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47,32%

RAP
0,13%

Anlagevermögen 
89,42%

Umlaufvermögen 
10,45%BILANZ 

AKTIVA

INVESTITIONEN 
für Instandhaltung,  
Modernisierung 
und Neubau

7,298 Mio. �

BILANZSUMME

72,223 Mio. �  



3

GENOSSENSCHAFTSORGANE 4

LAGEBERICHT

1 Grundlagen des Unternehmens und Geschäftsverlauf 8
1.1 Die Genossenschaft  8
1.2 Rahmenbedingungen  8
1.3 Entwicklung des Unternehmens 8
1.4 Wohnungsbestand und -bewirtschaftung 9
1.5 Nutzungsgebühren, Fluktuation und Mieterstruktur 10
1.6 Investitionen in den Bestand 13
 1.6.1 Modernisierung und Instandhaltung 13
 1.6.2 Neubautätigkeit 13
1.7 Mitgliederbewegung und Geschäftsguthaben 15
1.8 Organisation und Personal 16

2 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens 17
2.1 Vermögenslage 17
2.2 Ertragslage 18
2.3 Finanzlage 20

3 Prognose-, Chancen- und Risikobericht 21
3.1 Risiken der künftigen Entwicklung 21
3.2 Chancen der künftigen Entwicklung 23
3.3 Prognosebericht 24

JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2022

Bilanz 28
Gewinn- und Verlustrechnung 30
Anhang 32
A Allgemeine Angaben 33
B Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 33
C Erläuterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung 35
D Sonstige Angaben 38
E Vorschlag zur Gewinnverwendung 42

BERICHT DES AUFSICHTSRATES 44

OBJEKTBESTAND 46

Inhalt



4

VERTRETERINNEN UND VERTRETER
Stand 31.03.2023

Cornelia Alker  

Werner Altenbach 
 
Gertrud Angerhausen 

Andreas Birkholz 

Holger Bleibohm 

Elke Böhme 

Werner Borsum 

Gerhard Brandes 

Hans-Joachim Brunkau 

Jan Dieter Büscher 

Jürgen Campe 

Christoph Dreyer 
 
Björn Felder

Wolfgang Filzeck 

Stefanie Freitag 

Sabine Fuhrberg 

Heinz Geerlings 

Björn Geisler 

Gerrit Geisler 

Rolf-Jürgen Gruner 

Wolffrank Guttzeit 

Angelika Hampel 

Bernd Henneke 

Edith Heuer 

Bernd Heuse 

Detlev Heuse 
 
Erika Hillner 

Birgit Hofmann 

Friedrich Hünemörder 

Renate Jaglarz-Brehmer 

Susanne Kaczmarczyk 

Wolfgang Knillmann 

Viktor Kopanev 

Peter Kraft 

Kai Kraft 

Gottfried Krause 

Christian Krause-Balzer 

Ines Krömer 

Mathias Krüger 

Rolf Kühle 

Jürgen Leckebusch 

Edeltraut Lipinski 

Merle Manys 

Evelyn Noormann 

Joachim Odermatt 

Dr. Richard Odic 

Dirk Ohrndorf 

Jürgen Patschkowski

Ingrid Petri 

Julia Pfeil 

Günter Pieper 

Gerd Rinke 

Heidi Roese 

Michaela Schäfer 

Bärbel Seeck

Hans-Rudolf Stake 

Jessica Thiel 

Michael Trier 

Andrea van Klaveren 

Volker von Thenen 

Genossenschaftsorgane



5

Karin Vogt

Heinz Weber 

Mathias Weber 

Jörg Weitemeyer 

Jürgen Wildner 

Anke Wilhelm 

Christine zu Klampen

Dirk Martin 
Vorsitzender 
Laatzen 

Katja Bestel 
stellv. Vorsitzende 
Laatzen

Heike Staege 
stellv. Schriftführerin 
Hannover

Stefan Zeilinger
Laatzen

Karin Schrader 
Schriftführerin 
Laatzen 

Hinweis

Aus Gründen der besseren 
Lesbarkeit wird in diesem 
Geschäftsbericht teilwei-
se auf eine geschlechts-
neutrale Differenzierung 
verzichtet. Entsprechende 
Begriffe gelten im Sinne 
der Gleichbehandlung 
grundsätzlich für alle Ge-
schlechter. Die verkürz-
te Sprachform hat aus-
schließlich redaktionelle 
Gründe und beinhaltet 
keine Wertung.

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Martin Stegen 
Hauptamtlicher Vorstand
Vorsitzender 
Laatzen

Jan Marquardt 
Hauptamtlicher Vorstand 
Laatzen

VORSTAND

Stephanie Barembruch 
Prokuristin 
Herford

PROKURA



6

LAGEBERICHT 



7



8

1 Grundlagen des Unternehmens 
und Geschäftsverlauf

Die Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG ist 
am 18.09.1927 gegründet 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 Förderung ihrer Mitglieder vor-
rangig durch eine gute, sichere und sozial verantwort-

1.1 Die Genossenschaft
bare Wohnungsversorgung. Die WBG Laatzen kann 
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirt-
schaften, errichten, erwerben, vermitteln, veräußern 
und betreuen; sie kann alle im Bereich der Wohnungs- 
und Immobilienwirtschaft, des Städtebaus und der 
Infrastruktur anfallenden Aufgaben übernehmen. 
Hierzu gehören Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Läden und Räume für Gewerbebetriebe, 
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen 
und Dienstleistungen.

Die wohnungswirtschaftliche Situation in Laatzen, Hem-
mingen und Hannover-Bemerode, ist wie auch schon in 
den vergangenen Jahren durch einen Vermietermarkt 
geprägt. Die Bevölkerungszunahme in der Region Han-
nover begünstigt die steigende Nachfrage nach Miet-
wohnungen. Wohnungsleerstände sind weiterhin kaum 
zu verzeichnen. Die im Januar 2020 durch die Region 
Hannover veröffentlichte Bevölkerungsprognose geht 
für die Region Hannover für den Zehnjahreszeitraum 
2020 bis Anfang 2030 von einem moderaten Bevölke-
rungswachstum 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 Hanno-
ver dürfte das Wachstum mit 2,8 % (+15.400 Personen) 
etwas deutlicher ausfallen als im Umland mit 2,2  % 
(+13.700 Personen). Für Laatzen sagt die Prognose ei-
nen Zuwachs bis 2030 von 0,9%, für Hemmingen 2,8 % 
und im Stadtteil Hannover-Bemerode 23,3 % voraus.

1.2 Rahmenbedingungen
Seit dem 24. Februar 2022 führt Russland Krieg 

gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies 
aller Voraussicht nach, weiter zunehmend zu Folgen 
und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und 
in der Gesellschaft führen. Von einer Verschlechterung 
der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher weiter 
auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Ge-
samtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche 
können noch nicht verlässlich abgeschätzt werden. 
Es sind jedoch bereits Beeinträchtigungen der Wirt-
schaftsstruktur sowie verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen zu verzeichnen. Als Konsequenz führt 
dies zu geringeren Investitionen und einer Kauf- bzw. 
Bauzurückhaltung. Zudem kommt es in Folge des Uk-
raine-Kriegs zu verstärkten Fluchtbewegungen auch 
nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur 
Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Lebensnot-
wendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu 
versorgen.

Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Des-
halb treffen wir unsere Investitionsentscheidungen mit 
Augenmaß und Weitblick. Wir orientieren uns am lang-

1.3 Entwicklung des Unternehmens
fristigen Erfolg unserer Investitionen, vor allem an Wohn-
qualität und Wohnzufriedenheit. Insgesamt beurteilen 
wir die Entwicklung der Genossenschaft positiv, da der 
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Entwicklung des Unternehmens (in T€)

Plan 2022 Ist 2022 Planabweichung Ist 2021

Umsatzerlöse aus Mieten 11.713,6 11.657,7 -55,9 11.394,0

Sonstige betriebliche Erträge 253,0 260,5 7,5 352,1

Instandhaltungskosten (Fremdkosten) -5.396,0 -5.400,8 -4,8 -5.252,5

Abschreibungen auf Anlagevermögen -2.338,8 -2.318,3 20,5 -2.267,1

Zinsaufwendungen -588,0 -564,6 23,4 -928,8

Aufzinsung von Pensionsrückstellungen -361,1 -140,2 220,9 -359,2

Jahresergebnis 854,4 1.183,0 328,6 1.138,9 

1.4 Wohnungsbestand und -bewirtschaftung
Die Genossenschaft verwaltete am 31.12.2022 folgenden Bestand:

Die Veränderungen bei der Wohnfläche zum Vor-
jahr ergeben sich durch die Fertigstellung des Neu-
bauprojektes in der Eichstr. 17 in Alt-Laatzen zum 
01.02.2022 (+1.202,46 m² Wohnfläche und +16 Woh-
nungen). 

Zu den sonstigen Einheiten gehören zur Vermie-
tung bestimmte Einheiten (unter anderem acht Lä-
den und ein Seniorentreff), die Veranstaltungsräume 

„Wiese Zwei“, von der Genossenschaft selbst ge-
nutzte Einheiten sowie eine Gästewohnung in Laat-
zen-Grasdorf. Bei den Einstellplätzen ergibt sich die 
Veränderung zum Vorjahr durch die Schaffung neu-
er Einstellplätze im Zuge der Neubaumaßnahme in 
der Eichstr. 17 in Alt-Laatzen (+20) sowie der Mo-
dernisierungsmaßnahme in der Friedhofstr. 19 zum 
01.12.2022 (+3). 

Wohnungsbestand und -bewirtschaftung 

31.12.2022 31.12.2021 Veränderung

Wohnungen
Wohnfläche (m2)

2.339
145.191,23

2.323
143.988,77

16
1.202,46

sonstige Einheiten
Nutzfläche (m2)

16
2.220,50

16
2.220,50

0
0,00

Garagen 567 567 0

Einstellplätze 570 547 23

Carports 5 5 0

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

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 Be-
völkerungszuwächse in der Region Hannover – langfris-
tig attraktiv bleiben wird. Die Genossenschaft schließt 

das Geschäftsjahr 2022 mit einem Jahresüberschuss in 
Höhe von 1.183,0 T€ ab. Gegenüber dem vorsichtig ge-
planten Jahresüberschuss von 854,4 T€ ergab sich ein 
höheres Ergebnis. Dieses resultiert im Wesentlichen aus 
niedrigeren sonstigen betrieblichen Aufwendungen so-
wie niedrigeren Zinsen und ähnlichen Aufwendungen.
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Der Wohnungsbestand befindet sich in folgenden Städten bzw. Ortsteilen und gliedert sich nach Zimmeranzahl und 
Wohnfläche wie folgt:

Wohnungsbestand

Anzahl Wohnungen mit Zimmerzahl Wohnfläche Bestand

WE 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5  in m2 in % 

Alt-Laatzen  998    100 60 309 9 471 1 46 2  58.491,38    42,7

Hannover-Bemerode  66    12 27 20 7  3.780,19    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    16,6

Laatzen-Mitte  325    61 94 142 28  21.606,66    13,9

Laatzen-Rethen  295    9 10 54 193 29  17.897,46    12,5

Gesamt  2.339        178 158 648 69 1.022 64 182 16 2  145.191,23        100,0

Bestand in % 100,0 7,6 6,8 27,7 2,9 43,7 2,7 7,8 0,7 0,1

1.5 Nutzungsgebühren, Fluktuation und
Mieterstruktur
Im Geschäftsjahr 2022 konnte die Vermietung unserer 
Wohnungen wiederum erfolgreich fortgesetzt wer-
den. Dieser Erfolg ergab sich durch die anhaltend 
hohe Nachfrage am Wohnungsmarkt sowie den seit 
vielen Jahren betriebenen umfangreichen Investitio-
nen in unseren Miethausbestand und dem engagier-
ten Einsatz aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. 

Im Jahresmittel ist die durchschnittliche Leerstands-
quote für Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr (0,63 %) 
leicht auf 0,68 % angestiegen. Die Erlösschmälerungen 
aus Sollmieten der Wohnungen betrugen für das Ge-
schäftsjahr insgesamt 93,5  T€ (Vorjahr 94,2 T€). Im 
Verhältnis zu den Sollmieten für alle Wohnungen ent-
spricht der Mietausfall 0,83 % (Vorjahr 0,85 %). 

Den im Geschäftsjahr vorgenommenen Abschrei-
bungen auf Forderungen aus Vermietung von 24,8 T€ 
(Vorjahr 11,9 T€) stehen Eingänge aus in früheren Jah-
ren abgeschriebenen Forderungen von 6,0  T€ (Vor-
jahr 8,3 T€) gegenüber. Die Fremdkosten für Miet- und 
Räumungsklagen betrugen im Geschäftsjahr 20,2 T€ 
(Vorjahr 6,5 T€). Die Sollmieten für Wohnungen sind 
mit insgesamt 11.298,7  T€ gegenüber dem Vorjahr 

(11.046,4 T€) um 252,3 T€ gestiegen. Diese Ertragsver-
besserung wurde hauptsächlich durch Anpassungen 
bei Neuvermietungen, durch Mieterhöhungen nach 
dem Mietspiegel sowie der Neuvermietung des Neu-
baus Eichstr. 17 zum 01.02.2022 erreicht.

Die Erhöhung der Sollmieten bei gleichzeitig leich-
ter Erhöhung der Erlösschmälerungen führte zu einer 
Steigerung der Umsatzerlöse aus der Vermietung von 
Wohnungen in Höhe von 253,0 T€ (Vorjahr 97,9 T€). 
Die Durchschnittsmiete je qm Wohnfläche und Monat 
liegt per 31.12.2022 bei 6,56 € (Vorjahr 6,42 €). 

Zum Geschäftsjahresschluss gab es 30 (Vorjahr 4) 
leerstehende Wohnungen, was einer Leerstandsquote, 
bezogen auf die Anzahl der Wohnungen, von 1,28 % 
(Vorjahr 0,17 %) entspricht. Für 23 der 30 leerstehenden 
Wohnungen lagen bereits Neuverträge für das Folge-
jahr vor, 3 Wohnungen stehen infolge einer Sanierungs-
planung vorerst nicht zur Vermietung bereit. 

Im Geschäftsjahr 2022 haben 187 (Vorjahr  153) 
Mieter ihre Wohnungen gekündigt, das entspricht be-
zogen auf den Wohnungsbestand einer Fluktuations-
quote von 7,99 % (Vorjahr 6,59 %).
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Die Analyse der Wohnungskündigungen zeigen nachfolgende Tabellen:

nach Ortsteilen

Vorjahr
Bestand absolut % absolut %

Alt-Laatzen 998 79 7,92 74 7,54

Hannover-Bemerode 66 3 4,55 4 6,06

Hemmingen 240 18 7,50 14 5,83

Laatzen-Gleidingen 27 3 11,11 1 3,70

Laatzen-Grasdorf 388 31 7,99 23 5,93

Laatzen-Mitte 325 22 6,77 22 6,77

Laatzen-Rethen 295 31 10,51 15 5,08

2.339 187 7,99 153 6,59

nach Wohnungsgrößen

Vorjahr
Bestand absolut % absolut %

1 und 1,5 Zimmer 336 46 13,69 23 6,87

2 und 2,5 Zimmer 717 55 7,67 61 8,57

3 und 3,5 Zimmer 1.086 80 7,37 61 5,65

4 Zimmer und größer 200 6 3,00 8 4,06

2.339 187 7,99 153 6,59

nach Kündigungsgründen

Vorjahr
absolut % absolut %

Wechsel innerhalb der Genossenschaft 21 11,23 17 11,11 

Wohnung zu groß, zu klein, zu teuer, o.a. Gründe 30 16,04 19 12,43

Ortswechsel oder Eigentumserwerb 48 25,67 36 23,53

Sterbefälle 28 14,97 19 12,42

Einzug in ein Alten- oder Pflegeheim 16 8,56 18 11,76

Umzug zu Verwandten oder Partner 13 6,95 20 13,07

Trennung vom Partner 6 3,21 6 3,92

Zwangsräumung durch die Genossenschaft 4 2,14 1 0,65

Sonstige persönliche Gründe, oder k.A. 21 11,23 17 11,11

187 100,00 153 100,00
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ALTERSSTRUKTUR DER MIETER

bis 20 Jahre 
0,44%

20 bis 30 Jahre 
9,37%

30 bis 40 Jahre 
14,25%

40 bis 50 Jahre 
15,25%

50 bis 60 Jahre 
19,34%

60 bis 70 Jahre
16,43%

70 bis 80 Jahre 
13,29%

über 80 Jahre 
11,63%

> 60 Jahre 
41,35%< 60 

Jahre 
58,65%

Durchschnittsalter 
der Mieter

56,0
Jahre

DURCHSCHNITTLICHER     
MIETPREIS

Neuvermietung

174

Euro/m2

6,56

FLUKTUATION

187

Kündigung

Fluktuationsquote

7,99 %
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1.6 Investitionen in den Bestand

Den Kündigungen standen 174 (Vorjahr 165) Neu-
vermietungen gegenüber. Davon konnte in 42 Fäl-
len (24,1 %) eine Anschlussvermietung vorgenommen 
werden. Die restlichen 132 Wohnungen konnten nach 
durchschnittlich 1 bis 2 Monaten weitervermietet 
werden. Dafür sind in der überwiegenden Zahl Ar-
beiten infolge von Wohnungsmodernisierungen ver-
antwortlich. 

1.6.1 Modernisierung und Instandhaltung
Im Zuge des Neubaus Eichstr. 17 wurde ebenfalls 
das an den Neubau angrenzende Bestandsgebäu-
de Friedhofstraße 19 in einem Zeitraum über 3 Jah-
re saniert. Im Berichtsjahr wurde die Maßnahme 
fertiggestellt. Hierfür sind in den Planungen für das 
Berichtsjahr 800,00 T€ in der geplanten Instandhal-
tung berücksichtigt worden. Zu den im Berichtsjahr 
ausgeführten Arbeiten gehörten insbesondere die 
Dämmung der Ostfassade einschließlich der Lauben-
gänge. Für die Gesamtmaßnahme sind im Berichtsjahr 
938,3 T€ angefallen. Insgesamt wurden im Berichts-
jahr 2.144,2 T€ (Vorjahr 2.123,9 T€) für geplante In-
standhaltungsmaßnahmen investiert.

Die Altersstruktur der Mieter (hiermit ist ausschließ-
lich der Vertragspartner der WBG gemeint) stellt sich 
zum 31.12.2022 gegenüber dem Vorjahr nur leicht ver-
ändert dar. Insgesamt sind 41,35 % (Vorjahr 40,35 %) 
der Mieter älter als 60 Jahre. Das Durchschnittsalter 
liegt bei 56,0 Jahren (Vorjahr 55,6 Jahren). Die genaue 
Aufteilung nach Altersgruppen zeigt die Grafik auf der 
linken Seite.

Im Rahmen unserer Investitionstätigkeit steht seit 
Jahren vorrangig die Bestandserhaltung durch ge-
eignete Modernisierungen und Instandhaltungen 
an erster Stelle, denn wir erhalten Wohnraum für 
Generationen, um unseren Mitgliedern auch zu-
künftig eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung zu gewährleisten. Das 
Investitionsvolumen in unseren Wohnungsbestand 

betrug im Berichtsjahr 7.297,7 T€ (Vorjahr 7.980,9 
T€). Im Verhältnis zur Gesamtfläche entspricht das 
einer Investition von 49,51 € (Vorjahr 54,59 €) je m² 
Wohn- und Nutzfläche/Jahr. Damit leisten wir nicht 
nur einen Beitrag zur Steigerung der Lebensqualität 
unserer Mitglieder in den Wohnanlagen, sondern 
auch zur Beschäftigungssicherung der regionalen 
Handwerksbetriebe. 

Für die laufende Instandhaltung summierten sich 
die Kosten im Geschäftsjahr auf 2.210,4 T€ (Vorjahr 
2.026,1 T€), denen 3.755 Einzelaufträge zugrunde lagen. 
Die Modernisierung und Sanierung einzelner Wohnun-
gen bzw. Bäder nahm mit 1.046,1 T€ (Vorjahr 1.101,1 T€) 
wiederum einen großen Anteil des Instandhaltungs-
volumens ein. So wurden im abgelaufenen Geschäfts-
jahr in 38 Wohnungen (Vorjahr 47) Arbeiten durchge-
führt, die den Standard erhöhten und eine langfristige 
marktgerechte Vermietung gewährleisten. Die Arbeiten 
wurden zum überwiegenden Teil in unbewohntem Zu-
stand durchgeführt. Alle Wohnungsmodernisierungen 
hatten eine Anpassung der Miete zur Folge. 

1.6.2 Neubautätigkeit
Im Zuge einer Nachverdichtung der bestehenden 
Bebauung auf dem Grundstück Eichstraße 17 in Ver-
bindung mit dem unbebauten Grundstück Eichstra-
ße 19, wurde die vorhandene, nicht mehr zeitgemä-
ße 3-geschossige Eckbebauung bereits abgerissen 

und seit Oktober 2020 durch eine 4,5-geschossige 
Eckbebauung mit insgesamt 16 Wohneinheiten er-
setzt. Das neue Eckgebäude schlägt den Bogen 
zwischen der 3 geschossigen gründerzeitlichen Be-
bauung in der Eichstraße und dem 6-geschossigen 
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Kostenvergleich (in T€)

Gesamtkosten

Fertigstellung entstanden 2022 entstanden 2021

Herstellung Aufwand Herstellung Aufwand

Neubau

Eichstraße 17 2022 795,2 0,0 2.083,4 0,0

Eichstraße 25 2023 778,7 0,0 105,3 0,0

1.573,9 0,0 2.188,7 0,0

Geplante Großmaßnahmen

Kreuzweg 2, 4, 6, 8, 10, 12 2020 0,0 0,0 0,0 1,4

Birkenstr. 6, 8, 10 14,0 0,0 0,0 0,0

Braunschweiger Str. 4b 29,0 0,0 0,0 0,0

43,0 0,0 0,0 1,4

Geplante Instandhaltungen

Modernisierung einzelner Wohnungen 0,0 1.046,1 0,0 1.101,0

diverse andere Maßnahmen 0,0 2.144,2 228,6 2.123,9

0,0 3.190,3 228,6 3.224,9

Laufende Instandhaltungen 0,0 2.210,4 0,0 2.026,1

Durch eigenes Personal 
erbrachte Leistungen

18,0 262,1 32,4 278,8

Gesamt (Fremdkosten und eigene Kosten) 1.634,9 5.662,8 2.449,7 5.531,2

7.297,7 7.980,9

Gebäude aus den 70-er Jahren in der Friedhofstra-
ße. Die Wohnungen sind alle barrierefrei erreich-
bar und verfügen über einen Balkon, Loggia oder 
Dachterrasse. Die Wohnungsgrößen reichen von 
1-Zimmer bis 4-Zimmer-Wohnungen. Im Geschäfts-
jahr entstanden für die Neubaumaßnahme Eich-
straße 17 insgesamt Kosten in Höhe von 795,2 T€. 
Hinzu kommen aktivierte Eigenleistungen in Höhe 
von 8,5 T€. Bezugsfertig war dieses Neubauprojekt 
ab 01.02.2022. Alle Wohnungen waren bereits im 
Voraus vermietet. Nach Abrechnung betragen die 
Gesamtkosten für den Neubau Eichstraße 17 ins-

gesamt 4.081,3 T€. Weiterhin haben im Berichtsjahr 
die Arbeiten bei dem Neubauprojekt in der Eichstra-
ße 25 in Alt-Laatzen begonnen. Hierfür entstanden 
Kosten in Höhe von 778,7 T€. Hinzu kommen akti-
vierte Eigenleistungen in Höhe von 9,5 T€. In der 
folgenden Übersicht sind die im Geschäftsjahr 2022 
entstandenen Herstellungs- und Instandhaltungs-
kosten sowie andere Aufwendungen (Fremdkosten, 
eigene Architekten- und Verwaltungskosten) für die 
Erhaltung des Objektbestandes aufgeführt. Die im 
Vorjahr entstandenen Kosten haben wir zum Ver-
gleich gegenübergestellt.   
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Neubau

54,88 €/m² 58,23 €/m² 63,92 €/m² 54,59 €/m² 49,51 €/m²

Am 31.12.2022 hatte die Wohnungsbaugenossen-
schaft Laatzen 2.608 Mitglieder (31.12.2021: 2.577). 
Diese verfügten über insgesamt 5.295 Anteile. Durch 
Kündigungen, Todesfälle, Ausschluss, Übertragun-
gen und Kündigung weiterer Anteile verringerte sich 
die Anzahl um 140 Mitglieder mit 279 Anteilen. Die-

1.7 Mitgliederbewegung und Geschäftsguthaben
sen Abgängen stehen Beitritte und Übertragungen 
von 171 Mitgliedern mit 343 Anteilen gegenüber. Die 
Summe der Geschäftsguthaben der 2.608 verblei-
benden Mitglieder erhöhte sich zum Ende des Ge-
schäftsjahres 2022 um 16.750,00 €. Sie betrug zum 
Bilanzstichtag (31.12.2022) 1.322.750,00 €.

Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Zahl der Geschäftsanteile

Abschluss Vorjahr 2.577 5.231

Korrekturen z. VJ -3 -6

am 01.01.2022 2.574 5.225

Zugänge 171 343

Abgänge -137 -273

am 31.12.2022 2.608 5.295

Veränderung 34 70

Das nachfolgende Diagramm zeigt das Investitionsvolumen der WBG aufgeteilt in nachträgliche Herstel-
lungskosten, Instandhaltungskosten und die verrechneten Eigenleistungen der vergangenen 5 Jahre.
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Die Genossenschaft hat zwei hauptamtliche Vor-
standsmitglieder. Zusätzlich wird der Vorstand 
durch eine Prokuristin unterstützt. Ein wichtiger 
Baustein für den Erfolg der Genossenschaft sind 
unsere 20 Mitarbeiter, darunter 4 Teilzeitkräfte 
und 2 Auszubildende (Stand 31.12.2022), die sich 
im Geschäftsjahr für die Mitglieder, den vielfältigen 
Wohnungsbestand und eine gut funktionierende 
Nachbarschaft engagiert haben. Die Belegschaft 
weist eine sehr durchmischte Altersstruktur auf. 6 
Mitarbeiter sind in der Altersklasse bis 35 Jahre, 7 
Mitarbeiter zwischen 36 und 55 Jahre, 7 Mitarbeiter 
zwischen 56 und 62 Jahre sowie zwei Mitarbeiter 63 
Jahre oder älter. Ebenso freut sich die Genossen-

1.8 Organisation und Personal
schaft über lange Betriebszugehörigkeiten: Über 
60 Prozent der Mitarbeiter sind länger als 10 Jah-
re im Unternehmen beschäftigt. Durch diese Treue 
können wir stets flexibel und engagiert auf Verän-
derungen am Wohnungsmarkt und Kundenwünsche 
reagieren und den Unternehmenserfolg nachhaltig 
am Markt absichern. Geleitet durch das eigens ent-
wickelte Unternehmensleitbild werden Motivation 
und Teamgeist durch gemeinsame Projekte und 
Ziele gestärkt. Schulungen und Qualifizierungs-
maßnahmen der Mitarbeiter, aber auch Prozess-
modernisierungen im Sinne einer voranschreitenden 
Digitalisierung prägen die Verwaltung der Woh-
nungsbaugenossenschaft Laatzen eG.

Geschäftsguthaben (in €)

der ausgeschiedenen 
Mitglieder

der verbleibenden 
Mitglieder

aus gekündigten 
Geschäftsanteilen Gesamt

Abschluss Vorjahr 57.750,00 1.307.500,00 0,00 1.365.250,00

Korrekturen z.VJ 0,00 -1.500,00 0,00 -1.500,00

am 01.01.2022 57.750,00 1.306.000,00 0,00 1.363.750,00

Zugänge 62.500,00 79.250,00 0,00 141.750,00

Abgänge -59.250,00 -62.500,00 0,00 -121.750,00

am 31.12.2022 61.000,00 1.322.750,00 0,00 1.383.750,00

Veränderung 3.250,00 16.750,00 0,00 20.000,00
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2 Wirtschaftliche Lage des 
 Unternehmens

Die Vermögenslage der Genossenschaft stellt sich nach Gegenüberstellung der Wirtschaftsjahre 2022 und 2021 wie 
folgt dar:

2.1 Vermögenslage

Vermögenslage 

Vermögensstruktur 31.12.2022 31.12.2021 Veränderungen

T€ % T€ % T€ %

Anlagevermögen 64.582,3 89,4 65.222,4 90,8 -640,1 -1,0

Umlaufvermögen  
einschließlich RAP, langfristig

71,8 0,1 78,4 0,1 -6,6 -8,4

Umlaufvermögen  
einschließlich RAP, kurzfristig

7.568,8 10,5 6.567,2 9,1 1.001,6 15,3

Gesamtvermögen 72.222,9 100,0 71.868,0 100,0 354,9 0,5

Kapitalstruktur 31.12.2022 31.12.2021 Veränderungen

T€ % T€ % T€ %

Eigenkapital 32.039,7 44,4 30.836,7 42,9 1.203,0 3,9

Fremdkapital, langfristig

- Rückstellungen für 
  Bauinstandhaltung

1.202,0 1,7 1.202,0 1,7 0,0 0,0

- Pensionsrückstellungen 4.581,5 6,3 4.470,8 6,2 110,7 2,5

Darlehensverbindlichkeiten 27.956,0 38,7 29.323,2 40,8 -1.367,3 -4,7

andere Verbindlichkeiten 86,9 0,1 110,5 0,2 -23,6 -21,4

Kurzfristige Fremdmittel 6.356,8 8,8 5.924,8 8,2 432,1 7,3

Gesamtkapital 72.222,9 100,0 71.868,0 100,0 354,9 0,5

Die Entwicklung des Gesamtvermögens ergibt sich 
wie folgt:

Investitionen von insgesamt 1.678,1 T€ erhöhten das An-
lagevermögen. Bei den Zugängen handelt es sich im 
Wesentlichen um die Aktivierung des Anteils des Neu-
bauprojekts Eichstr. 17 (803,7 T€) sowie des Neubaupro-

jekts Eichstr. 25 (788,2 T€) in Alt-Laatzen. Abschreibun-
gen von insgesamt -2.318,3 T€ stehen den Zugängen 
gegenüber. 
Das Umlaufvermögen hat sich infolge höherer un-
fertiger Leistungen, höheren Andere Vorräte und 
höheren Forderungen aus anderen Lieferungen und 

›

›
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Nach Aufgliederung der Bilanzzahlen ergeben sich zusammengefasst folgende Deckungsverhältnisse:

›

›

Das langfristig gebundene Vermögen war am 31.12.2022 zu 49,6 % (Vorjahr 47,2 %) durch Eigenkapital und im 
Übrigen durch langfristiges Fremdkapital einschließlich langfristiger Rückstellungen gedeckt.

›

›

›

Deckungsverhältnisse (in T€)

31.12.2022 31.12.2021 Veränderungen

langfristige Vermögenswerte 64.654,1 65.300,9 -646,9

langfristige Finanzierungsmittel 65.866,1 65.943,3 -77,2

Überdeckung 1.212,0 642,4 569,6

Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar:

2.2 Ertragslage

Ertragslage (in T€)

2022 2021 Veränderungen

Hausbewirtschaftung 1.224,6 1.114,2 110,4

Bautätigkeit 0,0 0,0 0,0

Sonstiger Geschäftsbetrieb -71,1 -35,5 -35,6

Betriebsergebnis 1.153,5 1.078,7 74,8

Finanzergebnis 0,2 0,7 -0,5

Neutrales Ergebnis 29,3 59,5 -30,2

Jahresüberschuss 1.183,0 1.138,9 44,1

Leistungen und höheren flüssigen Mitteln saldiert 
mit geringen Sonstige Vermögensgegenstände er-
höht.
Die Rechnungsabgrenzungsposten verringerten sich 
leicht.

 
Das Gesamtkapital hat sich wie folgt entwickelt:

Das Eigenkapital konnte infolge des im Ge-
schäftsjahr 2022 erzielten Jahresüberschusses von 
1.183,0 T€ sowie 20,0 T€ höherer Geschäftsgutha-
ben gestärkt werden. 
Die Zunahme der Rückstellungen ergibt sich aus 
der Erhöhung von Rückstellungen für Pensionen 
(110,70 T€) saldiert mit niedrigeren sonstigen Rück-
stellungen (-13,3 T€).

Die Abnahme der Verbindlichkeiten stellt sich wie 
folgt dar:

Die Darlehensaufnahmen für die Neubaumaßnahme 
(1.000,0  T€) und Umschuldungen (1.313,7 T€) waren 
insgesamt niedriger als die planmäßigen Tilgungen 
(-2.367,3T  €) sowie Darlehensrückzahlungen wegen 
Umschuldungen (-1.313,7 T€) und führten somit insge-
samt zu einer Reduzierung der Verbindlichkeiten aus 
Darlehen (-1.367,9 T€). Gestiegene Erhaltene Anzahlun-
gen, niedrigere Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen, Verbindlichkeiten aus Vermietung sowie 
Sonstige Verbindlichkeiten verringerten die Verbind-
lichkeiten.
Die Rechnungsabgrenzungsposten erhöhten sich 
leicht.
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Die im Zusammenhang mit Investitionen entstandenen 
Kosten für eigene Architekten- und Verwaltungsleis-
tungen und Kosten für Leistungen des Regiebetriebes 
wurden aktiviert. Somit ergibt sich aus der Bautä-
tigkeit ein ausgeglichenes Ergebnis. Der Verlust aus 
dem Sonstigen Geschäftsbetrieb (-71,1  T€) entstand 

im Wesentlichen aus Aufwendungen für unsere Ver-
anstaltungsräume „Wiese Zwei“, für Mitglieder und 
die Mitgliederverwaltung. Das neutrale Ergebnis um-
fasst Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen 
(19,0 T€). Das abgelaufene Geschäftsjahr schließt mit 
einem Jahresüberschuss in Höhe von 1.182.960,16 € ab. 

Die Entwicklung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung stellt sich gegenüber dem Vorjahresergebnis wie 
folgt dar:

Entwicklung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung (in T€)

mehr weniger Saldo

Erträge

Mieteinnahmen 263,7

Abgerechnete Betriebskosten 606,6

Bestandsveränderungen an 
unfertigen Leistungen

556,4

Sonstiges 4,0

870,3 560,4 309,9

Aufwendungen

Instandhaltungskosten (Fremdkosten) 148,0

Betriebskosten 75,1

Zinsaufwendungen 63,3

Abschreibungen 64,6

Verwaltungskosten 19,2

Leistungen des Regiebetriebes 43,1

Sonstiges 37,4

325,1 125,6 -199,5

Veränderung des Ergebnisses 
der Hausbewirtschaftung 110,4
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Die Finanzmittelherkunft und die -verwendung im abgelaufenen Geschäftsjahr zeigt die folgende Kapitalfluss-
rechnung:

2.3 Finanzlage

Kapitalflussrechnung (in T€)

2022 2021

+ Jahresüberschuss 1.183,0 1.138,9

+ Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 2.318,2 2.267,2

+ Zunahme langfristiger Rückstellungen 110,7 212,9

– sonstige zahlungsunwirksame Erträge 0,0 -8,3

= Cashflow nach DVFA/SG 3611,9 3.610,7

– / + Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva -79,5 -621,3

+ Zunahme sonstiger Passiva 421,7 277,1

+ / – Zunahme / Abnahme kurzfristiger Rückstellungen -13,3 8,8

+ Zinsaufwendungen 564,6 628,9

– Zinserträge -0,1 -0,7

= Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 4.505,4 3.902,7

– Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -1.678,1 -2.501,3

+ Erhaltene Zinsen 0,1 0,7

= Cashflow aus der Investitionstätigkeit -1.678,0 -2.500,6

+ / – Veränderungen Geschäftsguthaben 20,0 1,3

+ Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 1.000,0 800,0

– planmäßige Tilgungen -2.367,3 -2.253,5

– Gezahlte Zinsen -564,6 -628,7

= Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -1.911,9 -2.080,9

= Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands 915,5 -678,8

Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.094,5 1.773,3

Finanzmittelbestand zum 31.12. 2.010,0 1.094,5
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Zusammengefasste Kapitalflussrechnung (in T€)

2022 2021

Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.094,5 1.773,3

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 4.505,3 3.902,7

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -1.678,0 -2.500,6

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -1.911,9 -2.080,9

Finanzmittelbestand zum 31.12. 2.010,0 1.094,5

Cashflow nach DVFA/SG nach planmäßigen Tilgungen

= Cashflow nach DVFA/SG 3.611,9 3.610,7

– planmäßige Tilgungen -2.367,3 -2.253,5

= Cashflow nach DVFA/SG nach planmäßigen Tilgungen 1.244,6 1.357,2

Die Finanzlage der Wohnungsbaugenossenschaft 
Laatzen war auch im Berichtsjahr 2022 geordnet und 
entwickelte sich planmäßig. Liquide Mittel standen 
jederzeit in ausreichendem Maße zur Verfügung. Die 
Zahlungsbereitschaft der Genossenschaft war jeder-

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

3 Prognose-, Chancen- und 
 Risikobericht

Das in der Genossenschaft eingerichtete Risikoma-
nagement ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zah-
lungsfähigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital 
zu stärken. Zur Steuerung und Überwachung der Pla-
nung für das laufende Geschäftsjahr werden monat-
lich die wichtigsten Kennzahlen wie z.B. Sollmieten, 
Rückstandsentwicklung, Leerstand, Erlösschmäle-
rungen, Investitionsbudgetüberwachung erstellt und 
fortgeschrieben. Als weiteres Früherkennungs- und 
Überwachungsorgan wird auch zusammenfassend 
monatlich systemseitig eine Bilanz erstellt. Darüber 
hinaus sind für einzelne Bereiche Schwellenwerte 

3.1 Risiken der künftigen Entwicklung
definiert, die Kennzahlen und deren Entwicklung her-
vorheben. Dadurch sind wir in der Lage, negative Ent-
wicklungen rechtzeitig zu erkennen, zu bewerten und 
entsprechend gegenzusteuern. In diesem Zusammen-
hang beobachten wir regelmäßig insbesondere sol-
che Indikatoren, die die Vollvermietung beeinträchti-
gen oder zu Mietminderungen führen könnten. 

Die organisatorischen Maßnahmen des internen 
Kontrollsystems sind in die Ablauforganisation inte-
griert, d.h. sie erfolgen arbeitsbegleitend oder sind 
dem Ablauf unmittelbar vor- oder nachgelagert und 
verfolgen grundlegende Prinzipien: Transparenz, Vier-
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Augen-Prinzip und Funktionstrennung. Schriftliche 
Dienst– und Geschäftsanweisungen sowie interne 
Vollmachtserteilungen liegen vor. Besondere Finanz-
instrumente und insbesondere Sicherungsgeschäfte 
sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermögen ist 
ausschließlich durch langfristige Annuitätendarle-
hen mit vereinbarten Zinsbindungen von mindestens 
zehn Jahren finanziert. Aufgrund von bereits getätig-
ten Forwardvereinbarungen wird sich der Zinsauf-
wand bei den Bestandsdarlehen in den nächsten 2 
Geschäftsjahren vermindern. Erst ab dem Jahr 2025 
sind Zinsänderungsrisiken durch einige auslaufen-
de Bindungen von zinssubventionierten Darlehen 
der Kreditanstalt für Wiederaufbau zu erwarten. Zur 
Dämpfung der gegenwärtig hohen Inflationsraten 
hat die Europäische Zentralbank die Wende zu einer 
restriktiven Geldpolitik eingeleitet und die Leitzinsen 
seit Mitte 2022 mehrfach erhöht. Für die Aufnahme 
neuer Darlehen bzw. die Prolongation bestehender 
Darlehen besteht ein signifikantes Zinsänderungs-
risiko. 

Preisänderungsrisiken bestehen akut nicht, da der 
Wohnungsmarkt in Hannover-Bemerode, Hemmingen 
und Laatzen Mietsenkungen nicht vermuten lässt. In 
Hannover-Bemerode und seit dem 01.01.2021 auch in 
Laatzen unterliegen die Wohnungen der Mietpreis-
bremse. Im Rahmen unseres internen Wohnwertmie-
tenkonzepts bestehen auch mittelfristig Mietentwick-
lungsmöglichkeiten, die zu höheren Erlösen führen. 
Daraus ergibt sich, dass Liquiditätsrisiken weder akut 
noch längerfristig zu erwarten sind und dass der Ka-
pitaldienst aus den regelmäßigen Zuflüssen des Ver-
mietungsgeschäfts vereinbarungsgemäß erbracht 
werden kann. Zusätzlich verfügt unsere Genossen-
schaft für weitere Investitionstätigkeit über ausrei-
chende Beleihungsreserven. 

Die Ausfallrisiken schätzen wir als gering ein. Die 
Entwicklung des Wohnungsmarktes ist wie in den Vor-
jahren konstant. Bei Neuvermietungen können wir in 
der Regel höhere Mietforderungen durchsetzen, da 
die Interessenten auf gut ausgestatteten und ge-
pflegten Wohnraum treffen und der Mietzins im Ver-
hältnis zum freien Markt moderat kalkuliert ist. So be-
trugen die Erlösschmälerungen für Wohnungen 2022 
insgesamt 0,83 % der Sollmieten und in den vergan-
genen fünf Jahren ebenfalls durchschnittlich 0,83 %. 
Die Forderungsausfälle der Grundmieten und der Vo-
rauszahlungen auf die Betriebskosten im Geschäfts-
jahr 2022 betrugen 0,14 %, auf den Durchschnitt der 
letzten fünf Jahren bezogen 0,13 %. Dem gegenüber 
stehen Eingänge aus in früheren Jahren abgeschrie-
benen Forderungen von 0,03 % bzw. in den letzten 
fünf Jahren durchschnittlich 0,06 %. Die Mieten und 
Vorauszahlungen werden aufgrund vorliegender Ein-
zugsermächtigungen für aktuell 97,08 % aller Mietver-
träge eingezogen. 

Stets wachsende organisatorische Anforderun-
gen, wie beispielsweise der Datenschutz, welche 
neben dem Kerngeschäft der Wohnungsvermietung 
und den Planungen von Großmaßnahmen zu erfül-
len sind, bleiben immer ein Risikofaktor. Ebenfalls im 
Jahr 2022 wurden zahlreiche Maßnahmen durchge-
führt, um den Datenschutz auf die neue Rechtslage 
auszurichten. Um der von der Datenschutzgrundver-
ordnung (DSGVO) geforderten Überwachungspflicht 
gerecht zu werden, werden künftig weitere Maßnah-
men durchgeführt. In Zusammenarbeit mit einem ex-
ternen Datenschutzbeauftragten sind im Berichtszeit-
raum und aktuell keine datenverarbeitenden Prozesse 
identifiziert, aus denen sich ein wesentliches Risiko er-
gibt. Die Prozesse für und Anforderungen an die Ver-
arbeitung personenbezogener Daten werden laufend 
durch technische und organisatorische Maßnahmen 
optimiert.

Risiken wegen der Änderung von Rechtsvorschriften 
und der Rechtsprechung, die die Wohnungswirtschaft 
besonders betreffen, werden zu jeder Zeit beobach-
tet. Beispiele für wohnungswirtschaftliche Rechtsän-
derungen sind die Novellierung des Telekommunika-
tionsgesetzes mit dem Wegfall der Umlagefähigkeit 
der Kabelgebühr, die angepasste Heizkostenverord-
nung mit der unterjährigen Verbrauchsinformation, 
die Grundsteuerreform, die Baulandmobilisierung so-
wie der hydraulische Abgleich von Heizanlagen. 

Bei dem Aspekt der Sicherheit ist auch die ständige 
Überwachung und -prüfung unserer IT- und EDV-Or-
ganisation zu erwähnen. Die immer stärker werden-
de Computerkriminalität im Allgemeinen, dass heißt 
Straftaten unter Ausnutzung elektronischer Infrastruk-
tur, basierend auf den Techniken des Internets, wer-
den von unserem externen Systemadministrator be-
aufsichtigt. Hierbei wird auch die Hard- und Software 
ständig auf Aktualität überprüft und angepasst. 

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit 
drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend 
anhalten oder sich gar verstärken, könnte die Brutto-
warmmiete die Zahlungsfähigkeit einzelner Mieter, 
insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehenden-
haushalte in großen Wohnungen, übersteigen. Hier-
aus können Erlösausfälle resultieren. Mit der Strategie 
der energetischen Modernisierung unter Einsatz öf-
fentlicher Förderung verfolgt die Genossenschaft da-
her konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg 
für die Mieter dauerhaft zu dämpfen. Die Gesamtbe-
lastung für Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird 
jedoch trotz Einsparmaßnahmen voraussichtlich wei-
ter anwachsen. 

Der anhaltende Ukraine-Krieg führt weiterhin in 
vielen Bereichen zu steigenden Kosten. Der Vorstand 
beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Iden-
tifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert 
bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
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nagementsystems des Unternehmens mit angemesse-
nen Maßnahmen zum Umgang mit den identifizierten 
Risiken. Eindeutig zu identifizieren sind bereits hohe 
Energiekosten und Lieferschwierigkeiten bei diversen 
Materialen. Darüber hinaus sind gestiegen Kosten im 
Bereich der Bau- und Instandhaltungsleistungen hier-
bei besonders zu erwähnen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Ver-
sorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass 
der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der 
Wirtschaft derzeit überdacht werden muss. Es wird 
deutlich, dass vor allem Maßnahmen ergriffen werden 
müssen, die die Abhängigkeit vom Energieträger Gas 
mildern. Infolgedessen wird die Wohnungsbaugenos-
senschaft Laatzen eG ihre Klimastrategie überden-
ken und im Rahmen ihrer finanziellen Möglichkeiten 
anpassen. Ferner besteht ein Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpässe bei verschie-
denen Baumaterialien sowie der Fachkräftemangel) 
mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bau-
projekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso 
wie die Modernisierung und die Instandhaltung von 
Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzögerungen so-
wie zu Anstiegen der Preise kommen. Die gestiege-
nen Baukosten und Zinsen können dazu führen, das 
Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen, die sich 
in der zurückliegenden Planungsphase noch als wirt-
schaftlich dargestellt haben, mittlerweile unrentabler 
oder gänzlich unrentabel geworden sind.

Mit dem Auslaufen von Energielieferungsverträ-
gen müssen Wohnungsunternehmen und ihre Mieter 
mit einem ganz deutlichen Preisanstieg und damit 
mit einem entsprechenden Anstieg der zu leistenden 

Vorauszahlungen an die Versorgungsunternehmen 
rechnen. Die Vorauszahlungen, die i.d.R. zunächst 
von den Wohnungsunternehmen vorfinanziert wer-
den müssen, können unter Umständen zu Liquiditäts-
engpässen führen. Zudem könnte durch die deutlich 
erhöhte Bruttowarmmiete die Zahlungsfähigkeit ein-
zelner Mieter (insbesondere Einpersonen- und Allein-
erziehendenhaushalte in großen Wohnungen) über-
steigen. Hieraus können Erlösausfälle resultieren. 
Gleichzeitig vermindern die so erhöhte Bruttowarm-
miete und die inflationsbedingten Steigerungen der 
allgemeinen Lebenshaltungskosten den Spielraum für 
künftige Mieterhöhungen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
hergehenden Anforderungen und Verpflichtungen für 
den Gebäudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft 
stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch für 
die WBG Laatzen auf dem Weg zur Klimaneutralität 
dar. Es wurde bereits mit einer Bestandsaufnahme der 
Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissio-
nen begonnen. Im Weiteren sind Planungen für eine 
sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen 
Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch- 
wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten so-
wie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, 
vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisi-
ken gilt es dabei zu begegnen. 

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und 
Vorstand ist vertrauensvoll und umfasst nicht nur die 
gesetzlich geregelte Aufsichtspflicht, sondern bein-
haltet auch die Zukunftsplanungen, insbesondere für 
unsere geplanten Neubauten und andere Großmaß-
nahmen. 

Die Ziele der WBG Laatzen bestehen unverändert 
in der Erhaltung und Aufwertung des Wohnungsbe-
standes sowie ergänzendem Neubau, der Erhöhung 
der Qualität des Wohnumfeldes, der Intensivierung 
und Verbesserung des Kundenservice durch gezielte 
Personalentwicklung in allen Bereichen. Seit Jahren 
spielt die zu erwartende Entwicklung am Immobilien-
markt hinsichtlich der Größe und Struktur der nach-
gefragten Wohnungen bei unseren Investitionsent-
scheidungen eine bedeutende Rolle. Die Nachfrage 
lässt sich für die kommenden Jahre aufgrund von 
Bevölkerungsprognosen für die Region Hannover 
einigermaßen verlässlich bestimmen. Demnach wird 
mit einer leichten Zunahme der Haushaltszahlen ge-

3.2 Chancen der künftigen Entwicklung
rechnet. Es wird immer mehr Menschen über 60 Jahre 
geben. Auf diese Entwicklung hat die WBG frühzeitig 
reagiert und durch gezielte Investitionen die Zahl der 
barrierearm erreichbaren Wohnungen auf 706 Woh-
nungen (30,2 %) des Wohnungsbestandes erweitert. 
Die Ausgewogenheit unseres Hausbestandes sowie 
unsere sorgfältige Marktbeobachtung ermöglichen 
es uns, auf veränderte Anforderungen und Ansprü-
che unserer Mitglieder zu reagieren. Die in diesem 
Zusammenhang durchgeführten Modernisierungen 
ermöglichen dabei die marktgerechte Anpassung 
unserer Mieteinkünfte. In Verbindung mit ökologisch 
wie ökonomisch sinnvollen Maßnahmen zur Energie-
einsparung lassen sich für unsere Mieterinnen und 
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kerkapazitäten, die technische Undurchführbarkeit 
der Maßnahmen innerhalb der Umsetzungsfristen, 
die organisatorische Undurchführbarkeit oder Un-
verhältnismäßigkeit der Maßnahmen sowie die 
Wirtschaftliche Unverhältnismäßigkeit als kritische 
Punkte.

Für das Geschäftsjahr 2023 sind bereits Investitio-
nen im Bereich der Dachsanierungen von 540 T€ zur 
Reduzierung der CO2-Emmissionen vorgesehen. 

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine führt mit 
seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben unermessli-
chem Leid der Bevölkerung vor Ort derzeit auch zu 
wachsenden gesellschaftlichen Herausforderun-
gen und wirtschaftlichen Einschränkungen mit ent-
sprechenden Folgen für Deutschland. Diese Folgen 
können sich weiterhin auch negativ auf die Vermö-
gens- Finanz- und Ertragslage, z. B. nachteiligen Än-
derungen auf den Kapitalmärkten (Kreditversorgung 
durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen für 
Energieträger, der Unterbrechung von Lieferketten 
(Lieferengpässe bei verschiedenen Baumaterialien) 
oder aus Cyberangriffen niederschlagen. Darüber 
hinaus sind ggf. Einschränkungen und Anpassun-
gen der eigenen Geschäftsprozesse und -aktivitäten 
und damit verbunden operative Risiken zu erwarten. 
Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswirkun-
gen auch in Deutschland zeigen. 

Geplante Investitionen für  
das Geschäftsjahr 2023

Für das Jahr 2023 ist ein Investitionsvolumen in 
den Haus– und Wohnungsbestand von insgesamt 
6.077,9 T€ Fremdkosten geplant.

Die Wirtschafts- und Finanzlage wird auch in den 
kommenden Jahren durch Investitionen in die Zu-
kunftsfähigkeit unseres Wohnungsbestandes ge-
prägt sein. Dazu haben Vorstand und Aufsichtsrat 
eine konkrete Planung bis zum Jahr 2025 beschlos-
sen. Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken 
aus der Klimaschutzgesetzgebung ist in der Unter-
nehmensplanung Rechnung getragen worden. Unter 
Berücksichtigung des gegenwärtig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen für das Ge-
schäftsjahr 2023 und 2024 mit Unsicherheiten ver-
bunden. Der gewünschte Umfang der Maßnahmen 
der Bundesregierung und der Bundesländer zur Kli-
maneutralität machen es dabei schwierig, negative 
Auswirkungen auf den Geschäftsverlauf zuverlässig 
einzuschätzen und können zu einer negativen Ab-
weichung bei einzelnen Kennzahlen führen. 

Insbesondere die am 01.10.2022 in Kraft getre-
tene Mittelfristenergieversorgungssicherungsmaß-
nahmenverordnung (EnSimiMaV) in Verbindung mit 
den daraus resultierenden Rückstellungen aus den 
Verpflichtungen führen zu einer sehr detaillierten 
Bestandsbetrachtung sowie einer Abwägung der 
Wirtschaftlichkeit von Maßnahmen. Darüber hinaus 
kann es auch nach erster Einschätzung bei gesamter 
Umsetzung der Maßnahmen zu Jahresfehlbeträgen 
führen. Für die aufgrund der ersten Stufe des EnSi-
miMaV durchzuführenden hydraulischen Abgleiche 
wurde zum 31.12.2023 eine Rückstellung in Höhe von 
450,0 T€ in den Planzahlen berücksichtigt.

Aus unserer Sicht stellen sich die Maßnahmen-
wünsche der aktuellen Bundesregierung nur schwer 
umsetzbar dar. Neben der Bonität der WBG Laatzen 
sehen wir ebenfalls die unzureichenden Handwer-

3.3 Prognosebericht

Mieter die Nebenkosten senken. Sofern für einzelne 
Gebäude aus technischer und wirtschaftlicher Sicht 
eine umfangreiche Modernisierung in Frage gestellt 
werden muss, so kann auch ein Abriss mit anschlie-
ßender Neubebauung zur Durchführung kommen. 
Sollten sich Möglichkeiten bieten unbebaute Grund-
stücke in langfristig attraktiven Lagen zu erwerben, 
werden diese geprüft, um gegebenenfalls unseren 
Wohnungsbestand zu erweitern. Neben den zielge-
richteten Planungen bei Großmaßnahmen werden 
auch organisatorische Anforderungen zu erfüllen 
sein, welche die Förderung der Mitglieder in Form von 
wohnbegleitenden Dienstleistungen unterstützen. So 

sehen wir die Chance, Mitglieder langfristig in unse-
rer Genossenschaft zufriedenstellen zu können und 
den Bereich der Serviceleistungen, zum Beispiel durch 
eine Gästewohnung sowie eine Paketfachanlage, 
rund um die Vermietung von Wohnraum auszubauen. 

Darüber hinaus soll die kontinuierliche Fort- und 
Weiterbildung von Mitarbeitern sowie die Ausbildung 
neuer Mitarbeiter Raum für moderne und begehrte 
Arbeitsplätze schaffen, sodass dem vorhergesag-
ten allgemeinen Fachkräftemangel fortlaufend ent-
gegengewirkt wird. Diese sind die Basis dafür, dass 
die Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen auch in 
Zukunft ihren Kundenansprüchen gerecht wird.
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Planzahlen (in T€)

Plan 2023 Plan 2024

Mieteinnahmen 12.012,5 12.113,3

Sonstige betriebliche Erträge 240,0 490,0

Instandhaltungskosten (Fremdkosten) -5.742,5 -5.984,8

Abschreibungen auf das Anlagevermögen -2.329,9 -2.371,3

Zinsaufwendungen -434,2 -433,8

Jahresüberschuss 687,8 514,6

Laatzen, den 22. Mai 2023 
Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG
Der Vorstand

Stegen                                   Marquardt

› Die Planungen sehen Fremdkosten in Höhe von 
2.355,0 T€ für laufende Instandhaltungen und 1.850,0 
T€ für größere geplante Instandhaltungsmaßnahmen 
sowie 900,0 T€ für Wohnungsmodernisierungen-
vor, die aus laufenden Einnahmen gedeckt werden. 
450,0 T€ sind für den hydraulischen Abgleich der 
Heizanlagen eingeplant.

› Für den geplanten Neubau in der Eichstraße 25 ist 
für das Geschäftsjahr 2023 ein Volumen in Höhe von 
197,9 T€ berücksichtigt.

› Planungsleistungen für energetische Modernisierun-
gen der Objekte Braunschweiger Str. 4 b, Fliederstr. 
9–11 in Rethen sowie Birkenstr. 6, 8, 10 in Alt-Laatzen 
sind mit 325,0 T€ eingeplant. Neben den energeti-
schen Planungen werden hierbei auch die Barriere-
freiheit, die Aufstockung von Geschossen sowie der 
Einbau von regenerativen Energiequellen geprüft.

Geplante Investitionen für 
das Geschäftsjahr 2024
Für das Jahr 2024 ist ein Investitionsvolumen in 
den Haus– und Wohnungsbestand von insgesamt 
6.978,2 T€ Fremdkosten geplant.

› Die Planungen sehen Fremdkosten in Höhe von 
2.371,0 T€ für laufende Instandhaltungen und 
2.300,0 T€ für größere geplante Instandhaltungs-
maßnahmen sowie 1.000,0 T€ für Wohnungsmoder-
nisierungen vor, die aus laufenden Einnahmen ge-
deckt werden.

› Für die Energetische Maßnahme und den Aufzugs-
anbau Fliederstr. 9–11 in Rethen sind Leistungen in 
Höhe von 1.307,2 T€ eingeplant.
 
Nach den vorhandenen Planzahlen wird sich voraus-
sichtlich folgende Entwicklung ergeben:
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JAHRESABSCHLUSS 
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Aktivseite  (in €) Passivseite

zum 31.12.2022 Vorjahr zum 31.12.2022 Vorjahr

Anlagevermögen Eigenkapital

Immaterielle Vermögensgegenstände Geschäftsguthaben

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 11.874,20 6.238,19 der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 62.500,00 57.750,00

der verbleibenden Mitglieder 1.322.750,00 1.307.500,00

Sachanlagen aus gekündigten Geschäftsanteilen 0,00 0,00

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 62.853.141,36 60.993.897,43    Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile: 1.385.250,00

Grundstücke mit anderen Bauten 173.625,15 180.400,44    1.500,00 €  (2021: 250,00 €)

Grundstücke ohne Bauten 1,00 291.590,37 Ergebnisrücklagen

Technische Anlagen und Maschinen 68.601,00 79.344,22 Gesetzliche Rücklage 3.459.789,13 3.339.828,97

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 190.760,92 231.800,48    davon aus dem Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:

Anlagen im Bau 1.241.250,86 3.277.660,67    119.960,16 €  (2021: 114.858,89 €)

Bauvorbereitungskosten 43.000,91 161.490,64 Bauerneuerungsrücklage 18.228.671,97 17.757.153,05

64.570.381,20    davon aus dem Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:

Anlagevermögen insgesamt 64.582.255,40 65.222.422,44    471.518,92 €  (2021: 454.569,55 €)

Andere Ergebnisrücklagen 8.374.495,62 7.805.065,17

Umlaufvermögen    davon aus dem Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:

   0,00 €  (2021: 0,00 €)

Andere Vorräte    davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:

Unfertige Leistungen 5.359.227,60 5.295.724,90    569.430,45 €  (2021: 706.987,95 €) 30.062.956,72

Andere Vorräte 28.814,49 5.388.042,09 19.889,27 Bilanzgewinn

Jahresüberschuss 1.182.960,16 1.138.858,89

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände Einstellung in Ergebnisrücklagen -591.479,08 591.481,08 -569.428,44

Forderungen aus Vermietung 62.200,91 23.970,51 Eigenkapital insgesamt 32.039.687,80 30.836.727,64

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.363,93 29.904,94 Rückstellungen

Sonstige Vermögensgegenstände 53.780,20 147.345,04 81.859,77 Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 4.581.504,00 4.470.822,00

   Rückstellungen für Bauinstandhaltung 1.202.000,00 1.202.000,00

Flüssige Mittel Sonstige Rückstellungen 189.383,87 5.972.887,87 202.694,39

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.009.960,24 1.094.510,48

Umlaufvermögen insgesamt 7.545.347,37 6.545.859,87 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 14.120.738,29 15.503.860,85

Rechnungsabgrenzungsposten Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 13.843.113,64 13.827.964,61

Erhaltene Anzahlungen 5.831.239,38 5.341.786,10

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 95.282,73 99.811,09 Verbindlichkeiten aus Vermietung 31.518,48 40.912,34

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 343.388,85 400.350,03

Sonstige Verbindlichkeiten 4.235,25 7.017,23

   davon aus Steuern: 3.723,95 €  (2021: 1.488,89 €) 34.174.233,89
   

Rechnungsabgrenzungsposten 36.075,94 33.958,21

Bilanzsumme 72.222.885,50 71.868.093,40 Bilanzsumme 72.222.885,50 71.868.093,40

Bilanz zum 31. Dezember 2022
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Aktivseite  (in €) Passivseite

zum 31.12.2022 Vorjahr zum 31.12.2022 Vorjahr

Anlagevermögen Eigenkapital

Immaterielle Vermögensgegenstände Geschäftsguthaben

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 11.874,20 6.238,19 der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 62.500,00 57.750,00

der verbleibenden Mitglieder 1.322.750,00 1.307.500,00

Sachanlagen aus gekündigten Geschäftsanteilen 0,00 0,00

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 62.853.141,36 60.993.897,43    Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile: 1.385.250,00

Grundstücke mit anderen Bauten 173.625,15 180.400,44    1.500,00 €  (2021: 250,00 €)

Grundstücke ohne Bauten 1,00 291.590,37 Ergebnisrücklagen

Technische Anlagen und Maschinen 68.601,00 79.344,22 Gesetzliche Rücklage 3.459.789,13 3.339.828,97

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 190.760,92 231.800,48    davon aus dem Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:

Anlagen im Bau 1.241.250,86 3.277.660,67    119.960,16 €  (2021: 114.858,89 €)

Bauvorbereitungskosten 43.000,91 161.490,64 Bauerneuerungsrücklage 18.228.671,97 17.757.153,05

64.570.381,20    davon aus dem Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:

Anlagevermögen insgesamt 64.582.255,40 65.222.422,44    471.518,92 €  (2021: 454.569,55 €)

Andere Ergebnisrücklagen 8.374.495,62 7.805.065,17

Umlaufvermögen    davon aus dem Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:

   0,00 €  (2021: 0,00 €)

Andere Vorräte    davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:

Unfertige Leistungen 5.359.227,60 5.295.724,90    569.430,45 €  (2021: 706.987,95 €) 30.062.956,72

Andere Vorräte 28.814,49 5.388.042,09 19.889,27 Bilanzgewinn

Jahresüberschuss 1.182.960,16 1.138.858,89

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände Einstellung in Ergebnisrücklagen -591.479,08 591.481,08 -569.428,44

Forderungen aus Vermietung 62.200,91 23.970,51 Eigenkapital insgesamt 32.039.687,80 30.836.727,64

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.363,93 29.904,94 Rückstellungen

Sonstige Vermögensgegenstände 53.780,20 147.345,04 81.859,77 Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 4.581.504,00 4.470.822,00

   Rückstellungen für Bauinstandhaltung 1.202.000,00 1.202.000,00

Flüssige Mittel Sonstige Rückstellungen 189.383,87 5.972.887,87 202.694,39

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.009.960,24 1.094.510,48

Umlaufvermögen insgesamt 7.545.347,37 6.545.859,87 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 14.120.738,29 15.503.860,85

Rechnungsabgrenzungsposten Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 13.843.113,64 13.827.964,61

Erhaltene Anzahlungen 5.831.239,38 5.341.786,10

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 95.282,73 99.811,09 Verbindlichkeiten aus Vermietung 31.518,48 40.912,34

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 343.388,85 400.350,03

Sonstige Verbindlichkeiten 4.235,25 7.017,23

   davon aus Steuern: 3.723,95 €  (2021: 1.488,89 €) 34.174.233,89
   

Rechnungsabgrenzungsposten 36.075,94 33.958,21

Bilanzsumme 72.222.885,50 71.868.093,40 Bilanzsumme 72.222.885,50 71.868.093,40
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Gewinn- und Verlustrechnung 
für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 

Gewinn- und Verlustrechnung  (in €)

Geschäftsjahr Vorjahr

Umsatzerlöse

a. aus der Hausbewirtschaftung 17.030.814,57 16.156.455,03

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 58.116,92 53.526,17

17.088.931,49 16.209.981,20

Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 63.502,70 619.940,19

Andere aktivierte Eigenleistungen 17.991,65 32.375,35

Sonstige betriebliche Erträge 260.538,39 352.100,10

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 10.440.652,24 10.186.135,76

b. Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 20.209,02 14.877,57

Rohergebnis 6.970.102,97 7.013.383,51

Personalaufwand

a. Löhne und Gehälter 1.169.805,67 1.119.118,01

b. soziale Abgaben und Aufwendungen für

Altersversorgung 428.872,95 344.444,12

davon für Altersversorgung: 1.598.678,62 1.463.562,13

189.174,03 €  Vorjahr: 110.248,70 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände
und Sachanlagen 2.318.273,18 2.267.133,95

Sonstige betriebliche Aufwendungen 520.029,05 512.374,43

Sonstige Zinserträge 138,70 714,37

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 704.804,94 988.133,32

Ergebnis nach Steuern 1.828.455,88 1.782.894,05

Sonstige Steuern 645.495,72 644.035,16

Jahresüberschuss 1.182.960,16 1.138.858,89

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen -591.479,08 -569.428,44

Bilanzgewinn 591.481,08 569.430,45
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HAUSBESTAND NACH STÄDTEN

Hannover-Bemerode
9

Laatzen
196

Hemmingen
52

257
Häuser

insgesamt

WOHNUNGSBESTAND NACH 
WOHNFLÄCHE

Mitglieder

2.608
Ende 2022

Hemmingen 
16.094,51 m2

Alt-Laatzen 
58.491,38 m2

Hannover-
Bemerode 
3.780,19 m2

Laatzen-
Grasdorf

25.496,65 m2    

Laatzen-
Mitte 

21.606,66 m2

Laatzen-Rethen 
17.897,46 m2 

Laatzen-Gleidingen
1.824,38 m2    

Wohnfläche 
insgesamt 

145.191,23 m2

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach 
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbu-
ches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlä-
gigen gesetzlichen Regelungen für Genossenschaf-

A Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss
ten und die Satzungsbestimmungen ebenso wie 
die Verordnung über Formblätter für die Gliederung 
des Jahresabschlusses für Wohnungsunternehmen 
(FormblattVO) beachtet. Die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 
HGB wiederum nach dem Gesamtkostenverfahren 
aufgestellt. Von der Möglichkeit Berichtspflichten im 
Anhang statt in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung zu erfüllen, wurde teilweise Gebrauch ge-
macht.

I. Bilanzierungsmethoden
 

Die „Rückstellungen für Bauinstandhaltung“ stellen 
Aufwandsrückstellungen dar. Nach Aufhebung des 
Ansatzwahlrechts dürfen derartige Rückstellungen 
seit dem Jahresabschluss zum 31.12.2010 nicht mehr 
gebildet werden. Die bis zum 31.12.2009 ausgewie-
senen Rückstellungen dürfen zeitlich unbefristet 
unter Beachtung der alten Bewertungsregeln bei-
behalten werden. 

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

 

II. Bewertungsmethoden
 

Die Bewertung der Immateriellen Vermögens-
gegenstände (erworbene EDV-Programme) erfolgt 
zu den Anschaffungskosten. Die planmäßigen Ab-
schreibungen werden nach der Restnutzungsdauer-
methode während einer voraussichtlichen Gesamt-
nutzungsdauer von drei Jahren vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagevermögen wird zu fort-
geführten Anschaffungs- oder Herstellungskosten 
bewertet. Soweit Herstellungskosten für Neubau-
ten oder andere Maßnahmen entstehen, werden in 
diese anteilige Kosten des Regiebetriebes und der 
allgemeinen Verwaltung einbezogen. Kosten für 
Modernisierungen bzw. Wertverbesserungen wer-
den aktiviert, soweit sie Herstellungskosten gemäß 

B Angaben zu den Bilanzierungs-  
 und Bewertungsmethoden

Nr. 157 der Einkommensteuerrichtlinien (EStR) sind. 
Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare 
Gegenstände des Anlagevermögens werden wie 
folgt vorgenommen: 

› Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten werden nach der Restnutzungsdauer-
methode während einer voraussichtlichen Gesamt-
nutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren abgeschrie-
ben. Die seit dem Jahr 2003–2009, 2011, 2013–2016, 
2018–2020 vollständig modernisierten, energetisch 
modernisierten oder umgebauten Gebäude werden 
ab dem Beginn der Fertigstellung der Modernisie-
rung während eines Zeitraums von 45 bzw. 50 Jahren 
linear abgeschrieben, so dass sich in einzelnen Fäl-
len unter Berücksichtigung der bisherigen Abschrei-
bungsdauer maximal eine Abschreibungsdauer von 
96 Jahren ergibt. Im Jahr 2010 wurden die Aktivie-
rungen für die energetischen Modernisierungen und 
anderen wertverbessernden Maßnahmen in der Ost-
landstraße 3a, 3b, 7a, 4–8, 9a, 17 während der Rest-
laufzeit von 31 bis 32 Jahren abgeschrieben. Im Jahr 
2012 wurden die Aktivierungen für die Vorstellbalko-
ne und andere aktivierungspflichtige Maßnahmen in 
der Gartenstraße 12, 14 und Parkstraße 5, 7 während 
der Restlaufzeit von 13 Jahren abgeschrieben. 

› Die 1995 und 1996 fertiggestellten Wohnhäuser 
Hohenrode werden in der Handelsbilanz gemäß 
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§ 7Abs. 5 Nr. 3 Buchstabe a EStG (Einkommensteuer-
gesetz) degressiv, das zur Versorgung dieser Wohn-
häuser dienende Heizungsgebäude wird gemäß § 7 
Abs. 5 Nr. 1 EStG (jeweils in der Fassung des Gesetzes 
vom 13.09.1993) linear abgeschrieben. Die handels-
rechtliche Abschreibung für das Objekt Hohenrode 
war von 1995–2005 höher als die steuerrechtliche. Von 
2006–2010 sind beide Abschreibungsbeträge gleich 
hoch. Seit 2011 ist die handelsrechtliche Abschreibung 
niedriger als die steuerrechtliche. Auch die 1999 fer-
tiggestellten Wohnhäuser in der Kampstraße werden 
wie vorstehend erläutert abgeschrieben, allerdings 
gemäß § 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€). 

› Die in den Jahren 2017 und 2022 fertiggestellten 
Wohnhäuser Gartenstraße 11 und Eichstraße 17 in 
Alt-Laatzen werden in einem Zeitraum von 50 Jah-
ren abgeschrieben. Das zum 01.01.2020 erworbene 
und in 1905 erstellte Wohngebäude Eichstraße 21 in 
Alt-Laatzen wird über eine Restnutzungsdauer von 
31 Jahren abgeschrieben.

› Grundstücke mit anderen Bauten werden während 
der geschätzten Gesamtnutzungsdauer von 50 Jah-
ren abgeschrieben.

› Die Abschreibungen (linear) auf Technische An-
lagen und Maschinen (Waschmaschinen, Trockner, 
Blockheizkraftwerke, Paketfachanlage, Videoüber-
wachungs-, Schranken- und Photovoltaikanlagen) 
werden entsprechend den im Jahr der Anschaffung 
jeweils gültigen amtlichen Abschreibungstabellen 
auf eine Nutzungsdauer von 5 bis 20 Jahren verteilt.

› Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsaus-
stattung werden entsprechend den im Jahr der 
Anschaffung jeweils gültigen amtlichen Abschrei-
bungstabellen linear während einer Nutzungsdauer 
von 3 bis 23 Jahren abgeschrieben. Geringwertige 
Wirtschaftsgüter werden ab dem Geschäftsjahr 
2008 im Jahr der Anschaffung gemäß § 6 Abs. 2 
EStG in einen Sammelposten gebucht und während 
eines Zeitraumes von 5 Jahren linear abgeschrie-
ben.

› Die in früheren Jahren unter den sonstigen be-
trieblichen Erträgen ausgewiesenen Tilgungs- und 
Baukostenzuschüsse werden von den Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abgesetzt. 

Die Bewertung des Umlaufvermögens stellt sich 
wie folgt dar:

› Die Unfertigen Leistungen werden zu den An-

schaffungskosten bzw. dem niedrigsten beizulegen-
den Wert ermittelt.

› Die Wertermittlung der Anderen Vorräte erfolgt zu 
den Anschaffungskosten.

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

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

Die Rückstellungen werden nach vernünftiger kauf-
männischer Beurteilung bemessen. Die Höhe der 
Rückstellungen für Pensionen wurde auf der Grund-
lage der Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck be-
rechnet. Für laufende Pensionen und unverfallbare 
Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Bar-
werte, für andere Anwartschaften die Teilwerte er-
mittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfüllungs-
betrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir 
mit 2,50 % angesetzt haben, sowie der von der Deut-
schen Bundesbank veröffentlichte durchschnittliche 
Marktzins der vergangenen 10 Jahre für eine Laufzeit 
von 15 Jahren in Höhe von 1,79 % zugrunde gelegt. 
Ferner wurde der Bewertung eine jährliche Dynamik 
der Beitragsbemessungsgrenze der Rentenversiche-
rung von 2,50 %, ein Rententrend von 2,50 % und 
eine Fluktuation von 3,30 % unterstellt.

Die Dotierung der Rückstellungen für Bauinstand-
haltung erfolgt aufgrund von Selbstberechnungen, 
Erfahrungswerten bzw. Kostenangeboten für ein-
zelne Modernisierungsmaßnahmen unseres Moder-
nisierungsprogramms. Gemäß des BilMoG dürfen 
Aufwandsrückstellungen nach § 249 Abs. 2 HGB a. 
F. nicht mehr gebildet werden. Die in den Vorjah-
ren gebildeten Rückstellungen wurden unverändert 
beibehalten und werden bestimmungsgemäß ver-
braucht. 

Die Sonstigen Rückstellungen werden gemäß § 253 
Abs. 1 HGB n. F. mit dem notwendigen Erfüllungsbe-
trag angesetzt.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfüllungsbetrag 
angesetzt.
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I. Bilanz
 
Die Entwicklung der einzelnen Positionen des An-

lagevermögens ist im Anlagenspiegel auf Seite 40 
dargestellt. Die folgenden Erläuterungen zur Bilanz 

sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung beziehen sich 
jeweils nur auf wesentliche Inhalte und Veränderun-
gen. Bei den Immateriellen Vermögensgegenständen 
handelt es sich um entgeltlich erworbene Werte und 
Lizenzen für EDV-Programme.

C Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und 
 Verlustrechnung

Der Bestand an bebauten Grundstücken setzt sich wie folgt zusammen:

Bestand an bebauten Grundstücken

Wohnungen Garagen sonstige
Mieteinheiten

Buchwert 
(in T€)

Veränderun-
gen (in T€)

2022 2021

a) Grundstücke und grundstücks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Bauten erstellt

vor dem 21.06.1948  60     2.047,4     2.107,4    -60,0    

nach dem 20.06.1948  2.277    529 14  60.805,8     58.886,5     1.919,2    

 2.337    529 14  62.853,2     60.993,9     1.859,2    

b) Grundstücke mit anderen 
Bauten

 
2    38 2  173,6    

 
 180,4        -6,8    

 2.339    567 16 63.026,8          61.174,3         1.852,5        

Die Veränderungen zu a) ergaben Zugänge aus 
der Aktivierung der Neubaumaßnahme Eichstr. 17 
(4.081,3 T€) saldiert mit den planmäßigen Abschrei-
bungen von 2.151,0 T€ ergeben Erhöhungen der 
Buchwerte zu a). 

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

Die Technischen Anlagen und Maschinen be-
inhalten die Buchwerte für Waschmaschinen, Wä-

schetrockner, Blockheizkraftwerke, Videoüberwa-
chungs-, Schranken- und eine Photovoltaikanlage 
sowie eine Paketfachanlage. Die Zugänge waren 
höher als die planmäßigen Abschreibungen und 
führten zu höheren Buchwerten. Die planmäßigen 
Abschreibungen der Anderen Anlagen, Betriebs- 
und Geschäftsausstattung waren insgesamt höher 
als der Saldo der Zu- und Abgänge und verminder-
ten den Buchwert.
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Die am 31.12.2022 ausgewiesenen Bauvorberei-
tungskosten von 43,0 T€ betreffen Planungsleis-
tungen der geplanten Modernisierungsmaßnah-
men in der Birkenstr. 6, 8, 10 in Alt-Laatzen und der 
Braunschweiger Str. 4b in Rethen. 

Die Unfertigen Leistungen beinhalten noch nicht 
abgerechnete Heiz- und andere Betriebskosten. 

Die Anderen Vorräte sind Reparaturmaterialien. 
Die Forderungen und Sonstigen Vermögens-

gegenstände betragen 53,8 T€ (2021: 81,9 T€). Die 
vereinbarten Restlaufzeiten für Forderungen aus 
Vermietung von mehr als einem Jahr betragen 5,1 
T€ (2021: 2,5 T€). 

Unter Kassenbestand und Guthaben bei Kredit-
instituten werden Bargeldbestände bzw. Guthaben 
auf laufenden Konten ausgewiesen (2.010,0 T€). 

Unter den Anderen Rechnungsabgrenzungs-
posten (95,3 T€) werden im Wesentlichen Voraus-
zahlungen für Betriebskosten, Erbbauzinsen und 
Zuschüsse zu Contracting-Verträgen periodisch ab-
gegrenzt, die erst im Folgejahr Aufwand darstellen. 
Mit einer vereinbarten Restlaufzeit von mehr als 
einem Jahr sind 66,8 T€ (2021: 75,9 T€) enthalten. 

Aus der Abzinsung der Rückstellungen für Pen-
sionen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz 
der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Ver-
gleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen 
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein 
Unterschiedsbetrag in Höhe von 261,5 T€. Dieser 

abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemäß 
§ 253 Abs. 6 HGB für die Ausschüttung gesperrt. 
Zahlungen an Pensionsberechtigten, mit denen die 
Genossenschaft in Anspruch genommen wurde, und 
Auflösungen verminderten die Rückstellungen für 
Pensionen. Zuführungen stehen gegenüber. 

Die Rückstellungen für Bauinstandhaltung blei-
ben unverändert.

In den Sonstigen Rückstellungen sind Rück-
stellungen  für Prüfungskosten, Aufbewahrung von 
Geschäftsunterlagen, Steuerberatungskosten, Jah-
resabschlussarbeiten, Geschäftsbericht, Pensions-
gutachten sowie Servicerechnungen Aufwendun-
gen enthalten.

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 gegenüber Kreditinstitu-
ten verringerten sich durch planmäßige Tilgungen 
(-1.383,1 T€) .

Die Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kre-
ditgebern erhöhten sich, da die planmäßigen Til-
gungen (-984,2 T€) niedriger waren als die Vollaus-
zahlungen valutierter Darlehen 1.000 T€.

Die Erhaltenen Anzahlungen resultieren aus Vo-
rauszahlungen auf abzurechnende Heiz- und ande-
re Betriebskosten. Gegenüber dem Vorjahr erhöhten 

Entwicklung der Anlagen im Bau (in T€)

Bestand am 31.12.2021 3.277,7

Zugang

von im Geschäftsjahr entstandenen Herstellungskosten für 

Neubau Eichstraße 17 788,2

Neubau Eichstraße 25 803,7 1.591,9

Umbuchung

von Bauvorbereitungskosten für Neubau Eichstraße 25 161,5

von Grundstücke ohne Bauten für Neubau Eichstraße 25 291,5

nach Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit  
Wohnbauten, Eichstraße 17

-4.081,3 -3.628,3

Bestand am 31.12.2022 1.241,3

Die Anlagen im Bau entwickelten sich wie folgt:
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Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung (in T€)

2022 2021 Veränderungen

a) Mieteinnahmen 11.657,7 11.394,0 263,7

b) Erlöse aus abgerechneten

1. Kosten für Heizung und Warmwasser 1.646,3 1.331,9 314,4

2. anderen Betriebskosten 3.717,4 3.425,2 292,2

c) sonstige Einnahmen 9,4 5,4 4,0

17.030,8 16.156,5 874,3

Die ausgewiesenen Mieteinnahmen zu a) wurden 
bereits um Erlösschmälerungen durch Leerstand von 
insgesamt 115,7 T€ (2021: 121,5 T€) gekürzt. Die Ent-
wicklung der Sollmieten für Wohnungen haben wir 
auf Seite 10 erläutert. Die ausgewiesenen Erlöse aus 
abgerechneten Heiz– und anderen Betriebskosten zu 
b) wurden bereits um Erlösschmälerungen von insge-
samt 37,1 T€ (2021:31,1 T€) gekürzt. Seit September 
1999 werden gasbefeuerte zentrale Heizungs- und 
Warmwasseranlagen von der enercity Contracting 
GmbH, einer Tochter der Enercity AG, nach Abschluss 
von Wärme-Service-Verträgen in unseren Mietobjek-
ten betrieben. Aufgrund der alten vertraglichen Ver-
einbarungen übernehmen die Enercity AG, in deren 
Eigentum sich die Anlagen befinden, die Abrechnung 
der Kosten für Heizung und Warmwasser direkt mit 
unseren Mietern.

Die Umsatzerlöse aus Lieferungen und Leistun-

gen (58,1 T€) beinhalten im Wesentlichen Erträge 
aus Stromverkauf und Umsatzprovisionen.

Die Erhöhungen des Bestandes an unfertigen 
Leistungen sind das Ergebnis aus üblichen Be-
standserhöhungen für die am Bilanzstichtag noch 
nicht abgerechneten Heiz- und anderen Betriebskos-
ten 5.240,6 T€, denen niedrigere Bestandsverminde-
rungen aufgrund abgerechneter Heiz- und anderer 
Betriebskosten 5.177,1 T€ gegenüberstehen.

Unter den Anderen aktivierten Eigenleistungen 
werden aktivierte anteilige Kosten für eigene Archi-
tekten- und Verwaltungsleistungen, die für die Neu-
baumaßnahme Eichstraße 25 (9,5 T€) sowie den Neu-
bau Eichstraße 17 (8,5 T€) entstanden, ausgewiesen.

Die Sonstigen betrieblichen Erträge ergeben 
sich im Wesentlichen aus Erträgen von Versiche-
rungserstattungen sowie Erträgen aus der Auflösung 
von Rückstellungen.

II. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

sich die Vorauszahlungen auf Heizkosten und übri-
ge Betriebskosten durch die Anpassung der Voraus-
zahlungen. 

Die am 31.12.2022 noch nicht ausgezahlten Gut-
haben aus abgerechneten Heiz- und anderen Be-
triebskosten werden unter den Verbindlichkeiten 
aus Vermietung (31,5 T€) ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen (343,4 T€) beinhalten Zahlungsverpflichtun-

gen aus erhaltenen Instandhaltungsleistungen, ein-
behaltenen Garantiebeträgen, Betriebskosten und 
sonstigen Geschäftsvorfällen. 

Die Sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Ver-
bindlichkeiten gegenüber Mitgliedern aus sonsti-
gen Rechtsgründen.

Im Voraus erhaltene Mieten, die erst im Folgejahr 
fällig sind, werden unter den Rechnungsabgren-
zungsposten (36,1 T€) ausgewiesen. 
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Unter den Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung werden ausgewiesen:

Kosten für die Hausbewirtschaftung (in T€)

2022 2021 Veränderungen

a) Kosten für Heizung und Warmwasser 1.657,2 1.414,3 242,9

b) andere Betriebskosten 3.230,9 3.398,7 -167,8

c) Instandhaltungskosten 5.400,8 5.252,5 148,3

d) andere Aufwendungen 151,8 120,6 31,2

10.440,7 10.186,1 254,6

Zu a)  Die Veränderung beruhen im Wesentlichen 
auf höheren Kosten für Heizung und Warmwasser 
(242,8 T€), 

Zu b) Die Veränderungen resultieren aus geringe-
ren sonstigen Betriebskosten (-167,8 T€). 

Zu c) In den Instandhaltungskosten sind die vom 
Regiebetrieb (57,7 T€; 2021: 81,8 T€) und von der 
Verwaltung (204,3 T€; 2021:197,0 T€) erbrachten 
Instandhaltungsleistungen in dieser GuV-Position 
nicht berücksichtigt. Die Instandhaltungskosten be-
tragen mit den eigenen, vom Regiebetrieb und von 
der Verwaltung erbrachten Leistungen insgesamt 
5.662,8 T€ (2021: 5.531,3 T€). 

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

Der Personalaufwand erhöhte sich im Geschäfts-
jahr um 135,1 T€ aufgrund höherer Zuführungen zur 

Pensionsrückstellung nur leicht. Die unter Personal-
aufwendungen enthaltenen Aufwendungen für Al-
tersversorgung wurden, soweit sie die Zuführung zu 
Pensionsrückstellungen betreffen, um den unter der 
Position „Zinsen und ähnliche Aufwendungen“ aus-
zuweisenden Zinsanteil gekürzt.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen 
setzen sich zusammen im Wesentlichen aus säch-
lichen Verwaltungsaufwendungen zusammen.

Die Zinsen und ähnlichen Aufwendungen re-
duzierten sich in Summe gegenüber dem Vorjahr 
und betreffen Zinsen für Objektfinanzierungsmittel 
(564,6 T€; 2021:628,0 T€) sowie Zinsen für die Ab-
zinsung der Pensionsrückstellungen (140,2 T€; 2021: 
359,2 T€). 

Die Sonstigen Steuern setzen sich aus Grund-
steuern, die im Wesentlichen umlagefähig sind und 
geringfügig aus Kfz-Steuern zusammen.

D Sonstige Angaben

Zum 31.12.2022 bestanden für die in 2022 und 2023 
geplanten Neubaumaßnahmen Eichstr. 25 in Alt-
Laatzen in der Bilanz nicht ausgewiesene sonstige 
finanzielle Verpflichtungen in Höhe von 540,3 T€.  

Weitere Vorgänge von besonderer Bedeutung, 

die nach dem Schluss des Geschäftsjahres 2022 
eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der 
Erstattung dieses Lageberichts nicht ergeben.
Im Geschäftsjahr 2022 wurden durchschnittlich 19 
Arbeitnehmer beschäftigt. 
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Davon:

durchschnittliche Arbeitnehmerzahl

2022 2021

kaufmännische Arbeitnehmer 9 10

davon in Teilzeit 3 3

technische Arbeitnehmer 3 4

davon in Teilzeit 0 1

gewerbliche Arbeitnehmer und Hausmeister 4 4

Auszubildende 2 1

geringfügig beschäftigte Hausmeister 1 1

19 19

Die Mitgliederbewegung stellt sich wie folgt dar:

Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Zahl der Geschäftsanteile

Abschluss Vorjahr 2.577 5.231

Korrekturen zum Vorjahr -3 -6

Anfang 2022 2.574 5.225

Zugang 2022 171 343

Abgang 2022 -137 -273

Ende 2022 2.608 5.295

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der erhöhte sich um 16.750,00 € (2021: Erhöhung um 
11.500,00 €). 

Die Geschäftsguthaben der mit Ablauf des Ge-
schäftsjahres ausscheidenden Mitglieder erhöhten 

sich um 3.250,00 € (2021: Verringerung um 10.250,00 
€). Siehe auch Tabelle auf Seite 16.

Gemäß § 19 der Satzung haben die Mitglieder im 
Falle der Insolvenz der Genossenschaft keine Nach-
schüsse zu leisten (Ausschluss der Nachschusspflicht).
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Entwicklung des Anlagevermögens (in €)

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

Stand am Zugänge Abgänge Umbuchungen Stand am kumuliert am Zugänge Abgänge kumuliert am Stand am Stand am
01.01.22 des Geschäftsjahres 31.12.22 01.01.22 des Geschäftsjahres 31.12.22 31.12.2022 31.12.2021

Immaterielle 
Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene 
ähnliche Rechte sowie 
Lizenzen an solchen Rechten 163.061,58 12.496,19 0,00 0,00 175.557,77 -156.823,39 -6.860,18 0,00 -163.683,57 11.874,20 6.238,19

Sachanlagen

Grundstücke und grund-
stücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten 126.303.688,84 0,00 0,00 4.081.348,09 130.385.036,93 -65.309.791,41 -2.222.104,16 0,00 -67.531.895,57 62.853.141,36 60.993.897,43

Grundstücke mit anderen 
Bauten 574.628,15 0,00 0,00 0,00 574.628,15 -394.227,71 -6.775,29 0,00 -401.003,00 173.625,15 180.400,44

Grundstücke ohne Bauten 291.590,37 0,00 0,00 -291.589,37 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 291.590,37

Technische Anlagen 
und Maschinen 628.554,64 0,00 -3.493,45 0,00 625.061,19 -549.210,42 -10.734,22 3.484,45 -556.460,19 68.601,00 79.344,22

Andere Anlagen, Betriebs- 
und Geschäftsausstattung 1.034.465,20 30.760,77 -8.127,33 0,00 1.057.098,64 -802.664,72 -71.799,33 8.126,33 -866.337,72 190.760,92 231.800,48

Anlagen im Bau 3.277.660,67 1.591.858,27 0,00 -3.628.268,08 1.241.250,86 0,00 0,00 0,00 0,00 1.241.250,86 3.277.660,67

Bauvorbereitungskosten 161.490,64 43.000,91 0,00 -161.490,64 43.000,91 0,00 0,00 0,00 0,00 43.000,91 161.490,64

Sachanlagen insgesamt 132.272.078,51 1.665.619,95 -11.620,78 0,00 133.926.077,68 -67.055.894,26 -2.311.413,00 11.610,78 -69.355.696,48 64.570.381,20 65.216.184,25

Anlagevermögen 
insgesamt 132.435.140,09 1.678.116,14 -11.620,78 0,00 134.101.635,45 -67.212.717,65 -2.318.273,18 11.610,78 -69.519.380,05 64.582.255,40 65.222.422,44
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Entwicklung des Anlagevermögens (in €)

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

Stand am Zugänge Abgänge Umbuchungen Stand am kumuliert am Zugänge Abgänge kumuliert am Stand am Stand am
01.01.22 des Geschäftsjahres 31.12.22 01.01.22 des Geschäftsjahres 31.12.22 31.12.2022 31.12.2021

Immaterielle 
Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene 
ähnliche Rechte sowie 
Lizenzen an solchen Rechten 163.061,58 12.496,19 0,00 0,00 175.557,77 -156.823,39 -6.860,18 0,00 -163.683,57 11.874,20 6.238,19

Sachanlagen

Grundstücke und grund-
stücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten 126.303.688,84 0,00 0,00 4.081.348,09 130.385.036,93 -65.309.791,41 -2.222.104,16 0,00 -67.531.895,57 62.853.141,36 60.993.897,43

Grundstücke mit anderen 
Bauten 574.628,15 0,00 0,00 0,00 574.628,15 -394.227,71 -6.775,29 0,00 -401.003,00 173.625,15 180.400,44

Grundstücke ohne Bauten 291.590,37 0,00 0,00 -291.589,37 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 291.590,37

Technische Anlagen 
und Maschinen 628.554,64 0,00 -3.493,45 0,00 625.061,19 -549.210,42 -10.734,22 3.484,45 -556.460,19 68.601,00 79.344,22

Andere Anlagen, Betriebs- 
und Geschäftsausstattung 1.034.465,20 30.760,77 -8.127,33 0,00 1.057.098,64 -802.664,72 -71.799,33 8.126,33 -866.337,72 190.760,92 231.800,48

Anlagen im Bau 3.277.660,67 1.591.858,27 0,00 -3.628.268,08 1.241.250,86 0,00 0,00 0,00 0,00 1.241.250,86 3.277.660,67

Bauvorbereitungskosten 161.490,64 43.000,91 0,00 -161.490,64 43.000,91 0,00 0,00 0,00 0,00 43.000,91 161.490,64

Sachanlagen insgesamt 132.272.078,51 1.665.619,95 -11.620,78 0,00 133.926.077,68 -67.055.894,26 -2.311.413,00 11.610,78 -69.355.696,48 64.570.381,20 65.216.184,25

Anlagevermögen 
insgesamt 132.435.140,09 1.678.116,14 -11.620,78 0,00 134.101.635,45 -67.212.717,65 -2.318.273,18 11.610,78 -69.519.380,05 64.582.255,40 65.222.422,44
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E Vorschlag zur Gewinnverwendung

Verbindlichkeitenspiegel (in €)

Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit von davon mit einer Restlaufzeit von

am 31.12. bis zu 1 Jahr 1–5 Jahre über 5 Jahre
Art der

SicherungGeschäftsjahr Vorjahr Geschäftsjahr Vorjahr Geschäftsjahr Vorjahr Geschäftsjahr Vorjahr
davon

 gesichert

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

14.120.738,29 15.503.860,85 1.405.714,68 1.381.711,23 6.104.156,27 6.488.747,19 6.610.867,34 7.633.402,43 14.120.738,29 GPR

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

13.843.113,64 13.827.964,61 1.096.562,88 1.008.391,36 4.511.364,21 4.465.250,60 8.235.186,55 8.354.322,65 13.822.943,18 GPR

Erhaltene Anzahlungen 5.831.239,38 5.341.786,10 5.831.239,38 5.341.786,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

31.518,48 40.912,34 31.518,48 40.912,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen und Leistungen

343.388,85 400.350,03 256.483,85 289.830,03 86.905,00 110.520,00 0,00 0,00 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 4.235,25 7.017,23 4.235,25 7.017,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Gesamtbetrag 34.174.233,89 35.121.891,16 8.625.754,52 8.069.648,29 10.702.425,48 11.064.517,79 14.846.053,89 15.987.725,08 27.943.681,47

Verwendung des Bilanzgewinns (in €)

Der Jahresüberschuss 2022 beträgt:  1.182.960,16 €   

Davon wurden aufgrund des gemeinsamen Beschlusses von 
Aufsichtsrat und Vorstand am 22.05.2023 bereits eingestellt in die

gesetzliche Rücklage

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

-119.960,16

Bauerneuerungsrücklage

(gem. § 40 Abs. 3 der Satzung) -471.518,92 -591.479,08 €  

der danach verbleibende Bilanzgewinn beträgt:  591.481,08 €  

Aufgrund des gemeinsamen Beschlusses
von Aufsichtsrat und Vorstand am 22.05.2023
wird der Vertreterversammlung vorgeschlagen:

Den Bilanzgewinn in Höhe von: 591.481,08

den Anderen Ergebnisrücklagen (freie Rücklage)
(gem. § 40 Abs. 3 der Satzung) zuzuführen.
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Verbindlichkeitenspiegel (in €)

Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit von davon mit einer Restlaufzeit von

am 31.12. bis zu 1 Jahr 1–5 Jahre über 5 Jahre
Art der

SicherungGeschäftsjahr Vorjahr Geschäftsjahr Vorjahr Geschäftsjahr Vorjahr Geschäftsjahr Vorjahr
davon

 gesichert

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

14.120.738,29 15.503.860,85 1.405.714,68 1.381.711,23 6.104.156,27 6.488.747,19 6.610.867,34 7.633.402,43 14.120.738,29 GPR

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

13.843.113,64 13.827.964,61 1.096.562,88 1.008.391,36 4.511.364,21 4.465.250,60 8.235.186,55 8.354.322,65 13.822.943,18 GPR

Erhaltene Anzahlungen 5.831.239,38 5.341.786,10 5.831.239,38 5.341.786,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

31.518,48 40.912,34 31.518,48 40.912,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen und Leistungen

343.388,85 400.350,03 256.483,85 289.830,03 86.905,00 110.520,00 0,00 0,00 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 4.235,25 7.017,23 4.235,25 7.017,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Gesamtbetrag 34.174.233,89 35.121.891,16 8.625.754,52 8.069.648,29 10.702.425,48 11.064.517,79 14.846.053,89 15.987.725,08 27.943.681,47

Laatzen, den 22. Mai 2023

Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG
Der Vorstand
 

Stegen                                      Marquardt

Name und Anschrift des zuständigen 
Prüfungsverbandes 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    
Geprüfter Betriebswirt

Dem Aufsichtsrat gehören an:

Dirk Martin (Vorsitzender)
Diplom-Verwaltungswirt 
 
Katja Bestel (stellvertretende Vorsitzende)
Versicherungskauffrau
 
Heike Staege
Bürokauffrau
 
Stefan Zeilinger
Diplom-Verwaltungswirt
 
Karin Schrader  
Verwaltungsbeamtin 
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 
FÜR DAS JAHR 2022
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Der Aufsichtsrat der Wohnungsbaugenossenschaft 
Laatzen eG hat die ihm obliegenden Aufgaben im 
Geschäftsjahr 2022 mit großer Sorgfalt wahrge-
nommen. So hat er die Geschäftsführung des Vor-
standes regelmäßig überwacht und beratend be-
gleitet. Zu diesen Zwecken hat sich der Aufsichtsrat 
vom Vorstand schriftlich und mündlich über die 
Lage des Unternehmens, den Geschäftsverlauf und 
die Planungen unterrichten lassen. Die Mitglieder 
des Aufsichtsrates konnten sich jederzeit von der 
Ordnungsmäßigkeit der Führung der Genossen-
schaft durch den Vorstand überzeugen. 

Der Aufsichtsrat trat im Berichtsjahr insgesamt 
fünf Mal zu einer Sitzung zusammen, wobei Sitzun-
gen aufgrund der weiterhin bestehenden COVID-
19-Lage teilweise mittels Videokonferenz durchge-
führt wurden. Der Aufsichtsrat tagte ein Mal ohne 
den Vorstand, vier Sitzungen wurden gemeinsam 
mit dem Vorstand durchgeführt. Der Vorsitzende 
des Aufsichtsrates und der Vorstand haben auch 
zwischen den Sitzungen zusammengearbeitet und 
Informationen zu bedeutsamen Einzelsachverhal-
ten ausgetauscht. In den gemeinsamen Sitzungen 
mit dem Vorstand hat sich der Aufsichtsrat münd-
lich über die jeweils aktuelle Lage der Genossen-
schaft, deren wirtschaftliche Entwicklung und über 
bedeutende Geschäftsvorfälle sowie relevante 
organisatorische und personelle Veränderungen 
unterrichten lassen. Den Mitgliedern des Aufsichts-
rates wurden außerdem zur Vorbereitung der Bera-
tungen schriftliche Berichte mit den maßgeblichen 
wirtschaftlichen Kennzahlen zur Verfügung gestellt. 
Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat außer-
dem über aktuelle Themen sowie über die aktuellen 
Stände der Bauprojekte in der Eichstraße und über 
verschiedene Maßnahmen im Wohnungsbestand.

Ein wichtiger Gegenstand der Beratungen im 
Berichtsjahr 2022 waren die Auswirkungen des 
Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine, ins-
besondere durch die gestiegenen Energiepreise. 
Der Aufsichtsrat hat sich wiederholt vom Vorstand 
darüber berichten lassen, welche Folgen die Uk-
raine-Krise für die Genossenschaft sowie für die 
Mieterinnen und Mieter haben kann. Der Vorstand 
hat diesbezüglich auch über regulatorische Maß-
nahmen der Bundesregierung berichtet, die die 
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft betreffen. 
Darüber hinaus wurden die geänderten Rahmen-
bedingungen für den Wohnungsbau aufgrund stei-
gender Baupreise infolge der Ukraine-Krise erörtert.

In seiner Sitzung am 8. März 2022 beschäftigte 
sich der Aufsichtsrat – wie in den März-Sitzungen üb-
lich – schwerpunktmäßig mit dem Jahresabschluss 
zum 31. Dezember 2021 und fasste im Weiteren nach 
sorgfältiger Prüfung der Abschlussunterlagen in der 
Mai-Sitzung die entsprechenden Beschlüsse über 
die Verwendung des Bilanzgewinns. In der Septem-
ber-Sitzung erläuterte eine Vertreterin des Verban-
des der Wohnungswirtschaft dem Aufsichtsrat die 
wesentlichen Ergebnisse ihrer Prüfung des Jahres-
abschlusses. Die Aufsichtsratsmitglieder hatten da-
bei ausreichend Gelegenheit, sich mit den Prüfungs-
ergebnissen auseinanderzusetzen und Fragen zu 
stellen. In der Dezember-Sitzung befasste sich der 
Aufsichtsrat mit der Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsplanung sowie der langfristigen Unterneh-
mensplanung, die der Aufsichtsrat uneingeschränkt 
unterstützt.

Im Aufsichtsrat haben sich im abgelaufenen Ge-
schäftsjahr keine personellen Veränderungen er-
geben. Die Vertreterversammlung hat Herrn Stefan 
Zeilinger am 27. Juni 2022 für weitere drei Jahre bis 
2025 in den Aufsichtsrat gewählt. 

Die Mitglieder des Aufsichtsrates danken dem 
Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Genossenschaft für ihren Einsatz und 
die außerordentliche Leistung im Geschäftsjahr 
2022, welches nach der COVID-19-Pandemie von 
einer neuen Krisensituation durch den Ukraine-
Krieg geprägt war. Der Aufsichtsrat bedankt sich 
bei Herrn Stegen und bei Herrn Marquardt für die 
jederzeit gute, vertrauensvolle und konstruktive Zu-
sammenarbeit.

Laatzen, den 22. Mai 2023

 

Für den Aufsichtsrat

Dirk Martin  
Vorsitzender des Aufsichtsrates 
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Objektbestand am 31.12.2022

Häuser Wohnungen

Ort Straße insgesamt
barrierearm 

erreichbar
sonstige 

Mieteinheiten

Hannover-
Bemerode

Ostlandstraße 2 a, 3 a, 3 b, 4–8, 7 a, 
9 a, 17  9     66     1    

Hemmingen Berliner Straße 52–64  7     11     3    
Börie 2–32  16     22     10    
Dorfstraße 40–46  4     24    
Im Dorffeld 19–27  5     30    
Sundernstraße 1–11  6     36    
Yvetotstraße 1–27  14     117     240    

Alt-Laatzen Alte Rathausstraße 2–10, 10 a, 9, 9 a, 
11

 9     77    

Am Lindenplatz 10 a  1     4    
August-Bebel-Straße 1, 21–23  3     39     24    
Bei der Mühle 1–12 (lfd.)  12     92    
Birkenstraße 1–3, 6–10  5     67     55    
Eichstraße 6, 6 a, 6 b, 8, 10–12, 17, 21, 24  7     71     16    
Friedhofstraße 13–19  4     60     36    
Gartenstr.  11  1     17     17    
Gartenstraße 12, 14  2     15    
Hildesheimer Straße 10–16, 52, 80  6     130     92     9    
Kampstraße 4–8, 5 , 5 a  5     33     5    
Kapellenbrink 11  1     47     44    
Kolberger Straße 1–3 (lfd.)  3     24    
Kreuzweg 1, 1 a, 1 b, 3, 3 a, 5–11, 2–18  18     135    
Neue Straße 7, 12, 12 a, 16, 17  5     46     1    
Parkstraße 5–7  2     12    
Siedlerweg 1–3 (lfd.)  3     24    
Wiesenstraße 2–6, 22, 22 a, 24–30  9     64     22     4    
Ziegeleistraße 3, 3 a, 5–9, 9 a  5     41      998         14    

Laatzen-
Gleidingen Julius-Fengler-Straße 37–43  4     27     5    

Laatzen-Grasdorf Ahornstraße 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    
Stückenfeldstraße 1–15, 50–58  13     114     388     1    

Laatzen-Mitte Mozartweg 2–22  11     86    
Otto-Hahn-Straße 1–11  6     239     325     215    

Laatzen-Rethen Braunschweiger Straße 4 a, 4 b, 6–12  6     51    
Fliederstraße 2–12, 9–21, 21 a  13     84     1    
Nelkenstraße 1–11, 2–14, 6 a, 8 a, 10 a  16     108    
Tulpenweg 1–7 (lfd.)  7     52     295     1    

 257    2.339     706     16    
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WOHNUNGSBESTAND NACH STÄDTEN

Hannover-Bemerode
66

Laatzen
2.033

Hemmingen
240

2.339
Wohnungen 
insgesamt

WOHNUNGSBESTAND NACH WOHNUNGSGRÖSSE

336
1-1,5 Zimmer

717

2-2,5 Zimmer

1.086

3-3,5 Zimmer

200
4 und mehr 

Zimmer

BARRIEREARME WOHNUNGEN

706 
Wohnungen 30,2 % 

der Wohnungen 
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Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG
Wiesenstraße 2
30880 Laatzen

Telefon: (0511) 87897-0
Fax: (0511) 87897-51
E-Mail: info@wbg-laatzen.de

www.wbg-laatzen.de


