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1 Grundlagen des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

1.1 Die Genossenschaft

Die Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG ist
am 18.091927 gegrindet und unter der Nr. 208 in
das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Han-
nover eingetragen worden. Die letzte Neufassung
der Satzung ist durch die Vertreterversammlung vom
25.06.2019 beschlossen und mit Eintragung in das Ge-
nossenschaftsregister des Amtsgerichtes Hannover
am 24.10.2019 rechtswirksam geworden.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und so-

1.2 Rahmenbedingungen

Die wohnungswirtschaftliche Situation in Laatzen, Hem-
mingen und Hannover-Bemerode, ist wie auch schon in
den vergangenen Jahren durch einen Vermietermarkt
geprdgt. Die Bevolkerungszunahme in der Region Han-
nover beglnstigt die steigende Nachfrage nach Miet-
wohnungen. Wohnungsleerstdnde sind weiterhin kaum
zu verzeichnen. Die im Januar 2020 durch die Region
Hannover veroffentlichte Bevolkerungsprognose geht
fUr die Region Hannover fir den Zehnjahreszeitraum
2020 bis Anfang 2030 von einem moderaten Bevolke-
rungswachstum von 2,5 % aus. Dies entspricht knapp
29100 Personen und damit durchschnittlich rund 2.900
Personen pro Jahr. In der Region werden damit erstmals
gut 1,2 Mio. Menschen leben. Im Stadtgebiet Hanno-
ver dirfte das Wachstum mit 2,8 % (+15.400 Personen)
etwas deutlicher ausfallen als im Umland mit 2,2 %
(+13.700 Personen). FUr Laatzen sagt die Prognose ei-
nen Zuwachs bis 2030 von 0,9%, fir Hemmingen 2,8%

zial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die WBG
Laatzen kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen bewirtschaften, errichten, erwerben, vermit-
teln, verduRern und betreuen; sie kann alle im Bereich
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stad-
tebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen. Hierzu gehdéren Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, Lédden und RGume fir Gewer-
bebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen.

und im Stadtteil Hannover-Bemerode 23,3 % voraus.

Seit dem 24. Februar 2022 fUhrt Russland Krieg ge-
gen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller
Voraussicht nach, zunehmend zu Folgen und deutlichen
Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft
fUhren. Von einer Verschlechterung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf
die Immobilienbranche, kdnnen noch nicht verldsslich
abgeschdtzt werden. Es ist jedoch mit Beeintréichtigun-
gen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finan-
zierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen
und Kaufzurickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es
in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstdrkten Fluchtbewe-
gungen auch nach Deutschland und demzufolge unter
anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohn-
raum, zu versorgen.

1.3 Entwicklung des Unternehmens

Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut.
Deshalb treffen wir unsere Investitionsentscheidun-
gen mit AugenmaB 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 Hannover
- bedingt durch die prognostizierten Bevolkerungs-
zuwdchse in der Region Hannover - langfristig at-
traktiv bleiben wird.

Die Genossenschaft schlieBt das Geschdfts-

jahr 2021 mit einem JahresUberschuss in Hohe von
1.138,9 T€ ab. Gegeniber dem vorsichtig geplanten
JahresUberschuss von 734,9 T€ ergab sich ein héhe-
res Ergebnis. Dieses resultiert im Wesentlichen aus
hoheren sonstigen betrieblichen Ertrdgen und nied-
rigeren Instandhaltungsaufwendungen.

Die wesentlichen Plansummen mit deren Abweichungen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,

stellt die folgende Tabelle dar:

Entwicklung des Unternehmens (in T€)

Plan 2021 Ist 2021 Planabweichung Ist 2020
Umsatzerldse aus Mieten 11.4194 11.394,0 -25,4 11.285,8
Sonstige betriebliche Ertrdge 262,8 3521 89,3 345,9
Instandhaltungskosten (Fremdkosten) -5.463,0 -5.252,5 210,5 -4.893/1
Abschreibungen auf Anlagevermogen -2.288,0 -2.267,1 20,9 -21479
Zinsaufwendungen -991,8 -988,1 37 -1.018,1
Jahresergebnis 734,9 1.138,9 404,0 1.414,0

1.4 Wohnungsbestand und -bewirtschaftung

Die Genossenschaft verwaltete am 31.12.2021 folgenden Bestand:

Wohnungsbestand und -bewirtschaftung

31.12.2021 31.12.2020 Verdnderung
Wohnungen 2.323 2.323 0
Wohnfldche (m?) 143.988,77 143.956,24 32,53
sonstige Einheiten 16 16 0
Nutzfldche (m?) 2.220,50 2.220,50 0,00
Garagen 567 568 -1
Einstellpldtze 547 547 0
Carports 5 5 0

Die Verdnderungen bei der Wohnfladche zum Vorjahr
ergeben sich durch die VergroBerung der Balkone im
Zuge der energetischen Modernisierung in Alt-Laat-
zen im Kreuzweg 8-12 zum 01.02.2021 (+15,64 m?
Wohnfldche) sowie im Kreuzweg 2-6 zum 01.03.2021
(+15,64 m? Wohnfldche). Weitere Verdnderungen der
Wohnfldche ergeben sich durch die Sanierung der
Eichstr. 21 in Alt-Laatzen (+1,25 m2 Wohnfldche) zum
01.09.2021.

Zu den sonstigen Einheiten gehdren zur Vermie-
tung bestimmte Einheiten (unter anderem acht L&-
den und ein Seniorentreff), die Veranstaltungsrdume
Wiese Zwei", von der Genossenschaft selbst genutz-
te Einheiten sowie eine Gdstewohnung in Laatzen-
Grasdorf.

Bei den Garagen ergibt sich die Verdnderung zum
Vorjahr durch den Abriss einer Garage im Objekt Zie-
geleistr. 3, 3a (-1) in Alt-Laatzen.



Der Wohnungsbestand befindet sich in folgenden Stddten bzw. Ortsteilen und gliedert sich nach Zimmeranzahl und

Wohnfl&che wie folgt:

Wohnungsbestand

Anzahl Wohnungen mit Zimmerzahl Wohnfldche Bestand
WE 1 15 2 25 3 35 4 45 5 in m? in %
Alt-Laatzen 982 | 99 60 304 464 1 43 2 57.288,92 42,3
Hannover-Bemerode 66 12 27 20 7 3.78019 2,8
Hemmingen 240 29 3 74 106 28 16.094,51 10,3
Laatzen-Gleidingen 27 19 8 1.824,38 1,2
Laatzen-Grasdorf 388 | 28 24 71 60 82 63 44 16 25.496,65 16,7
Laatzen-Mitte 325 61 94 142 28 21.606,66 14,0
Laatzen-Rethen 295 9 10 54 193 29 17.897,46 12,7
Gesamt 2323 | 177 158 643 69 1.015 64 179 16 2 |143.988,77 100,0
Bestand in % 100,00 | 76 68 277 30 437 28 77 07 01

1.5 Nutzungsgebuhren, Fluktuation und

Mieterstruktur

Im Geschdéftsjahr 2021 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 un-
seren Miethausbestand und dem engagierten Einsatz
aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Im Jahresmittel ist die durchschnittliche Leerstands-
quote fir Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr (0,63 %)
auf einem identischen Stand von 0,63 %. Aufgrund der
niedrigen Leerstandsquote verringerten sich die Erlos-
schmdlerungen aus Sollmieten der Wohnungen fir das
Geschdftsjahr auf insgesamt 94,2 T€ (Vorjahr 112,7 T€).
Im Verhdltnis zu den Sollmieten fir alle Wohnungen
entspricht der Mietausfall 0,83 % (Vorjahr 1,03 %).

Den im Geschdftsjahr vorgenommenen Abschrei-
bungen auf Forderungen aus Vermietung von 11,9 T€
(Vorjahr 8,8 T€) stehen Eingdnge aus in friheren Jah-
ren abgeschriebenen Forderungen von 8,3 T€ (Vorjahr
98 T€) gegenUber. Die Fremdkosten fir Miet- und Rdu-
mungsklagen betrugen im Geschdftsjahr 6,5 T€ (Vor-
jahr16,5 T€).
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Die Sollmieten fir Wohnungen sind mit insgesamt
11.046,4 T€ gegenlber dem Vorjahr (10.966,9 T€) um
79,5 T€ gestiegen. Diese Ertragsverbesserung wurde
hauptsdchlich durch Anpassungen bei Neuvermietun-
gen und durch Mieterhéhungen nach erfolgter ener-
getischer Modernisierung erreicht.

Die Erhdhung der Sollmieten bei gleichzeitig leichter
Verringerung der Erlésschmdlerungen fihrte zu einer
Steigerung der Umsatzerldse aus der Vermietung von
Wohnungen in Hoéhe von 979 T€ (Vorjahr 1592 T€).
Die Durchschnittsmiete je gm Wohnfldche und Monat
liegt per 31.12.2021 bei 6,42 € (Vorjahr 6,36 €).

Zum Geschdftsjahresschluss gab es 4 (Vorjahr 15)
leerstehende Wohnungen, was einer Leerstands-
quote, bezogen auf die Anzahl der Wohnungen, von
017 % (Vorjahr 0,65 %) entspricht. FUr 2 der 4 leer-
stehenden Wohnungen lagen bereits Neuvertrdge fur
das Folgejahr vor.

Im Geschdftsjahr 2021 haben 153 (Vorjahr 163)
Mieter ihre Wohnungen gekindigt, das entspricht be-
zogen auf den Wohnungsbestand einer Fluktuations-
quote von 6,59 % (Vorjahr 7,08 %).



Die Analyse der Wohnungskindigungen zeigen nachfolgende Tabellen:

nach Ortsteilen

Vorjahr

Bestand absolut % absolut %

Alt-Laatzen 982 74 7,54 86 8,76
Hannover-Bemerode 66 4 6,06 1 1,52
Hemmingen 240 14 583 10 417
Laatzen-Gleidingen 27 1 3,70 1 3,70
Laatzen-Grasdorf 388 23 5,93 21 5,41
Laatzen-Mitte 325 22 6,77 19 5,85
Laatzen-Rethen 295 15 5,08 25 8,47
2.323 153 6,50 163 7,08

Vorjahr
Bestand absolut % absolut %
1Tund 1,5 Zimmer 335 23 6,87 40 11,94
2 und 2,5 Zimmer 712 61 8,57 52 7,30
3 und 3,5 Zimmer 1.079 61 5,65 65 6,02
4 Zimmer und groBer 197 8 4,06 é 3,05
2.323 153 6,50 163 7,08

nach Kiindigungsgrinden

Vorjahr

absolut % absolut %

Wechsel innerhalb der Genossenschaft 17 111 12 74
Wohnung zu grof, zu klein, zu teuer, 0.0. Grinde 19 12,40 30 18,40
Ortswechsel oder Eigentumserwerb 36 23,53 24 14,72
Sterbefdlle 19 12,42 20 12,27
Einzug in ein Alten- oder Pflegeheim 18 11,76 1 6,75
Umzug zu Verwandten oder Partner 20 13,07 17 10,43
Trennung vom Partner 6 3,92 4 2,45
Zwangsrdumung durch die Genossenschaft 1 0,65 2 1,23
Sonstige personliche Grinde, oder k.A. 17 11,11 43 26,38
153 100,00 163 100,00

n
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ALTERSSTRUKTUR DER MIETER
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Neuvermietung

Kiundigung



Den Kindigungen standen 164 (Vorjahr 171) Neuvermie-
tungen gegeniber. Davon konnte in 19 Fdllen (11,6 %)
eine Anschlussvermietung vorgenommen werden. Die
restlichen 145 Wohnungen konnten nach durchschnitt-
lich 1 bis 2 Monaten weitervermietet werden. Dafir sind
in der Uberwiegenden Zahl Arbeiten infolge von Woh-
nungsmodernisierungen verantwortlich.

Die Altersstruktur der Mieter (hiermit ist ausschlieBlich
der Vertragspartner der WBG gemeint) stellt sich zum
3112.2021 gegenlber dem Vorjahr nur leicht verdindert
dar. Insgesamt sind 40,35 % (Vorjahr 40,73 %) der Mie-
ter dlter als 60 Jahre. Das Durchschnittsalter liegt bei
55,6 Jahren (Vorjahr 55,7 Jahren). Die genaue Aufteilung
nach Altersgruppen zeigt die Grafik auf der linken Seite.

1.6 Investitionen in den Bestand

Im Rahmen unserer Investitionstdtigkeit steht seit
Jahren vorrangig die Bestandserhaltung durch ge-
eignete Modernisierungen und Instandhaltungen
an erster Stelle, denn wir erhalten Wohnraum fir Ge-
nerationen, um unseren Mitgliedern auch zukUnftig
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung zu gewdhrleisten.

Das Investitionsvolumen in unseren Wohnungs-

bestand betrug im Berichtsjahr 7.980,9 T€ (Vorjahr
9.344,0 T€). Im Verhdltnis zur Gesamtfldche ent-
spricht das einer Investition von 54,59 € (Vorjahr
63,92 €) je m2 Wohn- und Nutzflache/Jahr. Damit
leisten wir nicht nur einen Beitrag zur Steigerung der
Lebensqualitdt unserer Mitglieder in den Wohnanla-
gen, sondern auch zur Beschdftigungssicherung der
regionalen Handwerksbetriebe.

1.6.1 Modernisierung und Instandhaltung

Im Zuge des Neubaus Eichstr. 17 wird ebenfalls das an
den Neubau angrenzende Bestandsgebdude Fried-
hofstraBe 19 in einem Zeitraum Uber 3 Jahre saniert.
HierfUr sind in den Planungen fir 2021 600,00 T€ in
der geplanten Instandhaltung bericksichtigt worden.
Zu den im Berichtsjahr ausgefUhrten Arbeiten gehorten
insbesondere die Dadmmung der Sid-, West- und Nord-
fassade. Fur die GesamtmaBnahme sind im Berichts-
jahr 547,4 T€ angefallen.

DarUber hinaus wurde das in 2020 erworbene Objekt
in der Eichstr. 21 in Alt-Laatzen umfangreich instandge-
setzt und modernisiert. Anders als geplant wurden bei
diesem Projekt Standardspringe in drei Gewerken er-
reicht, sodass der entsprechende Teil der angefallenen
Kosten aktiviert (228,6 T€) sowie eine Zuschreibung fur
nachtrdgliche Herstellungskosten aus dem Jahr 2020
(8,3 T€) vorgenommen wurde. Hervorzuheben fir die
Aktivierung ist hierbei die Fassaden- und Dachddm-
mung sowie der Anschluss der Heizung an das Fernwdar-

1.6.2 Neubautatigkeit

Im Zuge einer Nachverdichtung der bestehenden
Bebauung auf dem Grundstick EichstraBe 17 in Ver-
bindung mit dem unbebauten Grundstick Eichstra-

menetz. FUr die GesamtmaBnahme sind im Berichtsjahr
576,6 T€ angefallen. Daraus ergibt sich ein Instandhal-
tungsanteil in Hohe von 3397 T€.

FUr die laufende Instandhaltung summierten sich
die Kosten im Geschdftsjahr auf 2.0261 T€ (Vorjahr
1.976,6 T€), denen 4.019 Einzelauftrdge zugrunde lagen.

Die Modernisierung und Sanierung einzelner Woh-
nungen bzw. Bader nahm mit 1.101,1 T€ (Vorjahr 938,9 T€)
wiederum einen groBen Anteil des Instandhaltungsvolu-
mens ein. So wurden im abgelaufenen Geschdftsjahr in
47 Wohnungen (Vorjahr 44) Arbeiten durchgefihrt, die
den Standard erhohten und eine langfristige marktge-
rechte Vermietung gewdhrleisten. Die Arbeiten wurden
zum Uberwiegenden Teil in unbewohntem Zustand aus-
gefihrt. Alle Wohnungsmodernisierungen hatten eine
Anpassung der Miete zur Folge.

FUr weitere geplante InstandhaltungsmaBnahmen
wurden im Geschdftsjahr1.236,8 T€ (Vorjahr1.366,0 T€)
investiert.

Re 19, wurde die vorhandene, nicht mehr zeitgemd-
Re 3-geschossige Eckbebauung bereits abgerissen
und seit Oktober 2020 durch eine 4,5-geschossige
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Eckbebauung mit insgesamt 16 Wohneinheiten er-
setzt. Das neue Eckgebdude schldgt den Bogen
zwischen der 3-geschossigen grinderzeitlichen Be-
bauung in der EichstraBe und dem 6-geschossigen
Gebdude aus den 70-er Jahren in der Friedhofstra-
Be. Die Wohnungen sind alle barrierefrei erreichbar
und verfigen Uber einen Balkon, Loggia oder Dach-
terrasse. Die WohnungsgréBen reichen von 1-Zim-
mer bis 4-Zimmer-Wohnungen.

Im Geschdftsjahr entstanden fur die NeubaumaB-
nahme EichstraBe 17 insgesamt Kosten in Hohe von
2.083,4 T€. Hinzu kommen aktivierte Eigenleistungen
in Hohe von 29,3 T€. Somit betrégt der Zugang im
Bereich der Anlagen im Bau insgesamt 2.112,7 T€. Be-
zugsfertig ist dieses Neubauprojekt ab 01.02.2022.
Alle Wohnungen waren bereits im Voraus vermietet.

Weiterhin wurden die Planungen fir das Neu-
bauprojekt in der EichstraBe 25 Alt-Laatzen kon-
kretisiert. Beginn dieser MaBnahme wird voraus-
sichtlich Mitte 2022 sein. Hierfir entstanden bereits
Kosten in Hohe von 105,3 T€. Hinzu kommen akti-
vierte Eigenleistungen im Bereich der Bauvorberei-
tungskosten in Hohe von 3,1 T€. Somit betrdgt der
Zugang insgesamt 108,4 T€.

In der folgenden Ubersicht sind die im Ge-
schdftsjahr 2021 entstandenen Herstellungs- und
Instandhaltungskosten sowie andere Aufwendun-
gen (Fremdkosten, eigene Architekten- und Ver-
waltungskosten) fir die Erhaltung des Objektbe-
standes aufgefihrt. Die im Vorjahr entstandenen
Kosten haben wir zum Vergleich gegenlberge-
stellt.

Kostenvergleich (in T€)

Gesamtkosten
Fertigstellung entstanden 2021 entstanden 2020
Herstellung Aufwand Herstellung Aufwand
Neubau
EichstraBe 17 2022 2.083,4 0,0 7793 0,0
EichstraBe 25 2023 105,3 00 48,0 48,0
2.188,7 0,0 827,3 48,0
Geplante GroBmaBnahmen
Kreuzweg 3, 39, 5,7 2018 0,0 0,0 0,0 0/1
Kreuzweg 9, 11, 14, 16, 18 2019 0,0 0,0 0,0 10,3
Kreuzweg 2, 4, 6, 8,10, 12 2020 0,0 14 3.230,0 6452
0,0 14 3.230,0 655,6
Geplante Instandhaltungen
Modernisierung einzelner Wohnungen 1101,0 938,9
diverse andere MaBnahmen 228,6 2123,9 38,2 1.322,0
228,6 3.224,9 38,2 2.260,9
Laufende Instandhaltungen 2.026,1 1.976,6
Durch eigenes Personal 324 278,8 54,0 3014
erbrachte Leistungen
Gesamt (Fremdkosten und eigene Kosten) 2.449,7 5.531,3 4.149,5 5.194,5
7.980,9 9.344,0
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Das nachfolgende Diagramm zeigt das Investitionsvolumen der WBG aufgeteilt in nachtragliche Herstellungs-
kosten, Instandhaltungskosten und die verrechneten Eigenleistungen der vergangenen 5 Jahre.

Investitionsvolumen (in T€)
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1.7 Mitgliederbewegung und Geschdftsguthaben

Am 31.12.2021 hatte die WBG Laatzen 2.577 Mitglie-
der (31.12.2020: 2.556). Diese verfigten Uber insge-
samt 5.231 Anteile. Durch Kindigungen, Todesfdlle,
Ausschluss, Ubertragungen und Kindigung weiterer
Anteile verringerte sich die Anzahl um 132 Mitglieder
mit 266 Anteilen. Diesen Abgdngen stehen Beitritte

und Ubertragungen von 153 Mitgliedern mit 307 An-
teilen gegenuUber.

Die Summe der Geschdftsguthaben der 2.577 ver-
bleibenden Mitglieder erhdhte sich zum Ende des
Geschaftsjahres 2021 um 11.500,00 €. Sie betrug zum
Bilanzstichtag (31.12.2021) 1.307.500,00 £.

Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder

Zahl der Geschdaftsanteile

am 01.01.2021 2.556 5190
Zugdnge 153 307
Abgdnge -132 -266
am 31.12.2021 2.577 5.231
Verdinderung 21 41
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Geschdftsguthaben (in €)

der ausgeschiedenen

der verbleibenden

aus gekiindigten

Mitglieder Mitglieder  Geschdftsanteilen Gesamt
am 01.01.2021 68.000,00 1.296.000,00 0,00 1.364.000,00
Zugdnge 57.750,00 69.750,00 127.500,00
Abgdnge -68.000,00 -58.250,00 0,00 -126.250,00
am 31.12.2021 57.750,00 1.307.500,00 0,00 1.365.250,00
Verdinderung -10.250,00 11.500,00 0,00 1.250,00

1.8 Organisation und Personal

Die Genossenschaft hat zwei hauptamtliche Vor-
standsmitglieder im Berichtsjahr. Zusdtzlich wird
der Vorstand durch eine Prokuristin unterstitzt.

Ein wichtiger Baustein fir den Erfolg der Ge-
nossenschaft sind unsere 20 Mitarbeiter, dar-
unter 4 Teilzeitkrafte und 1 Auszubildender (Stand
31.12.2021), die sich im Geschdftsjahr fir die Mit-
glieder, den vielfaltigen Wohnungsbestand und
eine gut funktionierende Nachbarschaft engagiert
haben.

Die Belegschaft weist eine sehr durchmischte
Altersstruktur auf. 4 Mitarbeiter sind in der Alters-
klasse bis 35 Jahre, 7 Mitarbeiter zwischen 36 und
55 Jahre, 7 Mitarbeiter zwischen 56 und 62 Jahre
sowie zwei Mitarbeiter 63 Jahre oder dlter. Ebenso
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freut sich die Genossenschaft Uber lange Betriebs-
zugehorigkeiten:

Uber 50 Prozent der Mitarbeiter sind ldnger als
10 Jahre im Unternehmen beschdftigt. Durch diese
Treue kdnnen wir stets flexibel und engagiert auf
Verdnderungen am Wohnungsmarkt und Kunden-
winsche reagieren und den Unternehmenserfolg
nachhaltig am Markt absichern.

Celeitet durch das eigens entwickelte Unterneh-
mensleitbild werden Motivation und Teamgeist durch
gemeinsame Projekte und Ziele gestdrkt. Schulungen
und QualifizierungsmaBnahmen der Mitarbeiter, aber
auch Prozessmodernisierungen im Sinne einer voran-
schreitenden Digitalisierung prdgen die Verwaltung
der Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eC.



2 Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage der Genossenschaft stellt sich nach Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2021 und 2020 wie

folgt dar:

Vermogenslage

Vermogensstruktur 31.12.2021 31.12.2020 Verdéinderungen
T€ % T€ % T€ %
Anlagevermogen 65.222,4 90,8 64.980,0 89,2 2424 0,4
Umlaufvermdégen 78,4 0,1 891 01 -10,7 -12,0
einschlieBlich RAP, langfristig
Umlaufvermégen 6.567,2 91 7.8041 10,7 -1.236,6 -15,8
einschlieBlich RAP, kurzfristig
Gesamtvermoégen 71.868,0 100,0 72.783,2 100,0 -1.005,2 -1,4
Kapitalstruktur 31.12.2021 31.12.2020 Verdnderungen
T€ % T€ % T€ %
Eigenkapital 30.834,7 42,9 29.696,6 40,8 11401 3,8
Fremdkapital, langfristig
- Ruckstellungen fur 1.202,0 1,7 1.202,0 1,6 0,0 0,0
Bauinstandhaltung
- Pensionsrickstellungen 4.470,8 6,2 4.2579 58 213,0 50
Darlehensverbindlichkeiten 29.323,2 40,8 31.976,0 43,9 -2.644,1 -8,3
andere Verbindlichkeiten 110,5 0,2 135,9 0,2 -254 -18,7
Kurzfristige Fremdmittel 59248 8,2 5.604,9 7.7 31,3 5,6
Gesamtkapital 71.868,0 100,0 72.873,2 100,0 -1.005,2 -1,4

Die Entwicklung des Gesamtvermégens ergibt sich

wie folgt:

> Investitionen von insgesamt 2.501,3 T€ erhohten das
Anlagevermdgen. Bei den Zugdngen handelt es sich im
Wesentlichen um die Aktivierung des Anteils des Ob-
jektes Eichstr. 21 (228,6 T€) in Alt-Laatzen, das Neubau-

projekt Eichstr 17 (2112,7 T€) sowie das Neubauprojekt
Eichstr. 25 (108,4 T€) in Alt-Laatzen. Abschreibungen von
insgesamt -2.267,1 T€ stehen den Zugdngen gegeniber.
> Das Umlaufvermdgen hat sich infolge hdherer un-
fertiger Leistungen, hoheren Andere Vorrédte und
héheren Forderungen aus anderen Lieferungen und
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Leistungen saldiert mit geringeren flussigen Mittel
und hoherer Sonstige Vermdgensgegenstdnde ver-
ringert.

> Die Rechnungsabgrenzungsposten verringerten sich
leicht.

Das Gesamtkapital hat sich wie folgt entwickelt:

> Das Eigenkapital konnte infolge des im Ge-
schaftsjahr 2021 erzielten JahresUberschusses von
1.138,9 T€ sowie 1,3 T€ hdherer Geschdftsguthaben
gestarkt werden.

> Die Zunahme der Ruckstellungen ergibt sich aus
der Erhdhung von Ruckstellungen fir Pensionen
(213,0 T€) summiert mit hoheren sonstige Rickstel-

> Die Abnahme der Verbindlichkeiten stellt sich wie
folgt dar:
Die Darlehensaufnahmen fir die NeubaumaBnahme
(800,0 T€) waren insgesamt niedriger als die plan-
mdBigen Tilgungen (-2.253,5 T€) sowie verrechnete
Tilgungszuschisse (-1190,0 T€) und fUhrten somit
insgesamt zu einer Reduzierung der Verbindlichkei-
ten aus Darlehen (-2.644,1 T€). Gestiegene Erhaltene
Anzahlungen und leicht gestiegene Verbindlichkeiten
aus Vermietung sowie gestiegene Sonstige Verbind-
lichkeiten erhohten die Verbindlichkeiten, niedrigere
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
verringerten die Verbindlichkeiten.

> Die Rechnungsabgrenzungsposten erhéhten sich

lungen (8,8 T€). leicht.

Nach Aufgliederung der Bilanzzahlen ergeben sich zusammengefasst folgende Deckungsverhdltnisse:

Deckungsverhdltnisse (in T€)

31.12.2021 31.12.2020 Verdnderungen
langfristige Vermogenswerte 65.300,9 65.0691 231,7
langfristige Finanzierungsmittel 65.951,9 67.2479 -1.296,0
Uberdeckung 651,0 2.178,8 -1.527,8

Das langfristig gebundene Vermdgen war am 31.12.2021 zu 47,2 % (Vorjahr 45,6 %) durch Eigenkapital und im
Ubrigen durch langfristiges Fremdkapital einschlieBlich langfristiger Rickstellungen gedeckt.

2.2 Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar:

2021 2020 Verdnderungen
Hausbewirtschaftung 1114,2 1.5477 -433,5
Bautdtigkeit 0,0 0,0 0,0
Sonstiger Geschdftsbetrieb -35,5 -150,4 14,9
Betriebsergebnis 1.078,7 1.397,3 -318,6
Finanzergebnis 0,7 2,5 -1,8
Neutrales Ergebnis 595 14,2 45,3
Jahresiberschuss 1.138,9 1.414,0 -275,1




Die Entwicklung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung stellt sich gegenUber dem Vorjahresergebnis wie

folgt dar:

Entwicklung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung (in T€)

mehr weniger Saldo
Ertrage
Mieteinnahmen 1081
Abgerechnete Betriebskosten 898,8
Bestandsverdnderungen an 2499
unfertigen Leistungen
Sonstiges 16,2
1.006,9 266,1 740,8
Aufwendungen
Instandhaltungskosten (Fremdkosten) 3597
Betriebskosten 638,2
Zinsaufwendungen 31,0
Abschreibungen 110,9
Verwaltungskosten 841
Leistungen des Regiebetriebes 23,2
Sonstiges 10,8
1.216,1 41,8 -1.174,3
Verdnderung des Ergebnisses
der Hausbewirtschaftung -433,5

Die im Zusammenhang mit Investitionen entstan-
denen Kosten fir eigene Architekten- und Verwal-
tungsleistungen und Kosten fir Leistungen des Re-
giebetriebes wurden aktiviert. Somit ergibt sich aus
der Bautdtigkeit ein ausgeglichenes Ergebnis.

Der Verlust aus dem Sonstigen Geschdftsbetrieb
(-35,5 T€) entstand im Wesentlichen aus Aufwen-

dungen fir unsere Veranstaltungsrdume ,Wiese
Zwei", fUr Mitglieder und die Mitgliederverwaltung.
Das neutrale Ergebnis umfasst Ertrdge aus der
Aufldsung von Rickstellungen (59,5T€) .
Das abgelaufene Geschdftsjahr schlieBt mit ei-
nem JahresUberschuss in Hohe von 1.138.858,89 €
ab.
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2.3 Finanzlage

Die Finanzmittelherkunft und die -verwendung im abgelaufenen Geschdftsjahr zeigt die folgende Kapitalfluss-
rechnung:

Kapitalflussrechnung (in T€)

2021 2020

+ Jahresuberschuss 1138,9 1.414,0
+ Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 2.240,5 21479
+ Zunahme langfristiger RUckstellungen 213,0 169,9
+ Aufwendungen von auBergewodhnl. Bedeutung - Abbruchkosten 0,0 69,8
-/ + Gewinn / Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 0,0 -84
= Cashflow nach DVFA/SG 3.592,4 3.793,2
-/ + Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva 568,7 -808,7
+ Zunahme sonstiger Passiva 268,46 395,5
+ Zunahme kurzfristiger RUckstellungen 8,8 57,2
+ Zinsaufwendungen 6289 658,8
- Zinsertrége -0,7 -2,5
= Cashflow aus der laufenden Geschdftstdtigkeit 5.066,7 4.093,5
+ Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens 18,4 14,7
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermogen -2501,3 -4.736,5
- Aufwendungen von auBergewdhnl. Bedeutung - Abbruchkosten 0,0 -69,8
+ Erhaltene Zinsen 0,7 2,5
= Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -2482,2 -4.789,1
+ /- Verdnderungen Geschdftsguthaben 1,3 7.8
+ Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 800,0 4.317,0
- planmdBige Tilgungen -2.254,1 -2.051,3
- auBerplanméBige Tilgungen / Darlehensrickzahlungen -1190,0 -915/1
+ Einzahlungen aus Baukostenzuschissen 0,0 22,2
- Gezahlte Zinsen -620,3 -649,6
= Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit -3.263,1 731,0
= Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands -678,8 35,5
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.773,3 1.7378
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.094,5 1.773,3
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Zusammengefasste Kapitalflussrechnung (in T€)

2021 2020
Finanzmittelbestand zum 01.07. 1.773,3 1.737,8
Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit 5.066,6 4.093,5
Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -2.482,2 -4.7891
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -3.263,2 731,0
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.094,5 1.773,3

Cashflow nach DVFA/SG nach planméBigen Tilgungen

= Cashflow nach DVFA/SG 3.592,3 3.793,2
- planmdBige Tilgungen -2.254,1 -2.051,3
= Cashflow nach DVFA/SG nach planméBigen Tilgungen 1.338,2 1.741,9

Die Finanzlage der Wohnungsbaugenossenschaft
Laatzen war auch im Berichtsjahr 2021 geordnet und
entwickelte sich planmdaBig. Liquide Mittel standen
jederzeit in ausreichendem MaRe zur Verfigung. Die
Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war jeder-

zeit gegeben. Kreditlinien wurden nicht in Anspruch
genommen. Bei Bedarf kénnten Kreditrahmen kurz-
fristig vereinbart werden. Als Sicherheit sind in den
Beleihungsreserven gentgend freie Grundschulden
vorhanden.

3 Prognose-, Chancen- und

Risikobericht

3.1 Risiken der kinftigen Entwicklung

Das in unserer Genossenschaft eingerichtete Risi-
komanagement ist darauf ausgerichtet, dauerhaft
die Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Ei-
genkapital zu stdrken. Zur Steuverung und Uberwa-
chung der Planung fir das laufende Geschdftsjahr
werden monatlich die wichtigsten Kennzahlen wie
z.B. Sollmieten, Ruckstandsentwicklung, Leerstand,
Erlésschmdlerungen,  Investitionsbudgetiberwa-
chung erstellt und fortgeschrieben. Als weiteres
Friherkennungs- und Uberwachungsorgan wird
auch zusammenfassend monatlich systemseitig
eine Bilanz erstellt. DarUber hinaus sind fir einzel-

ne Bereiche Schwellenwerte definiert, die ebenfalls
grafisch Kennzahlen und deren Entwicklung hervor-
heben. Dadurch sind wir in der Lage, negative Ent-
wicklungen rechtzeitig zu erkennen, zu bewerten
und entsprechend gegenzusteuern. In diesem Zu-
sammenhang beobachten wir regelmdBig insbe-
sondere solche Indikatoren, die die Vollvermietung
beeintrachtigen oder zu Mietminderungen fihren
kénnten.

Die organisatorischen MaBnahmen des internen
Kontrollsystems sind in die Ablauforganisation inte-
griert, d.h. sie erfolgen arbeitsbegleitend oder sind
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dem Ablauf unmittelbar vor- oder nachgelagert und
verfolgen grundlegende Prinzipien: Transpadrenz,
Vier-Augen-Prinzip und Funktionstrennung. Schrift-
liche Dienst- und Geschdftsanweisungen sowie in-
terne Vollmachtserteilungen liegen vor. Besondere
Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsge-
schafte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagever-
mogen ist ausschlieBlich durch langfristige Annui-
tatendarlehen mit vereinbarten Zinsbindungen von
mindestens zehn Jahren finanziert. Aufgrund von
bereits getdtigten Forwardvereinbarungen wird
sich der Zinsaufwand bei den Bestandsdarlehen in
den ndchsten 2 Geschdftsjahren vermindern. Erst
ab dem Jahr 2024 sind Zinsdnderungsrisiken durch
einige auslaufende Bindungen von zinssubventio-
nierten Darlehen der Kreditanstalt fir Wiederauf-
bau zu erwarten. Durch die hohen Tilgungsanteile
der Mittel werden sich die Mehraufwendungen je-
doch in einem beschrdnkten Rahmen halten. Auch
hier werden wir die Moglichkeiten von Forwardver-
einbarungen oder vorzeitigen Umschuldungen re-
gelmdaBig prifen.

Preisénderungsrisiken bestehen akut nicht, da
der Wohnungsmarkt in Hannover-Bemerode, Hem-
mingen und Laatzen Mietsenkungen nicht vermuten
|Gsst. In Hannover-Bemerode und seit dem 01.01.2021
auch in Laatzen unterliegen die Wohnungen der
Mietpreisbremse. Im Rahmen unseres internen
Wohnwertmietenkonzepts bestehen auch mittelfris-
tig Mietentwicklungsmoglichkeiten, die zu hdheren
Erlésen fUhren. Daraus ergibt sich, dass Liquiditatsri-
siken weder akut noch langerfristig zu erwarten sind
und dass der Kapitaldienst aus den regelmdRigen
Zuflissen des Vermietungsgeschdfts vereinbarungs-
gemdanB erbracht werden kann. Zusatzlich verfigt un-
sere Genossenschaft fUr weitere Investitionstdtigkeit
Uber ausreichende Beleihungsreserven.

Die Ausfallrisiken schdtzen wir als gering ein.
Auch die seit dem 01.01.2021 in Laatzen eingefihr-
te Mietpreisbremse stellt fir die WBG Laatzen erst
einmal kein groBes Risiko dar. Die Entwicklung des
Wohnungsmarktes ist wie in den Vorjahren kons-
tant. Bei Neuvermietungen kénnen wir in der Regel
héhere Mietforderungen durchsetzen, da die Inte-
ressenten auf gut ausgestatteten und gepflegten
Wohnraum treffen und der Mietzins im Verhdltnis
zum freien Markt moderat kalkuliert ist. So betrugen
die Erlésschmdlerungen fir Wohnungen 2021 insge-
samt 0,80 % der Sollmieten und in den vergangenen
funf Jahren durchschnittlich 0,81 %. Die Forderungs-
ausfdlle der Grundmieten und der Vorauszahlun-
gen auf die Betriebskosten im Geschdftsjahr 2021
betrugen 0,07 %, auf den Durchschnitt der letzten
finf Jahren bezogen 0,15 %. Dem gegenuUber stehen
Eingdnge aus in frheren Jahren abgeschriebenen
Forderungen von 0,05 % bzw. in den letzten finf
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Jahren durchschnittlich 0,07 %. Die Mieten und Vo-
rauszahlungen werden aufgrund vorliegender Ein-
zugsermdchtigungen fur aktuell 9713 % aller Miet-
vertrdge eingezogen.

Stets wachsende organisatorische Anforderun-
gen, wie beispielsweise der Datenschutz, welche
neben dem Kerngeschdft der Wohnungsvermietung
und den Planungen von GroBmaBnahmen zu erfil-
len sind, bleiben immer ein Risikofaktor. Ebenfalls im
Jahr 2021 wurden zahlreiche MaBnahmen durchge-
fihrt, um den Datenschutz auf die neue Rechtslage
auszurichten. Um der von der DSGVO geforderten
Uberwachungspflicht gerecht zu werden, werden
kinftig weitere MaBnahmen durchgefihrt.

Risiken wegen der Anderung von Rechtsvorschrif-
ten und der Rechtsprechung, die die Wohnungs-
wirtschaft besonders betreffen, werden zu jeder
Zeit beobachtet. Beispiele fir wohnungswirtschaft-
liche Rechtsdnderungen sind die Novellierung des
Telekommunikationsgesetzes mit dem Wegfall der
Umlagefdhigkeit der KabelgebUhr, die angepasste
Heizkostenverordnung mit der unterjdhrigen Ver-
brauchsabrechnung, die Grundsteuerreform, die
Baulandmobilisierung sowie die Corona-Sonderre-
gelungen mit dem Beispiel Gewerbe im Lockdown
und der Frage zum Mietverzicht.

Bei dem Aspekt der Sicherheit ist auch die stdn-
dige Uberwachung und -priffung unserer IT- und
EDV-Organisation zu erwdhnen. Die immer stdrker
werdende Computerkriminalitét im Allgemeinen,
dass heiBt Straftaten unter Ausnutzung elektroni-
scher Infrastruktur, basierend auf den Techniken
des Internets, werden von unserem Systemadminist-
rator beaufsichtigt. Hierbei wird auch die Hard- und
Software sténdig auf Aktualitat Uberprift und an-
gepasst.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (CO-
VID-19) weltweit ausgebreitet. Die Corona-Pan-
demie verursacht starke negative Auswirkungen
auf die globalen Volkswirtschaften mit einer aus-
geprdgten Rezession. Auch in Deutschland hat die
Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnit-
ten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsle-
ben gefthrt. Obwohl sich die Wohnungswirtschaft
bisher in der Pandemie als widerstandsfdhig erwie-
sen hat, machen es jedoch die Dauer der MaBnah-
men der Bundesregierung und der Bundesldnder zur
Pandemiebekdmpfung schwierig, negative Auswir-
kungen auf den Geschdftsverlauf zuverldssig einzu-
schdtzen. Zu nennen sind mogliche Risiken aus der
Verzégerung bei der Durchfihrung von Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen ver-
bunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und
der Verzoégerung von geplanten Einnahmen. Mdg-
liche Mietausfdlle betreffen vor allem den Bereich
der Gewerbemietfldchen.



Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit
drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar verstdrken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfdhigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerzie-
hendenhaushalte in groBen Wohnungen, Uberstei-
gen. Hieraus kénnen Erldsausfdlle resultieren. Mit
der Strategie der energetischen Modernisierung un-
ter Einsatz offentlicher Férderung verfolgt die Genos-
senschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebs-
kostenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu dampfen.
Die Gesamtbelastung fir Mieter mit sehr niedrigen
Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen
voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungs-
engpdssen und zusdtzlich steigenden Energiekosten
und mithin Betriebskosten der Mieter fihren. Dariber
hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen zu rechnen. Der Vorstand beobachtet laufend
die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens mit angemessenen MaBRBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon um-
fasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Optimie-
rung der BetriebsfUhrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Ver-
sorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass
der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der
Wirtschaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird
deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen wer-
den muUssen, die die Abhdngigkeit vom Energietrd-
ger Gas mildern. Infolgedessen wird die Wohnungs-
baugenossenschaft Laatzen eG ihre Klimastrategie
Uberdenken und im Rahmen ihrer finanziellen Mog-
lichkeiten anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung
von Lieferketten (Lieferengpdsse bei verschiedenen
Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu
Verzégerungen kommen.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand ist vertrauensvoll und umfasst nicht nur
die gesetzlich geregelte Aufsichtspflicht, sondern
beinhaltet auch die Zukunftsplanungen, insbeson-
dere fUr unsere geplanten Neubauten und andere
GroBmaBnahmen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
hergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fir den Gebdudesektor bzw. die Wohnungswirt-
schaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen
auch fir die WBG Laatzen auf dem Weg zur Klima-
neutralitdt dar. Es wurde bereits mit einer Bestands-
aufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeiti-
gen CO,-Emissionen begonnen. Im Weiteren sind
Planungen fir eine sukzessive Erarbeitung einer
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, aus-
gerichtet an den technischen, wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen
und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwai-
gen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu
begegnen.

Zusammenfassend sind auch vor dem Hintergrund
der aktuellen Corona-Pandemie fir die ndchsten
zwei Jahre keine gravierenden Risiken zu erkennen,
die zu einer ungUnstigen Entwicklung im Unterneh-
men mit negativer Beeinflussung der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage fUhren kdnnten. Vielmehr geht
der Vorstand davon aus, dass sich auch die zukUnfti-
gen Ergebnisse positiv entwickeln.

3.2 Chancen der kinftigen Entwicklung

Die Ziele der WBG Laatzen bestehen unverdndert
in der Erhaltung und Aufwertung des Wohnungsbe-
standes sowie ergdnzendem Neubau, der Erhéhung
der Qualitat des Wohnumfeldes, der Intensivierung
und Verbesserung des Kundenservice durch geziel-
te Personalentwicklung in allen Bereichen.

Seit Jahren spielt die zu erwartende Entwicklung
am Immobilienmarkt hinsichtlich der GroéBe und
Struktur der nachgefragten Wohnungen bei unse-
ren Investitionsentscheidungen eine bedeutende
Rolle. Die Nachfrage ldsst sich fir die kommenden
Jahre aufgrund von Bevodlkerungsprognosen fur
die Region Hannover einigermaBen verldsslich be-

stimmen. Demnach wird mit einer leichten Zunahme
der Haushaltszahlen gerechnet. Es wird immer mehr
Menschen Uber 65 Jahre geben. Auf diese Entwick-
lung hat die WBG frihzeitig reagiert und durch ge-
zielte Investitionen die Zahl der barrierearm erreich-
baren Wohnungen auf 674 Wohnungen (29,0 %) des
Wohnungsbestandes erweitert.

Die Ausgewogenheit unseres Hausbestandes so-
wie unsere sorgfdltige Marktbeobachtung ermég-
lichen es uns, auf verdnderte Anforderungen und
Anspriche unserer Mitglieder zu reagieren. Die in
diesem Zusammenhang durchgefUhrten Moderni-
sierungen ermoéglichen dabei die marktgerechte
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Anpassung unserer Mieteinkinfte. In Verbindung
mit 6kologisch wie 6konomisch sinnvollen MaBnah-
men zur Energieeinsparung lassen sich fir unsere
Mieterinnen und Mieter die Nebenkosten senken.

Sofern fur einzelne Gebdude aus technischer und
wirtschaftlicher Sicht eine umfangreiche Moder-
nisierung in Frage gestellt werden muss, so kann
auch ein Abriss mit anschlieBender Neubebauung
zur DurchfUhrung kommen. Sollten sich Méglichkei-
ten bieten unbebaute Grundsticke in langfristig at-
traktiven Lagen zu erwerben, werden diese geprift,
um gegebenenfalls unseren Wohnungsbestand zu
erweitern.

Neben den zielgerichteten Planungen bei GroB-
maBnahmen werden auch organisatorische Anfor-
derungen zu erfillen sein, welche die Forderung der

3.3 Prognosebericht

Die Wirtschafts- und Finanzlage wird auch in den
kommenden Jahren durch Investitionen in die Zu-
kunftsfahigkeit unseres Wohnungsbestandes ge-
prdgt sein. Dazu haben Vorstand und Aufsichtsrat
eine konkrete Planung bis zum Jahr 2025 beschlos-
sen. Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken
aus der Corona-Pandemie ist in der Unternehmens-
planung Rechnung getragen worden. Unter Berick-
sichtigung des gegenwdrtig unsicheren wirtschaftli-
chen Umfeldes sind Prognosen fir das Geschdaftsjahr
2022 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene
Dauer sowie der Umfang der MaBnahmen der Bun-
desregierung und der Bundesldnder zur Pandemie-
bekdmpfung machen es dabei schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschdaftsverlauf zuverldssig
einzuschdtzen und kénnen zu einer negativen Ab-
weichung bei einzelnen Kennzahlen fUhren.

FUr das Geschdftsjahr 2022 sind bereits Investi-
tionen im Bereich der Warmeddmmung, Heizungs-
optimierung von 800 T€ zur Reduzierung der CO,-
Emmissionen vorgesehen.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch
nicht verldsslich moglich. Diese hdngen von dem
AusmalB und der Dauer des Krieges und die darauf-
folgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab.
Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefUhrten Leistungsindikatoren
hat der Ukraine-Krieg aufgrund der Fluchtbewe-
gungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatz-
ziele, da sich die Genossenschaft an der Aufnahme
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Mitglieder in Form von wohnbegleitenden Dienst-
leistungen unterstitzen. So sehen wir die Chance,
Mitglieder langfristig in unserer Genossenschaft
zufriedenstellen zu kénnen und den Bereich der
Serviceleistungen, zum Beispiel durch eine Gdste-
wohnung sowie eine Paketfachanlage, rund um die
Vermietung von Wohnraum auszubauen.

Dariber hinaus soll die kontinuierliche Fort- und
Weiterbildung von Mitarbeitern sowie die Aus-
bildung neuer Mitarbeiter Raum fir moderne und
begehrte Arbeitspldtze schaffen, sodass dem vor-
hergesagten allgemeinen Fachkrdftemangel fort-
laufend entgegengewirkt wird. Diese sind die Ba-
sis dafir, dass die Wohnungsbaugenossenschaft
Laatzen auch in Zukunft ihren Kundenansprichen
gerecht wird.

und Unterbringung von Kriegsflichtlingen beteiligt.
Sofern die Sollmieten fir diese Wohneinheiten nicht
durch die 6ffentliche Hand getragen bzw. Mietaus-
falle nicht erstattet werden, kann sich dies negativ
auf die Ertragslage auswirken.

Geplante Investitionen fir
das Geschaftsjahr 2022

Fir das Jahr 2022 ist ein Investitionsvolumen in
den Haus- und Wohnungsbestand von insgesamt
6.814,0 T€ Fremdkosten geplant.

> Die Planungen sehen Fremdkosten in Héhe von
2.396,0 T€ fir laufende Instandhaltungen und
1.300,0 T€ fur groBere geplante Instandhaltungs-
maBnahmen sowie 900,0 T€ fir Wohnungsmoder-
nisierungen vor, die aus laufenden Einnahmen ge-
deckt werden.

> FUr den geplanten Neubau in der EichstraBe 17
ist fUr das Geschdftsjahr 2022 ein Volumen in Hohe
von 500,0 T€ berUcksichtigt.

> Im Zuge des Neubaus wird ebenfalls das an den
Neubau angrenzende Bestandsgebdude Friedhof-
straBe 19 in einem Zeitraum Uber 3 Jahre saniert.
Hierfur sind in den Planungen fur 2022, den lll. Bau-
abschnitt, 800,00 T€ in der geplanten Instandhal-
tung bericksichtigt.

> Die vorbereitenden Arbeiten des Neubaus auf
dem in 2018 erworbenen Grundstick EichstraBRe 25



sind abgeschlossen. Die Baugenehmigung liegt vor
und der Baubeginn ist fir Mai 2022 geplant. Hierfur
sind Leistungen in Hohe von 843,0 T€ eingeplant.
Die Fertigstellung dieses Neubauprojektes ist fir
2023 vorgesehen.

> Die Planungen fir eine energetische Modernisie-
rung in der Braunschweiger Straf3e 4b in Rethen se-
hen Kosten in Héhe von 75,0 T€ vor.

Geplante Investitionen fur
das Geschdaftsjahr 2023

FUr das Jahr 2023 ist ein Investitionsvolumen in
den Haus- und Wohnungsbestand von insgesamt
7.519,9 T€ Fremdkosten geplant.

> Die Planungen sehen Fremdkosten in Hdhe von
2.396,0T€ fir laufende Instandhaltungen und

2.000,0T€ fiur groBere geplante Instandhaltungs-
maBnahmen sowie 800,0 T€ fir Wohnungsmoderni-
sierungen vor, die aus laufenden Einnahmen gedeckt
werden.

> Fir die Fertigstellung des geplanten Neubaupro-
jektes EichstraBe 25 sind Leistungen in Héhe von
259,4 T€ eingeplant.

> Die Planungen fir eine energetische Modernisie-
rung in der Braunschweiger StraBe 4b in Rethen se-
hen Kosten in Hohe von 2.064,5 T€ vor.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts waren
auch fur die Geschdéftsjahre 2022 und 2023 keine Ri-
siken erkennbar, die die Vermodgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft wesentlich beeinflus-
sen kdnnten. Nach den vorhandenen Planzahlen wird
sich voraussichtlich folgende Entwicklung ergeben:

Planzahlen (in T€)

Plan 2022 Plan 2023
Mieteinnahmen 11.713,6 11.852,8
Sonstige betriebliche Ertrdge 253,0 253,0
Instandhaltungskosten (Fremdkosten) -5.396,0 -5.646,0
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen -2.338,8 -2.377,5
Zinsaufwendungen -588,0 -515,3
Aufzinsung von Pensionsrickstellungen -361,1 -375,0
Jahresiiberschuss 854,4 723,5

Laatzen, den 23. Mai 2022

Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG

Der Vorstand
Marquardt

Stegen
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Bilonz zum 31. Dezember 2021

Aktivseite (in €)

zum 31.12.2021 Vorjahr
Anlagevermégen
Immaterielle Verm6gensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 6.238,19 18.28710
Sachanlagen
Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 60.993.897,43 62.906.941,11
Grundsticke mit anderen Bauten 180.400,44 187.175,74
Grundsticke ohne Bauten 291.590,37 291.590,37
Technische Anlagen und Maschinen 79.344,22 72.414,98
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdaftsausstattung 231.800,48 260.698,54
Anlagen im Bau 3.277.660,67 1164.994.19
Bauvorbereitungskosten 161.490,64 53.109,50
Geleistete Anzahlungen 0,00 65.216.184,25 24.819,43
Anlagevermégen insgesamt 65.222.422,44  64.980.030,96
Umlaufvermégen
Andere Vorrdte
Unfertige Leistungen 5.295.724,90 4.675.784,71
Andere Vorrdte 19.889,27 5.315.614,17 19.456,25
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde
Forderungen aus Vermietung 23.970,51 27.080,83
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 29.904,94 29.069,12
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 81.859,77 135.735,22 1.247.038,74
davon aus Steuern: € 0,00 (2020: € 0,00)
Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.094.510,48 1.773.299,34
Umlaufvermdgen insgesamt 6.545.859,87 7.771.728,99
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 99.811,09 121.456,82
Bilanzsumme 71.868.093,40  72.873.216,77
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Passivseite

zum 31.12.2021 Vorjahr
Eigenkapital
Geschdaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschdftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 57.750,00 68.000,00
der verbleibenden Mitglieder 1.307.500,00 1.296.000,00
aus gekindigten Geschdftsanteilen 0,00 0,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschdftsanteile: 1.365.250,00
250,00 € (2020:1.500,00 €)
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Rucklage 3.339.828,97 3.224.970,08
davon aus dem Jahresiberschuss Geschdéftsjahr eingestellt:
114.858,89 € (2020:145.973,90 €)
Bauerneuerungsricklage 17.757153,05 17.302.583,50
davon aus dem JahresUberschuss Geschdftsjahr eingestellt:
454.569,55 € (2020: 561.012,05 €)
Andere Ergebnisricklagen 7.805.06517 7.098.077,22
davon aus dem Jahresiberschuss Geschdftsjahr eingestellt:
0,00 € (2020: 0,00 €)
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
706.987,95 € (2020: 731.936,60 €) 28.902.047,19
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 1138.858,89 1.413.973,90
Einstellung in Ergebnisricklagen -569.428,44 569.430,45 -706.985,95
Eigenkapital insgesamt 30.836.727,64  29.696.618,75
Rickstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 4.470.822,00 4.257.852,00
Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 1.202.000,00 1.202.000,00
Sonstige RiUckstellungen 202.694,39 5.875.516,39 193.893,61
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 15.503.860,85 18.026.051,01
Verbindlichkeiten gegentUber anderen Kreditgebern 13.827.964,61 13.949.922,26
Erhaltene Anzahlungen 5.341.786,10 5100.730,10
Verbindlichkeiten aus Vermietung 40.912,34 5155,57
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 400.350,03 410.647,85
Sonstige Verbindlichkeiten 7.017,23 11,30
davon aus Steuern: 550593 € (2020: 1.488,89 €) 35.121.891,16
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (2020: 0,00 €)
Rechnungsabgrenzungsposten 33.958,21 30.334,32
Bilanzsumme 71.868.093,40 72.873.216,77
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Gewinn- und Verlustrechnung

fUr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Gewinn- und Verlustrechnung (in €)

Geschdftsjahr Vorjahr

Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 16.156.455,03 15.152.429,08
b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 53.526,17 53.408,36

16.209.981,20 15.205.837,44

Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 619.940,19 869.839,03
Andere aktivierte Eigenleistungen 32.375,35 54.002,18
Sonstige betriebliche Ertréige 352.100,10 345932,48

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 10.186.135,76 9196.389,38
b. Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 14.877,57 13.621,69
Rohergebnis 7.013.383,51 7.265.600,06

Personalaufwand
a. Lohne und Gehdlter 1.119.118,01 1.131.890,73
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 34444412 328.398,98

davon fur Altersversorgung: 1.463.562,13 1.460.289,71
110.248,70 € Vorjahr: 94.526,11 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde

und Sachanlagen 226713395 214786686
Sonstige betriebliche Aufwendungen 512.374,43 583.682,20
Sonstige Zinsertrdge 714,37 2.470,72
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 988.133,32 1.018.059,23
Ergebnis nach Steuern 1.782.894,05 2.058.172,78
Sonstige Steuern 644.035,16 644.198,88
Jahresiberschuss 1.138.858,89 1.413.973,90
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklagen -569.428,44 -706.985,95
Bilanzgewinn 569.430,45 706.987,95
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HAUSBESTAND NACH STADTEN

Hannover-Bemerode

- 7 /' Laatzen

Hauser

Hemmingen insgesamt
52
WBG-MITGLIEDER
WOHNUNGSBESTAND NACH
WOHNFLACHE
Laatzen-Rethen Alt-Laatzen
17.897,46 m? 57.288,92 m?
Laatzen-
Wohnfléche Mitte

insgesamt — 21.606,66 m? | |

Mitglieder 143.988,77 m?
2 ° 5 77 Laatzen- ¢ Hannover-
il Bemerode

Ende 2021 25.496,65 m? 3.780,19 m?

Hemmingen

Laatzen-Gleidingen 16.094,51 m?
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A Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Genossenschaft fihrt die Firma Wohnungsbauge-
nossenschaft Laatzen eG. Sie hat ihren Sitz in Laatzen,
WiesenstraBe 2 in 30880 Laatzen. Die Wohnungs-
baugenossenschaft Laatzen eG ist eingetragen beim
Amtsgericht Hannover unter der Genossenschaftsre-
gister Nummer 208.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbu-
ches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschld-
gigen gesetzlichen Regelungen fir Genossenschaf-

ten und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber Formblatter fUr die Gliederung des
Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen (Form-
blattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entspre-
chend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

Von der Moglichkeit Berichtspflichten im Anhang
statt in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung
zu erfillen, wurde teilweise Gebrauch gemacht.

B Angaben zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

I. Bilanzierungsmethoden

Die ,RUckstellungen fir Bavinstandhaltung” stellen
Aufwandsrickstellungen dar. Nach Aufhebung des
Ansatzwahlrechts dirfen derartige RUckstellungen
seit dem Jahresabschluss zum 31.12.2010 nicht mehr
gebildet werden. Die bis zum 31.12.2009 ausgewie-
senen RUckstellungen durfen zeitlich unbefristet
unter Beachtung der alten Bewertungsregeln bei-
behalten werden.

Von der Bilanzierungsmaoglichkeit aktivischer la-
tenter Steuern sowie Geldbeschaffungskosten wur-
de kein Gebrauch gemacht.

Il. Bewertungsmethoden

Die Bewertung der Immateriellen Vermégens-
gegenstdnde (erworbene EDV-Programme) erfolgt
zu den Anschaffungskosten. Die planmdBigen Ab-
schreibungen werden nach der Restnutzungsdauer-
methode wdhrend einer voraussichtlichen Gesamt-
nutzungsdauer von drei Jahren vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagevermégen wird zu fort-
gefUhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Soweit Herstellungskosten fir Neubau-
ten oder andere MaBnahmen entstehen, werden in
diese anteilige Kosten des Regiebetriebes und der
allgemeinen Verwaltung einbezogen. Kosten fir
Modernisierungen bzw. Wertverbesserungen wer-
den aktiviert, soweit sie Herstellungskosten gemdf

Nr.157 der Einkommensteuerrichtlinien (EStR) sind.
Die planmdBigen Abschreibungen auf abnutzbare
Cegenstdnde des Anlagevermégens werden wie
folgt vorgenommen:

> Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten werden nach der Restnutzungsdauer-
methode wdhrend einer voraussichtlichen Gesamt-
nutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren abgeschrie-
ben. Die seit dem Jahr 2003-2009, 2011, 2013-2014,
2018-2020 vollstandig modernisierten, energetisch
modernisierten oder umgebauten Gebdude werden
ab dem Beginn der Fertigstellung der Modernisie-
rung wdhrend eines Zeitraums von 45 bzw. 50 Jahren
linear abgeschrieben, so dass sich in einzelnen Fal-
len unter BerUcksichtigung der bisherigen Abschrei-
bungsdauer maximal eine Abschreibungsdauer von
96 Jahren ergibt. Im Jahr 2010 wurden die Aktivie-
rungen fir die energetischen Modernisierungen und
anderen wertverbessernden MaBnahmen in der Ost-
landstraBe 3a, 3b, 7a, 4-8, 9a, 17 wdhrend der Rest-
laufzeit von 31 bis 32 Jahren abgeschrieben. Im Jahr
2012 wurden die Aktivierungen fir die Vorstellbalko-
ne und andere aktivierungspflichtige MaBnahmen in
der GartenstraBe 12, 14 und ParkstraBRe 5, 7 wdhrend
der Restlaufzeit von 13 Jahren abgeschrieben.

> Die 1995 und 1996 fertiggestellten Wohnhduser
Hohenrode werden in der Handelsbilanz gemdB § 7
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Abs. 5 Nr. 3 Buchstabe a EStG (Einkommensteuerge-
setz) degressiv, das zur Versorgung dieser Wohnhdu-
ser dienende Heizungsgebdude wird gemdB § 7 Abs.
5 Nr. 1 EStG (jeweils in der Fassung des Gesetzes vom
13.09.1993) linear abgeschrieben. Die handelsrecht-
liche Abschreibung fir das Objekt Hohenrode war
von 1995-2005 hoéher als die steuerrechtliche. Von
2006-2010 sind beide Abschreibungsbetrdge gleich
hoch. Seit 2011 ist die handelsrechtliche Abschrei-
bung niedriger als die steuerrechtliche. Auch die
1999 fertiggestellten Wohnhduser in der Kampstra-
Be werden wie vorstehend erldutert abgeschrieben,
allerdings gemdB § 7 Abs. 5 Nr. 3 Buchstabe b EStG.
Hier ist die handelsrechtliche Abschreibung seit 2014
niedriger (31,9 T€) als die steuerliche AfA (511 T€).

> Das im Jahr 2017 fertiggestellte Wohnhaus Gar-
tenstraBe 11 in Alt-Laatzen wird wdhrend eines
Zeitraumes von 50 Jahren abgeschrieben. Das zum
01.01.2020 erworbene und in 1905 erstellte Wohn-
gebdude EichstraBe 21in Alt-Laatzen wird Uber eine
Restnutzungsdauer von 31 Jahren abgeschrieben.

> Grundsticke mit anderen Bauten werden wdhrend
der geschdtzten Gesamtnutzungsdauer von 50 Jah-
ren abgeschrieben.

> Die Abschreibungen (linear) auf Technische An-
lagen und Maschinen (Waschmaschinen, Trockner,
Blockheizkraftwerke, VideoUberwachungs-, Schran-
ken- und Photovoltaikanlagen) werden entspre-
chend den im Jahr der Anschaffung jeweils gUltigen
amtlichen Abschreibungstabellen auf eine Nut-
zungsdauer von 5 bis 20 Jahren verteilt.

> Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsaus-
stattung werden entsprechend den im Jahr der
Anschaffung jeweils gultigen amtlichen Abschrei-
bungstabellen linear wdhrend einer Nutzungsdauer
von 3 bis 23 Jahren abgeschrieben. Geringwertige
WirtschaftsgUter werden ab dem Geschaftsjahr
2008 im Jahr der Anschaffung gemdB § 6 Abs. 2
EStG in einen Sammelposten gebucht und wdhrend
eines Zeitraumes von 5 Jahren linear abgeschrie-
ben.

> Die in frOheren Jahren unter den sonstigen be-
trieblichen Ertrédgen ausgewiesenen Tilgungs- und
Baukostenzuschisse werden seit dem Geschdfts-
jahr 2018 von den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten abgesetzt.

Die Bewertung des Umlaufvermégens stellt sich
wie folgt dar:

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

> Die Wertermittlung der Anderen Vorrdte erfolgt zu
den Anschaffungskosten.

> Forderungen und Sonstige Vermégensgegenstdn-
de sind zum Nennwert bewertet. Alle erkennbaren Ri-
siken werden durch direkte Abschreibungen berick-
sichtigt. Weiterhin bestehen Wertberichtigungen, die
aktivisch abgesetzt wurden, zu Forderungen aus Ver-
mietung seit dem 31.12.2001 unverdndert von 5,0 T€.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB
wird seit dem Geschdftsjahr 2016 bei der Durch-
schnittsbetrachtung fur die Ermittlung des Zinssat-
zes bei der Bewertung von Altersversorgungsver-
pflichtungen nicht mehr auf die vergangenen sieben,
sondern auf die vergangenen zehn Geschdftsjahre
abgestellt.

Die RUckstellungen werden nach verninftiger kauf-
mdnnischer Beurteilung bemessen. Die Hoéhe der
Rickstellungen fiir Pensionen wurde auf der Grund-
lage der Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck be-
rechnet. FUr laufende Pensionen und unverfallbare
Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Bar-
werte, fir andere Anwartschaften die Teilwerte er-
mittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des ErfUllungs-
betrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir
mit 2,50 % angesetzt haben, sowie der von der Deut-
schen Bundesbank veréffentlichte durchschnittliche
Marktzins der vergangenen 10 Jahre fir eine Laufzeit
von 15 Jahren in H6he von 1,87 % zugrunde gelegt.
Ferner wurde der Bewertung eine jahrliche Dynamik
der Beitragsbemessungsgrenze der Rentenversiche-
rung von 2,50 %, ein Rententrend von 2,50 % und
eine Fluktuation von 3,30 % unterstellt.

Die Dotierung der Ruckstellungen fir Bavinstand-
haltung erfolgt aufgrund von Selbstberechnungen,
Erfahrungswerten bzw. Kostenangeboten fir ein-
zelne ModernisierungsmafBnahmen unseres Moder-
nisierungsprogramms. GemdR des BilMoG durfen
Aufwandsrickstellungen nach § 249 Abs. 2 HGB a.
F. nicht mehr gebildet werden. Die in den Vorjah-
ren gebildeten Rickstellungen wurden unverdndert
beibehalten und werden bestimmungsgemdal ver-
braucht.

Die Sonstigen Riickstellungen werden gemdB § 253
Abs. 1 HGB n. F. mit dem notwendigen ErfUllungsbe-
trag angesetzt.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfullungsbetrag
angesetzt.



C Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und

Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlage-
vermogens ist im Anlagenspiegel auf Seite 40 darge-
stellt. Die folgenden Erlduterungen zur Bilanz sowie

zur Gewinn- und Verlustrechnung beziehen sich je-
weils nur auf wesentliche Inhalte und Verdnderungen.

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

Der Bestand an bebauten Grundstiicken setzt sich wie folgt zusammen:

Bestand an bebauten Grundsticken

Wohnungen Garagen sonstige Buchwert Verdinderun-
Mieteinheiten (inT€) gen (in T€)
2021 2020
a) Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Bauten erstellt
vor dem 21.06.1948 60 21074 1.928,9 178,5
nach dem 20.06.1948 2.261 529 14 588865 60.978,0 -2.091,5
2.321 529 14 60.9939 629069 -1.913,0
b) Grundsticke mit anderen
Bauten 2 38 2 180,4 1872 -6,8
2.323 567 16 61.174,3 63.094,1 -1.919,8

Die Verdnderungen zu a) ergaben Zugdnge aus dem
Aktivierungs- und Zuschreibungsanteil der MaBnah-
me Eichstr. 21 (236,92 T€) saldiert mit den planmad-
RBigen Abschreibungen von 2.149,9 T€ ergeben sich
Verringerungen der Buchwerte zu a).

Die Buchwerte zu b) verminderten sich um die
planmdBigen Abschreibungen.

Die Technischen Anlagen und Maschinen bein-
halten die Buchwerte fir Waschmaschinen, Wdsche-

Die Anlagen im Bau entwickelten sich wie folgt:

trockner, Blockheizkraftwerke, VideoUberwachungs-,
Schranken- und eine Photovoltaikanlage sowie eine
Paketfachanlage. Die Zugdnge waren hoher als die
planmdaBigen Abschreibungen und fihrten zu héhe-
ren Buchwerten. Die planmdBigen Abschreibungen
der Anderen Anlagen, Betriebs- und Geschdfts-
ausstattung waren insgesamt héher als der Saldo
der Zu- und Abgdnge und verminderten den Buch-
wert.

Entwicklung der Anlagen im Bau (in T€)

Bestand am 31.12.2020 1.165,0
Zugang

von im Geschdftsjahr entstandenen Herstellungskosten fir

den Neubau EichstraBe 17 2112,7
Bestand am 31.12.2021 3.277,7
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Die am 3112.2021 ausgewiesenen Bauvorbereitungs-
kosten von 1084 T€ betreffen Planungsleistungen
(105,3 T€) sowie eigene Architekten und Verwaltungs-
leistungen (3,1 T€) des Neubauprojekts in der EichstraBe
25 in Alt-Laatzen.

Die Unfertigen Leistungen beinhalten noch nicht
abgerechnete Heiz- und andere Betriebskosten. Die
deutliche Erhéhung resultiert unter anderem durch die
den Wechsel der Abrechnungszustdndigkeit fUr 13 Wirt-
schaftseinheiten auf die WBC.

Die Anderen Vorréite sind Reparaturmaterialien.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdégensgegen-
stdnde betragen 81,2 T€ (2020: 1.247,0 T€). Die verein-
barten Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr betragen
2,5 T€ (2020: 2,4 T€) fir Forderungen aus Vermietung.

Unter Kassenbestand und Guthaben bei Kreditin-
stituten werden Bargeldbestdnde bzw. Guthaben auf
laufenden Konten ausgewiesen (1.094,5 T€).

Unter den Anderen Rechnungsabgrenzungsposten

(99,8 T€) werden im Wesentlichen Vorauszahlungen fir
Betriebskosten, Erbbauzinsen und Zuschisse zu Con-
tracting-Vertréigen periodisch abgegrenzt, die erst im
Folgejahr Aufwand darstellen. Mit einer vereinbarten
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind 75,9 T€ (2020:
88,1 T€) enthalten.

Aus der Abzinsung der Riickstellungen fir Pensionen
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von 401,5
T€. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist
geman § 253 Abs. 6 HGB fir die Ausschittung gesperrt.
Zahlungen an Pensionsberechtigten, mit denen die Ge-
nossenschaft in Anspruch genommen wurde, und Aufl6-
sungen verminderten die Rickstellungen fir Pensionen.
Zufihrungen stehen gegeniber.

Die Rickstellungen fir Bauinstandhaltung bleiben
unverdndert.

In den Sonstigen Rickstellungen sind Ruckstellungen fur folgende Aufwendungen enthalten:

Rickstellungen (in €)

Prifungskosten 25.000,00
Aufbewahrung von Geschdftsunterlagen 14.500,00
Steuerberatungskosten 6.000,00
Urlaubsanspriche 2.290,00
Jahresabschlussarbeiten 16.735,00
Beitrag zur Berufsgenossenschaft 10.099,99
Geschdftsbericht 7.000,00
Pensionsgutachten 5.069,40
Servicerechnungen 116.000,00

202.694,39

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten ent-
sprechend der Laufzeit und der Gesamtbetrag der
Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte ge-
sichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkei-
tenspiegel, der auf Seite 42 dargestellt ist.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditins-
tituten verringerten sich durch planmdaRBige Til-
gungen (-1.332,2 T€) sowie Tilgungszuschisse
(-1190,0 T€).

Die Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kre-
ditgebern verringerten sich, da die planmd&Bigen
Tilgungen (-921,3 T€) hoher waren als die Teilaus-
zahlungen valutierter Darlehen (+800 T€ /1.800 T¥€).

Die Erhaltenen Anzahlungen resultieren aus Vo-
rauszahlungen auf abzurechnende Heiz- und ande-
re Betriebskosten. GegenUber dem Vorjahr erhéhten
sich die Vorauszahlungen auf Heizkosten durch den
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Wechsel der Abrechnungszustdndigkeit fir 13 Wirt-
schaftseinheiten auf die WBG um 241,0 T€.

Die am 31.12.2021 noch nicht ausgezahlten Gut-
haben aus abgerechneten Heiz- und anderen Be-
triebskosten werden unter den Verbindlichkeiten
aus Vermietung (40,9 T€) ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen (400,4 T€) beinhalten Zahlungsver-
pflichtungen aus erhaltenen Instandhaltungsleis-
tungen, einbehaltenen Garantiebetrdgen, Betriebs-
kosten und sonstigen Geschdftsvorfdallen.

Die Sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Ver-
bindlichkeiten gegeniber Mitgliedern aus sonsti-
gen Rechtsgrinden.

Im Voraus erhaltene Mieten, die erst im Folgejahr
fallig sind, werden unter den Rechnungsabgren-
zungsposten (34,0 T€) ausgewiesen.



Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (in T€)

2021 2020 Verdnderungen

a) Mieteinnahmen 11.394,0 11.285,8 108,2
b) Erlése aus abgerechneten

1. Kosten fir Heizung und Warmwasser 1.331,2 5870 7449

2. anderen Betriebskosten 3.42572 3.271,3 153,9

¢) sonstige Einnahmen 54 83 29

16.156,5 15.152,4 1.004,1

Die ausgewiesenen Mieteinnahmen zu a) wurden
bereits um Erlésschmdlerungen durch Leerstand von
insgesamt 121,5 T€ (2020: 148,8 T€) gekirzt. Die Ent-
wicklung der Sollmieten fir Wohnungen haben wir
auf Seite 10 erlgutert. Die ausgewiesenen Erldse aus
abgerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten zu
b) wurden bereits um Erlédsschmdlerungen von insge-
samt 31,1 T€ (2020:29,2 T€) gekirzt.

Seit September 1999 werden gasbefeuerte zen-
trale Heizungs- und Warmwasseranlagen von der
enercity Contracting GmbH, einer Tochter der Enerci-
ty AG, nach Abschluss von Wdrme-Service-Vertrdgen
in unseren Mietobjekten betrieben. Aufgrund der
alten vertraglichen Vereinbarungen Ubernehmen
die Enercity AG, in deren Eigentum sich die Anlagen
befinden, die Abrechnung der Kosten fir Heizung
und Warmwasser direkt mit unseren Mietern. Im Ge-
schaftsjahr wurden die Abrechnungszustéandigkeit
fir 13 Wirtschaftseinheiten auf die WBG Ubertragen.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge ergeben sich aus:

Die Umsatzerlése aus Lieferungen und Leistun-
gen (53,5 T€) beinhalten im Wesentlichen Ertrdge aus
Stromverkauf und Umsatzprovisionen.

Die Erhéhungen des Bestandes an unfertigen
Leistungen sind das Ergebnis aus Ublichen Bestands-
erhéhungen fir die am Bilanzstichtag noch nicht
abgerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten
5.295,7 T€, denen niedrigere Bestandsverminderun-
gen aufgrund abgerechneter Heiz- und anderer Be-
triebskosten 4.675,8 T€ gegeniberstehen. Die deut-
liche Erhdéhung resultiert unter anderem durch den
Wechsel der Abrechnungszustdndigkeit fur 13 Wirt-
schaftseinheiten auf die WBG.

Unter den Anderen aktivierten Eigenleistun-
gen werden aktivierte anteilige Kosten fir eigene
Architekten- und Verwaltungsleistungen, die fir die
NeubaumaBnahme EichstraRe 25 (3,1 T€) sowie den
Neubau EichstraBe 17 (29,3 T€) entstanden, ausge-
wiesen.

Sonstige Ertrage (in T€)

2021 2020 Verdnderungen
a) Ertrdge aus der Aufloésung von Rickstellungen 59,5 83,9 24,4
b) Ertréige aus Zuschreibung 8,3 0,0 8,3
¢) Ertrédge aus Abgang von Gegenstdnden des AV 0,0 84 -84
d) Ertrédge aus Versicherungsentschddigungen 1621 1499 12,2
e) Ertrége aus Kostenerstattungen 43,5 68,9 -25,4
f) Ertrdge aus Mahn- und Bearbeitungsgebihren 1,7 1,6 01
g) sonstige Ertrage 77,0 33,2 43,8

3521 345,9 6,2
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Unter den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung werden ausgewiesen:

Kosten fiir die Hausbewirtschaftung (in T€)

2021 2020 Verdnderungen

a) Kosten fir Heizung und Warmwasser 1.414,3 1169,8 244.5
b) andere Betriebskosten 3.398,7 3.004,9 393,8
©) Instandhaltungskosten 5.252,5 4.8931 3594
d) andere Aufwendungen 120,6 128,6 -8,0
10.186,1 9.196,4 989,7

Zu a) Vgl. Ausfihrungen unter ,Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung"”, Seite 37. Die Verdnde-
rung beruhen im Wesentlichen auf héheren Kosten
fUr Heizung und Warmwasser, aufgrund der Rick-
nahme der Abrechnungszustdndigkeit von 13 Wirt-
schaftseinheiten auf die WBG (242,4 T€),

Zu b) Die Verénderungen resultieren aus hoéhe-
ren sonstige Betriebskosten (394,4 T€).

Zu ¢) In den Instandhaltungskosten sind die vom
Regiebetrieb (81,8 T€; 2020: 80,2 T€) und von der
Verwaltung (197,0 T€; 2020: 220,6 T€) erbrachten
Instandhaltungsleistungen in dieser GuV-Position
nicht berUcksichtigt. Die Instandhaltungskosten
betragen mit den eigenen, vom Regiebetrieb und

von der Verwaltung erbrachten Leistungen insge-
samt 5.531,3 T€ (2020: 5.194,6 T€).

Zu d) Die Aufwendungen beinhalten im Wesent-
lichen Erbbauzinsen, Vertriebskosten sowie Kosten
fUr Miet- und RGumungsklagen.

Der Personalaufwand erhohte sich im Ge-
schaftsjahr um 3,3 T€ aufgrund héherer Zufihrun-
gen zur Pensionsrickstellung nur leicht. Die unter
Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendun-
gen fUr Altersversorgung wurden, soweit sie die
Zufihrung zu Pensionsrickstellungen betreffen,
um den unter der Position ,Zinsen und dhnliche
Aufwendungen” auszuweisenden Zinsanteil ge-
kirzt.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich zusammen aus:

Sonstige betriebliche Aufwendungen (in T€)

2021 2020 Verdnderungen
sdchlichen Verwaltungsaufwendungen 4441 4427 1,4
sonstigen Aufwendungen 68,3 141,0 -72,7
512,4 583,7 -71,3

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen reduzier-
ten sich in Summe gegeniber dem Vorjahr und betref-
fen Zinsen fir Objektfinanzierungsmittel (628,0 T€;
2020: 658,8 T€) sowie Zinsen fir die Abzinsung der
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Pensionsrickstellungen (359,2 T€; 2020: 359,2 T€).

Die Sonstigen Steuern setzen sich aus Grundsteuern
(642,5 T€) (im Wesentlichen umlagefdhig (632,6 T€))
und geringfigig aus Kfz-Steuern zusammen.



D Sonstige Angaben

Zum 31.12.2021 bestanden fir die in 2021 und 2022
geplanten NeubaumaBnahmen Eichstr. 17 und 25
in Alt-Laatzen in der Bilanz nicht ausgewiesene
sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von
851,6 T€. Denen stehen zu valutierende Darlehens-

mittel in Héhe von 1.000,0 T€ gegenUber.

Weitere Vorgdnge von besonderer Bedeutung,
die nach dem Schluss des Geschdftsjahres 2021 ein-
getreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Er-
stattung dieses Lageberichts nicht ergeben.

Im Geschdaftsjahr 2021 wurden durchschnittlich 19 Arbeitnehmer beschdéftigt. Davon:

durchschnittliche Arbeitnehmerzahl

2021 2020

kaufmdnnische Arbeitnehmer % 1
davon in Teilzeit 3 3
technische Arbeitnehmer 4 4
davon in Teilzeit 1 0
gewerbliche Arbeitnehmer und Hausmeister 4 4
Auszubildende 1 2
geringfigig beschaftigte Hausmeister 1 1
19 21

Die Mitgliederbewegung stellt sich wie folgt dar:

Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder

Zahl der Geschdaftsanteile

Anfang 2021 2.556 5190
Zugang 2021 153 307
Abgang 2021 -132 266
Ende 2021 2.577 5.231

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder erhohte sich um 11.500,00 € (2020: Erhdhung
um 7.250,00 €). Die Geschdftsguthaben der mit Ab-
lauf des Geschdftsjahres ausscheidenden Mitglie-
der verringerten sich um 10.250,00 € (2020: Erho-

hung um 500,00 €). Siehe auch Tabelle auf Seite 16.

GemdB § 19 der Satzung haben die Mitglieder im
Falle der Insolvenz der Genossenschaft keine Nach-
schisse zu leisten (Ausschluss der Nachschuss-
pflicht).



Entwicklung des Anlagevermdgens (in €)

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand am Zugdnge Abgdnge Zuschreibungen Umbuchungen Stand am
01.01.21 des Geschdftsjahres 31.12.21

Immaterielle
Vermoégensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene
dhnliche Rechte sowie
Lizenzen an solchen Rechten 163.061,58 0,00 0,00 0,00 0,00 16.3061,58
Sachanlagen
GrundstUcke und grund-
stUcksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 126.066.806,52 228.625,05 0,00 8.257,27 0,00 126.303.688,84
Grundsticke mit anderen
Bauten 574.628.15 0,00 0,00 0,00 0,00 574.628.15
Grundsticke ohne Bauten 291.590,37 0,00 0,00 0,00 0,00 291.590,37
Technische Anlagen
und Maschinen 603.272,60 462,61 0,00 0,00 24.819,43 628.554,64
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschdftsausstattung 1.001.708,97 51143,88 -18.387,65 0,00 0,00 1.034.465,20
Anlagen im Bau 1164.99419  2.112.666,48 0,00 0,00 0,00 3.277.660,67
Bauvorbereitungskosten 53.109,50 108.381,14 0,00 0,00 0,00 161.490,64
Geleistete Anzahlungen 24.819,43 0,00 0,00 0,00 -24.819,43 0,00
Sachanlagen insgesamt  129.780.929,73 250127916  -18.387,65 8.257,27 0,00 132.272.078,51
Anlagevermégen
insgesamt 129.943.991,31 2.501.279,16 -18.387,65 8.257,27 0,00 132.435.140,09
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Abschreibungen Buchwert
Zugdinge/ Anderungen durch

kumuliert am  Zuschreibungen Abgdinge kumuliert am Stand am Stand am
01.01.21 des Geschdftsjahres 31.12.21 31.12.2021 31.12.2020
-144.774,48 -12.048,91 0,00 -156.823,39 6.238,19 18.28710
-63.159.865,41 -2.149.926,00 0,00 -65.309.791,41 60.993.897,43 62.906.941,11
-387.452,41 -6.775,30 0,00 -394.227,71 180.400,44 187175,74
0,00 0,00 0,00 0,00 291.590,37 291.590,37
-530.857,62 -18.352,80 0,00 -549.210,42 79.344,22 72.414,98
-741.010,43 -80.030,94 18.376,65 -802.664,72 231.800,48 260.698,54
0,00 0,00 0,00 0,00 3.277.660,67 1164.994,19
0,00 0,00 0,00 0,00 161.490,64 53.109,50
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.819,43
-64.819.185,87 -2.255.085,04 18.376,65 -67.055.894,26 65.216.184,25 64.961.743,86
-64.963.960,35 -2.267.133,95 18.376,65 -67.212.717,65 65.222.422,44 64.980.030,96




Verbindlichkeitenspiegel (in €)

Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit von
am 31.12. bis zu 1 Jahr

Geschdaftsjahr Vorjahr Geschdftsjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten gegeniber 15.503.860,85 18.026.051,01 1.381.711,23 1.330.761,58
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber 13.827.964,61 13.949.922,26 1.008.391,36 951.47513
anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen 5.341.786,10 5100.730,10 5.341.786,10 5100.730,10
Verbindlichkeiten aus 40.912,34 5155,57 40.912,34 5155,57
Vermietung
Verbindlichkeiten aus 400.350,03 410.647,85 289.830,03 29524785
Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten 7.017,23 11,30 7.017,23 11,30
Gesamtbetrag 35.121.891,16 37.492.518,09 8.069.648,29 7.683.381,53

E Vorschlag zur Gewinnverwendung

Verwendung des Bilanzgewinns (in €)

Der Jahresiiberschuss 2021 betrdgt: 1138.858,89

Davon wurden aufgrund des gemeinsamen Beschlusses von
Aufsichtsrat und Vorstand am 23.05.2022 bereits eingestellt in die

gesetzliche Ricklage

(gem. § 40 Abs. 2 der Satzung mindestens 10 %
des Jahresiberschusses)

-114.858,89

Bauerneuerungsricklage

(gem. § 40 Abs. 3 der Satzung) -454.569,55 -569.428,44

der danach verbleibende Bilanzgewinn betrégt: 569.430,45

Aufgrund des gemeinsamen Beschlusses
von Aufsichtsrat und Vorstand am 23.05.2022
wird der Vertreterversammlung vorgeschlagen:

Den Bilanzgewinn in Hohe von: 569.430,45

den Anderen Ergebnisricklagen (freie Ricklage)
(gem. § 40 Abs. 3 der Satzung) zuzufUhren.
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davon mit einer Restlaufzeit von

1-5 Jahre Uber 5 Jahre
davon Art der
Geschdftsjahr Vorjahr Geschdftsjahr Vorjahr gesichert Sicherung
6.488.747,19 6.418.577,74 7.633.402,43 10.276.711,69 15.503.860,85 GPR
4.465.250,60 4182.021,39 8.354.322,65 8.816.425,74 13.807.794,15 GPR
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
110.520,00 115.400,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11.064.517,79 10.715.999,13 15.987.725,08 19.093137,43 29.311.655,00

Name und Anschrift des zustdndigen
Prifungsverbandes lauten:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover

Die Mitglieder des Vorstandes sind:
Martin Stegen (Vorsitzender)

Staatl. gepr. Betriebswirt - Fachrichtung

Wohnungswirtschaft und Realkredit

Jan Marquardt
Geprufter Betriebswirt

Laatzen, den 23. Mai 2022

Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG

Der Vorstand
ﬁ {M/L/ ,%fw/
Stegen Marquardt

Dem Aufsichtsrat gehéren an:

Dirk Martin (Vorsitzender)
Diplom-Verwaltungswirt

Katja Bestel (stellvertretende Vorsitzende)
Versicherungskauffrau

Heike Staege
BUrokauffrau

Stefan Zeilinger
Diplom-Verwaltungswirt

Karin Schrader
Verwaltungsbeamtin
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES
FUR DAS JAHR 2021
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Der Aufsichtsrat der Wohnungsbaugenossenschaft
Laatzen eG hat im Geschdftsjahr 2021 die Geschdfts-
fuhrung des Vorstandes kontinuierlich Gberwacht und
hat sich zu diesen Zwecken regelmdBig vom Vorstand
Uber die Lage des Unternehmens, den Geschaftsver-
lauf und die Planungen unterrichten lassen. Die Mit-
glieder des Aufsichtsrates konnten sich jederzeit von
der OrdnungsmdBigkeit der Vorstandsarbeit Uber-
zeugen. Seinen Verpflichtungen ist der Aufsichtsrat
auch unter den Einflissen der COVID-19-Pandemie
jederzeit vollumfdanglich nachgekommen. So trat der
Aufsichtsrat im Berichtsjahr insgesamt sieben Mal zu
einer Sitzung zusammen, wobei Sitzungen teilweise
mittels Videokonferenz erfolgten. DarUber hinaus hat
sich der Aufsichtsrat gemeinsam mit dem Vorstand
im Rahmen eines Ortstermins vom AusfUhrungsstand
des Neubauvorhabens in der EichstraBe 17 ein Bild
gemacht.

Der Aufsichtsrat tagte im Jahr 2021 drei Mal ohne
den Vorstand, vier Sitzungen wurden gemeinsam mit
dem Vorstand durchgefUhrt. DarUber hinaus stand
der Vorsitzende des Aufsichtsrates auch zwischen
den Sitzungen in einem engen und regelmdBigen
Informations- und Gedankenaustausch mit dem Vor-
stand. Uber wichtige Erkenntnisse und Entwicklungen
wurde spdtestens in der jeweils folgenden gemein-
samen Sitzung informiert. In den gemeinsamen Sit-
zungen mit dem Vorstand hat sich der Aufsichtsrat
mUndlich eingehend Uber die jeweils aktuelle Lage
der Genossenschaft, deren wirtschaftliche Entwick-
lung und Uber bedeutsame Geschdftsvorfdlle sowie
relevante organisatorische und personelle Verdnde-
rungen unterrichten lassen. Den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates wurden aufRerdem zur Vorbereitung der
Beratungen schriftliche Vorstandsberichte mit den
relevanten Informationen zur Verfigung gestellt. Der
Vorstand informierte den Aufsichtsrat auBerdem Uber
aktuelle Themen sowie den jeweils aktuellen Stand
der Neubauprojekte in der EichstraBe und Uber den
Fortschritt der verschiedenen MaBRnahmen zur ener-
getischen Modernisierung im Wohnungsbestand.

Ein Beratungsschwerpunkt des Aufsichtsrates im
Berichtsjahr waren Vorstandsangelegenheiten. So
hatte der Aufsichtsrat Uber die (Wieder-) Bestellung
eines hauptamtlichen Vorstandsmitgliedes zu ent-
scheiden. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 12.
Juli 2021 einstimmig entschieden, Herrn Martin Ste-
gen mit Wirkung zum 1. Januar 2022 fir weitere finf
Jahre als Vorstandsvorsitzenden zu bestellen. Der
Aufsichtsrat freut sich, die Zusammenarbeit mit Herrn
Stegen zum Wohle des Unternehmens und seiner Mit-
glieder fortsetzen zu kdnnen.

In seiner Sitzung am 8. Mdrz 2021 beschdftigte
sich der Aufsichtsrat - wie in den Mdrz-Sitzungen Ub-
lich - schwerpunktmd&Big mit dem Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2020 und fasste im Weiteren nach

sorgfdltiger Prifung der Abschlussunterlagen in der
Mai-Sitzung die entsprechenden Beschlisse Uber die
Verwendung des Bilanzgewinns. In der September-
Sitzung erlduterte eine Vertreterin des Verbandes der
Wohnungswirtschaft dem Aufsichtsrat die wesentli-
chen Ergebnisse ihrer Prifung des Jahresabschlusses.
Die Aufsichtsratsmitglieder hatten dabei ausreichend
Gelegenheit, sich mit den Prifungsergebnissen aus-
einanderzusetzen und Fragen zu stellen. In der De-
zember-Sitzung befasste sich der Aufsichtsrat mit der
Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung sowie
der langfristigen Unternehmensplanung, die der Auf-
sichtsrat uneingeschrdnkt unterstitzt.

Mit Blick auf die gestiegenen und weiter steigen-
den Immobilien- und Baupreise hat sich der Aufsichts-
rat darUber hinaus mit der Frage befasst, wie die
WBG Laatzen auch zukinftig qualitdtsvollen, sicheren
und bezahlbaren Wohnraum fir die Mitglieder zur
Verfigung stellen kann. Insoweit betrachtet der Auf-
sichtsrat die aktuellen Entwicklungen mit Sorge und
einer gewissen Skepsis, ob die Genossenschaft ihren
Wohnungsbestand bei den gegebenen Rahmenbe-
dingungen noch nennenswert ausweiten kann. Hier-
Uber fand ein Gedankenaustausch mit dem Vorstand
statt, der fortgesetzt werden soll.

Im Aufsichtsrat haben sich im abgelaufenen Ge-
schdftsjahr keine wesentlichen personellen Verdnde-
rungen ergeben. Die Vertreterversammlung hat Frau
Katja Bestel und Frau Heike Staege fir weitere drei
Jahre bis 2024 in den Aufsichtsrat gewdhlt. Frau Be-
stel Ubernimmt weiterhin das Amt der stellvertreten-
den Vorsitzenden. Das Amt der SchriftfGhrerin hat
Frau Karin Schrader Ubernommen, stellvertretende
SchriftfGhrerin ist nunmehr Frau Heike Staege.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates danken dem Vor-
stand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Genossenschaft fir die geleistete Arbeit und ihren
Einsatz im Geschdftsjahr 2021, das erneut stark von
der COVID-19-Pandemie geprégt war. Der Aufsichts-
rat bedankt sich ausdricklich bei Herrn Stegen und
bei Herrn Marquardt fir die vertrauensvolle Zusam-
menarbeit und den intensiven Informationsaustausch.

Laatzen, den 23. Mai 2022

FUr den Aufsichtsrat

Dirk Martin
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Objektbestand am 31.12.2021

Hduser Wohnungen
barrierearm sonstige

Ort StraBe insgesamt  erreichbar Mieteinheiten
Hannover- OstlandstraBe 2a, 30, 3b, 4-8, 7 q,
Bemerode 9a,17 ? e L
Hemmingen Berliner StraBe 52-64 7 11 3

Borie 2-32 16 22 10

DorfstraBRe 40-46 4 24

Im Dorffeld 19-27 5 30

SundernstraBe 1-11 6 36

YvetotstraBRe 1-27 14 17 240
Alt-Laatzen Alte RathausstraBe 2-10,10 a, 9, 2 77

90,1

Am Lindenplatz 10 a 1 4

August-Bebel-Strafe 1, 21-23 3 39 24

Bei der MUhle 1-12 (Ifd.) 12 92

BirkenstraBe 1-3, 6-10 5 67 39

EichstraBe 6, 60, 6b, 8,10-12, 21, 24 é 55

FriedhofstraBe 13-19 4 60 36

Gartenstr. 11 1 17 17

GartenstraBe 12, 14 2 15

Hildesheimer StraBRe 10-16, 52, 80 6 130 92 9

KampstraBe 4-8,5,5a 5 33 5

Kapellenbrink 11 1 47 44

Kolberger StraBRe 1-3 (Ifd.) 3 24

Kreuzweg 1,1a,1b, 3, 3a, 5-11, 2-18 18 135

Neue StraBe 7,12, 12 a, 16, 17 5 46 1

ParkstraBe 5-7 2 12

Siedlerweg 1-3 (Ifd.) 3 24

WiesenstraBe 2-6, 22, 22 a, 24-30 9 64 22 4

ZiegeleistraBe 3,30, 5-9, 9a 5 41 982 14
é(;lqtgen- Julius-Fengler-StraBe 37-43 4 27 5

eidingen

Laatzen-Grasdorf AhornstraBe 32 1 9 3

Am Wehrbusch 4-14 6 167 140

Auf der 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-StraBe 1-11 6 239 325 215
Laatzen-Rethen Braunschweiger StraBe 4 a, 4 b, 6-12 6 51

FliederstraBe 2-12, 9-21, 21a 13 84 1

NelkenstraBe 1-11, 2-14, 60, 8a, 10 a 16 108

Tulpenweg 1-7 (Ifd.) 7 52 295 1

256 2.323 674 16
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WOHNUNGSBESTAND NACH WOHNUNGSGROSSE

1-1,5 Zimmer 2-2,5 Zimmer 3-3,5 Zimmer 4 und mehr
Zimmer

WOHNUNGSBESTAND NACH STADTEN

Hannover-Bemerode
66

L

]

— / Laatzen
“a = 2.017

¢/

K . Wohnungen
| Hemmingen insgesamt

<y 240

BARRIEREARME WOHNUNGEN

Wohnungen
o

29,0 %

(/ der Wohnungen
IMPRESSUM
Herausgeber Verantwortlich fir den Inhalt Fotos
Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG Martin Stegen, Jan Marquardt Christian Behrens, WBG Laatzen eG
WiesenstraBe 2, 30880 Laatzen
www.wbg-laatzen.de Gestaltung Druck
info@wbg-laatzen.de Katrin Schitze-Lill, Lill Design Umweltdruckhaus Hannover GmbH
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