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Wirtschaftslage

Die konjunkturelle Lage in Deutschland
war 2018 durch ein Wirtschaftswachstum
gekennzeichnet. Diese Annahme gilt auch,
wenn der bereits seit 9 Jahren anhaltende Auf-
schwung zuletzt ein wenig an Dynamik einge-
bRt hat. Die EinbuBen beruhen nach Exper-
tenmeinungen hauptsachlich auf ungiinstigen
Rahmenbedingungen
sowie auf produktionsseitigen Problemen in

aulenwirtschaftlichen

der Automobilindustrie. Auch sind angebots-
seitige Kapazitdtsengpdsse in bestimmten
Wirtschaftsbereichen fiir den Riickgang des
Expansionstempos verantwortlich zu machen.
Bruttoinlandsprodukt
(BIP) war somit nach letzten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes 2018 um 1,5 %
hoher als im Vorjahr. Damit setzte die deut-
sche Wirtschaft ihr deutliches Wachstum des
Jahres 2017 (+2,2 %) leicht gedédmpft fort.

Das preishereinigte

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung
ist 2018 gestiegen. Sie wurde von insgesamt
44,8 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Somit
wurde der Rekordwert aus dem Jahr 2017 (44,3
Millionen) noch ein weiteres Mal um 500.000
Erwerbstatige Ubertroffen. Grund daflr ist
der Anstieg der sozialversicherungspflichtigen
Beschéftigten. Die Beschaftigung stieg (ber
alle Wirtschaftsbereiche hinweg, am starksten
in den Bereichen der Arbeitnehmeriberlassung
und im Baugewerbe. Die jahresdurchschnitt-
liche Arbeitslosenquote sank somit in 2018 auf
5,2 % (Vorjahr = 5,7 %). Die Zahlen geringfligig
Beschéftigter und Selbststandiger sind auch im
Jahr 2018 weiter riicklaufig.

Trotz der betrdchtlichen Zunahme der
Beschaftigten suchen viele Unternehmen der-
zeit nach qualifiziertem Personal. Die Anzahl
der gemeldeten Stellen hat mit iber 800.000
Stellen im September 2018 einen neuen
Hochststand erreicht. Die anhaltend hohe Ar-
beitsnachfrage, die anziehende Lohndynamik
und der hohe Auftragsbestand der Unterneh-
men deuten darauf hin, dass der Aufschwung
derzeit vor allem angebotsseitig an Grenzen
stoft.

Obwohl die natirliche Bevolkerungsent-
wicklung in Deutschland erneut negativ war
(-147.700), hat sich die Bevolkerungszahl bis
Juni 2018 auf ca. 82,9 Mio. (Vorjahr = 82,5
Mio.) Einwohner als Folge der Zuwanderung
erhcht. Die Einwohnerzahl verteilte sich auf
ca. 41,3 Mio. Haushalte - davon 41,8 % bzw.
75,3 % in Ein-/bzw. Zweipersonenhaushalte.



Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft bleibt ein wichtiger Wirtschaftssektor
und hat auch im Jahr 2018 deutlich zur
Stabilitat der Gesamtwirtschaft beigetragen.
So wurde 2018 allein durch diesen Wirt-
schaftssektor eine Bruttowertschopfung von
325,1 Mrd. Euro (Vorjahr 317,5 Mrd. Euro)
erwirtschaftet. Das Wachstum betrug 1,1 %
(Vorjahr 1,4 %). Die unterdurchschnittliche
Wachstumsrate ist ein Indikator fir die
tendenziell geringere Konjunkturabhdngigkeit
der Branche. Auch die Baukonjunktur ist nach
wie vor sehr rege, hat allerdings inzwischen
mit Kapazitatsengpdssen zu kampfen. Das ge-
samte Bauvolumen der Branche hat dennoch
2018 noch einmal deutlich zugelegt (399,9
Mrd. Euro bzw. +7,9 % zum Vorjahr). Gestiitzt
wird diese Entwicklung im Wesentlichen
durch den Wohnungsbau. In den Neubau bzw.
die Modernisierung von Wohnungsbestanden
flossen 2018 laut Deutschem Institut fir
Wirtschaftsforschung (DIW) rund 229,9 Mrd.
Euro (+8,6 % zum Vorjahr).

Im 6ffentlichen Bau wurden des Weiteren
54,9 Mrd. Euro (+10,6 % zum Vorjahr) und im
Wirtschaftsbau 115,4 Mrd. Euro (+ 5,7 % zum
Vorjahr) erwirtschaftet. Die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft erwirtschaftete somit in
2018 insgesamt 10,6 % der gesamtdeutschen
Bruttowertschopfung und positionierte sich als
stabiler und bedeutsamer Sektor innerhalb der
deutschen Gesamtwirtschaft.

Im Jahr 2018 wurden 315.200 Wohnun-
gen genehmigt - dies sind 0,5 % bzw. knapp

Die Zinsen fiir
Baugeld sind
weiter auf einem
niedrigen
Niveau, gleich-
zeitig sind die
Renditen fiir
Anlagealterna-
tiven gering.
Allerdings sind
auch die im
Wohnungsbau
noch erzielbaren
Renditen deutlich
gesunken - dies
gilt besonders in
Wohnungsmdirk-
ten mit hoher
Nachfrage.

Setzt sich diese
Entwicklung fort,
lassen sich
Riickgdnge beim
Wohnungsbau
nicht ausschlie-

SBen.

WKB GESCHAFTSBERICHT 2018
LAGEBERICHT

1.600 Genehmigungen mehr gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum. Hiervon entfielen auf den
reinen Neubau 274.600 Einheiten, 162.000
davon auf Mehrfamilienhduser (+ 4,5 % zum
Vorjahr). Prognosen lassen allerdings vermu-
ten, dass auch diese Genehmigungszahlen
nicht ausreichend sind, um die tatsachliche
Wohnraumnachfrage der ndchsten Jahre zu
befriedigen. Durch den Mangel an Grund-
stiicken und Kapazitdtsengpdssen in der
Bauleitplanung wird diese

Entwicklung noch zuséatzlich gebremst.

kommunalen

Aufgrund der angebotsseitigen Kapazi-
tatsengpdsse im Baugewerbe sind allerdings
auch die Baupreise mit 4,8 % gegeniiber dem
Vorjahr immens gestiegen. Zugelegt haben
sowohl die Lohn- als auch die Materialkosten -
dabei dirften sich auch die Gewinnmargen
splirbar entwickelt haben. Betrachtet man den
in der Branche besonders ausgeprégten Fach-
kraftemangel, ldsst sich vermuten, dass sich die
Entwicklung  absehbar  fortsetzen — wird.
Zusétzlich angetrieben wird diese Entwicklung
durch staatliche Impulse wie bspw. das Bau-
kindergeld. Es wird auch im Folgejahr 2019 mit

einem Preisanstieg von ca. 4,5 % gerechnet.



Wohn- und Immobilienmarkt
Stadt Hannover und Umland
Hannover

Die Bevolkerungszahl fiir die gesamte
Region Hannover belduft sich im Jahr 2018
auf mehr als 1,2 Millionen Menschen. Somit
hat der Rekordwert aus dem Vorjahr weiter-
hin Bestand. Die Bevdlkerungszahl in der
Stadt ist fortlaufend angestiegen. Laut der
Statistikstelle der Landeshauptstadt Hannover
leben aktuell insgesamt 558.800 Personen
(Vorjahr = 554.400) in der Hauptstadt Nie-
dersachsens. Dies bedeutet einen, hauptsach-
lich zuwanderungsbedingten, Anstieg von
4.400 Einwohnern oder 0,8 % im Vergleich
zum Vorjahr.

Im Jahr 2018 sind die Mieten in der
Stadt, wie prognostiziert, weiter gestiegen.
Dieser Anstieg beruht unter anderem auf
dem Nachfragetiberhang, der den Wohn- und
Immobilienmarkt der Stadt Hannover weiter-
hin geprdgt hat. Besonders die Nachfrage
nach preiswerten Wohnungen ist deutlich
hoher als das entsprechende Angebot. Es
besteht weiterhin ein Nachbesserungshedarf,
welchem in Zukunft durch die 2016 angescho-
bene Wohnbauoffensive der Landeshaupt-
stadt Hannover in Zusammenarbeit mit der
Wohnungswirtschaft entsprochen  werden
soll.

Die Region Hannover hat 2019 einen
neuen Mietspiegel veroffentlicht. Nach Aus-
wertung dieses Mietspiegels lasst sich
feststellen, dass die durchschnittliche nach
Wohnlage gewichtete Nettokaltmiete in der
Landeshauptstadt gegenliber dem Mietspiegel
2017 um 8,6 % je gm Wohnflache und Monat
auf 7,02 Euro/gm gestiegen ist (Durchschnitt
Mietspiegel 2017 = 6,51 Euro/gm). Im Ver-
gleich zu anderen Metropolen Deutschlands
handelt es sich weiterhin, wie auch im
Vorjahr, um einen eher moderaten Anstieg.

Betrachtet man die Mieten im Spitzen-
segment, fallt auf, dass die zu erzielenden
Mieten deutlich tiber dem Durchschnittswert
des Mietspiegels liegen. So lassen sich im Jahr
2018 Mieten von 12,00 Euro/gm fir neuwerti-
ge Bestandswohnungen und sogar Mieten von
bis zu 16,00 Euro/gm fiir Wohnungen in Neu-
bauten verzeichnen. Auffallig ist, dass Objekte
dieser Preisklasse am Markt nur schwer zu
vermitteln sind und sich teils ldngere Zeit
nach Fertigstellung im Leerstand befinden.

Die von der Politik verabschiedete
Mietpreisbremse l6st nicht das eigentliche
Problem am Wohnungsmarkt. Benotigt werden
Flachen, die zu vertretbaren Preisen erworben
und bebaut werden kdnnen. Denn Neubau
muss zu sozialvertrdglichen Konditionen
machbar sein.



Unsere Wohnungsgenossenschaft wird
auch weiterhin auf attraktiven Flachen, die zu
vertretbaren Konditionen angeboten werden,
unseren Bestand durch Neubauten erweitern.
Zu den groBen Projekten der ndchsten Jahre
gehoren das Vitalquartier in Seelhorst und die
Kleefelder Hofgarten in der Landeshauptstadt
Hannover. Dariiber hinaus sind Nachverdich-
tungen in Misburg und Kleefeld auf eigenen
Grundstticken der Genossenschaft geplant.

Aber auch die steigende Nachfrage nach
modernen und bezahlbaren Wohnungen im
Umland von Hannover sehen wir weiterhin als
Herausforderung und Chance fiir unsere Ge-
nossenschaft.

Im Jahr 2016 haben Vorstand und Auf-
sichtsrat den Beschluss gefasst, dass unsere
Wohnungsgenossenschaft ihren Investitions-
radius auf das Umland der Region Hannover
erweitert. Die seinerzeit tragenden Griinde fir
diese Entscheidung sind heute noch so aktuell
wie vor zwei Jahren. Der Druck auf den stadti-
schen Wohnungsmarkt wird so groB, dass
immer mehr Menschen das Leben auch auBer-
halb der Stadtgrenzen zu schatzen wissen.
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Genauso wichtig wie der Neubau sind die
professionelle Bestandspflege sowie die Modernisierung
als wesentliche Handlungsfelder unserer Genossenschaft

hervorzuheben.

Diese strategische Ausrichtung wird unsere Wohnungs-
genossenschaft konsequent weiterfiihren. Zielgruppen sind
vorrangig und auch kiinftig Haushalte mit kleinem und

mittlerem Einkommen.



Die Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-
Buchholz ist mit Sitz in Hannover am
18.03.1894 gegriindet und unter der Nr. 202
in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Hannover eingetragen worden.

Unser Unternehmen verfiigt tiber 4.285
(Vorjahr 4.239) eigene Wohnungen, 71 (Vor-
jahr 72) gewerbliche Einheiten und 653 (Vor-
jahr 610) Garagen. Der Wohnungsbestand
hat sich in 2018 durch die Fertigstellung der
beiden Hauser mit 46 Wohnungen im Guten-
bergquartier in Laatzen erhoht. Durch den
Abriss einer Gewerbeeinheit im Heidering
verringerte sich die Anzahl der gewerblichen
Einheiten. Die Verdnderung bei den Garagen
resultiert aus der Fertigstellung der Tiefgarage
im Neubauprojekt Gutenbergquartier.

Zweck der Genossenschaft ist die Forde-
rung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbhare Woh-
nungsversorgung. Dabei ist die Strategie der
Wohnungsgenossenschaft  Kleefeld-Buchholz
nicht auf eine Gewinnmaximierung ausgerich-
tet. Sie bleibt weiterhin von Vernunft und
Nachhaltigkeit bestimmt. Den Bestand konti-
nuierlich zu pflegen und zu erweitern ist fir
die Genossenschaft eine Verpflichtung.

Mit dem Geschaftsjahr 2018 ist es der
Genossenschaft wiederholt gelungen, ihre
ausgezeichnete Positionierung in Hannovers
Wohnungswirtschaft zu festigen.

Wohnungen sind ein langlebiges Wirt-
schaftsgut. Deshalb treffen wir unsere Inves-
titionsentscheidungen mit Augenmalf und
Weitblick. Wir orientieren uns am langfristi-
gen Erfolg unserer Investitionen, vor allem
an Wohnqualitdt und Wohnzufriedenheit.
Die Entwicklung der Genossenschaft ist dulRerst
positiv, da unser Wohnungsbestand durch
die Lagen, Ausstattung und das Preisniveau
langfristig attraktiv ist.

Die Genossenschaft schlieBt das Ge-
schéftsjahr 2018 mit einem Jahrestberschuss
in Hohe von 3.798,0 TEUR ab.

Gegenliber dem vorsichtig geplanten
Jahresiiberschuss von 4.814,0 TEUR ergab
sich eine Planabweichungin Hohe von 1.016,0
TEUR.

Die wesentlichen Posten, die fiir die
Entwicklung des Jahresergebnisses von Be-
deutung sind, stellt die folgende Tabelle dar:

Jahresiiberschuss 2018 Geplant Vorjahr

TEUR TEUR TEUR
Jahrestiberschuss 3.798,0 4.814,0 4.161,8
= s 5031 ........... 20455 g : 99277
Instandhaltung/Modern151erung ............................................ 73147 ............. T
Abschre1bungen3741337860 .............. 34798



Im Wesentlichen haben sich Verdn-
derungen im Vergleich zum Planansatz im
Bereich der laufenden Instandhaltung und
Modernisierung ergeben. Es sind rund 675,0
TEUR Mehraufwendungen fir die laufende
Instandhaltung angefallen. Des Weiteren haben
sich aufgrund von Verschiebungen geplanter
Investitionen geringere aktivierte Eigenleis-
tungen gewinnmindernd ausgewirkt.

Vermietung

Die Nachfrage nach gut ausgestatteten
Wohnungen ist unverandert hoch. Durch die
seit vielen Jahren betriebenen umfangreichen
Investitionen in unserem Wohnungsbestand
konnte die Vermietung unserer Wohnungen
auch im Geschéftsjahr 2018 erfolgreich fort-
gesetzt werden. Die daraus resultierende
Kundenzufriedenheit hat niedrigen
Leerstand und eine geringe Fluktuation zur
Folge.

einen

Zum Abschluss des Geschéftsjahres sind
37 (Vorjahr 25) leerstehende Wohnungen zu
verzeichnen. Die Erlésschmélerungen des
gesamten Geschéftsjahres betrugen 269,0
TEUR (Vorjahr 241,5 TEUR), gegeniiber dem
Vorjahr eine Erhhung um 27,5 EUR. Lediglich
361 Mieter (Vorjahr 403) haben ihre Wohnung
im Berichtszeitraum gekiindigt. Das entspricht
einer Wechselquote von nur 8,42 % (Vorjahr
9,51 %). Der Orts- und Arbeitsplatzwechsel
sowie der Wunsch nach einer gréBeren Woh-
nung sind die haufigsten Kiindigungsgriinde.

Die Umsatzerloése aus der Bewirtschaf-
tung des Bestandes haben sich um 1.258,5
TEUR auf 25.795,7 TEUR erhéht. Die Erhohung
der Sollmieten in Hohe von 575,4 TEUR

Zum 31.12.2018
belaufen sich die
Mietforderungen
auf 42,1 TEUR
(Vorjahr 43,4
TEUR).

Die Abschrei-
bungshdéhe auf
Mietforderungen
betrigt 30,1
TEUR und ist
gegeniiber dem
Vorjahr um 20,7
TEUR gesunken.
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wurde im Wesentlichen durch die moderate
Erhohung nach erfolgten Modernisierungs-
malnahmen und den Mieteinnahmen aus
unseren Neubauten erreicht. Aus der systema-
tischen Umstellung von Betriebskostenpau-
schalen auf Betriebskostenabrechnungen im
Jahr 2017 ergab sich eine Erhohung der
Umlagen in Hohe von 668,3 TEUR.

Betriebskosten

Die Verbraucherpreise in Deutschland
erhéhten sich im gesamten Jahresdurchschnitt
2018 um 1,7 % gegeniiber 2017. Die Erhohung
fallt dhnlich wie im Vorjahr aus (+1,8 %).
Hauptverantwortlich dafiir waren die Energie-
preise fir Strom (+1,00 %), feste Brennstoffe
(+3,22 %), Fernwarme (+3,35 %) und vor allem
fliissige Brennstoffe (+13,85 %). Die Preise fiir
Gas sind dagegen in 2018 um 1,4 % gesunken.
Die Preise fiir Wasserversorgung, Millentsor-
gung etc. stiegen um ca. 0,8 %. Insgesamt
sind die Dienstleistungspreise rund um das
Wohnen gegeniiber dem Vorjahr durchschnitt-
lich um 2,5 % gestiegen.



Neubau

Der Wohnungsmarkt in Hannover ist an-
gespannt, Wohnungsneubauprojekten kommt
eine besondere Bedeutung zu.

Die Genossenschaft hat in der Guten-
bergstraBe in Laatzen zwei Mehrfamilienh&u-
ser von einem Bautrdger in 2017 erworben.
Alle 46 Wohnungen waren bereits wédhrend
der Bauphase vermietet und wurden Ende Juni
2018 bezogen.

von Schulen machen dieses Quartier besonders
fur Familien attraktiv. Voraussichtlicher Baube-
ginn ist hier fir Sommer 2019 geplant.

Die Kleefelder Hofgarten und das
Vitalquartier Seelhorst sind anspruchsvolle
Bauprojekte, die von professionellen Baugesell-
schaften erstellt werden. Die Kleefeld-Buchholz
unterstiitzt so die Bauaktivitdten in der Stadt
Hannover und kann so auf bestimmte Ausstat-
tungsmerkmale Einfluss nehmen und die
Wohnungen nach Fertigstellung zu einem fairen
Mietpreis anbieten.

Bestandspflege
und Modernisierung

Im Rahmen unserer Investitionstatigkeit
hat seit Jahren die Bestandserhaltung durch

In 2018 hat unsere Genossenschaft von zwei
Bautrdgern insgesamt noch zu errichtende 127 schliissel-
fertige Wohnungen erworben. Davon 83, aufgeteilt in
zwei Baufeldern, in den ,Kleefelder Hofgdrten und 44 im
LVitalquartier Seelhorst®.

Die Kleefelder Hofgarten entstehen in
einem historisch gewachsenen Quartier und
sind eine besondere Bereicherung fiir unseren
Bestand. Die Wohnungsgenossenschaft inves-
tiert dabei in drei Mehrfamilienhduser. Die
Architektur besticht durch besonders groBziigige
Loggien und Balkone. Geheizt wird &kologisch
mit Fernwdrme. Ebenso wird Barrierefreiheit
groRgeschrieben. Die Umgebung zeichnet sich
durch eine gepflegte Nachbarschaft mit viel Griin
und intakter Infrastruktur aus. Dazu gehért auch
eine neue Kindertagesstatte. Der voraussicht-
liche Baubeginn fiir die beiden Baufelder ist fir
Herbst 2020 und Friihjahr 2021 geplant.

Im besonders harmonisch gestalteten
Quartier an der Wiilferoder StralRe, dem Vital-
quartier Seelhorst, hat die Wohnungsgenossen-
schaft insgesamt 44 Wohnungen erworben. Die
Dienstleistungsangebote der Diakovere, die gute
Nahversorgung sowie die gute Erreichbarkeit

geeignete Modernisierungen und Instandhal-
tungen, neben der Neubautatigkeit, hochste
Prioritat. Wir erhalten Wohnraum fiir Genera-
tionen, um unseren Mitgliedern auch zukiinf-
tig eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung zu gewdhrleisten.
Sie sind Ausdruck einer nachhaltigen Strate-
gie unseres Unternehmens und sichern somit
die Zukunft der Genossenschaft. Auf der Basis
von strukturierten Auswertungen, einer sorg-
faltigen Planung und einem konsequenten
Kostenmanagement wird der Wohnungs-
bestand an die heutigen Wohnbedirfnisse
angepasst. Dabei werden Fassaden, Eingangs-
bereiche, Aufziige und Innenhdéfe kontinuier-
lich aufgewertet.

In den Seniorenwohnungen in der
Schweriner StraBe 11 ist nunmehr auch der
Aufzug seniorengerechter. Seit dem Umbau
erreicht man zusatzlich den Keller. Dazukom-
mend wurde eine Haltemoglichkeit in der
Zwischenetage des Hochparterres eingerichtet.



Unser Grofpro-
jekt in 2018 war,
wie schon in
2017, die Fassa-
densanierung der
Hdiuser in der
Albrechtstrafe.
Die Hausnum-
mern 18 und 20
haben jetzt auch
erstklassig
sanierte Fassa-
den. Fiir 2019 ist
die Albrecht-
straf3e 16 geplant.
Alle vier Hiuser
werden ein
optisch anspre-
chendes Gebdu-
de-Ensemble
bilden. Daneben
kommt natiirlich
auch der 6kologi-
sche Aspekt z.B.
durch die Verwen-
dung hochwerti-
ger Mineralwolle
zur Démmung des
Baukdrpers nicht
zu kurz.
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Die aufwendige Instandsetzung der
denkmalgeschiitzten Begrenzungsmauer um
das Grundstiick der denkmalgeschitzten
Hauser in der Maneckestr. 1-16 erfolgte eben-
falls in 2018.

Das ambitionierte Haustiirprogramm,
das seit 2013 von der Genossenschaft durch-
geftihrt wird, haben wir auch in 2018 weiter
umgesetzt. Dazu kommen im gleichen Zug in
vielen Fallen die Erneuerung von Zuwegun-
gen, Briefkdsten, Gegensprechanlagen, Haus-
tirleuchten und Fahrradstandern.

Wie in den Vorjahren wurden Balkone
angebaut, Innenhdfe saniert, Hauszuwegun-
gen neu gepflastert und Miilleinhausungen
gebaut.

Die Sanierung des friiheren NP-Marktes
in der BerckhusenstraBe konnte in 2018 er-
folgreich fertiggestellt werden. Dazu gehdorten
auch die Sanierung der Fassade zur Strale
sowie eine Uberdachung des FuRweges.
Abgerundet wurde die Aufwertung des
Nahversorgungsbereiches mit der Neugestal-
tung des Kleefelder Bahnhofsvorplatzes. Neu
gestaltet und fantasievoll bepflanzt ist eine
kleine griine Oase an der Berckhusenstral3e
entstanden.

Bereits im Jahr 2016 hat die Wohnungs-
genossenschaft  Kleefeld-Buchholz eG ein
Sanierungskonzept erarbeitet, um die Nah-
versorgung im Heideviertel im Interesse ihrer
Mitglieder sowie der weiteren Anwohner
zukunftsfahig zu sichern.

Aufgrund der umfangreichen Betriebs-
aufgaben mussten vor allem die wirtschaft-
lichen Perspektiven der verbleibenden und
kiinftigen Gewerbetreibenden optimiert wer-
den. Selbstverstdndlich wurden hierbei die
Anregungen der Anwohner im Bereich des
Méglichen beriicksichtigt.

LAGEBERICHT
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Zum Zeitpunkt der Jahresabschlussauf-
stellung liegt uns nach einem langfristigen
und zdhen Baugenehmigungsverfahren nun-
mehr eine rechtsgiiltige Baugenehmigung vor.

Mit den Innenarbeiten wurde bereits
im 1. Halbjahr 2019 begonnen. Die genehmi-
gungspflichtigen
unverzlglich beauftragt wodurch mit einer
Fertigstellung noch in 2019 zu rechnen ist.

Umbauarbeiten  wurden

Der finanzielle Aufwand fir die im
Geschaftsjahr
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen betrug 18.020,0 TEUR. Davon flossen
in NeubaumaBnahmen 6.430,3 TEUR, in akti-
vierungspflichtige Modernisierungen 4.275,0
TEUR und in aufwandswirksame Instandhal-
tungsmallnahmen 7.314,7 TEUR. EinschlieR-
lich zugerechneter Personal- und Sachkosten
entspricht dies einem Wert von 40,51 €/gm
(Vorjahr: 34,45€/qm). Finanziert wurden die
Malnahmen mit Fremd- und Eigenmitteln.

durchgefiihrten ~ Neubau-,

Mitglieder-
entwicklung- und
kontakte

Am 31.12.2018 hatte die Wohnungs-
genossenschaft  Kleefeld-Buchholz ~ 7.124
Mitglieder mit insgesamt 47.873 Anteilen.
Gekiindigt haben 213 Mitglieder mit 865 An-
teilen. Durch Tod, Ausschluss, Ubertragung
und Kiindigung weiterer Anteile verringert
sich die Anzahl um 76 Mitglieder mit 450
Anteilen. Den Abgdngen stehen Beitritte von
311 Mitgliedern mit 5.561 Anteilen gegeniiber.

Der Zuwachs der Geschaftsanteile in
Hohe 1.659,7 TEUR resultiert neben den Neu-

—
12

Soziale Kontakte
werden in Form
von Mieter-Treffs
in Kleefeld,
Buchholz und
Misburg und
durch mehrmals
jdhrlich statt-
findenden
Mitgliederfahr-
ten gepflegt.

Zur Unterbrin-
gung von Gdsten
unserer Mitglie-
der bietet die
Wohnungs-
genossenschaft
9 komfortabel
ausgestattete
Gdstewohnun-
gen an, die zu
glinstigen
Konditionen
gemietet werden

kdnnen.

zugdngen aus der Zeichnung weiterer Anteile
unserer Mitglieder aufgrund einer attraktiven
Dividendengewdhrung.

Personal

Neben den drei Vorstandsmitgliedern
waren am 31.12.2018 insgesamt 24 Vollzeit-
und 7 Teilzeitbeschaftigte sowie 4 Auszubil-
dende bei der Wohnungsgenossenschaft
beschéftigt. In 2019 wird die Genossenschaft
eine weitere Auszubildende einstellen.

Mit unserer gelebten Unternehmens-
kultur des gegenseitigen Respekts und der
Wertschatzung sowie individueller Férderung
erreichen wir gute Arbeitsergebnisse und sind
heute und in Zukunft fir den Wettbewerb
geriistet. Mitarbeiter
Kleefeld-Buchholz tiber viele Jahre hinweg
treu. Das spricht fir ein intaktes Betriebs-

Unsere sind  der

klima auf der einen und langjdhrige Berufser-
fahrung auf der anderen Seite. So kdnnen wir
stets flexibel und engagiert auf Verdnderun-
gen am Wohnungsmarkt und Kundenwiinsche
reagieren und den Unternehmenserfolg nach-
haltig am Markt absichern.

Unsere Auszubildenden werden eng
betreut. Sie lernen alle Abteilungen ausfiihrlich
kennen und wirken bereits friih eigenverant-
wortlich in Teilbereichen mit.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Vermogenslage und Kapitalstruktur der Wohnungs-
genossenschaft stellt sich in der Gegeniiberstellung der
Wirtschaftsjahre 2018 und 2017 wie folgt dar:

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR
Vermogensstruktur
Anlagevermogen 123.590,3 90,3 117.336,0 91,8 6.254,3
Qe ogen ................................................ S g e G 573y
i 1368485 ........ = OOO ................ Srgiee 1000 ................... 89896
Kapitalstruktur
.. 0WOB3O 395 | 496366 388 44473
................. 742220543 690800540
................... e A
412 ............ OO ......................... 426 ............ OO .....................
e T s g
s S 5 ......... : OOO ................ 127858 5 1000 ..................................
2018 2017
TEUR TEUR TEUR
Finanzmittelbestand zum 01.01. 4.655,4 2.792,5
CashﬂowauslaufenderGeschaﬂstatlgkelt ............................................................................................................................
nach planmaRigen Tilgungen *) 9.714,5 9.227,1
CashﬂowausderInvest1t1onstat1gke1t ............................................... i e
CashﬂowausderF1nan21erungstat1gl<e1t .............................................. i S s
i e RSN MR i Jeees
**)dannenthaltenCashﬂownachDVFA/SG .......................................................................... G
planmaB ] ge Tllgun g e e g Coore

Die in 2018 durchgefiihrten NeubaumaBnahmen wurden mit Fremd- und Eigenmitteln finanziert. Die Fremdfinanzierung
erfolgte mit langfristigen Kapitalmarktdarlehen in Hohe von 6.823,5 TEUR.

**) DVFA/SG = Rechenverfahren der ,Deutschen Vereinigung fiir Finanzanalyse/Schmalenbach-Gesellschaft”



Ertragslage

Haushewirtschaftung

Jahrestiberschuss

2018 2017 Verdnderungen
TEUR TEUR TEUR
4.301,5 4.784,6 483,1
....................... : 197 VA s
...................... R T
........................ 399 e
.................. R s T e
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e R o
40977 ..................... T F S
...................... i e T
— 7 80 ..................... Ciene e

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung
bestimmt maRgeblich die Ertragslage unserer
Genossenschaft. Unser Kerngeschaft gewdhr-
leistet stabile Mietertrage, die wir mit hohen
Investitionen in unsere Bestandsobjekte nach-
haltig sichern und steigern.

Gegeniiber dem Vorjahr verzeichnen wir
um 517,1 TEUR gestiegene Ertrage. Denen stehen
um 1.000,2 TEUR gestiegene Aufwendungen
gegeniiber.

Die Verdnderung aus der Bautatigkeit
(Modernisierung und Neubau) ergibt sich aus
gestiegenen aktivierten Eigenleistungen bei
geringfligig fallenden Verwaltungskosten.

Der Verlust aus dem Sonstigen Geschéfts-
betrieb ist inshesondere auf die verrechneten
anteiligen Verwaltungskosten zurtckzufiihren.

Die Verdnderung im Mitgliederwesen ist
auf gesunkene Verwaltungskosten und Ertrdge
zurtickzufthren.

Das Finanzergebnis verbesserte sich um
0,7 TEUR. Das Ergebnis wird durch die Zins-
ertrage flr die Anlage der fliissigen Mittel bei
Kreditinstituten bestimmt.

Die Eigenkapitalrentabilitat betragt bei
gestiegenem Eigenkapital 7,6 % (Vorjahr 8,8
%) und die Gesamtkapitalrentabilitdt 4,6 %
(Vorjahr 5,2 %).



Der erfolgreiche geschaftspolitische
Kurs der letzten Jahre soll auch in Zukunft fort-
gesetzt werden. Dazu gehdren nach wie vor
aufmerksam Trends und Tendenzen zu studie-
ren, die Voraussetzung dafiir sind, um realisti-
sche Szenarien fiir die Chancen im regionalen
Markt zu entwickeln. Daneben ist es notwen-
dig, optimale interne Strukturen und Abldufe
zu gewdhrleisten, um auf die Entwicklungen
angemessen reagieren zu konnen. Eine lang-
und  mittelfristige  Unternehmensplanung
gehort gerade in der nachhaltig agierenden
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zu den
zentralen Steuerungselementen. Das in unse-
rer Genossenschaft eingerichtete Risikoma-
nagement ist darauf ausgerichtet, dauerhaft
die Zahlungsfahigkeit sicherzustellten und
das Eigenkapital zu starken. Zur Steuerung
und Uberwachung der Planung fiir das laufen-
de Geschéftsjahr werden monatlich die wich-
tigsten Kennzahlen z.B. zu den Sollmieten,
Leerstanden, Erlésschmalerungen und Inves-
titionshudgetiiberwachungen erstellt und
fortgeschrieben. Dadurch sind wir in der Lage
etwaige negative Entwicklungen rechtzeitig
zu erkennen, zu bewerten und entsprechend
gegenzusteuern.

Die anhaltende Zinsentwicklung auf
noch niedrigem Niveau bei gleichzeitig stei-
gender Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum bietet uns die Chancen, in guten Lagen
Neubauprojekte zu realisieren oder Bestands-
objekte zu erwerben. Die Weiterentwicklung
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PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

unseres Wohnungsportfolios werden wir dabei
unter den Aspekten Bestandsmodernisierung,
Verdichtung auf eigenen Grundstiicken sowie
der Nutzung von An- und Verkaufsoptionen
vorantreiben.

Das Anlagevermogen ist ausschlieBlich
durch langfristige Annuitdtendarlehen mit
vereinbarten Zinsbindungen von mindestens
zehn Jahren finanziert. Neben der permanen-
ten Beobachtung der Zinsentwicklung wird
unser Portfolio im Kapitaldienst kontinuier-
lich tberprift. Somit lassen sich Handlungs-
spielrdume zur Realisierung zukiinftiger
Investitionen optimieren. Die Zinsbindungs-
ablaufe fir die kommenden Jahre wurden
auch in 2018 berprift und neu strukturiert.
Mehrere Einzeldarlehen wurden aufgrund
des niedrigen Zinsniveaus prolongiert bzw.
umgeschuldet. Zur Finanzierung unserer
Neubauprojekte wurden u. a. Bausparvertrage
abgeschlossen. Positiver Effekt ist hierbei,
dass die Mittel als Sparguthaben verbucht
werden und alle Zahlungsstréme bis zur voll-
standigen Tilgung des Darlehens bei niedrigen
Zinsaufwendungen garantiert sind. Ein Zins-
anderungsrisiko wird somit ausgeschlossen.



Preisanderungsrisiken bestehen akut
nicht, da auf der Grundlage der Miet- und
Nutzungsvertrage die Mieten auch fiir kiinftige
Jahre langfristig festgelegt sind. Fir die
Zukunft rechnen wir mit moderat steigenden
Mieterlésen. Nennenswerte Leerstdnde und
Mietausfélle sind dagegen nicht zu erwarten.
Daraus ergibt sich, dass Liquiditatsrisiken
weder akut noch ldngerfristig zu erwarten
sind. Der Kapitaldienst kann aus den regelma-
Rigen Zufliissen aus dem Vermietungsgeschaft
vereinbarungsgemdR erbracht werden. Die
Genossenschaft verfiigt fir weitere Investiti-
onstatigkeiten tiber ausreichende Beleihungs-
reserven.

Die Mietausfallrisiken sind als gering
einzuschétzen. So betrug die Mietausfallquo-
te (Abschreibungen aus Mietforderungen, Er-
[6sschmalerungen und Kosten fiir Miet- und
Rdumungsklagen) 1,1 %. Die monatlichen Mie-
terldse einschlieBlich der Vorauszahlungen
auf die Betriebskosten flieBen der Wohnungs-
genossenschaft tiberwiegend im Rahmen von
Lastschrifteinziigen zu.

Die kontinuierliche Risikotiberwachung
und die getroffenen VorsorgemaBnahmen fiih-
ren dazu, dass keine wirtschaftlichen Risiken,
die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Wohnungsgenossenschaft nachhaltig be-
lasten konnten, zu erwarten sind.

Die Genossenschaft hat in den Vorjahren
umfangreiche MaBnahmen zur Steigerung des
Vermietungserfolges eingeleitet, die fortlau-
fend entsprechend der erkennbaren Notwen-
digkeiten angepasst bzw. erweitert werden.

Eine Portfolioanalyse, die die Standort-
qualitat und den technischen Zustand unserer
Immobilien in Bezug zum wirtschaftlichen
Vermietungserfolg auswertet, wird jahrlich
entsprechend den jeweiligen Veranderungen
aktualisiert. Die gewonnenen Erkenntnisse
werden unmittelbar in einer kurz- und mittel-
fristigen Wirtschafts- und Finanzplanung

beriicksichtigt. Erforderliche Budgetanpassun-
gen werden dementsprechend vorgenommen.

Nach wie vor beschaftigt sich die Woh-
nungsgenossenschaft intensiv mit dem Thema
Digitalisierung. Wir haben friihzeitig Anpas-
sungsstrategien entworfen, um auf Struktur-
veranderungen vorbereitet zu sein. Ziel ist es,
die eigene Wettbewerbsfahigkeit zu erhalten
und vorhandene Chancen zu nutzen. Fiir die
Wohnungsgenossenschaft ist die Digitalisie-
rung ein wichtiger Faktor in der Geschéfts-
und Risikostrategie. Eine Optimierung der
Servicequalitdit und der Kundenkommuni-
kation, durch die Erweiterung digitaler
Aktionsfelder sowie die Steigerung des Unter-
nehmensimages und der Wahrnehmung am
Markt sind unsere Ziele in Verbindung mit der
Digitalisierung in unserem Unternehmen.

Neben Wohnungs- und Fassadenmoder-
nisierungen wird in 2019 ein Hauptaugen-
merk auf der Sanierung und Verschénerung
der Innenhdfe unserer Quartiere liegen. Auch
die Erneuerung zweier Aufzugsanlagen ist im
Modernisierungsplan fiir 2019 vorgesehen.
Die in 2018 im Nahversorgungshereich
Heidering begonnenen umfanglichen Moder-
nisierungsmaBnahmen werden u.a. mit der
Sanierung der Gewerbeeinheiten fortgesetzt.
Nach der gelungenen Fassadensanierung der
Hauser Albrechtstr. 22,20 und 18 wird in 2019
das letzte der insgesamt vier Hochhé&user, die
Hausnummer 16, fit fiir die Zukunft gemacht.
Gleichzeitig werden hier die Hauszuwegungen
und Milleinhausungen erneuert sowie die
AuBenanlagen wieder hergestellt.



In ihrem Wohnungsbe-
stand plant die Wohnungsgenos-
senschaft auch fiir die ndchsten
Jahre umfangreiche Investitionen
in die Erweiterung, Erhaltung und
Modernisierung, um attraktive
und dem heutigen Standard
entsprechende Wohnungen zu
erschwinglichen Preisen anbieten
zu kénnen.

Nach dem Kauf von 44 Wohnungen
in Seelhorst und 83 Wohnungen
in Kleefeld wird die Wohnungs-
genossenschaft voraussichtlich im
Herbst 2019 mit dem Bau von 26
Wohnungen in Hannover-Misburg
auf eigenem Grundstiick an der
Huberstrafie / Albrechtstrafe be-
ginnen.

Mit dem gesamten MaBnahmenpaket
reagiert die Genossenschaft nach wie vor auch
auf die aktuellen gesellschaftlichen Heraus-
forderungen wie dem demographischen Wan-
del, der erwarteten Bevolkerungsentwicklung
in Hannover, dem Klimaschutz sowie der
Sicherung von Arbeitsplatzen im Handwerk
und der Verwaltung. Die Verbindung von
sozialem Engagement und wirtschaftlichem
Erfolg steht dabei im Vordergrund. Unsere
Genossenschaft wird auch weiterhin ein
krisensicherer und verldsslicher Partner fiir
unsere Mitglieder und Geschaftspartner sein.

Der Vorstand ist lberzeugt, dass das
Jahr 2019 erneut zu einer Steigerung des Ver-
mietungserfolges und der Mieterzufriedenheit
fuhren wird und somit einen wesentlichen
Beitrag zur Zukunftsfahigkeit unserer Genos-
senschaft beitragen wird.

Fiir das Geschéftsjahr 2019 rechnen wir
mit aktivierungspflichtigen Investitionen in
Neubauten und Bestandsobjekten in Hohe von
rund 16.794,0 TEUR sowie mit Kosten fiir die
Instandhaltung des Bestandes in Hohe von
8.550,0 TEUR. Die Finanzierung erfolgt mit
10.500,0 TEUR durch langfristige Darlehen.
Die Abschreibungen werden voraussichtlich
3.935,0 TEUR und die Zinsaufwendungen
2.230,0 TEUR betragen. Unter Einhaltung
dieser Budgets und der zu erwarteten Netto-
mietertrdgen von 20.511,0 TEUR rechnen wir
mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von
2.277,0 TEUR.

Hannover, 26.02.2019

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz

Petersohn Bosler Ballweg
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» JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS
GESCHAFTSJAHR
2018

BILANZ ZUM
31.12.2018




Geschdftsjahr Vorjahr

3 £ €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstdande
Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 34.951,36 15.948,11
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 121.406.367,62 110.713.197,04
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 241.071,27 246.085,59
Grundstiicke ohne Bauten 8.581,02 8.581,02
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 6.442,28 6.442,28
Technische Anlagen und Maschinen 47.305,24 50.186,05
Betriebs- und Geschaftsausstattung 145.394,98 122.850,44
Anlagen im Bau 627.584,00 132.114,00
Bauvorbereitungskosten 212.467,20 78.673,99
Geleistete Anzahlungen 858.595,30 123.553.808,91 5.960.450,36
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00 1.500,00
Anlagevermogen insgesamt 123.590.260,27 117.336.028,88
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
Unfertige Leistungen 3.701.042,35 3.652.954,65
Andere Vorrate 1.204,40 3.702.246,75 1.237,39
Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 42.060,25 43.432,64
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 2.381,22 2.019,952
Sonstige Vermégensgegenstande 173.409,47 217.850,94 102.169,30
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.732.813,94 4.655.442,26
Bausparguthaben 2.574.044,29 9.306.858,23 2.039.141,20
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 31.270,16 31.270,16 26.512,13
Bilanzsumme 136.848.486,35 127.858.938,40
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BILANZ ZUM 31.12.2018
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 291.900,00 406.304,17
der verbleibenden Mitglieder 14.318.208,65 13.053.045,06
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 29.700,00 14.639.808,65 48.300,00
Rickstandige féllige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile 47.591,35 EUR (37.050,77)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 6.300.000,00 5.800.000,00
davon aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt 500.000,00 (500.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 32.444.138,34 29.828.944,82
davon aus Jahresiiberschuss
Geschiéftsjahr eingestellt 2.615.193,52 (3.223.706,24)
38.744.138,34
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 17.242,40 61.913,11
Jahrestiberschuss 3.797.951,12 4.161.793,13
Einstellung in Ergebnisriicklagen 3.115.193,52 700.000,00 3.723.706,24
Eigenkapital insgesamt 54.083.946,99 49.636.594,05
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 2.016.180,00 2.078.678,00
Steuerriickstellungen 309.483,47 245.959,34
Sonstige Riickstellungen 370.161,00 2.695.824,47 381.839,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 45.498.345,96 50.534.919,25
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 28.869.909,36 19.980.546,19
Erhaltene Anzahlungen 3.902.575,05 3.767.716,91
Verbindlichkeiten aus Vermietung 56.593,97 71.278,09
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.649.118,66 1.064.077,02
Sonstige Verbindlichkeiten 92.171,89 80.068.714,89 97.330,55
davon aus Steuern: 883,22 EUR (339,08)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 0,00 EUR
Bilanzsumme 136.848.486,35 127.858.938,40
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Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 25.795.740,82 24.537.259,73
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 910,00 25.796.650,82 910,00
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 49.700,89 782.750,77
Andere aktivierte Eigenleistungen 330.239,94 223.692,85
Sonstige betriebliche Ertrage 420.189,76 386.314,37
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 12.304.094,27 11.706.183,57
Rohergebnis 14.292.687,14 14.224.744,15
Personalaufwand
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.694.100,91 1.645.415,73
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 465.607,44 2.159.708,35 437.173,39
(davon fiir Altersversorgung: 138.008,59 EUR ) (121.547,44)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 3.741.337,81 3.479.753,75
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.282.002,30 1.225.726,80
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 82,50 82,50
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 13.487,07 12.777,24
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.267.113,76 2.327.908,37
(davon aus Aufzinsung: 70.607,00 EUR) (80.045,00)

Bilanzgewinn 700.000,00 500.000,00
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A. Allgemeine Angaben

Die  Wohnungsgenossenschaft  Kleefeld-
Buchholz eG hat ihren Sitz in Hannover,
Berckhusenstr. 16, und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Hannover (GnR 202).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Ver-

ordnung tber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt VO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Das gesamte Sachanlagenvermdgen wurde
zu den urspriinglichen Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um die Ab-
schreibung, bewertet. Die Herstellungskosten
beinhalten die Fremdkosten und die Eigen-
leistungen. Die Eigenleistungen bestehen aus
Architekten- und Verwaltungsleistungen, die
in Anlehnung an die II. Berechnungsverord-
nung ermittelt wurden. Fremdkapitalzinsen
wurden nicht aktiviert.

Die planmé&Bigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstande des Anlagevermégens wur-
den wie folgt vorgenommen fiir:

Wohnbauten linear unter Zugrundele-
gung einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren

Geschéaftsbauten zwischen 2,5 und 10 %
ein Erbbaurecht auf die Restlaufzeit

Betriebs- und Geschaftsausstattung bzw.
Waschmaschinen linear zwischen 10
und 33,3 %

Geringwertige Wirtschaftsgiiter zu 100 %

Je nach Umfang der ModernisierungsmaR-
nahmen wurden bei den Wohnbauten Nut-
zungsdauerverlangerungen his zu 30 Jahren
vorgenommen.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaf-
fungskosten bzw. dem Restforderungsbhestand
bewertet.

Die Materialien unter dem Posten ,Andere
Vorrate® wurden zu Anschaffungswerten be-
wertet.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstanden wurde allen erkennbaren
Risiken durch entsprechende Abschreibung
Rechnung getragen.

Geldbeschaffungskosten wurden nicht akti-
viert.



Die Pensionsriickstellung wurde auf der
Grundlage eines versicherungsmathemati-
schen Gutachtens anhand der Richttafeln
2018 G von Heubeck gebildet. Dabei wurde
zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2 %
angesetzt haben, sowie der von der Deutschen
Bundesbank veréffentlichte durchschnittliche
Marktzins der vergangenen 10 Jahre fiir eine
Laufzeit von 15 Jahren in Héhe von 3,21 %
zum 31.12.2018 bzw. 3,68 % zum 01.01.2018
zugrunde gelegt. Die Riickstellung beinhaltet
auch die Teilwerte fiir Pensionsanspriiche, die
vor dem 01.01.1987 erworben wurden und
deren Erhéhungsbetrag nach dem 31.12.1986.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfil-
lungsbetrag bilanziert.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz
1 HGB wurde bei der Durchschnittsbetrach-
tung fir die Ermittlung des Zinssatzes bei
der Bewertung von Altersversorgungsver-
pflichtungen nicht mehr auf die vergangenen
sieben, sondern auf die vergangenen zehn
Geschéftsjahre abgestellt.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellun-
gen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre (3,21 %) ergibt
sich im Vergleich zu der Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Jahre (2,32 %) ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 174.830,00 EUR.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedshetrag
ist gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die
Ausschittung gesperrt.

Die Position ,Unfertige Leistungen* weist
3.701.042,35 EUR (Vorjahr 3.652.954,65
EUR) noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz-
und Kaltwasserkosten aus.

In der Position ,Sonstige Vermogensgegen-
stande” sind keine Betrdge grélleren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

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

Die , Steuerriickstellung® beinhaltet die Belas-
tung aus der Dividendenausschittung fiir das
Jahr 2018 mit der Kérperschaftsteuer und dem
darauf anfallenden Solidaritatszuschlag.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen. IThre Bewertung erfolgte nach
vernlinftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des kiinftigen Erfillungsbetrages.

In den ,,Sonstigen Riickstellungen* sind
folgende Riickstellungen enthalten:

Priifungskosten 30.000,00 EUR

Interne Jahres-
abschlussarbeiten

Beitrag Berufs-
genossenschaft

Vertreterversammlung
und Veroffentlichung 12.000,00 EUR

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge
enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.

Eine aktive Steuerabgrenzung nach § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB n. F. wurde nicht vorgenom-
men.

ANHANG
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C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anfangsbestand Zugdnge des Abgdnge des Umbuchung
01.01.2018 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR

Immaterielle

Vermogensgegenstande 386.152,11 36.500,72 0,00 0,00

Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 193.132.783,67 2.985.721,96 1,00 11.359.867,36
2 Grundstuckem]tGeschaﬂsund ....................................................................................................................................

anderen Bauten 2.357.158,83 0,00 0,00 0,00
3 GrundstuckeohneBauten ......................................... 858102 ..................... ooo ..................... ooo ...................... ooo
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 6.44228 000 000 0,00
5 TechmscheAnlagenundMaschmen ....................... 10108771 ..................... ooo ..................... ooo ...................... ooo
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 109186133 8607301 1057900 0,00
7 An[agen]mBau ..................................................... 13211400 ........ 138904239 ..................... ooo ............ 89357239
8 Bauvorberenungskosten ......................................... 7 867399 20463482 .......................................... 7084161
9. Geleistete Anzahlungen 5960.45036 531077021 1747191  -10.395.45336
........................................................................... 20286915319 997624239 2775201 ooo

Finanzamlagen T s s
1. Andere Finanzanlagen 1.500,00 0,00 0,00 0,00
O et n - VST 150000 ..................... ooo ....................... ooo ....................... ooo

Anlagevermogen insgesamt 203256.80530 1001274311 775200 0,00

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte

0. d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten ingesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
EUR bis zu 1 Jahr/EUR 1 bis 5 Jahre/EUR

Verbindlichkeiten gegentiber 45.498.345,96 1.129.225,28 4.464.184,87
Kreditinstituten (50.534.919,25) (2.542.695,85) (4.871.386,76)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 28.869.909,36 695.785,34 2.793.654,59
Kreditgebern (19.980.546,19) (473.645,56) (1.991.467,91)
Erhaltene Anzahlungen 3.902.575,05 3.902.575,05 0,00
(3.767.716,91) (3.767.716,91) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 56.593,97 56.593,97 0,00
(71.278,09) (71.278,09) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.649.118,66 1.588.320,79 60.797,87
und Leistungen (1.064.077,02) (998.379,15) (65.697,87)
Sonstige Verbindlichkeiten 92.171,89 56.448,51 35.723,38
(97.330,55) (59.963,45) (37.367,10)

80.068.714,89 7.428.948,94 7.354.360,71

(75.515.868,01) (7.913.679,01) (6.965.919,64)
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Abschreibung Buchwerte
Endbestand Anfangsbestand Zugdnge des Abgdnge des Endbestand
31.12.2018 01.01.2018 Geschaftsjahres  Geschéftsjahres 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
422.652,83 370.204,00 17.497,47 0,00 387.701,47 34.951,36 15.948,11
207.478.371,99 82.419.586,63 3.652.417,74 0,00 86.072.004,37 121.406.367,62 110.713.197,04
2.357.158,83 2.111.073,24 5.014,32 0,00 2.116.087,56 241.071,27 246.085,59
8.581,02 0,00 0,00 0,00 0,00 8.581,02 8.581,02
6.442,28 0,00 0,00 0,00 0,00 6.442,28 6.442,28
101.087,71 50.901,66 2.880,81 0,00 53.782,47 47.305,24 50.186,05
1.167.355,24 969.010,89 63.527,47 10.578,10 1.021.960,26 145.394,98 122.850,44
627.584,00 0,00 0,00 0,00 0,00 627.584,00 132.114,00
212.467,20 0,00 0,00 0,00 0,00 212.467,20 78.673,99
858.595,30 0,00 0,00 0,00 0,00 858.595,30 5.960.450,36
212.817.643,57 85.550.572,42 3.723.840,34 10.578,10 89.263.834,66 123.553.808,91 117.318.580,77
1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00
1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00
213.241.796,40 85.920.776,42 3.741.337,81 10.578,10 89.651.536,13 123.590.260,27 117.336.028,88
davon Restlaufzeit gesichert Sicherung
tiber 5 Jahre/EUR EUR
39.904.935,81 45.498.345,96 GPR GPR = Grundpfandrechte
o BEDEEG (50.534.919.25) o, (Vorjahr)
25.380.469,43 28.869.909,36 GPR
(17.515.432,72) (19.980.546,19)
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
0,00 0,00
(0,00) (0,00)
65.285.405,24 74.368.255,32
(60.636.269,36) (70.515.465,44)



I1. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die unter den Personalaufwendungen enthal-
tenen Aufwendungen fiir die Altersversorgung wurden
soweit sie die Zufiihrung zur Pensionsriickstellung
betreffen, um den nach dem Bilanzrechtsmoder-
nisierungsgesetz (BilMoG) unter den Zinsen und
dhnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zins-
anteil gekiirzt.

D. Sonstige Angaben

1.  Esbestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR
a) Verbindlichkeiten
aus sonstiger
personlicher Haftung 1.500,00  1.500,00

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz aus-
gewiesene finanzielle Verpflichtungen:

aus einem Erbbaurecht (Laufzeit bis 2065)
jahrlich rd. EUR 2.800,00.

aus einem Leasingvertrag (Laufzeit bis
2020) jéhrlich rd. EUR 11.050,00.

aus der Auftragserteilung fiir 2018 fiir
Neubau Kleefelder Hofgdrten in Héhe von
rd. 2.914.200,00 EUR.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapital-
anteile in Ho6he von mindestens 20 % an anderen
Unternehmen.

Im Geschéftsjahr 2018 sind in den ,Zinsen und
dhnliche Aufwendungen® 70.607,00 EUR aus der
Aufzinsung der Pensionsriickstellung enthalten.

4.  Die Zahl der im Geschéftsjahr 2018 beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschéftigte

Kaufm. Mitarbeiter 15 6

Techn. Mitarbeiter 5 0
Servicewarte

Instandhaltung 4 1

Gesamt 24 7

AuBerdem wurden 4 Auszubildende beschéftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

Anfang 2018 B
Zugang 2018 o
ADBaNg 2018 250
Ende 2018 7.124

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um 1.265.163,59
EUR erhdht.

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit
den tbernommenen Geschéftsanteilen. Eine Nach-
schusspflicht besteht lt. § 19 der Satzung nicht.



6.  Verteilung des Jahresiiberschusses

Jahresiiberschuss 31.12.2018 3.797.951,12 EUR

Einstellung in die gesetzliche
Ricklage 500.000,00 EUR

Einstellung in die
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn (fiir die Divi-

dendenausschiittung gerundet) 700.000,00 EUR

7. Zustandiger Priifungsverband

DHV - Genossenschaftlicher Prifungsverband fir
Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V., Kajen
12, 20459 Hamburg.

8.  Mitglieder des Vorstandes
Christian Petersohn,

Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender

Achim Bosler, Dipl.-Ingenieur

Birgit Ballweg, Chemisch-techn. Assistentin

ANHANG

9.  Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Eckart Galas, Vorsitzender, Dipl.-Okonom
Volker Deiters, Stellvertreter, Betriebswirt i. R.

Ralf Buhmann, Kriminalbeamter (ab 05.06.2018)
Regina Fiedel, Industriekauffrau

Martin Napp, Betriebstechniker

Martin Niegel, Beamter

Martina Pabst, Einzelhandelskauffrau

Norbert Puschky, Technischer Angestellter
Wolfgang Schmiedel, Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Kay Stithmann, Verwaltungsbeamter

10. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderun-
gen an Mitglieder des Vorstandes oder des Auf-

sichtsrates.

11. Nachtragshericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem
Schluss des Geschéftsjahres sind nicht eingetreten.

Hannover, 26.02.2019

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz

Petersohn Bosler Ballweg



Bestatigungsvermerk des unabhangigen

Abschlussprufers

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz
e@G, Hannover, - bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2018 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-
Buchholz eG, Hannover, fir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in Verbin-
dung mit den auf diese verweisenden han-
delsrechtlichen Vorschriften fiir eingetragene
Genossenschaften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2018 und

vermittelt der beigefligte Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemdB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren
wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwen-

dungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts gefthrt
hat.

Grundlagen fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsdtze ord-
nungsmaBiger Abschlusspriifung durchge-
fihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
~Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts® unseres Bestatigungsvermerks wei-
tergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhingig in Ubereinstim-
mung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verant-
wortlich fiir die Aufstellung des Jahresab-
schlusses, der den deutschen, fir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in Verbindung mit den auf diese
verweisenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten fiir eingetragene Genossenschaften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsdtze ordnungs-
mafBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen



Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kont-
rollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsdtzen ordnungsmalSiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlus-
ses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fiir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die Vorkehrungen und Malnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
moglichen, und um ausreichende geeignete
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Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir
die (berwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Genossenschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Si-
cherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - be-
absichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes
Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsméliger Abschlusspri-
fung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen konnen aus VerstéRen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerwei-
se erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage diese
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

ANHANG



Wahrend der Priifung tiben wir pflicht-
gemdlRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii-
fungsnachweise, die ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Die Abschlusspriifung
ist gleichwohl ihrem Wesen nach keine Unter-
schlagungsprifung, d.h. sie ist nicht primar
darauf ausgerichtet, Untreuehandlungen,
Unterschlagungen oder dhnliche Sachverhalte
aufzudecken. Das Risiko, dass wesentliche fal-
sche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkei-
ten, da VerstoBe betriigerisches Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstdndnis von
dem fir die Priifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den
fir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungs-
handlungen zu planen, die unter den gege-
benen Umstdnden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil Gber die
Wirksamkeit dieser Systeme der Genossen-
schaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit
der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenh&ngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber
die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten  Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesent-
liche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazu-
gehdrigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, un-
ser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fiihren, dass die Genos-
senschaft ihre Unternehmenstdtigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstel-
lung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieBlich der Angaben sowie
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegen-
den Geschaftsvorfédlle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsédtze ordnungs-
mafBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des
Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage des Unterneh-
mens.



fihren wir Prifungshandlungen zu
den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientier-
ten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Pri-
fungsurteil zu den zukunftsorientierten Anga-
ben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kiinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierenden Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwa-
chung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststel-
lungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wdhrend
unserer Priifung feststellen.

Hamburg, 15. Marz 2019

DHV Genossenschaftlicher Priifungsverband
fir Dienstleistungen, Immobilien und Handel
eV.
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Bericht des Aufsichtsrates der Wohnungsgenossen-
schaft Kleefeld-Buchholz zum Geschaftsjahr 2018

Der Aufsichtsrat der Genossenschaft hat
auch im Berichtsjahr 2018 seine ihm nach
Satzung und Gesetz obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. In den finf gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand wurde der Auf-
sichtsrat sehr umfassend (ber die geschaft-
liche Entwicklung und die wirtschaftliche
Lage der Genossenschaft mindlich und mit
schriftlichen  Vorlagen unterrichtet. Alle
Fragen des Aufsichtsrates, beispielsweise zur
Vermietungssituation, zum Fortschritt aktuel-
ler Bautdtigkeiten und zu den Erhaltungs-
investitionen im Bestand sowie deren Finan-
zierungen, wurden jederzeit vollumféanglich
beantwortet. Neben der Kontrolle der
Geschaftsfihrung ist dem Aufsichtsrat auch
die Beratung und Unterstiitzung des Vorstan-
des ein groBes Anliegen. Wichtige strategi-
sche Fragen wurden lange vor der férmlichen
Entscheidung gemeinsam besprochen und
stets im Konsens beschlossen. Zwischen den
Sitzungen stand der Aufsichtsratsvorsitzende
mit dem Vorstandsvorsitzenden in standigem
Kontakt, um aktuelle Informationen auszutau-
schen und die Beratungen in den gemein-
samen Sitzungen vorzubereiten. In den vier
Sitzungen des Aufsichtsrats ohne Vorstands-
beteiligung haben die Vorsitzenden der Fach-
ausschiisse tber ihre jeweiligen Priiffelder im
Gremium informiert.

Das Jahr 2018 war wie in den Vorjahren
besonders geprdgt von den Aktivitdten der
Genossenschaft im Wohnungsneubau. So wur-
den im Juli 2018 46 Wohnungen in zwei
sechsstockigen Stadthdusern im Gutenberg-
Quartier in Laatzen fertiggestellt und an ihre
Erstnutzer ibergeben. Das Projekt wurde auch
dank einer intensiven Bautiberwachung durch
unsere technische Abteilung im geplanten
Zeit- und Kostenrahmen umgesetzt. Mit dieser
Ergdnzung in Laatzen vergroBert sich der

Bestand unserer Genossenschaft auf 4.285
Wohnungen. Zudem haben Vorstand und
Aufsichtsrat im letzten Jahr weitere weitrei-
chende Beschliisse zum Neubau gefasst. Zum
einen werden wir im ,Vitalquartier Seelhorst®
44 Wohnungen erwerben, die ab Sommer
2019 gebaut werden. Zum anderen investie-
ren wir im Herzen unseres Quartiers in Klee-
feld. Auf zwei Baufeldern entlang der Lathu-
senstrafBe werden ab Herbst 2020 insgesamt
83 hochmoderne Wohnungen entstehen.
Beide Projekte tbernehmen sehr erfahrene
und professionelle Baugesellschaften, die uns
die Objekte schlisselfertig zur Verfligung
stellen werden.

Eine moderne, sichere und sozial ver-
antwortungsbewusste Wohnraumversorgung
unserer Mitglieder erfordert fortlaufende und
nachhaltige Investitionen in die Bestande. Fiir
unsere Genossenschaft bedeutet dies, dass
neben der Schaffung neuen Wohnraums auch
die Bestandsobjekte, die zum Aushangeschild
der Genossenschaft zdhlen, im Fokus unserer
Investitionspolitik stehen. Hierzu zdhlen die
wertsteigernden Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen wie beispielsweise die
energetische Fassadensanierung, die Erneue-
rung von Aufzugsanlagen, der Austausch von
Hauseingangstiiren sowie die zahlreichen
Einzelwohnungsmodernisierungen, die nach
langer Nutzungsdauer bei Mieterwechseln
durchgefiihrt werden. Insgesamt wurden
2018 11.589,7 T€ fiir Modernisierung und
Instandhaltung eingesetzt, so dass dieser
Vorjahreswert sowohl in absoluter Hohe als
auch bezogen auf den Quadratmeter Wohn-
flache noch einmal tibertroffen wurde. Gerade
die Investitionen in die Instandhaltung in
Hohe von bis dato niemals erreichten 7.314,7
T€ belegen eindrucksvoll, dass die Umséatze
aus der Hausbewirtschaftung direkt wieder



in den Bestand reinvestiert werden. Dies un-
terscheidet Genossenschaften regelmaBig von
renditeorientierten Wohnungsunternehmen,
die ihren Fokus starker auf die umlagefahige
Modernisierung richten, um nach Abschluss
der Arbeiten die Mieten anzuheben.

Unsere Genossenschaft hat im Berichts-
jahr 2018 einen Jahresiiberschuss erzielt, der
nur geringfiigig unter dem Niveau des Vorjah-
resergebnisses liegt. Das Jahresergebnis 2018
betragt 3.798,0 T€. Grundlage dieses sehr
guten Ergebnisses sind die gestiegenen
Mieterldse, die infolge zusatzlicher Mietein-
nahmen aus den Neubauwohnungen sowie
moderaten Mietanpassungen nach Mieter-
wechseln bzw. nach Wohnungsmodernisierun-
gen um 575,4 T€ auf 20.503,1 T€ gesteigert
werden konnten. Zum Jahresende 2018 betrug
die Leerstandsquote bei einer riicklaufigen
Fluktuationsrate 0,9%.

Mit der Zuweisung eines grolRen Teils
des Jahrestiberschusses in die Riicklagen und
dank der Zeichnung neuer Geschéftsanteile
durch unsere Mitglieder kdnnen wir das bilan-
zielle Eigenkapital auf 54.083,9 T€ steigern.
Die Eigenkapitalquote steigt von 38,8% auf
nunmehr 39,5%. Dies ist deshalb besonders
bemerkenswert, weil sich die Bilanzsumme
um 7,0% auf 136.848,5 T€ vergrélRert hat.

Das Jahr 2018 war fiir die Organe unserer
Genossenschaft auch deshalb ein Besonderes,
weil wir uns intensiv mit einer gesetzlichen
Neuregelung  auseinandergesetzt  haben.
In einer Novelle zum Genossenschaftsgesetz
hat der Gesetzgeber u.a. das Priifungsrecht
liberalisiert verbunden mit der Option, dass
Genossenschaften unter bestimmten Voraus-
setzungen einen anderen als den bhisher
betrauten Priifungsverband mit der Jahresab-
schlussprifung mandatieren kénnen. Vorstand
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und Aufsichtsrat waren sich nach eingehender
Diskussion eines moglichen Priiferwechsels
schnell einig, dass eine solche Rotation sehr
sinnvoll ist. Wir wollen vermeiden, dass bei
der jahrlichen Priifung unseres Zahlenwerks
zu viel Routine entsteht und sich eine gewisse
~Betriebsblindheit” einschleicht. Um den Weg
hierfiir freizumachen, hat die Vertreterver-
sammlung 2018 einer Satzungsdnderung
zugestimmt, die eben diesen Priferwechsel
ermoglicht. Bedauerlicherweise kollidierte
unser Vorhaben mit einer im September 2018
ebenfalls durchgefiihrten Satzungsdnderung
unseres bisherigen Priifverbandes, dem Ver-
band der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen (vdw),
die die gesetzliche Liberalisierung de facto
auler Kraft setzt. Dies machte es erforderlich,
unsere Mitgliedschaft im vdw, dem wir als
Mitglied seit dessen Griindung angehorten,
zu kiindigen. Kinftig wird uns der DHV-
Genossenschaftliche Priifverband fiir Dienst-
leistungen, Immobilien und Handel elV.
priifen.

ANHANG



Empfehlung des Aufsichtsrates an die
Vertreterversammlung am 06. Juni 2019

Der vom Vorstand vorgelegte und den
Prifern des DHV testierte Jahresabschluss
wurde vom Prifungsausschuss des Aufsichts-
rates in seiner Sitzung am 30. April 2019
eingehend beraten und gepriift.

Der Aufsichtsrat empfiehlt den Vertre-
ter/innen die Genehmigung des Jahresab-
schlusses sowie die Annahme der Berichte
von Vorstand und Aufsichtsrat.

Unsere Genossenschaft konnte in 2018
einen Jahrestberschuss in Hohe von
3.797.951,12 € realisieren. Unter Beriicksich-
tigung des Gewinnvortrags aus dem Vorjahr in
Hoéhe von 17.242,40 € verbleibt nach Einstel-
lung von 3.115.193,52 € in die Ergebnisriick-
lagen ein Bilanzgewinn von 700.000,00 €.
Vorstand und Aufsichtsrat sind gemeinsam zu
der Auffassung gelangt, auch in diesem Jahr
diesen Bilanzgewinn fiir eine Ausschiittung an
die Mitglieder zu verwenden. Vor dem Hinter-
grund unseres 125-jdhrigen Jubildums im Jahr
2019 wollen wir die in diesem Jahr zur Aus-
schiittung kommende Dividende gegeniiber
den Vorjahren um 1,25%-Punkte héher aus-
fallen lassen.

Wir schlagen den Vertreter/innen vor:

Ausschiittung einer Dividende von 5,25%
auf die dividendenberechtigten Geschafts-
guthaben am 1.1.2018 und

Vortrag des nach der Ausschiittung ver-
bleibenden Betrages auf neue Rechnung

Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlastung
des Vorstandes fir das zuriickliegende Geschafts-
jahr 2018 zuzustimmen. Er beantragt auch fiir sich
Entlastung fiir diesen Zeitraum.

Hannover, im Mai 2019

Dr. Eckart Galas
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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