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Schlegelplatz 5
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30655 Hannover

Hans Joachim Gatz
Klabundestr. 36 B
30627 Hannover

Monika Gehle
Berckhusenstr. 39
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30625 Hannover
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30625 Hannover
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30659 Hannover
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Schulze-Delitzsch-Str. 21
30625 Hannover
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Tieckstr. 20
30625 Hannover
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Heidering 16
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Lehrter Str. 48
30559 Hannover
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30952 Ronnenberg

Jonas Stihmann
Arensborgstr. 4
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Schaperplatz 1
30625 Hannover
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30625 Hannover
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30625 Hannover

Joachim Wedemeyer
Klaus-Groth-Str. 4
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GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS-
UND GESCHAFTS-
VERLAUFS

LEICHTE
WIRTSCHAFTLICHE
ERHOLUNG IM
JAHR 2021

-+ WIRTSCHAFTSLAGE

achdem die Konjunkturentwicklung im Jahr 2020
maligeblich durch die Corona-Pandemie beein-
flusst wurde, Iasst sich im Jahr 2027 eine leichte
wirtschaftliche Erholung feststellen. Nach Angaben
des statistischen Bundesamtes ist das Brutto-
inlandsprodukt im Vergleich zum Vorjahr preis-
bereinigt um +2,7 % angestiegen (Vorjahr -4,6 %).
Die inlandische Wirtschaft ist dennoch weiterhin
mit Auswirkungen der Pandemie konfrontiert. Angebotsseitige
Lieferengpasse und Einschrankungen in Folge der vierten Coro-
na-Welle haben das potenzielle Wirtschaftswachstum merklich
gebremst und zu hochdynamischen Preisentwicklungen am Markt
beigetragen.®

Gemessen an der preisbereinigten Bruttowertschopfung
sind hierbei verschiedene Wirtschaftsbereiche unterschiedlich
stark betroffen. Im Dienstleistungsgewerbe sowie im Informa-
tions- und Kommunikationsgewerbe ist die Bruttowertschépfung
im Vergleich zum Vorjahr angestiegen (+ 5,44 % bzw. + 3,37 %).
Auch das produzierende sowie das verarbeitende Gewerbe kénnen
ahnliche Zuwédchse dokumentieren, welche sich allerdings als
Sonderauswirkung der Corona-Pandemie interpretieren lassen
(+ 3,84 % bzw. + 4,43 % im Vergleich zum Vorjahr).2 Die preis-
bereinigte Bruttowertschépfung der o. g. Wirtschaftsbereiche
befindet sich bis heute nicht auf Vorkrisen-Niveau 20179.
Der starke pandemiebedingte Konjunkturrickgang des Jahres
2020 konnte bis heute nicht vollstandig ausgeglichen werden.
Das Grundsticks- und Wohnungswesen und auch das Baugewer-
be zeigen sich im Vergleich zu den o. g. Branchen allerdings
weitestgehend krisenresistent (+1,01 % bzw. -0,41 % zum
Vorjahr).3 Die preisbereinigte Bruttowertschopfung liegt hier im
Jahr 2027 Uber dem Vorkrisen-Niveau 2019, schwerwiegende
wertschépfungsbeeinflussende Auswirkungen sind also bis heute
ausgeblieben.
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Nach einer ersten Schdtzung des
statistischen Bundesamtes gab es im Jahr
2021 erneut kein Bevolkerungswachstum.
Die Gesamtbevolkerungsanzahl betréagt
weiterhin 83,2 Millionen Menschen - wie
auch schon Ende 2019 und 2020. Als Ursa-
che hierfiir wird die im Vergleich zum
Vorjahr gestiegene Sterbefallzahl (+ 3,5 %)
im Verhdltnis zur Anzahl der Geborenen
genannt. Die daraus resultierende Bevol-
kerungsentwicklungsliicke konnte jedoch
durch leicht gestiegene Nettozuwanderung
geschlossen werden.® Nach einer Voraus-
berechnung des statistischen Bundesamtes
verteilt sich die Bevdlkerung im Jahr 2021
auf etwa 41,6 Millionen Haushalte - davon
leben 41,6 % bzw. 58,4 % der Menschen in
Ein- /bzw. Zwei- und Mehrpersonenhaus-
halten.s

L

Im Jahresdurchschnitt 2021 betrug
die Zahl der Erwerbstatigen laut statischem
Bundesamt 44,9 Millionen (Vorjahr = 44,8
Millionen). Darunter befinden sich 41 Milli-
onen Arbeitnehmer (Vorjahr = 40,8 Millio-
nen). Die Zahl der Selbststéndigen verrin-
gert sich im Vergleich zum Vorjahr erneut
und betragt 3,9 Millionen (Vorjahr = 4,0
Millionen). Der leichte Anstieg der jahres-
Erwerbstatigenanzahl
wird demnach hauptsachlich durch die Zu-

durchschnittlichen

nahme der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung verursacht.

Das Vor-Krisen-Niveau 2019 konnte
allerdings auch hier noch nicht wieder
erreicht werden. Die Arbeitslosenquote
liegt im Dezember 2021 bei 5,7 % (Vorjahr
=5,9 %). Die Arbeitslosigkeit fallt demnach
etwas geringer aus als noch im Jahr 2020.
Die Anzahl der gemeldeten freien Arbeits-
stellen belduft sich im Jahresmittel 2021
auf etwa 706.000. Das sind 92.000 oder
15 % mehr als noch vor einem Jahr.®

ERWERBSTATIGE

1 Vgl. Statistisches Bundesamt Pressestelle 2022a.
2 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2022d.
3 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2022d.

4 Vgl. fiir Absatz Statistisches Bundesamt
Pressestelle 2022b.

5 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) 2022e.

6 Vgl. fiir Absatz Statistisches Bundesamt (Destatis)
2022b.
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POSITIVE
ENTWICKLUNG IM
BAUGEWERBE
WIRD WEITER
- FORTGESETZT
Die Bruttowertschopfung der Immobi-
lienwirtschaft belief sich im Jahr 2021
C auf 347,1 Mrd. Euro (Vorjahr = 336,7
Mrd. Euro). Hiermit konnte die positive » j’k
Entwicklung der vergangenen Jahre Y 7/
weiter fortgesetzt werden (+ 3,09 % o A /
im Vergleich zum Vorjahr). X |
Nach Informationen des Deutschen
Instituts fiir Wirtschaftsforschung
(DIW) entwickelte sich die Bauwirt-
schaft im zweiten Corona-jJahr 2021
N ebenfalls positiv. B
7 Das Neubauvolumen im Wohnungsbau /
summiert sich auf insgesamt 87,8 Mrd.
Euro. Das sind + 10,5 % mehr als noch 9
im Vorjahr.
7 Vgl. fiir Absatz Deutsches
;%0‘_&\ V) B IWnisrttistggarsforschung
7, “\1 Vo o (DIW) 2022. 8 Val. fir
Absatz Statistisches
Bundesamt (Destatis)
2022a.
VERTEUERUNG 8 Vgl. fiir Absatz Statisti-
sches Bundesamt
(Destatis) 2022a.
Die Bauleistungen an bestehenden
Auf Datenstand Die Baupreisentwicklung Gebduden haben ebenfalls um + 11,8 % zu-
November 2021 hat sich im Jahr 2021 gelegt (Vorjahr = + 4,8 %). Damit wurden

wurden im abgelaufenen
Jahr etwa 228.000 Bau-
genehmigungen erteilt.
Dies sind 16.000 Geneh-
migungen mehr als im
Vorjahreszeitraum (+ 7,5
%).

allerdings sehr viel dyna-
mischer gezeigt als noch
in den Vorjahren. Fiir die
Realisierung der oben
genannten Bauvolumina
wurden im Vergleich zum
Vorjahr um + 8,5 % héhe-
re Preise dokumentiert
(Vorjahr = +1,7 %).®

Bauleistungen in Hohe von 196,6 Mrd. Euro
erbracht (Vorjahr = 175,9 Mrd. Euro). In
Summe ergibt sich eine Gesamtinvestition
in Hohe von 284,4 Mrd. Euro in den Neubau
und die Modernisierung von Wohnungs-
bestanden (Vorjahr = 255,3 Mrd. Euro).
Das bedeutet einen Anstieg von + 11,4 %
im Vergleich zum Vorjahr.7
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Die Umséatze der Immobilien- und Bauwirtschaft ~ schatzung des DIW dirften sich die Lieferketten jedoch
haben sich zusammenfassend betrachtet also auch im allmahlich wieder stabilisieren, sodass von einer Erho-
Jahr 2021 positiv entwickelt. Die reale Bauleistung  lung der Situation im Jahr 2022 ausgegangen wird.
konnte ein weiteres Jahr in Folge ausgeweitet werden.  Hierbei bleibt abzuwarten, inwieweit die dynamischen
Negative Begleiterscheinungen der Pandemie, wie  Preisentwicklungen am Markt die reale Bautatigkeit
Lieferengpdsse und Materialmangel, haben allerdings  heeinflussen. Nach heutigem Datenstand wird im Woh-
inshesondere in der zweiten Jahreshélfte fiir Verzége-  nungshau von einer positiven Entwicklung ausgegan-
rungen und starke Preisanstiege gesorgt. Nach Ein-  gen.

LAGEBERICHT

HANNOVER

IMMOBILIENMARKT
STADT HANNOVER
UND UMLAND
HANNOVER




50

LAGEBERICHT

BEVOLKERUNGSANSTIEG
IM JAHR 2021 UM
1.600 MENSCHEN

Die Stadt Hannover veréffentlicht in jédhrlichen Abstdnden Woh-
nungsmarktbeobachtungen, welche die Entwicklung des lokalen
Wohnungsmarktes aufzeigen. Einen mafSgeblichen Einfluss auf
diese Entwicklungen nehmen insbesondere die drtliche Wohn-
raumnachfrage durch die Bevilkerung sowie das bestehende und
zukiinftige Wohnraumangebot. Die Wohnraumnachfrage wird
hauptsdchlich durch die Bevélkerungsentwicklung beeinflusst.
Das Wohnraumangebot lésst sich hingegen durch eine Analyse
des Wohnungsbestandes und der vorherrschenden Neubautdtigkeit
bewerten.

ach aktuellen Informationen
der Statistikstelle der Region
Hannover sind mit Daten-
stand September 2021 etwa
542.400 MENSCHEN MIT
HAUPTWOHNSITZ in der
Landeshauptstadt gemel-

det (Vorjahr = 539.600).

Die Bevdlkerungsanzahl hat sich
demnach innerhalb eines Jahres UM 2.800
MENSCHEN ODER + 0,5 % ERHOHT.®

Die vorangegangene Abnahme der Be-
volkerungszahl aus den Jahren 2019 und
2020 konnte allerdings durch diesen An-
stieg nicht vollstandig ausgeglichen werden,
sodass der hisher dokumentierte Bevélke-
rungshochststand in der Landeshauptstadt
nicht wieder erreicht wurde. Im Umland
wurde ebenfalls ein Bevdlkerungsanstieg
dokumentiert.

Wohingegen im Jahr 2020 noch
636.600 Menschen mit Hauptwohnsitz
gemeldet waren, sind es IM JAHR 2021
BEREITS 638.200 MENSCHEN.*

Dies bedeutet einen Bevélkerungsan-
stieg UM 1.600 MENSCHEN oder + 0,25 %.
Der Wachstumstrend des Umlandes halt
damit an und die Zahl der Einwohner in der
Region Hannover hat ERSTMALIG DIE
MARKE VON 1,18 MILLIONEN MENSCHEN

UBERSCHRITTEN.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2021



ie Einwohner der Region ver-
teilen sich mit Datenstand
Ende 2020 auf insgesamt
596.500 Haushalte. Hiervon
bestehen 296.700 Haushalte
in der Landeshauptstadt und
299.800 Haushalte im Um-
land. Die Haushaltsverteilung
in der Landeshauptstadt ist stark vom Trend
der Singularisierung gepragt, sodass etwa
54,3 % aller Haushalte in der Landeshaupt-
stadt Einpersonenhaushalte sind. Im Um-
land hingegen werden 115.000 Einperso-
nenhaushalte dokumentiert, was 38,4 % der
Gesamthaushalte entspricht.

Des Weiteren stellt die Wohnungs-
marktbeobachtung der Landeshauptstadt
Hannover fest, dass die Zahl der unterstiit-
zungsbediirftigen Haushalte seit 2011 um
+ 3,0 % gestiegen ist. Im selben Zeitraum
ist das Angebot des geforderten Wohnungs-
bestandes in der Landeshauptstadt um
- 21 % gesunken. Eine Analyse der lokal im
Angebot  befindlichen  Mietwohnungen
stellt heraus, dass Mietwohnungen, welche
die Angemessenheitskriterien fiir unter-
stitzungshedirftige Haushalte erfillen,
seit 2011 deutlich unterreprédsentiert am
Wohnungsmarkt zu finden sind. Das Ange-
bot von Wohnungen dieses Typs hat sich
seit 2011 halbiert. Es besteht also weiter-
hin ein Nachfrageliberhang im Versor-
gungsbereich fiir Haushalte mit niedrigen
und mittleren Einkommen.2

Die Landeshauptstadt Hannover hat
im Jahr 2021 einen neuen Mietspiegel ver-
offentlicht. Die Analyse der vorgestellten
Daten zeigt, dass die Mietpreise in der
Landeshauptstadt weiter steigen. Der Mit-
telwert der im Mietspiegel angegebenen
Mieten Gber alle Baualtersklassen und Qua-
dratmeter-Klassen bei mittlerer Ausstat-
tung hinweg betragt im Jahr 2021 etwa 8,25

L

Euro/gm (Mietspiegel 2019 = 7,47 Euro/
gm). Das bedeutet einen Anstieg der Miet-
spiegelmiete von + 10,4 % im Vergleich
zum Jahr 2019.8

Die Spitzenmieten im Neubaubereich
haben sich gemaB Immobhilienmarktbericht
2021 1im Vergleich zum Vorjahr um 60 Cent
auf insgesamt 16,30 Euro/gm erhéht. Die
Durchschnittsmiete im Neubaubereich fallt
mit 12,90 Euro/gm um 40 Cent hoher aus
als noch im Vorjahr. Die Spitzenmieten
steigen im Vergleich zur vergangenen Ent-
wicklung allerdings nur noch langsam.
Es ist anzunehmen, dass die Nachfrage im
hohen Preissegment also deutlich niedriger
ausfallt, als von den Anbietern erhofft.1

Die vorangegangene Analyse zeigt,
dass weiterhin eine spiirbare Wohnraum-
unterversorgung von Haushalten mit nied-
rigen und mittleren Einkommen existiert.
Um der Wohnraumnachfrage fiir diese
Gruppen gerecht zu werden, besteht nach
wie vor Bedarf an bezahlbarem Baugrund.
Zur Senkung der insbesondere in diesem
Jahr drastisch gestiegenen Baukosten, sind
kostensteigernde Forderungen der Kommu-
nen auf den Priifstand zu stellen und ggf.
ersatzlos zu streichen.

9 Vgl. Region Hannover - Statistikstelle 2021b.
10 Vgl. Region Hannover - Statistikstelle 2021b.

1 vgl. fiir Absatz Region Hannover - Statistikstelle
2021a.

12 ygl. fiir Absatz Landeshauptstadt Hannover
Fachbereich Planen und Stadtentwicklung 2021.

13 vgl. fiir Absatz Landeshauptstadt Hannover
Biirgerservice Bauen 2021.

14 Vgl. fiir Absatz Region Hannover Wirtschafts-
u. Beschaftigungsférderung 2021.
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-+ DIE GENOSSENSCHAFT

Die Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-

nicht auf eine Gewinnmaximierung ausgerich-
tet. Sie bleibt weiterhin von Vernunft und
Nachhaltigkeit bestimmt. Den Bestand kon-
tinuierlich zu pflegen und zu erweitern, ist
fiir die Genossenschaft eine Verpflichtung.

Mit dem Geschéftsjahr 2021 ist es
wiederholt gelungen, die ausgezeichnete
Positionierung der Genossenschaft in Han-
novers Wohnungswirtschaft zu bestétigen.

~+ GESCHAFTSERGEBNIS

Wohnungen sind ein langlebiges Wirt-
schaftsgut. Deshalb treffen wir unsere Inves-
titionsentscheidungen mit Augenmafl und

WOHNUNGEN Buchholz eG mit Sitz in Hannover wurde am '/ PP 7/
18.03.1894 gegriindet und unter der Nr. 202 Weitblick. Wir orientieren uns am langfristi-
i das Genossenschaftsregister beim Afmts: gen Erfolg unserer Investitionen, vor allem
gericht Hannover eingetragen. an Wohnqualitdat und Wohnzufriedenheit.
itz izza Die Entwicklung der Genossenschaft ist du-
" Berst positiv, da unser Wohnungshestand
7 jahr 2021 tber 4.366 Wohnungen (Vorjahr durch die Lagen, Ausstattung und das Preis-
EINHEITEN = 4.284), 63 gewerbliche Einheiten (Vorjahr s i
= 64) und 703 Garagen (Vorjahr = 653). Die / 27 7
Verénderungen der Wohnungsanzahl, der ge- 00000000
werblichen Einheiten und der Garagen resul- Geschaftsjahr 2021 mit einem Jahresuber-
tiert aus der Fertigstellung von insgesamt drei  SChuss in Hohe von 3.283,4 TEUR ab.
GARAGEN Neubauvorhaben und der Umnutzung einer Gegentiber dem vorsichtig geplanten
ehemaligen Gewerbeeinheit zu Wohnraum. Jahresiiberschuss von 3.444,0 ergab sich
Zweck der Genossenschaft ist die Forde- ~ ©N¢_Planabweichung in Hohe von 160.6
rung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine 5
gute, sichere und sozial verantwortbare Woh- Die wesentlichen Posten, die fiir die
TEUR nungsversorgung. Dabei ist die Strategie der  Entwicklung des Jahresergebnisses von Be-

JAHRESUBERSCHUSS  Wohnungsgenossenschaft ~ Kleefeld-Buchholz

deutung sind, stellt die folgende Tabelle dar:

Jahresiiberschuss 2021 Geplant Vorjahr

TEUR TEUR TEUR
Jahresiiberschuss 3.283,4 3.444,0 3.405,7
i 216410 AAAAAAAAAAA 217570212199
B ltung/ Moderms1erung .................................. 83725 ........... 83100 ................. 80780
R ngen AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 43156 AAAAAAAAAAA 44770 AAAAAAAAAAAAAAAAAA 40579
stenundahnhcheAufwendungen ............................ 2178721820 .................. 20979



Im Wesentlichen haben sich Verdnde-
rungen - im Vergleich zum Planansatz - im
Bereich der Sollmieten, der Betriebskosten
sowie bei den Abschreibungen ergeben.

VERMIETUNG

Die Nachfrage nach gut ausgestatte-
ten und gleichzeitig preiswerten Wohnun-
gen ist unverdndert hoch. Durch die seit
vielen Jahren betriebenen umfangreichen
Investitionen in  unserem Wohnungs-
bestand konnte die Vermietung unserer
Wohnungen auch im Geschéftsjahr 2021
erfolgreich fortgesetzt werden. Die daraus
resultierende Kundenzufriedenheit hat ei-
nen niedrigen Leerstand und eine geringe
Fluktuation zur Folge.

Zum Abschluss des Geschaftsjahres
sind 64 (Vorjahr 44) leerstehende Wohnun-
gen zu verzeichnen. Die Erlésschmaélerun-
gen des gesamten Geschéftsjahres betrugen
373,2 TEUR (Vorjahr 342,9 TEUR), gegen-
tiber dem Vorjahr eine Erhéhung um 30,3
TEUR. Diese lasst sich im Wesent-
lichen durch einen langeren Leerstand der
ehemaligen Greif-Apotheke wegen eines
Umbaus zu Gewerberdumen erkldren. Hinzu
kommen leicht erhéhte Leerstande im Zuge
von Wohnungssanierungen wegen Hand-
werkermangel. Im Berichtszeitraum haben
388 Mieter (Vorjahr 403) ihre Wohnung
gekiindigt. Das entspricht einer Wechsel-
quote von nur 8,91 % (Vorjahr 9,41 %). Der
Orts- und Arbeitsplatzwechsel sowie der
Wunsch nach einer groBeren Wohnung sind
die hdufigsten Kiindigungsgriinde.

Die Umsatzerlose aus der Bewirt-
schaftung des Bestandes haben sich um
792,2 TEUR auf 27.091,2 TEUR erhoht. Die
Steigerung der Sollmieten in Héhe von
421,4 TEUR wurde im Wesentlichen durch
moderate Mieterhohungen nach erfolgten
ModernisierungsmaBnahmen und den Miet-
einnahmen aus den Neu-Vermietungen in
der Albrechtstr. 24 G+H und dem Vitalquar-

Zum 31.12.2021
belaufen sich die
Mietforderungen
auf 68,2 TEUR
(Vorjahr 47,7
TEUR).
Erfreulicher-
weise Fihrte

die Corona-
Pandemie

weder zu
nennens-
werten Miet-
stundungen
noch zu Zah-
lungsausfallen,
die bilanzielle
Wertberichti-
gungen

erforderten.

L

tier erreicht. Gegenldufig wirkten sich ge-
ringere Umsatzerlése aus der Vermietung
der Gastewohnungen in Hohe von 37,0
TEUR aus. Dieses ergab sich aus der teil-
weisen Nicht-Vermietung durch die Coro-
na-Pandemie.

BETRIEBSKOSTEN

Die Verbraucherpreise haben sich im
Durchschnitt des Jahres 2021 deutlich er-
hoht. Das statistische Bundesamt gibt eine
mittlere Steigerung der Preise um + 3,1 %
im Vergleich zum Vorjahr an. Eine ver-
gleichbare Preissteigerung wurde zuletzt
im Jahr 1993 dokumentiert. Bei detaillier-
ter Betrachtung der wohnrelevanten Ver-
braucherpreise lassen sich die folgenden
Erkenntnisse festhalten.

Die Preise fiir Wasserversorgung und
Millabfuhr sind im Vorjahresvergleich um
+ 3,78 % bzw. + 2,96 % gestiegen. Die Ab-
wasserentsorgung hat sich im bundesweiten
Schnitt um + 1,58 % verteuert. Die Kosten
fiir StraRenreinigung und Gartenpflege sind
mit dhnlicher Intensitdt angestiegen (+ 2,41
% bzw. + 2,49 % im Vergleich zum Vorjahr).
Bei Betrachtung von energieintensiven
Betriebskosten ergibt sich allerdings ein
deutlich extremeres Bild. So gibt das statis-
tische Bundesamt an, dass sich die Kosten
fir Strom, Gas und andere Brennstoffe im
Mittel um + 11,03 % verteuert haben.

So sind fiir Erdgas Kostensteigerun-
gen von + 8,91 % im Vergleich zum Vorjahr
dokumentiert. Fliissiggas verteuert sich im
Vorjahresvergleich um + 70,51 % und Heiz-
6l um + 40,05 %. Auch die Fernwadrme-
preise haben im bundesweiten Schnitt um
+7,86 % zugelegt. 55

15 vgl. fiir Absatz Statistisches Bundesamt
(Destatis) 2022c.
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Die zu erwartende deutliche Erho-
hung der Energiepreise ist damit eingetre-
ten, wurde allerdings nicht nur durch die
eingefiihrte CO2-Bepreisung fiir den War-
me- und Verkehrssektor verursacht. Hinzu
kommen deutliche Auswirkungen der teil-
weise unterbrochenen Wertschopfungsket-
ten der globalen Wirtschaft aufgrund der
Corona-Pandemie, wie auch die daraus
entstandene Energiekrise. Es bleibt abzu-
warten, wie sich die Energiepreise in
den kommenden Jahren weiterentwickeln.
Inshesondere der aktuell bestehende Russ-
land-Ukraine-Konflikt trdgt zu massiven
Unsicherheiten und Verdnderungen am
Energiemarkt bei.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2021
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m Geschdftsjahr 2021 befanden
sich wie auch schon im Vorjahr
insgesamt fiinf Neubauprojekte
mit 188 Wohnungen im Bau. Drei
dieser Neubauprojekte wurden
im Verlauf des Geschaftsjahres
fertiggestellt. Die insgesamt 80
neu entstandenen Wohnungen
wurden zwischen Mai 2021 und Beginn des
Jahres 2022 an die Mieter tibergeben.

Zwei als NachverdichtungsmaBnah-
men in Kleefeld und Misburg geplante
Neubauten wurden im Jahr 2021 auf genos-
senschaftseigenen Grundstiicken realisiert.
Die Anforderungen des energetischen
Standards KfW 55 wurden erfillt und die
Projekte sind jeweils zu 25 % offentlich
gefordert. Das erste Projekt, der Bau von
insgesamt 26 modernen Wohnungen in
der AlbrechtstraBe 24G und H startete
bereits im Jahr 2019. Die Fertigstellung und
Ubergabe konnte termingerecht zu Anfang
Mai 2021 umgesetzt werden. Seitdem
ergdnzt ein modernes Mehrfamilienhaus
mit 2-, 3- und 4-Zimmer Wohnungen den
Bestand der Genossenschaft. Die zweite
NachverdichtungsmaBnahme in der Schwe-
riner StraBe wurde im Herbst 2020
begonnen. Inzwischen wurden insgesamt
10 Wohnungen mit 51 gm bis 105 gm
Wohnflache realisiert. Die Baufertigstel-
lung ist termingerecht zum Ende des Jahres
2021 erfolgt, sodass die Wohnungen mit
Jahresheginn 2022 an die neuen Mieter
tibergeben werden konnten.

Ein weiteres Neubauprojekt - das Vi-
talquartier an der Seelhorst — wurde durch
einen Bautrdger umgesetzt. Die Wohnungs-
genossenschaft hat hier insgesamt 44 Woh-
nungen erworben. Das Umfeld besticht
durch die gute Erreichbarkeit von Schulen
und Nahversorgung. Auch die Dienstleis-
tungen der angrenzenden Diakovere sind
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besonders hervorzuheben. Mit dem Bau
des familienfreundlichen Wohnquartiers
wurde im Februar 2020 begonnen. Der Bau
wurde nach einigen pandemie- und
lieferbedingten Verzogerungen im vierten
Quartal des Jahres 2021 fertiggestellt und
an die Genossenschaft tibergeben.

Die Vermietung der 44 neu entstande-
nen Wohnungen konnte dann in zwei
Schritten zu Anfang November und Anfang
Dezember 2021 erfolgen.

ALBRECHTSTRARE Im Stadtteil Misburg entsteht am Seel- AM SEELBERG
ZWEI WOHNHAUSER MIT bere ein weiterer Neubau der Wohnunes. FUNF WOHNHAUSER MIT
26 WOHNUNGEN & & 25 WOHNUNGEN

IN MISBURG. genossenschaft. Es sind fiinf dreigeschossige IN MISBURG.
Wohnhduser mit insgesamt 25 Wohnungen
vorgesehen. Besonders harmonisch wirkt
der geplante Wohnhof, auf dem sich alle
Mieter der Hauser begegnen und ein gutes
Miteinander pflegen konnen. Mit der Umset-
zung des Projektes wurde im Geschaftsjahr
2020 begonnen. Die Fertigstellung steht
kurz bevor. Nach der erfolgten (Ibergabe der
Wohnhduser durch den zustdndigen Bautra-
ger, werden die bereits vollstandig vermiete-
ten Wohnungen Anfang April 2022 bezogen.

Das flinfte Neubauprojekt der Genos-

SCHWERINER STRARE : ) KLEEFELDER HOFGARTEN
haft, die Kleefelder Hofgart tste- -

MEHRFAMILIENHAUS MIT ;ensF ¢ 'eh. eete her ° gsr en entste HAUSERGRUPPE MIT

10 WOHNUNGEN en in einem historisch gewachsenen Quar- 83 WOHNUNGEN IN KLEEFELD.

IN KLEEFELD. tier in Kleefeld und stellen eine besondere

Bereicherung fiir den Wohnungsbestand dar.
Das Projekt wird durch einen Bautrager
umgesetzt und besteht aus drei Mehrfami-
lienhdusern mit insgesamt neun Hausein-
gangen. Es werden 83 hochwertige Neubau-
wohnungen entstehen. Das Konzept zeich-
net sich durch groBe Balkone und Loggien,
Barrierefreiheit und eine gepflegte Umge-
bung aus. Eine neue Kindertagesstatte und
fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsan-
gebote runden das Gesamtpaket ab. Mit der
Realisierung beider Bauabschnitte wurde
bereits im Geschéftsjahr 2020 begonnen.

\égéL&kJSggéEﬁéﬁLHORST Pie Fertigstellung der zwei Bauabschnitte
WOHNUNGEN IN ist nach aktuellem Sachstand fir Mai und

DER NAHE DER SEELHORST. September 2022 vorgesehen.
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Im Rahmen unserer Investitionstatigkeit hat die Bestands-
erhaltung durch geeignete Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmalinahmen, insbesondere strategischer energetischer
Malsnahmen héchste Prioritat. Wir erhalten Wohnraum Fur Gene-
rationen, um unseren Mitgliedern auch zukunftig eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu
gewahrleisten. Die Malinahmen sind Ausdruck einer nachhalti-
gen Strategie unseres Unternehmens und sichern somit die
Zukunft der Genossenschaft. Auf Basis von strukturierten Aus-
wertungen, einer sorgfaltigen Planung und einem konsequenten
Kostenmanagement wird der Wohnungsbestand fortlaufend
an die heutigen Wohnbedirfnisse angepasst. Dabei werden
Fassaden, Eingangsbereiche, Aufzuge und Innenhéfe kontinuier-
lich aufgewertet.

UND MODERNISIERUNG

FLACHDACHSANIERUN-G-
S/ MIT NEUWERTIGER WARMEDAMMUNG 3

Die Gebdude der Ahldener Str. 11, 13 und 15 wurden einer aufwendigen Flachdach-
sanierung unterzogen. Der bauliche Zustand der Ddcher befindet sich demnach heute auf
neuwertigem Niveau. Des Weiteren hat diese MalRnahme zu Verbesserung der energetischen
Situation der Wohnhduser beigetragen. Die Flachdacher wurden mit einer neuwertigen
Warmedammung versehen.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2021
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FLACHDACHSANIERUNG IN DER
AHLDENER STRARE UND IM HEIDERING:
SPANNENDE ARBEITEN IN

BIS ZU 18 METERN HOHE.
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BERCKHUSENSTRARE 17
UMZUG DER GREIF APOTHEKE.

MODERNISIERUNG
DES WOHNUNGS-
BESTANDES BERCK-
HUSENSTRARE

Neben den oben genannten dauerhaft
durchzufiihrenden und allgemeingiiltigen
MaBnahmen zur Pflege und Modernisierung
des Wohnungsbestandes plant die Genossen-
schaft jedes Geschaftsjahr weitere Einzel-
malinahmen. So konnte im Jahr 2021 der
Umbau der ehemaligen Greif Apotheke in
der Berckhusenstrale 33 zu Biirordumen
abgeschlossen werden. Seit Juli 2021 werden
die Biirordume vom ortlichen Kabel-TV- und
Internetanbieter Antec genutzt.

Die Apotheke ist bereits im Jahr 2020
in die vollstandig barrierefreien Rdume der
Berckhusenstrafe 17 umgezogen. Durch
diese GesamtmaRnahme konnte der &rtliche
Nahversorgungsbereich erfolgreich aufge-
wertet werden.

BERCKHUSENSTRARE 65
ERNEUERUNG DER UNTER DENKMAL-
SCHUTZ STEHENDEN FENSTER.

FENSTERAUSTAUSCH-
PROGRAMM

Das im Jahr 2020 begonnene Fenster-
austauschprogramm entlang der Berckhusen-
straRe konnte im Jahr 2021 weiter fortgesetzt
werden. Es wurden samtliche unter Denkmal-
schutz stehende Fenster im genannten Stra-
Benzug erneuert. Diese Sanierung nimmt
maBgeblichen Einfluss auf die energetische
Situation der betroffenen Wohngebaude,
da die neuen Fenster nicht nur den denkmal-
schutzrechtlichen  Vorschriften  geniigen,
sondern auch energetisch auf dem neuesten
Stand sind. Die erhaltungswiirdige AuBen-
ansicht der Gebdude kann somit, bei gleich-
zeitiger Verbesserung der energetischen
Gebdudesituation, erhalten werden.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2021
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ERWEITERUNG DER
PHOTOVOLTAIKANLAGE AUF
DEM VERWALTUNGSDACH

Am Wohn- und Verwaltungsgebdude in der Berckhusenstralle 16
konnten wie schon im Vorjahr geplant MaRnahmen zur Verbesserung der
genossenschaftlichen Energiebilanz umgesetzt werden. So wurde im Laufe
des Jahres 2021 eine zweite Aushaustufe der Photovoltaikanlage auf dem
Verwaltungsdach fertiggestellt. Die Anlage versorgt die Verwaltung seitdem
mit klimaneutralem Sonnenstrom und deckt damit 50 % des gesamten
Energiebedarfs der Verwaltung ab. Ubrige Energieverbrauche werden durch
kompensatorische MaBnahmen ausgeglichen, sodass die Hauptverwaltung

schon heute klimaneutral ist.

BERCKHUSENSTRARE 16
ZWEITE AUSBAUSTUFE DER
PHOTOVOLTAIKANLAGE.

UMBAU EINER EHEMALIGEN
BACKEREI IN BUCHHOLZ

Ein weiteres erfolgreiches Projekt im benachbarten Stadtteil Buch-
holz war der Umbau der ehemaligen Béckerei zu modernen und gut ge-
schnittenen Wohnungen in der ConstantinstraBe 11. Die Rdume der ehema-
ligen Backerei wurden hierfiir vollstandig entkernt und von Grund auf neu
aufgebaut. Dabei wurden neue Grundrisse realisiert wodurch zwei neue
Mietwohnungen entstanden, welche den Bestand der Genossenschaft heu-
te optimal ergdnzen. Die Vermietung der neuen Wohnungen erfolgte nach
Baufertigstellung im August 2021.

ENERGETISCHE A ——
MODERNISIERUNG VON UMEAU EINER EAEMALIGEN
FASSADEN

Des Weiteren wurden die Fassaden der Hauser Dohmeyers
Weg 22, 24 und 26 umfangreich energetisch modernisiert. Hierzu
wurde eine Warmeddmmung aufgebracht, welche die Energie-
effizienz der Gebdude optimiert. Ein neuwertiger Anstrich der
Fassaden rundet das Gesamtbild ab und ldsst die Hauser in neuem
Glanz erstrahlen.
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FUR NEUBAU-, MODERNISIERUNGS-
UND INSTANDHALTUNGSMARNAHMEN

schaftsjahr durchgeftihrten Neubau-, Moder-

E Der finanzielle Aufwand fir die im Ge-
E nisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen

=z betrug 36.008,3 TEUR. Davon flossen in
(@) Neubaumallnahmen 25.620,3 TEUR, in akti-
> vierungspflichtige Modernisierungen 2.015,6
< TEUR und in aufwandswirksame Instandhal-
o tungsmafRnahmen 8.372,5 TEUR. EinschlieR-
lich zugerechneter Personal- und Sachkosten
25.620,3 TEUR entspricht dies einem Wert von 37,54 EUR/
NEUBAU- gm (Vorjahr: 42,19 EUR/gm). Finanziert
MARNAHMEN wurden die MaRnahmen mit Fremd- und
//' / Eigenmitteln.
y P >, / \\
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2.015,6 TEUR 8.372,5 TEUR //

MODERNI- INSTANDHALTUNGS- /
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MITGLIEDER-
ENTWICKLUNG UND
-KONTAKTE

Am 31.12.2021 hatte die Wohnungs-
genossenschaft  Kleefeld-Buchholz  7.357
Mitglieder mit insgesamt 54.955 Anteilen.
Gekiindigt haben 178 Mitglieder mit 1.248
Anteilen. Durch Tod, Ausschluss, Ubertra-
gung und Kiindigung weiterer Anteile ver-
ringert sich die Anzahl um 116 Mitglieder
mit 2.208 Anteilen. Den Abgdngen stehen
Beitritte von 347 Mitgliedern mit 2.236
Anteilen gegeniiber.

Die Verdnderung der Geschéaftsantei-
le betrdgt im Jahr 2021 kumuliert 229,4
TEUR. Der Zuwachs der Geschéftsanteile in
Héhe von insgesamt 668,3 TEUR resultiert
aus Neuzugdngen. Die Abgdnge betrafen
438,9 TEUR.

Aufgrund der weiterhin andauernden
Corona-Pandemie waren die bisher jahrlich
stattfindenden Mitgliederfahrten sowie die
Kontaktpflege unserer Mitglieder in den Mie-
tertreffs gar nicht oder nur eingeschrankt
moglich. Auch die Unterbringung von Géasten
unserer Mitglieder in unseren acht kom-
fortabel ausgestatteten Gdstewohnungen
wurde durch die Pandemie eingeschrankt.
Sobald es die Situation wieder erméglicht,
ist es unser Bestreben, die oben genannten
Dienstleistungen wieder in vollem Umfang
auf Basis eines (iberarbeiteten Servicekon-

zeptes anbieten zu kénnen.

Der Erfolg
unseres
Handelns ist
wesentlich
geprdgt durch
den Einsatz und
das persénliche
Engagement
der Mitarbeite-
rinnen und
Mitarbeiter
unserer Genos-
senschaft. Mit
unserer geleb-
ten Unterneh-
menskultur des
gegenseitigen
Respekts und
der Wertschdit-
zung sowie
individueller
Férderung
erreichen wir
gute Arbeitser-
gebnisse und
sind heute und
in Zukunft fiir
den Wettbe-
werb geriistet.

™
A
y

L

Personal

Neben den drei Vorstandsmitgliedern
waren am 31.12.2021 insgesamt 35 Mitarbei-
ter, darunter 8 Teilzeitkréfte und 3 Auszubil-
dende, bei der Genossenschaft beschaftigt.
Im Jahr 2022 wird die Genossenschaft zwei
weitere Auszubildende einstellen. Unsere
Auszubildenden werden eng betreut. Sie
lernen alle Abteilungen ausfiihrlich kennen
und wirken bereits friih eigenverantwortlich
in Teilbereichen mit.

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 langjdhrige
Berufserfahrung auf der anderen Seite. So
kénnen wir stets flexibel und engagiert auf
Veranderungen
Kundenwiinsche reagieren und den Unterneh-
menserfolg nachhaltig am Markt absichern.

am Wohnungsmarkt und

PERSONALSTAND 31.12.2021

VORSTANDS- DAVON
MITGLIEDER TEILZEITKRAFTE
MITARBEITERINNEN / DAVON
MITARBEITER AUSZUBILDENDE

LAGEBERICHT
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Die Vermogenslage und Kapitalstruktur der Woh-
nungsgenossenschaft stellt sich in der Gegeniiber-
stellung der Wirtschaftsjahre 2021 und 2020 wie

VERMOGENSLAGE UND
KAPITALSTRUKTUR

folgt dar:
31.12.2021 31.12.2020 Verdnderungen

TEUR % TEUR % TEUR
Vermogensstruktur
Anlagevermogen 172.766,5 94,9 149.358,3 93,6 23.408,2
Umlaufvermogen 9.193,7 5.1 10.163,3 6,4 969,6
Bilanzsumme 181.960,2 100,0 159.521,6 100,0 22.438,6
Kapitalstruktur
Eigenkapital 63.955,2 35,1 61.106,8 38,3 2.848,4
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 106.191,6 58,4 89.268,1 56,06 16.923,5
Pensionsriickstellungen 1.714,8 1,0 1.769,8 1,1 -55,0
Ubrige Passiva 30,0 0,0 31,5 0,0 1,5
Kurzfristige Fremdmittel 10.068,6 5,5 7.345,4 4,6 2.723,2
Bilanzsumme 181.960,2 100,0 159.521,6 100,0 22.438,6
FINANZLAGE 2021 2020

TEUR TEUR TEUR

Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.139 6.588
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach planméRigen Tilgungen *) 11.558 8.477
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 27.714 23.905
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 15.847 9.980
Finanzmittelbestand am 31.12. 831 1.139
**) darin enthalten: Cashflow nach DVFA/SG 7.544 7.258
planmaBige Tilgungen 2.202 -1.917

Die in 2021 durchgefiihrten NeubaumaBnahmen wurden mit Fremd- und Eigenmitteln finanziert. Die Fremdfinanzierungen
erfolgten mit langfristigen Kapitalmarktdarlehen in Hohe von 20.954,2 TEUR.

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

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2021
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Jahrestiberschuss

Haushewirtschaftung

2020 Verdnderungen

TEUR TEUR
3.258,1 3.440,4 182,4
o 817 AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA L e
i e
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i T e

Das Ergebnis der Haushbewirtschaftung
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 640,2 TEUR gestiegene Ertrdge. Die Auf-
wendungen sind um 822,6 TEUR gesunken.

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

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

Der Verlust aus dem Finanzergebnis von
7,0 TEUR wurde maBgeblich durch geringere
Zinsertrage aus Bausparguthaben bestimmt.

Die Eigenkapitalrentabilitdt betragt bei
gestiegenem Eigenkapital 5,1 % (Vorjahr 4,0
%) und die Gesamtkapitalrentabilitit 3,0 %
(Vorjahr 3,1 %).

(Sa)
o
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-+ PROGNOSE=, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

as Ziel unserer Genossenschaft ist nach wie vor, den
erfolgreichen geschaftspolitischen Kurs der letzten
Jahre in Zukunft fortzusetzen. Dabei hat im Rahmen
unserer Investitionstdtigkeit die Bestandserhaltung
durch geeignete Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaBnahmen hochste Prioritdt. Hierbei sind
insbesondere strategische, energetische MafRnah-
men hervorzuheben. Hierzu werden im Rahmen
eines in unserer Genossenschaft installierten Risikomanagement-
systems fortlaufend Entwicklungen und Trends analysiert, um frii-
hestmoglich erkannte Risiken zu umgehen. Diese Analysen lassen
zudem eine realistische Einschatzung und Bewertung von ver-
anderten Marktbedingungen zu, unterstiitzen bei der Entwicklung
zukiinftiger Geschaftsstrategien und damit bei der Wahrnehmung
von am Markt bestehenden Chancen. Auch interne Strukturen und
Ablédufe sind stets darauf ausgerichtet, angemessene Reaktionen
auf zukiinftige Entwicklungen zu ermdglichen.

Das Risikomanagementsystem be-
riicksichtigt auch externe geopolitische
Risikoindikatoren. Derzeit ist hierbei der
Russland-Ukraine-Konflikt zu nennen, wel-
cher die zukiinftige Energieversorgung der
Bundesrepublik maBgeblich beeinflusst.
Die seit Jahren strategisch umgesetzte
Klimastrategie unserer Genossenschaft
erfahrt aufgrund der derzeitigen geopo-
litischen ~ Situationen eine  deutliche
Aufwertung. Mit der Steigerung der Ener-
gieeffizienz unseres Gebaudebestandes
und dem Ausbau regenerativer Energien,
sowie der damit einhergehenden erhohten
autonomen Energieversorgung unserer
Volkswirtschaft, ist unsere Klimastrategie
zunehmend auch von sicherheitspoliti-
scher Relevanz.

Die Genossenschaft verfolgt seit Jah-
ren eine nachhaltige und zukunftsorientier-
te Klimastrategie mit dem Ziel, bis 2030
eine CO2-Einsparung von mindestens 40 %
in Bezug auf das Ausgangsjahr 1990 zu
erreichen. Die bereits umféanglich durch-
gefiihrten MaRBnahmen wie z. B. die Opti-
mierung der Geb&dudephysik (Warmedam-
mungen, Fenstererneuerungen etc.) sowie
kompensatorische MaBnahmen wie z. B.
der Ausbau von Photovoltaikanlagen haben
bereits zu wesentlichen messharen Erfol-
gen gefiihrt. In Bezug auf das Jahr 1990
konnten wir bis 2021 den CO2-Ausstol3 um
etwa 36 % reduzieren.® Die derzeitige
CO2-Einsparung betrdgt jahrlich bereits
tiber 4.500 Tonnen.¥

Aufgrund der im Jahr 2021 verschérf-
ten Klimaschutzvorgaben durch das Bun-
des-Klimaschutzgesetz, nach denen nun-
mehr 65 % CO2-Einsparungen bis 2030 in
Bezug auf das Jahr 1990 zu erreichen sind,
entstand die Notwendigkeit zur Weiterent-
wicklung unserer Klimastrategie.

Im Rahmen der nunmehr erarbei-
teten Klimastrategie 2.0 haben wir als
Schwerpunkte die energetische Moderni-
sierung  sogenannter  Monolithbauten
(AuBenwandstérke ab 35 cm) sowie den
Aushau von Photovoltaikanlagen definiert.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2021



NACH EINER INTENSIVEN ANALYSE DER MOGLICHEN
OPTIMIERUNGSANSATZE ZUR CO2-EINSPARUNG HABEN WIR
FOLGENDE WIRKUNGSBEREICHE IDENTIFIZIERT.

- WIRKUNGS

- BEREICHE

16 \/g|. Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz eG 2022.
47 vgl. Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz eG 2022.
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Im Jahr 2022 beginnen wir bereits
mit der vollumfanglichen energetischen
Sanierung von insgesamt acht Hausein-
gangen. Die Hauser Rostocker Str. 8, 10
und 10A, sowie Timm-Kroger-Str. 2, 4 und
6 und Arensborgstrale 1 und 3 werden
hierzu vollstandig geddmmt und mit neuen
dreifachverglasten Fenstern ausgestattet.
Es ist geplant, sdmtliche nicht dem Denk-
malschutz unterliegende Monolithbauten
bis 2030 sukzessive energetisch zu sanie-
ren. Ebenfalls im Jahr 2022 werden wir
in der KlabundestraBe 1-11A mehrere
umfangreiche Dachsanierungen durchfiih-
ren. AnschlieBend priifen wir, inwieweit ein
wirtschaftlich tragfahiges Modell von Mie-
terstrom-Photovoltaikanlagen realisierbar
ist, welche die Mieter zukiinftig direkt mit
Sonnenstrom aus dem Quartier versorgen
konnten.

n den Folgejahren werden wir
die oben aufgefiihrten MaRnah-
men fortfithren und streben an,
unter Beriicksichtigung weite-
rer kompensatorischer Energie-
einsparmaBnahmen das C02-
Einsparungsziel zu erreichen.
Sanierungserfolge im energe-
tischen Sinne werden auch in Zukunft
systematisch tiber ein CO2-Monitoring
dokumentiert und kontrolliert.

Die Verwaltung unserer Genossen-
schaft ist durch umfangliche energetische
Malnahmen schon heute CO2-neutral.
Bereits durchgefiihrte MaBnahmen aus
den Wirkungsbereichen Anlagentechnik
und Geb&dudephysik sowie kompensatori-
sche MalRnahmen haben dieses Ergebnis
bewirkt. Eine auf unserem Verwaltungs-
gebdude installierte Photovoltaikanlage
produziert inzwischen mehr als 50 % des
in der Verwaltung benétigten Stroms. Die
verbleibenden Energieverbrauche werden
vollumfanglich durch Baumpflanzungen

auBerhalb unseres Bestandes kompen-
siert. Der Fuhrpark der Genossenschaft
wird sukzessive elektrifiziert. Hierzu wur-
de auf dem Verwaltungsparkplatz eine
aufwendige Ladeinfrastruktur geschaffen,
welche schon heute vier leistungsstarke
Ladepunkte beinhaltet. In Kiirze erfolgt der
Zubau von weiteren vier Ladepunkten, so-
dass perspektivisch fiir jeden Dienstwagen
eine Lademoglichkeit vorhanden ist. Schon
heute beinhaltet die Fahrzeugflotte der Ge-
nossenschaft zwei elektrisch angetriebene
Fahrzeuge, bereits in Kiirze kommen zwei
weitere Fahrzeuge hinzu. Die noch nicht
elektrisch betriebenen Dienstwagen werden
mittelfristig, abhdngig von der vorherr-
schenden Marktverfiigharkeit, durch elek-
trische Fahrzeuge ersetzt.

Neben der entwickelten Klimastra-
tegie gehort selbstverstandlich nach wie
vor eine lang- und mittelfristige Unterneh-
mensplanung zu den zentralen Steuerungs-
elementen unserer Genossenschaft, um in
der nachhaltig agierenden Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft ~ zielorientiert  zu
agieren. Zur Steuerung und Uberwachung
der Planung fiir das laufende Geschéftsjahr
werden monatlich die wichtigsten Kennzah-
len wie z. B. zu den Sollmieten, Leerstdn-
den, Erlésschmélerungen, Preisentwicklun-
gen und Investitionsbudgetiiberwachungen
erstellt und fortgeschrieben. Dadurch sind
wir in der Lage etwaige Entwicklungen
rechtzeitig zu erkennen, zu bewerten und
bei Bedarf entsprechend gegenzusteuern.

Esist bereits heute festzustellen, dass
im hochpreisigen und freifinanzierten Neu-
baubereich in Hannover eine gewisse
Marktsattigung zu verzeichnen ist. Die Ver-
sorgung von Haushalten mit niedrigen und
mittleren Einkommen ist insbesondere in
guten Lagen als zunehmend schwierig
anzusehen. Die Weiterentwicklung unseres
Wohnungsportfolios wird durch diese As-
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Die anhaltende
Zinsentwick-
lung auf
niedrigem
Niveau bietet
grundsdtzlich
weiterhin die
Chance, in
guten Lagen
Neubauprojekte
zu realisieren
oder Bestands-
objekte zu
erwerben.
Dabei ist die
zukiinftige
Baukosten-
entwicklung,
wie bereits
unter dem
Gliederungs-
punkt Wirt-
schaftslage
ausgefiihrt,
zunehmend von
elementarer
Bedeutung.

pekte maBgeblich beeinflusst. Wir werden
die jeweiligen Marktverdanderungen sehr
genau beobachten und etwaige Neubau-
entscheidungen unter den gegebenen Risi-
koaspekten beurteilen. Zu beriicksichtigen
ist auch, dass aufgrund der derzeitig hohen
Inflationsrate nicht auszuschlieBen ist,
dass die Europdische Zentralbank mit einer
Erhohung der Leitzinsen reagiert, was
voraussichtlich zu steigenden Fremdkapi-
talzinsen fiihren wiirde.

Zinsanderungsrisiken sind bei der Fi-
nanzierung unseres Anlagevermogens nicht
zu erwarten, da dieses ausschlieBlich durch
langfristige Annuitatendarlehen mit verein-
barten Zinshindungen von mindestens zehn
Jahren finanziert wurde. Neben der perma-
nenten Beobachtung der Zinsentwicklung
wird unser Portfolio im Kapitaldienst konti-
nuierlich Giberpriift. Somit lassen sich Hand-
lungsspielraume zur Realisierung zukiinfti-
ger Investitionen weiterhin optimieren. Die
Zinshindungsabldufe fiir die kommenden
Jahre wurden auch im Jahr 2021 tberpriift
und zu Teilen neu strukturiert. Mehrere Ein-
zeldarlehen wurden aufgrund des aktuell
niedrigen Zinsniveaus umgeschuldet.

Preisdanderungsrisiken bestehen aktu-
ell insbesondere aufgrund der steigenden
Beschaffungspreise im Zusammenhang mit
Modernisierungs- und Instandhaltungsmal-
nahmen. Diese werden allerdings aufmerk-
sam von der Genossenschaft beobachtet
und in der Wirtschafts- und Finanzplanung
der Folgejahre beriicksichtigt. So haben
interne Auswertungen ergeben, dass ins-
besondere die Beschaffungspreise der Ge-
werke Maler (+ 17 %), Fliesen (+ 29 %) und
Elektro (+ 22 %) im Vergleich zu 2019 spiir-
bar angestiegen sind. 18

Mietpreisanderungsrisiken bestehen
grundsatzlich akut nicht, da auf Grundlage
der Miet- und Nutzungsvertrdge die Mieten
auch fir kiinftige Jahre langfristig festgelegt

L

sind. Inwieweit die stark steigenden
Beschaffungspreise im Zusammenhang mit
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen durch die Ausschépfung moderater
Mieterhthungspotenziale zu kompensieren
sind, wird aufmerksam beobachtet und ist
derzeit nicht ganzlich auszuschlieRen. Fir
die Zukunft rechnen wir mit moderat stei-
genden Mieterlosen. Nennenswerte Leer-
stande und Mietausfalle sind dagegen nicht
zu erwarten. Daraus ergibt sich, dass Liqui-
ditatsrisiken weder akut noch langerfristig
zu erwarten sind. Der Kapitaldienst kann
aus den regelmaRigen Zuflissen aus dem
Vermietungsgeschaft vereinbarungsgemaR
erbracht werden. Die Genossenschaft ver-
fugt fur weitere Investitionstatigkeiten tiber
ausreichende Beleihungsreserven.

Die Mietausfallrisiken sind als gering
einzuschatzen. So betrug die Mietausfall-
quote (Abschreibungen aus Mietforderun-
gen, Erlésschmélerungen und Kosten fir
Miet- und Rdumungsklagen) 1,4 %. Die mo-
natlichen Mieterlose einschlieBlich der Vor-
auszahlungen auf die Betriebskosten flieSen
der Wohnungsgenossenschaft tiberwiegend
im Rahmen von Lastschrifteinziigen zu.

Die kontinuierliche Risikotiberwa-
chung und die getroffenen Vorsorgemal3-
nahmen fithren dazu, dass keine wirtschaft-
lichen Risiken, die die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Wohnungsge-
nossenschaft nachhaltig belasten konnten,
zu erwarten sind.

18 vgl. Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz
eG 2022.
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Die Genossenschaft hat in den
Vorjahren umfangreiche MaBnahmen zur
Steigerung des Vermietungserfolges einge-
leitet, 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 berticksichtigt. Erforder-
liche Budgetanpassungen werden dement-
sprechend vorgenommen.

uch die Digitalisierung ist
fiir die Wohnungsgenossen-
schaft ein elementarer Fak-
tor in der Geschéfts- und
Risikostrategie. Ziel ist es,
die eigene Wetthewerbs-
fahigkeit zu erhalten und
vorhandene Chancen zu
nutzen. Besonders in den vergangenen
pandemiegeprdgten Jahren hat sich ge-
zeigt, dass dieser Ansatz von hoher Rele-
vanz ist. Als Reaktion auf die politischen
MaBnahmen zur Einddmmung des Infekti-
onsgeschehens konnte die Genossenschaft
Ihren Geschaftsbetrieb entsprechend an-
passen. So wurde auch im Jahr 2021 das
Arbeiten im Homeoffice ermoglicht und
dennoch das gewohnte Servicelevel auf-
rechterhalten.

Des Weiteren wurde die Ende 2020
begonnene Umstellung der IT im Jahr 2021
weitestgehend abgeschlossen. Mitarbeiter
haben moderne Dienstlaptops erhalten,
welche  das  arbeitsplatzunabhangige
Arbeiten férdern und Videokonferenztech-
Zudem wurden

nologien unterstitzen.

neue Softwareldsungen im Geschaftsablauf
implementiert, welche eine vollstandig
digitale und papierlose Post- sowie Rech-
nungsbearbeitung sicherstellen. Auch die
aufwendige Umgestaltung des II. Oberge-
schosses der Verwaltung konnte im abge-
laufenen Geschaftsjahr mit Erfolg beendet
werden. Entstanden ist eine moderne Mit-
arbeiterlounge mit aktueller Technologie
zur Zusammenarbeit und zur Abhaltung
von Videokonferenzen.

Zudem plant die Wohnungsgenossen-
schaft auch im ndchsten Geschaftsjahr um-
fangreiche Investitionen in die Erweite-
rung, Erhaltung und Modernisierung des
Wohnungshestandes. Es sollen auch weiter-
hin attraktive und dem heutigen Standard
entsprechende Wohnungen zu erschwing-
lichen Preisen angeboten werden.

Hierzu sind im Jahr 2022 unter ande-
rem umfangreiche Flachdachsanierungsar-
beiten im Heidering 12, 14 und 16 geplant.
Auch der Austausch von Aufzug - und
Heizungsanlagen ist vorgesehen. Darliber
hinaus soll eine umfangreiche Aufzugser-
neuerung in der Schweriner Str. 13 erfolgen.

Mit dem gesamten MaRnahmenpaket
reagiert die Genossenschaft auf die aktuel-
len gesellschaftlichen Herausforderungen
wie dem demographischen Wandel, der ho-
hen Wohnraumnachfrage im niedrigen und
mittleren Preissegment in Hannover, dem
Klimaschutz, der Digitalisierung sowie der
Sicherung von Arbeitsplatzen im Handwerk
und der Verwaltung. Die Verbindung von
sozialem Engagement
lichem Erfolg steht dabei im Vordergrund.

und wirtschaft-

Unsere Genossenschaft wird auch weiter-
hin ein krisensicherer und verlasslicher
Partner fiir unsere Mitglieder und Ge-
schaftspartner sein.

Die im Zusammenhang mit der Coro-
na-Pandemie eingetretene Rezession der
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gesamtwirtschaftlichen Konjunktur konnte
im Jahr 2021, wenn auch nur langsam, kor-
rigiert werden. Uber fast alle Wirtschafts-
bereiche hinweg wurde ein Anstieg der
Wirtschaftsleistung im  Vergleich zum
Vorjahr dokumentiert, wenn auch das
Vor-Krisen-Niveau 2019 noch nicht wieder
erreicht werden konnte. Insbesondere die
Immobilien- und Bauwirtschaft entwickelt
sich weiter positiv und stellt eine starke
Stlitze der deutschen Konjunktur dar. Fir
die Genossenschaft kdnnten sich aufgrund
von teilweise noch heute bestehenden pan-
demiebedingten Lieferengpdssen im nachs-
ten Geschéaftsjahr Risiken aus zeitlichen
Verzogerungen bei der Durchfiihrung von
Modernisierungs- und NeubaumalBnahmen
ergeben. Intern durchgefiihrte Analysen
haben allerdings gezeigt, dass die Eintritts-
wahrscheinlichkeit dieser Risiken sehr
gering bleibt. Die wirtschaftlichen Auswir-
kungen des aktuell vorherrschenden
Russland-Ukraine-Konflikts  lassen sich
heute noch nicht abschlieBend bewerten.
Der Vorstand geht deswegen weiterhin
von der Unternehmensfortfithrung (Going-
Concern-Pramisse) aus. Wesentliche ent-
wicklungsbheeintrachtigende Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragsla-
ge, die die Fortfiihrung der Genossenschaft
gefdhrden kénnten, sind fir das Geschafts-
jahr 2022 nicht zu erwarten.

Fiir das Geschaftsjahr 2022 rechnen
wir mit aktivierungspflichtigen Investitio-
nen in Neubauten und Bestandsobjekten in
Hohe von rund 9.824 TEUR sowie mit Kos-
ten fiir die Instandhaltung des Bestandes in
Héhe von 8.760,0 TEUR. Die Finanzierung
erfolgt mit 9.255,0 TEUR durch langfristige
Darlehen. Die Abschreibungen werden
voraussichtlich 4.662,0 TEUR und die
Zinsaufwendungen 2.242,0 TEUR betragen.
Unter Einhaltung dieser Budgets und der
zu erwarteten Nettomietertrdgen von
22.888,0 TEUR rechnen wir mit einem Jah-
restiberschuss in Héhe von 3.044,0 TEUR.

Hannover, 05.03.2022

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Richardt
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-+ QUELLENVERZEICHNIS

Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW)
(2022): Bauwirtschaft: Hohe Preisdynamik setzt sich
fort - Geschafte laufen trotz Corona-Krise gut. DOI:
10.18723/DIW_WB:2022-1-1.

Landeshauptstadt Hannover Biirgerservice Bauen
(2021): Mietspiegel Hannover 2021. Eigene Berech-
nungen (Vergleich mit Mietspiegel 2019), zuletzt ge-
prift am 16.03.2022.

Landeshauptstadt Hannover Fachbereich Planen
und Stadtentwicklung (2021): Schriften zur Stadt-
entwicklung 138. Wohnungsmarktbeobachtung in den
Stadtteilen der Landeshauptstadt Hannover 2020,
zuletzt gepriift am 16.03.2022.

Region Hannover - Statistikstelle (2021a): Statisti-
sche Kurzinformationen 09/2021. Haushalte in der
Region Hannover, S.1, zuletzt gepriift am 16.03.2022.

Region Hannover - Statistikstelle (2021b): Statisti-
sche Kurzinformationen 12/2021. Bevélkerung Ende
September 2021, S.1, zuletzt geprift am 16.03.2022.

Region Hannover Wirtschafts- u. Beschaftigungsfor-
derung (2021): Immobilienmarktbericht 2021, S.17,
zuletzt gepriift am 16.03.2022.

Statistisches Bundesamt Pressestelle (2022a):
Pressemitteilung Nr. 020 vom 14.Januar 2022. Online
verfiighar unter https://www.destatis.de/DE/Presse/
Pressemitteilungen/2022/01/PD22_020_811.html,
zuletzt gepriift am 15.03.2022.

Statistisches Bundesamt Pressestelle (2022b):
Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022. Online
verfiighar unter https://www.destatis.de/DE/Presse/
Pressemitteilungen/2022/01/PD22_027_124.html;j-
sessionid=7DDB97D35E31 F678974B8B75DD7DA06
F.live721, zuletzt gepriift am 15.03.2022.

Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022a): Bau-
genehmigungen im Hochbau: Deutschland, Monate,
Bautatigkeiten, Geb&udeart/Bauherr, zuletzt gepriift
am 15.03.2022.

Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022b): Er-
werbstatigkeit, Eckzahlen zum Arbeitsmarkt Deutsch-
land, zuletzt gepriift am 16.03.2022.

Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022c): Ver-
braucherpreisindex: Deutschland, Monate. Klassifika-
tion der Verwendungszwecke des Individualkonsums
(COICOP 2-5-Steller Hierarchie), zuletzt gepriift am
16.03.2022.

Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022d): VGR
des Bundes - Bruttowertschopfung, Bruttoinlandspro-
dukt (nominal/preisbereinigt): Deutschland, Jahre,
zuletzt gepriift am 15.03.2022.

Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022e): Vor-
ausberechnete Privathaushalte: Deutschland, Jahre,
Varianten der Haushaltsvorausberechnung, Haus-
haltsgrole, zuletzt gepriift am 16.03.2022.

Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz eG
(2022): Interne Berechnungen. Unterlagen liegen im
Unternehmen vor und kénnen jederzeit eingesehen
werden.
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BILANZ ZUM 31

Geschéftsjah Vorjah
AKTIVA EUR e I‘EUR EOJ];‘ r

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstdande

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 56.437,26 56.437,26 58.522,02
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 142.593.299,65 118.042.510,53
Grundstuckemneeschaﬁsund .................................................................................................................................
anderen Bauten 1.594.227,18 1.633.417,75
GrundstUCkEOhneBaUten 858102 858102
GrundStUCkem]tErbbaurecmenDmter AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 644228 644228
TeCthCheAnlagenundMaSChmen ............................................ 13625611 ............................................... 9245830
Bemebsundeeschaﬂsa u Sstattung ............................................ 3 5055707 ............................................. 2679095 6
An[agemmBa u ........................................................................... 33971600 .......................................... 728 464449
Bauvorbere]tu ngSkOSte n AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA o oo AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA ooo
Gele1steteAnzah[ungen 2767943384 17270851315 ......... 2196234561
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00 1.500,00
Anlagevermoégen insgesamt 172.766.450,41 149.358.331,56
Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Unfemge Le]stungen ................................................................. 542917201 .......................................... 4 86 953979
Andere vorr ate AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 120440 AAAAAAAAAAA 5 43 037641 AAAAAAAAAAAAAAAAA 1204 40
Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 68.223,17 47.700,45
ForderungenausanderenL]eferu ngen AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA
und Leistungen 1.865,88 2.259,89
é Ons t] g e Ve rm 0 g ensgeg e nstande AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 13 8 7 58 01 AAAAAAAAAAAAAA 208 84 7 06 AAAAAAAAAAAAAA 10281910
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 830.917,14 1.139.573,21
Bausparguthaben 268868807 ............ 351960521 .......... 396419625
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 34.913,41 34.913,41 35.964,34
Bilanzsumme 181.960.192,50 159.521.588,99
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PASSIVA

Geschaftsjahr
EUR

Vorjahr

EUR EUR

Eigenkapital

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

Riickstdndige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile 20.100,00 EUR

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt

davon aus Jahresiiberschuss
Geschéftsjahr eingestellt

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 319,60 EUR
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 0,00 EUR

Bilanzsumme

501.300,00

271.200,00

87.631,87
619,24

115.991.794,69

181.960.192,50 159.521.588,99

2.2021L
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BILANZ ZUM 31

(O]
(@]



UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN -

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS
31. DEZEMBER 2021

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 27.091.218,94 26.299.038,04
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 910,00 27.092.128,94 910,00
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 606.721,79 772.221,72
Andere aktivierte Eigenleistungen 621.663,43 573.525,63
Sonstige betriebliche Ertrage 642.244,39 447.674,46
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 14.271.851,45 13.736.388,74
Rohergebnis 14.690.907,10 14.356.981,11
Personalaufwand
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 1.997.028,09 1.951.235,04
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 553.319,30 2.550.347,39 529.037,05
(davon fiir Altersversorgung: 146.755,71 EUR ) (143.348,02)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 4.315.563,76 4.057.932,61
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.611.272,18 1.570.104,71
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 60,74 82,50
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 10.907,83 17.821,69
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.178.701,91 2.097.938,84

(davon aus Aufzinsung: 37.059,00 EUR)
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ANHANG

-+ 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 31.12.2021 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 planmaBigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstdnde des Anlagevermogens
wurden wie folgt vorgenommen fiir:

Wohnbauten linear unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren

Geschaftsbauten zwischen 2,5 und 10 %

Betriebs- und Geschaftsausstattung linear
zwischen 10 und 33,3 %

Geringwertige Wirtschaftsgiliter zu 100 %

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

Die Position ,Unfertige Leistungen“ weist
5.429.172,01 EUR (Vorjahr 4.869.539,79
EUR) noch nicht abgerechnete Betriebs-,
Heiz- und Kaltwasserkosten aus.

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

Geldbeschaffungskosten wurden nicht akti-
viert.
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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
Bundeshank veréffentlichte durchschnittliche
Marktzins der vergangenen 10 Jahre fiir eine
Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 1,87 %
zum 31.12.2021 bzw. 2,31 % zum 01.01.2021
zugrunde gelegt. Die Riickstellung beinhaltet
auch die Teilwerte fiir Pensionsanspriiche, die
vor dem 01.01.1987 erworben wurden und
deren Erhéhungsbetrag nach dem 31.12.1986.

Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellun-
gen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre (1,87 %) ergibt
sich im Vergleich zu der Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Jahre (1,35 %) ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 91.148 EUR.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschieds-
betrag ist gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir
die Ausschiittung gesperrt.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen. IThre Bewertung erfolgte nach
verniinftiger kaufméannischer Beurteilung in
Hohe des kiinftigen Erfiillungsbetrages.

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

Prifungskosten 30.000,00 EUR

Interne Jahres-
abschlussarbeiten

Beitrag Berufs-
genossenschaft

Vertreterversammlung
und Veroffentlichung

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erful-
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
Geschaftsjahre abgestellt.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betradge
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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-+ C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens Anschaffungs-/Herstellungskosten

Anfangshbestand Zugdnge des Abgidnge des Umbuchung Zuschrei-
01.01.2021 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres Zugang bung
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermogensgegenstande 485.059,34 32.254,30 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 211.885.181,67
o
anderen Bauten 3.786.404,83
3 S 858102
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 6.442,28
5. Technische Anlagen und Maschinen ~ 152.430,24
6. Betriebs-und Geschaftsausstattung - 1.419.967,99
7 AnlagemmBau AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 728464449
8 Bauvorbere]tungskosten AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA ooo
9 Gele1steteAnzahlungen 21%234561
24650599813
Finanzanlagen T
1. Andere Finanzanlagen 1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00
150000 ooo ooo ooo ooo
lsgevermogen nsgesant 24699255747 AAAAAAA 2789453231 AAAAAAAAAA 20089462 AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA 6 oo AAAAAAAAAAAAAAAAAA 65569

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte
0. d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten ingesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
EUR bis zu 1 Jahr/EUR 1 bis 5 Jahre/EUR
Verbindlichkeiten gegentiber 75.489.222,46 3.362.841,85 7.665.624,40
Kreditinstituten (63.792.151,49) (1.474.155,04) (6.124.243,44)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 32.376.894,99 950.671,27 3.475.607,81
Kreditgebern (25.616.084,17) (726.660,57) (2.622.323,64)
Erhaltene Anzahlungen 5.412.868,25 5.412.868,25
(4.731.484,79) (4.731.484,79) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 43.546,09 43.546,09
(65.433,60) (65.433,60) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 2.564.881,66 2.510.083,79 54.797,87
und Leistungen (1.845.673,11) (1.750.375,24) (95.297,87)
Sonstige Verbindlichkeiten 104.103,02 74.143,95 29.959,07
(87.631,87) (56.148,70) (31.483,17)
115.991.516,47 12.354.155,20 11.225.989,15
(96.138.459,03) (8.804.257,94) (8.873.348,12)
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Abschreibung Buchwerte
Endbestand Anfangsbestand Zugdnge des Abgdnge des Endbestand
31.12.2021 01.01.2021 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
517.313,64 426.537,32 34.339,06 0,00 460.876,38 56.437,26 58.522,02

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
274.686.850,85 97.643.225,91 4.315.563,76 29.434,23  101.920.355,44  172.766.49541  149.358.331,56
davon Restlaufzeit gesichert Sicherung
tiber 5 Jahre/EUR EUR
64.460.756,21 75.489.222,46 GPR
(56.193.753,01) (63.792.151,49)
27.950.615,91 32.376.894,99 GPR
(22.267.099,96) (25.616.084,17)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
92.411.372,12 107.866.117,45 GPR = Grundpfandrechte

(78.460.852,97) (89.408.235,66) (Vorjahr)
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die unter den Personalaufwendungen enthal-
tenen Aufwendungen fiir die Altersversorgung
wurden soweit sie die Zuftihrung zur Pensions-
rickstellung und Rickstellung fiir Altersteilzeit
betreffen, um den nach dem Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetz (BilMoG) unter den Zinsen und
dhnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zins-
anteil 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 in der Kleestr. 17,
deren Erbbaurechtsnehmer die Genossen-
schaft ist (Laufzeit bis 2065) jahrlich rd.
EUR 2.885,94.

aus einem Leasingvertrag (Laufzeit bis
2024) jahrlich rd. EUR 11.200,00.

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

Im Geschéftsjahr 2021 sind in den ,Zinsen und
dhnliche Aufwendungen® 36.475,00 EUR aus der
Aufzinsung der Pensionsriickstellung und 584,00
EUR aus der Aufzinsung der Altersteilzeitverpflich-
tung enthalten.

4.  Die Zahl der im Geschaftsjahr 2021 beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschadftigte beschéftigte

Kaufm. Mitarbeiter 14 7

Techn. Mitarbeiter 6 0
Servicewarte

Instandhaltung 4 1

Gesamt 24 8

AuBerdem wurden 3 Auszubildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

Anfang 2021 [0
Zugang 2021 =y
AbgaNg 2021 G
Ende 2021 7.357

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschéftsjahr um 333.416,25
EUR verringert.

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den
tbernommenen Geschaftsanteilen. Eine Nach-
schusspflicht besteht lt. § 19 der Satzung nicht.
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6. Verteilung des Jahresiiberschusses

Jahresiiberschuss 31.12.2021 3.283.389,14 EUR

Einstellung in die gesetzliche
Riicklage 500.000,00 EUR

Einstellung in die
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn 700.000,00 EUR

7. Zustandiger Priifungsverband

DHV - Genossenschaftlicher Prifungsverband fiir
Dienstleistungen, Immobilien und Handel eV,
Kajen 12, 20459 Hamburg.

8.  Mitglieder des Vorstandes

Christian Petersohn,

Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender

Elke Richardt, Immobilienkauffrau (ab 01.01.2022)
Achim Bésler, Dipl.-Ingenieur (bis 31.12.2021)

Birgit Ballweg, Chemisch-techn. Assistentin
(bis 31.12.2021)

9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Eckart Galas, Vorsitzender, Dipl.-Okonom
Martin Niegel, Stellvertreter, Beamter

Ralf Buhmann, Kriminalbeamter

Regina Fiedel, Industriekauffrau

Katrin Hampe, Dipl. Geographin

Stefan Niehoff, Abwassermeister

Martina Pabst, Einzelhandelskauffrau
Norbert Puschky, Technischer Angestellter
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 eine Rezession der gesamtwirtschaftlichen
Konjunktur eingetreten. Fiir die Genossenschaft
kénnten sich daraus auch im ndchsten Geschafts-
jahr Risiken aus Mietstundungen und Einnahme-
ausfallen sowie aus zeitlichen Verzégerungen
bei der Durchfiihrung von Modernisierungs- und
Neubaumallnahmen ergeben. Ein fortlaufendes
Corona-Pandemie Monitoring im Geschaftsjahr
2021 hat allerdings gezeigt, dass die Eintrittswahr-
scheinlichkeit dieser Risiken sehr gering bleibt.
Es konnten im Geschaftsjahr 2021 keine Auswir-
kungen auf die Liquiditat oder den Jahresabschluss
der Genossenschaft festgestellt werden. Der Vor-
stand geht deswegen weiterhin von der Unter-
nehmensfortfiihrung (Going-Concern-Prémisse)
aus. Wesentliche entwicklungsheeintrachtigende
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage, die die Fortfiihrung der Genossenschaft
gefahrden konnten, sind fiir das Geschéaftsjahr 2022
nicht zu erwarten.

Hannover, 05.03.2022

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Richardt
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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

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der
Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz
eG, Hannover, - bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2021 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 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 2021 ge-
priift.

NACH UNSERER BEURTEILUNG
AUFGRUND DER BEI DER PRUFUNG
GEWONNENEN ERKENNTNISSE

entspricht der beigefiigte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
sdtze ordnungsmdliger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Ge-
nossenschaft zum 31. Dezember 2021 sowie
ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 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.

GemaR § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkldren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGEN FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
maRiger  Abschlussprifung  durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrif-
ten und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts®
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. 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
FUR 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 fiir eingetragene Genossenschaften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen  Grundsdtze ordnungsmalSiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fiir die internen Kontrol-
len, die sie in (bereinstimmung mit den
deutschen Grundsadtzen ordnungsmaliger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlus-
ses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft
zur 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.

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 ent-
spricht 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 kénnen.

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

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRU-
FERS FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESAB-
SCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der wunsere Priifungsurteile zum Jahres-
abschluss 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
Grundsdtze 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-
gemadlRes 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 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 zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
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 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
Gesellschaft 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 Lage-
bericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
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Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstel-
lung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieBlich der Angaben sowie
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegen-
den Geschéftsvorfdlle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsédtze ord-
nungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsdch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

filhren wir Priifungshandlungen zu
den von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten 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 eigenstdndiges 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
zukunftsorientierten 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, 11. Marz 2022

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
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG
ZUM GESCHAFTSJAHR 2021

Das Geschéftsjahr 2021 war trotz der
groBen Herausforderungen durch die Corona-
Pandemie wieder ein wirtschaftlich erfolgrei-
ches Jahr. Der Aufsichtsrat der Genossenschaft
hat seine Beratungs- und Kontrollaufgaben
wie schon im Vorjahr 2020 auf Distanz tiber
Videokonferenzen oder als Hybrid-Veranstal-
tungen in Teilprdsenz und per Videoschalte
erledigen kénnen. Neben den fiinf gemein-
samen Sitzungen mit dem Vorstand hat sich
der Aufsichtsrat zu sechs internen Beratungen
zusammengefunden.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat wie
gewohnt ausfiihrlich tiber die Unternehmens-
politik und die aktuelle Geschaftsentwicklung
der Genossenschaft informiert. RegelmaRiger
Gegenstand der gemeinsamen Sitzungen
waren die Neubau-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsaktivitaten unserer Genossen-
schaft. Zudem hat uns der Vorstand laufend
tiber die Umsetzung unserer ambitionierten
Klimastrategie informiert. Der Aufsichtsrat
unterstiitzt das Ziel, Gber ein ganzes Biindel
an Malnahmen wie beispielsweise Warme-
dammungen, Fenstererneuerungen oder den
Ausbau der Photovoltaik bis 2030 eine CO2-
Einsparung von mindestens 65 % im Vergleich
zum Referenzjahr 1990 zu erreichen. Das Ver-
waltungsgebdude der Genossenschaft ist
bereits klimaneutral. Auch die Frage, wie die
Genossenschaft ihr Servicekonzept wahrend
der Pandemie umsetzt und zukiinftig weiter-
entwickeln wird, wurde gemeinsam erdrtert.
Die beratenden Gegenstande gingen oft tiber
die formal mitbestimmungspflichtigen Punkte
hinaus, was Ausdruck unserer vertrauensvol-
len Zusammenarbeit ist.

VERTRETERVERSAMMLUNG 2021 IM
SCHRIFTLICHEN BESCHLUSSVERFAHREN

Aufgrund der Pandemie und der daraus
bestehenden Kontaktbeschrankungen konnte
die Vertreterversammlung leider nicht in Pra-
senz stattfinden. Vorstand und Aufsichtsrat
haben sich - wie in 2020 - dazu entscheiden
missen, die notwendigen Beschliisse im
schriftlichen Verfahren zu fassen. Es ist sehr
erfreulich, dass sich 45 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 stand auch die
Wahl eines neuen Aufsichtsratsmitglieds auf
der Agenda. Unter den vier Kandidierenden
konnte sich bereits im ersten Wahlgang Frau
Katrin Hampe mit absoluter Mehrheit durch-
setzen. Sie verstarkt seit dem 10.06.2021 die
Arbeit im Aufsichtsrat.

NEUBAU UND BESTANDSMODERNI-
SIERUNG

Das Jahr 2021 war wie das Vorjahr
gepragt vom Neubauprogramm auf fiinf Bau-
feldern. Im Berichtsjahr wurden insgesamt 80
Wohnungen auf drei Baufeldern in Misburg,
Kleefeld und nahe des Seelhorster Stadtwal-
des fertiggestellt und haben den Bestand der
Genossenschaft auf 4.366 Wohneinheiten
wachsen lassen. In 2021 hat die Kleefeld-
Buchholz mehr als 25,6 Mio. Euro in den Neu-
bau investiert. Der Bauausschuss des Auf-
sichtsrats hat sich den Fortschritt der Arbeiten
auf den Baustellen regelmaRig angesehen
bzw. Objekte, die von externen Bautrdgern
erstellt wurden, nach der Ubergabe an die Ge-
nossenschaft begangen. Es ist sehr erfreulich,
dass auch die Neubauten unserer Kleefeld-
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Buchholz deutlich giinstiger vermietet werden
konnten als vergleichbare Objekte im Durch-
schnitt des hannoverschen Wohnungsmarktes.

Auch die laufende Bestandserhaltung
hat eine hohe Prioritdt, um unseren Mitglie-
dern dauerhaft eine moderne, sichere und so-
zial verantwortungsbewusste Wohnraumver-
sorgung zu sichern. Wie auch in den Vorjahren
hat die Genossenschaft erhebliche Summen in
den Bestand investiert. Knapp 10,4 Mio. Euro
wurden fiir aktivierungspflichtige Modernisie-
rung bzw. aufwandswirksame Instandhaltung
eingesetzt. Umgerechnet auf die Wohnflache
investierte sie in 2021 37,54 Euro je gm.

Unsere Genossenschaft hat im Berichts-
jahr 2021 einen Jahresiiberschuss in Hohe von
3,283 Mio. Euro erzielt. Dies entspricht fast
exakt der Vorausplanung. Erfreulicherweise
blieb unsere Genossenschaft von pandemie-
bedingten Mietausfallen weitestgehend ver-
schont. Mit der Zuweisung eines grol3en Teils
des Jahresiiberschusses in die Riicklagen und
dank der Zeichnung neuer Geschaftsanteile
durch unsere Mitglieder kénnen wir das bilan-
zielle Eigenkapital auf 64,0 Mio. Euro stei-
gern.

UMBAU DES VORSTANDES

Es bestand eine lange Tradition in der
Kleefeld-Buchholz, dass der dreiképfige Vor-
stand stets mit zwei Mitgliedern besetzt war,
die ihre Funktion im Ehrenamt wahrgenom-
men haben. Bis zum Ende des letzten Jahres
waren dies Frau Birgit Ballweg und Herr Achim
Bosler. Die eigentliche Geschaftsleitung mit
der operativen und personellen Fiihrung des
Unternehmens oblag dem Vorstandsvorsitzen-
den Herrn Petersohn.

Auch wenn diese Arbeitsteilung in den
letzten Jahren durchaus funktioniert hat, war
sie aus Sicht des Aufsichtsrates kein langfris-
tig zukunftsfestes Organisationsmodell mehr.
Denn die Herausforderungen im Wohnungs-
markt und die Anforderungen an die Vor-
standsarbeit sind mittlerweile stark gestie-
gen. Der Aufsichtsrat ist zu der Auffassung
gekommen, dass ein zweites Vorstandsmit-
glied im Hauptamt unverzichtbar ist, um unse-
re Genossenschaft auch langfristig erfolgreich
im Markt zu positionieren. Bei der Suche nach
einer passenden Personlichkeit mit lang-
jahriger wohnungswirtschaftlicher Expertise
haben wir uns fir unsere Prokuristin Frau
Richardt entschieden. Sie ist hervorragend fiir
die Arbeit im Vorstand geeignet, denn sie
kennt unsere Genossenschaft seit Jahrzehnten
und hat in ihren bisherigen leitenden Funktio-
nen im Rechnungswesen und in der Personal-
verwaltung gezeigt, dass Sie erfolgreich
fuhren kann.

Der Aufsichtsrat wiinscht Frau Richardt
viel Erfolg fiir ihre Arbeit im Vorstand, die sie
seit dem 01.01.2022 wahrnimmt. Wir sind
uns sicher, dass unsere Genossenschaft mit
diesem gut eingespielten Fiihrungsteam unter
der Leitung von Herrn Petersohn bestens
aufgestellt ist. Zugleich bedanke ich mich im
Namen des Aufsichtsrates dafir, dass Frau
Ballweg und Herr Bosler tiber Jahre hinweg die
Vorstandsarbeit engagiert unterstiitzt haben
und insoweit auch ihren Beitrag zum Erfolg
unserer Genossenschaft geleistet haben.
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EMPFEHLUNG DES AUFSICHTSRATES AN DIE
VERTRETERINNEN UND VERTRETER

Aufgrund der im Marz 2022 noch immer
dynamischen Infektionslage mit Rekord-Inzi-
denzwerten haben Vorstand und Aufsichtsrat
beschlossen, trotz des teilweisen Wegfalls
rechtlicher Restriktionen fiir die Durchfih-
rung von Veranstaltungen auf eine Vertreter-
versammlung als Prasenztermin zu verzich-
ten; vielmehr wollen wir auch in diesem Jahr
eine schriftliche Beschlussfassung zu allen
Punkten durchfiihren, tiber die unsere Vertre-
terinnen und Vertreter zu entscheiden haben.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahres-
abschluss wurde vom DHV - Genossenschaft-
licher Priifungsverband gepriift und mit dem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk ver-
sehen. Der Priifungsausschuss des Aufsichts-
rates hat den Priifbericht in einer Hybrid-
Konferenz am 3. Mai 2022 mit dem Vorstand
eingehend beraten. Beanstandungen dazu
ergaben sich nicht. Der Aufsichtsrat empfiehlt
den Vertreterinnen und Vertretern die Geneh-
migung des Jahresabschlusses sowie die
Annahme der Berichte von Vorstand und
Aufsichtsrat.

VORSCHLAG ZUR GEWINNVERWENDUNG:

Unsere Genossenschaft konnte in 2021
einen Jahresiiberschuss in  Hoéhe von
3.283.389,14 Euro realisieren. Unter Bertick-
sichtigung des Gewinnvortrags aus dem Vor-
jahr in Hohe von 35.663,96 Euro verbleibt
nach Einstellung von 2.619.053,10 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 1.1.2021 und

Vortrag des nach der Ausschittung
verbleibenden Betrages auf neue
Rechnung

Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlas-
tung des Vorstandes fiir das zuriickliegende
Geschéftsjahr 2021 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 2021.

Hannover, im Mai 2022

Dr. Eckart Galas
Vorsitzender des Aufsichtsrates

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2021






Y3IAONNVH ‘93 ZT0HHINE-A134337) L4VHISNISSONIOSONNNHOM

1)

Kleefeld Buchholz

Wohnen im Grinen





