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ORGANE
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gewahlt: 25.06.2019
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gewahlt: 30.06.2020
im Aufsichtsrat seit 2011
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gewahlt: 30.06.2020
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ALLGEMEINE ANGABEN

Wohnungsgenossenschaft Liineburg eG
KefersteinstraRe 19, 21335 Liineburg

Gegruindet: 05. Juni 1919

Eingetragen im Genossenschaftsregister des AG Lineburg am 29. August 1919.
Genossenschaftsregister: GnR 107.

Gultige Satzung vom 24. Juni 2008, eingetragen im Gen. Register am 29. Oktober 2008.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften,
erwerben, vermitteln und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Uubernehmen. Hierzu gehoren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Raume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen
und Dienstleistungen. Beteiligungen sind zulassig.

Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebs auf Nichtmitglieder ist zugelassen.
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ORGANARBEIT

Die 101. ordentliche Mitgliederversammlung fand am 30. Juni 2020 im Hotel Bergstrom
in Lineburg statt. Sie wurde von 28 stimmberechtigten Mitgliedern besucht. Ein
weiteres Mitglied wurde durch einen Bevollmachtigten vertreten.

Vorstand und Aufsichtsrat wurden durch Beschluss der Mitgliederversammlung
Entlastung fur das Geschaftsjahr 2019 erteilt. Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurden
Herr Volker Fritz-Heinig und Herr Christian Henkel fiir weitere drei Jahre gewahlt.

Der Vorstand beriet im Geschaftsjahr 2020 alle wichtigen Geschaftsvorfalle und fasste

die notwendigen Beschliisse. Es fanden fiinf gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand sowie eine konstituierende Aufsichtsratssitzung statt.
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Kennzahlen auf einen Blick

2020 2019

Mieterldse abzlglich Erldsschmalerung Leerstand
Anzahl Wohneinheiten

Wohnflache

Anzahl Gewerbeeinheiten

Gewerbeflache

Durchschnittsmiete je Wohneinheit
Durchschnittliche Nebenkosten je Wohneinheit (kalt)
Durchschnittsmiete je m?

Durchschnittliche Nebenkosten je m? (kalt)

Fluktuation pro Jahr
Leerstandsquote

Instandhaltungs- und Modernisierungskosten
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten je m?
Zinsaufwendungen

Jahrestberschuss

Bilanzsumme
Bankverbindlichkeiten
Liquide Mittel
Eigenkapital
Eigenkapitalquote

8.290 TEUR
1.362
87.044 m*
26

12.310 m?

443 EUR

88 EUR
6,94 EUR
1,38 EUR

10,1%
0,84%

2.294 TEUE
23,88 EUR
594 TEUR

2.092 TEUR

52.821 TEUR
24.890 TEUR
616 TEUR
22.967 TEUR
43,50%

8.140 TEUR
1.338
85.520 m?
26

12.310 m?

439 EUR

85 EUR
6,88 EUR
1,33 EUR

9,0%
0,66%

2.374 TEUR
24,43 EUR
715 TEUR
1.553 TEUR

49.350 TEUR
25.330 TEUR
2.308 TEUR
20.901 TEUR
42,40%
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Entwicklung des Bestandes

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes in graphischer Darstellung fiir die letzten Jahre.

Entwicklung der Anzahl der Wohneinheiten 2008 - 2020
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Ubersicht iiber den Bestand der Genossenschaft zum Bilanzstichtag.

Wohnungen Gewerbe Garagen

Lineburg Nord Baujahr bis 1948 ab 1949
Albert-Schweitzer-Str. 1,1a,3,5 1999-2000 24
Albert-Schweitzer-Str. 10 2005 16 17
Albert-Schweitzer-Str. 2 1962 5 2
Albert-Schweitzer-Str. 4 2003 6
Am Graben 5a-k 2004 1
Am Kreideberg 28¢, 36 1955 7
Auf dem Schmaarkamp 1b 1997 2
Bardowicker Wasserweg 50 + 52 2003 12
Bennigsenstr. 1-17 1965,66 72 10
Bessemerstr. 10 a 1992 4
Bessemerstr. 8a 1968 2
Hallesche Str. 2 -14 1967 42 29
Liner Weg 35,37,39 1938 18
Medebekskamp 1, 1a, 2a 1962,63 15 4
Osterfeld 1-5, 2-4 1950,53 30 4
OstpreufRenring 12-14 1990 13 10
OstpreufRenring 75-81,95-99,113-115 1968,69,80 54 15
Tobakskamp 14-30,51a,b,66a 1956,62,63 60 7
Von-Dassel-Str. 1,3,5,7 1955 20 4

18 389 6 102
Lineburg Ost
Bleckeder Landstr. 27 1913 7 1
Biilows Kamp 11, 11a-d 2001 26 1 18
Bulows Kamp 1-9, 19, 21, 23, 25, 27 1997 123 3 24
Biilows Kamp 31+ 33 2000 10
Dahlenburger Landstr. 71/ 20 a-e 1933/64 6 28 7
Dammstr. 1,3,5,13 19041 32
Gellersstr. 31, 61 1933 8
Grenzstr. 2 1910
Griner Brink 1+3 1965 12 8
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Hinter den Scheibenstanden 1, 3 1940 10
Hopfengarten 13,16 1927,29 8 6
Higelstr. 16 1927 4 12
K&ppelweg 17,20 1929 8 4
Wedekindstr. 1a,10-14,29/ 28,30 1933,40/55 28 10
115 210 7 79
Lineburg Siid
Planckstr. 83 =101 1962 40 8
Yorckstraf3e 42, 10-32 1954,58 87
Réntgenstrale 25-27 1957 12
Réntgenstralie 29-31 1957 12
0 151 0 8
Lineburg West
Auf der Hohe 2,4,6 1932,38 14
Sonninstr. 1 1934 6
Auf der H6he 10, 10a 1964 1 1
Bogelstr. 39, 41, 43 1927/1938 12
Brockwinkler Weg 70 (Kita) 2010 1
Hinter der Saline 33,35 1987 n
Schildsteinweg 32,32a 1930-31 8 1 2
Sonninstr. 6,3 a 1951,56 8 5
40 20 3
Lineburg Zentrum
Conventstr. 2 /Wandfarberstr. 14 1972 10 1 10
Feldstr. 34,36 1902 8
Coethestr. 3,5,7und 4,6,8 1954,59 33 4
Gravenhorststr. 1-9,27,29 1951,54 47 10
Heinrich-Heine-Str. 2, 4 1959 12 5
Hindenburgstr. 97, 98 1906 10 2
Ilmenaustr. 3,7 1938/55 7 n
Katzenstrale 3 1910 2 3 2
Kefersteinstr. 28,30/21-29,19 1931/1951-65 10 35 1 16
Rote Strafte 9 1960 15 4 6
Schillerstr. 8 - 16 1951,52 33
Soltauer Str. 8, 8 a-d 1956 45
Uelzener Str. 2,4, 6 1902 16
51 245 9 53
Adendorf
Fliederstr.7,9,9a 1995 12
Johannes-Brahms-StraRe 1-1a 2012 12
DorfstralRe 28 2014 5
0 29 0 0
Bardowick
Alte Wittorfer StralRe 26a 2015 7
An der Schaaftrift 2-10 1996 44 58
Im Itmer 20 1994 4
0 55 0 58
Reppenstedt
Lineburger Str.5 1985 1
0 0 1 0
Schwerin
Ellerried 56 + 58 1996 39 28
0 39 0 28
Bestand 224 1138 26 327
1.362
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Lagebericht

Grundlagen des Unternehmens

Der Unternehmenszweck ist die Forderung der Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln und betreuen.
Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben (ibernehmen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr verfligte die Genossenschaft zum Bilanzstichtag liber 1.362
Wohnungen mit einer Gesamtfliche von 87.044 m? einschlieRlich einer Gistewohnung. Davon
befinden sich 1.239 Wohnungen mit einer Wohnfliche von 78.350 m? im Stadtbereich von
Lineburg. In der Hansestadt hat sich der Bestand durch den Kauf der Hauser Rontgenstrale
25/27 und 29/31um 24 Wohnungen mit einer Fliche von 1.493 m? gegeniiber dem Vorjahr
erhéht. Der Bestand in Adendorf von 29 Wohnungen mit einer Wohnfliche von 2.230 m?, in
Schwerin von 39 Eigentumswohnungen mit einer Fliche von 2.599 m? sowie in Bardowick mit
55 Wohnungen und einer Wohnfliche von 3.865 m? ist gegentiiber dem Vorjahr unverandert
geblieben. Der Bestand an Gewerbeeinheiten blieb unverdndert bei 26 Einheiten mit einer
Gesamtfliche von 12.310 m?2. Weiterhin befinden sich im Eigentum der Genossenschaft 335
Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatze sowie 235 Pkw-Stellplatze.

Die Genossenschaft plant zukiinftig den Wohnungsbestand kontinuierlich durch Neubau und
Zukauf zu erhéhen, um die hohe Nachfrage an Wohnraum im Raum Liineburg zu decken. Unser
Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mieter und Mitglieder, die pfleglich mit dem
Wohnungsbestand umgehen.
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Wirtschaftsbericht
Rahmenbedingungen

Die Wohnungsnachfrage in und um Liineburg ist im Laufe des Jahres 2020 gegeniiber dem
Vorjahr, wie in der GEWOS-Wohnungsmarktanalyse vorhergesagt, auf gleichem Niveau
geblieben. Die derzeitige Nachfrage nach bezahlbarem, zeitgemaliem Wohnraum ist somit
weiterhin hoch. Eine Losung ist in absehbarer Zeit nicht méglich, da die Neubautatigkeit mit der
derzeitigen Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen nicht mithalt.

Die Einwohnerzahl der Stadt Liineburg ist in den vergangenen 10 Jahren von 71.549 Einwohnern
im Jahr 2010 um 6.475 auf 78.024 Einwohner im Jahr 2019 laut der Einwohnerstatistik der
Hansestadt Liineburg gestiegen. Dieses Wachstum der Bevolkerungszahl und der Anzahl der
Haushalte wird sich im Landkreis Liineburg bis 2030 fortsetzen. Die aktuelle Prognose geht von
einem Bevolkerungswachstum von 11 % aus.

Entsprechend der GEWOS-Wohnungsmarktanalyse werden daher alleine im Stadtgebiet von
Lineburg bis zum Jahr 2030 ca. 4.780 neue Wohneinheiten benétigt. Singlehaushalte sowie
Haushalte mit Senioren zdhlen dabei mit einem Anteil von 45 % bzw. 24 % zu den starksten
Nachfragegruppen.

Auf Grund der Prognosen des Landesamtes flir Statistik und der GEWOS-Marktanalyse wird die
Stadt Lineburg und der Landkreis langfristig ein attraktiver und sehr gut nachgefragter
Wohnstandort bleiben.
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Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgroRRen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
fasst folgende Tabelle zusammen:

2020 in TEUR 2020 in TEUR 2019 in TEUR

Umsatzerldse aus Mieten 8.077 8.290 8.145
Instandhaltungs-und Modernisierungsaufwand Mieteinheiten 2.675 2.295 2.374
Zinsaufwendungen 624 594 715
Jahresiberschuss 1.654 2092 1.553

Auf Grundlage der vorlaufigen Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fur
das Geschaftsjahr vorsichtig geplant. Die Erh6hung der Umsatzerldse gegeniiber den
Planzahlen resultieren aus den Mieten des Ankaufs 2020 der Objekte RontgenstralRe 25-27 und
29-31, die im Juli 2020 in den Bestand (ibernommen wurden. Hinzu kommen die Mieterldse des
Ankaufes aus dem Vorjahr - Im Ilmer 20 in Bardowick -, da sich dieses Objekt im Jahr 2020
komplett im Bestand der Genossenschaft befand und in den Planzahlen nicht enthalten war.
Die Mieten wurden nur im Rahmen der Neuvermietung angepasst. Die Wohnungsmieten
betrugen im Jahr 2020 durchschnittlich 6,94 EUR/m? gegeniiber dem Vorjahr von 6,88 EUR/m?.
Nennenswerte Leerstidnde waren nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwarten. Die
durchschnittliche Leerstandsquote betrug 0,84 % (Vorjahr 0,66%) und umfasste in der Regel
die Wohnungen, die modernisiert wurden. Die Erhdhung zum erklart sich durch die Ubernahme
des Objektes RontgenstralRe 29-31, welches mit einem Leerstand von mehr als 50 % erworben
und aufgrund der anstehenden Sanierung nicht vermietet wurde. Die Fluktuationsquote
betragt 10,1 % (Vorjahr 9,0%) und ist damit nur unwesentlich hoher als im letzten
Geschaftsjahr.

Im Geschaftsjahr 2020 investierte die Genossenschaft insgesamt 2,3 Mio. Euro in
Instandhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen. Neben 23 Wohnungsmodernisierungen
wurden ebenfalls Sanierungsmafinahmen an den Gebdudehiillen vorgenommen. So wurden die
Fassaden in der von-Dassel-Strafde 1-3 und 5-7 saniert und die Fenster erneuert. Die Erneuerung
der Dacheindeckung der Hauser Hopfengarten 13 und 16 sowie im Képpelweg 17 und 20 wurde
ebenfalls abgeschlossen.

Die Instandhaltungsaufwendungen laut Gewinn-und Verlustrechnung betrugen im
Geschaftsjahr durchschnittlich rund 23,88 EUR/m? (Vorjahr 24,43 EUR/m?). Zusiatzlich wurden
151,6 TEUR (Vorjahr 189,2 TEUR) fiir nachtragliche Herstellungskosten aufgewendet.

Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegression sowie aufgrund von
Anschlussfinanzierungen und Valutierungen mit geringen Zinssatzen riicklaufig.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der Genossenschaft positiv, da wir den

Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltungen und Modernisierungen planmaRig fortgefiihrt
und die Ertragslage bei unverandertem Personalbestand gestarkt haben.
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2020 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

Hausbewirtschaftung 2.572,5 2.007,5 565,0
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermdogen -119,6 -85,6 -34,0
sonstiger Geschaftsbetrieb -50,2 -60,0 9,8
Betriebsergebnis 2.402,7 1.861,9 540,8
Finanzergebnis 7,4 8,1 -0,70
Neutrales Ergebnis 30,2 -171,8 202,00
Ergebnis vor Ertragssteuern 2.4401 1.698,2 7421
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -347,8 -145,3 -202,50
Jahresuberschuss 2.092,5 1.552,9 539,6

Der Jahresiiberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren iberwiegend aus der Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienbestandes.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr um 565,0 TEUR.
Dieses resultiert zum groRten Teil aus der Erhéhung der Mieten bei Neuvermietung sowie aus
der Verringerung der Instandhaltungsaufwendungen fiir die Wohngebaude auf 2.385,8 TEUR
(Vorjahr: 2.503,5 TEUR) inkl. der anteiligen Verwaltungskosten und abziiglich der
Versicherungserstattung. Weiterhin haben sich die Zinsaufwendungen durch die Tilgungen
sowie durch die glinstigeren Anschlussfinanzierungen um 118,5 TEUR gegentiber dem Vorjahr
reduziert. Die Erlose aus den abgerechneten Betriebskosten erhéhten sich um ca. 14,5 TEUR. Die
Erlésschmalerungen, welche in den Mieterldsen saldiert wurden, betrugen im Geschaftsjahr ca.
45,4 TEUR. Diese entstehen gréRtenteils wahrend der Modernisierungen.

Das negative Ergebnis der Bautatigkeit/Modernisierung des Anlagevermdgens resultiert im
Wesentlichen aus der Verrechnung der Verwaltungskosten. Im Ergebnis des sonstigen
Geschaftsbetriebes sind die sonstigen Ertrage enthalten, die mit den anteiligen
Verwaltungskosten saldiert wurden. Der positive Betrag aus dem neutralem Ergebnis
beinhaltet im Wesentlichen die Erlése aus der Auflésung von Riickstellungen, den
Erstattungsbetrag fir die Verzichtserklarung der Grunddienstbarkeit in der Soltauer Straf3e
sowie die Kosten fiir die vorzeitige Vertragsauflosung der Rauchwarnmelder und sonstigen
Rickstellungen.
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2020 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Anlagevermogen
Immaterielle
Vermogensgegenstande
und Sachanlagen
Finanzanlagen

Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen

und andere Vorrate
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
Flussige Mittel

Rechnungs-
abgrenzungsposten
VERMOGEN
Eigenmittel
Geschaftsguthaben
Ricklagen
Bilanzgewinn

Fremdmittel
Rickstellungen
Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Rechnungs-
abgrenzungsposten
KAPITAL

49.462,62 93,6 0,00 |  44.27847 89,7 0,00 5.184,15
250,92 0,5 0,00 275,05 06 0,00 -24,13

______ 7854 941 000] 4455352 903 000| 516002
173372 33 173372 1.706,88 35  1706,88 26,84

156,72 03 156,72 163,21 03 163,21 -6,49

615,77 12 615,78 2.307,90 47 2.307,90 1.692,13

. 250621 A8 . 250621| __AV799 85 4799 . 167178
________ 60140 11 20031 €8Ol 12 2770 _____ -16,61
52.821,15 100,0 252624 | 4934952 1000  4.205,69 3.471,64
833,40 16 31,50 815,70 17 19,80 17,70
21341,03 40,4 0,00|  19.288,05 39,1 0,00 2.052,98
792,48 15 31,81 796,94 1,6 43,96 -4,46
o.o.2296691 435 ¢ 6331 2090069 424 6376 | . 2066,22
1163,86 2,2 516,20 950,72 19 248,10 213,14
3.419,10 6,5 3.419,10 1.915,15 3,9 1.915,15 1.503,95
25.267,09 47,8 426,69 |  25.579,22 51,8 298,30 -312,13
_____ 2985005 565 436199 2844500 576 246155 140496
__________ 419 00 4wl 374 00 3741 045
52.821,15 100,0 442949| 4934952 1000  2529,05 3.471,64

Das Anlagevermogen fur das Geschaftsjahr 2020 hat im Wesentlichen durch die planmaRige
Abschreibung, der Aktivierung der Objekte Rontgenstralie 25-27 / 29-31und durch die Anlagen
im Bau, um 5.160,2 TEUR erhoht. Es betragt nunmehr 49.713,5 TEUR. Gemessen an der
Bilanzsumme von 52.821,15 TEUR betragt der Anteil des Anlagevermdégens, welches im
Wesentlichen im Immobilienbestand investiert ist, 94,1 %.
Das Umlaufvermdogen, das neben den fliissigen Mitteln von 615,8 TEUR insbesondere die noch
nicht abgerechneten Betriebskosten beinhaltet, betragt 2.506,21 TEUR.
Das Eigenkapital der Genossenschaft belauft sich zum Bilanzstichtag auf 22.966,91 TEUR und

stellt einen relativen Anteil am Gesamtkapital von 43,5 % (V. 42,4%) dar.

Das Fremdkapital, welches im Wesentlichen die Riickstellungen, die erhaltenen Anzahlungen,
die sonstigen Verbindlichkeiten und die Verbindlichkeiten gegeniiber den Kreditinstituten
beinhaltet, hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 1.404,96 TEUR erhoht. Dies liegt an der Zahlung
des Kaufpreises fiir das Haus ,, Alte Wittorfer StraRe 26a", das zum 01.01.2021 verkauft wurde.
Die lang- und mittelfristig gebundenen Vermogenswerte der Genossenschaft sind vollstandig
durch Eigenkapital, langfristige Riickstellungen und zur Dauerfinanzierung aufgenommene
Fremdmittel gedeckt. Die stichtagsbezogene Unterdeckung von 1.810,9 TEUR wurde durch
Kreditzusagen, die im Geschaftsjahr 2021 valutiert wurden, ausgeglichen. Die Vermogenslage
ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT LUNEBURG eG
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, dass die
Modernisierungen und Instandsetzungen des Wohnungsbestandes mit Eigenmitteln finanziert

werden. Bei dem zur Finanzierung des Anlagevermdégens aufgenommenen Fremdkapital

handelt es sich um langfristige Mittel mit Laufzeiten von 10-15 Jahren. Derivative

Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen. Die geplanten Neubauvorhaben

werden mit langfristigen Bankdarlehen finanziert, wobei ein Eigenkapitalanteil von 20 % - 25 %
geplant ist. Die Fremdkapitalzinsen liegen derzeit zwischen 0,75 % und 4,90 %.

+ +

+/-

+

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens
Zunahme/Abnahme der Riickstellungen

Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme (Vorjahr Abnahme) der kurzfristigen Riickstellungen

Abnahme/Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen ist

Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen ist

Zinsaufwendungen/Zinsertrage
Ertragsteueraufwand/-ertrag
Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des immateriellen
Anlagevermogens und des Sachanlagevermdogens*)

Auszahlungen fir Investitionen in das Immaterielle Anlagevermdgen und in das
Sachanlagevermdgen

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermaogen
Erhaltene Dividenden u.A.

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Verdnderung des Geschaftsguthabens

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten

Auszahlung aus der auf3erplanmafiigen Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds

*) Zahlungseingang aus GrundstiicksverauRerung im GJ 2020 - Ubergang von Nutzen und Lasten im GJ 2021

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT LUNEBURG eG

2.092,5
1.721,0
-60,7
3.752,8

199,2

-3,8

159,8

568,3
347,8
-280,9
47432

-12,0

1.480,0

-6.893,2

24,2

7,4
-5.393,6
17,7
4.000,0
-1.921,8
-2.518,7
-575,7
-44,0
-1.042,5

-1.692,9

1.552,9
1.843,2

59,7
3.455,8

-93,3

2,1

14,3

686,0
145,3
-215,3
3.994,9

-8,3

0,0

-1.361,3

23,4

8,1
-1.338,1
60,9
1.840,0
-1.921,1
-2.317,9
-694,1
-44,3
-3.076,5

-419,7
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Zusammengefasste Kapitalflussrechnung 2020 2019

T€ T€
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.307,9 2.727,6
Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit 4.743,2 3.994,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.393,6 -1.338,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.042,5 -3.076,5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 615,0 2.307,9

Zusammensetzung Finanzmittelfonds:

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 615,8 2.307,9
Verpfindete Festgeldguthaben u.A. 0,0 0,0
Jederzeit fallige Verbindlichkeiten -0,8 0,0

615,0 2.307,9

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit fiir die
planmaRige Tilgung und die Dividendenauszahlung von 4 % ausreicht. Die Hauptgriinde fiir die
Verringerung der Finanzmittel liegen in den Investitionen in das Anlagevermdgen. Zu den
Investitionen gehorten die Grundstilicksankdufe im Hanseviertel, die Baukosten fiir die
Reihenhauser in Barendorf und fiir den ersten Bauabschnitt im Hanseviertel.

Damit verfiigte die Genossenschaft am 31.12.2020 (iber liquide Mittel in Hohe von 615,0 TEUR
(Vorjahr: 2.307,9 TEUR).

Die Genossenschaft hatte zum Bilanzstichtag bei den Geschaftskonten der Volksbank
Lineburger Heide eG und der Deutschen Kreditbank AG Kreditlinien von insgesamt 2.755,7
TEUR, die mit 1.500,8 TEUR in Anspruch genommen wurden. Diese Kreditlinien dienen dem
Ausgleich von Zahlungsstromschwankungen im laufenden Geschaft und zur kurzfristigen
Finanzierung von Investitionen im Anlagevermdgen, wie den Ankauf von Immobilien.

Die Finanzlage ist geordnet; die Genossenschaft war im Geschaftsjahr 2020 in der Lage, ihren
Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsauftrdgen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig
gesichert bleiben.
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt dar:

2020 2019

Eigenkapital 22.967 TEUR 20.901TEUR
Eigenkapitalquote 43,5% 42,4%
Eigenkapitalrentabilitat 10,6% 8,1%
Durchschnittswohnungsmiete je m? 6,94 EUR 6,88 EUR
Fluktuation pro Jahr 10,1% 9,00%
Leerstandsquote zum Stichtag 1,32% 0,45%
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten lt. GuV je m? 23,88 EUR 24,43 EUR
Anteil der Zinsen an der Kaltmiete 6,95% 8,53%

Die Eigenkapitalquote verbesserte sich um 1,1 % auf 43,5 %. Die Leerstandsquote zum Stichtag
von 1,32 % ist auf den fast vollstandigen Leerstand des Gebaudes RéntgenstralRe 29-31vor
Sanierungsbeginn 2021 zurtickzufihren.
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Prognose-, Chancen- und Risikobericht
Risiken der kunftigen Entwicklung

Die Risiken unserer Genossenschaft werden vom Vorstand im Rahmen eines der
UnternehmensgrofRe angepassten Risikomanagementsystems laufend tiberwacht. So erfolgt
ein periodischer Soll-/Ist-Vergleich des Wirtschafts- und Finanzplans (Liquiditatsplan) sowie
des Instandhaltungs- und Modernisierungsplans. Situationsbedingte Korrekturen sind jederzeit
moglich. Bestandteile des Risikofriihwarnsystems sind dartber hinaus die Beobachtung der
Vermietungssituation, der Mietforderungen, des Kapitalmarktes und weiterer
Unternehmensbereiche. Auch die demografische Entwicklung und deren Auswirkung auf die
Mieterbediirfnisse sowie die allgemeine wirtschaftliche Lage sind wichtige Beobachtungsfelder.
Durch Investitionen in den Neubau und die Modernisierungen im Bestand kann die
Genossenschaft auf veranderte Nachfrage reagieren und somit das Risiko der
Nachfragesituation verringern.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund
regelmalRiger Mieteinzahlungen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die Nutzungs-
und Mietvertrage gesichert. Preisinderungsrisiken bestehen im Rahmen der Investitionen in
den Bestand und Neubautatigkeiten bei den Baukosten, die bisher stetig stiegen. Das
Kostensteigerungsrisiko wird durch einen Kostenaufschlag bereits in der Planungsphase der
Investitionen und ein Projektcontrolling minimiert.

Es bestehen zurzeit keine Rechtsstreitigkeiten von wirtschaftlicher Bedeutung.

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist 2020 wie zu erwarten das Bruttoinlands-
produkt um 4,9 % zuriickgegangen. Fir die Genossenschaft gab es nur unwesentliche
Auswirkungen; so wurden fiir einige Mietverhaltnisse Mietstundungen vereinbart, welche sich
zum Bilanzstichtag jedoch nur auf rund 7,2 TEUR beliefen. Die Baupreise blieben in den Rahmen
der Planungen.

Trotz dieser positiven Entwicklung im Hinblick auf die Corona-Pandemie kénnen wir die
Wahrscheinlichkeit des Eintritts von liquiditats- und ergebniswirksamen Ausfillen noch nicht
abschlieRend einschatzen. Da die Bundesregierung immer wieder stringentere MaRnahmen
fordert, sind insbesondere die zu erwartenden Insolvenzen noch nicht abschatzbar.

Eine Bestandsgefahrdung fir die Genossenschaft stellt dies jedoch nicht dar.
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Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen werden die Bestande der
Genossenschaft stetig weiterentwickelt und die Vermietbarkeit sichergestellt.

Auch fir die Zukunft erwarten wir eine gilinstige Vermietungssituation mit punktuell leicht
steigenden Mieten und zusatzlichen Neubauwohnungen. Weitere Chancen werden wir bei
Wirtschaftlichkeit durch energetische Modernisierungen, Dachgeschossausbauten sowie durch
Erwerb von Wohnungsbestanden wahrnehmen.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden

Risiken erkennbar, die zu einer unglinstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer
Beeinflussung auf die Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage fihren kdnnten.
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Prognosebericht

Die auf Grundlage der Informationen vom Marz 2021 aktualisierte Planung geht bei den zu
erwartenden schlechten gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, laut dem Konjunktur-
und Wachstumsbericht vom 16.03.2021 des Bundesministeriums flr Wirtschaft und Energie, fiir
die Jahre 2021 und 2022 mindestens von einer stabilen Geschaftsentwicklung aus.

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft entwickelt sich weiterhin positiv. Weder ist
aufgrund der aktuellen Marktlage noch der zu erwartenden Entwicklung mit nennenswertem
Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen.

Neben dem Vermietungsgeschaft sowie der Instandhaltung und Modernisierung von
Wohnanlagen plant die Genossenschaft Zukaufe und Neubauten von Mehrfamilienhdusern. Die
Planungsrechnungen bis 2027 zeigen unter den derzeitigen Bedingungen eine stabile
Entwicklung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage. Auch in den kommenden Jahren kann
mit Jahreslberschiissen gerechnet werden.

Im Marz 2021 ist die Reihenhausanlage in Barendorf mit sieben Wohneinheiten fertiggestellt
worden.

Pirolweg 4, 4a-b in Barendorf Pirolweg 2,2a-c in Barendorf
Im Neubaugebiet Hanseviertel entstehen 64 Wohneinheiten, davon 40 im Rahmen des

geforderten Wohnungsbaus. Mit der Fertigstellung des ersten Bauabschnittes ist im Herbst
2021 zu rechnen.

Neubau Carl-Gottlieb-Scharff-StraRe 6-8 Neubau Carl-Gottlieb-Scharff-StraRe 6-8

Fur das Geschaftsjahr 2021 wird gemal Wirtschaftsplan ein Ergebnis von 1.891,4 TEUR erwartet.
Der Jahresiiberschuss fiir das Geschaftsjahr 2021 setzt sich gemall Wirtschaftsplan aus
folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

T€ T€
Umsatzerldse aus Mieten 8.290,0 8.394,2
Instandhaltungsaufwendungen 2.295,0 2.599,5
Zinsaufwendungen 594,0 593,6
Jahresiberschuss 2.092,0 1.891,4

Lineburg, im April 2021

Der Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates fiir das Jahr 2020

Der Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand regelmaRig liber die Geschaftsentwicklung sowie tiber
wichtige Geschaftsvorfalle und Vorhaben unterrichten lassen. Die ausfihrlichen, schriftlichen
und miindlichen Berichte des Vorstandes zur allgemeinen Geschaftsentwicklung, den
umfassenden Modernisierungs- und Instandhaltungsvorhaben sowie Planungen von
Neuprojekten wurden in gemeinsamen Sitzungen eingehend erértert und die erforderlichen
Beschliisse gefasst.

Der Aufsichtsrat konnte sich bei seiner Tatigkeit von der ordnungsgemafien Arbeit des
Vorstandes tiberzeugen und hat gemaf? § 38 des Genossenschaftsgesetzes festgestellt, dass
keine VerstoRe gegen Satzung und Genossenschaftsgesetz vorliegen.

Die Mitglieder des Prifungsausschusses des Aufsichtsrates haben das Rechnungswesen, die
Kassenfiihrung und verschiedene Leistungsbereiche gepruft. Es ergaben sich keine
Beanstandungen.

Dem vorgelegten Jahresabschluss 2020 einschlieRlich des Vorschlags zur Gewinnverwendung
sowie dem Bericht (iber den Geschaftsverlauf stimmt der Aufsichtsrat zu. Er empfiehlt der
Mitgliederversammlung den Jahresabschluss festzustellen, den Bilanzgewinn wie
vorgeschlagen zu verwenden und bittet ferner, dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2020
Entlastung zu erteilen.

Die Priifungsberichte des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V. iiber die Jahresabschliisse 2019 und 2020 haben dem
Aufsichtsrat vorgelegen und sind in gemeinsamer Sitzung mit dem Vorstand erértert worden.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Genossenschaft fur die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Lineburg, im Mai 2021

Bernd Kroger
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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Bilanz zum 31. Dezember 2020

AKTIVA

A.

W~k w

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstucke und grundstiicksgleiche
Rechte

mit Wohnbauten

Grundstucke und grundstiicksgleiche
Rechte mit

Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstilcken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Flussige Mittel

Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT LUNEBURG eG

34.925.301,67

9.145.474,09
757.581,60
384,84
246,22
59.396,70
3.902.466,57
440.485,00
217.087,44

670,00
250.245,64

8.275,93
148.442,34

14.204,26

49.448.424,13

250.915,64

49.713.544,03

1.733.716,64

156.718,27

615.775,24

2.506.210,15

601.397,72

52.821.151,90

Vorjahr
€

25.508,70

34.166.171,68

9.587.846,15
314.795,76
569,26
436,03
50.290,79
0,00
123.939,42
8.91,73

670,00
274.375,02

44.553.514,54

1.706.878,90

1.030,95
162.178,03

2.307.904,39

4.177.992,27

618.008,88

49.349.515,69
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Bilanz zum 31. Dezember 2020

PASSIVA
A.  EIGENKAPITAL
I. Geschaftsguthaben

A w N

. der verbleibenden Mitglieder
. der mit Ablauf des Geschaftsjahres

gekindigten Geschéftsanteile

. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder

Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

. Ergebnisricklagen

. Gesetzliche Riicklage
. Bauerneuerungsriicklage
. Andere Ergebnisriicklagen

. Bilanzgewinn

. Jahresiberschuss
. Einstellung aus dem Jahresiberschuss in

Ergebnisriicklagen

RUCKSTELLUNGEN

. Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche

Verpflichtungen

. Steuerrickstellungen
. Sonstige Rickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 12.558,46 (Vorjahr: € 29.463,30)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 0,00 (Vorjahr: €1.300,68)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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801.900,00
5.700,00

25.800,00

2.653.000,00
3.000.000,00
15.688.031,67

2.092.476,63

1.300.000,00

683.662,00
76.602,00
403.601,00

24.890.526,28
3.419.098,00
24,20

345.592,57
30.948,35

833.400,00

21.341.031,67

792.476,63

22.966.908,30

1.163.865,00

28.686.189,40

4.189,20

52.821.151,90

Vorjahr
€

795.900,00
0,00

19.800,00

2.443.000,00
3.000.000,00
13.845.042,95

1.552.944,72
756.000,00

20.900.687,67

744.379,00
1.965,00
204.374,00
950.718,00
25.330.262,40
1.915.148,00
264,22

215.684,84
33.013,58

27.494.373,04

3.736,98

49.349.515,69
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Gewinn- und Verlustrechnung

flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

10.

.
12.

13.
4.
15.
16.
17.

18.

Umsatzerlose
a) ausder Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung und fur Unterstitzung
davon fir Altersversorgung: € 22.004,68
(Vorjahr: € 101.552,82)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermoégensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus sonstigen Ausleihungen anderen
Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung: € 17.948,00
(Vorjahr: € 21.075,00)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

10.130.193,83
0,00

646.437,05

142.395,86

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern
Jahresiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
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10.130.193,83

26.837,74
1.252,69
152.999,27

4.130.656,54

6.180.626,99

788.832,91

1.721.028,36
384.153,15

3.286.612,57

7.435,82
2,50
593.561,55

347.790,28
2.352.699,06
260.222,43
2.092.476,63

1.300.000,00

792.476,63

Vorjahr
€

9.969.751,36
1.835,28

4.056,13
6.133,92
60.802,03

4.156.288,76

5.886.289,96

681.054,94

228.534,24

1.843.163,48
469.421,98

2.664.115,32

8.111,38
0,00
715.211,40

145.294,94
1.811.720,36
258.775,64
1.552.944,72

756.000,00

796.944,72
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Anhang zum Jahresabschluss 2020

Seite 1
4 Anhang fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

A.  Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Liineburg eG hat ihren Sitz in Lineburg und ist in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Liineburg (GnR 107) eingetragen. Nach den Kriterien
der GroRenmerkmale des § 267 Abs. 1HGB handelt es sich bei der Wohnungsgenossenschaft
Lineburg eG um eine kleine Gesellschaft.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in
der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG). Der Abschluss umfasst die
Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieBlich Anlagespiegel,
Riicklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16. Oktober 2020 wurde beachtet.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefiihrt.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreszahlen sind
vergleichbar. Die Darstellungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist gegeben.

B.  Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Erlauterungen zur Bilanz und zur GuV

Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegenstande sowie der Sach- und Finanzanlagen
wird auf den Anlagespiegel verwiesen. Der Ausweis der sonstigen Ausleihungen wurde ab dem
Jahr 2020 geandert, die Riickzahlungen werden als Abgange dargestellt.

Immaterielle Vermoégensgegenstande und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungskosten aktiviert und planmafRig linear tber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer
abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-

/Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten planmaRigen und auflRerplanmafRigen
Abschreibungen.
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Seite 2 des Anhangs

Im Bauten-Bereich werden umfassende Modernisierungen als nachtragliche Herstellungskosten
aktiviert und (iber die verbleibende Restnutzungsdauer abgeschrieben. Die Herstellungskosten
werden auf Basis der Einzelkosten und angemessener Teile der Gemeinkosten ermittelt. Eigene
Verwaltungsleistungen wurden in Hohe von €1.252,69 (Vorjahr: € 6.133,92) aktiviert. Die
Aktivierung erfolgte in Anlehnung an § 8 Abs. 3 der Zweiten Berechnungsverordnung mit 3,4 %
der Baukosten. Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten Herstellungskosten seit dem
Geschaftsjahr 2002 nicht mehr einbezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear (iber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planmaliigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:
- Immaterielle Vermoégensgegenstande 3 bis 10 Jahre

- Wohnbauten 50 bis 80 Jahre

- Geschafts- und andere Bauten (inkl. Garagen) 25 bis 40 Jahre

- AufRenanlagen 10 Jahre

- Technische Anlagen und Maschinen 10 Jahre

- Fahrzeuge 6 Jahre

- Geschaftsausstattungen 3 bis 13 Jahre.

Anschaffungskosten fiir Rechte an Erbbaugrundstiicken werden iber die Laufzeit des
Erbbaurechts abgeschrieben.

Soweit erkennbar ist, dass die im Zugangsjahr geschatzte Nutzungsdauer nicht erreicht wird,
wird der bisherige Abschreibungsplan berichtigt. Dabei wird der im Zeitpunkt der
Neueinschatzung der Nutzungsdauer vorhandene Restbuchwert auf die neue
Restnutzungsdauer verteilt.

Bewegliche geringwertige Vermogensgegenstande werden mit Anschaffungskosten von € 60,00
bis € 250,00 in Anlehnung an § 6 Abs. 2 Satz 1EStG im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben. Ab
dem Geschiftsjahr 2008 werden geringwertige Anlagegliter mit Anschaffungskosten von
€ 60,00 bis €250,00 (bis G) 2017: €150,00) in Anlehnung an §6 Abs.2 Satz1 EStG im
Anschaffungsjahr voll abgeschrieben. Fiir geringwertige Anlagegtiter mit Anschaffungskosten
von € 250,00 bis €1.000,00 wird ein Sammelposten gebildet, der in Anlehnung an § 6 Abs. 2a
EStG uber finf Jahre linear gewinnmindernd aufgelost wird.

In den Vorjahren vorgenommene steuerliche Abschreibungen nach §§ 254, 279 Abs. 2 HGB a. F.
werden gemal3 Art. 67 Abs. 4 EGHGB beibehalten bzw. fortgefiihrt.

Aufgrund einer voraussichtlich dauernden Wertminderung wurden im Vorjahr
Bauvorbereitungskosten in Hohe von € 35.277,16 auRerplanmaliig abgeschrieben.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist. Die
sonstigen Ausleihungen werden unter Berlicksichtigung erhaltener Tilgungsleistungen
ausgewiesen.
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Seite 3 des Anhangs
Umlaufvermogen

In der Position ,,Unfertige Leistungen” sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
enthalten.

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch
Einzelwertberichtigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschatzte Forderungen

werden abgeschrieben.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstinde” sind keine Betrdge groReren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Flissige Mittel sind zum Nennbetrag bzw. Nominalbetrag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte
Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Aktive latente Steuern

Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht
ausgelibt wird.

Geschaftsguthaben

Das Geschaftsguthaben betragt € 833.400,00 (Vorjahr: € 815.700,00).

Rucklagen

Die Entwicklung der Riicklagen zeigt der folgende Riicklagenspiegel:

Einstellung aus
Bilanzgewinn des
Stand 01.01.2020 Geschaftsjahres Vorjahres Stand 31.12.2020
€ € € €

Einstellung aus
Jahrestberschuss des

Gesetzliche 2.443.000,00 210.000,00 0,00 2.653.000,00
Ricklage (2.287.000,00) (156.000,00) (0,00) (2.443.000,00)
Bauerneuerungs- 3.000.000,00 0,00 0,00 3.000.000,00
riicklage (3.000.000,00) (0,00) (0,00) (3.000.000,00)
Andere Ergebnis- 13.845.042,95 1.090.000,00 752.988,72 15.688.031,67
ricklagen (12.500.005,34) (600.000,00) (745.037,61) (13.845.042,95)

19.288.042,95 1.300.000,00 752.988,72 21.341.031,67

(17.787.005,34) (756.000,00) (745.037,61) (19.288.042,95)
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Pensionsriickstellungen

Die Bewertung erfolgt nach dem international anerkannten Anwartschaftsbarwertverfahren.
Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen werden gemal} versicherungsmathematischen
Gutachten kiinftige Lohn- und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen berticksichtigt.
Zur Ermittlung der Verpflichtungen werden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck
(Richttafeln 2018 G) zugrunde gelegt.

Die Riickstellungen werden pauschal mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst, der
sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von der Deutschen

Bundesbank veroffentlicht wird.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen basiert auf folgenden Rechnungsgrundlagen:

Aktiventrend 2,00 %

Rententrend 2,00 %

Fluktuation 0,00 %

Rechnerische Altersgrenze 65 Jahre

Zinssatz 2,71% am 01.01.2020 / 2,30 % am 31.12.2020 (jeweils 10-)ahres-Durchschnitt).

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von € 63.072,00
(Vorjahr: € 69.808,00). Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemaR § 253 Abs. 6
Satz 2 HGB fiir Ausschittungen gesperrt.

Steuerriickstellungen und Sonstige Ruckstellungen

Die Steuerrlckstellungen und Sonstigen Riickstellungen bertlicksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflillungsbetrages. Bei Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kiinftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.
Ferner werden Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre,
welcher von der Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird, abgezinst.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Vorjahr
€ €

Ruickstellungen fur
- unterlassene Instandhaltung (,1.-3. Monate") 181.500,00 56.800,00
- sonstige Risiken Riickbaukosten 80.000,00 0,00
- Betriebskosten 49.808,00 48.868,00
- Erstellung und Priifung Jahresabschluss 40.000,00 42.000,00
- Urlaubsanspriiche 25.343,00 16.756,00
- Ausstehende Eingangsrechnungen 11.400,00 19.000,00
- Steuerberatung 3.700,00 8.000,00
- Beitrage zur Berufsgenossenschaft 5.100,00 5.200,00
- sonstige Verwaltungskosten 6.750,00 7.750,00

403.601,00 204.374,00
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflillungsbetragen bewertet.

Seite 5 des Anhangs

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind grundsatzlich durch Grundpfandrechte
besichert. Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den

Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdage groReren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fiir eine bestimmte

Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Haftungsverhaltnisse

Haftungsverhaltnisse im Sinne des § 251 HGB bestehen in Hohe von € 670,00.

Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche (> € 1.000,00)
periodenfremde und auRerordentliche Ertrdge und Aufwendungen (-) enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage

Ertrage aus

- Verzichtserklarung Grunddienstbarkeit
- der Auflésung von Riickstellungen

- der Auflosung von Einzelwertberichtigungen zu Mietforderungen
und Zahlungseingdngen auf abgeschriebene Mietforderungen
- der Ausbuchung von Verbindlichkeiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen
- ZufGhrung Riickstellung fiir sonstige Risiken
- Einmalzahlung wegen vorzeitiger Vertragsauflosung

- Zufuhrung zu Einzelwertberichtigungen und Abschreibungen
auf Mietforderungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
- Korperschaftsteuer/Solidaritatszuschlag (VZ 2018/VZ 2019)
- Gewerbesteuer (K] 2019/K] 2018)

Sonstige Steuern
- Ertrage aus abziehbaren Vorsteuern, Vorjahre

€

72.000,00
55.108,98

816,46
18.28

80.000,00
17.850,00

7.588,88

18,69
-23,20

-2.476,24

| th

0,00
7.173,67

4.338,67
1.328,29

0,00
0,00

815,16

-176,52
1.300,00

2.022,92
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Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrafen im Vorjahr Aufwendungen im
Zusammenhang mit dem 100-jahrigen Firmenjubildum in Hohe von € 150.181,43 (davon Spenden:
€ 103.450,00).

Im Geschéftsjahr 2020 wurden keine auRerplanméaRigen Abschreibungen (Vorjahr: € 35.277,16
Bauvorbereitungskosten) aufgrund voraussichtlich dauerhafter Wertminderung auf das

Sachanlagevermdgen vorgenommen.

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe von € 17.948,00 (Vorjahr: € 21.075,00)
Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensionsriickstellungen enthalten.

C.  Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und aulRerbilanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung der Finanzlage der
Genossenschaft von Bedeutung sind, bestehen im Wesentlichen aus Vertragen und erteilten
Auftragen fir Grundstiicksankaufe und Modernisierungsvorhaben in Hohe von rd. Mio. € 6,1.
Dieser Betrag ist durch vorhandene Liquiditatsreserven und Kreditzusagen gedeckt.

Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2020 Verpflichtungen aus Erbpachtvertragen. Im
Geschaftsjahr 2021 sind Erbbauzinsen von €191.410,48 zu leisten. Die bis zum Ende der
Vertragslaufzeit ausstehende Erbpacht betradgt insgesamt € 13.860.009,59.

Geschafte mit nahestehenden Personen

Geschifte mit nahestehenden Personen werden lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in
Form von Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Dritten Ublichen
Konditionen getatigt. Mit den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu marktublichen
Bedingungen zustande gekommenen Geschafte.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand

Die Genossenschaft hat das Antragswahlrecht gemal? § 34 Abs. 16 KStG auf weitere Anwendung
der bisherigen Rechtslage der §§ 38 und 40 KStG zur Fortflihrung des EK 02 ausgelibt. Die
Abgeltungssteuer wurde insoweit vermieden. Gemafl §38 Abs. 2 Satz3 KStG wurde der
Endbestand i.S.des § 36 Abs. 7 KStG aus dem Teilbetrag i.S. des § 30 Abs. 2 Nr. 2 KStG 1999 (EK
02) letztmalig zum 31.12.2019 festgestellt. Abgeltungsteuer fallt demzufolge nicht mehr an.

Arbeitnehmer
Die Genossenschaft beschaftigte in 2020 neben dem Vorstand durchschnittlich vier (Vorjahr:

finf) kaufmannische und drei (Vorjahr: drei) gewerbliche Angestellte sowie eine(n) (Vorjahr:
einen) Auszubildende(n) in Vollzeit.
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Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

01.01.2020 476
Zugange 9
Abgange _10
31.12.2020 475

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 2.673 Geschaftsanteilen zu je €300,00 an der
Genossenschaft beteiligt.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich zum 31.12.2020 um € 6.000,00
erhoht. Satzungsgemal’ haften die Mitglieder nur mit ihren Geschaftsanteilen.

Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéaftsjahres 2020 sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Organe der Genossenschaft

Organe der Genossenschaft zum Bilanzstichtag sind gemal § 20 der Satzung:
- der Vorstand

- der Aufsichtsrat

- die Mitgliederversammlung

Vorstand der Genossenschaft ist:

UIf Reinhardt hauptamtlicher Vorstand
Andreas Steiger hauptamtlicher Vorstand

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Bernd Kroger Kaufmann Aufsichtsratsvorsitzender
Karsten Remer Dipl.-Bankbetriebswirt/Geschaftsfiihrer  stellv. Vorsitzender
Volker Fritz-Heinig Bauingenieur

Irene Alff Rentnerin

Soren Janke Justiziar

Christian Henkel Vertriebsmitarbeiter

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen Mitglieder des Vorstands oder Mitglieder des
Aufsichtsrates.
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Zustandiger Prifungsverband

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremene. V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2020 schlieRt mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von € 2.092.476,63 ab.

GemalR § 38 (Riicklagen) der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses
€ 210.000,00 in die gesetzliche Ricklage und €1.090.000,00 in Andere Ergebnisriicklagen
eingestellt.

Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den beiliegenden Jahresabschluss 2020 gemafR
§ 48 Genossenschaftsgesetz festzustellen und den verbleibenden Bilanzgewinn von
€ 792.476,63 wie folgt zu verwenden:

1. Ausschittung einer Dividende in Hohe von 4 % auf
die dividendenberechtigten Geschaftsguthaben am
1. Januar 2020 in Hohe von € 795.300,00 = € 31.812,00

2. Einstellungen in Andere Ergebnisriicklagen = € 760.664,63
€ 792.476,63

Lineburg, 1. April 2021

(ULf Reinhardt) (Andreas Steiger)

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT LUNEBURG eG I 31



Immaterielle Vermogensgegenstédnde

Entgeltlich erworbene Lizenzen
Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Ceschaftsausstattung
Anlagenim Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen

Entwicklung des Anlagevermogens

Seite g des Anhangs
Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert
Stand am Stand am Stand am Stand am Stand am
01.01.2020 Zugange Umbuchungen Abgdnge 31.12.2020 01.01.2020 Geschéftsjahr | Umbuchungen | Abginge 31.12.2020 31.12.2020 Vorjahr
€ € € € € € € € € € € €
______ 160.84060 | M96629 | 000} ______ 000 17280682 13533120 | __ _23.27073| ______000) _____000] _158.60263) ____14.20426] ____ 2550870
67.985.212,79 1.956.235,38 0,00 0,00 | 69.941.448,17 | 33.819.041,1 1.197.105,39 0,00 0,00 | 35.016.146,50 34.925.301,67 34.166.171,68
21.112.505,29 35.070,06 0,00 0,00 | 21.147.575,35 | 11.524.659,14 477.442,12 0,00 0,00 | 12.002.101,26 9.145.474,09 9.587.846,15
314.795,76 753.073,52 -310.287,68 0,00 757.581,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 757.581,60 314.795,76
7.712,90 0,00 0,00 0,00 7.712,90 7.143,64 184,42 0,00 0,00 7.328,06 384,84 569,26
14.386,41 0,00 0,00 0,00 14.386,41 13.950,38 189,81 0,00 0,00 14.140,19 246,22 436,03
388.597,95 31.941,80 0,00 38.877,59 381.662,16 338.307,16 22.835,89 0,00 38.877,59 322.265,46 59.396,70 50.290,79
0,00 3.548.729,50 353.737,07 0,00 | 3.902.466,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.902.466,57 0,00
123.939,42 351.083,24 -34.537,66 0,00 440.485,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 440.485,00 123.939,42
8.91,73 217.087,44 -8.911,73 0,00 217.087,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 217.087,44 8.91,73
. 89.95606225| 689322094 | 0001 ___ 38.877,59_| 96.810.405,60 | 45703.10143 | 1.697.757,63 | _______ 0,00 _38.877,59 | 47.361.98147 | _49.448.42413 | __ 44.252.960,82.
670,00 0,00 0,00 0,00 670,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 670,00 670,00
274.375,02 0,00 0,00 24.129,38 250.245,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250.245,64 274.375,02
______ 27504502 000} ______000| 2412938 | 250.91564| ____ Q00| _____000] ______000f ___000] ___ 000} ___25091564] ___ 27504502
90.391.947,87 6.905.187,23 0,00 63.006,97 | 97.234.128,13 | 45.838.433,33 1.721.028,36 0,00 38.877,59 | 47.520.584,10 49.713.544,03 44.553.514,54
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Entwicklung der Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

GPR = Grundpfandrechte

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT LUNEBURG eG

insgesamt

€

24.890.526,28
(25.330.262,40)

3.419.098,00
(1.915.148,00)

24,20
(264,22)

345.592,57
(215.684,84)

30.948,35
(33.013,58)

28.686.189,40
(27.494.373,04)

bis zu 1 Jahr
€

2.138.657,38
(1.955.578,38)

3.419.098,00
(1.915.148,00)

24,20
(264,22)

345.592,57
(215.684,84)

30.948,35
(33.013,58)

5.934.320,50
(4.119.689,02)

Restlaufzeit

zwischen
1 und 5 Jahre
€

8.391.792,02
(7.646.919,15)

8.391.792,02
(7.646.919,15)

¥

Davon

Uber 5 Jahre
€

14.360.076,88
(15.727.764,87)

14.360.076,88
(15.727.764,87)
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gesichert

Art der
Sicherung
€

24.889.744,68 GPR
(25.330.262,40) (GPR)

24.889.744,68  GPR
(25.330.262,40)  (GPR)



Bescheinigung der Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Bescheilnigung
Wir bescheinigen wie folgt:

Wir haben auftragsgemal den vorstehenden Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - der Wohnungsgenossenschaft Lineburg
eG, Lineburg, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020
unter Beachtung der deutschen handelsrechtlichen Vorschriften, der erginzenden ge-
nossenschaftsrechtlichen Regelungen sowie der Bestimmungen der Satzung erstellt.
Grundlage flir die Erstellung waren die uns vorgelegten Belege, Bicher und
Bestandsnachweise, die wir auftragsgemafR nicht gepriift, wohl aber auf Plausibilitat
beurteilt haben, sowie die uns erteilten Auskiinfte. Die Buchfiihrung sowie die

AII'FC+ﬂ|]III‘\ﬁ rlac Invrantare IIH"‘ Aﬂ(‘ |a|nrnc:|hcrh|||ccac n::r'h Aah Aﬂll+ff‘"\ﬂn

vorgelegten Unterlagen und des auf dieser Grundlage von uns erstellten
Jahresabschlusses sprechen.

Hannover, 1. April 2021

DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Zweigniederlassung Hannover

/

andt ppa. V;permann
Wirtschaftspriifer Steuerberaterin
Steuerberater
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