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A.
Grundlagen
des Unternehmens

Sitz und Anschrift der Genossenschaft
Wohnungsbaugenossenschaft
Schonebeck eG

Wilhelm-Hellge-Strae 105 a

39218 Schénebeck

www.wbgsbk.de

Registerangaben
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Stendal unter Registernummer 2053

Grindung: 17. Mai 1954
Satzung in der Fassung vom 28. Juni 2012
eingetragen am 12. November 2012

Geschiftszweck/Unternehmensziel

Zweck der Genossenschaft ist die Bewirtschaf-
tung, Errichtung, Erwerb und Betreuung von
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
zum Zweck einer guten, sicheren und sozial
verantwortlichen Wohnungsversorgung der
Mitglieder.

Das Nichtmitgliedergeschéft ist im Rahmen der
vom Vorstand und Aufsichtsrat zu beschliel3en-
den Grundsatze zugelassen.

In unserem Kerngeschaft, der Bewirtschaftung
des eigenen Wohnungsbestandes, werden fast
ausnahmslos die erwirtschafteten Ertrdge in die
Verbesserung und Erhaltung unserer Bestands-
wohnungen sowie in den Neubau investiert.
Unternehmensziel ist dabei die nachhaltige
Sicherung der Vermietbarkeit der Wohnungen
zu moderaten Mietpreisen.

Die Genossenschaft ist nicht auf die Erzielung
maximaler Renditen fokusiert. Dennoch ist die

Erwirtschaftung von Gewinnen Grundziel und
Voraussetzung fr die Sicherung des Fortbe-
standes der Genossenschaft.

Geschéftsjahr
01. Januar bis 31. Dezember

Standorte des Gebidudebestandes
Stadt Schonebeck und Calbe (Saale) im Salz-
landkreis (Bundesland Sachsen-Anhalt)

Organisation
Organe: Vertreterversammlung, Aufsichtsrat,
Vorstand

Vorstand und Aufsichtsrat handeln nach den
Bestimmungen der Satzung und den Ge-
schaftsordnungen, die fur jedes Gremium
separat bestehen. Flr den organisatorischen
Aufbau der Genossenschaft besteht ein
glltiger Organisationsplan, aus dem Aufbau,
Arbeitsbereiche, Zustandigkeiten und Wei-
sungsbefugnisse hervorgehen.

Zum 31.12.2020 sind 17 Mitarbeiter/innen
(davon 4 Hauswarte) und drei Auszubildende
beschaftigt.

Sonstiges

Kleine Genossenschaft im Sinne des

§ 267 Abs. 1 HGB i.V. mit § 336 Abs. 2 HGB,
Vermietungsgenossenschaft mit partieller
Steuerpflicht



Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus
(Covid-19) weltweit ausgebreitet. Die Co-
vid-19-Pandemie verursacht starke negative
Auswirkungen auf die globalen Volkswirtschaf-
ten mit einer ausgepragten Rezession. Auch in
Deutschland kam es zu deutlichen gesellschaft-
lichen und wirtschaftlichen Einschrankungen.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes ist die Wirtschaftsleistung in
Deutschland im Jahr 2020 um 5 % niedriger
als 2019. Besonders deutlich zeigte sich der
konjunkturelle Einbruch im produzierenden
Gewerbe (ohne Baugewerbe) und den Dienst-
leistungsbereichen, wie Handel, Verkehr und
Gastgewerbe.

Die Grundsttcks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2020 rd. 11,1 % der gesamten Brutto-
wertschdpfung erzeugte, musste nur leichte
EinbulZen hinnehmen und verlor im Vergleich zu
2019 lediglich 0,5 % ihrer Wirtschaftsleistung.

Die Verringerung der Wirtschaftsleistung in
vielen volkswirtschaftlichen Bereichen fihrte
zu einem Anstieg der Arbeitslosenquote in
Deutschland. Sie betrug zum 31.12.2020 5,9 %
nach 4,9 % zum 31.12.2019.

Im Salzlandkreis lag die Arbeitslosenquote zum
31.12.2020 mit 8,4 % (7.818 Arbeitslose) tiber
dem Bundesdurchschnitt, wobei Schénebeck
eine Arbeitslosenquote zum 31.12.2020 von
7.5 % (1.984 Arbeitslose) verzeichnete.

Die Einwohnerzahlen in Sachsen-Anhalt sind
weiterhin rickldufig. Am 30.09.2020 lebten
2.184.264 Personen im Land. Das waren
10.518 Personen bzw. 0,48 % weniger als am
31.12.2019. Im Salzlandkreis leben rd. 8,6 %
der Einwohner Sachsen-Anhalts. Im Zeitraum
01.01.2020 bis 30.09.2020 ist ein Einwohner-

riickgang von 0,57 % auf 188.038 Personen B.
zu verzeichnen. Auch die Bevolkerungszahlen Wirtschaftsbericht
in der Stadt Schonebeck (Elbe) entwickeln

sich weiterhin negativ. Hatte die Stadt zum l.

31.12.2019 noch 30.532 Einwohner, so waren Gesamtwirtschaftliche
es zum 30.06.2020 nur noch 30.489 Perso- und branchenbezogene
nen. Rahmenbedingungen

Nach Angaben des Statistischen Bundesam-
tes altert die Bevolkerung in den einzelnen
Bundeslandern unterschiedlich. Der Anteil der
Einwohner 65 Jahre und élter ist in Sach-
sen-Anhalt zum 31.12.2019 mit rd. 27,0 % am
hochsten. Im Salzlandkreis liegt er sogar bei rd.
28 %.

GdW Information 161 - Die gesamtwirtschaftliche Lage
in Deutschland 2020/2021

www.destatis.de>wirtschaft>Arbeitsmarkt, zugegriffen:
05.05.2021

www.salzlandkreis.de/wirtschaft/kreisstatistik- Tabellen:
Arbeitsmarkt-Arbeitslose 2019 und 2020, zugegriffen:
05.05.2021

www.salzlandkreis.de/wirtschaft/kreisstatistik- Tabelle
Bevélkerung der Gemeinden per 30.6.2020, zugegriffen:
05.05.2021

https://statistik.sachsen-anhalt.de - Daten und
Veréffentlichungen - Tabellen Bevélkerungsentwick-
lung Sachsen-Anhalts vom 01.01. bis 30.09.2020;
Bevélkerung insgesamt, Deutsche und Ausldnder nach
Kreisen am 31.12.2019 und 30.09.2020 zugegriffen:
05.05.2021

https://www - genesis.destatis.de/genesis/online,
Datenbankcode: 12411-0012 und 12411-0018,
zugegriffen: 05.05.2021



B.
Wirtschaftsbericht

1.
Geschéftsverlauf

Die Covid-19-Pandemie hat den Geschéftsverlauf in 2020 bzgl. der beobachteten Leistungsindika-
toren nicht mafgeblich beeinflusst.

Hausbewirtschaftung

Die Wohnungshaugenossenschaft Schonebeck
eG ist der zweitgroBte Vermieter von Woh-
nungen in Schénebeck. Die Genossenschaft

bewirtschaftete per 31.12.2020 3.127 Woh-
nungen (davon 2 Gastewohnungen) mit einer
Wohnflache von 183.346,73 m” sowie eine
Gewerbeeinheit mit 145,00 m” Nutzfliche.

Anzahl Wohnflache
Wohnungen in m?
31.12.2019 3.129 183.346,73
Zusammenlegung
von Wohnungen -2
31.12.2020 3.127 183.346,73

Weiterhin hat die Genossenschaft zum
31.12.2020 einen Bestand von 158 Garagen
(davon 4 eigengenutzte Garagen) sowie 463 Ein-
stellplatze. Die Hausbewirtschaftung stellt die
dominierende Betriebsleistung dar. Haupteinnah-
mequelle sind somit die erzielbaren Mieten.

Die durchschnittliche Sollmiete ist 2020 im
Vergleich zu 2019 um 0,04 €/m? auf 4,82 €/m?

Wohn- und Gewerbefldche und Monat angestie-
gen. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus
der Vermietung der Ende 2019 fertig gestellten
Mehrfamilienhduser mit 9 Wohneinheiten.

Die verfligharen Istmieten sind durch héhere
Mietausfalle durch leer stehende Wohnungen
und Mietverzichte im Vergleich zum Vorjahr um
53,3 T€ von 9.282,2 T€ auf 9.228,9 T€ gesunken.

Wohnungsleerstand per 31.12.
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Stichtagsbedingt standen am 31.12.2020

458 Wohnungen nach 410 Wohnungen am
31.12.2019 leer. Der durchschnittliche Leer-
stand ist 2020 im Vergleich zum Vorjahr um

55 Wohneinheiten auf 445 Wohneinheiten
angestiegen.

Die Sollmietenausfalle durch Leerstand und
Mietverzichte liegen 2020 bei 1.373,9 T€. DarU-
ber hinaus tragt das Unternehmen die Betriebs-
und Heizkosten, die fur die Dauer des Leerstan-
des anfallen. Diese Kosten wurden in Form von
Wertberichtigungen und Rickstellungen mit
einer Gesamtsumme von 462,2 T€ im Jahresab-
schluss zum 31.12.2020 berUcksichtigt.

Die Fluktuationsrate liegt in 2020 mit 6,1 %
weiterhin auf dem Niveau der vergangenen
Jahre. Die Vermietungsanschlussquote hat

sich von 68,3 % auf 74,7 % verbessert, ist

aber weiterhin Ausdruck daftr, dass es immer
schwieriger wird, eine leer stehende Wohnung
wieder zu vermieten.

Der Leerstandszuwachs steht in engem Zusam-
menhang mit soziodkonomischen Faktoren, wie
Einkommen, Arbeitslosenquote und Bevol-
kerungsentwicklung. Dartber hinaus sind die
Vermietungsschwierigkeiten bautyp- und im
geringeren Mal3e auch quartiersabhangig.

Insbesondere von den 1.154 Wohnungen des
Plattenbautyps P2 stehen zum 31.12.2020 247
Wohnungen leer. Das sind rd. 54 % des Stich-
tagsleerstandes.

Instandhaltung, Modernisierung und Neubau
Die Ausgaben fir die Erhaltung und Verbesse-
rung der Qualitat unseres Wohnungsbestandes
sowie Neubautatigkeit beliefen sich in 2020
auf insgesamt 6.457,0 T€ (rd. 35 €/m”* Wohn-
und Gewerbeflache), davon 2.444,0 T€ fir
Erhaltungsaufwendungen. Die Finanzierung
erfolgte ausschlieBlich Gber Eigenmittel.

Darlber hinaus wurden 15 Multifunktions-
boxen mit Herstellungskosten von 29,5 T€
errichtet und an die Mieter Gibergeben, die
nunmehr ergdnzend zum Keller Gber weitere
Abstellflachen verfligen.

Die groBeren Instandhaltungsprojekte (559,4
T€) betrafen die Erneuerung der Wasservertei-
ler im Badschacht mit Erneuerung der Steige-
strange in einigen Objekten sowie Hausflurre-
novierungen.

Fir die Herrichtung von leer stehenden und
anschlieend vermieteten Wohnungen wurden
968,92 T€ aufgewendet.

FUr das Pojekt ,Am Alten Stadtbad 8,9 die
Wohnungen wurden Ende 2019 an die Mieter
Ubergeben, enstanden 2020 Herstellungskos-
ten in Hohe von 386,6 T€, davon 113,7 T€ fur
AulBenanlagen.

Die in Bau befindlichen vier Stadtvillen mit 32
Wohnungen, die unterirdisch mit einer Tief-
garage verbunden sind, verursachten in 2020
Herstellungskosten in Hohe von 3,6 Mio. €.

Betreuungstatigkeit

Am 31.12.2020 wurden unverdndert sieben
Eigentlimergemeinschaften mit 94 Wohnungen
(davon eine eigene Wohnung) verwaltet.

Die Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit
liegen in 2020 bei 23,1 T€.
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B. Vermégenslage
Wirtschaftsbericht In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur der Genos-
senschaft in zusammengefasster Form dargestellt.

.
Darstellung der Lage

der Genossenschaft 31.12.2020 31.12.2019  Veranderung
inT€E in% inTE in% in T€
AKTIVA
langfristig
immaterielle
Vermogensgegenstande 04 0,0 1,0 0,0 -0,6
Sachanlagen 83.301,7 94,6 83.038,8 91,6 2629
83.302,1 94,6 83.039,9 91,6 262,3
mittelfristig
Forderungen, sonstige
Vermogensgegenstande 42,5 0,1 39,5 0,1 3,0
kurzfristig
Gbriges Vorratsvermogen 15,3 0,0 54,3 0,1 -39,0
Forderungen, sonstige
Vermdgensgegenstande 104,7 0.1 1231 0,1 -18,4
Flissige Mittel 4.573,7 52 7.381,5 8,1 -2.807,8
Rechnungsabgrenzungsposten 371 0,0 32,2 0,0 49
4.730,8 53 75911 8,3 -2.860,3
Bilanzvolumen 88.075,4 100,0 90.670,4 100,0 -2.595,0
PASSIVA
langfristig
Eigenkapital 66.0172 75,0 65.716,8 72,5 3004
Verbindlichkeiten 20.856,9 23,7 23.615,7 26,0 -2.758,8
86.874,1 98,7 89.332,5 98,5 -2.458,4
mittelfristig
Riickstellungen 23,1 0,0 36,5 0,0 -13,4
kurzfristig
Rickstellungen 407,8 0,4 3243 0,4 83,5
Verbindlichkeiten 770,4 0,9 9771 11 -206,7
1.178,2 1,3 1.301,4 1,5 -123,2
Bilanzvolumen 88.075,4 100,0 90.670,4 100,0 -2.595,0




Die planmaRigen Darlehenstilgungen fir Objektfinanzierungsmittel der Folgejahre wurden bran- B.
chendblich nicht als kurz- oder mittelfristige Verbindlichkeiten eingeordnet, weil sie aus planmafi- Wirtschaftsbericht
gen Liquiditatszuflissen der entsprechenden Geschaftsjahre aufgebracht werden.
.
In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen: Darstellung der Lage
der Genossenschaft

31.12.2020 31.12.2019

inTE inTE
Bilanzsumme It. Jahresabschluss 89.368,9 91.892,7
./. "Erhaltene Anzahlungen" -1.293,5 -1.222,3
Bilanzvolumen It. Vermoégenslage 88.075,4 90.670,4
Veranderung gegeniiber dem Vorjahr -2,9%

Das Anlagevermogen entwickelte sich wie folgt:

inTE in TE
Investitionen / Zugange
Herstellungskosten flir Wohngebiude 2741
Herstellungskosten fur 15 Multifunktionsboxen 29,6
Entschidigungszahlung fir Ubernahme einer Garage 0,5
Betriebs- und Geschaftsausstattung 36,4
Anlagen im Bau 3.738,9 4.079,5
Abgange / Abschreibungen
Buchwertabgénge bei beweglichen
Vermogensgegenstanden -8,3
planmagige Abschreibungen -2.951,0
auBerplanmafige Abschreibungen auf
Wohngebdude wegen geplanten Abrisses -855,8
auBerplanmafige Abschreibungen auf
Bauvorbereitungskosten -2,1 -3.817,2
Erh6hung des Anlagevermégens 262,3
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Das mittelfristige Vermégen beinhaltet im
Wesentlichen nicht kurzfristig realisierbare
Forderungen aus Vermietung.

Die Abnahme des kurzfristigen Vermogens re-
sultiert hauptsachlich aus einem um 2.807,8 T€
geringeren Bestand an flussigen Mitteln.

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahres-
Gberschuss von 360,9 T€ sowie um 60,5 T€
verringerte Geschéftsguthaben insgesamt um
300,4 T€ erhoht.

Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital
(It. Jahresabschluss) hat um 2,4 %-Punkte zu-
genommen und betragt nunmehr 73,9 %. Der
Anteil des Eigenkapitals am Bilanzvolumen It.
Vermogenslage (nach Verrechnungen) betragt
zum 31. Dezember 2020 75,0 %.

Die mittelfristigen Riickstellungen bestehen
ausschlieBlich fir die Aufbewahrung der Ge-
schaftsunterlagen.

Die kurzfristigen Riickstellungen beinhalten
hauptsachlich noch nicht in Rechnung gestellte
Betriebskosten flir Leerwohnungen (Heizung,
Wiasser) sowie Ruckstellungen fiir die Prifung

Finanzlage

und Aufstellung des Jahresabschlusses sowie
Prozesskosten/-risiken.

Die langfristigen Verbindlichkeiten enthalten
ausschlieBlich Kreditverbindlichkeiten.

Die Verminderung der langfristigen Verbindlich-
keiten ist auf planmaRige Tilgungen in Hohe von
2.702,2 T€ sowie aul3erplanmaiige Tilgungen in
Hohe von 56,6 T€ zurlckzufthren.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben
hauptséchlich durch geringere Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leistungen abgenom-
men.

Der Anteil des lang- und mittelfristigen Vermo-
gens am Gesamtvermogen (nach Verrechnun-
gen) hat sich von 91,7 % auf 94,7 % erhoht, der
Anteil der lang- und mittelfristigen Finanzie-
rung ist von 98,5 % auf 98,7 % gestiegen. Die
dem Unternehmen lang- und mittelfristig zur
Verflgung stehenden Mittel finanzieren - ne-
ben lang- und mittelfristigen Vermogenswerten
- noch 3.552,6 T€ im kurzfristigen Bereich.

Die Vermogenslage ist geordnet.

GegenUberstellung kurzfristiger Vermogens- und Schuldteile:

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
in TE€ inTE in TE
Finanzmittelfonds

flissige Mittel 4.573,7 7.381,5 -2.807,8

zuziiglich / abziiglich
kurzfristig verflighare Aktiva 1571 209,6 -52,2
kurzfristig fallige Passiva -1.178,2 -1.301,4 123,2
3.552,6 6.289,7 -2.7371

Der stichtagsbezogene Liquiditatsstatus hat
sich zum 31. Dezember 2020 im Vergleich
zum vorherigen Bilanzstichtag um 2.737,1 T€
vermindert.

Die Genossenschaft konnte im Berichtszeit-
raum ihren Zahlungsverpflichtungen stets
nachkommen.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach
DRS 21 (Deutscher Rechnungslegungsstan-
dard 21) macht Herkunft und Verwendung
der geflossenen Finanzmittel transparent:



Kapitalflussrechnung 2020in T€ 2019 in T€ B.
Jahresuberschuss 360,9 1.319,3 Wirtschaftsbericht
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens .

planmiBig 2.951,0 2903,3  Darstellung der Lage
auBerplanmalig 8579 1.9 der Genossenschaft
Cashflow nach DVFA/SG 4.169,8 4.224,5

Buchgewinn/-verlust aus Abgang von Anlagevermdogen 8,3 -14,7

Zunahme (-)/Abnahme mittelfristiger Aktiva -3,0 10,6

Abnahme kurzfristiger Aktiva 574 111,7

Zunahme (-)/Abnahme aktiver Rechnungsabgrenzungsposten -4.9 5,6

Abnahme mittelfristiger Rickstellungen -13.4 0,0

Zunahme kurzfristiger Rickstellungen 83,5 2,0

Zunahme / Abnahme (-) kurzfristiger Verbindlichkeiten 3,2 -24.0

Zinsaufwendungen fir Kredite 3934 611,8

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 4.694,3 4.927,5

Einnahmen aus dem Verkauf von Anlagevermogen 0,0 429

Investitionen in das Anlagevermdogen -4.079,5 -2.377,3

abzgl. Verdnderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen in Zusammenhang mit Investitionen® -209,9 390,7

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.289,4 -1.943,7

Abnahme der Geschaftsguthaben -60,5 -66,5

Fordermittel fir Aufzugsanbau 0,0 700,0

planmaBige Tilgungen von Krediten -2.702,2 -2.478,6

aulBerplanmaBige Tilgungen von Krediten -56,6 -113,2

Zinsaufwendungen flr Kredite -393,4 -611,8

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -3.212,7 -2.570,1

= zahlungswirksame Veranderung -2.807,8 413,7

+ Finanzmittelfonds am 01.01. 7.381,5 6.967,8

= Finanzmittelfonds am 31.12. 4.573,7 7.381,5

* Die Vorjahreszahl wurde entsprechend angepasst.

Der Finanzmittelfonds umfasst den kurzfristig Der Cashflow ist Indikator der Innenfinan-
verfligbaren Bestand an Zahlungsmitteln zum zierungskraft des Unternehmens und wird
jeweiligen Bilanzstichtag. Insbesondere die ho- im Wesentlichen von Leerstandsverlusten

hen Mittelabfllisse aus der Investitionstatigkeit (Miet- und Betriebskostenausfille) sowie einer
in 2020, im Wesentlichen durch den Bau der unterschiedlichen Instandhaltungsintensitat
vier Stadtvillen verursacht, und die planmafi- beeinflusst. In 2020 beliefen sich die Instand-
gen Tilgungen fUhrten zu einer Verringerung haltungskosten auf 2.444,0 T€ nach 2.161,4 TE
des Finanzmittelbestandes. im Vorjahr.

11
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Ertragslage

Die Ertragslage 2020 stellt sich im Vergleich zum Geschéftsjahr 2019 wie folgt dar:

2020 2019 Veranderung
inTE in TE in TE

Geschéftsergebnis
Hausbewirtschaftung 1.201,0 1.335,7 -134,7
Betreuungstatigkeit 3,5 -2,7 6,2
sonstiger Geschaftsbetrieb -0,2 -3.1 29
1.204,3 1.329,9 -125,6
Zinsergebnis 2,0 21,3 -19,3
Neutrales Ergebnis -8454 -31,9 -813,5
Gesamtergebnis vor Ertragsteuern 360,9 1.319.3 -958,4
Ertragsteuern 0,0 0,0 0,0
Jahresiiberschuss 360,9 1.319,3 -958,4

Das wirtschaftliche Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um 134,7 T€, insbesondere durch um 53,3 T€
gesunkene Istmieten infolge eines héheren
Wohnungsleerstandes sowie um 282,6 T€
héhere Instandhaltungskosten, verschlechtert.
Gegenldaufig wirkten um 218,4 T€ gesunkene

Zinsaufwendungen fir Objektfinanzierungsmit-
tel durch fortschreitende Tilgungen.

Das geldrechnungsmaBige Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung (vereinfacht) leitet sich
wie folgt ab:

2020 2019
inTE inT€
wirtschaftlicher Gewinn aus der Hausbewirtschaftung 1.201,0 1.335,7
zzgl. Abschreibungen auf Sachanlagen 2.855,6 2.809,0
abzgl. planmaRige Tilgungen -2.702,2 -2.478,6
geldrechnungsmigiger Uberschuss
aus der Hausbewirtschaftung 1.3544 1.666,1
geldrechnungsmaRiges Hausbewirtschaftungsergebnis vor
Instandhaltungskosten je m* Wohn- und Gewerbefliche 20,70 20,97

Im Bereich Betreuungstatigkeit ist im Geschafts-
jahr 2020 wieder ein leicht positives Ergebnis zu
verzeichnen. In 2018 und 2019 fthrten die Auf-
wendungen durch die Umstellung der EDV-Soft-
ware zu einem negativen Ergebnis.

Die Sparte sonstiger Geschaftsbetrieb ist
insbesondere durch Erlése/ Aufwendungen aus
eigenen Photovoltaikanlagen sowie Gestattungen
gepragt.

Das Zinsergebnis umfasst hauptsachlich
Zinsertrage aus der Anlage disponibler Mittel.
Bei Geldanlagen von rd. 2,0 Mio.€ mit einem
Zinssatz von zuletzt 1% p.a. war die Laufzeit im
Januar 2020 beendet. Durch die andauernde
Niedrigzinsphase gibt es keine nennenswerten
Zinsen fur Guthaben mehr.

Das negative neutrale Ergebnis resultiert in
2020 im Wesentlichen aus aul3erplanmaiigen



Abschreibungen gemafis § 253 Abs. 3S. 5 HGB veranschaulicht werden. Zum Vergleich haben B.

auf zum Abriss vorgesehene Wohngebiude wir die Daten der Geschéftsjahre 2017 bis Wirtschaftsbericht
(855,8 T€). 2019 angegeben. Grundlage sind die vom GdW

Es wird eingeschatzt, dass die Eigenkapitalren- Bundesverband deutscher Wohnungs- und 1.

tabilitat auch in den ndchsten Geschéftsjahren Immobilienunternehmen herausgegebenen Darstellung der Lage
gegeben sein wird. Kennzahlen und Schwellenwerte zur Risiko- der Genossenschaft
Zusammenfassend kann die wirtschaftliche identifizierung bzw.-friherkennung.

Lage anhand von ausgewdhlten Kennzahlen

Kennzahlen
Schwellen-
werte 2020 2019 2018 2017

Eigenkapitalquote % <20% 73,9 71,5 69,4 67,5
Mietenmultiplikator - fache - > 12 8,4 8,7 8,6 8,5
Verhaltnis Cashflow /
planm. Tilgungen - fache - <15 1,5 1,7 1,6 1,9

€/m?
Instandhaltungskosten WH./GAl. < 10,00 13,3 11,8 14.8 13,0
Leerstand am 31.12. % >10% 14,7 131 11,3 9.4
Verhéltnis planmaRiger
Kapitaldienst zur Istmiete % >50% 33,5 33,3 32,8 32,4
Verhaltnis Fremdkapital-
zinsen zur Istmiete % >30% 4,3 6,6 7.9 11,5
geldrechnungsmaRiges
Hausbewirtschaftungs-
ergebnis €/m?
zzgl. Instandhaltungskosten WHL./Gfl. < 7,50 20,7 21,0 229 24,0

13



C.
Prognosebericht

14

Unser Hauptaugenmerk liegt auch weiter-
hin auf der Bewirtschaftung und Errichtung
von Wohngebduden zum Zweck einer guten,
sicheren und sozial verantwortbaren Woh-
nungsversorgung der Mitglieder der Genos-
senschaft.

Fir das Geschéftsjahr 2021 sind MaBnahmen
in den Bereichen Neubau, Modernisierung
und Instandhaltung mit einem Gesamtvolu-
men von rund 7,8 Mio. € geplant, davon ca.
5,0 Mio. € fUr das Neubauprojekt ,Am Malz-
muhlenfeld".

Diese Neubauten, 4 Stadtvillen mit 32 Woh-
nungen und einer Tiefgarage, sollen auf dem
Geldnde des ehemaligen Gymnasiums bis
Ende 2021 fertiggestellt werden.

Die groBBeren Instandhaltungsmanahmen
umfassen werterhaltende und -verbessern-
de MaBnahmen, wie Hausflurrenovierungen
und Steigestrangsanierungen mit Erneuerung
der Wasserverteiler im Badschacht. Dartber
hinaus ist der erstmalige Anbau von Balkonen
an einem Wohngeb&ude am Standort Cal-

be (Saale) mit einem Volumen von 130,0 T€
geplant.

Zur Finanzierung samtlicher Manahmen wer-
den ausschlieSlich Eigenmittel eingesetzt. Da
die Mittel nicht in der Hohe aus dem laufen-
den Umsatzprozess eines Jahres erwirtschaf-
tet werden kénnen, wird sich der Finanzmittel-
bestand weiter planméaBig verringern.

In unserem Kerngeschaft Hausbewirtschaf-
tung rechnen wir aufgrund von steigenden
leerstandsbedingten Erlésschmélerungen fur
das Geschéftsjahr 2021 mit Istmieten zwi-
schen 9,1 und 9,2 Mio.€.

Aufgrund des erheblichen Angebotstberhan-
ges an Wohnungen ist fir 2021 der Abriss
von einem Wohngebdude mit 50 Wohneinhei-
ten vorgesehen. Abrissfordermittel in Hohe
von 197,0 T€ wurden bereits beantragt, aber

noch nicht bewilligt. Die direkten Abrisskosten
werden sich auf rd. 300 ,0 T€ belaufen.

Der planmaBige Kapitaldienst wird in 2021

im Vergleich zum Vorjahr um rd. 441,0 T€

auf rd. 2.654,0 T€ aufgrund der Volltilgung
eines Darlehens im Januar 2021 sinken. Die
Zinsaufwendungen vermindern sich durch
fortschreitende Tilgungen um rd. 58,0 T€.
DarUber hinaus sind Sondertilgungen in Hohe
von 56,6 T€ geplant.

Unter Zugrundelegung der Planungsrechnun-
gen werden sich das Verhéltnis des planmaf3i-
gen Kaptaldienstes zur Istmiete auf rd. 29,0 %
und der Zinsaufwendungen zur Istmiete auf
rd. 3,7 % verringern.

Unter den genannten Préamissen erwarten
wir fUr das Geschéftsjahr 2021 ein positives
Geschéftsergebnis zwischen 800,0 T€ und
900,0 T€. Der Jahrestberschuss wird durch
Ertrage und Aufwendungen im Zusammen-
hang mit dem Abriss zwischen 700,0 T€ und
800,00 TE liegen.

Flr 2020 ergeben sich Abweichungen zwi-
schen den Prognose- und Ist-Werten. Das Ge-
schaftsergebnis mit 1,2 Mio. € liegt unter dem
Prognoseintervall von 1,3 Mio. € bis 1,5 Mio. €.
Wesentlich hierfir sind die um rd. 400,0 T€
hoheren Instandhaltungskosten durch zusatz-
liche Aufwendungen fiir die Herrichtung von
Leerwohnungen und notwendige Reparaturen
an Personenaufziigen nach erfolgter Wartung.

Die Herstellungskosten flr die vier Stadtvillen
mit Tiefgarage sind um ca. 2,5 Mio. € niedriger
ausgefallen als geplant. Anderungen in der
Bauphase flhrten dazu, dass einige Leistungs-
positionen stark reduziert wurden. Darlber
hinaus ergaben sich Massendifferenzen zwi-
schen Planung und Ausfiihrung der Bauleis-
tungen. Die anfanglichen Schwierigkeiten bzgl.
des Baugrundes und schlechte Wetterbedin-
gungen bewirkten ebenfalls eine Verschiebung
des Bauablaufes.



Entscheidend fir die Geschaftstatigkeit

und den Erfolg unserer Genossenschaft ist
die Vermietung von Wohnungen, denn leer
stehende Wohnungen flihren zu Miet- und
Betriebskostenausféllen und beeinflussen die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ.

Die Risikobeurteilung fallt im Vergleich zum
Vorjahr nahezu unveradndert aus. Das Leer-
standsrisiko betrachten wir auch weiterhin als
Hauptrisiko der kinftigen Entwicklung.

Da die Leerstandsentwicklung auch von
duBeren Rahmenbedingungen, wie Bevolke-
rungs- und Einkommensentwicklung abhangig
ist, ist die aktive Einflussnahme begrenzt.

Laut Ergebnis der 6. Regionalisierten Bevolke-
rungsprognose Sachsen-Anhalt des Statis-
tischen Landesamtes Sachsen-Anhalt wird

fur Schénebeck eine Bevdlkerungsabnahme
von 31.366 im Jahr 2015 auf 26.168 im Jahr
2030 prognostiziert. Gleichzeitig wird im
selben Zeitraum der Anteil der Personen 67
Jahre und alter von 25 % auf 35 % ansteigen
und somit der Anteil der Erwerbsfahigen
weiter sinken.

Wie die Tendenz der vergangenen Jahre zeigt,
wird es immer schwieriger, eine gekindigte
Wohnung wieder zu vermieten, was zur Folge
hat, dass sowohl Anzahl als auch Zeitdauer
des Leerstandes wachsen. Zum 31.12.2020
standen rd. 70 % der nicht vermieteten Woh-
nungen unserer Genossenschaft 1 Jahr und
ldnger leer (Vorjahresstichtag: 65 %).

Aufgrund der Altersstruktur unserer Mieter,
rd. 55 % sind 65 Jahre und alter und 36 % so-
gar 75 Jahre und alter, ist in den kommenden
Jahren aus biologischen Griinden mit einer
erhohten Fluktuation zu rechnen.

Da es sich bei diesen Personengruppen im
Wesentlichen um langjahrige Mieter handelt,
ergibt sich bei einer frei werdenden Woh-
nung ein erhohter Innensanierungsbedarf

einschliellich zeitgerechter Grundrissveran-
derungen.

Hier sehen wir unsere Chance, durch Zuflisse
aus dem laufenden Umsatzprozess entspre-
chende Sanierungen vorzunehmen, um leer
stehende Wohnungen entsprechend den
Marktbedirnissen herrichten zu kénnen.

Trotz einer hohen Leerstandsquote von 14,7
% am 31.12.2020 (30.4.2021: 15,2 %) verfi-
gen wir Uber eine solide Finanzlage, da Kre-
ditumschuldungen/-prolongationen wahrend
der Niedrigzinsphase in der Weise umgesetzt
wurden, dass Zinseinsparungen zu héheren
Tilgungen flhren und somit ein schnellerer
Schuldenabbau gewahrleistet wird. Die somit
frei werdenen Liquiditatsspielrdume erdffnen
positive Perspektiven fir die Zukunft. Ein
Zinsanderungsrisiko besteht in 2025 mit
Ablauf der Zinsbindungsfrist lediglich fr
Restschulden in Hohe von 952,0 T€.

Der Abriss eines Wohngebdudes mit 50 Woh-
nungen und die Umsetzung noch vorhande-
ner Mieter (31.12.2020: 26 Mieter) in andere
leer stehende Bestandswohnungen soll zu
einer Verbesserung der Finanz- und Ertrags-
lage durch verringerte Miet- und Betriebskos-
tenausfalle beitragen.

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit
Risiken fUr die Geschaftsentwicklung und den
zukilnftigen Geschéftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Als mogliche Risiken sind
u.a. Verzdgerungen bei Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren bzw. der Durchfihrung
von Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und Verzdgerungen von
geplanten Einnahmen zu nennen.

Um negative Entwicklungen, die den Fortbe-
stand der Genossenschaft gefahrden kénnen,
frihzeitig zu erkennen, hat unser Unterneh-
men Instrumente zur Risikofriiherkennung
eingerichtet. Im Rahmen des Risikofriihwarn-
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systems wurden Beobachtungsbereiche
sowie Risikobandbreiten vorgegeben und das
jeweilige Schadenspotential definiert.

Die Risikofrtiherkennungsmafinahmen be-
treffen im Wesentlichen die laufende Uber-
wachung von Leerstédnden, Fluktuationen
und Mietforderungen. Darlber hinaus wird
monatlich ein Plan-Ist-Vergleich fir den Fi-
nanz- und Sanierungsplan vorgenommen. Bei
der Planung von Investitionen werden ent-
sprechende Wirtschaftlichkeitsberechnungen
vorgenommen sowie deren Finanzierbarkeit
geprift. AuBerdem werden externe Bereiche,
wie die Entwicklung des Wohnungs- und
Kapitalmarktes, mit einbezogen.

Fur die Genossenschaft waren fir 2020 keine
bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.

Bestandsgefahrdende Risiken und sonstige
Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage be-
stehen nach derzeitigem Kenntnisstand auch
fur den Prognosezeitraum sowie die Uber-
schaubare Zukunft nicht.

Schoénebeck, 27.05.2021

-t ﬂ% A by

Karl-Ulrich Voigt Yvette Hoppensack
Der Vorstand der Wohnungsbaugenossen-
schaft Schonebeck eG
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Bilanz zum

AKTIVSEITE Geschaftsjahr 31.12.2019
31. Dezember 2020 !

in€ in€ in€

Aktivseite B
A. Anlagevermégen

. Immaterielle Vermdgensgegenstiande 47522 950,44

Il. Sachanlagen

1.Grundstlcke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 75.982.579,42 79.227.076,56
2.Grundstlicke mit Geschéfts- und

anderen Bauten 1.235.426,37 1.266.091,68
3.Grundstlicke ohne Bauten 447914,66 447914,66
4. Technische Anlagen und Maschinen 226.016,98 260.438,68
5.Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 83.462,08 87.546,08
6.Anlagen im Bau 5.312.956,49 1.734.335,92
7. Bauvorbereitungskosten 13.318,48 83.301.674,48 15.460,48
Anlagevermégen insgesamt 83.302.149,70 83.039.814,50

B. Umlaufvermoégen

. Andere Vorrite

1.Unfertige Leistungen 1.308.839,63 1.276.558,91

Il. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstiande

1.Forderungen aus Vermietung 85.898,10 102.042,19

2.Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 18.664,36 19.209,60

3.Sonstige Vermogensgegenstande 42.517,85 147.080,31 41.323,71

lll. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten 4.573.702,83 7.381.514,53

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 37.088,19 32.223,74
D. Aktive latente Steuern 0,00 0,00
Bilanzsumme 89.368.860,66 91.892.687,18




PASSIVSEITE Geschiftsjahr 31.12.2019
in€ in€ in€
A. Eigenkapital
l. Geschiftsguthaben
1.der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 201.650,00 235.993,10
2.der verbleibenden Mitglieder 3.534.183,83 3.558.693,83
3.aus geklndigten Geschaftsanteilen 0,00 3.735.833,83 1.600,00
Rickstandige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 4.438,28 € (4.227,89 €)
1. Ergebnisriicklagen
1.Sonderrlcklage gemal3 § 27 Abs. 2
DMBIIG 34.128.944,71 34.128.944,71
aus Sonderriicklage
fUr das Vorjahr entnommen: - €
2.Gesetzliche Ricklage 2.938.352,47 2.902.252,47
davon aus Jahrestberschuss Ge-
schéaftsjahr eingestellt: 36.100,00 € (140.000,00 €)
3.Bauerneuerungsriicklage 2.461.294,29 2.461.294,29
4. Andere Ergebnisriicklagen 22.752.72937  62.281.320,84  22.427964,83
davon aus JahresUberschuss Ge-
schaftsjahr eingestellt: 324.764,54 € (1.179.271,50 €)
11l. Bilanzgewinn
1.Jahrestberschuss 360.864,54 1.319.271,50
2.Einstellungen in Ergebnisriicklagen 360.864,54 0,00 1.319.271,50

Eigenkapital insgesamt / Ubertrag

66.017.154,67 65.716.743,23

Bilanz zum

31. Dezember 2020

Passivseite
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Bilanz zum
31. Dezember 2020

Passivseite

PASSIVSEITE Geschaftsjahr 31.12.2019
in€ in€ in€
Eigenkapital insgesamt / Ubertrag 66.017.154,67 65.716.743,23

. Riickstellungen
1.Sonstige Rickstellungen 430.892,68 360.761,75

. Verbindlichkeiten

1.Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten

18.342.555,62

20.900.521,84

2.Verbindlichkeiten

gegenlber anderen Kreditgebern 2.534.805,76 2.735.708,05
3.Erhaltene Anzahlungen 1.293.520,51 1.222.305,15
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 50.318,83 52.102,84
5.Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 662.486,13 867.748,53
6.Sonstige Verbindlichkeiten 3712646 22.920.813,31 36.795,79
davon aus Steuern 5.681,79 € (3.862,10 €)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit 2.986,63 € (5,80 €)
. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
Bilanzsumme 89.368.860,66 91.892.687,18




FUR DIE ZEIT VOM

01. JANUAR 2020 BIS 31. DEZEMBER
2020

Geschiftsjahr

in€

in€

Vorjahr

in€

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

10.511.066,15

10.643.988,58

b) aus Betreuungstatigkeit 23.118,40 22.008,08
) aus anderen Lieferungen
und Leistungen 58.916,47  10.593.101,02 55.924.71
2. Erhoéhung/Verminderung (-) des
Bestandes an unfertigen Leistungen 32.280,72 -85.341,43
3. Sonstige betriebliche Ertrége 190.659,77 172.876,41
4. Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr
Hausbewirtschaftung 4.037.357,16 3.635.914,47
b) Aufwendungen fir
andere Lieferungen und Leistungen 14.597,72 4.051.954,88 18.853,94
Rohergebnis 6.764.086,63 7.154.68794
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 1.093.912,07 1.098.031,13
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fUr Altersversorgung und
Unterstitzung 256.768,86 1.350.680,93 248.042,85
davon fir Altersversorgung
31.030,16 € (30.587,36 €)
6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstidnde des
Anlagevermogens und Sachanlagen 3.808.883,82 2.905.178,33
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 597.356,80 738.424,77
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 9.882,91 25.422,06
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 396.946,92 611.762,41
10. Ergebnis nach Steuern 620.101,07 1.578.670,51
11. Sonstige Steuern 259.236,53 259.399,01
12. Jahresiuiberschuss 360.864,54 1.319.271,50
13. Einstellungen in Ergebnisrtcklagen 360.864,54 1.319.271,50
Bilanzgewinn 0,00 0,00

Gewinn- und
Verlustrechnung

fir die Zeit vom
01. Januar 2020 bis
31. Dezember 2020

21



A.
Allgemeine Angaben

B.

Erlauterungen zu
den Bilanzierungs-
und Bewertungs-
methoden

Die Wohnungsbhaugenossenschaft Schéne-
beck eG hat ihren Sitz in Schénebeck und ist
eingetragen in das Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Stendal (GnR 2053).

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020
ist nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches aufgestellt worden. Die Gliederung der
Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung

Bei der Bewertung der Vermdgensgegenstan-
de und Schulden ist von der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit ausgegangen worden.

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Immaterielle Vermodgensgegenstédnde wurden
zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewer-
tet. Den planmaRigen linearen Abschreibun-
gen liegt eine Nutzungsdauer von drei Jahren
zugrunde.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdégen, das insbesondere
Grundstiicke und Wohngeb3ude umfasst, ist
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten,
vermindert um planmagige Abschreibungen,
bewertet.

Die im Geschéftsjahr 2020 aktivierten Her-
stellungskosten setzen sich ausschlief3lich aus
Fremdkosten zusammen. Fremdkapitalzinsen
wurden nicht aktiviert.

Gemal3 Artikel 67 EGHGB wurden die niedri-
geren Wertansatze fur Grundstlicke ohne Bau-
ten, die auf Abschreibungen nach § 253 Abs. 4
HGB a.F. beruhten, beibehalten. Der Buchwert
der betreffenden Grundstticke wurde zum
31.12.2020 dadurch um 350,92 T€ beeinflusst.

(GuV) entspricht der Verordnung Uber Form-
blatter fir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses fur Wohnungsunternehmen - Ost. Die
enthaltenen Sonderposten ergeben sich aus
dem DMBIIG.

Die GuV-Rechnung wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

AulZerplanméiige Abschreibungen wegen
voraussichtlich dauernder Wertminderung
gemald § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB auf den
niedrigeren am Abschlussstichtag beizulegen-
den Wert (Ertragswert) wurden bei zwei zum
Abriss vorgesehenen Wohngebauden in Hohe
von 855.752,00 € vorgenommen. Der Ertrags-
wert wurde durch Abzinsung der zuklnftigen
Bewirtschaftungsergebnisse (Sollmieten abzgl.
Bewirtschaftungskosten) Uber die verklrzte
Restnutzungsdauer bis zum geplanten Abriss
(2021 und 2023) der Wohngebaude ermittelt.

Der Ermittlung des Ertragswertes liegt ein
Abzinsungsfaktor von 5 % zugrunde.

Unter dem Posten ,Technische Anlagen und
Maschinen“ werden die Buchwerte von sieben
Photovoltaikanlagen ausgewiesen.

Die Zugange unter ,Anlagen im Bau"

(3.738,9 T€) betreffen die Herstellungskosten
fUr im Bau befindliche Wohngeb3ude und Au-
Renanlagen. Die Herstellungskosten setzen sich
ausschlieflich aus Fremdkosten zusammen.
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Die planméaBigen linearen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstande des Sachanlagever-
mogens wurden wie folgt vorgenommen:



Wohnbauten:

auf Basis der Restnutzungsdauer; Nachtragliche Herstellungskosten

auf Grund von Modernisierungen von Wohngebduden werden bei den
Abschreibungen ganzjéhrig bericksichtigt.
Die Nutzungsdauer fir neu fertiggestellte Wohngeb&dude wurde auf

80 Jahre festgelegt.

AuBenanlagen:

auf Basis der Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung einer Gesamt-

nutzungsdauer von 10 Jahren; Die Nutzungsdauer flr neu fertigge-
stellte AuBenanlagen wurde auf 10 Jahre festgelegt.

Geschifts- und
andere Bauten:

auf Basis der Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung einer Ge-
samtnutzungsdauer von 30 und 40 Jahren fir Garagen und 50 Jahren

fur das Verwaltungsgebaude

Betriebs- und
Geschiftsausstattung:

Abschreibungssatze zwischen 5 % und 33,3 % p.a.; Abschreibungen
auf Zu- und Abgénge werden zeitanteilig vorgenommen; Gering-

wertige Wirtschaftsgiter werden gemals § 6 Abs. 2 EStG im Jahr des
Zuganges in voller Hohe abgeschrieben und als fiktiver Abgang im

Anlagenspiegel erfasst

Technische Anlagen
und Maschinen:

Abschreibungssatz von 5 % p.a.; fur die in 2018 erworbenen Photo-
voltaikanlagen auf Basis der Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung

einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren

Umlaufvermégen

Im Umlaufvermogen sind leerstandsabhidngige
Wertberichtigungen zu den unfertigen Leistun-
gen aus noch abzurechnenden Betriebskosten
in Hohe von 210,0 T€ und Zufiihrungen zu den
Einzelwertberichtigungen bei Mietforderun-
gen infolge des zu erwartenden Ausfallrisikos
in Hohe von 9,5 T€ vorgenommen worden.
Dartber hinaus wurden Forderungen aus Ver-
mietung wegen Uneinbringlichkeit in Hohe von
24,1 T€ direkt abgeschrieben.

Riickstellungen

Passivierungspflichtige sonstige Ruckstellungen
wurden gemaf3 § 249 Abs. 1 S. 1 HGB iV.m.

§ 253 HGB in Hohe des nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrages angesetzt.

Ertrage aus der Aufzinsung von Riickstellungen
fur die Aufbewahrung der Geschaftsunterlagen
in Hohe von 3.497,62 € wurden unter dem
Posten ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen®
erfasst.

B.

Erlauterungen zu
den Bilanzierungs-
und Bewertungs-
methoden
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C.

Erlauterungen zur
Bilanz und zur
Gewinn- und
Verlustrechnung

1.
Bilanz

ANSCHAFFUNGS-/ HERSTELLUNGSKOSTEN

Entwicklung des Stand Zugange Abginge Umbuchungen Stand

Anlagevermogens 01.01.2020 2020 2020 2020 31.12.2020
in€ in€ in€ in€ in€

Immaterielle

Vermogens-

gegenstande 9.680,93 9.680,93

Sachanlagen

Grundsticke und

grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohn-

bauten 151.874.877,35 304.171,76 160.311,29 152.339.360,40

Grundsticke mit

Geschéfts- und

anderen Bauten 1.772972,10 1.772972,10

Grundsticke

ohne Bauten 798.848,49 798.848,49

Technische Anlagen

und Maschinen 670.058,35 670.058,35

Andere Anlagen,

Betriebs- und Ge-

schaftsausstattung 584.291,32 36.433,89 98.46737 522.257.84

Anlagen im Bau 1.734.33592 3.738.931,86 -160.311,29 5.312.956,49

Bauvorbereitungs-

kosten 15.460,48 2.142,00 13.318,48

Sachanlagen

gesamt 157.450.844,01 4.079.537,51 100.609,37 0,00 161.429.772,15

Anlagevermogen

insgesamt 157.460.524,94

4.079.537,51 100.609,37

0,00 161.439.453,08

Die unter dem Posten ,Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten* ausge-
wiesenen Abschreibungen des Geschéftsjahres
beinhalten auBerplanmaRige Abschreibungen
nach § 253 Abs. 3 S. 5 HGB in Hohe von
855.752,00 €.

Die unter dem Posten ,Bauvorbereitungskosten®
ausgewiesenen Abschreibungen des Geschafts-
jahres beinhalten ausschlief3lich auBerplanmafi-

ge Abschreibungen nach § 253 Abs. 3 S. 5 HGB.
In der Position ,Unfertige Leistungen” sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe

von 1.308.839,63 € (Vorjahr: 1.276.558,91 €)
enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegen-
stdnde" sind keine Betrédge grofBeren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Geschiftsjahr Vorjahr
Forderungen in€ in€
Forderungen aus Vermietung 42.004,36 38.958,73
Sonstige Vermogensgegenstande 512,74 512,74
Gesamtbetrag 42.517,10 39.471,47




ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
kumuliert Abschreibungen kumuliert Buchwert Buchwert
01.01.2020  Geschéftsjahr auf Abgénge 31.12.2020 31.12.2020 01.01.2020
in€ in€ in€ in€ in€ in€
8.730,49 475,22 9.205,71 475,22 950,44
72.647.800,79  3.708.980,19 76.356.78098  75982.57942  79.227076,56
506.880,42 30.665,31 53754573  1.235426,37  1.266.091,68
350.933,83 350.933,83 447914.66 447914.66
409.619,67 34.421,70 444.041,37 226.016,98 260.438,68
496.745,24 32.199,40 90.148,88 438.795,76 83.462,08 87.546,08

5.312.956,49  1.734.33592

0,00 2.142,00 2.142,00 0,00 13.318,48 15.460,48

74.411.979,95 3.808.408,60 92.290,88 78.128.097,67 83.301.674,48 83.038.864,06

74.420.710,44  3.808.883,82 92.290,88 78.137.303,38 83.302.149,70 83.039.814,50

In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende Rickstellungen enthalten:

Ruckstellung fur Betriebskosten 252.160,00 €
Ruckstellung fur Prifungskosten 51.000,00 €
Ruckstellung fur Steuerberatungskosten 5.200,00 €
Ruckstellung fur Prozesskosten und -risiken 57.702,00 €
Ruckstellung fur interne Jahresabschlusskosten, Urlaubsansprliche,
Berufsgenossenschaftsbeitrag, Arbeitnehmerjubilden 41.491,46 €
Ruckstellung fur Veroffentlichung des Jahresabschlusses zum 31.12.20 260,00 €
Ruckstellung fur Aufbewahrung der Geschaftsunterlagen 23.079,22 €
430.892,68 €

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofReren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.
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C.
Erlauterungen zur
Bilanz und zur

Gewinn- und
Verlustrechnung

1.
Bilanz

Il
Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.4. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

INSGESAMT DAVON RESTLAUFZEIT
Verbindlichkeiten bis zu 1 Jahr
in€ in€
Verbindlichkeiten ggt. Kreditinstituten 18.342.555,62 2.114.325,05
(Vorjahr) (20.900.521,84) (2.501.373,37)
Verbindlichkeiten ggi. anderen Kreditgebern 2.534.805,76 224.887,26
(Vorjahr) (2.735.708,05) (221.404,37)
Erhaltene Anzahlungen 1.293.520,51 1.293.520,51
(Vorjahr) (1.222.305,15) (1.122.305,15)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 50.318,83 50.318,83
(Vorjahr) (52.102,84) (52.102,84)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 662.486,13 662.486,13
(Vorjahr) (867.748,53) (867.748,53)
Sonstige Verbindlichkeiten 37.126,46 37.126,46
(Vorjahr) (36.795,79) (836.795,79)
Gesamtbetrag 22.920.813,31 4.382.664,24
(Vorjahr) (25.815.182,20) (4.901.730,05)

* GPR = Grundpfandrecht, Zess = Forderungsabtretung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde bzw.

aullergewohnliche Aufwendungen/ Ertrage enthalten:

Posten "Sonstige betriebliche Ertrage"

Ertrage aus der Aufldosung von Rickstellungen 28.473,63 €
Ertrage aus Schadenersatzleistung 60.000,00 €
Gesamt 88.473,63 €
Posten "Sonstige betriebliche Aufwendungen"

Aufwendungen im Zusammenhang mit einer Sonderprtfung 18.954,41 €
Verluste aus dem Abgang von Vermdgensgegenstanden

des Anlagevermogens 8.318,49 €
Gesamt 27.272,90 €




DAVON RESTLAUFZEIT GESICHERT*
Art der
1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Sicherung*
in€ in€ in€
8.534.921,46 7.693.309,11 18.342.555,62 GPR, ZESS
(8.534.591,32) (9.864.557,15) (20.900.521,84) GPR,ZESS
853.593,00 1.456.325,50 2.534.805,76 GPR
(839.047,10) (1.675.256,58) (2.735.708,05) GPR
9.388.514,46 9.149.634,61 20.877.361,38
(9.373.638,42) (11.539.813,73) (23.636.229,89)

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile im Sinne des § 271 Abs. 1 HGB an anderen Unter- D.

nehmen. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug: Sonstige Angaben
Beschiftigte Arbeitnehmer Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 9 1
Technische Mitarbeiter 3
Mitarbeiter Bereich Hauswarte 1 3
Gesamt 13

Mitgliederbewegung

Anfang 01.01.2020 2.893
Zugang 153
Abgang 179
Ende 31.12.2020 2.867

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr vermindert
um 24.510,00 €.
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D.
Sonstige Angaben

E.
Weitere Angaben
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Name und Anschrift des zustandigen Mitglieder des Aufsichtsrates
Priifungsverbandes: llona Bottcher
Verband der Wohnungsgenossenschaften Torsten Miiller
Sachsen-Anhalt e.V. Axel Lueg Vorsitzender
Breiter Weg 261 Ralf Gocker
39104 Magdeburg Matthias Goldschmidt

Katrin Rockmann
Mitglieder des Vorstandes Friedrich Husemann Stellvertreter
Detlef Eitzeroth Vorsitzender

bis 14.10.2020
Karl-Ulrich Voigt
Yvette Hoppensack ab 01.12.2020

Die Bilanz wurde unter Bericksichtigung der Satzung haben Vorstand und Aufsichtsrat nach
vollstandigen Verwendung des Jahresergebnis- einer gemeinsamen Beratung am 27.05.2021
ses aufgestellt. Nach den Bestimmungen der folgenden Beschluss gefasst:

Der Jahrestberschuss fiir 2020 in Héhe von 360.864,54 € wird wie folgt verwendet:

Einstellung in "Gesetzliche Riicklage" in Hohe von 36.100,00 €
Einstellung in "Andere Ergebnisriicklagen" in Hohe von 324.764,54 €
= Bilanzgewinn fir 2020 0,00 €

Der Jahresabschluss muss gema GenG noch
durch die Vertreterversammlung festgestellt
und der Ergebnisverwendung zugestimmt
werden.

Schénebeck, den 27.05.2021

-t Q% A by

Karl-Ulrich Voigt Yvette Hoppensack
Der Vorstand der Wohnungsbaugenossenschaft
Schénebeck eG
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