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GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS-
UND GESCHAFTS-
VERLAUFS

-+ WIRTSCHAFTSLAGE

m Laufe des Geschéftsjahres 2022 hat sich die geopoli-
tische Situation deutlich gewandelt. Die Konjunktur-
auswirkungen der vorangegangenen Corona-Pandemie
sind bis heute noch nicht vollstandig Gberwunden,
Lieferkettenstérungen dauern an. Zusatzlich hat sich
durch den im Februar 2022 begonnenen Ukraine-Krieg
eine Energiekrise entwickelt, welche private Haushalte
und Unternehmen in der Bundesrepublik Deutschland
zusalzlich stark belastet. Die Konjunkturaussichten sind ins-
besondere durch diese Rahmenbedingungen weiter eingetribt.@

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) verglichen mit dem Vorjahr
im Mittel um + 1,9 % angestiegen (Vorjahr + 2,6 %). Betrachtet
man die Quartalszahlen zur Entwicklung des BIP, Iasst sich fest-
stellen, dass der Mittelwert besonders durch die Entwicklungen
der Kennzahl im ersten Quartal des Jahres gepragt wird — + 3,9 %
im Vergleich zum vierten Quartal 2021. Fir das zweite und dritte
Quartal weist das statistische Bundesamt lediglich leicht positive
Entwicklungen von + 1,7 % bzw. + 1,2 % aus.?2

Die preisbereinigte Bruttowertschépfung liegt im Jahr 2022 mit
2.926,99 Mrd. EUR erstmalig wieder leicht iber dem Vorkrisen-
niveau des Jahres 2019 (= 2.912,02 Mrd. EUR). Unterteilt nach
Wirtschaftsbereichen lassen sich, wie auch im Vorjahr, deutlich
unterschiedliche Entwicklungen festhalten. So sind die Brutto-
wertschdpfungen der Land- und Forstwirtschaft und des Bauge-
werbes preisbereinigt und im Vergleich zum Vorjahr um - 4,53 %
bzw. - 2,32 % zuriickgegangen. Die Bruttowertschépfungen der
Bereiche Handel, Verkehr und Gastgewerbe sowie Information/
Kommunikation und das sonstige Dienstleistungsgewerbe haben
hingegen deutlich zugelegt (+ 3,99 % bzw. + 3,57 % bzw. + 6,35 %
im Vergleich zum Vorjahr). Hier wird ein Nachholeffekt, welcher
mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie einhergeht,
deutlich.®

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2022



MENSCHEN LEBEN IN DEUTSCHLAND
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Das Statistische Bundesamt schatzt
die aktuelle Bevdlkerungszahl auf etwa
84,3 Millionen Menschen. Mit Ende des
Jahres 2022 war der Bevdlkerungsstand in
Deutschland damit so hoch wie noch nie
zuvor. Im Vergleich zum Jahresende 2021
erhohte sich die Bevélkerungszahl um rund
1,1 Millionen Menschen. Insbesondere die
starken Wachstumsraten der Nettozuwan-
derung aufgrund des Ukraine-Kriegs sind
fir diese Entwicklung verantwortlich. 4

Nach einer Vorausberechnung der
Privathaushalte mit Haupt- und Neben-
wohnsitz des statistischen Bundesamtes
verteilt sich die vorgenannte Bevélkerung
auf etwa 41,7 Millionen Haushalte - davon
leben 41,6 % bzw. 58,4 % der Menschen
in Ein-/ bzw. Zwei- und Mehrpersonenhaus-
halten. Bei Betrachtung der Vorjahres-
zahlen im Vergleich ldsst sich feststellen,
dass die Entwicklung der Haushaltsanzahl
in einem deutlichen Missverhéltnis zur

L
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Entwicklung der Bevélkerungszahl steht.
Wohingegen die Bevélkerung im Zeitraum
der Jahre 2021 und 2022 um etwa + 1,3 %
zugenommen hat, wird bei den Haushalten
lediglich ein Anstieg um knapp + 0,2 %
erwartet. 5 Bei Betrachtung dieses Verhalt-
nisses wiirde sich statistisch eine durch-
schnittliche Personenbelegung von 6,5
Personen je Haushalt ergeben. Vor dem
Hintergrund vorliegender Statistiken zur
tatsdchlichen Personenanzahlin deutschen
Haushalten sind diese Daten nicht realis-
tisch, weshalb anzunehmen ist, dass die
Wohnraumknappheit, insbesondere in
stadtischen Ballungsgebieten durch diese
Entwicklung weiter verscharft wird.

1 Vgl. fiir Absatz: Sachversténdigenrat zur
Begutachtung der Gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung, ed., Energiekrise solidarisch bewéltigen, neue
Realitat gestalten: Jahresgutachten 22/23, Jahres-
gutachten / Sachverstandigenrat zur Begutachtung
der Gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, 22/23
(Wiesbaden, 2022).

2 Vgl. fiir Absatz: Statistisches Bundesamt, ‘VGR Des
Bundes - Bruttowertschopfung, Bruttoinlandsprodukt
(Nominal/Preisbereinigt): Deutschland, Jahre u.
Quartale (2023).

3 Vgl. fiir Absatz: Statistisches Bundesamt, ‘VGR Des
Bundes - Bruttowertschépfung (Nominal/Preisberei-
nigt): Deutschland, Jahre, Wirtschaftsbereiche’, 2023.

4 Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘Pressemitteilung
Nr. 026 vom 19.01.2023’, 2023

5 Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘Vorausherechnete
Privathaushalte: Deutschland, Jahre, Varianten Der
Haushaltsvorausberechnung, HaushaltsgroBe’, 2023.
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Die Zahl der Erwerbstatigen ist nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes,
verglichen mit dem Vorjahr, im Jahres-
durchschnitt 2022 um 589.000 bzw. + 1,3 %
auf knapp 45,6 Millionen angestiegen. Auch
in diesem Bereich wird ein Nachholeffekt
mit Bezug auf die Corona-Pandemie deut-
lich. Die absolute Zahl der Erwerbstétigen
tbertrift damit erstmals seit Beginn der
Pandemie das Vorkrisen-Niveau aus dem
Jahr 2019 um etwa 292.000 (+ 0,6 %).

Dieser insgesamt betrachtete Anstieg
wurde ausschlieBlich durch eine deutliche
Zunahme der sozialversicherungspflichti-
gen Beschaftigung erreicht. Nach Angaben
der Bundesagentur fiir Arbeit ist diese von
Juni 2021 bis Juni 2022 um 643.000 bzw.
+ 1,9 % auf 34,45 Millionen angestiegen.
Die Anzahl der Selbststdndigkeiten hin-
gegen hat sich deutlich reduziert. Das
statistische Bundesamt weist eine jahres-
durchschnittliche Verringerung um 54.000
bzw. - 1,4 % im Vergleich zum Vorjahr aus.
Verglichen mit dem Vor-Krisen-Niveau 2019
wird dieser Trend noch deutlicher - die
Anzahl der Selbststandigkeiten hat sich seit-
dem um 256.000 bzw. - 6,2 % verringert.

Die jahresdurchschnittliche Arbeits-
losenquote belief sich nach Angaben der
Bundesagentur fiir Arbeit auf 5,3 % (- 0,4 %
im Vergleich zum Vorjahr). Grundsétzlich
wird dokumentiert, dass Arbeitslosigkeit
und Unterbeschaftigung im Jahr 2022 deut-
lich gesunken sind. Diese Verringerung
wird allerdings hauptsédchlich durch die
glinstige Entwicklung des Vorjahres sowie
der ersten Jahreshalfte 2022 gepragt. Mit
Beginn der zweiten Jahreshalfte ist die sta-
tistisch erfasste Arbeitslosigkeit aufgrund
der Aufnahme ukrainischer Gefliichteter
merklich angestiegen. Des Weiteren waren
im Jahr 2022 in der Bundesrepublik durch-
schnittlich 845.000 freie Arbeitsstellen

- -

ERWERBSTATIGE

gemeldet - das entspricht 139.000 Stellen bzw.
+20,0 % mehr als im Vorjahr.®

Die Immobilien- und Bauwirtschaft wurde im
Jahr 2022 vor grolRe Herausforderungen und Probleme
gestellt. Inshesondere die bereits genannten Krisen
sowie daraus resultierende Inflation, Kaufkraftverluste
und Lieferengpésse haben neben der vorherrschenden
Energiekrise fiir eine Explosion der Baupreise und
damit fir deutliche Einbriiche der Auftragseingédnge
gesorgt. Das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung (DIW) rechnet aufgrund der enormen Preis-
entwicklung weiterhin mit nominaler Steigung der
Umsétze in der Branche, daflir aber mit einem realen
Riickgang des Bauvolumens.

Die Bruttowertschopfung der Immobilienwirt-
schaft belief sich im Jahr 2022 nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes auf 348,78 Mrd. Euro. Dies

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2022



ist ein Anstieg um + 1,99 % im Vergleich zum Vorjahr
(= 341,96 Mrd. Euro). Nach Angaben des DIW liegt in
der Bauwirtschaft ebenfalls eine grundsatzlich positi-
ve Entwicklung vor. Das Neubauvolumen im Woh-
nungshau summiert sich im Jahr 2022 auf insgesamt
95,3 Mrd. Euro (+ 10,9 % im Vergleich zum Vorjahr).
Die Bauleistungen an bestehenden Gebduden haben
ebenfalls zugelegt - diese summieren sich absolut auf
216,5 Mrd. Euro, das bedeutet einen relativen Anstieg
um + 13,7 % im Vergleich zum Vorjahr. Damit wurden
insgesamt 311,8 Mrd. EUR in den Wohnungsbau inves-
tiert — das ist ein Anstieg um + 12,8 % im Vergleich
zum Vorjahr (= 276,4 Mrd. EUR). Dieser Anstieg ist
nach Angaben des DIW auf die Preisentwicklung in der
Branche zurtickzuftihren, sodass das reale inflations-
bereinigte Bauvolumen im Vergleich zum Vorjahr um
- 2,1 % gesunken ist.@

An dieser Stelle ist weiterhin anzumerken, dass
die Bruttowertschopfung und die Bauvolumina der
Immobilien- und Bauwirtschaft im Vergleich zu den
tibrigen hier genannten wirtschaftlichen Kennzahlen
antizyklisch zu interpretieren sind. Aufgrund langer
Vorlaufzeiten im Genehmigungs- und Planungswesen
finden sich gesamtwirtschaftliche Veranderungen
haufig mit mindestens einem Jahr Verspatung in
diesen Kennzahlen wieder. Nach Angaben des DIW
wird mit einem deutlichen Einbruch der vorgenannten
Kennzahlen ab 2023 gerechnet.

Eine Indikation fiir diese Prognose
liefert die Statistik der Baugenehmigun-
gen. Mit Datenstand November 2022 doku-
mentiert das Statistische Bundesamt etwa
201.000 Baugenehmigungen an Wohn-
und Nichtwohngebduden im Hochbau. Dies
sind absolut etwa 27.000 Baugenehmigun-
gen weniger als noch im Vorjahr, wo im
gleichen Zeitraum 228.000 Baugenehmi-
gungen dokumentiert wurden (- 13,4 %).@

Die tatsachlichen Umsdtze der Immo-
bilien- und Bauwirtschaft haben sich
zusammenfassend betrachtet also positiv
entwickelt. Bei realer inflationsbereinigter
Betrachtung ergibt sich ein Riickgang des
Bauvolumens, da ausschlielich die star-
ken Preissteigerungen fir die Ausweitung
der Umsadtze verantwortlich sind. Fiir die
folgenden Jahre gehen fiihrende Wirt-
schafts- und Forschungsinstitute von einer
deutlich geddmpften Entwicklung in der
Branche aus. Das DIW prognostiziert fiir
das Jahr 2023 einen nominalen Anstieg des
Bauvolumens von + 4,1%, welcher real
einen Riickgang des Bauvolumens von - 1,9%
bedeuten diirfte. Vor dem Hintergrund der
vorherrschenden Bevdlkerungsentwicklung
und der vorgenannten Krisen, besteht hier
also dringender politischer Handlungs-
bedarf, um die zukiinftige Situation an
deutschen Wohnungs-, Immobhilien- und
bauwirtschaftlichen Méarkten nicht weiter
zu verscharfen.@

6 Vgl. fiir drei Absédtze: Bundesagentur fiir Arbeit,
‘Monatsbericht zum Arbeits- und Aushildungsmarkt
- Dezember und Jahr 2022’, S. 42 ff.

© Vgl. fiir zwei Absétze: Martin Gornig and Laura
Pagenhardt, ‘Bauboom geht zu Ende - politischer
Strategiewechsel erforderlich’, DIW Wochenbericht,
2023.

8 Vgl. fiir Absatz: Statistisches Bundesamt,
‘Baugenehmigungen Im Hochbau: Deutschland,
Monate, Bautétigkeiten, Gebdudeart/Bauherr’, 2023.

9 Vgl. fiir Absatz: Gornig and Pagenhardt, ‘Bauboom
geht zu Ende - politischer Strategiewechsel
erforderlich’.
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HANNOVER

*WOHN- UND IMMOBILIENMARKT
STADT HANNOVER UND UMLAND HANNOVER

50U, Z 0.

MENSCHEN MIT HAUPTWOHNSITZ
IN DER LANDESHAUPTSTADT

Die Stadt Hannover verdffentlicht in jihrlichen Abstinden Woh-
nungsmarktbeobachtungen, welche die Entwicklung des lokalen
Wohnungsmarktes aufzeigen. Einen maf3geblichen Einfluss auf diese

. + 1 4 % Entwicklungen nehmen insbesondere die értliche Wohnraumnach-
_____ ! . . . .

frage durch die Bevilkerung sowie das bestehende und zukiinftige

B E\/O LKERUNGSANSTIEG Wohnraumangebot. Die Wohnraumnachfrage wird hauptséchlich

durch die Bevilkerungsentwicklung beeinflusst. Das Wohnraum-

-

angebot ldsst sich hingegen durch eine Analyse des Wohnungs-

bestandes und der vorherrschenden Neubautdtigkeit bewerten.
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Nach aktuellen Informationen der Statis-
tikstelle der Region Hannover sind mit Daten-
stand Dezember 2022 etwa 550.200 MENSCHEN
MIT HAUPTWOHNSITZ in der Landeshaupt-
stadt gemeldet (Vorjahr = 542.400).

Die Bevdlkerungsanzahl hat sich
demnach innerhalb eines Jahres UM 7.800
MENSCHEN ODER + 1,4 % ERHOHT.

Im Umland wurde ebenfalls ein Bevél-
kerungsanstieg dokumentiert. Wohingegen
im Jahr 2021 noch 638.200 Menschen mit
Hauptwohnsitz gemeldet waren, sind es
im JAHR 2022 BEREITS ETWA 645.000
MENSCHEN.

Dies bedeutet einen Bevolkerungsan-
stieg UM 6.800 MENSCHEN oder knapp
+ 1,1 %. Der starke Zuwachs wird dabei im
Wesentlichen durch Personen mit ukrai-
nischer Staatsangehorigkeit ausgelost. 1©

10 V/g|. Region Hannover, ‘Statistische Kurzinformati-
on Region Hannover - Bevolkerung Ende
September 2022 - Ausgabe Nr. 13 | 2022, 2023.
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ach Angaben der Statistik-
stelle der Region Hannover
leben Stand September 2022
etwa 17.300 Personen mit
ukrainischer ~ Staatsangeho-

rigkeit in der Region. Vergli-

chen mit dem Datenstand aus

Dezember 2021 mit etwa
4.000 Personen, ist ein enormer Anstieg um
13.300 Personen oder etwa + 330 % zu
verzeichnen. &

Die Einwohner der Region verteilen sich mit
Datenstand Ende 2021 auf insgesamt
599.000 Haushalte. Hiervon bestehen
298.000 Haushalte in der Landeshaupt-
stadt und 301.000 Haushalte im Umland.
Die Haushaltsverteilung in der Landeshaupt-
stadt ist stark vom Trend der Singularisie-
rung gepragt, sodass etwa 54,2 % aller
Haushalte in der Landeshauptstadt Einper-
sonenhaushalte sind. Im Umland hingegen
werden 116.800
dokumentiert, was 39,2 % der Gesamthaus-
halte entspricht. @

Einpersonenhaushalte

Die Spitzenmie-
ten im Neubau-
bereich haben
sich gemdy3
Immobilien-
marktbericht
2022 im Ver-
gleich zum
Vorjahr um

20 Cent auf
insgesamt
16,50 Euro/qgm
erhoht.

Des Weiteren stellt die Wohnungsmarkt-
beobachtung der Landeshauptstadt Hanno-
ver aus dem Jahr 2021 fest, dass die Zahl der
unterstiitzungsbediirftigen Haushalte seit
2011 um + 3,0 % gestiegen ist. Im selben
Zeitraum ist das Angebot des geférderten
Wohnungsbestandes in der Landeshaupt-
stadt um - 21 % gesunken. Eine Analyse der
lokal im Angebot befindlichen Mietwohnun-
gen stellt heraus, dass Mietwohnungen,
welche die Angemessenheitskriterien fiir
unterstiitzungsbediirftige Haushalte erfiil-
len, seit 2011 deutlich unterreprasentiert
am Wohnungsmarkt zu finden sind.
Das Angebot von Wohnungen dieses Typs
hat sich seit 2011 halbiert. Es besteht also
weiterhin ein Nachfrageiiberhang im Versor-
gungshereich fiir Haushalte mit niedrigen
und mittleren Einkommen. 8

Die Landeshauptstadt Hannover hat im Jahr
2021 den letzten Mietspiegel verdffentlicht.
Die Analyse der vorgestellten Daten zeigt,
dass die Mietpreise in der Landeshauptstadt
weiter steigen. Der Mittelwert der im Miet-




DIE DURCHSCHNITTS-
MIETE IM NEUBAUBEREICH
FALLT MIT

EBENFALLS UM 20 CENT
HOHER AUS ALS NOCH IM
VORJAHR.

spiegel angegebenen Mieten {iber alle Bau-
altersklassen und Quadratmeter-Klassen bei
mittlerer Ausstattung hinweg betrdgt im Jahr
2021 etwa 8,25 Euro/gm (Mietspiegel 2019
= 7,47Euro/qm). Das bedeutet einen Anstieg
der Mietspiegelmiete von + 10,4 % im Ver-
gleich zum Jahr 2019. @ Mit der Veréffent-
lichung eines neuen Mitspiegels und damit
mit der Aktualisierung dieser Statistik ist im
Geschéftsjahr 2023 zu rechnen.

Die Spitzenmieten im Neubaubereich haben
sich gemall Immobilienmarktbericht 2022
im Vergleich zum Vorjahr um 20 Cent auf
insgesamt 16,50 Euro/gm erhoht. Die Durch-
schnittsmiete im Neubaubereich fallt mit
13,10 Euro/gm ebenfalls um 20 Cent hoher
aus als noch im Vorjahr. Die Spitzenmieten
steigen damit das zweite Jahr in Folge und
im Vergleich zur vergangenen Entwicklung
nur noch sehr langsam. Es ist anzunehmen,
dass die Nachfrage im hohen Preissegment
also deutlich niedriger ausfallt, als von den
Anbietern erhofft. %

L

ie vorangegangene Analyse
zeigt, dass weiterhin eine
spiirbare Wohnraumunterver-
sorgung von Haushalten mit
niedrigen und mittleren Ein-
kommen existiert, welche
insbesondere in stadtischen
Ballungsgebieten dokumen-
tiert wird. Durch die starke Erhéhung der
Bevolkerungszahl der Region im Jahr 2022,
welche durch den Ukraine-Krieg ausgeldst
wurde, wird diese Tatsache vermutlich wei-
ter an Relevanz gewinnen. Bei Ubertragung
der Erkenntnisse aus dem Kapitel Wirt-
schaftslage lasst sich die Vermutung anstel-
len, dass die reale Bautatigkeit in den kom-
menden Jahren aufgrund der enormen
Preissteigerungen abnimmt. Sofern dieser
Abnahme eine weiterhin drastische Erho-
hung der Bevolkerungszahl entgegensteht,
ist mit einer Verstarkung der Anspannung
auf deutschen Wohn- und Immobilien-
markten zu rechnen. Ein politisches Gegen-
steuern ist damit dringend geboten.

W vgl. fiir Absatz: Region Hannover, ‘Statistische
Kurzinformationen Region Hannover - Ukrainische
Bevdlkerung Seit Kriegsausbruch 24.02.2022 -
Ausgabe Nr. 05 | 2023’, 2023.

12 vgl. fiir Absatz: Region Hannover, ‘Statistische
Kurzinformationen Region Hannover - Haushalte in
Der Region Hannover 2021 - Ausgabe Nr. 07 |
2022°,2023.

B vgl. fir Absatz: Landeshauptstadt Hannover,
‘Fachbereich Planen Und Stadtentwicklung (2021):
Schriften Zur Stadtentwicklung 138. Wohnungs-
marktbeobachtung in Den Stadtteilen Der
Landeshauptstadt Hannover 2020, 2022.

1 Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des
Mietspiegels fir die Landeshauptstadt Hannover.

15 Vgl. fiir Absatz: Region Hannover, ‘Immobilien-
marktbericht Hannover 2022 | Ausgabe September
2022, 2023.
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Kleefeld Buchholz

-+ DIE GENOSSENSCHAFT

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

Das Unternehmen verfiigt im Geschafts-

jahr 2022 tber 4.473 Wohnungen (Vorjahr £

2 4366), 63 geweriche Emeten (vorin ¢ GESCHAFTSERGEBNIS
= 63) und 769 Garagen (Vorjahr = 703).
Die Veranderungen der Wohnungsanzahl und Wohnungen sind ein langlebiges Wirt-
der Garagen resultieren aus der Fertigstellung ~ schaftsgut. Deshalb treffen wir unsere Inves-

GEWERBLICHE von insgesamt zwei Neubauvorhaben. titionsentscheidungen mit AugenmaR und

EINHEITEN Weitblick. Wir orientieren uns am langfristi-

Zweck der Genossenschaft ist die Férde-  gen Erfolg unserer Investitionen, vor allem

rung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine  an Wohnqualitdt und Wohnzufriedenheit.
gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-  Die Entwicklung der Genossenschaft ist
nungsversorgung. Dabei ist die Strategie der  weiterhin &uBert positiv, da unser Woh-
Wohnungsgenossenschaft  Kleefeld-Buchholz nungsbestand durch die Lagen, Ausstattung

GARAGEN nicht auf Gewinnmaximierung ausgerichtet.  und das Preisniveau langfristig attraktiv ist.
Sie b{eibt wgiterhin von Vernunft und‘Na.chh'al- Die Genossenschaft echliaRt das
tigkeit bestlr.nmt."Den. Bestand I<ontmu1erl?ch A e i
Zu pﬂ‘egen, ist fir die Genossenschaft eine schuss in Hahe von 2.122.4 TEUR ab.
Verpflichtung.

TEUR Gegeniiber dem vorsichtig geplanten

JAHRESUBERSCHUSS Unternehmensstrategien werden stets  Jahrestiberschuss von 3.044,0 TEUR ergab

mit Weitblick und unter Beachtung aktueller
Trends entwickelt, sodass es auch im krisen-
reichen Geschéaftsjahr 2022 gelungen ist,
unsere ausgezeichnete Positionierung in
Hannovers Wohnungswirtschaft zu bestatigen.

sich eine Planabweichungin Hohe von 921,6
TEUR.
Die wesentlichen Posten, die fiir die

Entwicklung des Jahresergebnisses von Be-
deutung sind, stellt die folgende Tabelle dar:

Jahresiiberschuss 2022 Geplant Vorjahr

TEUR TEUR TEUR
Jahresiiberschuss 2.122,4 3.044,0 3.283,4
i 228933228880 ............... 216410
Instandhaltung/Modermmerung ................................ 930408760083725
e bungen ............................................................ s 6466 20 ................. 43156
S hnhcheAufwendungen .......................... G 16 ........... 5 2420 .................. 21787
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Im Wesentlichen haben sich Verédnde-
rungen - im Vergleich zum Planansatz — im
Bereich der Instandhaltung und Moder-
nisierung, sowie bei den Abschreibungen
ergeben. So tragt allein der krisenbedingt
starke Anstieg der Baupreise mit etwa
544,0 TEUR zur o. g. Planabweichung bei.

VERMIETUNG

Die Nachfrage nach gut ausgestatteten
und gleichzeitig preiswerten Wohnungen ist
insbesondere in stadtischen Ballungszent-
ren wie Hannover unverdndert hoch. Durch
die seit vielen Jahren betriebenen umfang-
reichen Investitionen in unserem Woh-
nungsbestand konnte die Vermietung unse-
rer Wohnungen auch im Geschaftsjahr 2022
erfolgreich fortgesetzt werden. Die daraus
resultierende  Kundenzufriedenheit  hat
einen niedrigen Leerstand und eine geringe
Fluktuation zur Folge.

Zum Abschluss des Geschéftsjahres
sind 70 (Vorjahr 64) leerstehende Woh-
nungen zu verzeichnen. Die Erlésschmale-
rungen des gesamten Geschéftsjahres
betrugen 403,6 TEUR. Gegenliber dem
Vorjahr mit 373,2 TEUR liegt eine Erhéhung
um 30,4 TEUR vor. Diese ldsst sich im
Wesentlichen durch leicht erhohte Leer-
standsdauernim Zuge von Wohnungssanie-
rungen wegen fehlenden Kapazitdten der
Handwerksfirmen sowie Schwierigkeiten
bei der Materialbeschaffung begriinden.
Im Berichtszeitraum haben 372 Mieter
(Vorjahr 388) ihre Wohnung gekiindigt.
Das entspricht einer Wechselquote von
nur 8,32 % (Vorjahr 8,91 %). Der Orts- und
Arbeitsplatzwechsel sowie der Wunsch
nach einer groBeren Wohnung sind die
haufigsten Kiindigungsgriinde.

Die Umsatzerlése aus der Bewirt-
schaftung des Bestandes haben sich um
1.783,1 TEUR auf 28.874,4 TEUR erhoht.
Die Steigerung resultiert hauptséachlich aus
einer Erhohung der Sollmieten in Hohe von
1.252,3 TEUR. Diese wurde im Wesent-
lichen durch moderate Mieterhhungen

L

nach  erfolgten  Modernisierungsmaf-
nahmen und zusétzlichen Mieteinnahmen
aus den Neuvermietungen der Neubau-
vorhaben Am Seelberg und den Kleefelder
Hofgdrten erreicht. Die Ubrige Erhdhung
der Umsatzerlose resultiert aus gestiege-
nen Umlagen fiir Betriebs- und Heizkosten.
Zum 31.12.2022 belaufen sich die Miet-
forderungen auf 66,8 TEUR (Vorjahr 68,2
TEUR).

BETRIEBS- UND
INSTANDHALTUNGS-
KOSTEN

Nach Angaben des Statistischen Bun-
desamtes haben sich die Verbraucherprei-
se (Inflation) im Vergleich zum Vorjahr
deutlich erhght. Es wird ein krisenbeding-
ter Anstieg von + 7,9 % dokumentiert -
hierbei handelt es sich um einen lange
nicht dagewesenen Rekordwert. % Bei
dezidierter Betrachtung der Verbraucher-
preisentwicklungen, welche insbesondere
den Sektor Wohnen betreffen, lassen sich
die folgenden Erkenntnisse festhalten.

Samtliche Kosten fiir Wohnung,
Wasser, Strom, Gas und andere Brennstoffe
sind im Mittel und verglichen mit dem
Vorjahr um + 9,9 % angestiegen. Beson-
ders anzumerken sind dabei tberdurch-
schnittliche Preissteigerungen in den
Bereichen der Instandhaltungs- und Repa-
raturarbeiten sowie der Energieversorgung
von Wohnhdusern. @

16 Vg|. Statistisches Bundesamt, ‘Pressemitteilung
Nr. 022 Vom 17.01.2023’, 2023

1 vgl. fur Absatz Statistisches Bundesamt, ‘Verbrau-
cherpreisindex: Deutschland, Jahre, Klassifikation
Der Verwendungszwecke Des Individualkonsums
(COICOP 2-5-Steller Hierarchie)’, 2023.
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Die Preise fiir Baumaterialien sind im
bundesweiten Durchschnitt innerhalb eines
Jahres um etwa + 12,7 % angestiegen. Fiir In-
standhaltungs- und Reparaturdienstleistungen
des Handwerks wurde ebenfalls ein starker
Preisanstieg dokumentiert. Das Statistische
Bundesamt teilt eine mittlere Erhohung von
+13,2 % im Vergleich zum Vorjahr mit.

Bei dezidierter Betrachtung der Preis-
entwicklungen im Bereich Strom, Gas und
anderer Brennstoffe werden die Auswir-
kungen der vorherrschenden Energiekrise
greifbar. Im Mittel sind die vorgenannten
Kosten verglichen mit dem Vorjahr um
etwa + 39,1 % angestiegen. Hierbei fallt
der Anstieg der Strompreise (+ 20,1 %)
im Vergleich zum Anstieg der Preise fir
Gas und Heizél (+ 47,2 % bzw. 74,12 %)
vergleichbar gering aus. Auch die Preise
fur Fernwdrmeversorgung haben sich im
Vergleich zum Vorjahr um etwa + 23,5 %
verteuert. 18

Weitere Positionen des deutschen
Verbrauchpreisindex, wie bspw. die Kosten
fir Wasserversorgung und Abwasserent-
sorgung, haben sich im Gegensatz zu den
bereits aufgefiihrten Daten nur geringfligig
erhdht. Sie unterliegen damit, verglichen
mit den Werten der Vergangenheit, einer
normalen Steigerung (+ 2,5 bzw. + 1,9 % im
Vergleich zum Vorjahr). ®

18 ebd.
19 ehd.

Erste Erkennt-
nisse seit
Beginn des
Jahres 2023
lassen erken-
nen, dass die
Energiepreise
langsam sinken
und sich all-
mdihlich stabili-
sieren.

Es bleibt
allerdings
weiterhin
abzuwarten,
wie sich die
vorherrschen-
den Krisen
weiterentwi-
ckeln.

Die bereits im Vorjahr anfanglich
festgestellte Erhohung der Energiepreise
hat sich damit merklich intensiviert und
bringt deutsche Haushalte zunehmend in
Bedrangnis. Der Ukraine-Krieg und damit
in Verbindung stehende politische Ent-
scheidungen haben dazu beigetragen, dass
der deutsche Energiemarkt durch massive
Unsicherheiten geprdgt wurde. Insbeson-
dere kurzfristige angebotsseitige Anpas-
sungen im Energiesektor, wie bspw. die
plétzliche Gaseinfuhrmengenverringerung
aus Russland, haben das bestehende Ange-
bots- und Nachfrageverhéltnis am Markt
zerriittet und flir massive Preisspriinge
gesorgt.

Demnach ist es aus gesellschaftlicher
Sicht dringend geboten, effektive Malinah-
men zur Dampfung der starken Preisent-
wicklung einzuleiten. Die Bundesregierung
versucht dieser Entwicklung mit verschie-
denen Instrumenten entgegenzutreten.
Beispielsweise werden hierzu die bereits
verabschiedete Gas- bzw. Warmepreis-
bremse angewandt. Die zu erwartenden
Auswirkungen dieser Instrumente lassen
sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht final
abschdtzen. Erste Erkenntnisse seit Beginn
des Jahres 2023 lassen erkennen, dass die
Energiepreise langsam sinken und sich all-
mahlich stabilisieren. Es bleibt allerdings
weiterhin abzuwarten, wie sich die vor-
herrschenden Krisen weiterentwickeln und
welche Auswirkungen diese Entwicklungen
auf die zukiinftigen Verbraucherpreise
haben.
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AM SEELBERG
FUNF WOHNHAUSER MIT 25 WOHNUNGEN IN MISBURG.

LATHUSENSTRARE
NEUN WOHNHAUSER MIT 83 WOHNUNGEN IN KLEEFELD.

ie. Wohnungsgenossenschaft
hat in den vergangenen
Geschéftsjahren umfassende
Neubautatigkeiten ausgefthrt.
So wurden im Geschaftsjahr
2021 drei Neubauprojekte
mit insgesamt 80 Wohnun-
gen in den Bestand der
Genossenschaft iberfihrt und an die neu-
en Mieter Ubergeben. Im Verlauf des
Geschéftsjahres 2022 befanden sich dar-
ber hinaus zwei weitere Projekte im Bau.
In Misburg und in Kleefeld entstanden
zwei neue Wohnquartiere mit insgesamt 14
Hausern mit 108 Wohnungen am Seelberg
bzw. in der LathusenstraRe.

Der Neubau am Seelberg startete im
Geschaftsjahr 2020. Er befindet sich im
Stadtteil Misburg und besteht aus fiinf
dreigeschossigen Wohnh&usern mit insge-
samt 25 Wohnungen. Der Wohnungsmix der
Gebdude ist auf die Anspriiche der heuti-
gen Gesellschaft zugeschnitten. Die ener-
getische Qualitdt entspricht modernsten
Standards, sodass in allen Hausern ein
durchschnittlicher ~ Endenergieverbrauch
pro Jahr und Quadratmeter von etwa 44
kWh erreicht wurde. Eine zeitgemaRe und
6kologische gebdudephysikalische Sub-
stanz und eine moderne Heizzentrale
tragen zu diesem Ergebnis bei.

L
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Darliber hinaus ist der besonders harmo-
nisch wirkende Wohnhof anzumerken, auf
dem sich alle Mieter der Hauser begegnen
und ein gutes Miteinander pflegen kénnen
- ganz im Sinne des genossenschaftlichen
Grundgedankens. Die 25 Wohnungen konn-
ten nach Fertigstellung zum 01.04.2022
an die Mieter (ibergeben werden. Seitdem
ergdnzen moderne 2-4 Zimmer Wohnungen
mit etwa 2.100 m2 Wohnfldche den Woh-
nungshestand unseres Unternehmens.

Die Kleefelder Hofgérten entstanden als
Neubauprojekt der Genossenschaft in einem
historisch gewachsenen Quartier in Klee-
feld - der Lathusenstrale. Die insgesamt
neun H&auser mit 83 Wohnungen stellen
eine besondere Bereicherung fiir den Woh-
nungshestand dar. Mit dem Bau der Kleefel-
der Hofgdrten wurde unterteilt nach meh-
reren Bauabschnitten im Geschéftsjahr
2020 begonnen. Zur Mitte des Geschafts-
jahres erfolgte die Fertigstellung des ersten
Bauabschnittes mit drei Hausern und 22
Wohnungen in der Lathusenstr. 39, 41 und
43. Die Wohnungen konnten demnach zum
01.07.2022 an die neuen Mieter ibergeben
werden. Im dritten Quartal des Geschafts-
jahres erfolgte dann die Fertigstellung

des zweiten Bauabschnitts, sodass zum
01.10.2022 drei weitere Hauser bzw.
32 weitere Wohnungen in der Lathusenstr.
29a - c vermietet werden konnten.

Zum Ende des Geschédftsjahres wurde
auch der dritte Bauabschnitt fertiggestellt.
Die Vermietung der drei Hauser bzw. 29
Wohnungen erfolgte zum 01.12.2022. Das
Konzept des Neubauprojektes Kleefelder
Hofgdrten zeichnet sich durch grof3e Balko-
ne und Loggien, Barrierefreiheit und eine
gepflegte Umgebung aus. Eine neue Kinder-
tagesstatte und fuBldufig erreichbare
Nahversorgungsangebote runden das Ge-
samtpaket ab. Der Genossenschaft ist da-
mit die Erweiterung des Bestandes durch
ein passendes und dem Geschaftszweck
angemessenes Wohnportfolio gelungen.

Damit sind die in den letzten Jahren
geplanten Neubauprojekte abgeschlossen.
Entstanden sind moderne und energiespa-
rende Wohnquartiere mit insgesamt 244
Wohnungen fiir die Mitglieder der Genos-
senschaft. Fir die folgenden Geschafts-
jahre liegt der Fokus auf der energetischen
Sanierung unserer Wohnungsbestédnde im
Rahmen der Verfolgung unserer Klimastra-
tegie 2.0.
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b . Im Rahmen unserer Investitionstatigkeit hat die Bestands-
erhaltung durch geeignete Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmalinahmen héchste Prioritat. Wir erhalten Wohnraum Fur
Generationen, um unseren Mitgliedern auch zukinftig eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu
gewahrleisten. Die Malknahmen sind Ausdruck einer nachhal-
tigen 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 Wohnbedurfnisse angepasst. Dabei werden aktuell
insbesondere klimastrategische Rahmenbedingungen berick-
sichtigt, welche sowohl die energetische Qualitat als auch das
dulBere Erscheinungsbild unseres Bestandes positiv beein-
flussen. Beim dulReren Erscheinungsbild legen wir neben Funkti-
onalitat grollen Wert auf wertige und ansprechende Optik.

-

i G2

eben den dauerhaft durchzufiihren- &
den und allgemeingiiltigen Malinah- . W -‘; _
men zur Pflege und Modernisierung ' :

des Wohnungsbestandes plant die

Genossenschaft jedes Geschaftsjahr

weitere EinzelmaBnahmen. Im Ge-

schéftsjahr 2022 sind insbesondere die folgend
genannten MaBnahmen hervorzuheben.
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FLACHDACH-
SANIERUNG

Die Wohnhéauser im Heidering 12, 14
und 16 wurden einer umfangreichen Flach-
dachsanierung unterzogen. Die Mallnahme
konnte erfolgreich abgeschlossen werden,
sodass sich der bauliche Zustand der Dacher
auf einem neuwertigen Niveau befindet. Im
Zuge der Arbeitsplanung und Durchfiihrung
wurde dabei stets die energetische Qualitat
der Décher beachtet. Diese haben demnach
eine hochwertige und aus &kologischen
Baumaterialien bestehende Warmeddammung
erhalten.

™
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DACHERNEUERUNG

Dariiber hinaus ist mit einer umfangrei-
chen Erneuerung der Dacher der Wohngebau-
de in der Klabundestr. 1 - 11a begonnen wor-
den.Diese MaRinahme wurde zur Vorbereitung
fir eine im Geschéftsjahr 2023 vorgesehene
Photovoltaik-Mieterstromanlageninstallation
geplant und durchgefiihrt. Aufgrund von
Kapazitdtsengpdssen im Handwerk sowie
bestehender Materiallieferungsproblemati-
ken konnte das Projekt im Geschaftsjahr 2022
nicht vollstandig abgeschlossen werden.
Nach heutigem Planungsstand ist mit Fertig-
stellung bis Mitte des zweiten Quartals 2023
zu rechnen. Direkt im Anschluss ist der Zubau
von etwa 400 kWp Photovoltaikanlagenleis-
tung im gesamten Quartier geplant.
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AUFZUGSANLAGE

In der Schweriner Str. 13 konnte ein Aus-
tausch der gesamten Aufzugsanlage erfolgreich
abgeschlossen werden. Den Bewohnern wird
damit ein zuverldssiger barrierefreier Zugang zu
allen Wohnungen des Hauses ermoglicht, die
Wohnqualitdt wird gesteigert und die Zukunfts-
fahigkeit des Gebdudes wird gesichert.

SANIERUNG
LADENFRONT

Ein weiteres erfolgreiches Projekt in Klee-
feld war die Sanierung der Ladenfront in der
Scheidestrale 35. Die Schaufenster sowie der
Eingangsbereich des ansassigen Gewerbemieters
wurden umfassend erneuert, sodass das duBere
Erscheinungsbild der Immobilie im neuen Glanz
erstrahlt und zusétzlich auch die energetische
Qualitat des Gebdudes verbessert werden konnte.

= ALLGEMEINE
MARNAHMEN

Weitere allgemeine MaRnahmen
wie bspw. die sukzessive Durchfiih-
rung von Treppenhaussanierungen,
die Erneuerung von Haus- und Keller-
abgangstiiren, der Austausch von
Treppenhausfenstern sowie die Neu-
gestaltung von Innenhéfen nach &ko-
logischen Gesichtspunkten runden
das Gesamtpaket ab.

L
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ENERGETISCHE SANIERUNGEN VON
MONOLITHBAUTEN

Dariiber hinaus fiihrt die Wohnungsgenossenschaft gemaf ihrer klimastrategi-
schen Unternehmensausrichtung jedes Geschéftsjahr umfassende energetische Sanie-
rungen von Monolithbauten im Bestand durch. Im Geschéftsjahr 2022 wurden drei
Gebdudekomplexe in Kleefeld und Buchholz mittels umfassender MaBnahmenpakete
energetisch saniert und auf den neuesten bautechnischen Stand gebracht.

So wurden die Gebdude in

der Rostocker Strale 8, 10

und 10a mit einer neuen Au-
Benwandddmmung ausgestattet. Zusatzlich
erfolgte der umfassende Wechsel zu energe-
tisch optimierten und modernen 3-fach ver-
glasten Fenstern. Die Dammung der obersten
Geschossdecke - genauer des Dachbodens
rundet das gesamte MaBnahmenpaket ab.
Es sind nennenswerte Energieeinsparungen
zu erwarten.

Die benachbarten Gebdude

im Stadtteil Kleefeld in der

Arensborgstr. 1 und 3 wurden
mit einem dhnlichen MaBnahmenpaket ener-
getisch ertiichtigt und gebdudephysikalisch
saniert. Hier wurde neben der Aufbringung
einer hochwertigen Fassadendammung, dem
Austausch aller Fenster und der Dammung
der obersten Geschossdecke auch die unters-
te Geschossdecke des Gebdudes gedammt.
Die Moglichkeiten der gebaudephysikali-
schen Sanierung sind damit vollstandig aus-
genutzt, sodass ebenfalls mit nennenswerten
Energieeinsparungen  gerechnet  werden
kann.

Das letzte grol’e Projekt im

Bereich der energetischen

Sanierung des Geschéftsjah-
res 2022 wurde im benachbarten Stadtteil
Buchholz durchgefiihrt. Die Gebdude in der
Timm-Kroger-Str. 2, 4 und 6 wurden dabei
ebenfalls vollumfassend energetisch ertiich-
tigt. Auch in diesem Fall wurde die Ddmmung
der Fassade sowie der oberen und unteren
Geschossdecke und der Austausch aller
Fenster vorgenommen. Auch hier kann
demnach von nennenswerten Energieeinspa-

rungen ausgegangen werden.
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FUR NEUBAU-, MODERNISIERUNGS-
UND INSTANDHALTUNGSMARNAHMEN

Der finanzielle Aufwand fiir

die im Geschéftsjahr durch-

gefiihrten Neubau-, Moderni-
sierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
betrug 18.731,9 TEUR. Davon flossen in
Neubaumalnahmen 6.349,1 TEUR, in aktivie-
rungspflichtige Modernisierungen 3.078,8
TEUR und in aufwandswirksame Instandhal-
tungsmaBnahmen 9.304,0 TEUR. Neben
den oben genannten Aufwendungen gingen
Zuschisse fiir NeubaumaBnahmen in Hohe
von 417,7 TEUR ein, welche die Anschaffungs-
kosten verminderten. Dahingegen sind im
Modernisierungs- und Instandhaltungsplan
geplante Zuschiisse flir energetische Sanie-
rungsmalnahmen in Héhe von 240,0 TEUR
nicht geflossen. Mit dem Eingang dieser
Zuschiisse wird im Geschéaftsjahr 2023 ge-
rechnet. EinschlieBlich zugerechneter Perso-
nal- und Sachkosten entspricht dies einem
Wert von 41,11 EUR/gm (Vorjahr: 37,54 EUR/
gm). Finanziert wurden die MaBnahmen mit
Fremd- und Eigenmitteln.

DAVON
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MITGLIEDER-
ENTWICKLUNG UND
-KONTAKTE

Am 31.12.2022 hatte die Wohnungs-
genossenschaft  Kleefeld-Buchholz 7.500
Mitglieder mit insgesamt 61.535 Anteilen.
Gekiindigt haben 140 Mitglieder mit 683
Anteilen. Durch Tod, Ausschluss, Ubertra-
gung und Kiindigung weiterer Anteile ver-
ringert sich die Anzahl um 113 Mitglieder
mit 1.569 Anteilen. Den Abgdngen stehen
Beitritte von 396 Mitgliedern mit 8.832
Anteilen gegeniiber.

Die Veranderung der Geschaftsantei-
le betrdgt im Jahr 2022 kumuliert 1.549,4
TEUR. Der Zuwachs der Geschéftsanteile in
Héhe von insgesamt 2.531,0 TEUR resul-
tiert aus Neuzugdngen und der Zeichnung
weiterer Anteile unserer Mitglieder auf-
grund einer attraktiven Dividendengewdh-
rung. Die Abgange betrafen 981,6 TEUR.

Aufgrund der andauernden Corona-
Pandemie waren die bisher jahrlich
stattfindenden Mitgliederfahrten sowie die
Kontaktpflege unserer Mitglieder in dem
Mietertreff Kleefeld nicht méglich. Die Un-
terbringung von Gasten unserer Mitglieder
in unseren acht komfortabel ausgestatte-
ten Gastewohnungen war im Jahr 2022
nicht mehr durch die Pandemie einge-
schrankt. Fiir 2023 ist es unser Bestreben
den Mietertreff wieder zu 6ffnen und unter
anderem Mitgliederfahrten anbieten zu

kénnen.
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Der Erfolg
unseres
Handelns ist
wesentlich
geprégt 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 Wertscht-
zung sowie
individueller
Forderung
erreichen wir
gute Arbeits-
ergebnisse und
sind heute und
in Zukunft fiir
den Wettbe-
werb geriistet.

VORSTANDS
MITGLIEDER

MITARBEITERINNEN /
MITARBEITER

Personal

Neben den zwei Vorstandsmitglie-
dern waren am 31.12.2022 insgesamt 37
Mitarbeiter, darunter 8 Teilzeitkrafte und
4 Auszubildende, bei der Genossenschaft
beschéftigt. Im Jahr 2023 wird die Genos-
senschaft zwei weitere Auszubildende
einstellen. Unsere Auszubildenden wer-
den eng betreut. Sie lernen alle Abteilun-
gen ausfiihrlich kennen und wirken bereits
frih eigenverantwortlich in Teilbereichen
mit.

Der Vorstand hat in den letzten Jah-
ren ein modernes agiles Managementsys-
tem installiert. Hierin werden Mitarbeiter
durch einen integrativen Fihrungsstil in
verschiedensten Projektarbeiten mit ein-
bezogen, was mit einer erhohten Identi-
fikation mit den Unternehmenszielen und
einer gesteigerten Motivation einhergeht.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter sind der Kleefeld-Buchholz Uber
viele Jahre hinweg treu. Das spricht fiir ein
intaktes Betriebsklima auf der einen und
langjahrige
anderen Seite. So konnen wir stets flexibel

Berufserfahrung auf der

und engagiert auf Verdnderungen am
Wohnungsmarkt  und
reagieren und den Unternehmenserfolg

Kundenwiinsche

nachhaltig am Markt absichern.

PERSONALSTAND 31.12.2022

DAVON
TEILZEITKRAFTE

DAVON
AUSZUBILDENDE
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VERMOGENSLAGE UND Die Vermogenslage und Kapitalstruktur der Woh-

nungsgenossenschaft stellt sich in der Gegeniiber-

KAPlTALSTRUKTUR stellung der Wirtschaftsjahre 2022 und 2021 wie

folgt dar:
31.12.2022 31.12.2021 Verdanderungen
TEUR % TEUR % TEUR
Vermogensstruktur
Anlagevermogen 177.206,7 93,6 172.766,5 94,9 4.440,2
Umlaufvermdogen 12.197,8 6,4 9.193,7 51 3.004,1
Bilanzsumme 189.404,5 100,0 181.960,2 100,0 1.444,3
Kapitalstruktur
Eigenkapital 66.956,6 35,4 63.955,2 35,1 3.001,4
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 112.230,3 59,3 106.191,6 58,4 6.038,7
Pensionsriickstellungen 1.772,5 1,0 1.714,8 1,0 57,7
Ubrige Passiva 27,5 0,0 30,0 0,0 25
Kurzfristige Fremdmittel 8.417,6 4,4 10.068,6 55 1.651,0
Bilanzsumme 189.404,5 100,0 181.960,2 100,0 7.444,3

FINANZLAGE 2022 2021

TEUR TEUR TEUR
Finanzmittelbestand zum 01.01. 831 1.139
CashﬂowausIaufenderGeschaﬂstat1gke1t ............................................................................................................................
nach planméaBigen Tilgungen 8.422 11.558
CashﬂowausderInvestmonstatlgkelt ...................................................... e e
CashﬂowausderFmanzlerungstat1g|<e1t .................................................. ——— s
R RRRRER——— a0
**)dannenthaltenCashﬂownachDVFA/SG ............................................................................ 0 S
planmaﬂlgeﬁlgungen ................................................................................................................... on @ S os

Die im Jahr 2022 durchgefiihrten NeubaumaBnahmen wurden mit Fremd- und Eigenmitteln finanziert. Die Fremd-
finanzierungen erfolgten mit langfristigen Kapitalmarktdarlehen in Hohe von 9.254,6 TEUR.

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

Haushewirtschaftung

Jahrestiberschuss

2022 2021 Verdanderungen
TEUR TEUR TEUR
2.746,5 3.258,1

..................... G T g T
R Gy
By sl
S Sooro T
e A T
......................... G T e T
................... i T e
............................. R T v
................... i T S

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung
bestimmt maRgeblich die Ertragslage unserer
Genossenschaft. Unser Kerngeschaft gewéhr-
leistet stabile Mietertrage, die wir mit hohen
Investitionen in unsere Bestandsobjekte nach-
haltig sichern und steigern. Gegeniiber dem
Vorjahr verzeichnen wir um 1.736,0 TEUR
gestiegene Ertrage. Die Aufwendungen sind um
2.247,6 TEUR gestiegen.

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

Die Verdnderung im Mitgliederwesen ist
auf hthere Verwaltungskosten zuriickzufthren.

Das Finanzergebnis verbesserte sich um
1,5 TEUR. Das Ergebnis wird durch die Zins-
ertrage aus Bausparguthaben bestimmt.

Die Eigenkapitalrentabilitat betragt
bei gestiegenem Eigenkapital 3,2 % (Vorjahr
5,1 %) und die Gesamtkapitalrentabilitdt 2,3 %
(Vorjahr 3,0 %).

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2022
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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 Investitionstatigkeit die Bestands-
erhaltung durch geeignete Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen héchste Prioritat.
Hierbei ist inshesondere die Durchfiihrung strategischer energetischer Sanierungsmafnahmen hervor-
zuheben. Im Rahmen eines in unserer Genossenschaft installierten Risikomanagementsystems werden
fortlaufend Entwicklungen und Trends analysiert, um Risiken friihestmoglich zu erkennen und
abzuwenden. Diese Analysen lassen zudem eine realistische Einschatzung und Bewertung von veran-
derten Marktbedingungen zu, unterstiitzen bei der Entwicklung zukiinftiger Geschaftsstrategien und damit bei
der Wahrnehmung von am Markt bestehenden Chancen. Auch interne Strukturen und Abléufe sind stets darauf
ausgerichtet, angemessene Reaktionen auf zukiinftige Entwicklungen zu ermdglichen.

Das Risikomanagementsystem be-
riicksichtigt auch externe geopolitische
Risikoindikatoren. Derzeit ist hier vor allem
der Ukraine-Krieg zu nennen, welcher die
zukiinftige Energieversorgung der Bundes-
republik maRgeblich beeinflusst. Die seit
Jahren strategisch umgesetzte und im Jahr
2021 aktualisierte Klimastrategie unserer
Genossenschaft erféhrt aufgrund der der-
zeitigen Situation eine deutliche Aufwer-
tung. Mit der Steigerung der Energie-
effizienz unseres Gebdudebestandes und
dem Ausbau regenerativer Energien, sowie
der damit einhergehenden erhhten auto-
nomen Energieversorgung unserer Volks-
wirtschaft, ist unsere Klimastrategie zu-
nehmend auch von sicherheitspolitischer
Relevanz. Das vergangene und stark krisen-

beeinflusste Geschaftsjahr 2022 zeigt deut-
lich den Stellenwert eines solchen Systems
und daraus abzuleitenden agilen Manage-
mententscheidungen.

Die Genossenschaft verfolgt seit
Jahren eine nachhaltige und zukunftsorien-
tierte Klimastrategie mit dem Ziel, bis
2030 eine CO2-Einsparung von mindestens
40 % in Bezug auf das Ausgangsjahr 1990
zu erreichen. Die bereits umfanglich durch-
geftihrten MaBnahmen wie z. B. die Opti-
mierung der Gebaudephysik (Warme-
dédmmungen, Fenstererneuerungen etc.)
sowie kompensatorische MalBnahmen wie
z. B. der Ausbau von Photovoltaikanlagen
haben bereits zu wesentlichen messbaren
Erfolgen gefiihrt.

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

ENERGIETRAGER/

FERNWARME
SENSIBILISIE- TECHNIK
RUNG WIRKUNGS
BEREICHE
KOMPENSATORISCHE GEBAUDE-
MARNAHMEN PHYSIK

INSB. REGENERATIVE ENERGIE

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2022



Aufgrund der im Jahr 2021 verscharf-
ten Klimaschutzvorgaben durch das Bundes-
Klimaschutzgesetz, nach denen nunmehr
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 Klimastrategie 2.0
unseres Unternehmens wurden die ener-
getische Modernisierung sogenannter Mo-
nolithbauten (AuRenwandstirke ab 35 cm)
sowie der Ausbau von Photovoltaikanlagen
als Schwerpunkte definiert, welche im Ge-
schaftsjahr 2022 erstmals zur operativen
Umsetzung gekommen sind.

In Bezug auf das Jahr 1990 konnten
wir bis Ende des Geschaftsjahres 2022
den CO2-Aussto unserer Bestdande um
etwa 39% reduzieren. Somit wurde eine
CO2-AusstoR-Reduzierung von - 3 % im
Vergleich zum vorangegangenen Geschafts-
jahr erreicht. Eine fortlaufende Analyse
der CO2-AusstoB-Reduktionen sowie die
Durchfiihrung von jahrlichen  Soll-Ist-
Vergleichen versetzen unser Unternehmen
bereits heute in die Lage eine strategisch
ausgerichtete Betrachtung der zukiinftigen
energetischen Sanierungserfolge zu anti-
zipieren. Stand heute ist von einer Errei-
chung des 65 % - Ziels bis ins Geschaftsjahr
2030 auszugehen.

Im folgenden Geschéftsjahr soll die
erstmalig im Jahr 2022 durchgefiihrte
systematische und malnahmenpaketori-
entierte energetische Sanierung sowie der
Zubau von Mieterstrom-Photovoltaikanla-
gen fortgesetzt werden. Es ist geplant, acht
Gebdude mit insgesamt 80 Wohnungen
gebdudephysikalisch zu sanieren und etwa
500 kWp Photovoltaikanlagenleistung zu-
zubauen. Fiir die energetische Sanierung
der Gebdude im Wirkungsbereich Geb&u-
dephysik erfolgt die Auswahl nach klar

L

definierten  Auswahlkriterien.  Gleiches
gilt fir die Auswahl der Gebdude, welche
PV-Mieterstromanlagen erhalten.

Demnach werden im Geschéftsjahr
2023 genossenschaftliche Wohngebéude in
der Spannhagenstr. 7, 9 und 11, Constantin-
str. 1, 3 und 5 sowie in der Boiestr. 1 und 2
gebdudephysikalisch ertiichtigt. Hierzu ist
das gesamte MaBnahmenpaket bestehend
aus einem vollstandigen Wechsel auf
3-fach-verglaste Fenster, der umfassenden
Ddmmung der AuBenwédnde sowie der
oberen und unteren Geschossdecken vorge-
sehen.

Die Gebdude in der Klabundestr. 1 -
11a und in der Albrechtstr. 26 - 32 sowie der
HuberstraBe 2, 4 und 6 werden in Koopera-
tion mit einem Partnerunternehmen mit
PV-Mieterstromanlagen belegt. Es ist davon
auszugehen, dass etwa 400 kWp Anlagen-
leistung aus diesen Vorhaben resultieren.
Zusdtzlich ist eine PV-Mieterstromanla-
geninstallation auf unseren Gebduden in der
Ahldener Str. 3 - 15 sowie dem Heidering 16
mit einem weiteren Partnerunternehmen
vorgesehen. Aus diesen Vorhaben werden
ebenfalls knapp 100 kWp-Anlagenleistung
resultieren.
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Die geplante Erneuerung der Heiz-
anlage im Hitzackerweg sowie die Durchfiih-
rung von hydraulischen Abgleichen der ge-
nossenschaftseigenen Heizanlagen und die
Optimierung der Warmwasseraufbereitun-
gen mit Hilfe von Warmepumpen runden das
Gesamtpaket zusammen mit der sukzessi-
ven Ausfiihrung einzelner Dachbodendam-
mungen ab.

Die Verwaltung unserer Genossen-
schaft ist durch umfédngliche energetische
MaBnahmen schon heute CO2-neutral.
Bereits durchgefiihrte Malnahmen aus
den Wirkungsbereichen Anlagentechnik und
Gebdudephysik sowie kompensatorische
MaRnahmen haben dieses Ergebnis bewirkt.
Eine auf unserem Verwaltungsgebaude ins-
tallierte Photovoltaikanlage produziert in-
zwischen mehr als 50% des in der Verwal-
tung benotigten Stroms. Die verbleibenden
Energieverbrauche werden vollumfanglich
durch Baumpflanzungen auRerhalb unseres
Bestandes kompensiert. Der Fuhrpark der
Genossenschaft wird sukzessive elektrifi-
ziert. Hierzu wurde auf dem Verwaltungs-
parkplatz eine aufwéndige Ladeinfrastruk-
tur geschaffen. Diese wurde im Laufe des
Geschéftsjahres 2022 um vier Ladepunkte
erweitert, sodass heute insgesamt acht
Ladepunkte auf dem Verwaltungsparkplatz
der Genossenschaft in Nutzung sind.

Schon heute beinhaltet die Fahrzeug-
flotte der Genossenschaft vier elektrisch an-
getriebene Fahrzeuge, wovon zwei Fahrzeu-
ge im Geschaftsjahr 2022 erstanden wurden.
Die ubrigen vier Fahrzeuge der Wohnungs-
genossenschaft werden voraussichtlich im
Geschaftsjahr 2023 durch elektrische und
handwerkertaugliche Fahrzeuge ersetzt,
sodass das Ziel der vollstandigen Fuhrpark-
elektrifizierung damit erreicht wird.

Neben der entwickelten Klimastrate-
gie gehort selbstverstandlich nach wie vor
eine lang- und mittelfristige Unternehmens-
planung zu den zentralen Steuerungsele-
menten unserer Genossenschaft, um in der
nachhaltigen Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft zielorientiert zu agieren. Zur
Steuerung und Uberwachung der Planung
fiir das laufende Geschéftsjahr werden mo-
natlich die wichtigsten Kennzahlen wie z. B.
zu den Sollmieten, Leerstdnden, Erlos-
schmalerungen, Preisentwicklungen und
Investitionsbudgetiiberwachungen erstellt
und fortgeschrieben.

Dadurch sind wir in der Lage etwaige
Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen, zu
bewerten und bei Bedarf entsprechend
gegenzusteuern.

Die steigende Zinsentwicklung macht
es neben den Baukostensteigerungen
schwierig Neubauprojekte zu realisieren
oder Bestandsobjekte zu erwerben. Dabei
ist die zukiinftige Baukostenentwicklung,
wie bereits unter dem Gliederungspunkt
Wirtschaftslage ausgefiihrt, zunehmend von
elementarer Bedeutung. Es ist bereits heute
festzustellen, dass im hochpreisigen und
freifinanzierten Neubaubereich in Hannover
eine gewisse Marktsattigung zu verzeichnen
ist. Die Versorgung von Haushalten mit
niedrigen und mittleren Einkommen ist ins-
besondere in guten Lagen als zunehmend

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2022



Die steigende
Zinsentwick-
lung macht es
neben den
Baukostenstei-
gerungen
schwierig
Neubauprojekte
zu realisieren
oder Bestands-
objekte zu
erwerben.
Dabei ist die
zukiinftige
Baukostenent-
wicklung, wie
bereits unter
dem Gliede-
rungspunkt
Wirtschaftslage
ausgefiihrt,
zunehmend von
elementarer
Bedeutung.

schwierig anzusehen. Die Weiterentwick-
lung unseres Wohnungsportfolios wird
durch diese Aspekte maBgeblich beein-
flusst. Wir werden die jeweiligen Markt-
veranderungen sehr genau beobachten und
etwaige Neubauentscheidungen unter den
gegebenen Risikoaspekten beurteilen. Zu
berlicksichtigen ist auch, dass aufgrund
der derzeitig hohen Inflationsrate nicht
auszuschlieen ist, dass die Europdische
Zentralbank mit einer weiteren Erhohung
der Leitzinsen reagiert, was voraussichtlich
zu weiter steigenden Fremdkapitalzinsen
fihren 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
bzw. in Teilen sogar bis zu 30 Jahren finan-
ziert wurde. Neben der permanenten Beob-
achtung der Zinsentwicklung wird unser
Portfolio im Kapitaldienst kontinuierlich
tberpriift. Somit lassen sich Handlungs-
spielrdume zur Realisierung zukinftiger
Investitionen weiterhin optimieren. Die
Zinshindungsablaufe fir die kommenden
Jahre wurden auch im Jahr 2022 Gberpriift
und zu Teilen neu strukturiert. Mehrere Ein-
zeldarlehen wurden umgeschuldet.

Preisanderungsrisiken bestehen aktu-
ell insbesondere aufgrund der steigenden
Beschaffungspreise im Zusammenhang mit
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen. Diese werden allerdings aufmerk-
sam von der Genossenschaft beobachtet
und in der Wirtschafts- und Finanzplanung
der Folgejahre berticksichtigt. So haben
aktuelle Auswertungen ergeben, dass die
durchschnittlichen Kosten fir die Woh-
nungsmodernisierungen unseres Unterneh-
mens seit 2020 um etwa 36 % gestiegen

L

sind. Als Reaktion auf diesen Trend und zur
Steigerung der Effizienz im gesamten
Wiedervermietungsprozess ist die Genos-
senschaft nunmehr besonders sensibilisiert
kiinftige Ausstattungskriterien unter Wiirdi-
gung der Rentabilitdt der MaBnahmen zu
hinterfragen.

Mietpreisanderungsrisiken bestehen
grundsatzlich akut nicht, da auf Grundlage
der Miet- und Nutzungsvertrage die Mieten
auch fir kiinftige Jahre langfristig festgelegt
sind. Es ist zu erwarten, dass in den Folge-
jahren aufgrund der stark steigenden
Beschaffungspreise im Zusammenhang mit
Modernisierungs- und InstandhaltungsmaR-
nahmen die Ausschépfung moderater Miet-
erhéhungspotenziale vorzunehmen sind.
Wir werden die Entwicklung aufmerksam
beobachten und gemal unseres Forderungs-
auftrages angemessen reagieren. Nennens-
werte Leerstdnde und Mietausfélle sind
dagegen nicht zu erwarten. Daraus ergibt
sich, dass Liquiditatsrisiken weder akut
noch langerfristig zu erwarten sind. Der
Kapitaldienst kann aus den regelmaRigen
Zufliissen aus dem Vermietungsgeschaft
vereinbarungsgemaB  erbracht  werden.
Die Genossenschaft verflgt fir weitere
Investitionstatigkeiten (ber ausreichende
Beleihungsreserven.
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Die Mietausfallrisiken sind als gering
einzuschatzen. So betrug die Mietausfall-
quote (Abschreibungen aus Mietforderun-
gen, Erlésschmélerungen und Kosten fiir
Miet- und Rdumungsklagen) 1,7 %. Die mo-
natlichen Mieterlose einschlieBlich der Vor-
auszahlungen auf die Betriebskosten flieRen
der Wohnungsgenossenschaft iberwiegend
im Rahmen von Lastschrifteinziigen zu.

Die kontinuierliche Risikolberwa-
chung und die getroffenen VorsorgemaR-
nahmen fiihren dazu, dass keine wirtschaft-
lichen Risiken, die die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Wohnungsgenossen-
schaft nachhaltig belasten konnten, zu
erwarten sind. Die Genossenschaft hat in
den Vorjahren umfangreiche MaBnahmen
zur Steigerung des Vermietungserfolges
eingeleitet, die fortlaufend entsprechend
der erkennbaren Notwendigkeiten ange-
passt 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 Veran-
derungen aktualisiert. Die gewonnenen
Erkenntnisse werden unmittelbar in einer
kurz- und mittelfristigen Wirtschafts- und
Finanzplanung beriicksichtigt. Erforderliche
Budgetanpassungen werden dementspre-
chend vorgenommen.

uch die Digitalisierung ist
fir die Wohnungsgenossen-
schaft ein elementarer Faktor
in der Geschéfts- und Risiko-
strategie. Ziel ist es, die eige-
ne Wettbewerbsfahigkeit zu
erhalten und vorhandene
Chancen des Marktes zu nut-
zen. Besonders in den vergangenen pan-
demie- und krisengepragten Jahren hat
sich gezeigt, dass dieser Ansatz von hoher
Relevanz ist. Zur weiteren Optimierung der
[T-relevanten Strukturen unseres Unterneh-
mens wurde im Laufe des Geschaftsjahres
2022 eine neue Strategie zur digitalen Wei-
terentwicklung der Genossenschaft erstellt
- die Strategie Digitalisierung 2.0. Es ist
vorgesehen, die festgesetzten Malnahmen
im Laufe des Geschaftsjahres 2023 zur Aus-
fihrung zu bringen und fortlaufend weiter-
zuentwickeln.

Hierzu wird im Schwerpunkt die be-
stehende standortbezogene IT-Infrastruktur
mit innovativen Cloud-IT-Produkten von
Microsoft verbunden, sodass neue kollabo-
rative Arbeitsmoglichkeiten fiir unsere Mit-
arbeiter und ein deutlich erhdhtes Individu-
alisierungspotenzialindenArbeitsprozessen
unseres Unternehmens gehoben werden
konnen. Zusatzlich wird die Nutzung von
starken IT-Losungen der Zukunft, welche auf
Basis von kiinstlicher Intelligenz arbeiten,
vorbereitet. Die Genossenschaft positioniert
sich damit deutlich in Bezug auf die enor-
men Entwicklungsgeschwindigkeiten in der
Technologiebranche und entwickelt neue
Chancen mit Blick auf Effizienzsteigerungen
der unternehmensindividuellen Arbeitspro-
zesse sowie professionelles Datenmanage-
ment der Zukunft.
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Neben der vorgenannten Vielzahl an
MaBnahmen plant die Genossenschaft im
Geschéftsjahr 2023 die umfassende Erneu-
erung des Mietertreffs in Kleefeld. Dieser ist
fur die Forderung von sozialen Begegnungen
unserer Mitglieder sowie deren Mithewoh-
nern vorgesehen. Ein vollstdndig neues
Raumkonzept und eine moderne zeitgema-
Re Moblierung mit Wohnzimmeratmosphére
beeinflussen den Zweck unseres Mietertreffs
positiv und erméglichen ein neues optimier-
tes Servicelevel.

it dem gesamten MafRnah-
menpaket reagiert die Ge-
nossenschaft auf die aktu-
ellen  gesellschaftlichen
Herausforderungen  wie
dem  demographischen
Wandel, der hohen Wohn-
raumnachfrage im niedri-
gen und mittleren Preissegment in Hanno-
ver, dem Klimaschutz, der Digitalisierung
sowie der Sicherung von Arbeitspldtzen im
Handwerk und der Verwaltung. Die Verbin-
dung von sozialem Engagement und wirt-
schaftlichem Erfolg steht dabei im Vorder-
grund. Unsere Genossenschaft wird auch
weiterhin ein krisensicherer und verldss-
licher Partner fiir unsere Mitglieder und
Geschéaftspartner sein.

Die im Zusammenhang mit der Coro-
na-Pandemie eingetretene Rezession der
gesamtwirtschaftlichen Konjunktur konnte
im Verlauf des Jahres 2022 weitestgehend
ausgeglichen werden. Im dritten Quartal
des Jahres 2022 hat das BIP knapp das
Niveau aus dem vierten Quartals 2019 - da-
mit also das Vorkrisenniveau Uberschritten.
Die Auswirkungen des im Jahr 2022 ausge-

brochenen Ukraine-Kriegs lassen allerdings
eine starke Beeinflussung der wirtschaft-
lichen Weiterentwicklung der Bundesrepu-
blik Deutschland erwarten. 2 Die massiven
Preissteigerungen und Lieferkettenstorun-
gen haben insbhesondere die Bauwirtschaft
stark getroffen, sodass in den folgenden
Jahren von einem realen Rickgang des
Bauvolumens trotz nomineller Umsatzstei-
gerungen auszugehen ist. &

Fiir die Genossenschaft konnten sich
aufgrund von teilweise noch heute beste-
henden Lieferengpdssen im nachsten Ge-
schaftsjahr Risiken aus Verzdgerungen bei
der Durchfiihrung von Modernisierungs- und
Neubaumalnahmen ergeben. Intern durch-
gefiihrte Analysen haben allerdings gezeigt,
dass die Eintrittswahrscheinlichkeit dieser
Risiken sehr gering bleibt. Darliber hinaus
besteht das Risiko, dass die stark gestiege-
nen Beschaffungspreise im Zusammenhang
mit Modernisierungs- und Instandhaltungs-
malnahmen das Unternehmensergebnis
schmaélern. Diesem Risiko tritt das Unter-
nehmen allerdings mit einem umfassenden
Risikomanagementsystem, sowie einer
mehrjahrigen Wirtschafts- und Finanzpla-
nung entgegen, sodass die Instandhaltungs-
und Modernisierungsplanung stets mit Blick
auf die aktuellen wirtschaftlichen Gegeben-
heiten angepasst wird.

20 Vg|. fiir Absatz Sachverstidndigenrat zur Begutach-
tung der Gesamtwirtschaftlichen Entwicklung,
Energiekrise solidarisch bewdltigen, neue Realitat
gestalten, S. 3 Nr. 4.

2 21 Vgl. Gornig and Pagenhardt, ‘Bauboom geht zu
Ende - politischer Strategiewechsel erforderlich’.
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Der Vorstand geht deswegen weiter-
hin von der Unternehmensfortfiihrung
(Going-Concern-Pramisse) aus. Wesentliche
entwicklungsbeeintrachtigende Auswirkun-
gen auf die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage, die die Fortfihrung der Genossen-
schaft gefahrden konnten, sind fiir das
Geschéftsjahr 2023 nicht zu erwarten.

Fiir das Geschéftsjahr 2023 rechnen
wir mit aktivierungspflichtigen Investitio-
nen in Bestandsobjekte in Hohe von rund
3.013,5 TEUR sowie mit Kosten flr die
Instandhaltung des Bestandes in Hohe von
10.069 TEUR. Die Abschreibungen werden
voraussichtlich 4.754 TEUR und die Zins-
aufwendungen 2.079 TEUR betragen. Unter
Einhaltung dieser Budgets und der zu erwar-
teten Nettomietertrdgen von 30.442 TEUR
rechnen wir mit einem Jahresiiberschuss
in Hohe von 2.554,00 TEUR.

Hannover, 01.03.2023

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Richardt
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BILANZ ZUM 31

AKTIVA Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstdande

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 26.964,03 26.964,03 56.437,26

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 173.826.852,18 142.593.299,65

Grundstuc|<em1tgeschaﬂsund ................................................................................................................................

anderen Bauten 1.544.822,94 1.594.227,18

GrundstUCkEOhneBaUten 858102 ................................................ 858102

.G rundstUCkem]tErbbaure ChtenDr]tter ......................................... 64 4 2 2 g ................................................ 644228

TeCthCheAnlagenundMaSChmen ........................................... 12826098 ............................................. 13 62 5611

BemebsundGESChaﬁsausstattung 49582925 ............................................ 35055707

An[agemmBau ......................................................................... 116745819 33971600

Bauv Orbe r e] t ungSkoste n ....................................................................... o oo ...................................................... ooo

.G e[e1 S te te An zah[ung e n ........................................................................ 0 oo ........ 17 7178 246 84 ........ 276794 33 8 4

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00 1.500,00

Anlagevermoégen insgesamt 177.206.710,87 172.766.450,41

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Unfert]geLe]Stungen 596709287 542917201

Anderevorrate 178599 .......... 596887886 120440

Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 66.800,39 68.223,17

Ford er unge nausanderenueferungen .......................................................................................................................

und Leistungen 0,00 1.865,88

Sonst]geVermogensgegenstande 9742360 .............. 16422399 ............. 13875801

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.802.655,72 830.917,14

BauspargUthaben ..................................................................... 322844726 6 03110298 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 268868 8 07

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 33.626,22 33.626,22 34.913,41

Bilanzsumme 189.404.542,92 181.960.192,50
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Geschéftsjah Vorjah
PASSIVA R EUR EUR

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 271.800,00 501.300,00

der verbleibenden Mitglieder 18.414.226,40 16.467.600,00

aus gekiindigten Geschéftsanteilen 295.200,00 18.981.226,40 462.900,00

Rickstandige féllige Einzahlungen

auf Geschéaftsanteile 53.173,60 EUR 20.100,00

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 7.700.000,00

davon aus Jahresiiberschuss 8.000.000,00

Geschaftsjahr eingestellt 300.000,00 (500.000,00)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiiberschuss 39.275.409,39 38.123.399,81

Geschiftsjahr eingestellt 1.152.009,58 (2.119.053,10)
47.275.409,39

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 29.567,35 35.663,96

Jahresiiberschuss 2.122.442,23 3.282.389,14

Einstellung in Ergebnisriicklagen 1.452.009,58 700.000,00 2.619.053,10

Eigenkapital insgesamt 66.956.635,79 63.955.199,81

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

und dhnliche Verpflichtungen 1.772.506,00 1.714.849,00

Steuerrtickstellungen 0,00 0,00

Sonstige Riickstellungen 931.864,00 2.704.370,00 298.349,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 82.667.521,13 75.489.222,46

Verbindlichkeiten gegentber

anderen Kreditgebern 29.665.936,29 32.376.894,99

Erhaltene Anzahlungen 5.935.578,58 5.412.868,25

Verbindlichkeiten aus Vermietung 62.315,94 43.546,09

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 1.311.699,10 2.565.159,88

Sonstige Verbindlichkeiten 100.486,09 119.743.537,13 104.103,02

davon aus Steuern: 112,23 EUR 319,60

davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: 0,00 EUR

Bilanzsumme 189.404.542,92 181.960.192,50
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UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN -

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS
31. DEZEMBER 2022

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 28.874.362,41 27.091.218,94
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 910,00 28.875.272,41 910,00
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 563.215,58 606.721,79
Andere aktivierte Eigenleistungen 349.561,10 621.663,43
Sonstige betriebliche Ertrage 393.198,54 642.244,39
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 15.765.840,39 14.271.851,45
Rohergebnis 14.415.407,24 14.690.907,10
Personalaufwand
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 2.133.463,61 1.997.028,09
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 638.818,45 2.772.282,06 553.319,30
(davon fiir Altersversorgung: 207.548,06 EUR )
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 4.815.561,11 4.315.563,76
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.697.395,53 1.611.272,18
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 82,50 60,74
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 11.364,16 10.907,83
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.245.870,33 2.178.701,91

(davon aus Aufzinsung: 33.150,00 EUR)
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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 31.12.2022 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 Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren

Geschaftsbauten zwischen 2,5 und 10 %

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

Geringwertige Wirtschaftsgliter zu 100 %

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

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

Die Position ,Unfertige Leistungen* weist
5.967.092,87 EUR (Vorjahr 5.429.172,01 EUR)
noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz- und
Kaltwasserkosten aus.

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

Geldbeschaffungskosten wurden nicht akti-
viert.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2022



Die Pensionsriickstellung wurde auf der
Grundlage eines versicherungsmathemati-
schen Gutachtens anhand der Richttafeln
2018 G von Heubeck gebildet. Dabei wurde
zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2 %
angesetzt haben, sowie der von der Deutschen
Bundesbank veréffentlichte durchschnittliche
Marktzins der vergangenen 10 Jahre fiir eine
Laufzeit von 15 Jahren in H6he von 1,79 %
zum 31.12.2022 bzw. 1,87 % zum 01.01.2022
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 (1,79 %) ergibt
sich im Vergleich zu der Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Jahre (1,45 %) ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 58.454 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. Ihre 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 Verdffentlichung

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erful-
lungsbetrag bilanziert.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz
1 HGB wurde bei der Durchschnittsbetrach-
tung fiir 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 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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~+ C. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermdgens Anschaffungs-/Herstellungskosten
Anfangshestand Zugdnge des Abgdnge des Umbuchung Zuschrei-
01.01.2022 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres Zugang bung
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde 517.313,64 0,00 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 240.536.636,15 2.121.395,52 417.671,00 34.165.506,63 0,00

2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00
e e D 150000 ..................... ooo ....................... ooo ....................... ooo ....................... ooo
Anlagevermogen insgesamt 27468680585 ........ 987627857 .......... 65060576 ..................... OOO ..................... OOO

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 gegentber 82.667.521,13 3.058.329,26 12.599.802,41
Kreditinstituten (75.489.222,46) (3.362.841,85) (7.665.624,40)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 29.665.936,29 852.378,57 3.399.180,19
Kreditgebern (32.376.894,99) (950.671,27) (3.475.607,81)
Erhaltene Anzahlungen 5.935.578,58 5.935.578,58
(5.412.868,25) (5.412.868,25) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 62.315,94 62.315,94
(43.546,09) (43.546,09) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.311.699,10 1.253.276,03 58.423,07
und Leistungen (2.565.159,88) (2.510.083,79) (54.797,87)
Sonstige Verbindlichkeiten 100.486,09 72.958,89 27.527,20
(104.103,02) (74.143,95) (29.959,07)
119.743.537,13 11.234.837,27 16.084.932,87
(115.991.794,69) (12.354.155,20) (11.225.989,15)
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Abschreibung Buchwerte
Endbestand Anfangsbestand Zugdnge des Abgdnge des Endbestand
31.12.2022 01.01.2022 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
517.313,64 460.876.38 29.473,23 0,00 490.349,61 26.964,03 56.437,26

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
283.912.478,66  101.920.355,44 4.815.561,11 30.148,76  106.705.767,79 177.206.710,87  172.766.450,41
davon Restlaufzeit gesichert Sicherung
tiber 5 Jahre/EUR EUR
67.009.389,46 82.667.521,13 GPR
(64.460.756,21) (75.489.222,46)
25.414.377,53 29.665.936,29 GPR
(27.950.615,91) (32.376.894,99)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
92.423.766,99 112.333.457,42 GPR = Grundpfandrechte

(92.411.372,12) (107.866.117,45) (Vorjahr)
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die unter den Personalaufwendungen ent-
haltenen Aufwendungen fiir die Altersversorgung
wurden soweit sie die Zufiihrung zur Pensionsriick-
stellung und Riickstellung fiir Altersteilzeit betref-
fen, um den nach dem Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetz (BilMoG) unter den Zinsen und
dhnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zins-
anteil gekiirzt.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

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

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausge-
wiesene finanzielle Verpflichtungen:

aus einem Erbbaurecht in der Kleestr. 17,
deren Erbbaurechtsnehmer die Genossen-
schaft ist (Laufzeit bis 2074) jéhrlich rd.
3.222,96 EUR.

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

aus der Auftragserteilung fiir 2022 fiir den
Neubau Kleefelder Hofgdrten in Hanno-
ver-Kleefeld in Hohe von rd. 538.578,29
EUR.

3. Die Genossenschaft besitzt keine Kapital-
anteile in H6he von mindestens 20 % an anderen
Unternehmen.

Im Geschéftsjahr 2022 sind in den ,Zinsen und
dhnliche Aufwendungen® 31.898,00 EUR aus der
Aufzinsung der Pensionsrickstellung und 1.252,00
EUR aus der Aufzinsung der Altersteilzeitverpflich-
tung enthalten.

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr 2022 beschaftig-
ten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschdftigte beschaftigte

Kaufm. Mitarbeiter 15 7

Techn. Mitarbeiter 6 0
Servicewarte

Instandhaltung 4 1

Gesamt 25 8

AuBerdem wurden 4 Auszubildende beschéftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

R
Zugang2022 .98
Abgang2022 5
Ende 2022 7.500

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um 1.946.626,40
EUR erhoht.

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 31.12.2022 2.122.442,23 EUR

Einstellung in die gesetzliche
Ricklage 300.000,00 EUR

Einstellung in die
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn 700.000,00 EUR

7. Zustandiger Prifungsverband

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)

9. Mitglieder des Aufsichtsrates

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

Ralf Buhmann, Kriminalbeamter

Regina Fiedel, Industriekauffrau

Katrin Hampe, Dipl. Geographin

Torben Jedamski, Richter, ab 09.06.2022
Stefan Niehoff, Abwassermeister

Martina Pabst, Einzelhandelskauffrau,
bis 09.06.2022

Norbert Puschky, Technischer Angestellter
(t 28.02.2023)

Kay Stiihmann, Verwaltungsbeamter

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

11. Nachtragsbhericht

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

Hannover, 01.03.2023

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Richardt
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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 2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-
Buchholz eG, Hannover, fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 ge-
prift.

NACH UNSERER BEURTEILUNG
AUFGRUND DER BEI DER PRUFUNG
GEWONNENEN ERKENNTNISSE

entspricht der beigefiigte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in Ver-
bindung mit den auf diese verweisenden han-
delsrechtlichen Vorschriften fiir eingetragene
Genossenschaften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsdtze ordnungsma-
Riger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen  entsprechendes  Bild  der
Vermégens- und Finanzlage der Genossen-
schaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Er-
tragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2022 und

vermittelt der beigefiigte Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft. In allen wesent-

lichen Belangen steht dieser Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE 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 Bestdtigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen 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
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 allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafiir, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsdtze ordnungsméliger Buchfihrung
ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grund-
sdtzen ordnungsmalRiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Mani-
pulationen der Rechnungslegung und Vermo-
gensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

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

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 Rechnungslegungs-
prozesses der Genossenschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSS-
PRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES JAHRES-
ABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern 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 dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftiger-
weise erwartet werden kénnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

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

identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher falscher Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrti-
mern, planen und fiihren Priifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Priifungsurteile zu dienen. Die Ab-
schlusspriifung ist gleichwohl ihrem Wesen
nach keine Unterschlagungspriifung, d.h. sie
ist nicht primar darauf ausgerichtet, Untreue-
handlungen, Unterschlagungen oder dhnliche
Sachverhalte aufzudecken. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko,
dass aus Irrtimern resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellun-

gen bzw. das AuRerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

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

beurteilen wir Darstellung, Aufbau
und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jah-
resabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéftsvorfédlle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft

Grundsdtze  ordnungsmaRiger

vermittelt.

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

fuhren wir Prifungshandlungen 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 eigenstandiges Pri-
fungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen 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 bedeutsamer
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wadhrend unserer Priifung feststellen.

Hamburg, 27. Médrz 2023

DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband
fur Dienstleistung, Immobilien und Handel
eV.

gez. gez.
A. BUSCH DR. H.-W. KORTMANN
Wirtschaftspriferin - Wirtschaftspriifer
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~+ BERICHT DES AUFSICHTSRATES DER
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG
ZUM GESCHAFTSJAHR 2022

Das Geschaftsjahr 2022 war trotz der
noch immer bestehenden Widrigkeiten durch
die Corona-Pandemie wieder ein wirtschaftlich
erfolgreiches Jahr fir unsere Wohnungsgenos-
senschaft. Der Aufsichtsrat der Genossenschaft
hat seine Beratungs- und Kontrollaufgaben wie
schon im Vorjahr 2021 teilweise in Préasenz-
sitzungen, teilweise auf Distanz tber Video-
konferenzen oder als Hybrid-Veranstaltungen
wahrgenommen. Neben den fiinf gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand hat sich der Auf-
sichtsrat zu vier internen Beratungen zusam-
mengefunden.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat wie
gewohnt ausfiihrlich tiber die Unternehmens-
politik und die aktuelle Geschéftsentwicklung
der Genossenschaft informiert. RegelmaRiger
Gegenstand der gemeinsamen Sitzungen
waren die Neubau-, Modernisierungs- und
Instandhaltungsaktivitdten unserer Genos-
senschaft. Zudem hat uns der Vorstand lau-
fend tiber die Umsetzung unserer ambitionier-
ten Klimastrategie 2.0 unterrichtet. Die zu
beratenden Gegenstdande gingen oft iiber die
formal mitbestimmungspflichtigen Punkte
hinaus, was Ausdruck unserer vertrauensvollen
und konstruktiven Zusammenarbeit ist. Durch
miindliche Berichte des Vorstands hat sich
der Aufsichtsratsvorsitzende zeitnah auch
aulerhalb der Sitzungen tber die Geschafts-
entwicklung und aktuelle Themen informieren
lassen.

VERTRETERVERSAMMLUNG 2022 IM
SCHRIFTLICHEN BESCHLUSSVERFAHREN

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich
leider auch im letzten Jahr dazu entscheiden
mussen, aufgrund der Corona-Pandemie auf
eine Vertreterversammlung in Prédsenz zu

verzichten. Stattdessen haben wir die Vertre-
terinnen und Vertreter dazu aufgerufen,
die notwendigen Beschliisse im schriftlichen
Verfahren zu fassen. Es ist sehr erfreulich,
dass sich 47 der 57 Mitglieder aus der Vertre-
terversammlung daran beteiligt haben. Neben
den Ublichen Beschliissen zur Genehmigung
des Jahresabschlusses, zur Gewinnverwen-
dung sowie zur Entlastung von Vorstand und
Aufsichtsrat standen auch in 2022 wieder
turnusmalige Wahlen zum Aufsichtsrat auf
der Tagesordnung. Das Aufsichtsratsmitglied
Martin Niegel sowie meine Person wurden im
Amt bestatigt. Unser neuer Kollege Torben
Jedamski wurde erstmals in das Amt gewdhlt.

Im Februar dieses Jahres ereilte uns im
Aufsichtsrat eine schockierende Nachricht. So
hat der Aufsichtsrat eines seiner langjahrigs-
ten Mitglieder verloren. Unser Kollege Norbert
Puschky, der erstmals im Jahr 2004 und dann
drei weitere Male von der Vertreterversamm-
lung in den Aufsichtsrat gewahlt wurde, ist im
Alter von nur 61 Jahren und damit viel zu frith
verstorben. Er hat bis zuletzt seine Aufgaben
als Vorsitzender des Bau-Ausschusses wahr-
genommen.

NEUBAU UND BESTANDSMODERNI-
SIERUNG

Das Jahr 2022 war wie das Vorjahr
von umfassender Neubautatigkeit gepragt. Im
Berichtsjahr wurden 108 Wohnungen in zwei
Wohnquartieren in der LathusenstraBe in
Kleefeld und ,,Am Seelberg® in Misburg fertig-
gestellt. Die Genossenschaft hat im Berichts-
jahr mehr als 6,3 Mio. Euro in den letzten
Neubauabschnitt investiert. Mit dem Abschluss
der mehrjahrigen Bauphase auf insgesamt
finf Baufeldern und einem Zuwachs von
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188 Wohneinheiten wéchst der Bestand auf
nunmehr 4.473 Wohnungen.

Der Bauausschuss des Aufsichtsrats hat
sich den Fortschritt der Arbeiten auf den
Baustellen regelmaBig angesehen bzw. ist die
Objekte, die von externen Bautrdgern erstellt
wurden, nach (bergabe an die Genossen-
schaft begangen. Es ist sehr erfreulich, dass
auch diese Neubauten unserer Kleefeld-
Buchholz deutlich glinstiger vermietet werden
konnten als vergleichbare Objekte im Durch-
schnitt des hannoverschen Wohnungsmark-
tes. Auch riickblickend erweist es sich als
absolut richtig, dass sich Vorstand und
Aufsichtsrat in der Niedrigzinsphase dazu
entschlossen haben, dieses groBe Neubau-
programm zu planen und zu realisieren. Unter
den aktuellen Rahmenbedingungen mit stei-
genden Hypothekenzinsen und mit Blick auf
die dynamische Entwicklung der Baupreise
wdre ein solches Vorhaben heute kaum mehr
finanzierbar.

Auch die laufende Bestandserhaltung
hat eine hohe Prioritdt, um unseren Mitglie-
dern iiber Generationen hinweg eine moder-
ne, sichere und sozial verantwortungsbewuss-
te Wohnraumversorgung zu sichern. Wie auch
in den Vorjahren hat die Genossenschaft
erhebliche Summen in den Bestand und die
energetische  Modernisierung
Knapp 12,4 Mio. Euro wurden fiir die aktivie-
rungspflichtige Modernisierung bzw. auf-
wandswirksame Instandhaltung eingesetzt.
Umgerechnet auf die Wohnflache investierte
die Genossenschaft in 2022 41,11 Euro je gm.
Dies ist ein auch im Branchenvergleich sehr
hoher Wert.

investiert.

Auch unter schwierigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen stehen Neubau und kon-
tinuierliche Bestandspflege sowie eine sozial
verantwortungsvolle Mietenpolitik fiir die
langjahrige Geschaftspolitik unserer Kleefeld-
Buchholz. Diese Geschaftspolitik unterstiitzt
der Aufsichtsrat ausdriicklich. Es ist aus Sicht
des Aufsichtsrates durchaus bemerkenswert,
dass die Kleefeld-Buchholz in dieser fiir viele
Mitglieder schwierigen Phase der hohen Infla-
tion und der besonders hohen Energiepreise
auf eine umfassende Mietenanhebung im
Bestand verzichten konnte.

JAHRESERGEBNIS

Unsere Genossenschaft hat im Berichts-
jahr einen Jahrestberschuss in Héhe von 2,122
Mio. Euro realisiert. Das gegeniiber der Vor-
ausplanung um rund 922 TEuro niedrigere
Jahresergebnis ergibt sich im Wesentlichen
aus dem Umstand, dass die Preise fiir Hand-
werkerleistungen und Baumaterialien uner-
wartet stark gestiegen sind und sich entspre-
chend die groBen Ausgabenblécke fiir
Modernisierung und Instandhaltung deutlich
verteuerten.

Im Herbst 2022 hat die Genossenschaft
ihren Mitgliedern die Moglichkeit gegeben,
sich mit dem Erwerb weiterer Geschafts-
guthaben am Unternehmen zu beteiligen.
Es ist Ausdruck des groRen Vertrauens in die
wirtschaftliche Starke und die Leistungsfahig-
keit unserer Kleefeld-Buchholz, dass unsere
Mitglieder Geschéftsanteile im Gegenwert von
knapp 2 Mio. Euro neu gezeichnet haben.
Mit der Zuweisung eines GrofBteils des Jahres-
tiberschusses in die Riicklagen—und dank
derZeichnung dieser Geschaftsanteile kénnen
wir das-bilanzielle Eigenkapital auf 67,0-Mio.
Euro steigern:
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EMPFEHLUNG DES AUFSICHTSRATES AN DIE
VERTRETERINNEN UND VERTRETER

Der vom Vorstand vorgelegte Jahres-
abschluss wurde vom DHV - Genossenschaft-
licher Priifungsverband gepriift und mit dem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen. Der Priifungsausschuss des Auf-
sichtsrates hat den Priifbericht am 2. Mai
2023 mit dem Vorstand eingehend beraten.
Beanstandungen dazu ergaben sich nicht.

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

VORSCHLAG ZUR GEWINNVERWENDUNG:

Unsere Genossenschaft konnte in 2022
einen Jahresiiberschuss in  Hoéhe von
2.122.442,23 Euro realisieren. Unter Beriick-
sichtigung des Gewinnvortrags aus dem Vor-
jahr in Hohe von 29.567,35 Euro verbleibt
nach Einstellung von 1.452.009,58 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 1.1.2022 und

Vortrag des nach der Ausschittung
verbleibenden Betrages auf neue
Rechnung

Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlas-
tung des Vorstandes fiir das zuriickliegende
Geschaftsjahr 2022 zuzustimmen. Er bean-
tragt auch fir sich Entlastung fiir diesen
Zeitraum.

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 2022.

Hannover, im Mai 2023

Dr. Eckart Galas
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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