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Wirtschaftslage

Nach einem zehn Jahre anhaltenden
wirtschaftlichen Aufschwung wird fiir das Jahr
2019 erstmals eine starkere Abkiihlung der
Konjunktur festgestellt. Aktuell lassen sich
jedoch keine Hinweise auf eine breite und
tiefergehende Rezession verzeichnen.
Das Bruttoinlandsprodukt ist nach Angaben
des statistischen Bundesamtes im Jahr 2019
preisbereinigt um +0,6 % angewachsen
(Vorjahr +1,5 %). Damit hat sich die deutsche
Wirtschaft zwar das zehnte Jahr in Folge

positiv entwickelt, die Wachstumsdynamik
allerdings hat sich merklich verlangsamt.
Besonders die landeriibergreifende Schwache
der Industrie ist hierfiir verantwortlich zu
machen (-2,8 % Industrieproduktion in 2019).
Durch anhaltende kraftige Lohnsteigerungen
im Jahr 2019 sowie die glinstigen Finanzie-
rungsbedingungen am Markt wurde die
Gesamtnachfrage dennoch positiv beeinflusst.
Besonders der private Konsum und die anhal-
tenden hohen Bauinvestitionen haben stark
zum Wirtschaftswachstum beigetragen.

Die Zahl der Erwerbstatigen ist im Jahr
2019 auf 45,3 Millionen (Vorjahr = 44,8 Milli-
onen) angestiegen. Darunter befinden sich
41,1 Millionen Arbeitnehmer (Vorjahr = 40,6
Millionen). Hauptsdchlich verantwortlich fiir
den Beschaftigungsanstieg ist die starke Ar-
beitsnachfrage des Dienstleistungsbereiches.
Hier wurde die Beschaftigung 2019 weiter
ausgebaut.

Die Arbeitslosenquote liegt im Dezem-
ber 2019 bei 4,9 %. Die jahresdurchschnitt-
liche Arbeitslosigkeit im Jahr 2019 fallt gerin-
ger aus als noch im Vorjahr. Nach Angaben der
Bundesagentur fir Arbeit waren durchschnitt-
lich 2.267.000 Menschen arbeitslos gemeldet
(3,1 % zum Vorjahr). Die Anzahl der gemelde-
ten freien Arbeitsstellen betrdgt im November
2019 etwa 730.000 (Vorjahr = 800.000).
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Die natiirliche Bevdélkerungsanzahl hat
sich im Jahr 2019 erneut negativ entwickelt.
Sie wird allerdings durch ein positives
Wanderungssaldo ausgeglichen. So hat sich
die Einwohnerzahl in Deutschland 2019 auf
ca. 83,1 Millionen Menschen (Vorjahr 82,9
Millionen) erhéht. Die Bevolkerung verteilt
sich auf etwa 41,4 Millionen Haushalte -
davon leben 41,9 % bzw. 58,1 % der Men-
schen in Ein- bzw. Zwei- und Mehrpersonen-
haushalten.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft hat im Jahr 2019 mit einer Bruttowert-
schopfung von 330,2 Mrd. Euro (Vorjahr 325,1
Mrd. Euro) zur deutschen Wirtschaftsleistung
beigetragen (+1,6 % zum Vorjahr). Die Bau-
wirtschaft hat sich, gemessen am Bauvolumen,
ebenfalls positiv entwickelt. Das Neubauvolu-
men belief sich auf 78,5 Mrd. Euro (Vorjahr =
73,1 Mrd.). Dies bedeutet einen Anstieg von
7.4 %. Die Bauleistungen an bereits bestehen-
den Gebduden haben noch einmal um 7,7 %
zugelegt.

Wo hingegen im Jahr 2018 noch 156,8
Mrd. Euro in die Instandhaltung von Bestén-
den investiert wurden, sind es im Jahr 2019
bereits 168,8 Mrd. Euro. Insgesamt wurden
2473 Mrd. Euro in den Neubau bzw. die
Modernisierung von  Wohnungshestanden
investiert.

Die Bauwirt-
schaft konnte
Ihre Kapazititen
angesichts des
bestehenden
Fachkréfteman-
gels auch im Jahr
2019 nicht weiter
erhéhen. Es muss
somit in Zukunft
aufgrund vieler
besonders
nachfrageseiti-
ger Impulse
davon ausgegan-
gen werden, dass
die Baupreise
weiterhin iiber-
durchschnittlich
anziehen. Staat-
liche Forderun-
gen wie das
Baukindergeld
oder die
Sonder-AfA
befeuern diese
Entwicklung
zuscitzlich.

LAGEBERICHT

Mit Stand November 2019 wurden fir
etwa 205.000 BaumaRnahmen Genehmigun-
gen ausgesprochen. Dies sind 3.000 Geneh-
migungen mehr als im Vorjahreszeitraum
(+1,5 %). Die Baupreise sind ebenfalls weiter
tiberdurchschnittlich stark angestiegen. Das
Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung
(DIW) geht von einem Anstieg in Hohe von
4,5 % aus (Vorjahr = 4,8 %).



(OOJ

Wohn- und Immobilienmarkt
Stadt Hannover und Umland
Hannover

Die Landeshauptstadt und die Region
Hannover haben 2019 eine aktuelle Bevol-
kerungsprognose vorgestellt. Die Erstellung
einer solchen Prognose erfolgt lediglich alle
funf Jahre.

In dem zehnjdhrigen Betrachtungszeit-
raum von 2008 bis 2018 hat sich die Einwoh-
neranzahl in der Region Hannover um
insgesamt 5,4 % bzw. 60.500 Personen
erhoht. Der Zugang betrug 35.700 Personen in
der Landeshauptstadt und 24.800 Personen
im Umland. Im Jahr 2019 gibt es nach Mittei-
lung der Stadt Hannover allerdings erstmals
wieder einen gegenldufigen Trend. Zum Ende
des Jahres waren lediglich 543.300 Menschen
in Hannover gemeldet. Dies sind knapp 1.800
Menschen weniger als noch im Vorjahr
(-0,3 %). Das Hannoveraner Umland hingegen
ist im gleichen Zeitraum um 1.100 Menschen
angewachsen.

In der Stadt Hannover liegt der Al-
tersdurchschnitt bei 42,4 Jahren. Im Umland
aktuell bei 45,2 Jahren. Junge Erwachsene sind
in der Landeshauptstadt mit 18 % deutlich
starker vertreten als im Umland mit 12 %. Hier
zeigt sich, dass die GroBstadt besonders durch
diese Altersgruppe als Bildungszentrum und
als préferierter Arbeitsort angesehen wird.
Betrachtet man die Geburtenraten, so lassen
sich  zwischen Umland (1,69 Kinder
pro Frau) und Stadt (1,33 Kinder pro Frau)
Unterschiede feststellen. Familien mit Kindern
wandern nach der Geburt des ersten Kindes
deutlich hdufiger ins Umland ab als Familien
aus dem Umland in die Stadt ziehen. Somit
hat die Landeshauptstadt zwischen 2015 und
2018 durchschnittlich 2.100 Personen an das
Umland verloren. Die Aullenzuziige konnten
diese Verluste bislang jedoch kompensieren.



WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2019
LAGEBERICHT

Als Ergebnis der Bevolkerungszunahme
ist in den letzten Jahren ein verstarktes Neu-
bauaufkommen in der Landeshauptstadt und
im Umland zu verzeichnen. Die Spitzenmieten
haben sich nach dem Immobilienmarkt-
bericht der Stadt Hannover um 10 Cent auf
15,60 Euro/gm (Vorjahr = 15,50 Euro/gm)
erhoht. Die Durchschnittsmieten fiir Neu-
bauten in Hannover liegen inzwischen bei
13,20 Euro/gm (Vorjahr = 12,20 Euro/gm). Der
nur noch geringe Anstieg der Spitzenmieten
im Neubau ist ein erstes Anzeichen dafiir,
dass die Nachfrage im hohen Preissegment
geringer ist, als die Anbieter erwartet haben.
Aufféllig haufig befinden sich auch in 2019
Objekte in diesem Preishereich langere Zeit
nach Fertigstellung im Leerstand.

Die Durchschnittsmieten bei Wieder-
vermietung liegen auf Basis des Mietspiegels
der Stadt Hannover aus dem Jahr 2019 bei
7,02 EUR/gm in normalen und bei 7,97 EUR/gm
in guten Wohnlagen.

Um der Wohnraumnachfrage fir Haus-
halte mit niedrigen und mittleren Einkommen
gerecht zu werden, besteht Bedarf an bezahl-
barem Baugrund. Um die drastisch gestiege-
nen Baukosten im Neubaubereich zu senken,
sind kostensteigernde Forderungen der
Kommunen auf den Prifstand zu stellen und
ggf. ersatzlos zu streichen.

Nach der seitens der Stadt vorgelegten Bevilke-
rungsprognose soll die Bevdlkerungsverteilung zwischen
Umland und Hannover in den ndchsten zehn Jahren ein
wichtiger Faktor sein. Es wird von einer Abwanderung von
18.600 Personen per Saldo der Landeshauptstadt ins
Umland ausgegangen. Wanderungsgewinne von AufSerhalb
sollen diese Entwicklung in der gesamten Region ausglei-
chen und damit zu einer moderaten Bevélkerungserhhung
in Héhe von 29.100 Personen (+ 2,5 %) fiihren.



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

Die Genossenschaft verfiigt im Geschéfts-
jahr 2019 tber 4.284 Wohnungen, 64 gewerb-
liche Einheiten und 653 Garagen.

Zweck der Genossenschaft ist die Forde-
rung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare 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 2019 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 AugenmaB und
Weitblick. Wir orientieren uns am langfristi-
gen Erfolg unserer Investitionen, vor allem
an Wohnqualitdt und Wohnzufriedenheit.
Die Entwicklung der Genossenschaft ist duBert
positiv, da unser Wohnungsbestand durch
die Lagen, Ausstattung und das Preisniveau
langfristig attraktiv ist.

Die Genossenschaft schlieBt das Ge-
schéftsjahr 2019 mit einem Jahresiiberschuss
in Hohe von 2.310,3 TEUR abh.

Gegenliber dem vorsichtig geplanten
Jahrestiberschuss von 2.277,0 TEUR ergab sich
eine Planabweichung in Hohe von 33,3 TEUR.

Die wesentlichen Posten, die fiir die Ent-
wicklung des Jahresergebnisses von Bedeu-
tung sind, stellt die folgende Tabelle dar:

Jahresiiberschuss 2019 Geplant Vorjahr

TEUR TEUR TEUR
Jahrestiberschuss 2.310,3 2.277,0 3.798,0
e 209249 ........... o g ey
[ ng/Mo G g ........................................... S G B
Abschre1bungen ...................................................................... 39317 .............. ; 935037413
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Im Wesentlichen haben sich Verdnde-
rungen - im Vergleich zum Planansatz - im
Bereich der Sollmieten und zu der laufenden
Instandhaltung und Modernisierung ergeben.
Den Mietmehreinnahmen in Hohe von 132,9
TEUR stehen 269,9 TEUR Mehraufwendungen
fir die laufende Instandhaltung gegeniiber.
Durch die Verschiebung geplanter Investitio-
nen haben sich geringere aktivierte Eigenleis-
tungen gewinnmindernd ausgewirkt.

Vermietung

Die Nachfrage nach gut ausgestatteten
Wohnungen ist unverdndert hoch. Durch die
seit vielen Jahren betriebenen umfangreichen
Investitionen in unserem Wohnungsbestand
konnte die Vermietung unserer Wohnungen
auch im Geschaftsjahr 2019 erfolgreich fort-
gesetzt werden. Die daraus resultierende
Kundenzufriedenheit hat niedrigen
Leerstand und eine geringe Fluktuation zur
Folge.

einen

Zum Abschluss des Geschéftsjahres sind
46 (Vorjahr 37) leerstehende Wohnungen zu
verzeichnen. Die Erlésschmélerungen des ge-
samten Geschéftsjahres betrugen 295,6 TEUR
(Vorjahr 268,9 TEUR), gegentiber dem Vorjahr
eine Erhohung um 26,7 EUR. Lediglich 365
Mieter (Vorjahr 361) haben ihre Wohnung im
Berichtszeitraum gekiindigt. Das entspricht
einer Wechselquote von nur 8,52 % (Vorjahr
8,42 %). Der Orts- und Arbeitsplatzwechsel
sowie der Wunsch nach einer gréeren Woh-
nung sind die haufigsten Kiindigungsgriinde.

Die Umsatzerlése aus der Bewirtschaf-
tung des Bestandes haben sich um 215,2 TEUR
auf 26.010,9 TEUR erhoht. Die Erh6hung der

Zum 31.12.2019
belaufen sich die
Mietforderungen
auf 56,6 TEUR
(Vorjahr 42,1
TEUR).

Die Abschrei-
bungshdéhe auf
Mietforderungen
betrigt 61,3 TEUR
und ist gegeniiber
dem Vorjahr

um 31,2 TEUR

gestiegen.

LAGEBERICHT

Sollmieten in Héhe von 421,8 TEUR wurde im
Wesentlichen durch die moderate Erhohung
nach erfolgten Modernisierungsmalinahmen
und den Mieteinnahmen aus unseren Neu-
bauten erreicht. Gegenldufig wirkten sich
geringere Betriebskostenumlagen in Hohe von
175,6 TEUR aus. Dieses ergab sich aus der
systematischen Umstellung von Betriebskosten-
pauschalen auf Betriebskostenabrechnungen.

Betriebskosten

Die Verbraucherpreise haben sich im
Jahr 2019 weiter erhéht, wenn auch weniger
stark als im Vorjahr. Die Zunahme von Januar
bis November 2019 belduft sich auf etwa
+1,4 % (Vorjahr = +1,8 %). Die Kosten fir
Wasserversorgung haben sich um +1,8 %
verteuert, auch die Miillentsorgung sowie die
Abwasserentsorgung haben sich im bundes-
weiten Durchschnitt um knapp +1,0 % bzw.
+0,8 % erhoht. Fir Grundsteuern sowie
Dienstleistungen fiir Gartenpflege ist 2019
eine Verteuerung in Héhe von +1,6 % bzw.
+1,5 % eingetreten.

Besonders deutlich erhoht haben sich
die Kosten fiir Strom sowie Gas und Fernwér-
me. Die Erhohungen betragen im Vergleich
zum Vorjahr +3,9 % fir Strom, +4,1 % fir
Gas und +3,3 % fiir Fernwarme. Fliissiggase
(-9,3 %) und Heizéle (-3,6 %) haben sich auf-
grund der riickgangigen Nachfrage deutlich
glinstiger am Markt erwerben lassen.



Neubau

In den kommenden Jahren sind fiinf
Neubauprojekte mit 188 Wohnungen in ver-
schiedenen Stadtteilen Hannovers geplant.
Unsere Genossenschaft ist bestrebt, die
Neubauwohnungen zu deutlich niedrigeren
Mietpreisen als im hannoverschen Durch-
schnitt anzubieten.

Zwei Neubauprojekte werden als Nach-
verdichtungsmalnahmen in Kleefeld und
Misburg auf genossenschaftseigenen Grund-
stiicken realisiert. Beide erfiillen die Anforde-
rungen des energetischen Standards KfW 55
und werden durch die Stadt Hannover anteilig
(25 %) offentlich geférdert. Bereits gestartet
ist der Neubau von 26 modernen Wohnungen
in der AlbrechtstraBe. Es entsteht ein moder-
nes Mehrfamilienhaus mit 2-, 3- und 4-Zimmer
Wohnungen. Die WohnungsgroBen werden
zwischen 54 gm und 112 gm betragen. In der
Schweriner Stralse werden insgesamt 10 Woh-
nungen zwischen 51 gm und 105 gm realisiert.
Der Baubeginn ist im Herbst 2020 geplant.

Bereits in 2018 hat unsere Genossenschaft von
zwei Bautrdgern insgesamt noch zu errichtende 127 schliis-
selfertige Wohnungen erworben. Davon 83 Wohnungen,
aufgeteilt in zwei Baufeldern, in den ,Kleefelder Hofgdrten*
und 44 Wohnungen im ,Vitalquartier Seelhorst".

Die Kleefelder Hofgdrten entstehen in
einem historisch gewachsenen Quartier und
sind eine besondere Bereicherung flir unseren
Bestand. Die Wohnungsgenossenschaft inves-
tiert dabei in drei Mehrfamilienhduser mit
neun Hauseingdngen. Die Architektur besticht

durch besonders groBziigige Loggien und Bal-
kone. Geheizt wird 6kologisch mit Fernwarme.
Ebenso wird Barrierefreiheit grollgeschrie-
ben. Die Umgebung zeichnet sich durch eine
gepflegte Nachbarschaft mit viel Griin und
intakter Infrastruktur aus. Dazu gehdrt auch
eine neue Kindertagesstatte. Der voraussicht-
liche Baubeginn fiir die beiden Baufelder
ist fir Sommer 2020 bzw. im Frihjahr 2021
geplant.

Im besonders harmonisch gestalteten
Quartier an der Wilferoder StraBe, dem ,Vital-
quartier Seelhorst®, hat die Wohnungsgenos-
senschaft insgesamt 44 Wohnungen erwor-
ben. Die Dienstleistungsangebote  der
Diakovere, die gute Nahversorgung sowie die
gute Erreichbarkeit von Schulen machen die-
ses Quartier besonders fiir Familien attraktiv.
Nach Erteilung der nunmehr vorliegenden
Baugenehmigung wurde im Februar 2020 mit
der Realisierung der MaBnahme begonnen.

Das flinfte Neubauprojekt entsteht am
Seelberg in Misburg. Geplant sind fiinf dreige-
schossige Wohnhduser mit insgesamt 25 Woh-
nungen. Die Besonderheit liegt hier in einem
Wohnhof, auf dem sich alle Mieter der Hauser
begegnen kénnen. Baubeginn ist im Marz
2020 geplant.

Bestandspflege
und Modernisierung

Im Rahmen unserer Investitionstatigkeit
hat seit Jahren die Bestandserhaltung durch
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-



WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2019

bare Wohnungsversorgung zu gewahrleisten.
Sie sind Ausdruck einer nachhaltigen Strate-
gie unseres Unternehmens und sichern somit
die Zukunft der Genossenschaft.

Im Jahr 2019 wurde ein tber mehrere
Geschaftsjahre verteiltes GroBprojekt in Mis-
burg fertiggestellt. Die vier Hochhduser in der
Albrechtstralle 16 - 22 wurden mit hochwer-
tiger Mineralwolle geddmmt. Die Fassade
wurde optisch mit Klinkerelementen verse-
hen. Im Zuge der Sanierung wurden alle Fens-
ter nach modernsten Standards erneuert, die
Hausflure gestrichen und die Hauseingangstii-
ren durch neue ersetzt. AnschlieBend wurden
die Hauszuwegungen und Milleinhausungen
vor den Gebduden neu konzipiert. So bilden
die sanierten Gebdude in der Albrechtstralle
nun ein sehr ansprechendes Ensemble, wel-
che das Quartier optisch und auch energetisch
aufwerten. In unmittelbarer Ndhe wurden des
Weiteren die Flachddacher der Gebdude
Albrechtstralle 26 - 32 saniert.

Ein weiteres Vorzeigeprojekt war die
aufwendige Sanierung des Innenhofes der
Defregger-, Corinth- und Achenbachstral3e in
Buchholz. Zuerst wurden 51 Balkone ange-
baut. Nach Fertigstellung dieser Arbeiten ist
der Innenhof vollstandig entkernt und neu
angelegt worden. Es wurden neue Wegefiih-
rungen entwickelt, welche alle Bereiche des
Innenhofes miteinander verbinden. Neue
Beete wurden angelegt und Ausstattungen
wie Tische und Banke wurden in der Planung

beriicksichtigt.

In den H&ausern Heidering 6, Ahldener
StraBe 15 und ScheidestraBe 35 wurden je-
weils die Aufzugsanlagen erneuert. Diese sind
technisch nun wieder auf dem neuesten Stand
und erméglichen den Mitgliedern einen barri-
erefreien Zugang zu Thren Wohnungen.

Auf der Basis von
strukturierten
Auswertungen,
einer sorgfdltigen
Planung und
einem konsequen-
ten Kostenma-
nagement wird
der Wohnungs-
bestand an die
heutigen
Wohnbediirfnisse
angepasst.

Dabei werden
Fassaden,
Eingangsberei-
che, Aufziige und
Innenhdofe
kontinuierlich
aufgewertet.
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Zudem wurde im
Geschéftsjahr eine Fassadensanierung des
Hauses KleestraBe 21 durchgefiihrt. Anschlie-

abgeschlossenen

Bend wurde ein zeitgemaBer und moderner
Anstrich vorgenommen, welcher das Haus nun
wieder in seinem vollen Glanz erscheinen
l&sst.

An verschiedenen Adressen im Bestand
wurden weitere Hauszuwegungs- und Mill-
anlagenerneuerungen durchgefiihrt, welche
die Quartiere nun zusatzlich aufwerten.

Mit der Umsetzung des Sanierungskon-
zeptes zur Aufwertung der Nahversorgung
im Heideviertel konnte nach Vorliegen der
Baugenehmigung im April 2019 begonnen
werden. Nach Beendigung der Modernisie-
rungsmalBnahmen Anfang 2020 zeigt sich die
Gewerbeeinheit im Heidering im neuen Glanz.
Die Gewerbeeinheiten wurden in Absprache
mit den Gewerbebetreibern aufwendig sa-
niert. Die Reinigung Stichweh und das Reise-
konnten Thre neuen Raumlichkeiten
2020 beziehen.
Der Ankermieter REWE wird um einen Getrdn-

biiro
bereits Anfang Februar
kemarkt erweitert. Ein Bdcker sowie eine
Apotheke
Gesamtkonzept ab. Die umlaufende Pergola
wurde erneuert und tiberzeugt bei Dunkelheit

mit einem stimmigen Beleuchtungskonzept.

runden das neue schliissige

Die Parkflachen vor der Apotheke wurden
erneuert und eine Elektroladestation hat Thren
Platz am neuen Gewerbestandort gefunden.
Die durch die Firma REWE und die Apotheke
auszuftihrenden Innenarbeiten werden vor-
aussichtlich Ende Marz abgeschlossen, sodass
zum 1. April 2020 die Sanierung des Einkaufs-
zentrums im Heidering abgeschlossen sein
wird.
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Nicht zuletzt wurden, wie bereits in
den Vorjahren, Treppenhduser saniert und
das ambitionierte Haustiirenprogramm der
Genossenschaft  weiter  vorangetrieben.
Der Bestand ist nun vollstandig mit digitalen

Brettern in allen 508 Hausern ausgestattet.

Der finanzielle Aufwand fiir die im Ge-
schéftsjahr durchgefiihrten Neubau-, Moder-
nisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
betrug 18.771,9 TEUR. Davon flossen in Neu-
baumaBnahmen 6.078,6 TEUR, in aktivie-
rungspflichtige Modernisierungen 3.873,1 TEUR
und in aufwandswirksame Instandhaltungs-
maBnahmen 8.820,2 TEUR. EinschlieBlich
zugerechneter Personal- und Sachkosten ent-
spricht dies einem Wert von 42,19 EUR/gm
(Vorjahr: 40,51 EUR/gm). Finanziert wurden
die MaBnahmen mit Fremd- und Eigenmitteln.

Mitglieder-
entwicklung und
-kontakte

Am 31.12.2019 hatte die Wohnungsge-
nossenschaft Kleefeld-Buchholz 7.174 Mitglie-
der mit insgesamt 55.533 Anteilen. Gekiindigt
haben 182 Mitglieder mit 729 Anteilen. Durch
Tod, Ausschluss, Ubertragung und Kiindigung
weiterer Anteile verringert sich die Anzahl um
94 Mitglieder mit 559 Anteilen. Den Abgangen
stehen Beitritte von 326 Mitgliedern mit
8.948 Anteilen gegeniiber.

Die Verdnderung der Geschéftsanteile
betrdgt in 2019 kumuliert 2.307,6 TEUR.
Der Zuwachs der Geschéftsanteile in Hohe
von 2.651,7 TEUR resultiert neben den Neu-
zugdngen aus der Zeichnung weiterer Anteile

—
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Soziale Kontakte
werden in Form
von Mietertreffs
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
neun komforta-
bel ausgestatte-
te Gdstewohnun-
gen an, die zu
glinstigen
Konditionen
gemietet werden

kdnnen.

unserer Mitglieder aufgrund einer attraktiven
Dividendengewdhrung. Die Abgange betrafen
344,1 TEUR.

Personal

Neben den drei Vorstandsmitgliedern
waren am 31.12.2019 insgesamt 36 Mitarbei-
ter, darunter 7 Teilzeitkréfte und 3 Auszubil-
dende, bei der Genossenschaft beschéftigt.
In 2020 wird die Genossenschaft einen
weiteren Auszubildenden einstellen.

Mit unserer gelebten Unternehmens-
kultur des gegenseitigen Respekts und der
Wertschdtzung sowie individueller Férderung
erreichen wir gute Arbeitsergebnisse und sind
heute und in Zukunft fir den Wettbewerb
geriistet. Unsere Mitarbeiter sind der Kleefeld-
Buchholz tber viele Jahre hinweg treu. Das
spricht fir ein intaktes Betriebsklima auf der
einen und langjahrige Berufserfahrung auf der
anderen Seite. So kdnnen wir stets flexibel
und engagiert auf Verdnderungen am Woh-
nungsmarkt und Kundenwiinsche reagieren
und den Unternehmenserfolg nachhaltig am
Markt absichern.

Unsere Auszubildenden werden eng be-
treut. Sie lernen alle Abteilungen ausfihrlich
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 2019 und 2018 wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR
Vermogensstruktur
Anlagevermogen 129.493,1 90,2 123.590,3 90,3 5.902,8
Qe ogen ................................................ R S Gasas G G775
R R o 626 s = OOO ............... e 5 ........ 1000 .................... : 0275
Kapitalstruktur
.. SBOT8 404 540839 395 309339
................. 7 69214536 742220543 YTV
................... R T T T
e 336 ............. OO 412 ............ OO ......................... ; 6
................... By s
L 143626 S - OO ............... 1368485 ........ 5 OO .................... o 2 .
2019 2018
TEUR TEUR TEUR
Finanzmittelbestand zum 01.01. 6.732,8 4.655,4
CashﬂowauslaufenderGeschaﬂstatlgkelt ............................................................................................................................
nach planmaRigen Tilgungen *) 7.227,8 9.714,5
CashﬂowausderInvest1t1onstat1gke1t e ooate
CashﬂowausderF1nan21erungstat1g|<e1t ............................................... i i S
i G RSN MR A T S
o ) o VFA/SG ......................................................................... G e
planmaB ] ge Tllgun g e e diiiE e

Die in 2019 durchgefiihrten NeubaumaBnahmen wurden mit Fremd- und Eigenmitteln finanziert. Die Fremdfinanzierung
erfolgte mit einem langfristigen Kapitalmarktdarlehen in Héhe von 4.400,0 TEUR.

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



Ertragslage

Hausbewirtschaftung

Jahrestiberschuss

2019 2018 Verdnderungen
TEUR TEUR TEUR
2.583,4 4.301,5 1.718,1
...................... T e T e
2083 ........................ : 1724 ......................... 359
........................ TR TS g
.................. 20810 39695 T
........................ T T
e 2040 ......................... T R Gos
— i Cogs T ea
T T T IS 106 ........................ Sy ey
................... e T iy

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

Gegenliber dem Vorjahr verzeichnen wir
um 657,8 TEUR gestiegene Ertrége. Denen ste-
hen um 2.375,9 TEUR gestiegene Aufwendun-
gen gegeniiber.

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

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

Die Veranderung im Mitgliederwesen ist
auf gesunkene Ertrdge aufgrund des Wegfalls
der Zahlung des Eintrittsgeldes zuriickzufiih-
ren.

Das Finanzergebnis verbesserte sich um
1,2 TEUR. Das Ergebnis wird durch die Zins-
ertrage aus Bausparguthaben bestimmt.

Die Eigenkapitalrentabilitdt betrdagt bei
gestiegenem Eigenkapital 4,0 % (Vorjahr 7,6 %)
und die Gesamtkapitalrentabilitit 3,1 %
(Vorjahr 4,6 %).
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Der erfolgreiche geschaftspolitische
Kurs der letzten Jahre soll auch in Zukunft
fortgesetzt werden. Weiterhin werden hierzu
aufmerksam Trends und Tendenzen am Markt
und im naheren Umfeld der Genossenschaft
studiert. So kdnnen realistische Szenarien fiir
die Chancen am regionalen Markt entwickelt
werden. Daneben ist es notwendig, optimale
interne Strukturen und Abldufe zu gewdhrleis-
ten, um auf die Entwicklungen angemessen
reagieren zu konnen. Eine lang- und mittelfris-
tige Unternehmensplanung gehort gerade in
der nachhaltig agierenden Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft zu den zentralen Steue-
rungselementen. Das in unserer Genossen-
schaft eingerichtete Risikomanagement ist
unter anderem darauf ausgerichtet, dauerhaft
die Zahlungsfahigkeit sicherzustellten und
das Eigenkapital zu starken. Zur Steuerung
und Uberwachung der Planung fiir das laufen-
de Geschaftsjahr werden monatlich die
wichtigsten Kennzahlen z. B. zu den Sollmie-
ten, Leerstanden, Erlésschmalerungen und
Investitionsbudgetiiberwachungen  erstellt
und fortgeschrieben. Dadurch sind wir in der
Lage, etwaige Entwicklungen rechtzeitig zu
erkennen, zu bewerten und entsprechend
gegenzusteuern.

LAGEBERICHT

PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

Die anhaltende Zinsentwicklung auf
noch niedrigem Niveau bei gleichzeitig hoher
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bie-
tet uns die Chance, in guten Lagen Neubau-
projekte zu realisieren oder Bestandsobjekte
zu erwerben. Die Weiterentwicklung unseres
Wohnungsportfolios werden wir dabei unter
dem Aspekt der Bestandsmodernisierung mit
Bedacht vorantreiben. Hierbei sind die jewei-
lige Marktsituation und die Baukostenent-
wicklung von besonderer Bedeutung.

Das Anlagevermogen ist ausschlieBlich
durch langfristige Annuitatendarlehen mit ver-
einbarten Zinshindungen von mindestens zehn
Jahren finanziert. Neben der permanenten
Beobachtung der Zinsentwicklung wird unser
Portfolio im Kapitaldienst kontinuierlich tiber-
prift. Somit lassen sich Handlungsspielraume
zur Realisierung zukiinftiger Investitionen opti-
mieren. Die Zinshindungsablaufe fiir die kom-
menden Jahre wurden auch in 2019 tberpriift
und zu Teilen neu strukturiert. Mehrere
Einzeldarlehen wurden aufgrund des niedri-
gen Zinsniveaus umgeschuldet. Zinsdnde-
rungsrisiken sind aufgrund von langfristigen
Festschreibungen im Darlehens-Portfolio nicht
zu erwarten.
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Preisanderungsrisiken bestehen akut
nicht, da auf der Grundlage der Miet- und Nut-
zungsvertrage die Mieten auch fur 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 langerfristig zu erwarten sind.

Der Kapitaldienst kann aus den regelma-
Rigen Zufliissen aus dem Vermietungsgeschaft
vereinbarungsgemdl erbracht werden. Die
Genossenschaft verfligt fir weitere Investiti-
onstatigkeiten tiber ausreichende Beleihungs-
reserven.

Die Mietausfallrisiken sind als gering
einzuschatzen. So betrug die Mietausfallquo-
te (Abschreibungen aus Mietforderungen, Er-
[6sschmaélerungen und Kosten fiir Miet- und
Raumungsklagen) 1,3 %. Die monatlichen
Mieterldse einschlieBlich der Vorauszahlun-
gen auf die Betriebskosten flieBen der Woh-
nungsgenossenschaft tberwiegend im Rah-
men von Lastschrifteinziigen zu.

Die kontinuierliche Risikoliberwachung
und die getroffenen VorsorgemaBnahmen fiih-
ren dazu, dass keine wirtschaftlichen Risiken,
die die Vermdgens-, 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 Ver-
mietungserfolg auswertet, wird jahrlich auf Ba-
sis der jeweiligen Veranderungen aktualisiert.

Die gewonnenen Erkenntnisse werden unmit-
telbar in einer kurz- und mittelfristigen Wirt-
schafts- und Finanzplanung beriicksichtigt.
Erforderliche  Budgetanpassungen werden
dementsprechend vorgenommen.

Nach wie vor ist die Digitalisierung fiir
die Wohnungsgenossenschaft ein wichtiger
Faktor in der Geschafts- und Risikostrategie.
Zielist es, die eigene Wettbewerbsfahigkeit zu
erhalten und vorhandene Chancen zu nutzen.

In ihrem Wohnungsbestand plant die
Wohnungsgenossenschaft auch fiir die nachs-
ten Jahre umfangreiche Investitionen in die
Erweiterung, Erhaltung und Modernisierung,
um attraktive und dem heutigen Standard ent-
sprechende Wohnungen zu erschwinglichen
Preisen anbieten zu konnen.

Im Jahr 2020 wird ein weiteres Haupt-
augenmerk auf der Sanierung von Innenhéfen
im Bestand liegen. Die Innenhofe der Kapel-
lenstraBBe sowie Kleestralle wurden deshalb in
die Modernisierungsplanung fiir das Jahr
2020 mit aufgenommen. Eine Sanierung der
Fassade des ehemaligen Reformhauses in der
ScheidestraBe 35 ist ebenfalls vorgesehen.
Zukiinftig soll hier ein Blumengeschaft das
Gewerbeangebot erweitern. In der Misburger
StralBe 93 ist eine aufwendige Aufzugserneue-
rung geplant. Daneben werden Hauszuwegun-
gen und Milleinhausungen im Bestand
sukzessive erneuert.



Mit  dem  gesamten
MafBnahmenpaket reagiert die
Genossenschaft auf die aktuellen
gesellschaftlichen  Herausforde-
rungen wie dem demographi-
schen Wandel, der hohen Wohn-
raumnachfrage im niedrigen und
mittleren Preissegment in Hanno-
ver, dem Klimaschutz, der Digita-
lisierung sowie der Sicherung von
Arbeitspldtzen im Handwerk und
der Verwaltung. Die Verbindung
von sozialem Engagement und
wirtschaftlichem  Erfolg  steht
dabeiim Vordergrund. Unsere Ge-
nossenschaft wird auch weiterhin
ein krisensicherer und verldssli-
cher Partner fiir unsere Mitglieder
und Geschdftspartner sein.

Das Thema Umweltschutz wird im
folgenden Geschaftsjahr weiter forciert. Die
Klimastrategie der Genossenschaft befasst
sich zum einen mit der energetischen Sanie-
rung und Erweiterung des gesamten Woh-
nungsbestandes. Hierzu wurde unter anderem
ein CO2-Monitoring durchgefiihrt, welches
Riickschlisse auf bisherige Sanierungserfolge
ermoglicht. Zum anderen beteiligt sich die
Genossenschaft an Umweltprojekten, welche
der CO2-Entwicklung kompensatorisch entge-
genwirken. Die Entwicklung von innovativen
Mobilitatskonzepten in den Quartieren ist ein
weiterer Teil der umfassenden Strategie.
Im Neubaubereich werden Nachhaltigkeitsas-
pekte auch in Zukunft eine entscheidende
Rolle spielen. Konzeptionell werden weiterhin
Energieeinsparsysteme wie Blockheizkraft-
werke,  zentralisierte  Brennwerttechnik,
Photovoltaikanlagen und Solarthermie in den
Planungen geprift und beriicksichtigt.

Als ersten Schritt in Richtung CO2-neu-
trale Verwaltung wird die Genossenschaft im
Jahr 2020 das Flachdach des Verwaltungs-
gebdudes in der BerckhusenstraBe 16 mit
einer Photovoltaikanlage ausstatten. Hierbei
ist die Realisierung der ersten von zwei Aus-
baustufen einer umfassend geplanten Anlage
vorgesehen. Diese wird zur klimaneutralen
Eigenstromerzeugung beitragen.

Im Zusammenhang mit der Corona-Pan-
demie ist nach Aussage der Wirtschaftsweisen
in 2020 mit einer Rezession der gesamtwirt-
schaftlichen Konjunktur zu rechnen. Fiir die
Genossenschaft kénnen sich daraus Risiken
aus Mietstundungen und Einnahmeausfallen
sowie aus zeitlichen Verzégerungen bei der
Durchfiihrung von Modernisierungs- und Neu-
baumallnahmen ergeben. Diese Risiken k&n-

LAGEBERICHT



nen gegenwartig hinsichtlich der Wahrschein-
lichkeit ihres Eintritts sowie ihrer moglichen
Auswirkungen auf die Liquiditdt und den
Jahrestiberschuss noch nicht abschlieBend
abgeschdtzt werden. Der Vorstand geht
weiterhin von der Unternehmensfortfiihrung
(Going-Concern-Prdmisse) aus. Wesentliche
entwicklungsbeeintrachtigende  Auswirkun-
gen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage, die die Fortfiihrung der Genossenschaft
gefdhrden kénnten, sind fir das Geschéftsjahr
2020 nicht zu erwarten.

Fiir das Geschaftsjahr 2020 rechnen wir
mit aktivierungspflichtigen Investitionen in
Neubauten und Bestandsobjekten in Hohe von
rund 26.100 TEUR sowie mit Kosten fiir die
Instandhaltung des Bestandes in Hohe von
7.735,0 TEUR. Die Finanzierung erfolgt mit
22.558,0 TEUR durch langfristige Darlehen.
Die Abschreibungen werden voraussichtlich
4.115,0 TEUR und die Zinsaufwendungen
2.406,0 TEUR betragen. Unter Einhaltung
dieser Budgets und der zu erwarteten Netto-
mietertragen von 20.769,0 TEUR rechnen wir
mit einem Jahresiiberschuss in Hdéhe von
3.419,0 TEUR.

Hannover, 31.03.2020

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Bosler Ballweg



» JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS
GESCHAFTSJAHR

2019

BILANZ ZUM
31.12.2019




Geschdftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstdande
Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 31.517,96 34.951,36
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 120.494.185,07 121.406.367,62
Grundstuckemneeschaﬁsund ................................................................................................................................
anderen Bauten 240.487,10 241.071,27
GrundstuCkEOhneBamen 858102 ................................................ 858102
.G rundStUCkem]tErbbaure chteanter ......................................... 64 4 2 28 ................................................ 644228
.T. e CthChe Anlag e n . u nd Mas chmen ............................................. 44 424 43 .............................................. 473 0524
BEt ” e bs und G eschaﬂsa u Sst at tung ............................................. 13111371 ............................................ 1 45 394 9 8
An[agemmBau ....................................................................... 284141900 62758400
Bauvorbere]tungSkosten ............................................................ 20555106 21246720
.G e[e1steteAnzahlungen ........................................................... 5 487885 43 ...... 12946008910 85859 5 3 o
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00 1.500,00
Anlagevermogen insgesamt 129.493.107,06 123.590.260,27
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte
UnfemgeLe] Stu ngen .............................................................. 413345440 ......................................... 370104235
Anderevorrate .............................................................................. 120440 .......... 413465880 120440
Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 56.593,57 42.060,25
FO rde r ung e n aus a n dere n : L]eferungen .......................................................................................................................
und Leistungen 2.208,44 2.381,22
.S. O nst] ge ver mogen Sgeg e n Stande ................................................ 106 13776 .............. 16 493977 ............. 17 3 40 947
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.587.776,99 6.732.813,94
Bausparguthaben ..................................................................... 321142540 9 7 9920239 .......... 2 57404 429
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 34.677,32 34.677,32 31.270,16
Bilanzsumme 143.626.585,34 136.848.486,35
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BILANZ ZUM 31.12.2019
Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 269.100,00 291.900,00
der verbleibenden Mitglieder 16.632.100,96 14.318.208,65
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 46.200,00 16.947.400,96 29.700,00
Riickstdndige fallige Einzahlungen
auf Geschiftsanteile 30.199,04 EUR (47.591,35)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 6.700.000,00 6.300.000,00
davon aus Jahresiiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt 400.000,00 (500.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 33.770.371,06 32.444.138,34
davon aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt 1.326.232,72 (2.615.193,52)
40.470.371,06
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 15.943,63 17.242,40
Jahresiiberschuss 2.310.289,09 3.797.951,12
Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.726.232,72 600.000,00 3.115.193,52
Eigenkapital insgesamt 58.017.772,02 54.083.946,99
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 1.975.938,00 2.016.180,00
Steuerrtickstellungen 0,00 309.483,47
Sonstige Riickstellungen 376.432,00 2.352.370,00 370.161,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 48.761.142,94 45.498.345,96
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 28.298.942,48 28.869.909,36
Erhaltene Anzahlungen 4.207.160,75 3.902.575,05
Verbindlichkeiten aus Vermietung 47.230,28 56.593,97
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.858.347,37 1.649.118,66
Sonstige Verbindlichkeiten 83.619,50 83.256.443,32 92.171,89
davon aus Steuern: 390,91 EUR (883,22)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 0,00 EUR
Bilanzsumme 143.626.585,34 136.848.486,35
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I )

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 26.010.892,76 25.795.740,82
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 910,00 26.011.802,76 910,00
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 474.261,01 49.700,89
Andere aktivierte Eigenleistungen 230.461,73 330.239,94
Sonstige betriebliche Ertrage 572.848,36 420.189,76
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 14.080.343,29 12.304.094,27
Rohergebnis 13.209.030,57 14.292.687,14
Personalaufwand
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 2.022.289,52 1.694.100,91
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 552.867,97 2.575.157,49 465.607,44
(davon fiir Altersversorgung: 167.414,02 EUR ) (138.008,59)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 3.931.724,39 3.741.337,81
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.481.601,91 1.282.002,30
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 82,50 82,50
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 14.585,51 13.487,07
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.159.561,27 2.267.113,76
(davon aus Aufzinsung: 59.134,00 EUR) (70.607,00)
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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 31.12.2019 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 Hohe von 2,71 % zum
31.12.2019 bzw. 3,21 % zum 01.01.2019 zu-
grunde 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 (2,71 %) ergibt
sich im Vergleich zu der Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Jahre (1,97 %) ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 143.491,00 EUR.

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

Die Position ,Unfertige Leistungen* weist
4.133.454,40 EUR (Vorjahr 3.701.042,35
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 sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen. Thre Bewertung erfolgte nach
vernlinftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des kiinftigen Erfiillungsbetrages.

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

Priifungskosten 30.000,00 EUR

Interne Jahres-
abschlussarbeiten

Beitrag Berufs-
genossenschaft

Vertreterversammlung
und Veroéffentlichung 10.000,00 EUR

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrédge
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

Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte

0. d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Anfangsbestand Zugdnge des Abgdnge des Umbuchung
01.01.2019 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres
EUR EUR EUR
422.652,83 15.131,51 952,60 0,00
207.478.371,99 2.223.583,63 8.057,22 706.432,00
2.357.158,83 0,00 0,00 0,00
8.581,02 0,00 0,00 0,00
6.442,28 0,00 0,00 0,00
101.087,71 0,00 0,00 0,00
1.167.355,24 55.372,31 0,00 0,00
627.584,00 2.568.562,24 185.529,00 169.198,24
212.467,20 530.317,62 0,00 537.233,76
858.595,30 4.629.290,13 0,00 0,00
212.817.643,57 10.007.125,93 193.586,22 0,00
1.500,00 0,00 0,00 0,00
1.500,00 0,00 0,00 0,00
213.241.796,40 10.022.257,44 194.538,82 0,00

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

Verbindlichkeiten gegentiber 48.761.142,94 1.163.721,23 4.921.085,64
Kreditinstituten (45.498.345,96) (1.129.225,28) (4.464.184,87)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 28.298.942,48 791.557,99 2.880.528,51
Kreditgebern (28.869.909,36) (695.785,34) (2.793.654,59)
Erhaltene Anzahlungen 4.207.160,75 4.207.160,75 0,00
(3.902.575,05) (3.902.575,05) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 47.230,28 47.230,28 0,00
(56.593,97) (56.593,97) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.858.347,37 1.789.949,50 68.397,87
und Leistungen (1.649.118,66) (1.588.320,79) (60.797,87)
Sonstige Verbindlichkeiten 83.619,50 49.998,93 33.620,57
(92.171,89) (56.448,51) (35.723,38)

83.256.443,32 8.049.618,68 7.903.632,59

(80.068.714,89) (7.428.948,94) (7.354.360,71)
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Abschreibung Buchwerte
Endbestand Anfangsbestand Zugdnge des Abgdnge des Endbestand
31.12.2019 01.01.2019 Geschaftsjahres  Geschéftsjahres 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
436.831,74 387.701,47 17.612,31 0,00 405.313,78 31.517,96 34.951,36
210.400.330,40 86.072.004,37 3.840.993,52 6.852,56 89.906.145,33 120.494.185,07 121.406.367,62
2.357.158,83 2.116.087,56 584,17 0,00 2.116.671,73 240.487,10 241.071,27
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 53.782,47 2.880,81 0,00 56.663,28 44.424,43 47.305,24
1.222.727,55 1.021.960,26 69.653,58 0,00 1.091.613,84 131.113,71 145.394,98
2.841.419,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.841.419,00 627.584,00
205.551,06 0,00 0,00 0,00 0,00 205.551,06 212.467,20
5.487.885,43 0,00 0,00 0,00 0,00 5.487.885,43 858.595,30
222.631.183,28 89.263.834,66 3.914.112,08 6.852,56 93.171.094,18 129.460.089,10 123.553.808,91
1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 1.500,00
1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 1.500,00
223.069.515,02 89.651.536,13 3.931.724,39 6.852,56 93.576.407,96 129.493.107,06 123.590.260,27
davon Restlaufzeit gesichert Sicherung
tiber 5 Jahre/EUR EUR
42.676.336,07 48.761.142,94 GPR GPR = Grundpfandrechte
(39904 935 81) ......... (45 49 8345’96) .......................................... (Vorjahr)
24.626.855,98 28.298.942,48 GPR
(25.380.469,43) (28.869.909,36)
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)
67.303.192,05 77.060.085,42
(65.285.405,24) (74,368,255,32)



I1. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die unter den Personalaufwendungen enthal-
tenen Aufwendungen fir die Altersversorgung
wurden, soweit sie die Zuftihrung zur Pensionsriick-
stellung betreffen, um den nach dem Bilanzrechts-
modernisierungsgesetz (BilMoG) unter den Zinsen
und dhnlichen Aufwendungen auszuweisenden
Zinsanteil 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 2019 fiir den
Neubau Vitalquartier in Hannover-Seel-
horst in Hohe von rd. 4.359.383,00 EUR.

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

Im Geschéftsjahr 2019 sind in den ,Zinsen und dhn-
liche Aufwendungen® 59.134,00 EUR aus der Auf-
zinsung der Pensionsriickstellung enthalten.

4.  Die Zahl der im Geschéftsjahr 2019 beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschéftigte

Kaufm. Mitarbeiter 17 6

Techn. Mitarbeiter 5 0
Servicewarte

Instandhaltung 4 1

Gesamt 26 7

AuBerdem wurden 3 Auszubildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

L
Zugang 2019 =
ADBANg 2019 20
Ende 2019 7.174

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschéftsjahr um 2.313.892,31
EUR erhdht.

Die Mitglieder der Genossenschaft haften mit den
tibernommenen Geschéaftsanteilen. Eine Nachschuss-
pflicht besteht lt. § 19 der Satzung nicht.



6. Verteilung des Jahresiiberschusses

Jahresiiberschuss 31.12.2019 2.310.289,09 EUR

Einstellung in die gesetzliche
Riicklage

Einstellung in die
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn (fiir die Divi-

dendenausschiittung gerundet) 600.000,00 EUR

7. Zustandiger Priifungsverband

DHV - Genossenschaftlicher Prifungsverband fir
Dienstleistungen, Immobilien und Handel elV.,
Kajen 12, 20459 Hamburg.

8.  Mitglieder des Vorstandes
Christian Petersohn,

Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender

Achim Bésler, Dipl.-Ingenieur

Birgit Ballweg, Chemisch-techn. Assistentin

9.  Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Eckart Galas, Vorsitzender, Dipl.-Okonom
Volker Deiters, Betriebswirt i. R. (bis 06.06.2019)
Martin Niegel, Stellvertreter, Beamter

Ralf Buhmann, Kriminalbeamter

Regina Fiedel, Industriekauffrau

Martina Pabst, Einzelhandelskauffrau

Norbert Puschky, Technischer Angestellter
Wolfgang Schmiedel, Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Martin Napp, staatl. geprifter Techniker

Stefan Niehoff, Abwassermeister (ab 06.06.2019)
Kay Stiihmann, Verwaltungsbeamter

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

11.  Nachtragshericht

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist
nach Aussage der Wirtschaftsweisen in 2020 mit
einer Rezession der gesamtwirtschaftlichen Kon-
junktur zu rechnen. Fiir die Genossenschaft kdnnen
sich daraus Risiken aus Mietstundungen und
Einnahmeausfillen sowie aus zeitlichen Verzoge-
rungen bei der Durchfiihrung von Modernisierungs-
und NeubaumaBnahmen ergeben. Diese Risiken
konnen gegenwadrtig hinsichtlich der Wahrschein-
lichkeit ihres Eintritts sowie ihrer mdglichen
Auswirkungen auf die Liquiditdit und den
Jahresiiberschuss  noch  nicht  abschlieBend
abgeschatzt werden. Der Vorstand geht weiterhin
von der Unternehmensfortfithrung (Going-Concern-
Pramisse) aus. Wesentliche entwicklungsbeein-
trachtigende Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage, die die Fortfiihrung der
Genossenschaft gefahrden konnten, sind fir das
Geschaftsjahr 2020 nicht zu erwarten.

Hannover, 31.03.2020

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz

Petersohn Bosler Ballweg

ANHANG



2. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Zu dem Jahresabschluss und dem Lage-
bericht haben wir den folgenden uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES _
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-
Buchholz eG, Hannover

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz
eG, Hannover, - bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2019 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- geprift. Dartiber hinaus haben wir den
Lagebericht der Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG, Hannover, fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2019 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften in
Verbindung mit den auf diese verweisenden
handelsrechtlichen Vorschriften fiir eingetra-
gene Genossenschaften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Genossen-
schaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer
Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Janu-
ar bis zum 31. Dezember 2019 und

vermittelt der beigefiigte 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.

GemaR § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren
wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des
Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-
fuhrt 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 Grundséatze
ordnungsmaBiger Abschlussprifung durch-
gefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
~Verantwortung des Abschlussprifers 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.
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Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verant-
wortlich fiir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in Verbindung mit den auf diese
verweisenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten flr eingetragene Genossenschaften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsdtze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundséatzen ordnungsmafiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlus-
ses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft
zur Fortfiihrung 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 tatsdchliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenste-
hen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fir 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
entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnah-
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
Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir
die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Genossenschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten - fal-
schen Darstellungen ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Pru-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

ANHANG



Hinreichende Sicherheit ist ein hohes
Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlussprii-
fung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen konnen aus VerstoRen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerwei-
se erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflicht-
gemalRes 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-
schlagungspriifung, d.h. sie ist nicht primér
darauf ausgerichtet, Untreuehandlungen, Un-
terschlagungen oder dhnliche Sachverhalte
aufzudecken. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wer-
den, ist bei VerstoBen héher als bei Unrichtig-
keiten, da VerstoBe betriigerisches Zusam-
menwirken,  Falschungen,  beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellun-
gen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kont-
rollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstdandnis 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 Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil tiber 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 geschétzten Werte
und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber
die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfithrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Priifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Ge-
nossenschaft zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweili-
ges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
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unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen
jedoch dazu fihren, dass die Genossenschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstel-
lung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieBlich der Angaben sowie
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegen-
den Geschéftsvorfédlle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsdtze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des
Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-
mittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

fihren wir Prifungshandlungen zu
den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabeiinsbesondere 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-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

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

Hamburg, 1. April 2020

DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband
fur Dienstleistungen, Immobilien und Handel
eV.

gez. gez.
A. BUSCH DR. H.-W. KORTMANN
Wirtschaftspriiferin - Wirtschaftspriifer

ANHANG



Bericht des Aufsichtsrates der Wohnungsgenossen-
schaft Kleefeld-Buchholz zum Geschaftsjahr 2019

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr
2019 die ihm nach Gesetz und Satzung oblie-
genden Aufgaben, den Vorstand in seiner Ge-
schaftsfiihrung zu férdern, zu beraten und zu
tiberwachen, verantwortungsbewusst wahrge-
nommen. In den fiinf gemeinsamen Sitzungen
mit dem Vorstand wurde der Aufsichtsrat sehr
umfassend tiber die geschaftliche Entwicklung
und die wirtschaftliche Lage der Genossen-
schaft mindlich und mit schriftlichen Doku-
menten, die in digitaler Form bereitgestellt
wurden, unterrichtet. Alle Fragen des Auf-
sichtsrates, beispielsweise zur Vermietungssi-
tuation, zum Fortschritt aktueller Bautatigkei-
ten und zu den Erhaltungsinvestitionen im
Bestand wurden jederzeit vollumfanglich be-
antwortet. Neben der Kontrolle der Geschafts-
fihrung ist dem Aufsichtsrat auch die Bera-
tung und Unterstlitzung des Vorstandes ein
groles Anliegen. Zwischen den Sitzungen
stand der Aufsichtsratsvorsitzende mit dem
Vorstandsvorsitzenden in standigem Kontakt,
um aktuelle Informationen auszutauschen
und die Beratungen in den gemeinsamen Sit-
zungen vorzubereiten. In den vier Sitzungen
des Aufsichtsrats ohne Vorstandsbeteiligung
haben die Vorsitzenden des Bau- und Pri-
fungsausschusses tber ihre jeweiligen Prif-
felder im Gremium informiert.

Auch im Jahr ihres 125-jahrigen Beste-
hens investierte die Wohnungsgenossenschaft
mit groBer finanzieller Kraft in den Ausbau
und die Pflege ihres Wohnungsbestandes. Die
Ausgaben fiir Neubau-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsmafnahmen heliefen sich
2019 auf 18,772 Mio. € und haben damit eine
GréBenordnung erreicht, die es bis dato nicht
gegeben hat. In den kommenden Jahren wer-
den wir unseren Wohnungsbestand, der aktu-
ell 4.284 Wohneinheiten umfasst, durch
Nachverdichtung sowie durch Neubau auf

neuen Flachen um 188 Einheiten steigern. Un-
ser Ziel ist, auch die Neubauwohnungen zu
deutlich niedrigeren Mietpreisen als im han-
noverschen Durchschnitt anzubieten, ohne
dabei Abstriche bei der Qualitdt oder Ausstat-
tung der Wohnungen in Kauf zu nehmen.

Im Geschaftsjahr haben wir mit der
Nachverdichtung im Stadtteil Misburg begon-
nen. Auf einer Flache zwischen HuberstraRe
und AlbrechtstraBe werden 26 Wohnungen
entstehen. Der Bauausschuss des Aufsichtsra-
tes hat die Baustelle regelmaBig besichtigt
und stand der Verwaltung mit seiner fachli-
chen Expertise jederzeit beratend zur Verfi-
gung. Fir 2020 steht ein Neubau von zehn
Wohnungen auf einem eigenen Grundstiick in
der Schweriner StraBe in Kleefeld auf der
Agenda. Die weiteren Projekte im ,Vitalquar-
tier Seelhorst* (44 Wohnungen), ,Kleefelder
Hofgérten® (83 Wohnungen) sowie am Seel-
berg in Misburg (25 Wohnungen) wurden im
Bautrdgergeschéft vergeben, sodass uns diese
Objekte schlisselfertig zur Verfiigung gestellt
werden. Baubeginn auf allen Baustellen ist
2020.

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 im Fokus unserer Investi-
tionspolitik stehen. Hierzu zdhlen die wert-
steigernden Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen wie beispielsweise die
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energetische Fassadensanierung, die Erneue-
rung von Aufzugsanlagen, der Austausch von
Hauseingangstiren sowie die zahlreichen Ein-
zelwohnungsmodernisierungen, die nach lan-
ger Nutzungsdauer bei Mieterwechseln durch-
gefiihrt werden. Insgesamt wurden 2019
12,693 Mio. € fiir Modernisierung und In-
standhaltung eingesetzt, so dass der Vorjah-
reswert bezogen auf die absolute Héhe um
1,104 Mio. € ubertroffen wurde. Umgerechnet
auf die Wohnflache setzte die Genossenschaft
2019 42,19 € je gm (Vorjahr: 40,50 €) ein.
Damit wurde ein ganz erheblicher Teil der ver-
einnahmten Nutzungsgebihren sofort wieder
in den Bestand reinvestiert.

Eine besondere Bedeutung fiir unsere
Mitglieder im Heideviertel hat die Nahversor-
gung in den Gewerbeeinheiten des Heide-
rings. Vorstand und Aufsichtsrat waren sich
darin einig, dass diese etwas in die Jahre ge-
kommene Ladenzeile einer deutlichen Auf-
wertung bedurfte. Nachdem die Baugenehmi-
gungen vorlagen, wurde die komplette Anlage
ab April 2019 in enger Abstimmung mit den
dort Gewerbetreibenden aufwdndig saniert,
so dass nach knapp zwdlfmonatiger Bauzeit
alle Ladenlokale wieder belegt werden konn-
ten. Der Aufsichtsrat begriiRt, dass bei der
Vermietung der Gewerbeeinheiten die artiku-
lierten Bedarfe der Anwohner mitberticksich-
tigt wurden, weshalb beispielsweise auch
eine Apotheke dort erdffnet wurde.

Fiir die Genossenschaft spielt auch das
Thema Umweltschutz eine herausragende
Rolle. Der Aufsichtsrat unterstiitzt die klare
Strategie des Vorstands, die technischen Még-
lichkeiten der energetischen Sanierung um-
fassend zu nutzen, um den Treibhausgasaus-
stoB zu mindern. Neben der Nutzung von
Blockheizkraftwerken bzw. zentralisierter

Brennwerttechnik gehort die klimaneutrale
Energieerzeugung mit Photovoltaik oder So-
larthermie dazu. Da unter nachhaltigem Wirt-
schaften auch der Verkehrsbereich zu subsu-
mieren ist, wird die Genossenschaft ab 2020
die Elektromobilitat weiter fordern. Dies be-
trifft nicht nur den eigenen Fuhrpark, sondern
auch die Moglichkeit fiir unsere Mitglieder,
eigene E-Fahrzeuge an Ladesdulen, die die Ge-
nossenschaft in den Stadtteilen unseres Be-
standes einrichten wird, aufzutanken. Nicht
minder wichtig ist die Nutzung des OPNV, den
die Genossenschaft mit voller Unterstiitzung
des Aufsichtsrates durch preisreduzierte GVH-
Abos finanziell férdert.

Unsere Genossenschaft hat im Berichts-
jahr 2019 einen Jahresiiberschuss in Héhe von
2,310 Mio. € erzielt. Dies entspricht fast exakt
der Vorausplanung. Urséchlich fiir den Riick-
gang des Jahresliberschusses im Verhaltnis
zum Vorjahr sind u.a. hohere, nicht aktivie-
rungspflichtige Aufwendungen fiir die In-
standhaltung sowie der jubildumsbedingt ho-
here Verwaltungsaufwand. Gegenldufig wirken
sich erhthte sonstige betriebliche Ertrdge,
das verbesserte Finanzergebnis sowie eine
weggefallene Steuerbelastung aus.

Mit der Zuweisung eines grolen Teils
des Jahrestiberschusses in die Riicklagen und
dank der Zeichnung neuer Geschaftsanteile
durch unsere Mitglieder kénnen wir das bilan-
zielle Eigenkapital auf 58,018 Mio. € steigern.
Die Eigenkapitalquote steigt von 39,5% auf
nunmehr 40,4%. Dies ist deshalb besonders
bemerkenswert, weil sich die Bilanzsumme
um 5,0% auf 143,627 Mio. € vergroBert hat.

ANHANG



Zum Zeitpunkt der Abfassung dieses Be-
richtes steht die Region Hannover wie das ge-
samte Land unter dem Eindruck der Coro-
na-Pandemie. Aktuellist noch nicht verldsslich
abschétzbar, in welchem Umfang unsere Mit-
glieder, bedingt durch die Corona-Krise und
die damit verbundenen Einschréankungen im
geschéftlichen Leben, in wirtschaftliche
Schwierigkeiten geraten werden. Der Gesetz-
geber hat fir diesen Fall geregelt, dass Miet-
zahlungen zunéchst fiir die Monate April bis
Juni 2020 gestundet werden kénnen, sofern
die Riickstande auf den Auswirkungen der CO-
VID-19-Pandemie beruhen. Die Verpflichtung
der Mieter zur Zahlung der Miete bleibt aber
im Grundsatz bestehen. Wir gehen daher da-
von aus, dass es zu tempordren Einnahmeaus-
fallen fir die Genossenschaft kommen wird.
Klar ist aber auch, dass die Mieten bis spates-
tens Ende Juni 2022 nachgezahlt werden miis-
sen, so dass die Corona-Krise aller Voraussicht
nach nur begrenzte Auswirkungen auf die
Liquiditat des Unternehmens haben wird.

Fir die Sitzungen der Organe und die
Vertreterversammlung bedeutet die aktuell
glltige Kontaktsperre, dass wir vorlberge-
hend auf neue Beratungsformate umsteigen
missen. Telefon- oder Videokonferenzen stel-
len sicher, dass die Organmitglieder im Dialog
bleiben und ihre satzungsgemaRen Aufgaben
auch ohne personlichen Kontakt wahrnehmen
konnen. Ferner haben Vorstand und Aufsichts-
rat entschieden, dass die Vertreterversamm-
lung in 2020 nicht physisch zusammenkom-
men wird; vielmehr werden wir eine
schriftliche Beschlussfassung zu allen Punk-
ten durchfiihren, tiber die unsere Vertreterin-
nen und Vertreter zu entscheiden haben.
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Empfehlung des Aufsichtsrates an die

Vertreterinnen und Vertreter

Der vom Vorstand vorgelegte und den Pri-
fern des DHV testierte Jahresabschluss wurde vom
Prifungsausschuss des Aufsichtsrates in einer
Telefonkonferenz am 28. April 2020 eingehend
beraten und gepriift.

Der Aufsichtsrat empfiehlt den Vertreter-
innen und Vertretern die Genehmigung des Jahres-
abschlusses sowie die Annahme der Berichte von
Vorstand und Aufsichtsrat.

Unsere Genossenschaft konnte in 2019 einen
Jahrestiberschuss in Hohe von 2.310.289,09 €
realisieren. Unter Beriicksichtigung des Gewinn-
vortrags aus dem Vorjahr in Hohe von 15.943,63 €
verbleibt nach Einstellung von 1.726.232,72 € in
die Ergebnisriicklagen ein Bilanzgewinn von
600.000,00 €. Vorstand und Aufsichtsrat sind
gemeinsam zu der Auffassung gelangt, auch in
diesem Jahr diesen Bilanzgewinn fir eine Aus-
schiittung an die Mitglieder zu verwenden.

Wir schlagen den Vertreterinnen und
Vertretern vor:

Ausschiittung einer Dividende von
4% auf die dividendenberechtigten
Geschaftsguthaben am 1.1.2019 und

Vortrag des nach der Ausschittung
verbleibenden Betrages auf neue
Rechnung

Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlas-
tung des Vorstandes fiir das zuriickliegende
Geschaftsjahr 2019 zuzustimmen. Er bean-
tragt auch fir sich Entlastung fiir diesen Zeit-
raum.

Hannover, im Mai 2020

Dr. Eckart Galas
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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