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Sanierungsmaßnahmen Flechtorf

In neuem Glanz erstrahlen die Fassaden und Balkone der Rübe-

zahlgasse 6 und 7 in Flechtorf. Die Fassade hat einen neuen 

Anstrich erhalten und die Balkone wurden mit neuen Geländern 

ausgestattet.
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Organisation und Personal

In diesem Jahr scheiden turnusmäßig Herr Achim Podschadli und Herr Peter Eichbaum aus dem Aufsichtsrat aus. 

Die Wiederwahl von Herrn Eichbaum ist möglich. Die Wiederwahl ist von Herrn Podschadli altersbedingt nicht 

möglich. Herr Podschadli ist seit dem 28.10.2002 Mitglied des Aufsichtsrates unserer Genossenschaft und seit 

sieben Jahren dessen Vorsitzender. Mit seinem Ausscheiden verlieren wir einen allseits geschätzten Ratgeber, 

der in hervorragender Weise die unterschiedlichen Fachkompetenzen in unserem Aufsichtsrat zum Wohle der 

Genossenschaft koordiniert hat. Wir wünschen ihm und seiner Gattin für die Zukunft alles Gute und bei bester 

Gesundheit viel Gelegenheit und Muße zum Reisen.

Zum 31.07.2010 ist Frau Prenzler in den wohlverdienten Ruhestand getreten. Seit dem 01.02.2002 hat sie 

mit überragendem Einsatz die Mitgliederverwaltung und die Buchhaltung geführt und war darüber hinaus in 

der Zeit von 2003 bis 2009 mit dem erweiterten Aufgabengebiet als nebenamtliches Vorstandsmitglied ein in 

allen Belangen kompetenter Ansprechpartner. Und obwohl ihre Entscheidung am 31.07.2010 aufzuhören von 

Anfang an feststand, kam es für uns dennoch plötzlich und unerwartet. Wir wünschen Frau Prenzler, dass sie 

gesund bleibt und viele schöne, erfolgreiche Jahre in ihrer Vorstandstätigkeit für die Freie Volksbühne Braun-

schweig.

Seit dem 01.01.2010 hat sich Frau Kathrin Heiduk halbtags in die Bereiche Buchhaltung und Mitgliederverwal-

tung eingearbeitet und betreut darüber hinaus die Betriebskostenabrechnung.

Mitglieder

Die Genossenschaft hatte am 31.12.2010 insgesamt 732 Mitglieder mit 1.838 Anteilen. Das sind 3 Mitglieder 

mehr als im Vorjahr bei gleichzeitiger Erhöhung um 67 Anteile. Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mit-

glieder betragen TEUR 477 (Vorjahr: TEUR 458).

 Einheit 2010 Vorjahr

Anzahl Anzahl  732  729

Anteile Anzahl  1.838 1.771 

Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder TEUR 477 458
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Die Genossenschaft beschäftigt neben dem Vorstand einen technischen und vier kaufmännische Mitarbeiter 

sowie einen Gärtner.

Die erfolgreiche Vermarktung unserer Wohnungen erfordert eine ständige persönliche Weiterentwicklung. Die 

Ansprüche unserer Kunden wandeln sich mit den Märkten und es gilt, ständig technische und gesetzliche Än-

derungen zu berücksichtigen. Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter qualifi zieren wir für diese Herausforde-

rungen durch umfassende Fortbildung.

Sonstige Vorgänge von besonderer Bedeutung während des Geschäftsjahres

Der Rückbau der ö� entlich geförderten Altenwohnungen in Flechtorf, Gerhart-Hauptmann-Str. 14, wurde wie 

geplant durchgeführt und das Erbbaurecht im Frühjahr 2010 zurückgegeben. Die Ausbuchung des Restbuch-

wertes hat die sonstigen betrieblichen Aufwendungen um TEUR 90 erhöht.
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W i r t s c h a f t l i c h e  E n t w i c k l u n g 

Wirtschaftliche Entwicklung

Vermögenslage

Die am 31. Dezember 2010 vorhandenen Aktiva und Passiva werden gruppenweise zusammengefasst und den 

entsprechenden Vermögens- und Kapitalgruppen der Bilanz des Vorjahres gegenübergestellt. Die kurzfristigen 

Verbindlichkeiten beinhalten dabei branchenüblich nicht die planmäßigen Tilgungsleistungen aus der Dauerfi -

nanzierung, da diese aus laufenden Liquiditätszufl üssen des Folgejahres aufgebracht werden.

Zusammengefasst ergibt sich folgende Übersicht:
 2010 Vorjahr Veränderung

 TEUR TEUR %

Vermögensstruktur    

Immaterielle Vermögensgegenstände  17  8  112,5 

Sachanlagen  8.491  8.319  2,1 

Finanzanlagen  19  22  -13,6 

sonstige mittel- und langfristige Aktiva  0  81 -100,0 

sonstige kurzfristige Aktiva  1.637  1.863  -12,1 

Vermögen  10.164  10.293  -1,3 

Kapitalstruktur    

Eigenkapital  4.872  5.032  -3,2 

lang- und mittelfristige Rückstellungen  631  709  -11,0 

Dauerschulden  3.627  3.572  1,5 

sonstige mittel- und langfristige Verbindlichkeiten  17  37  -54,1 

kurzfristige Rückstellungen  18  95 -81,1 

sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten  999  848  17,8 

Kapital  10.164  10.293  -1,3 

Das Anlagevermögen hat sich bei planmäßigen Abschreibungen (TEUR 261) im Wesentlichen aufgrund akti-

vierter Modernisierungskosten (TEUR 485) erhöht.

Das mittel- und langfristige Umlaufvermögen hat sich insbesondere durch das Saldierungsgebot des Deckungs-

vermögens mit den Pensionsverpfl ichtungen nach BilMoG (TEUR -81), das kurzfristige Umlaufvermögen bei 

Erhöhung der Vorräte (TEUR 159) vor allem durch die Verminderung der fl üssigen Mittel (TEUR -372) reduziert.



Bericht des Vorstands

Rechtsverhältnisse          Organe          Bericht des Aufsichtsrats          Bericht des Vorstands          Bilanz          Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang          Zusammengefasstes Prüfungsergebnis          Wohnungsbestand

W i r t s c h a f t l i c h e  E n t w i c k l u n g 

w w w . w e r d e r - e g . d e

 2010 Vorjahr Veränderung

 TEUR TEUR %

mittel- und langfristige Vermögenswerte  8.527  8.430  1,2 

mittel- und langfristige Finanzierungsmittel  9.147  9.350  -2,2 

Über- / Unterdeckung  620  920  -32,6

Der Jahresfehlbetrag (TEUR -153) hat bei positiver Mitgliederentwicklung (TEUR +28) das Eigenkapital vermin-

dert. Der Eigenkapitalanteil beträgt  47,9 % (Vorjahr: 48,9 %). Die Eigenmittel decken das Anlagevermögen zu 

57,1 % (Vorjahr: 60,3 %) ab (Anlagendeckungsgrad I).

Die langfristigen Rückstellungen haben sich durch die Neubewertung gemäß BilMoG um (TEUR -77), die kurz-

fristigen Rückstellungen durch Inanspruchnahme der Abbruchkostenverpfl ichtung (TEUR -77) vermindert. Die 

Dauerschulden sind bei planmäßiger Tilgung (TEUR 121) und vorzeitiger Rückzahlung (TEUR 52) durch Valutie-

rung von Modernisierungsdarlehen (TEUR 250) angestiegen. Die übrigen Verbindlichkeiten haben sich bei einer 

Verminderung aus Lieferungen und Leistungen (TEUR -61) durch gestiegene erhaltene Anzahlungen erhöht 

(TEUR 191).

Nach der Aufgliederung der Bilanzzahlen ergeben sich zusammengefasst folgende Deckungsverhältnisse:

Zum 31.12.2010 sind die lang- und mittelfristigen Vermögenswerte vollständig durch lang- und mittelfristige 

Finanzierungsmittel (Eigenkapital sowie lang- und mittelfristige Fremdmittel) gedeckt. Entsprechend stehen 

an den jeweiligen Bilanzstichtagen den formal kurzfristig fälligen Finanzierungsmitteln ausreichend kurzfristig 

realisierbare Vermögenswerte gegenüber. Die Vermögens- und Kapitalverhältnisse sind daher als geordnet zu 

bewerten.
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Finanzlage

Die Veränderung des Finanzmittelbestands im Geschäftsjahr um TEUR -412 auf TEUR 692 zeigt die nachfol-

gende Kapitalfl ussrechnung:

 2010 Vorjahr

 TEUR TEUR

Jahresergebnis  -153  67 

Abschreibungen  261  238 

Zunahme / Abnahme langfristiger Rückstellungen  -77  0 

sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Erträge  -22  0 

Cashfl ow nach DVFA/SG  9  305 

Zunahme / Abnahme kurzfristiger Rückstellungen  -77  -27 

Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva  -65  -41 

Zunahme / Abnahme sonstiger Passiva  130  31 

planmäßige Tilgungen  -121  -122 

Verluste aus Anlageabgängen  85  0 

Cashfl ow aus laufender Geschäftstätigkeit  -40  146 

Einzahlungen aus Anlageabgängen  1  0 

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen  -528  -100 

Einzahlungen aus Tilgungen von Finanzanlagen  3  3 

Auszahlungen für Investitionen des Finanzanlagevermögens  0  0 

Cashfl ow aus der Investitionstätigkeit  -524  -97 

Valutierung von Darlehen  250  0 

außerplanmäßige Tilgungen  -52  -99 

Einzahlungen / Auszahlungen Geschäftsguthaben  11  24 

Auszahlung von Dividenden  -17  -18 

Cashfl ow aus der Finanzierungstätigkeit  191  -93 

Veränderungen des Finanzmittelbestandes  -373  -44 

zuzüglich Finanzmittelbstand am 01.01.  1.102  1.146 

Finanzmittelbestand am 31.12.  731  1.102

Geschäftsber icht  2010
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Die Gegenüberstellung kurzfristiger Vermögens- und Schuldteile führt zu folgendem Ergebnis:

 2010 Vorjahr Veränderung

 TEUR TEUR %

Flüssige Mittel  731  1.103  -33,7 

übrige kurzfristige Vermögenswerte  906  759  19,4 

kurzfristige Passiva  1.016  943  7,7 

Netto Geldvermögen  621  919  -32,4 

Die Finanzlage der Genossenschaft wird sich auf Grund der vorliegenden Planzahlen im laufenden Jahr voraus-

sichtlich wie folgt entwickeln:

Der Genossenschaft stehen mit der Finanzreserve nach Fortrechnung ausreichend Mittel für die weiteren woh-

nungswirtschaftlichen Aktivitäten zur Verfügung. Die Zahlungsfähigkeit war jederzeit gegeben.

 2011 

 TEUR 

Geldrechnungsmäßiges Ergebnis der 

Hausbewirtschaftung  382 

planmäßige Tilgungen  -132 

Cashfl ow aus laufender Geschäftstätigkeit  250 

Auszahlungen für Investitionen in das 

Sachanlagevermögen  -33 

Einzahlungen aus Tilgungen von Finanzanlagen  3 

Cashfl ow aus der Investitionstätigkeit  -30 

außerplanmäßige Tilgungen  0 

Einzahlungen / Auszahlungen Geschäftsguthaben  0 

Auszahlung von Dividenden  -18 

Cashfl ow aus der Finanzierungstätigkeit  -18 

Veränderungen des Finanzmittelbestandes  202 

Netto Geldvermögen am 01.01.  621 

voraussichtliche Finanzreserve  823 



Ertragslage

Nach der Betriebsabrechnung sind die zurechenbaren Aufwendungen für Abschreibung, Personal- und Sach-

kosten anteilig den Geschäftsbereichen Hausbewirtschaftung und sonstiger Geschäftsbetrieb, der die Verwal-

tungsbetreuung beinhaltet, zugeordnet. Die Erfolgsanalyse stellt sich wie folgt dar:

Geschäftsber icht  2010

18 · 19

Die Gewinn- und Verlustrechnung der Genossenschaft schließt mit einem Jahresfehlbetrag von EUR 153.238,49. 

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Ertragslage zeigt in Gegenüberstellung zu den entspre-

chend gegliederten Vorjahreszahlen folgendes Bild:
  2010 Vorjahr

  TEUR TEUR 

Hausbewirtschaftung   -42  72 

sonstiger Geschäftsbetrieb   -21  -25 

Betriebsergebnis   -63  47 

Finanzergebnis   7  23 

Neutrales Ergebnis   -97  -3  

Jahresfehlbetrag   -153  67 

 GuV HBW Sonstiger Finanz- Neutrales

   Geschäftsb. ergebnis Ergebnis

 TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung  2.455  2.455    

Erlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen  11    11   

Bestandsveränderungen  159  159    

sonstige betriebliche Erträge  39  10  2    27 

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung  -1.618  -1.618    

Personalaufwand  -393  -371  -22   

Abschreibungen  -261  -259  -2   

sonstige betriebliche Aufwendungen  -224  -124  -7   -93 

sonstige Zinsen und ähnliche Erträge  7      7  

Zinsen und ähnliche Aufwendungen  -232  -202  -3   -27  

außerordentlicher Aufwand  -4     -4  

sonstige Steuern  -92  -92    

Jahresergebnis vor Ertragsteuern  -153  -42 -21  7  -97 
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Kennzahlen der Genossenschaft im Überblick

 Einheit 2010 2009

Eigenkapitalquote  %  47,9  48,9 

Eigenkapitalrentabilität  %  -3,1  1,3 

Gesamtkapitalrentabiliät  %  0,5  2,4 

Cashfl ow nach DVFA/SG  TEUR  8  305 

 Einheit 2010 2009

Wohnungen  Anzahl  592  604 

verwaltete Mieteinheiten  Anzahl  616  628 

Wohn- und Nutzfl äche  m2  35.789  36.247 

Leerstand  Anzahl  22  23 

Leerstandsquote  %  3,57  3,66 

Fluktuation  Anzahl  68  74 

Fluktuationsquote  %  11,03  11,78 

Sollmiete  TEUR  2.042  2.017 

Erlösschmälerungen  TEUR  -102  -83 

in Relation zur Sollmiete  %  -5,00  -4,12 

durchschnittliche Sollmiete je m2 monatlich  EUR  4,75  4,64 

Instandhaltungskosten je m2 monatlich  EUR  3,39  2,14 

Verwaltungskosten je m2 monatlich  EUR  1,73  1,63 

Abschreibung je m2 monatlich  EUR  0,61  0,55 

Zinsaufwendungen je m2 monatlich  EUR  0,54  0,41 

durchschnittliche Verschuldung je m2  EUR  101  99 

durchschnittliche Buchwerte je m2  EUR  235  228  

Mietenmultiplikator  %  4,23  4,15 
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Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung  

Die „Werder eG“ wird, durch entsprechende Medienunterstützung, als modernes Dienstleistungsunternehmen 

positiv wahrgenommen und konnte sich im regionalen Wohnungsmarkt weiter etablieren. Trotz der immer 

schwieriger werdenden Marktsituation ist die Genossenschaft daher gut im Wettbewerb positioniert. Dies be-

stätigt auch die erstmals vorgenommene Mieterbefragung, die nicht nur hinsichtlich der Beteiligung (46 %), 

sondern auch im Ergebnis erfreulich positiv war. So sind rund 88 % unserer Mieter im Gesamturteil sehr bzw. 

eher zufrieden mit ihrer Werder eG.

Im Rahmen des Risikomanagements werden alle wesentlichen Indikatoren beobachtet, die durch diese Rah-

menbedingungen zu Mietausfällen, längerfristigen Leerständen und Einnahmeminderungen führen können. 

Über das Risikomanagement- und Planungssystem sind wir in der Lage, negative Entwicklungen rechtzeitig zu 

erkennen, zu bewerten und entsprechend gegenzusteuern.

In Abstimmung mit unseren Aufsichtsgremien wird die konsequente Modernisierung unserer marktfähigen 

Wohnungsbestände auch im laufenden Geschäftsjahr auf Grundlage unserer Instandhaltungs- und Modernisie-

rungsplanung weiter fortgesetzt.

Die wirtschaftlichen Verhältnisse des Unternehmens sind geordnet, außergewöhnliche Risiken auch weiterhin 

nicht erkennbar. Die Genossenschaft verfügt über ausreichend Liquidität, die jederzeit die Zahlungsfähigkeit 

sicherstellt.

Ausblick

Die Situation am Wohnungsmarkt wird durch die demographischen und gesamtwirtschaftlichen Rahmenbe-

dingungen nachhaltig beeinfl usst. Attraktive Stadtteile und Wohnquartiere sowie ein nachfragegerechtes 

Wohnungsangebot werden auch zukünftig die Qualitäten und Perspektiven eines Standortes beeinfl ussen. Wir 

sehen uns in der Verantwortung gegenüber unseren Mitgliedern und werden uns deshalb auch in Zukunft auf 

die Weiterentwicklung unserer Wohnquartiere und Bestände konzentrieren. Unser Ziel ist es, den Bedürfnissen 

unserer Mitglieder gerecht zu werden, die Wohn- und Lebensqualität im Wohnquartier weiter positiv zu entwi-

ckeln und nicht zuletzt dadurch die Vermietbarkeit unserer Bestände dauerhaft zu sichern.
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J a h r e s a b s c h l u s s

Aktivseite
  31.12.2009  31.12.2010

  EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen         

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände     17.082,28  7.556,00

II.    Sachanlagen 

 1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten  8.202.995,46    8.034.797,97

 2. Grundstücke mit anderen Bauten  222.375,08     231.390,08

 3. Betriebs- und Geschäftsausstattung 65.628,00  8.490.998,54  53.111,00

III. Finanzanlagen

 1. Sonstige Ausleihungen     19.250,00  22.250,00

 Anlagevermögen insgesamt     8.527.330,82  8.349.105,05

B. Umlaufvermögen

I.  Andere Vorräte

 1. Unfertige Leistungen  785.417,28     626.275,93

 2. Andere Vorräte  426,47  785.843,75  2.246,96

II.  Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

 1. Forderungen aus Vermietung  6.380,48     15.330,05

   2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen  390,17     446,19

   3. Sonstige Vermögensgegenstände  95.948,04  102.718,69  184.751,01

III. Flüssige Mittel

   1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten     731.088,55  1.102.816,28

C.  Rechnungsabgrenzungsposten

 1. Geldbescha� ungskosten  14.988,00     6.855,00

   2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten  2.252,25  17.240,25  4.757,53

Bilanzsumme     10.164.222,06  10.292.584,00

w w w . w e r d e r - e g . d e
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  31.12.2009  31.12.2010

  EUR EUR EUR

A. Eigenkapital    

I.  Geschäftsguthaben

 1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder  40.352,00     47.320,00 

 2. der verbleibenden Mitglieder  476.660,00     458.435,00

 3. aus gekündigten Geschäftsanteilen  0,00  517.012,00  0,00 

 Rückständige fällige Mindesteinzahlungen:  1.220,00     (2.025,00) 

II.  Ergebnisrücklagen

 1. Gesetzliche Rücklage  648.257,44     641.457,44

 2. Bauerneuerungsrücklage  2.521.389,47     1.821.389,47 

 3. Andere Ergebnisrücklagen  1.161.842,55  4.331.489,46  1.161.842,55

III. Bilanzgewinn

 1. Gewinnvortrag  177.100,39     840.870,56 

 2. Jahresüberschuss / Jahresfehlbetrag  -153.238,49     67.233,84

 3. Einstellungen in Ergebnisrücklagen  0,00  23.861,90  -6.800,00 

 Eigenkapital insgesamt     4.872.363,36  5.031.748,86 

B. Rückstellungen

 1. Rückstellungen für Pensionen  631.456,05     708.507,00 

 2. Sonstige Rückstellungen  18.000,00  649.456,05  95.187,08 

C.  Verbindlichkeiten

 1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  3.630.703,13     3.575.656,10 

 2. Erhaltene Anzahlungen  813.077,04     621.695,70 

 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung  1.471,04     1.023,85 

 4. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen  183.596,56     244.941,79 

 5. Sonstige Verbindlichkeiten  8.900,47  4.637.748,24  6.323,07 

D. Rechnungsabgrenzungsposten     4.654,41  7.500,55 

Bilanzsumme     10.164.222,06  10.292.584,00 

Passivseite
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Für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

J a h r e s a b s c h l u s s

     31.12.2010    31.12.2009 

   EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse       

   a) aus der Hausbewirtschaftung  2.455.678,15     2.573.601,43 

   b) aus anderen Lieferungen und Leistungen  10.800,00  2.466.478,15  10.800,00 

2. Erhöhung / Verminderung des  Bestandes an unfertigen Leistungen   159.141,35 28.473,73 

3. Sonstige betriebliche Erträge     39.304,36  13.853,10 

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen       

   a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung     1.618.024,59  1.557.770,81 

5.  Rohergebnis     1.046.899,27  1.068.957,45 

6. Personalaufwand       

  a) Löhne und Gehälter  281.431,04     255.900,08 

 b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung  111.983,54  393.414,58  124.208,41 

  davon für Altersversorgung:  57.512,14     (75.563,25) 

7.  Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-       

 gegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen     261.321,00  237.606,29 

8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen     224.269,52  137.171,98 

9.  Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge     6.762,04  22.766,21 

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen     232.103,34  180.043,83 

11. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit     -57.447,13  156.793,07 

12. Außerordentliche Aufwendungen     3.564,00  0,00 

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag     -1,52  8,22 

14. Sonstige Steuern     92.228,88  89.551,01 

15. Jahresüberschuss / Jahresfehlbetrag     -153.238,49  67.233,84 

16. Gewinnvortrag     177.100,39  840.870,56 

17. Einstellungen in Ergebnisrücklagen     0,00  6.800,00 

18. Bilanzgewinn     23.861,90  901.304,40 

 

w w w . w e r d e r - e g . d e
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2010 

Allgemeine Angaben 

Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2010 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-

buches (HGB) unter Berücksichtigung der Verordnung über Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses 

von Wohnungsunternehmen - mit einzelnen der Klarheit und Übersichtlichkeit dienenden Erweiterungen - aufge-

stellt. Die Genossenschaft hat die gemäß § 267 HGB für kleine Genossenschaften geltenden, größenabhängigen 

Erleichterungen für einzelne Angaben in Anspruch genommen. 

Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wird unverändert das Gesamtkostenverfahren angewendet. 

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit (§ 265 Abs. 1 HGB) ist beachtet worden. 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) waren im Jahr 2010 erstmals anzuwenden. 

Eine Anpassung von Vorjahresbeträgen in der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung ist nicht erfolgt, sodass 

folgende Posten nicht vergleichbar sind: 

  • Sonstige Vermögensgegenstände 

  • Rückstellungen für Pensionen 

Außer den durch das BilMoG vorgeschriebenen Änderungen wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-

den grundsätzlich unverändert beibehalten. 

Die Bewertung der immateriellen Vermögensgegenstände erfolgte zu Anscha� ungskosten, vermindert um plan-

mäßige Abschreibungen entsprechend einer Nutzungsdauer von 5 Jahren. 

Das Sachanlagevermögen wurde zu Anscha� ungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Abschreibungen der 

Grundstücke und grundstücksgleichen Rechte mit Wohnbauten sowie der Geschäfts- und anderen Bauten er-

folgten grundsätzlich nach der Restnutzungsdauermethode auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-

ren. Bei umfassend modernisierten Gebäuden wurde die Restnutzungsdauer, in Abstimmung mit dem zustän-

digen Prüfungsverband, um 20 Jahre verlängert. Betriebseinrichtungen wurden auf eine Nutzungsdauer von 10 

Jahren abgeschrieben. 
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Garagen wurden unter Berücksichtigung einer Nutzungsdauer von 25 Jahren, Außenanlagen von 10 Jahren ab-

geschrieben. Die Abschreibungen auf Betriebs- und Geschäftsausstattung erfolgten linear entsprechend einer 

voraussichtlichen Nutzungsdauer von 3 bis 15 Jahren. Geringwertige Anlagegüter wurden voll abgeschrieben. 

Die sonstigen Ausleihungen wurden mit der Restforderung bilanziert. 

Die Vorräte wurden zu Anscha� ungskosten nach der Fifo-Methode bewertet.

In den Forderungen und sonstigen Vermögensgegenständen sind erkennbare Risiken aktivisch gekürzt. Die aus-

gewiesene Einlage dient zur Deckung der laufenden Versorgungskosten aufgrund des Verzichts regelmäßiger 

Abschlagszahlungen. 

In den Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesene Unterschiedsbeträge zwischen Auszahlungs- und 

Erfüllungsbetrag einer Verbindlichkeit werden nach der Zinsbindungsfrist abgeschrieben. 

Die Rückstellungen für Pensionen werden nach einem versicherungsmathematischen Verfahren unter Anwen-

dung der PUC-Methode (projected-unit-credit-method) auf der Grundlage der Richttafeln 2005 G von Heubeck 

ermittelt. Für die Abzinsung wurde pauschal der durchschnittliche Marktzinssatz bei einer restlichen Laufzeit von 

15 Jahren von 5,25% zum 01.01.2010 bzw. von 5,15% zum 31.12.2010 gemäß der Rückstellungsabzinsungs-

verordnung vom 18. November 2009 verwendet. Erwartete Rentensteigerungen wurden mit 2 % berücksichtigt.

Unter Inanspruchnahme des Wahlrechts nach Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB wird der sich aus der Änderung der Rück-

stellungsbilanzierung nach §§ 249 Abs. 1 Satz 1, 253 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 HGB durch das Bilanzrechtsmodernisie-

rungsgesetz (BilMoG) ergebende Zuführungsbetrag über den Höchstzeitraum von 15 Jahren gleichmäßig verteilt.

Wertpapiergebundene Pensionszusagen sind nach § 253 Abs. 1 Satz 3 HGB mit dem beizulegenden Zeitwert 

der Wertpapiere bewertet, soweit dieser den garantierten Mindestbetrag (diskontierter Erfüllungsbetrag der 

Garantieleistung) übersteigt. Kongruent rückgedeckte Altersversorgungszusagen, deren Höhe sich somit aus-

schließlich nach dem beizulegenden Zeitwert eines Rückdeckungsversicherungsanspruchs bestimmt, sind mit 

diesem bewertet, soweit er den garantierten Mindestbetrag (diskontierter Erfüllungsbetrag der Garantieleistung) 

übersteigt. Eine Rückdeckungsversicherung ist als kongruent zu bezeichnen, wenn die aus ihr resultierenden 

Zahlungen sowohl hinsichtlich der Höhe als auch hinsichtlich der Zeitpunkte mit den Zahlungen an den Versor-

gungsberechtigten deckungsgleich sind. Der beizulegende Zeitwert eines Rückdeckungsversicherungsanspruchs 

besteht aus dem sog. geschäftsplanmäßigen Deckungskapital des Versicherungsunternehmens zzgl. eines etwa 

vorhandenen Guthabens aus Beitragsrückerstattungen (sog. Überschussbeteiligung).

Die ausschließlich der Erfüllung der Altersversorgungsverpfl ichtungen dienenden, dem Zugri�  aller übrigen Gläubiger 

entzogenen Vermögensgegenstände (Deckungsvermögen i.S. d. § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB) wurden mit ihrem beizu-
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legenden Zeitwert mit den Rückstellungen verrechnet. Der Zeitwert entspricht gemäß Versicherungsbescheinigung 

zum 31.12.2010 dem Aktivwert der Rückdeckungsversicherung und somit den fortgeführten Anscha� ungskosten.

Die sonstigen Rückstellungen berücksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohenden Verluste aus 

schwebenden Geschäften. Sie sind in Höhe des nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen 

Erfüllungsbetrags (d. h. einschließlich zukünftiger Kosten- und Preissteigerungen) angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt. 

Erläuterungen zur Bilanz 

Gliederung und Entwicklung des Anlagevermögens sowie die Abschreibungen des Geschäftsjahres ergeben sich 

aus  dem als Anlage beigefügten Anlagespiegel. 

Die sonstigen Ausleihungen betre� en ein unverzinsliches Arbeitgeberdarlehen an den Vorstand. Das Darlehen ist 

in gleichbleibenden Raten mit 10% p. a. zu tilgen. Der geldwerte Vorteil wird gemäß § 8 Abs. 2 EStG versteuert. 

Der Posten Unfertige Leistungen weist die noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten aus. 

Der im Vorjahr unter dem Posten Sonstige Vermögensgegenstände ausgewiesene Aktivwert einer Rückde-

ckungsversicherung für Altersvorsorge in Höhe von 81 TEUR wurde gemäß BilMoG mit dem Posten Rückstel-

lungen für Pensionen saldiert. 

Die übrigen Forderungen haben, wie im Vorjahr, eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr. 

Die Entwicklung der Rücklagen ergibt sich aus dem als Anlage beigefügten Rücklagenspiegel. 

Aus der Neubewertung der Rückstellungen für Pensionen ergab sich ein Zuführungsbedarf von 53 TEUR, von 

dem wir 4 TEUR zu Lasten des a. o. Aufwandes in 2010 zugeführt haben. Der Zuführungsbedarf wird bis späte-

stens 2024 mit jährlich 1/15 den Pensionsrückstellungen zugeführt. Der Posten beinhaltet weiterhin eine versi-

cherungsrückgedeckte Verpfl ichtung, die gemäß den Vorschriften des BilMoG mit dem Wert des Deckungsvermö-

gens angesetzt wurde. 

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit ergibt sich aus dem als Anlage beigefügten 

Verbindlichkeitenspiegel. 

Angaben zur Verrechnung nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB:

   TEUR

Erfüllungsbetrag der verrechneten Schulden     103 

Aktivwert der Rückdeckungsversicherung der dem beizulegenden Zeitwert entspricht  103 

Verrechnete Aufwendungen      38 

Verrechnete Erträge      2 
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Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug im Geschäftsjahr

  Vollzeit Teilzeit

Angestellte  4 3

Gesamt  4 3

Die Anzahl der Mitglieder entwickelte sich im Geschäftsjahr wie folgt

   Anzahl

Stand am 01.01.      729 

Zugänge      74 

Abgänge      -71 

Stand am 31.12.      732  

     TEUR 

Stand am 01.01.      458 

Stand am 31.12.      476 

Erhöhung / Verminderung      18 

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betrugen 

w w w . w e r d e r - e g . d e

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 

Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten 23 TEUR aus der Gewährung eines Tilgungszuschusses der KfW. 

Die in den Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen für Altersversorgung wurden, soweit sie die Zu-

führung zu Pensionsrückstellungen betre� en, abweichend zum Vorjahr um den nach BilMoG unter Zinsen und 

ähnliche Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil gekürzt und sind insoweit nicht vergleichbar. 

Die Zinsen und ähnlichen Aufwendungen enthalten 38 TEUR aus der Abzinsung von Pensionsrückstellungen.
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Der für die Genossenschaft zuständige Prüfungsverband ist der vdw Verband der Wohnungs- und Immobilien-

wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V., Leibnizufer 19, 30169 Hannover. 

Die Mitglieder des Vorstands sind: 

Dieter Samtleben  Salzgitter  

Mathias Walkling  Vechelde  

 

 

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind: 

Achim Podschadli  Rentner  Braunschweig   Vorsitzender 

Jens Bischo�  Prokurist  Algermissen   Stellv. Vorsitzender 

Peter Eichbaum  Geschäftsinhaber  Salzgitter    

Knut Meyer-Degering Rechtsanwalt  Braunschweig   

Lutz Rohn  Abteilungsleiter  Salzgitter   

 

Braunschweig, den 31. März 2011 

 

Der Vorstand 

Samtleben  Walkling 
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Entwicklung des Anlagenvermögens
 AK / HK am  Zugänge  Abgänge Umbuchungen  AK / HK am  kumulierte AfA  AfA  AfA auf  AfAauf  kumulierte  AfA Buchwert am  Buchwert am 

  01.01.2010      (+ / -)  31.12.2010  am 01.01.2010  2010  Abgänge  Umbuchungen  am 31.12.2010  31.12.2010  31.12.2009 

  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR 

Immaterielle Vermögensgegenstände  30.152,44  11.748,28 -2.018,89  0,00  39.881,83  -22.596,44  -2.026,00  1.822,89  0,00  -22.799,55  17.082,28  7.556,00 

Sachanlagen                         

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten  15.220.476,32  484.872,20  -283.245,09  0,00  15.422.103,43  -7.185.678,35  -232.360,20  198.930,58  0,00  -7.219.107,97  8.202.995,46  8.034.797,97 

Grundstücke mit anderen Bauten  369.555,34  0,00  0,00  0,00  369.555,34  -138.165,26  -9.015,00  0,00  0,00  -147.180,26  222.375,08  231.390,08 

Betriebs- und Geschäftsausstattung  88.717,43  31.667,80  -13.908,60  0,00  106.476,63  -35.606,43 -17.919,80  12.677,60  0,00  -40.848,63  65.628,00  53.111,00 

Sachanlagen insgesamt  15.678.749,09  516.540,00  -297.153,69  0,00  15.898.135,40  -7.359.450,04  -259.295,00  211.608,18  0,00  -7.407.136,86  8.490.998,54  8.319.299,05 

Finanzanlagen  30.000,00  0,00  0,00  0,00  30.000,00  -7.750,00  -3.000,00  0,00  0,00  -10.750,00  19.250,00  22.250,00 

Anlagevermögen insgesamt  15.738.901,53  528.288,28  -299.172,58  0,00  15.968.017,23  -7.389.796,48  -264.321,00  213.431,07  0,00  -7.440.686,41  8.527.330,82  8.349.105,05 

   Einstellungen aus Einstellungen aus Einstellungen  Einstellungen 

 Stand am  Stand am dem Bilanz- dem Bilanz-  aus dem Jahres-  aus dem Jahres-   Entnahmen für  Entnahmen für Stand am  Stand am 

  01.01.2010    01.01.2010 gewinn 2010 gewinn 2010 überschuss 2010  überschuss 2009 2010  2009   31.12.2010  31.12.2009 

  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR EUR EUR EUR

Gesetzliche Rücklage  641.457,44  634.657,44  0,00  6.800,00  0,00  6.800,00  0,00  0,00  648.257,44  641.457,44   

Bauerneuerungsrücklage  1.821.389,47  1.821.389,47  0,00  700.000,00  0,00  0,00  0,00  0,00  2.521.389,47  1.821.389,47   

Andere Ergebnisrücklagen  1.161.842,55  1.161.842,55  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  1.161.842,55  1.161.842,55   

Rücklagen insgesamt  3.624.689,46  3.617.889,46  0,00  706.800,00  0,00  6.800,00  0,00  0,00  4.331.489,4 3.624.689,46   

   Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit  Restlaufzeit Restlaufzeit

 insgesamt  insgesamt unter 1 Jahr unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre  1 bis 5 Jahre   über 5 Jahre  über 5 Jahre  Art der 

  31.12.2010    31.12.2090 2010 2009 2010  2009 2010  2009   davon gesichert  Sicherung 

  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  3.630.703,13  3.575.656,10  517.925,38  124.558,60  437.838,39  539.809,70  2.674.939,36  2.911.287,80  3.627.129,30  Grundpfandrecht   

Erhaltene Anzahlungen  813.077,04  621.695,70  813.077,04  621.695,70      0,00  0,00 0,00 0,00  0,00     

Verbindlichkeiten aus Vermietung  1.471,04  1.023,85  1.471,04  1.023,85      0,00  0,00 0,00 0,00  0,00     

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  183.596,56  244.941,79  171.636,41  213.501,52  11.960,15  31.440,27  0,00  0,00  0,00     

Sonstige Verbindlichkeiten  8.900,47  6.323,07  3.580,90  771,49  5.319,57  5.551,58  0,00  0,00  0,00     

Verbindlichkeiten insgesamt  4.637.748,24  4.449.640,51  1.507.690,77  961.551,16  455.118,11  576.801,55  2.674.939,36  2.911.287,80  3.627.129,30     

Rücklagenspiegel

Verbindlichkeitenspiegel

w w w . w e r d e r - e g . d e
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 AK / HK am  Zugänge  Abgänge Umbuchungen  AK / HK am  kumulierte AfA  AfA  AfA auf  AfAauf  kumulierte  AfA Buchwert am  Buchwert am 

  01.01.2010      (+ / -)  31.12.2010  am 01.01.2010  2010  Abgänge  Umbuchungen  am 31.12.2010  31.12.2010  31.12.2009 

  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR 

Immaterielle Vermögensgegenstände  30.152,44  11.748,28 -2.018,89  0,00  39.881,83  -22.596,44  -2.026,00  1.822,89  0,00  -22.799,55  17.082,28  7.556,00 

Sachanlagen                         

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten  15.220.476,32  484.872,20  -283.245,09  0,00  15.422.103,43  -7.185.678,35  -232.360,20  198.930,58  0,00  -7.219.107,97  8.202.995,46  8.034.797,97 

Grundstücke mit anderen Bauten  369.555,34  0,00  0,00  0,00  369.555,34  -138.165,26  -9.015,00  0,00  0,00  -147.180,26  222.375,08  231.390,08 

Betriebs- und Geschäftsausstattung  88.717,43  31.667,80  -13.908,60  0,00  106.476,63  -35.606,43 -17.919,80  12.677,60  0,00  -40.848,63  65.628,00  53.111,00 

Sachanlagen insgesamt  15.678.749,09  516.540,00  -297.153,69  0,00  15.898.135,40  -7.359.450,04  -259.295,00  211.608,18  0,00  -7.407.136,86  8.490.998,54  8.319.299,05 

Finanzanlagen  30.000,00  0,00  0,00  0,00  30.000,00  -7.750,00  -3.000,00  0,00  0,00  -10.750,00  19.250,00  22.250,00 

Anlagevermögen insgesamt  15.738.901,53  528.288,28  -299.172,58  0,00  15.968.017,23  -7.389.796,48  -264.321,00  213.431,07  0,00  -7.440.686,41  8.527.330,82  8.349.105,05 

   Einstellungen aus Einstellungen aus Einstellungen  Einstellungen 

 Stand am  Stand am dem Bilanz- dem Bilanz-  aus dem Jahres-  aus dem Jahres-   Entnahmen für  Entnahmen für Stand am  Stand am 

  01.01.2010    01.01.2010 gewinn 2010 gewinn 2010 überschuss 2010  überschuss 2009 2010  2009   31.12.2010  31.12.2009 

  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR EUR EUR EUR

Gesetzliche Rücklage  641.457,44  634.657,44  0,00  6.800,00  0,00  6.800,00  0,00  0,00  648.257,44  641.457,44   

Bauerneuerungsrücklage  1.821.389,47  1.821.389,47  0,00  700.000,00  0,00  0,00  0,00  0,00  2.521.389,47  1.821.389,47   

Andere Ergebnisrücklagen  1.161.842,55  1.161.842,55  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  1.161.842,55  1.161.842,55   

Rücklagen insgesamt  3.624.689,46  3.617.889,46  0,00  706.800,00  0,00  6.800,00  0,00  0,00  4.331.489,4 3.624.689,46   

   Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit  Restlaufzeit Restlaufzeit

 insgesamt  insgesamt unter 1 Jahr unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre  1 bis 5 Jahre   über 5 Jahre  über 5 Jahre  Art der 

  31.12.2010    31.12.2090 2010 2009 2010  2009 2010  2009   davon gesichert  Sicherung 

  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR  EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  3.630.703,13  3.575.656,10  517.925,38  124.558,60  437.838,39  539.809,70  2.674.939,36  2.911.287,80  3.627.129,30  Grundpfandrecht   

Erhaltene Anzahlungen  813.077,04  621.695,70  813.077,04  621.695,70      0,00  0,00 0,00 0,00  0,00     

Verbindlichkeiten aus Vermietung  1.471,04  1.023,85  1.471,04  1.023,85      0,00  0,00 0,00 0,00  0,00     

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  183.596,56  244.941,79  171.636,41  213.501,52  11.960,15  31.440,27  0,00  0,00  0,00     

Sonstige Verbindlichkeiten  8.900,47  6.323,07  3.580,90  771,49  5.319,57  5.551,58  0,00  0,00  0,00     

Verbindlichkeiten insgesamt  4.637.748,24  4.449.640,51  1.507.690,77  961.551,16  455.118,11  576.801,55  2.674.939,36  2.911.287,80  3.627.129,30     
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Zusammengefasstes Prüfungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prüfung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prüfung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse und der Ordnungsmäßigkeit

der Geschäftsführung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermögenslage sowie die Geschäftsführung der Genos-

senschaft einschließlich der Führung der Mitgliederliste zu prüfen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Ver-

hältnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts, 

der hierfür die Verantwortung trägt.

Grundsätzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist die Bewirtschaftung seiner Wohn- und Gewerbeeinheiten. Dieser Gegen-

stand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemäßen Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen der Prüfung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht 

dem Fördergedanken gemäß § 1 GenG entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse unter Einbeziehung von Buchführung und Jahresabschluss

der Genossenschaft

Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchfüh-

rung sowie den ergänzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 entspricht den gesetzlichen Erfordernissen.

Die Vermögens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfähigkeit ist gesichert. 

Auch aus der Fortschreibung der Geschäftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquidität.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinfl usst vom Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung

Unsere Prüfungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungs-

mäßigen Verpfl ichtungen umfassend nachgekommen sind. Die Mitgliederliste enthält die nach § 30 GenG er-

forderlichen Angaben.

Hannover, den 13.05.2011

 Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

 in Niedersachsen und Bremen e.V.

 gez. Wagner gez. Günther

 Wirtschaftsprüferin Wirtschaftsprüfer

w w w . w e r d e r - e g . d e
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Wohnungsbestand

   Anzahl

Braunschweig   

Innenstadt   91

Weststadt   80

Lindenbergsiedlung   95

Rautheim   78

Rünningen   92

Waggum   24

Cremlingen   

Schandelah   72

Lehre   

Flechtdorf   60

Gesamt   592
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