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Wirtschaftslage

Die Konjunkturentwicklung im Jahr 2020 wurde

maligeblich durch die vorherrschende Corona-Pande-

mie beeinflusst. Besonders politisch verordnete
Lockdowns zur Einddmmung des Infektionsgeschehens haben
deutliche Spuren in Bezug auf die Entwicklung der deutschen
Wirtschaft hinterlassen. Das Bruttoinlandsprodukt ist nach Anga-
ben des statistischen Bundesamtes im Jahr 2020 preisbereinigt
um -5,0 % gefallen (Vorjahr +0,6 %). Damit wird das ununterbro-
chene Wirtschaftswachstum des letzten Jahrzehnts erstmals seit
langem gebrochen. Hierbei sind verschiedene Wirtschafts-
bereiche unterschiedlich stark betroffen. Besonders im verarbei-
tenden und im produzierenden Gewerbe lassen sich, gemessen
an der Entwicklung der preisbereinigten Bruttowertschépfung,
starke Leistungseinbriiche feststellen (-10,4 % bzw. -9,7 % im
Vergleich zum Vorjahr). Im Handels-, Verkehrs- und Gastgewerbe-
bereich hat sich die Wertschépfung im Vergleich zum Vorjahr
ebenfalls um -6,30 % reduziert. Ausschlief3lich das Baugewerbe
zeigt sich mit einer positiven Entwicklung (+1,35 % zum Vorjahr).

Nach einer ersten Schatzung des statistischen Bundesam-
tes haben Ende des Jahres 2020 etwa 83,2 Millionen Menschen in
Deutschland gelebt. Die Gesamtbevalkerungsanzahl gegentiber
dem Vorjahr hat sich demnach erstmals seit 2071 nicht erhéht.
Die deutlich geringere Nettozuwanderung und leicht erhéhte
Sterbefallzahlen in Verbindung mit leicht gesunkenen Geburten-
zahlen sind hauptsachlich hierfir verantwortlich zu machen.
Die Bevalkerung verteilt sich auf etwa 41,5 Millionen Haushalte
— davon leben 42,3 % bzw. 57,7 % der Menschen in Ein-/bzw.
Zwei- und Mehrpersonenhaushalten.

MENSCHEN LEBEN IN DEUTSCHLAND

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2020



festhalten, dass
enwirtschaft auch im
2020 eine wichtige Stiitze
deutschen Wirtschaft war.
Es bleibt abzuwarten inwieweit
sich insbesondere nachfrage-
seitige Impulse aufgrund der
aktuellen Wirtschaftsentwick-
lung verdandern und welche
Auswirkungen dadurch auch fiir
die Bauwirtschaft entstehen.
Laut Prognosen des DIW
(Deutsches Institut fiir Wirt-
schaftsforschung) wird
besonders der Teilbereich Y
des Wirtschaftsbaus mit den .
Auswirkungen der Corona-

Pandemie zu kimpfen haben.

Es wird davon ausgegangen,

dass sich der Wohnungsbau

weiterhin positiv entwickelt.

Verteuerung

+ 1,7%‘

+3,4%

Mit Datenstand
November 2020
wurden im Jahr 2020

Der Baupreisanstieg
scheint aufgrund der ak-
tuellen Lage im Vergleich

etwa 212.000 Bauge-
nehmigungen erteilt.
Dies sind 7.000 Geneh-
migungen mehr als im
Vorjahreszeitraum (+3,4
%).

zum Vorjahr etwas aus-
gebremst. Laut Deut-
schem Institut fir Wirt-
schaftsforschung haben
sich die Baupreise im
Vergleich zum Vorjahr
umetwa +1,7 % verteuert
(Vorjahr = +4,2 %).

L

Die Zahl der Erwerbstétigen ist im
Jahr 2020 auf 44,8 Millionen Menschen ge-
fallen. (Vorjahr = 45,3 Millionen). Darunter
befinden sich 40,8 Millionen Arbeitnehmer
(Vorjahr = 41,1 Millionen). Das verarbeiten-
de Gewerbe und das Gastgewerbe sind
dabei besonders stark von Beschéftigungs-
verlusten und Kurzarbeit betroffen. Die Ar-
beitslosenquote liegt im Dezember 2020
bei 59 %. Die jahresdurchschnittliche
Arbeitslosigkeit fallt demnach héher aus
als noch im Jahr 2019 (Vorjahr = 4,9 %).
Nach Angaben der Bundesagentur fiir
Arbeit waren durchschnittlich 2.695.000
Menschen arbeitslos gemeldet. Das sind
429.000 Menschen mehr als im Vorjahres-
zeitraum. Die Anzahl der gemeldeten freien
Arbeitsstellen belduft sich im Jahresmittel
2020 auf etwa 613.000 (-21 % zum Vor-
jahr).

Bei Betrachtung der Immobilienwirt-
schaft lasst sich im Jahr 2020 eine Brutto-
wertschopfung in Hohe von 334,5 Mrd.
Euro festhalten (Vorjahr = 327,2 Mrd. Euro).
Hiermit konnte die positive Entwicklung
der Vergangenheit trotz aktueller Umstan-
de weiter fortgesetzt werden (+2,2 % zum
Vorjahr). Auch die Bauwirtschaft hat sich
trotz der aktuellen Wirtschaftslage, gemes-
sen am Bauvolumen, positiv entwickelt.
Das Neubauvolumen im Wohnungsbhau
belief sich auf insgesamt 79,5 Mrd. Euro.
Das sind laut Deutschem Institut fiir Wirt-
schaftsforschung (DIW) 5,2 % mehr als
noch im Vorjahr. Die Bauleistungen an
bereits bestehenden Geb&duden haben
ebenfalls um 4,7 % zugelegt. Es wurden
Bauleistungen mit einem Wert von insge-
samt 175,6 Mrd. Euro erbracht (Vorjahr
= 168,8 Mrd. Euro). In Summe wurden
damit 255,1 Mrd. Euro in den Neubau bzw.
die Modernisierung von Wohnungsbestan-
den investiert.

LAGEBERICHT
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Trendumkehr bei
der Bevdlkerung in
der Region

m Jahr 2019 wurde eine Bevdlke-
rungsprognose durch die Region
Hannover vorgestellt, welche im
Kern von einem Bevdlkerungsan-
stieg der vergangenen Jahre in
der Landeshauptstadt berichtete.
Kurz darauf zeichnete sich bereits
eine Trendumkehr bei der Bevol-
kerungsentwicklung in der Region Hannover
ab. Die Bevolkerungsanzahl der Landes-
hauptstadt ist zum Ende des Jahres 2019
erstmals seit 2008 um 1.800 Menschen
geschrumpft. So lebten Ende 2019 etwa
543.300 Menschen in Hannover. Die Bevol-
kerungsanzahl des Umlands hingegen ist im
gleichen Zeitraum um 1.100 Menschen, auf
insgesamt 635.600, angewachsen.

Nach aktuellen Informationen der
Statistikstelle der Region Hannover hat
sich dieser Trend auch im Jahr 2020 fortge-
setzt. In der Landeshauptstadt sind laut
Datenstand September 2020 noch 539.600
Menschen mit Hauptwohnsitz gemeldet. Im
Vergleich zum Jahresende 2019 ist das eine
Reduktion der Bevdlkerungszahl um etwa
3.700 Menschen (-0,6 %). Die Einwohner-
zahlen des Umlandes haben sich dagegen
weiter positiv entwickelt. Zum 30.09.2020
werden etwa 636.600 Menschen als im
Umland wohnhaft dokumentiert. Das sind
etwa 1.000 Menschen mehr als noch im
Vorjahr.

Die beschriebene Trendumkehr in der
Landeshauptstadt ist ein Indikator fiir eine
Entspannung am Wohnungsmarkt. Es kann
jedoch angenommen werden, dass in der
Engpdsse
beim Angebot von kostengiinstigem Wohn-

Landeshauptstadt  weiterhin

L

raum vorliegen. Diese Vermutung wird
durch die aktuelle Wohnungsmarktbeob-
achtung der Landeshauptstadt Hannover
bestarkt. So fallt bspw. auf, dass die
Umzugsintensitat bei steigender durch-
schnittlicher weiter
abnimmt. Es ist anzunehmen, dass unter

anderem hohe

Angebotsmiete

Preissteigerungen im
Bereich der Angebotsmieten dafiir verant-
wortlich zu machen sind.

Die durchschnittliche Angebotsmiete
liegt laut Landeshauptstadt Hannover aktu-
ell bei 8,86 Euro/gm (Datenstand: 2019).
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Woh-
nungsvermietungen, welche nicht UGber
Angebotsportale erfasst werden, nicht dar-
in enthalten sind. Die durchschnittliche
Mietspiegelmiete liegt zum gleichen Zeit-
punkt bei etwa 6,91 Euro/gm. Im Jahr 2017
lag diese noch bei 6,51 Euro/gm. Dies
entspricht einer Steigerung von +6,1 %.

Die Spitzenmieten im Neubaubereich
haben sich gemal Immobilienmarktbericht
2020 im Vergleich zum Vorjahr um 10 Cent
auf insgesamt 15,70 Euro/gm erhoht.
Besonders anzumerken ist, dass die
Durchschnittsmiete im Neubaubereich im
Vergleich zum Vorjahr mit 12,50 Euro/gm
geringer ausfallt, und dass bei gestiegenen
Baupreisen (Vorjahr = 13,20 Euro/gm).
Die Nachfrage im hohen Preissegment
scheint also deutlich niedriger auszufallen,
als von den Anbietern zundchst erhofft.

Um der
Haushalte mit niedrigen und besonders
auch mittleren Einkommen gerecht zu

Wohnraumnachfrage fir

werden, besteht nach wie vor Bedarf an
bezahlbarem Baugrund. Zur Senkung der
in der Vergangenheit drastisch gestiegenen
Baukosten im Neubaubereich, sind kosten-
steigernde Forderungen der Kommunen auf
den Priifstand zu stellen und ggf. ersatzlos
zu streichen.

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

Die Genossenschaft verfigt im Ge-
schaftsjahr 2020 unverandert tber 4.284
Wohnungen, 64 gewerbliche Einheiten und
653 Garagen.

Zweck der Genossenschaft ist die
Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung. Dabei ist die
Strategie der Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG nicht auf eine Ge-
winnmaximierung ausgerichtet. Sie bleibt
weiterhin von Vernunft und Nachhaltigkeit

bestimmt. Den Bestand kontinuierlich zu
pflegen und zu erweitern ist fiir die Genos-
senschaft eine Verpflichtung.

Mit dem Geschaftsjahr 2020 ist es
der Genossenschaft wiederholt gelungen,
ihre ausgezeichnete Positionierung in Han-
novers Wohnungswirtschaft zu festigen.

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

Die Genossenschaft schlielSt das Ge-
schaftsjahr 2020 mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 3.405,7 TEUR ab.

Gegentiber dem vorsichtig geplanten
Jahrestiberschuss von 3.678,0 TEUR ergab
sich eine Planabweichung in Hohe von
272,3 TEUR.

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

Jahresiiberschuss 2020 Geplant Vorjahr

TEUR TEUR TEUR
Jahresiiberschuss 3.405,7 3.678,0 2.310,3
Sollm1eten212199 ......... 210530 .............. 209249
B ng/M T g ................................ 8078 i - 7350 ................. 5 199
Abschrelbungen ............................................................ 405794115039317
G hnhcheAufwendungen .......................... 20979 .......... S O .................. 21597

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2020



Im Wesentlichen haben sich Verdnde-
rungen - im Vergleich zum Planansatz - im
Bereich der Sollmieten, der Instandhal-
tungskosten/Modernisierungskosten sowie
bei den Zinsaufwendungen ergeben. Den
Mietmehreinnahmen in Hohe von 166,9
TEUR stehen 343,0 TEUR Mehraufwendun-
gen fiir die laufende Instandhaltung gegen-
tiber. Diese resultierte aus einer unterjahri-
gen Etat-Anpassung fiir die Modernisierung
von Einzel-Wohnungen. Durch Bauverzoge-
rungen im Neubaubereich kam es zu nicht
abgerufenen Valutierungen, wodurch 308,1
TEUR geringere Zinsen gezahlt wurden.

Vermietung

Die Nachfrage nach gut ausgestatte-
ten Wohnungen ist unverdndert hoch.
Durch die seit vielen Jahren betriebenen
umfangreichen Investitionen in unserem
Wohnungsbestand konnte die Vermietung
unserer Wohnungen auch im Geschéftsjahr
2020 erfolgreich fortgesetzt werden. Die
daraus resultierende Kundenzufriedenheit
hat einen niedrigen Leerstand und eine ge-
ringe Fluktuation zur Folge.

Zum Abschluss des Geschaftsjahres
sind 44 (Vorjahr 46) leerstehende Woh-
nungen zu verzeichnen. Die Erl6sschmale-
rungen des gesamten Geschaftsjahres be-
trugen 342,9 TEUR (Vorjahr 295,6 TEUR),
gegeniiber dem Vorjahr eine Erh6hung um
47,3 TEUR. Diese beruht im Wesentlichen
auf langeren Leerstdanden bei Gewerbeein-
heiten wahrend durchgefiihrter Moderni-
sierungsarbeiten. Im Berichtszeitraum ha-
ben 403 Mieter (Vorjahr 365) ihre Wohnung
gekiindigt. Das entspricht einer Wechsel-
quote von nur 9,41 % (Vorjahr 8,52 %).
Der Orts- und Arbeitsplatzwechsel sowie
der Wunsch nach einer groBeren Wohnung
sind die haufigsten Kiindigungsgriinde.

Zum 31.12.2020
belaufen sich die
Mietforderungen
auf 47,7 TEUR
(Vorjahr 56,6
TEUR). Die Ab-
schreibungshéhe
auf Mietforde-
rungen betragt
44,8 TEUR und
ist gegenuber
dem Vorjahr um
16,4 TEUR
gesunken.
Erfreulicherweise
fihrte die
Corona-Pandemie
weder zu
nennenswerten
Mietstundungen
noch zu Zah-
lungsausfallen,
die bilanzielle
Wertberichtigun-

gen erforderten.

L

Die Umsatzerlése aus der Bewirt-
schaftung des Bestandes haben sich um
288,1 TEUR auf 26.299,0 TEUR erhéht. Die
Steigerung der Sollmieten in Hohe von
295,0 TEUR wurde im Wesentlichen durch
moderate Mieterhdhungen nach erfolgten
Modernisierungsmalnahmen und den Miet-
einnahmen aus der Neu-Vermietung der
Gewerbeeinheiten im Heidering erreicht.
Gegenldufig wirkten sich geringere Umsatz-
erlése aus der Vermietung der Gastewoh-
nungen in Hohe von 34,4 TEUR aus. Dieses
ergab sich aus der teilweisen Nicht-Vermie-
tung durch die Corona-Pandemie.

Betriebskosten

Der Durchschnitt der Verbraucher-
preise hat sich im Jahr 2020 nur geringfi-
gig erhoht. Im Vergleich zum Vorjahr doku-
mentiert das statistische Bundesamt
lediglich einen Anstieg um +0,5 % (Vorjahr
= +1,4 %). In einigen Bereichen waren
weiterhin deutliche Ausschlage in der
Preisentwicklung festzustellen. So haben
sich die Strompreise im Vergleich zum Vor-
jahr um +3,0 % erhoht. Der Preis fiir Erdgas
ist um +1,54 % angestiegen, Fernwdrme
wurde um -1,62 % giinstiger. Die Kosten
fir StraBenreinigung und Millbeseitigung
haben sich im Vergleich zum Vorjahr um

+1,67 % bzw. +2,81 % erhoht.

In Zukunft bleibt insbesondere die
Erhohung der Energiepreise abzuwarten.
Es kann davon ausgegangen werden, dass
diese aufgrund der eingefiihrten CO2-Be-
preisung im Warme- und Verkehrssektor
stdrker als gewohnt ansteigen. Dies kénnte
zukiinftig zu spirbaren Auswirkungen auf
die Betriebskosten der deutschen Haus-
halte fiihren.
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Im Geschaftsjahr
2020 befanden sich

Wohnungen im Bau.
Die Neubauten sind

in verschiedenen
Stadtteilen vorgese-
hen und werden zu
deutlich niedrigeren
Neubaumietpreisen
als im hannover-

stzbubatadeeld Eisleh




Neubauprojekte in Kleefeld
und Misburg

Zwei Neubauprojekte werden als NachverdichtungsmaBnahmen in
Kleefeld und Misburg auf genossenschaftseigenen Grundstiicken reali-
siert. Die Anforderungen des energetischen Standards KfW 55 werden
erfullt und die Projekte werden jeweils zu 25 % offentlich durch die
Stadt Hannover gefordert. Der Bau von 26 modernen Wohnungen in der
Albrechtstralle startete bereits im Jahr 2019. Die Fertigstellung und
Ubergabe der Wohnungen ist fiir April 2021 vorgesehen. So ergénzt
schon bald ein modernes Mehrfamilienhaus mit 2-, 3- und 4-Zimmer-
Wohnungen den Bestand der Genossenschaft. Die Nachverdichtungs-
maBnahme in der Schweriner StraBe wurde im Herbst 2020 begonnen.
Es werden insgesamt 10 Wohnungen zwischen 51 gm und 105 gm
realisiert. Die Baufertigstellung ist zum Ende des Jahres 2021 geplant,
sodass ab Januar 2022 die (Ibergabe der Wohnungen erfolgen kann.

Mehrfamilienhauser in den
Kleefelder Hofgarten

Die Kleefelder Hofgarten - ein von einem Bautrdger umgesetztes
Neubauprojekt — entstehen in einem historisch gewachsenen Quartier
in Kleefeld und stellen eine besondere Bereicherung fiir den Wohnungs-
bestand der Genossenschaft dar. Das Projekt besteht aus drei Mehrfa-
milienhdusern mit insgesamt neun Hauseingdngen. Es werden insge-
samt 83 hochwertige Neubauwohnungen entstehen. Das Konzept
zeichnet sich durch groBe Balkone und Loggien, Barrierefreiheit und
eine gepflegte Umgebung aus.

Eine neue Kindertagesstétte und fuBBldufig erreichbare Nahversor-
gungsangebote runden das Gesamtpaket ab. Mit der Realisierung
beider Bauabschnitte wurde im vergangenen Geschéftsjahr 2020
begonnen. Mit der Fertigstellung rechnen wir Mitte des Jahres 2022.
Wie auch bei den Folgeprojekten sind jedoch aufgrund der Corona-
Pandemie Fertigstellungszeitpunkte nur bedingt planbar.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG /- GESCHAFTSBERICHT 2020

SCHWERINER STRARE
Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen
in Kleefeld.

KLEEFELDER HOFGARTEN
Hausergruppe mit 83 Wohnungen in
Kleefeld.
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Neubauprojekt -
Vitalquartier Seelhorst

Ein weiteres Neubauprojekt - das Vitalquartier Seelhorst -
wird ebenfalls durch einen Bautrdger umgesetzt. Die Wohnungs-
genossenschaft hat hier insgesamt 44 Wohnungen erworben.
Besonders hervorzuheben sind an dieser Stelle die Dienstleistungs-

angebote der angrenzenden Diakovere. Zudem zeichnet sich das
Projekt durch die gute Erreichbarkeit von Schulen und Nahversor-

gil?h%ﬂ?e?ﬁ?ti%ﬁt?r?u?gzn in gung aus. Mit dem Bau des familienfreundlichen Wohnquartiers
der Nahe der Seelhorst. wurde im Februar 2020 begonnen. Aktuell rechnen wir mit einer

Baufertigstellung im Herbst 2021.

dreigeschossige
Wohnhauser am Seelberg

Im Stadtteil Misburg entsteht am Seelberg der fiinfte Neubau
der Genossenschaft. Es werden fiinf dreigeschossige Wohnhauser

AM SEELBERG mit insgesamt 25 Wohnungen gebaut. Besonders harmonisch wirkt
Fiinf Wohnhauser mit 25 Wohnungen der geplante Wohnhof, auf dem sich alle Mieter der Hauser begeg-
in Misburg. nen und ein gutes Miteinander pflegen kénnen. Mit der Umsetzung

des Projektes wurde ebenfalls im vergangenen Geschéftsjahr 2020
begonnen. Mit der Fertigstellung rechnen wir Anfang des Jahres
2022.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2020
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Im Rahmen unserer Investitions-
tatigkeit hat seit Jahren die Be-
standserhaltung durch geeignete
Modernisierungs- und Instand-
haltungsmalinahmen, neben der
Neubautatigkeit, héchste Prioritat.
Wir erhalten Wohnraum fir Ge-
nerationen, um unseren Mitglie-
dern auch zukinftig eine gute,
sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu gewahr-
leisten. Sie sind Ausdruck einer
nachhaltigen Strategie unseres
Unternehmens und sichern somit
die Zukunft der Genossenschaft.
o Auf der Basis von strukturierten
Auswertungen, einer sorgfaltigen
Planung und einem konsequen-
ten Kostenmanagement wird
der Wohnungsbestand an die
heutigen Wohnbedurfnisse an-
gepasst. Dabei werden Fassaden,
Eingangsbereiche, Aufzige und
Innenhéfe kontinuierlich aufge-
wertet.

auf dem Dach der Verwaltyhg. -

BERCKHUSENSTRA
Photovoltaik-Anlagg




Umbau einer
Physiotherapiepraxis
zur Apotheke

Neben den aufgefiihrten dauerhaften
Malnahmen zur Bestandspflege und Mo-
dernisierung werden jedes Geschaftsjahr
auch weitere groBBe Projekte durchgefiihrt.
So wurde 2020 die ehemalige Physiothera-
piepraxis in der BerckhusenstrafBe 17 unter
groBem Aufwand zur Apotheke umgebaut.
Das Objekt erhielt eine vollstandig neue
Fassade in Form einer grofRziigigen Fens-
terfront und einen umféanglichen Innenaus-
bau. Die seit Jahren in Kleefeld ansdssige
Greif Apotheke konnte somit aus der
BerckhusenstraBe 33 in das vollsténdig
barrierefreie und moderne Objekt in der
Berckhusenstrale 17 umziehen. Ein neu
aufgelegtes und lange geplantes Nahver-
sorgungskonzept konnte damit erfolgreich
zum Abschluss gebracht werden.

Verbesserung der
energetischen Gebau-
desituation

Entlang der Berckhusenstralle wurde
zudem ein groR angelegtes Fensteraus-
tauschprogramm begonnen. So werden in
den ndchsten Jahren sdmtliche unter Denk-
malschutz stehende Fenster im genannten
Diese Sanierung
nimmt maBgeblichen Einfluss auf die ener-
getische Situation der betroffenen Wohn-
gebdude, da die neuen Fenster nicht nur
den denkmalschutzrechtlichen Vorschrif-
ten gentigen, sondern auch energetisch auf
dem neuesten Stand sind. Die erhaltungs-
wiirdige AuBenansicht der Gebdude konnte
somit, bei gleichzeitiger Verbesserung der
energetischen Gebdudesituation, erhalten
werden.

StralBenzug erneuert.
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Sanierung des ehemaligen
Reformhauses

In der ScheidestrafBe 35 wurde eine aufwendige Sanierung des
ehemaligen Reformhauses durchgefiihrt. Das Gebdude wurde im Innen-
bereich entkernt und auf aktuellem Stand der Technik wieder herge-
richtet. Zudem wurden die gesamte Fensterfront und der Eingangs-
bereich erneuert, sodass das Gebdude heute in neuem Glanz erstrahlt.
Nach Beendigung der Sanierungsarbeiten konnte ein neu gewonnener
Gewerberaummieter mit einem Blumenladen die Arbeit aufnehmen und
das Nahversorgungsangebot in Kleefeld erweitern.

Photovoltaik-Anlage auf dem
Dach der Verwaltung

Auch am Wohn- und Verwaltungsgebdude in der Berckhusenstra-
Re 16 konnten MaBnahmen zur Verbesserung der genossenschaftlichen
Energiebilanz umgesetzt werden. So wurde im September 2020 die
erste Aushaustufe einer Photovoltaikanlage auf dem Verwaltungsdach
fertiggestellt. Die Anlage versorgt die Verwaltung seitdem mit klima-
neutralem Sonnenstrom und deckt schon heute etwa 20 % des gesam-
ten Energiebedarfs der Verwaltung ab. Eine Erweiterung der Anlage ist
fiir das Geschaftsjahr 2021 geplant.

—l Sanierung von
Flachdachern

Im benachbarten Heideviertel wurden zudem die Flachdacher der
Gebdude Ahldener StraRe 3, 5, 7 und 9 aufwendig saniert. Diese befin-
den sich nun auf dem neusten Stand der Technik und beeinflussen die
energetische Situation der Gebdude positiv.

SCHEIDESTRARE 35
Aufwendige Sanierung des ehemaligen
Reformhauses.

AHLDENER STRARE 3,5,7,9
Aufwendige Flachdachsanierungen.
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__________

Neubau-
malnahmen

N
J

1.852,5 TEUR

Modernsu

21.866,8 TEUR

A

8.078,0 TEUR

Instandhaltungs-
mafinahmen

FUR NEUBAU-, MODERNISIERUNGS-
UND INSTANDHALTUNGSMARNAHMEN

Auch in diesem Geschafts-
Jjahr wurde wieder ein Innenhof
saniert. Der Innenhof der Klee-
stralBe 17 bis 19 erstrahlt nun in
neuem Glanz und ladt die Anwoh-
ner zum gemdutlichen Verweilen in
der Grinanlage ein.

Der finanzielle Aufwand fiir die im
Geschaftsjahr durchgefiihrten Neubau-,
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafnahmen betrug 31.797,2 TEUR. Davon
flossen in NeubaumaBnahmen 21.866,8
TEUR, in aktivierungspflichtige Moderni-
sierungen 1.852,5 TEUR und in aufwands-
wirksame InstandhaltungsmaBnahmen
8.078,0 TEUR. EinschlieBlich zugerechne-
ter Personal- und Sachkosten entspricht
dies einem Wert von 40,75 EUR/gm (Vor-
jahr: 42,19 EUR/gm). Finanziert wurden
die MaBnahmen mit Fremd- und Eigenmit-
teln.
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entwicklung und
-kontakte

Am 31.12.2020 hatte die Wohnungs-
genossenschaft  Kleefeld-Buchholz  eG
7.304 Mitglieder mit insgesamt 56.175
Anteilen. Gekiindigt haben 170 Mitglieder
mit 717 Anteilen. Durch Tod, Ausschluss,
Ubertragung und Kiindigung weiterer
Anteile verringert sich die Anzahl um 80
Mitglieder mit 867 Anteilen. Den Abgdngen
stehen Beitritte von 380 Mitgliedern mit
2.226 Anteilen gegeniiber.

Die Verdnderung der Geschéftsantei-
le betrdgt in 2020 kumuliert 255,0 TEUR.
Der Zuwachs der Geschéftsanteile in Hohe
von 593,7 TEUR resultiert aus Neuzugén-
gen. Die Abgédnge betrafen 338,7 TEUR.

Aufgrund der COVID-19-Pandemie
waren die bisher jahrlich stattfindenden
Mitgliederfahrten sowie die Kontaktpflege
unserer Mitglieder in den Mietertreffs nicht
moglich. Auch die Unterbringung von
Géasten unserer Mitglieder in unseren neun
komfortabel ausgestatteten Gastewohnun-
gen wurde durch die Pandemie ausgespro-
chen eingeschrankt. Sobald es die aktuelle
Situation wieder zuldsst, ist es unser Be-
streben, die oben genannten Dienstleistun-
gen wieder in vollem Umfang anbieten zu
konnen.

Der Erfolg
unseres
Handelns ist
wesentlich
geprdgt durch
den Einsatz und
das personliche
Engagement
der Mitarbeite-
rinnen und
Mitarbeiter
unserer Genos-
senschaft. Mit
unserer geleb-
ten Unterneh-
menskultur des
gegenseitigen
Respekts und
der Wertschiit-
zung sowie
individueller
Férderung
erreichen wir
gute Arbeitser-
gebnisse und

sind heute und
in Zukunft fiir
den Wettbe-
werb geriistet.

L

-+ Personal

Neben den drei Vorstandsmitgliedern
waren am 31.12.2020 insgesamt 37 Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter, darunter 8 Teilzeit-
krafte und 3 Auszubildende, bei der Genos-
senschaft beschaftigt. Im Jahr 2021 wird die
Genossenschaft einen weiteren Auszubilden-
den einstellen.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter sind der Kleefeld-Buchholz tiber viele Jah-
re hinweg treu. Das spricht fiir ein intaktes
Betriebsklima auf der einen und langjahrige
Berufserfahrung auf der anderen Seite. So
kénnen wir stets flexibel und engagiert auf
Veranderungen am Wohnungsmarkt und Kun-
denwiinsche reagieren und den Unterneh-
menserfolg nachhaltig am Markt absichern.

Unsere Auszubildenden werden eng
betreut. Sie lernen alle Abteilungen ausfihr-
lich kennen und wirken bereits friih eigenver-
antwortlich in Teilbereichen mit.

Personalstand 31.12.2020
VORSTANDS- :
MITGLIEDER TEILZEITKRAFTE
MITARBEITERINNEN /
MITARBEITER AUSZUBILDENDE

=~
(@)
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LAGE

Die Vermogenslage und Kapitalstruktur der Woh-
nungsgenossenschaft stellt sich in der Gegeniiber-
stellung der Wirtschaftsjahre 2020 und 2019 wie

VERMOGENSLAGE UND
KAPITALSTRUKTUR

folgt dar:
31.12.2020 31.12.2019 Verdnderungen

TEUR % TEUR % TEUR
Vermogensstruktur
Anlagevermagen 149.358,3 93,6 129.493,1 90,2 19.865,2
Umlaufvermogen 10.163,3 6,4 14.133,55 9,8 3.970,2
Bilanzsumme 159.521,6 100,0 143.626,6 100,0 15.895,0
Kapitalstruktur
Eigenkapital 61.106,8 383 58.017,8 40,4 3.089,0
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 89.268,1 56,0 76.921,4 53,6 12.346,7
Pensionsriickstellungen 1.769,8 1,1 1.976,0 1,4 206,2
Ubrige Passiva 31,5 0,0 33,6 0,0 2,1
Kurzfristige Fremdmittel 7.345,4 4,6 6.677,8 4,6 667,6
Bilanzsumme 159.521,6 100,0 143.626,6 100,0 15.895,0
FINANZLAGE 2020 2015

TEUR TEUR TEUR

Finanzmittelbestand zum 01.01. 6.588 6.732
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach planméRigen Tilgungen *) 8.477 7.228
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 23.905 9.594
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 9.980 5.448 2.221
Finanzmittelbestand am 31.12. 1.139 6.588
**) darin enthalten: Cashflow nach DVFA/SG 7.258 5.976
planmaRige Tilgungen -1.917 1.701

Die in 2020 durchgefiihrten Neubaumalnahmen wurden mit Fremd- und Eigenmitteln finanziert. Die Fremdfinanzierun-
gen erfolgten mit langfristigen Kapitalmarktdarlehen in Hohe von 14.383,6 TEUR.

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

Jahrestiberschuss

2020 2019 Verdnderungen
TEUR TEUR TEUR
3.440,4 2.583,4 8571
.......................... B T
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Das Ergebnis der Haushewirtschaftung
bestimmt malgeblich die Ertragslage unserer
Genossenschaft. Unser Kerngeschaft gewédhr-
leistet stabile Mietertrage, die wir mit hohen
Investitionen in unsere Bestandsobjekte nach-
haltig sichern und steigern.

Gegenliber dem Vorjahr verzeichnen wir
um 575,8 TEUR gestiegene Ertrdge. Die Auf-
wendungen sind um 281,3 TEUR gesunken.

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

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

Die Verdnderung im Mitgliederwesen ist
auf geringe Verwaltungskosten zuriickzufiih-
ren.

Das Finanzergebnis verbesserte sich um
3,2 TEUR. Das Ergebnis wird durch die Zins-
ertrage aus Bausparguthaben bestimmt.

Die Eigenkapitalrentabilitat betrdgt bei
gestiegenem Eigenkapital 5,6 % (Vorjahr 4,0
%) und die Gesamtkapitalrentabilitat 3,4 %
(Vorjahr 3,1 %).
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RISIKOBERICHT

iel unserer Genossen-
schaft ist es nach wie vor,
den erfolgreichen  ge-
schéftspolitischen  Kurs
der letzten Jahre auch
in Zukunft fortzusetzen.
Weiterhin werden hierzu
aufmerksam Trends und
Tendenzen am Markt und im naheren Um-
feld der Genossenschaft studiert. So kén-
nen realistische Szenarien fiir die Chancen
am regionalen Markt entwickelt werden.
Daneben ist es notwendig, optimale inter-
ne Strukturen und Abldufe zu gewahrleis-
ten, um auf die Entwicklungen angemessen
reagieren zu kénnen. Das in unserer Genos-
senschaft eingerichtete Risikomanagement
ist unter anderem darauf ausgerichtet,
dauerhaft die Zahlungsfahigkeit sicherzu-
stellen und das Eigenkapital zu starken.

Eine lang- und mittelfristige Unter-
nehmensplanung gehort gerade in der
nachhaltig agierenden Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft zu den zentralen Steue-
rungselementen. Zur Steuerung und Uber-
wachung der Planung fiir das laufende
Geschaftsjahr werden monatlich die wich-
tigsten Kennzahlen z. B. zu den Sollmieten,
Leerstanden, Erlésschmalerungen und
Investitionsbudgetiiberwachungen erstellt
und fortgeschrieben. Dadurch sind wir in
der Lage, etwaige Entwicklungen rechtzei-
tig zu erkennen, zu bewerten und entspre-
chend gegenzusteuern.

Die anhaltende Zinsentwicklung auf
niedrigem Niveau bietet uns grundsatzlich
nach wie vor die Chance, in guten Lagen
Neubauprojekte zu realisieren oder Be-
standsobjekte zu erwerben. Hierbei sind
jedoch die jeweilige Marktsituation und
die Baukostenentwicklung von besonderer
Bedeutung. Es ist bereits festzustellen,
dass im hochpreisigen und freifinanzierten
Neubaubereich in Hannover eine gewisse
Marktsattigung zu verzeichnen ist. Dariiber
hinaus ist in Hannover eine Trendumkehr
festzustellen. Zum einen die Umkehr von
einer wachsenden zu einer schrumpfenden
Bevélkerung und zum anderen die Umkehr
des Urbanisierungstrends zu einer Abwan-
derung in landliche Bereiche. Die Weiter-
entwicklung ~ unseres  Wohnungsport-
folios wird durch diese Aspekte malgeb-
lich beeinflusst. Wir werden die jeweiligen
Marktverdnderungen sehr genau beobach-
ten und etwaige Neubauentscheidungen
unter den gegebenen Risikoaspekten beur-
teilen.

Das Anlagevermdgen ist ausschlieB-
lich durch langfristige Annuitdtendarlehen
mit vereinbarten Zinshindungen von min-
destens zehn Jahren finanziert. Neben der
permanenten Beobachtung der Zinsentwick-
lung wird unser Portfolio im Kapitaldienst
kontinuierlich tiberpriift. Somit lassen sich
Handlungsspielraume zur Realisierung zu-
kiinftiger Investitionen optimieren. Die
Zinsbindungsablaufe fiir die kommenden
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Digitalisierung

Jahre wurden auch in 2020 Uberpriift und
zu Teilen neu strukturiert. Mehrere Einzel-
darlehen wurden aufgrund des niedrigen
Zinsniveaus umgeschuldet. Zinsdanderungs-
risiken sind aufgrund von langfristigen
Festschreibungen im Darlehens-Portfolio
nicht zu erwarten.

Preisanderungsrisiken bestehen akut
nicht, da auf der Grundlage der Miet- und
Nutzungsvertrage die Mieten auch fiir kiinf-
tige Jahre langfristig festgelegt sind. Fur die
Zukunft rechnen wir mit moderat steigen-
den Mieterldsen. Nennenswerte Leerstén-
de und Mietausfélle sind dagegen nicht zu
erwarten. Daraus ergibt sich, dass Liquidi-
tatsrisiken weder akut noch langerfristig zu
erwarten sind. Der Kapitaldienst kann aus
den regelméRigen Zufliissen aus dem Ver-
mietungsgeschéft vereinbarungsgemal er-
bracht werden. Die Genossenschaft verfiigt
fir weitere Investitionstatigkeiten Uber
ausreichende Beleihungsreserven.
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MalRnahmenpaket ] ij |
Fiir aktuelle A}

Herausforderungen

Mit dem gesamten Mafnah-
menpaket reagiert die Genossenschaft
auf die aktuellen gesellschaftlichen
Herausforderungen wie dem demo-
graphischen  Wandel, der hohen
Wohnraumnachfrage im niedrigen
und mittleren Preissegment in Hanno-
ver, dem Klimaschutz, der Digitalisie-
rung sowie der Sicherung von Arbeits-
pldtzen im Handwerk und der
Verwaltung. Die Verbindung von sozi-
alem Engagement und wirtschaft-
lichem Erfolg steht dabei im Vorder-
grund. Unsere Genossenschaft wird
auch weiterhin ein krisensicherer und
verldsslicher Partner fiir unsere Mit-
glieder und Geschdftspartner sein.

Arbeitsplatz-
sicherung

Die Mietausfallrisiken sind als gering einzuschéatzen. So betrug
die Mietausfallquote (Abschreibungen aus Mietforderungen, Erlos-
schmalerungen und Kosten fiir Miet- und Rdumungsklagen) 1,4 %.
Die monatlichen Mieterlése einschlieBlich der Vorauszahlungen
auf die Betriebskosten flieBen der Wohnungsgenossenschaft iiber-
wiegend im Rahmen von Lastschrifteinziigen zu.
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ie kontinuierliche Risi-
kotiberwachung und die
getroffenen  Vorsorge-
malnahmen fihren
dazu, dass keine wirt-
schaftlichen Risiken,

die die Vermdogens-, Fi-

nanz- und Ertragslage
der Wohnungsgenossenschaft nachhaltig

belasten kdnnten, zu erwarten sind.

Die Genossenschaft hat in den Vor-
jahren umfangreiche MaBnahmen zur Stei-
gerung des Vermietungserfolges eingelei-
tet, die fortlaufend entsprechend der
erkennbaren Notwendigkeiten angepasst
bzw. erweitert werden.

Eine Portfolioanalyse, die die Stand-
ortqualitdt und den technischen Zustand
unserer Immobilien in Bezug zum wirt-
schaftlichen Vermietungserfolg auswertet,
wird jahrlich auf Basis der jeweiligen Ver-
anderungen aktualisiert. Die gewonnenen
Erkenntnisse werden unmittelbar in einer
kurz- und mittelfristigen Wirtschafts- und
Finanzplanung beriicksichtigt. Erforder-
liche Budgetanpassungen werden dement-
sprechend vorgenommen.

Die Digitalisierung ist fir die
Wohnungsgenossenschaft weiterhin ein
wichtiger Faktor in der Geschafts- und Risi-
kostrategie. Ziel ist es, die eigene Wetthe-
werbsfahigkeit zu erhalten und vorhande-
ne Chancen zu nutzen. Besonders im
Corona-Pandemie gepragten Jahr 2020 hat
sich gezeigt, dass dieser Ansatz von hoher
Relevanz ist. Als Reaktion auf die Lock-
downs zur Einddmmung des Infektionsge-
schehens konnte die Genossenschaft ihren
Geschéaftshbetrieb entsprechend anpassen.
So wurde 2020 das Arbeiten im Homeoffice
ermoglicht und dennoch das gewohnte
Servicelevel aufrechterhalten.

Die anhaltende
Zinsentwick-
lung auf niedri-
gem Niveau
bietet uns
grundsdtzlich
nach wie vor
die Chance, in
guten Lagen
Neubauprojekte
zu realisieren
oder Bestands-
objekte zu
erwerben.
Hierbei sind
jedoch die
jeweilige
Marktsituation
und die Bau-
kostenentwick-
lung von
besonderer
Bedeutung.

In Zukunft wird die Digitalisierung
des Unternehmens weiter vorangetrieben.
So wurde bereits Ende 2020 mit einer
umfassenden Umstellung der IT begonnen.
Mitarbeiter erhalten moderne Dienstlap-
tops, welche das arbeitsplatzunabhdngige
Arbeiten fordern und Videokonferenztech-
nologien unterstiitzen. Im Geschaftsjahr
2021 ist die aufwendige Umgestaltung des
I1. Obergeschosses der Verwaltung geplant.
Es wird eine moderne Arbeitslounge mit
aktueller Technologie zur Zusammenarbeit
und zur Abhaltung von Videokonferenzen
entstehen.

Zudem plant die Wohnungsgenossen-
schaft auch im nachsten Geschéaftsjahr
umfangreiche Investitionen in die Erweite-
rung, Erhaltung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes. Es sollen auch
weiterhin attraktive und dem heutigen
Standard entsprechende Wohnungen zu er-

schwinglichen Preisen angeboten werden.

Im Jahr 2021 ist insbesondere die
Sanierung von Fassaden und Flachdachern
sowie die Erneuerung von Haus Zuwegun-
gen geplant. In Wohnanlagen, welche
mittels Zentralheizungen oder Fernwarme
beheizt werden, sind aufwendige Instand-
haltungs- und ErneuerungsmaRnahmen an
den jeweiligen Anlagen vorgesehen. Auch
die Umnutzung von zwei Gewerbeeinhei-
ten ist geplant. So soll die ehemalige
Apotheke in der BerckhusenstralBe 33 zu
Biiroraumen umgebaut und in der Constan-
tinstralle 11 - eine ehemalige Gewerbeein-
heit - Wohnraum geschaffen werden.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2020



Zudem wird sich die Genossenschaft
auch weiterhin dem Thema Umweltschutz
verschreiben und die ausfthrlich auf unse-
rer Homepage dargestellte Klimastrategie
weiterverfolgen. So wird der Wohnungs-
bestand fortlaufend auf energetische
Sanierungsmoglichkeiten gepriift. Auch der
verstdrkte Einsatz von Photovoltaikanlagen
zur Produktion von umweltfreundlichem
Sonnenstrom ist Teil unserer Planung.
Hierzu werden energierechtliche Entwick-
lungen und Rahmenbedingungen in Bezug
auf Mieterstrommodelle fortlaufend unter-
sucht und bewertet. Sanierungserfolge im
energetischen Sinne werden auch in
Zukunft systematisch Gber ein CO2-Moni-
toring dokumentiert und kontrolliert. Die
Weiterentwicklung und Férderung unserer
Stadtteile erfolgen ebenfalls kontinuierlich.

Neben den aufgefiihrten und weiter-
hin umfanglich geplanten Arbeiten zur
Modernisierung der genossenschaftlichen
Quartiere, wurde im Geschaftsjahr 2020
mit der Umsetzung eines zukunftsfahigen
Mobilitdtskonzeptes begonnen. Die Genos-
senschaft setzt dabei verstarkt auf die Elek-
tromobhilitat. Im Wohnungsbestand wurden
insgesamt sieben Schnellladesdulen mit
jeweils zwei Ladepunkten errichtet. Hier-
bei wurde auf eine strategisch giinstige
Positionierung geachtet. Die Schnellla-
desdulen werden in Kooperation mit Ener-
city betrieben und bieten den Mitgliedern
Lademéglichkeiten mit bis zu 22 KW
Ladeleistung direkt am Wohnort zu beson-
ders giinstigen Konditionen. Auch die fort-
laufende Elektrifizierung des eigenen Fuhr-
parks wird angestrebt. Es werden
derzeit geeignete Fahrzeugmodelle fir
Servicewarte geprift, sodass zukiinftig
acht E-Fahrzeuge mit klimaneutralem
Okostrom im Bestand unterwegs sein
werden.

L

=~
(@)

LAGEBERICHT

/07

Weiterentwicklung der
Digitalisierung

Umgestaltung des II. 0G
der Verwaltung

Erweiterung, Erhaltung
und Modernisierung des
Wohnungsbestandes

Sanierung von Fassaden
und Flachddchern

Umnutzung von
zwei Gewerbeeinheiten

Intensivierung
der Klimastrategie

Verstiirkter Einsatz von
Photovoltaikanlagen

Weiterentwicklung
und Forderung unserer
Stadtteile

Ergéinzung des
Mobilitiitskonzeptes

VORAUS
SCHAU
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Die zur Verfiigung stehenden Lade-
moglichkeiten auf dem Parkplatz und in
den Garagen der Kleefeld-Buchholz sind
entsprechend ausgelegt. Vier Ladepunkte
sind schon installiert und vier weitere La-
depunkte konnen flexibel dazukommen.
Das mieterfreundliche Angebot zweier
elektrischer Carsharing-Fahrzeuge und die
Zurverftigungstellung eines Lastenfahr-
rades erganzen derzeit unser Mobilitats-
konzept.

Auch die Verwaltung soll in Bezug auf
CO2-Neutralitat weiter im Fokus stehen.
So ist fiir das nachste Geschaftsjahr die
Erweiterung der bereits bestehenden Pho-
tovoltaikanlage geplant. Nach Umsetzung
dieser MaBnahme kénnen bereits 50 % des
von der Verwaltung benétigten Stroms um-
weltfreundlich durch die Sonne produziert
und genutzt werden. Das allein l&dsst eine
CO2-Einsparung von etwa 26 Tonnen im
Jahr erwarten.

m Zusammenhang mit der Coro-
na-Pandemie ist eine Rezession
der gesamtwirtschaftlichen Kon-
junktur eingetreten. Fir die
Genossenschaft  konnten  sich
daraus auch im  ndchsten
Geschaftsjahr Risiken aus Miet-
stundungen und Einnahmeaus-
fallen sowie aus zeitlichen Verzogerungen
bei der Durchfiihrung von Modernisie-
rungs- und NeubaumaBnahmen ergeben.
Ein fortlaufendes Corona-Pandemie Moni-
toring im Geschaftsjahr 2020 hat allerdings
gezeigt, dass die Eintrittswahrscheinlich-

keit dieser Risiken sehr gering bleibt.
Es konnten im Geschéftsjahr 2020 keine
Auswirkungen auf die Liquiditdt oder den
Jahresabschluss der Genossenschaft fest-
gestellt werden. Der Vorstand geht deswe-
gen weiterhin von der Unternehmens-
fortfiihrung (Going-Concern-Pramisse) aus.
Wesentliche entwicklungsbeeintrachtigen-
de Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage, die die Fortfiih-
rung der Genossenschaft gefdhrden konn-
ten, sind fiir das Geschaftsjahr 2021 nicht
zu erwarten.

Fiir das Geschaftsjahr 2021 rechnen
wir mit aktivierungspflichtigen Investitio-
nen in Neubauten und Bestandsobjekten in
Hohe von rund 27.878 TEUR sowie mit Kos-
ten fir die Instandhaltung des Bestandes in
Héhe von 8.310,0 TEUR. Die Finanzierung
erfolgt mit 23.152,0 TEUR durch lang-
fristige Darlehen. Die Abschreibungen
werden voraussichtlich 4.477,0 TEUR und
die Zinsaufwendungen 2.182,0 TEUR
betragen. Unter Einhaltung dieser Budgets
und der zu erwartenden Nettomietertragen
von 21.757,0 TEUR rechnen wir mit einem
Jahresiiberschuss in Hohe von 3.444,0
TEUR.

Hannover, 05.03.2021

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Bosler Ballweg

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2020



20




|

46

.2020

.12

BILANZ ZUM 31

AKTIVA Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstdande

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 58.522,02 58.522,02 31.517,96

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 118.042.510,53 120.494.185,07

Grundstuckemneeschaﬁsund ................................................................................................................................

anderen Bauten 1.633.417,75 240.487,10

GrundStUCkEOhneBaUten 858102 ................................................ 858102

.G rundStUCkem]tErbbaure chteanter ......................................... 64 4 228 ................................................ 644228

TechmscheAnlagenundMaschmen ............................................. 9245830 4442443

BemebsundGeschaﬂsausstattung 26790956 .............................................. 1 3111371

An[agemmBau ....................................................................... 728464449 284141900

Bauv Orbe r e] t ungs koste n ....................................................................... o oo ............................................ 2 05551 06

.G e[e] stEte An zah[unge n ......................................................... 2196234 561 149298 3095 4 .......... 54878 8543

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00 1.500,00

Anlagevermoégen insgesamt 149.358.331,56 129.493.107,06

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

unfemgeLe]stungen .............................................................. 486953979 413345440

.A ndere vorrate .............................................................................. 120440 ........... 4 87074419 120440

Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 47.700,45 56.593,57

FO rde r ung e n aus a n dere n : L]eferungen .......................................................................................................................

und Leistungen 2.259,89 2.208,44

.S. O nst] ge Ver mogen Sgeg e n Stande ................................................ 102819 10 .............. 1527 7 9 44 .............. 1 0613776

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.139.573,21 6.587.776,99

Bausparguthaben 396419625 ........... 5 10376946 .......... 321142540

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 35.964,34 35.964,34 34.677,32

Bilanzsumme 159.521.588,99 143.626.585,34
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Geschdftsjah Vorjah
PASSIVA

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 271.200,00 269.100,00

der verbleibenden Mitglieder 16.801.016,25 16.632.100,96

aus gekiindigten Geschéftsanteilen 130.200,00 17.202.416,25 46.200,00

Riickstdndige fallige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile 57.783,75 EUR 30.199,04

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 6.700.000,00

davon aus Jahresiiberschuss 7.200.000,00

Geschaftsjahr eingestellt 500.000,00 (400.000,00)

Bauerneuerungsriicklage 33.770.371,06

davon aus Jahresiiberschuss 36.004.346,71

Geschéftsjahr eingestellt 2.233.975,65 (1.326.232,72)
43.204.346,71

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 28.231,65 15.943,63

Jahresiiberschuss 3.405.744,00 2.310.289,09

Einstellung in Ergebnisriicklagen 2.733.975,65 700.000,00 1.726.232,72

Eigenkapital insgesamt 61.106.762,96 58.017.772,02

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

und dhnliche Verpflichtungen 1.769.822,00 1.975.938,00

Steuerrtickstellungen 0,00 0,00

Sonstige Riickstellungen 506.545,00 2.276.367,00 376.432,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 63.792.151,49 48.761.142,94

Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 25.616.084,17 28.298.942,48

Erhaltene Anzahlungen 4.731.484,79 4.207.160,75

Verbindlichkeiten aus Vermietung 65.433,60 47.230,28

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 1.845.673,11 1.858.347,37

Sonstige Verbindlichkeiten 87.631,87 96.138.459,03 83.619,50

davon aus Steuern: 619,24 EUR 390,91

davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 0,00 EUR

Bilanzsumme 159.521.588,99 143.626.585,34

L

.12.2020

BILANZ ZUM 31

=
(@)}



UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN -

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS
31. DEZEMBER 2020

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 26.299.038,04 26.010.892,76
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 910,00 26.299.948,04 910,00
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 772.221,72 474.261,01
Andere aktivierte Eigenleistungen 573.525,63 230.461,73
Sonstige betriebliche Ertrage 447.674,46 572.848,36
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 13.736.388,74 14.080.343,29
Rohergebnis 14.356.981,11 13.209.030,57
Personalaufwand
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.951.235,04 2.022.289,52
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 529.037,05 2.480.272,09 552.867,97
(davon fiir Altersversorgung: 143.348,02 EUR ) (167.414,02)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 4.057.932,61 3.931.724,39
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.570.104,71 1.481.601,91
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 82,50 82,50
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 17.821,69 14.585,51
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.097.938,84 2.159.561,27
(davon aus Aufzinsung: 47.412,00 EUR) 59.134,00
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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 31.12.2020 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 Sachanlagevermégen 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

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

Betriebs- und Geschaftsausstattung 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 Restforderungsbestand
bewertet.

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
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zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2 %
angesetzt haben, sowie der von der Deutschen
Bundeshank veréffentlichte durchschnittliche
Marktzins der vergangenen 10 Jahre fiir eine
Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 2,31 % zum
31.12.2020 bzw. 2,71 % zum 01.01.2020 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 Altersversorgungsverpflich-
tungen nicht mehr auf die vergangenen sieben,
sondern auf die vergangenen zehn Geschafts-
jahre abgestellt.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellun-
gen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre (2,31 %) ergibt
sich im Vergleich zu der Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Jahre (1,61 %) ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 125.638,00 EUR.

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

Die Position ,Unfertige Leistungen* weist
4.869.539,79 EUR (Vorjahr 4.133.454,40
EUR) noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz-
und Kaltwasserkosten aus.

In der Position ,Sonstige Vermodgensgegen-
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 Erfillungsbetrages.

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

Priifungskosten 30.000,00 EUR

Interne Jahres-
abschlussarbeiten

Beitrag Berufs-
genossenschaft

Vertreterversammlung
und Veroffentlichung 10.000,00 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.
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I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Immaterielle
Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte

0. d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

~+ C. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Anfangsbestand Zugdnge des Abgdnge des Umbuchung
01.01.2020 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres
EUR EUR EUR
436.831,74 48.227,60 0,00
210.400.330,40 1.108.384,27 376.467,00

1.500,00 0,00
1.500,00 0,00
223.069.515,02 24.017.805,44 94.762,99

Verbindlichkeiten ingesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
EUR bis zu 1 Jahr/EUR 1 bis 5 Jahre/EUR
Verbindlichkeiten gegentiber 63.792.151,49 1.474.155,04 6.124.243,44
Kreditinstituten (48.761.142,94) (1.163.721,23) (4.921.085,64)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 25.616.084,17 726.660,57 2.622.323,64
Kreditgebern (28.298.942,48) (791.557,99) (2.880.528,51)
Erhaltene Anzahlungen 4.731.484,79 4.731.484,79
(4.207.160,75) (4.207.160,75) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 65.433,60 65.433,60
(47.230,28) (47.230,28) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.845.673,11 1.750.375,24 95.297,87
und Leistungen (1.858.347,37) (1.789.949,50) (68.397,87)
Sonstige Verbindlichkeiten 87.631,87 56.148,70 31.483,17
(83.619,50) (49.998,93) (33.620,57)
96.138.459,03 8.804.257,94 8.873.348,12
(83.256.443,32) (8.049.618,68) (7.903.632,59)
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Abschreibung Buchwerte
Endbestand Anfangsbestand Zugdnge des Abgidnge des Endbestand
31.12.2020 01.01.2020 Geschéftsjahres  Geschaftsjahres 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
485.059,34 405.313,78 21.223,54 0,00 426.537,32 58.522,02 31.517,96

1.500,00 0,00 0,00 0,00
1.500,00 0,00 0,00 0,00
246.992.557,47 93.576.407,96 4.057.932,61 114,66
davon Restlaufzeit gesichert Sicherung
tiber 5 Jahre/EUR EUR
56.193.753,01 63.792.151,49 GPR
(42.676.336,07) (48.761.142,94)
22.267.099,96 25.616.084,17 GPR
(24.626.855,98) (28.298.942,48)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
78.460.852,97 89.408.235,66
(67.303.192,05) (77.060.085,42)

0,00 1.500,00 1.500,00
0,00 1.500,00 1.500,00
97.634.225,91 149.358.331,56 129.493.107,06

GPR = Grundpfandrechte
(Vorjahr)
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die unter den Personalaufwendungen enthal-
tenen Aufwendungen fir die Altersversorgung
wurden soweit sie die Zufiihrung 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:

Geschaftsjahr 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
2024) jahrlich rd. EUR 11.200,00.

aus der Auftragserteilung fiir 2021 fiir den
Neubau Vitalquartier in Hannover-Seelhorst
in Hohe von rd. 5.376.572,63 EUR.

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

Im Geschéftsjahr 2020 sind in den ,,Zinsen und dhn-
liche Aufwendungen® 47.215,00 EUR aus der Auf-
zinsung der Pensionsriickstellung und 197,00 EUR
aus der Aufzinsung der Altersteilzeitverpflichtung
enthalten.

4.  Die Zahl der im Geschéftsjahr 2020 beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschadftigte beschéftigte

Kaufm. Mitarbeiter 17 7

Techn. Mitarbeiter 5 0
Servicewarte

Instandhaltung 4 1

Gesamt 26 8

AuBerdem wurden 3 Auszubildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

Anfang 2020 i
Zugang 2020 50
ADBAaNg2020 20
Ende 2020 7.304

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um 168.915,29
EUR erhoht.

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den
tibernommenen Geschaftsanteilen. Eine Nachschuss-
pflicht besteht lt. § 19 der Satzung nicht.
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6. Verteilung des Jahresiiberschusses

Jahrestiberschuss 31.12.2020 3.405.744,00 EUR

Einstellung in die gesetzliche
Riicklage

Einstellung in die
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn (fiir die Divi-

dendenausschiittung gerundet) 700.000,00 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
Martin Niegel, Stellvertreter, Beamter

Ralf Buhmann, Kriminalbeamter

Regina Fiedel, Industriekauffrau

Martina Pabst, Einzelhandelskauffrau
Norbert Puschky, Technischer Angestellter

Wolfgang Schmiedel, Dipl.-Verwaltungswirt (FH),
(bis 08.06.2020)

Martin Napp, staatl. geprifter Techniker
Stefan Niehoff, Abwassermeister
Kay Stiihmann, Verwaltungsbeamter

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

L

11. Nachtragshericht

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist
eine Rezession der gesamtwirtschaftlichen Kon-
junktur eingetreten. Fir die Genossenschaft kénn-
ten sich daraus auch im nachsten Geschaftsjahr
Risiken aus Mietstundungen und Einnahmeausfal-
len sowie aus zeitlichen Verzogerungen bei der
Durchfiihrung von Modernisierungs- und Neubau-
malnahmen ergeben. Ein fortlaufendes Corona-
Pandemie Monitoring im Geschéaftsjahr 2020 hat
allerdings gezeigt, dass die Eintrittswahrschein-
lichkeit dieser Risiken sehr gering bleibt. Es konn-
ten im Geschaftsjahr 2020 keine Auswirkungen auf
die Liquiditat oder den Jahresabschluss der Genos-
senschaft festgestellt werden. Der Vorstand geht
deswegen weiterhin von der Unternehmensfortfih-
rung (Going-Concern-Pramisse) aus. Wesentliche
entwicklungsbeeintrachtigende Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage, die die
Fortfihrung  der  Genossenschaft  gefdhrden
konnten, sind fiir das Geschaftsjahr 2021 nicht zu
erwarten.

Hannover, 05.03.2021

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Bosler Ballweg
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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 2020 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 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 2020
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsdachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
der Genossenschaft zum 31. Dezember 2020
sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 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.

Gemall § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren
wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaRigkeit 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
ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durch-
gefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
~Verantwortung des Abschlusspriifers fir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts® unseres Bestatigungsvermerks wei-
tergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhangig 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 Grundsdatze ordnungs-
maRiger 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
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsatzen 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 daftir 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 tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenste-
hen.

AuRerdem 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 konnen.

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 dartiber 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 Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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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
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprii-
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 dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflicht-
gemadles Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dartiber 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 primdr
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 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 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 geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber
die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiithrung 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 konnen. 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 Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
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unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukinf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen
jedoch dazu fiihren, 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 Geschéftsvorfélle 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 Prtfungshandlungen 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-
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 Priifung feststellen.

Hamburg, 6. April 2021

DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband
fur Dienstleistungen, Immobilien und Handel
eV.

gez. gez.
ASTRID BUSCH DR. H.-W. KORTMANN
Wirtschaftspriiferin - Wirtschaftspriifer
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Bericht des Aufsichtsrates der Wohnungsgenossen-
schaft Kleefeld-Buchholz eG zum Geschaftsjahr 2020

Das Geschaftsjahr 2020 war wie kein anderes
Jahr in der Geschichte unserer Genossenschaft
gepragt von den Herausforderungen der Coro-
na-Pandemie. Far
Aufsichtsrat war von Beginn der Pandemie an

Vorstand und

klar, dass wir die Gesundheit von uns allen -
Mitgliedern und Mitarbeitern - schiitzen ms-
sen, aber gleichzeitig daftir Sorge zu tragen
haben, dass der Geschaftshetrieb der Kleefeld-
Buchholz reibungslos und kundenorientiert
weiterlduft. Auch wenn persénliche Kontakte
leider kaum mehr moglich waren, ist es gelun-
gen, den gewohnten Service in allen Fragen
der laufenden Wohnungsverwaltung sowie
beim Abschluss neuer Nutzungsvertrdge in
telefonischer oder schriftlicher Form bzw.
tiber digitale Kommunikation per Mail zu
gewdhrleisten.

Auch die Arbeit im Aufsichtsrat war da-
von bestimmt, dass die Aufgaben auf Distanz
erledigt werden mussten. Der Aufsichtsrat hat
drei seiner vier Sitzungen sowie die fiinf ge-
meinsamen Sitzungen mit dem Vorstand tber
Videokonferenzen oder als Hybrid-Veranstal-
tungen in Teilprasenz und per Videoschalte
abgehalten. Wie immer hat uns der Vorstand
in diesen Terminen ausfiihrlich und zeitnah
tiber die aktuelle Geschaftsentwicklung unter-
richtet, sodass wir unseren satzungsgemalen
Auftrag, den Vorstand zu (berwachen, zu

beraten und zu fordern, sehr gut wahrnehmen
konnten. Die gemeinsam beratenden Gegen-
stande gingen oft Gber die formal mitbestim-
mungspflichtigen Punkte hinaus, was Ausdruck
unserer vertrauensvollen Zusammenarbeit ist.

Mit Blick auf die Vertreterversammlung,
die eigentlich am 9. Juni hatte stattfinden
sollen, hat es sich als richtig erwiesen, die
Versammlung friihzeitig abzusagen und statt-
dessen die notwendigen Beschliisse im
schriftlichen Verfahren zu fassen. Es ist sehr
erfreulich, dass sich 47 der 56 Mitglieder aus
der Vertreterversammlung daran beteiligt
haben. Neben den iiblichen Beschliissen zur
Genehmigung des Jahresabschlusses, zur
Gewinnverwendung sowie zur Entlastung von
Vorstand und Aufsichtsrat standen auch die
Wahl von fiinf Vertretern in den Wahlvorstand
zur Durchfiihrung der Vertreterwahl 2021
sowie ein Beschluss zur Verkleinerung des
Aufsichtsrats auf der Agenda. Das Kontrollorg-
an arbeitet seitdem mit neun Personen.

Neben dem Routineprogramm stand im
letzten Jahr wieder eine besondere Entschei-
dung auf der Tagesordnung des Aufsichtsra-
tes. Ein Jahr vor Ablauf seiner dritten Bestell-
zeit hat der Aufsichtsrat der Genossenschaft
Christian Petersohn als hauptamtlichen Vor-
standsvorsitzenden in seinem Amt bestatigt.
Mit seiner Wiederbestellung geht Herr Peter-
sohn, der 2006 die Leitung der Genossen-
schaft tbernommen hat, in seine vierte Amts-
periode. Mit dieser einstimmig getroffenen
Entscheidung schafft der Aufsichtsrat die Vor-
aussetzungen im Vorstand dafiir, dass die
Kleefeld-Buchholz ihren Erfolgsweg weiter
fortsetzen kann. Herr Petersohn wird die Ge-
schéfte der Genossenschaft bis 2025 fiihren:
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Das Jahr 2020 war geprdgt von dem
Neubauprogramm flir insgesamt 188 Wohnun-
gen auf fiinf Baufeldern. Neben zwei Nach-
verdichtungen auf eigenen Grundsticken in
Kleefeld und Misburg erweitert die Genossen-
schaft ihren Wohnungsbestand auf drei neuen
Flachen. Dazu gehéren das ,Vital-Quartier” in
Seelhorst mit 44 Wohnungen, die ,,Kleefelder
Hofgdrten“ in der LathusenstraBe mit 83 Woh-
nungen sowie das Bauprojekt ,Am Seelberg*
in Misburg mit 25 Wohnungen. Der Bau-
Ausschuss des Aufsichtsrates konnte sich auf
den Baustellen stichprobenhaft davon tiber-
zeugen, dass die Arbeiten planméaRig vorange-
hen. Es ist uns wichtig, dass auch in den
neuen Quartieren, die eine sehr hochwertige
Ausstattung und bestmogliche Energieeffi-
zienz bieten, trotz permanent steigender Bau-
kosten mit bezahlbaren Nutzungsgebihren
kalkuliert wird. Dem Aufsichtsrat ist bewusst,
dass der Durchschnitt unserer Mitglieder nicht
zu den Bestverdienern gehort, weshalb wir
auch im Neubau nicht im obersten Preisseg-
ment antreten wollen. Folglich wird es vom
Aufsichtsrat sehr anerkannt, dass die Kleefeld-
Buchholz mit deutlich unterdurchschnitt-
lichen Mieten im Neubau an den Markt geht.
Dass viele Objekte schon weit vor ihrem
Erstbezugstermin vergeben sind, zeigt, dass
die attraktiven Angebote in unserer Mitglied-
schaft sehr gut angenommen werden.

Auch die laufende Bestandserhaltung
hat eine hohe Prioritdt, um unseren Mitglie-
dern dauerhaft eine moderne, sichere und
sozial verantwortungsbewusste Wohnraum-
versorgung zu sichern. Wie auch in den Vor-
jahren hat die Genossenschaft groRe Anteile
aus den Nutzungsgebiihren in den Bestand
reinvestiert. Mehr als 9,9 Mio. Euro wurden
fur aktivierungspflichtige Modernisierung
bzw. aufwandswirksame Instandhaltung ein-
gesetzt. Umgerechnet auf die Wohnflache
investierte sie in 2020 je gm 40,75 Euro.

Unsere Genossenschaft hat im Berichts-
jahr 2020 einen Jahresiiberschuss in Hohe
von 3,406 Mio. Euro erzielt. Dies entspricht
fast exakt der Vorausplanung. Mit der Zuwei-
sung eines groRen Teils des Jahresiiberschus-
ses in die Riicklagen und dank der Zeichnung
neuer Geschéftsanteile durch unsere Mitglie-
der konnen wir das bilanzielle Eigenkapital
auf 61,1 Mio. Euro steigern.
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Empfehlung des Aufsichtsrates an die

Vertreterinnen und Vertreter

Aufgrund der im Marz 2021 nach wie vor
dynamischen Infektionslage mit steigenden
Inzidenzen haben Vorstand und Aufsichtsrat
beschlossen, auf eine Vertreterversammlung
als Prasenztermin zu verzichten; vielmehr
wollen wir auch in diesem Jahr eine schrift-
liche Beschlussfassung zu allen Punkten
durchfiihren, Gber die unsere Vertreterinnen
und Vertreter zu entscheiden haben.

Der vom Vorstand vorgelegte und den
Prifern des DHV testierte Jahresabschluss
wurde vom Priifungsausschuss des Aufsichts-
rates in einer Videokonferenz am 27. April
2021 eingehend beraten und geprift.

Der Aufsichtsrat empfiehlt den Vertrete-
rinnen und Vertretern die Genehmigung des
Jahresabschlusses sowie die Annahme der
Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat.

Unsere Genossenschaft konnte in 2020
einen Jahresiiberschuss in  Hohe von
3.405.744,00 Euro realisieren. Unter Berick-
sichtigung des Gewinnvortrags aus dem Vor-
jahr in Hohe von 28.231,65 Euro verbleibt
nach Einstellung von 2.733.975,65 Euro in die
Ergebnisriicklagen ein Bilanzgewinn von
700.000,00 Euro. Vorstand und Aufsichtsrat
sind gemeinsam zu der Auffassung gelangt,
auch in diesem Jahr diesen Bilanzgewinn fiir
eine Ausschiittung an die Mitglieder zu ver-
wenden.

Wir schlagen den Vertreterinnen und
Vertretern vor:

Ausschiittung einer Dividende von
4% auf die dividendenberechtigten
Geschaftsguthaben am 1.1.2020 und

Vortrag des nach der Ausschittung
verbleibenden Betrages auf neue
Rechnung

Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlas-
tung des Vorstandes fiir das zuriickliegende
Geschéftsjahr 2020 zuzustimmen. Er bean-
tragt auch fur sich Entlastung fiir diesen Zeit-
raum.

Der Aufsichtsrat dankt allen ehrenamt-
lich tatigen Mitgliedern der Genossenschaft
sowie den Vertreterinnen und Vertretern, dem
Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern fiir die konstruktive und vertrauens-
volle Zusammenarbeit im Geschaftsjahr 2020.

Hannover, im Mai 2021

Dr. Eckart Galas
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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