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GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS-
UND GESCHAFTS-
VERLAUFS

-+ WIRTSCHAFTSLAGE

In den vergangenen Jahren haben die Corona-Pandemie und
die Energiekrise in Europa und insbesondere in Deutschland
deutliche Spuren hinterlassen. So ist festzustellen, dass die
deutsche Wirtschaftsleistung im Geschaftsjahr 2023 nahezu auf
demselben Niveau liegt wie zu Beginn der Corona-Pandemie vor
knapp vier Jahren.® Diese Entwicklung ist angesichts der stark
gestiegenen Energiepreise und des hohen Anteils der energie-
intensiven Industriezweige an der deutschen Bruttowertschépfung
nicht dberraschend. In den kommenden Jahrzehnten erwarten
Experten weitere deutliche Wachstumshemmnisse, bedingt durch
die demografische Alterung, das sinkende Produktivitatswachs-
tum und die Verringerung des deutschen Kapitalstocks.
Diese Hemmnisse zeichnen sich bereits seit vielen Jahren ab und
wurden bisher politisch nicht ausreichend adressiert. Es ist
demnach unbedingt erforderlich, die Wachstumsschwache durch
geeignete MalRnahmen zu Uberwinden und umfassend in die
Zukunft zu investieren.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) verglichen mit dem Vorjahr
im Mittel um - 0,3 % gesunken (Vorjahr + 1,8 %).3 Betrachtet
man die Quartalszahlen zur Entwicklung des BIP, Iasst sich fest-
stellen, dass nahezu in jedem Quartal eine Reduktion der preisbe-
reinigten Bruttowertschépfung im Vergleich zum Vorjahresquar-
tal verzeichnet wurde (Q2 = - 0,4 %, Q3 =- 0,7 %,; Q4 = - 0,4 %).
Lediglich im ersten Quartal des Jahres 2023 wurde ein geringer
Anstieg von + 0,3 % im Vergleich zum Vorjahresquartal dokumen-
tiert.® |m europaischen Vergleich steht die Bundesrepublik
Deutschland damit als Schlusslicht dar. Nach aktuellen Daten des
statistischen Amtes der Europdischen Union rangiert die Bundes-
republik gemessen am vierteljahrlichen Bruttoinlandsprodukt
zu Marktpreisen (Veranderung in Prozent) fir das vierte Quartal
des Jahres 2023 auf Platz 18 von 23.5 Die referenzierten Daten
sind mit Datenstand Februar 2024 noch nicht von allen Mitglieds-
staaten verfugbar.®
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MENSCHEN LEBEN IN DEUTSCHLAND

o ——————————

as Statistische Bundesamt
schatzt die aktuelle Bevolke-
rungszahl auf etwa 84,7 Mil-
lionen Menschen. Mit Ende
des Jahres 2023 war der Be-
volkerungsstand in Deutsch-
land damit erneut so hoch
wie noch nie zuvor. Im Ver-
gleich zum Jahresende 2022 erhohte sich
die Bevodlkerungszahl um rund 400.000
Menschen. Fiir diese Erhéhung verantwort-
lich war auch in diesem Jahr ausschlieBlich
die Nettozuwanderung, welche vom Statis-
tischen Bundesamt auf etwa 700.000
Personen geschatzt wird. Beim ausschlieB-
Geburten und
Sterbefallen ergibt sich ein Geburtendefizit
(= -320.000 Personen). 6

lichen Vergleich von

Nach einer Vorausberechnung der
Privathaushalte mit Haupt- und Neben-
wohnsitz des Statistischen Bundesamtes
verteilt sich die vorgenannte Bevolkerung
auf etwa 41,7 Millionen Haushalte - davon

leben etwa 42 % bzw. 58 % der Menschen
in Ein-/ bzw. Zwei- und Mehrpersonenhaus-
halten. Bei Betrachtung der Vorjahreszah-

len im Vergleich lasst sich feststellen, dass
die Entwicklung der Haushaltsanzahl wei-
terhin in einem deutlichen Missverhaltnis

zur Entwicklung der

Bevolkerungszahl

steht. Wohingegen die Bevdlkerungsanzahl
im Zeitraum der Jahre 2022 und 2023 um
etwa + 0,5 % zugenommen hat, wird bei
den Haushalten lediglich ein Anstieg von
etwa + 0,1 % erwartet. 7

[

[N)

w

O]

o

~

Vgl. Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
Gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, ed.,
Wachstumsschwéche tiberwinden - in die Zukunft
investieren: Jahresgutachten 23/24, Jahresgutach-
ten / Sachverstdndigenrat zur Begutachtung der
Gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, 23/24
(Wiesbaden, 2023), I - Vorwort

Vgl. ebd., S. 1

Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘VGR Des Bundes
- Bruttowertschopfung, Bruttoinlandsprodukt
(Nominal/Preisbereinigt): Deutschland, Jahre’
(2024).

Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘VGR Des Bundes

- Bruttowertschopfung, Bruttoinlandsprodukt
(Nominal/Preisbereinigt): Deutschland, Quartale,
Original- Und Bereinigte Daten’, 2024.

Amt fir Statistik der Europdischen Union, ‘VGR
Der EU - Bruttoinlandsprodukt Zu Marktpreisen,
Veranderung in Prozent [Teina011], 2024.

Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘Pressemitteilung
Nr. 035 vom 25.01.2024’, 2024

< https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemittei-
lungen/2024/01/PD24_035_124.html>.

Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘Vorausberechnete
Privathaushalte: Deutschland, Jahre, Varianten Der
Haushaltsvorausberechnung, HaushaltsgréRRe’,
2024.
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Es ist anzunehmen, dass die Wohn-
raumknappheit in stadtischen Ballungs-
gebieten durch diese Entwicklung weiter
verscharft wird. Im Gegensatz dazu sind
in landlichen Gebieten und inshesondere
in den ostlichen Bundeslandern hohe Leer-
stande und Riickbauten von Wohngebau-
den zu verzeichnen.

Die Zahl der Erwerbstatigen ist nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes,
verglichen mit dem Vorjahr, im Jahres-
durchschnitt 2023 um 333.000 bzw. + 0,7 %
auf knapp 45,9 Millionen angestiegen.
Dieser insgesamt betrachtete Anstieg wur-
de hauptsachlich durch eine Zunahme der
sozialversicherungspflichtigen  Beschéfti-
gung erreicht. Nach Angaben der Bundes-

______

- ———————

ERWERBSTATIGE

agentur fir Arbeit hat diese im Vergleich
zum Vorjahr um etwa 264.000 Beschéftig-
te bzw. + 0,8 % auf 34,71 Millionen zuge-
legt. Eine Entspannung am Arbeitsmarkt im
Gesamtbild ist dennoch nicht festzustellen.
Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosen-
quote hat sich namlich nach Angaben der
Bundesagentur fir Arbeit auf 5,7 % erhoht
(Vorjahr = 5,3 %). Insgesamt sind demnach
im Jahr 2023 etwa 2,6 Millionen Menschen
arbeitslos. Im Vergleich zum Vorjahr be-
deutet das einen deutlichen Anstieg von
absolut 190.000 Menschen oder + 7,9 %.

/
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nzumerken ist zudem, dass
die  Arbeitslosigkeit  bei
Auslandern im Vorjahres-
vergleich  deutlich
nommen hat. Wohingegen
im Jahr 2022 noch etwa
817.000
Deutschland arbeitslos ge-

zuge-

Auslander in

meldet waren, betrdgt die Zahl im Jahr
2023 etwa 967.000 (+ 18,4 % im Ver-
gleich). Es sind MaRnahmen zu ergreifen,
welche eine zielgerichtete Integration der
groBteilig Gefliichteten in die Gesellschaft
und den Arbeitsmarkt forcieren.

Die Immobilien- und Bauwirtschaft
wurde im Jahr 2023 wiederholt vor groRe
Herausforderungen und Probleme gestellt.
Der in den letzten Jahren verstarkte gesell-
schaftliche und politische Fokus auf nach-
haltiges Zusammenleben und Wirtschaften
sorgt flir einen enormen Verdnderungs-
druck in der Branche. Die Anforderungen
an die Aufbau- und Ablauf- sowie Daten-
strukturen mit Bezug auf Immobilien-
bestdnde nehmen stetig zu. Bereits heute
sind Immobiliengesellschaften gefordert,
sich detailliert mit der energetischen Qua-
litdt von Gebdudehiillen sowie genutzter
Anlagentechnik und den verwendeten Ener-
gietrdgern zur Versorgung ihrer Bestdnde
zu befassen. Gesetzliche Vorschriften wer-
den diesheziiglich zunehmend verstarkt.

Das novellierte Gebdudeenergie-
gesetz (GEG), das seit dem 01.01.2024 gilt,
ist ein Beispiel flr die strengeren Anforde-
rungen, denen sich die Immobilienwirt-
schaft stellen muss. Das GEG legt umfang-
reiche Vorschriften fiir das Heizen mit
erneuerbaren Energien in Neubauten und
Bestandsgebduden fest. In Neubaugebie-
ten sind Neubauten bereits ab sofort mit
einer regenerativen Heizung auszustatten
(Nutzung von mindestens 65 % erneuer-

L

barer Energie). Fiir Bestandsgebdude gibt
es Ubergangszeitrdume von 5 - 13 Jahren.
AuRerdem sind die Kommunen im Land bis
spatestens Mitte 2028 und in GroBstddten
schon bis Mitte 2026 verpflichtet, eine
kommunale
Diese zielt darauf ab, zu bestimmen, wo
und wie in den nachsten Jahren klimaneut-

Warmeplanung  vorweisen.

rale Warmenetze ausgebaut werden sollen.
8 Die Rahmenbedingungen der Immobili-
enwirtschaft d@ndern sich damit aktuell in
einem sehr hohen Tempo. Durch die Ande-
rungen sind enorme Investitionen in den
nachsten Jahren zu erwarten. Betrachtet
man diese Tatsachen zusammen mit den
gegenwadrtig hohen Baukosten durch die
Inflation, werden die Herausforderungen
der Branche deutlich sichtbar.

Passend dazu konstatiert das Deut-
sche Institut fir Wirtschaftsforschung
(DIW) im ersten Wochenbericht des Jahres
2024, dass inshesondere im Wohnungsbau
die Bauaktivitdten deutlich zuriickgehen.
Es wird zudem festgestellt, dass der Riick-
gang im Segment der Neubauten starker
wirkt als bei BestandsmaRnahmen. Nach
Angaben des DIW wird erwartet, dass das
Bauvolumen der Branche damit im Jahr
2024 erstmals seit der Finanzkrise 2008
nominal sinken wird.@

Nach Angaben des DIW zeichnen sich
diese Daten auch deutlich erkennbar im
Wohnungsbau abh. Das Neubauvolumen
summiert sich im Jahr 2023 auf insgesamt
95,2 Mrd. Euro (+ 1,93 % im Vergleich zum
Vorjahr).

8 Vgl. Gebdudeenergiegesetz vom 8. August 2020
(BGBL. 1S.1728), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBL. 2023 I Nr.
280) gedndert worden ist.

9 Vgl. Martin Gornig und Laura Pagenhardt,
‘Bauvolumen diirfte erstmals seit der Finanzkrise
nominal sinken - Lage im Wohnungsbau spitzt
sich zu’, DIW Wochenbericht, 2024.

LAGEBERICHT

(S
(@)



56

LAGEBERICHT

Das von der
Bunderegierung
avisierte Ziel
des jdhrlichen
Neubaus von
400.000
Wohnungen
riickt damit in

weite Ferne.

ie Bauleistungen an beste-
henden Gebduden haben da-
gegen deutlicher zugelegt -
diese summieren sich absolut
auf 228,6 Mrd. Euro, was
einen relativen Anstieg um
+ 6,97 % im Vergleich zum
Vorjahr bedeutet. Damit wur-
den im Jahr 2023 insgesamt 323,8 Mrd.
EUR in den Wohnungsbau investiert - das
ist ein Anstieg um + 5,43 % im Vergleich
zum Vorjahr (= 307,1 Mrd. EUR). Dieser
Anstieg ist nach Angaben des DIW jedoch,
wie auch im Vorjahr, ausschlielich auf die
Preisentwicklung in der Branche zuriickzu-
fihren. Diese wird beim Vergleich der Jahre
2022 und 2023 mit + 7,69 % dokumentiert,
sodass das reale inflationshereinigte Bau-
volumen zum zweiten Jahr in Folge und im
Vergleich zum Vorjahr um - 2,3% gesunken
ist.10

An dieser Stelle ist weiterhin anzu-
merken, dass die Bruttowertschopfung und
die Bauvolumina der Immobilien- und Bau-
wirtschaft im Vergleich zu den tbrigen hier
genannten wirtschaftlichen Kennzahlen an-
tizyklisch zu interpretieren sind. Aufgrund
langer Vorlaufzeiten im Genehmigungs-
und Planungswesen finden sich gesamt-
wirtschaftliche Verdanderungen haufig mit
mindestens einem Jahr Verspatung in
diesen Kennzahlen wieder.

Eine Indikation zur Prognose fiir
die kommenden Jahre liefert die Statistik
der Baugenehmigungen. Mit Datenstand
November 2023 dokumentiert das Statisti-
sche Bundesamt etwa 152.000 Baugeneh-
migungen an Wohn- und Nichtwohngebdu-
den im Hochbau. Dies sind absolut etwa
49.000 Baugenehmigungen weniger als
noch im Vorjahr, wo im gleichen Zeitraum
201.000 Baugenehmigungen dokumen-
tiert wurden (- 24,38 %).® Hier ist das
zweite Jahr in Folge ein deutlicher Riick-
gang zu verzeichnen. Das DIW konstatiert,
dass die Baugenehmigungen regelrecht
eingebrochen sind, wobei die Zahl der

Baugenehmigungen fiir Bestandsgebaude
deutlich tiber derjenigen fiir Neubauten lie-
gen. Das von der Bunderegierung avisierte
Ziel des jahrlichen Neubaus von 400.000
Wohnungen riickt damit in weite Ferne.2

Zusammenfassend betrachtet ldsst
sich die Wirtschaftslage in Deutschland
gegenwartig als insgesamt schwierig er-
achten. Die dargelegten Kennzahlen und
Prognosedaten zeichnen dahingehend ein
klares Bild. Auch der Bundeswirtschaftsmi-
nister betont bei Vorlage des diesjahrigen
Jahreswirtschaftsberichts, dass sich die
deutsche Wirtschaft in einem ,schweren
Fahrwasser” befindet und bedauert dabei
strukturelle Probleme. Es brauche einen
~Reformbooster®, daran misse die Bundes-
regierung nun arbeiten. ,,Es geht um nichts
Geringeres, als die Wettbewerbsfahigkeit
des deutschen Industriestandortes zu ver-
teidigen.” Zwischen den Ampel-Partnern
gibt es jedoch verschiedene Ansichten tiber
weitere Erleichterungen. Habeck hatte sich
fur ein schuldenfinanziertes Sondervermé-
gen in MilliardenhGhe ausgesprochen - die
FDP ist dagegen. Ein Wachstumspaket, das
der Bundestag schon verabschiedet hat,
konnte an der Union scheitern.® Vor die-
sem Hintergrund ist es dringend geboten,
endlich Einigkeit in der Koalition zu errei-
chen. Es besteht ndmlich weiterhin
dringender politischer Handlungsbedarf,
um die zukinftige Situation der deutschen
Wirtschaft nicht weiter zu verscharfen.

10 vgl. fiir Absatz: Martin Gornig und Laura
Pagenhardt, ‘Bauvolumen diirfte erstmals seit der
Finanzkrise nominal sinken - Lage im Wohnungs-
bau spitzt sich zu’, DIW Wochenbericht, 2024.

11 Vg, fiir Absatz: Statistisches Bundesamt,
‘Baugenehmigungen Im Hochbau: Deutschland,
Monate, Bautatigkeiten, Gebaudeart/Bauherr’, 2024.

12 \/g|. Martin Gornig und Laura Pagenhardt,
‘Bauvolumen diirfte erstmals seit der Finanzkrise
nominal sinken - Lage im Wohnungsbau spitzt
sich zu’, DIW Wochenbericht, 2024.

13 vgl. ‘Habeck: ,Wir Kommen Langsamer Aus Der
Krise Als Gehofft, 21 Februar 2024. <https://www.
rnd.de/politik/habeck-stellt-jahreswirtschaftsbe-
richt-vor-und-ruft-nach-reformbooster-LD-
437K473Z)CTMITQKRFITTA4Y.html>
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STADT HANNOVER UND UMLAND HANNOVER

Die Stadt Hannover verdffentlicht in jéhrlichen
Abstinden  Wohnungsmarktbeobachtungen,

welche die Entwicklung des lokalen Woh-
' S D nungsmarktes aufzeigen. Einen mafgeblichen
@ Finfluss auf diese Entwicklungen nehmen
inshesondere die drtliche Wohnraumnachfrage
MENSCHEN MIT HAUPTWOHNSITZ Creh die Bevlk - dos bosteh 5
urch die Bevdlkerung sowie das bestehende
IN DER LANDESHAUPTSTADT

und zukiinftige Wohnraumangebot. Die Wohn-
raumnachfrage wird hauptséichlich durch
die Bevilkerungsentwicklung beeinflusst. Das

Wohnraumangebot ldsst sich hingegen durch

o

. eine Analyse des Wohnungsbestandes und der

______

vorherrschenden Neubautdtigkeit bewerten.
B E\/O L KERUNGSANSTIEG Dariiber hinaus hat die Landeshauptstadt im
Jahr 2024 einen ersten Entwurf zur kommuna-
len Wirmeplanung und einen aktualisierten
einfachen Mietspiegel vorgelegt, welche nach-

folgend ebenfalls thematisiert werden.
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MENSCHEN MIT HAUPTWQOHNSITZ

IM UMLAND

BEVOLKERUNGSANSTIEG

Nach aktuellen Informationen der
Statistikstelle der Region Hannover sind mit
Datenstand Dezember 2023 etwa 555.400

Menschen mit Hauptwohnsitz in der
Landeshauptstadt  gemeldet  (Vorjahr
=550.200).

Die innerstddtische Bevélkerungsan-
zahl hat sich demnach wiederholt erhéht.
Die Zunahme innerhalb eines Jahres léisst
sich auf 5.200 Menschen oder knapp
+1,0 % beziffern.

14 Vgl. Region Hannover, ‘Statistische Kurzinformati-
onen Der Region Hannover - Bevélkerung Ende
Dezember 2023, Ausgabe Nr. 01', 2024.S. 1
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as Sachgebiet fiir Wahlen und
Statistik der Landeshauptstadt
Hannover konstatiert dazu mit
Datenstand Dezember 2023,
dass 77,6 % der innerstadti-
schen  Bevolkerung  eine
deutsche Staatsangehorigkeit
besitzen. Die Anzahl dieser
Personengruppe hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um - 0,5 % verringert. Die tibrigen
22,4 % der innerstdadtischen Bevolkerung
stammen aus auslandischer Herkunft. Im
Vergleich zum Vorjahr hat sich die Anzahl
dieser Personengruppe um + 4,5 % erhéht.®

Im Umland dokumentiert die Statis-
tikstelle der Region Hannover im Vorjah-
resvergleich eine anndhernde Stagnation
der Bevolkerungszahlen. Wohingegen im
Jahr 2022 etwa 645.000 Menschen mit
Hauptwohnsitz gemeldet waren, sind es
im Jahr 2023 etwa 645.500 Menschen.
Dies bedeutet einen geringen Bevdlke-
rungsanstieg um 500 Menschen oder
knapp + 0,01 %. An dieser Stelle ist aller-
dings anzumerken, dass die Bevolkerungs-
anzahl des Umlandes in den vergangenen
Jahren sehr stark gestiegen ist, sodass aus
dem Erhalt des Status Quo im Vergleich
mit dem Vorjahr keine Entspannung der
Situation zu interpretieren ist. Nach Anga-
ben der Region Hannover hat sich die
Bevélkerungsstruktur in den umliegenden
20 Stadten und Gemeinden im Zeitraum
2010 bis 2023 deutlich verdndert. Das
Durchschnittsalter der Menschen ist von
44,3 Jahren auf 45,5 Jahre gestiegen.
Die Babyboomer sind aus der Altersgruppe
der 40- bis 50-Jahrigen in die der 55- bis
65-Jahrigen gewechselt. Die wenigen
Geburten der 2000er Jahre wurden durch
Zuwanderung weitestgehend ausgeglichen.
Personen mit syrischer, ukrainischer,
polnischer, irakischer, ruménischer und
afghanischer Staatsangehdorigkeit haben
zusammengenommen im Saldo und im vor-
genannten Zeitraum fiir einen Zuwachs von
iber 30.000 Personen gesorgt. Trotzdem

L

ist die Bevolkerungskohorte der Geburten-
jahrgdnge von Menschen im heutigen Teen-
ageralter etwas kleiner als noch im Jahr
2010. Deutliche Zuwdéchse hingegen stellt
die Region Hannover bei den tiber 80-Jéhri-
gen fest (+ 68,7 % im Vergleich zu 2010).%
Der demografische Aufbau bedingt, dass
in den kommenden funf Jahren 31.150
Personen ins Erwerbspersonenpotenzial
aufriicken. Im gleichen Zeitraum werden
jedoch 49.472 Personen aus dieser Gruppe
ausscheiden, wodurch das Erwerbsperso-
nenpotenzial merklich sinkt.%

Insgesamt betrachtet (berschreitet
die Gesamtbevolkerungszahl der Region
Hannover damit erstmalig die Marke von
1.200.000 Menschen.® Die Einwohner der
Region verteilen sich mit Datenstand Ende
2022 auf etwa 610.500 Haushalte (Vorjahr
= 599.000 Haushalte). Damit liegt ein
Anstieg der Haushaltsanzahl im Vorjahres-
vergleich um + 1,92 % vor. Insgesamt
306.000 Haushalte bestehen davon in der
Landeshauptstadt (Vorjahr = 298.000)
und 304.500 Haushalte im Umland
(Vorjahr = 301.000). Die Zunahme der
Haushalte hat sich demnach in der Landes-
hauptstadt mit + 2,68 % im Vergleich
zu 2021 deutlicher gezeigt als im Umland
(+ 1,16 %).® Es kann zum gegenwdrtigen
Zeitpunkt jedoch nicht erwartet werden,
dass sich diese Entwicklung fortsetzt.
Insbesondere die im Kapitel Wirtschafts-
lage beschriebenen Rahmenbedingungen
lassen einen starken Rickgang der Bauge-
nehmigungen in der Region erwarten.

15 vgl. STATIS Hannover, ‘Bevélkerungsstand in Der
Landeshauptstadt Hannover’, 2024.

16 Vgl. Region Hannover, ‘Statistische Kurzinformati-
onen Der Region Hannover - Bevélkerung Ende
Dezember 2023, Ausgabe Nr. 01, 2024. S. 3 ff.

17 Vgl. ebd. S. 5 ff.

18 vgl. ebd. S. 2

19 Vgl. Region Hannover, ‘Statistische Kurzinformati-
onen Region Hannover - Haushalte in Der Region
Hannover 2022 - Ausgabe Nr. 17 | 2023’, 2024.

LAGEBERICHT

(S
(@)



56

LAGEBERICHT

as Landesamt fir Statistik
Niedersachsen konstatiert
passend zu dieser Annahme
fur das Jahr 2022 einen star-
ken Einbruch der Baugeneh-
migungszahlen in der Landes-
hauptstadt und im Umland.
Wohingegen im Umland 2021
noch 5.131 Wohnungen genehmigt wurden,
liegt die Zahl im Jahr 2022 nur noch bei
3.664 Wohnungen. Damit wurden absolut
knapp 1.500 Wohnungen weniger als im
Vorjahr genehmigt. Das bedeutet eine
Verringerung um - 28,6 %.

In der Landeshauptstadt zeichnet
sich ein noch deutlicheres Bild ab. Wohin-
gegen im Jahr 2021 noch 3.296 Wohnungen
genehmigt wurden, liegt die Zahl im Jahr
2022 nur noch bei 1.924. Damit ergibt sich
eine Verringerung der Genehmigungszah-
len um knapp - 1.400 Wohnungen.2 Das
entspricht einer Verringerung von - 41,6 %.
Aufgrund der aktuellen Rahmenbedingun-
gen ist zu erwarten, dass sich dieser Trend
in den kommenden Jahren fortsetzt.

Die Landeshauptstadt Hannover hat
im Jahr 2023 einen neuen Mietspiegel ver-
offentlicht. Dieser konnte allerdings nicht,
wie der vorherige Mietspiegel, nach § 558d
BGB als qualifiziert deklariert werden. Ju-
ristisch betrachtet liegt damit ein einfacher
Mietspiegel vor. Die Landeshauptstadt und
die Region Hannover kiindigen an, dass der
nachste Mietspiegel Anfang 2025 wieder
ein qualifizierter sein soll.2 Die Analyse,
der im einfachen Mietspiegel vorgestellten
Daten zeigt, dass die Mietpreise in der
Landeshauptstadt weiter steigen. Der Mit-
telwert der im Mietspiegel angegebenen
Mieten tber alle Baualters- und Quadrat-
meterklassen bei mittlerer Ausstattung

hinweg betrdagt im Jahr 2023 etwa 8,92
Euro/gm (Mietspiegel 2021 = 8,25 Euro/
gm). Das bedeutet einen Anstieg der
Mietspiegelmiete von + 8,2 % im Vergleich
zum Jahr 2021.2

Die Spitzenmieten im Neubaubereich
haben sich gemdR Immobilienmarktbericht
2023 im Vergleich zum Vorjahr um 40 Cent
auf insgesamt 16,90 Euro/gqm erhoht. Die
Durchschnittsmiete im Neubaubereich fallt
mit 13,40 Euro/gm um 30 Cent hoher aus
als noch im Vorjahr. Die Spitzenmieten
steigen damit das dritte 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. 2

Mit Bezug auf das bereits im Kapitel
Wirtschaftslage angemerkte Gebdudeener-
giegesetz hat die Landeshauptstadt Hanno-
ver am 28.12.2023 einen ersten Entwurf fir
die kommunale Warmeplanung heraus-
gegeben. Die konzeptionellen Ansétze und
Ergebnisse zum ersten Entwurf der kom-
munalen Warmeplanung werden in einem
Erlduterungsbericht der Landeshauptstadt
dargestellt.2

20 \/gl. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2023
(Errichtung neuer Wohn- und Nichtwohngeb&ude;
ohne BaumaRnahmen an bestehenden Gebduden
und ohne Wohnheime; Zeitreihen M8100116 und
M8090116).

21 Vgl. Onay, B. & Krach S., ‘Landeshauptstadt
Hannover - Mietspiegel 2023’, 2024. - Vorwort.

22 Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des
einfachen Mietspiegels 2023 fiir die Landeshaupt-
stadt Hannover.

23 \/gl. fiir Absatz: Region Hannover, ‘Immobilien-
marktbericht Hannover 2023 | Ausgabe September
2023,2024.S.19.

24 \g|. Landeshauptstadt Hannover, ‘Erlduterungshe-
richt Entwurf Warmeplanung Hannover 2023,
2023.
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DIE DURCHSCHNITTS-
MIETE IM NEUBAUBEREICH

FALLT MIT

13,40 €/m?

EBENFALLS UM 30 CENT
HOHER AUS ALS NOCH IM

VORJAHR.

en Erlduterungen folgend
wurden die Warmepléne von
enercity im Auftrag der
Landeshauptstadt Hannover
erstellt und basieren auf um-
fangreichen Voruntersuchun-
gen und raumlich aufgeldsten
Szenarienberechnungen. Eine
durchgefiihrte Potenzialanalyse stellt dar,
dass eine treibhausgasneutrale Warmever-
sorgung in Hannover moglich ist, indem
erneuerbare Warme- und Abwarme-Poten-
ziale in Héhe von rund 11.000 GWh genutzt
werden, um den prognostizierten Warme-
bedarf von 3.200 GWh im Jahr 2045 zu
decken. Es wird angenommen, dass dieser
bis dahin durch WarmeschutzmaBnahmen
und anlagentechnische Verbesserungen
um bis zu 40 Prozent reduziert werden
kann. Warmepumpen, die Warme aus der
AuBenluft, dem Erdreich oder Wasser ent-
ziehen, eignen sich nach Aussagen des
Berichts zur dezentralen Versorgung
einzelner Gebdude. Die Planungen zur
Dekarbonisierung der Fernwdrme sind
bereits weit fortgeschritten und umfassen
Projekte zur Nutzung von Abwasser- und
Flusswasser- Warme, industrieller Abwar-
me, Biomasse und Tiefengeothermie.?

|

Im Zielszenario der kommunalen
Warmeplanung in Hannover setzen sich
nach Aussagen der Landeshauptstadt die
preisgiinstigsten Wdrmeversorgungssyste-
me durch. Der Anteil der Fernwdrme am
Warmebedarf soll sich demnach von 27 %
auf 56 % im Jahr 2045 verdoppeln, wéh-
rend der Anteil der Warmepumpen auf 34
% steigen und Nahwédrmenetze 9 % der
Warmeversorgung abdecken sollen. Aus
den Voruntersuchungen ergeben sich wei-
tere zukunftsbezogene Handlungsempfeh-
lungen zur Dekarbonisierung der Warme-
versorgung in Hannover, darunter die
Fortsetzung der Errichtung klimafreund-
licher Warmeerzeugungsanlagen und der
Ausbau des Fernwdrmenetzes durch
enercity, die Erweiterung des Fernwarme-
satzungsgebiets in der Sldstadt und
Nordstadt, die Durchfiihrung von Mach-
barkeitsstudien zum Ausbau und zur
Dekarbonisierung bestehender Nahwarme-
netze sowie die Einrichtung einer bereichs-
tibergreifenden Servicestelle ,Erneuerbare
Anlagen®.

25 Vgl. ebd. S. 5
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s wird empfohlen, das Informa-
tions- und Beratungsangebot zu
Warmeeinsparmallnahmen und

zukunftsfahigen dezentralen
Warmelosungen  auszubauen,
insbesondere fiir Eigentiimer

von Ein- und Zweifamilienhau-

sern sowie kleineren Mehrfami-
lienhdusern ohne Wa&rmenetzanschluss-
moglichkeit.2

Die Landeshauptstadt Hannover hat
Anfang des Jahres 2024 die Moglichkeit
einer Beteiligung an den aktuellen Vorgén-
gen zur kommunalen Warmeplanung fir
Biirger und Unternehmen ausgerufen.
In diesem Zuge hat auch die Arbeits-
gemeinschaft der Wohnungsunternehmen
(ArGeWo) in der Region Hannover eine aus-
fuhrliche Stellungnahme abgegeben. Darin
wird positiv angemerkt, dass der Entwurf
der kommunalen Warmeplanung bereits
heute vorliegt. Bisher bietet dieser Entwurf
fiir die Beteiligten jedoch keine Rechts-

sicherheit, weshalb die Mitgliedsunter-
nehmen diese einfordern. Die ArGeWo
kritisiert zudem, dass die Warmeplanung
keine Planungssicherheit schafft, da das
Fernwarme-Erweiterungsgebiet noch zur
Priifung ansteht und weiterhin Priifgebiete
fur Fernwdrme und Nahwéarme existieren.
Die Reduzierung des Warmebedarfs auf
3.200 GWh bis 2045 wird als unrealistisch
und unnotig bewertet.

Dariiber hinaus kritisiert die ArGeWo
die Warmeplanung fiir die Vernachlassi-
gung von Kostengesichtspunkten und man-
gelnden Informationsgehalt zu Maoglich-
keiten der Warmwasseraufbereitung und
Stromversorgung der Immobilienbestande.

26 \g|. ebd. S. 6

27 Quelle: Internes Papier der ArGeWo, zur
Abstimmung im Rathaus der LHH am 19.01.2024.

28 Quelle: ehd.
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Die Mitglieds-
unternehmen
plddieren
dafiir, dass die
Umstellung auf
klimaneutrale
Energie
Vorrang vor der
Bedarfsreduzie-
rung haben
sollte. Zudem
wird eine noch
weitere
Ausweitung der
Fernwdrmege-
biete und ein
verbindlicher
und belastba-
rer Ausbauplan
fiir Fernwdrme
gefordert. @

Insbesondere unter Beachtung der ange-
nommenen Erhohung des Anteils von
Warmepumpen auf 34 % ist es der Pla-
nungssicherheit von Wohnungsunterneh-
men nicht zutraglich, dass bis heute keine
konkrete Stromnetzausbauplanung fir die
Region Hannover vorliegt. Die ArGeWo for-
dert abschlieBend den Ausbau von Bera-
tungsleistungen und die Konkretisierung
der Handlungsempfehlungen fiir zukiinfti-
ges Vorgehen. Zudem wird das Ende der
Forderung nach sehr hohen energetischen
Standards ausgerufen und betont, dass die
Umstellung auf klimaneutrale Energie das
Gebot der Stunde sein sollte.2

usammenfassend lasst sich
festhalten, dass der Wohn- und
Immobilienmarkt in der Region
Hannover deutlich von den
bundesweiten Herausforderun-
gen und Problemen gezeichnet
ist. Die demografische Entwick-
lung, die volatilen Rahmenbe-
dingungen und mangelnde Planungssicher-
heit mit Blick in die Zukunft wirken sich
splrbar auf die Akteure des Marktes aus.
Genehmigungszahlen brechen ein, Neu-
bauten werden haufig nur noch fertig-
gestellt bzw. nicht neu und in notwendiger
Anzahl fiir die Zukunft geplant. Der Fokus
verlagert sich auf BestandsmaBnahmen,
welche inshesondere durch das novellierte
GEG und die kommunale Warmeplanung
beeinflusst werden. Bestehende Planungs-
unsicherheiten, Fachkraftemangel und
Kapazitdtsengpdsse im Handwerk spitzen
die Situation weiter zu. Fest steht, dass
die Wohnungswirtschaft in mittel- bis lang-
fristiger Zukunft enorme Investitionen in
die Bestdnde zu realisieren hat, wodurch
umfassende Investitionen in NeubaumaB-
nahmen unrealistischer werden. Parallel zu
realisieren sind angemessene Mietpreise,
sodass die Verteuerung von Wohnraum
nicht iberhandnimmt. Es braucht demnach
dringend Planungssicherheit und politi-
sche Unterstiitzung.

L

LAGEBERICHT

(S
(@)



LAGEBERICHT

Kleefeld Buchholz
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-
WOHNUNGEN jahr 2023 tiber 4.473 Wohnungen (Vorjahr = / £
4.473), 64 gewerbliche Einheiten (Vorjahr = g GESCHAFTSERGEBN'S
63) und 769 Garagen (Vorjahr = 769).
Wohnungen sind ein langlebiges Wirt-
ZVf’EC|< deT Qenossenschaﬁ ist die F.or— schaftsgut. Deshalb treffen wir unsere Inves-
ik derungA ihrer M]tghed.er vorrangig durch eine titionsentscheidungen mit AugenmaB und
EINHEITEN gute, sichere und soz1al.v.eran.twortbare.Woh- Weitblick. Wir orientieren uns am langfristi-
nungsversorgung. Dabei’ist die Strategie der gen Erfolg unserer Investitionen, vor allem
Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz A i
nicht auf Gewinnmaximierung ausgerichtet. . . / /
/ : /// Die Entwicklung der Genossenschaft ist wei-
Sie bleibt weiterhin von Vernunft und Nach- 7/ e
/7 i 7/ terhin &duBert positiv, da unser Wohnungs-
haltigkeit bestimmt. Den Bestand kontinuier- bestand durch die L s dd
GARAGEN lich zu pflegen, ist fiir die Genossenschaft eine es.an. 0 .age”’ ussf'j L.mgun E,]S
. Preisniveau langfristig attraktiv ist und ein
Verpflichtung. ) 2
zielgerichtetes Zukunftsmanagement erfolgt.
Unternehmensstrategien werden stets i :
mit Weitblick und unter Beachtung aktueller ?]e. GenossenS(?haP.[ 0 / %5
Trends entwickelt, sodass es auch im krisen- GeschaﬁS]a.f-)r 2023 mit einem Jahrestiber-
TEUR / reichen Geschiftsiahr 2023 gelungen ist,  Schuss in Hohe von 4.478,3 TEUR ab.
JAHRESUBERSCHUSS

unsere ausgezeichnete Positionierung in

Hannovers Wohnungswirtschaft zu bestatigen.

Gegeniiber dem vorsichtig geplanten
Jahresiiberschuss von 2.554,0 TEUR ergab
sich eine Planabweichung in H&he von
1.924,3 TEUR.

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

Jahresiiberschuss 2023 Geplant Vorjahr

TEUR TEUR TEUR
Jahresiiberschuss 4.478,3 2.554,0 2.122,4
L s o T S
P ng/M P g ................................. ey T 53000
Abschre1bungen50160 ........... T aiie
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Zu  erwdhnende  Verdnderungen
haben sich - im Vergleich zum Planansatz
- im Bereich der Sollmieten und der
Abschreibungen aufgrund der hohen Pro-
gnosevariabilitdt ergeben. Wesentliche
Verdnderungen haben sich im Bereich der
Instandhaltungs- und Modernisierungsauf-
wendungen ergeben. Diese lassen sich
durch im folgenden aufgefiihrte Tatbestén-
de erklaren.

Aufgrund der hohen Inflation wurden
die Planansdtze besonders vorsichtig
bewertet. Die tatsdchlichen Kostensteige-
rungen sind im Jahr 2023 jedoch geringer
ausgefallen. Zudem sind urspriinglich
geplante Instandhaltungs- bzw. Moderni-
sierungsmaBnahmen nicht zur Ausfiihrung
gelangt, welche sich in das Geschaftsjahr
2024 verschieben.

Zusatzlich hat der Vorstand im Januar
2023 umfassende EinsparmaRnahmen
beschlossen. Unter anderem konnten
die deutlich gestiegenen Kosten fiir die
Komplettmodernisierungen  durch  ein
Uberarbeitetes Modell der Ermittlung von
Wirtschaftlichkeitsanforderungen  verrin-
gert werden. Der bisher sehr hohe Ausstat-
tungsstandard der Komplettmodernisie-
rungen wurde jedoch nur geringfligig
angepasst. Darlber hinaus ist festzustel-
len, dass die verpflichtende Aktivierung bei
Komplettmodernisierungen deutlich zuge-
nommen hat, was zu einer wesentlichen
Verringerung der gewinnmindernden Auf-
wendungen fiihrte.

Alle weiteren MaBnahmen zur In-
standhaltung und Modernisierung wurden
auf deren Notwendigkeit und Unbedingt-
heit Uberpriift und auf das Notigste redu-
ziert. So konnten bspw. durch verdnderte
Instandhaltungsansdtze mit Bezug auf
Gasetagenheizungen, ausgeldst durch die
Novellierung des Gebdudeenergiegesetzes,
umfassende Einsparungen realisiert wer-
den. Zudem hat sich die Anzahl der
einfachen Mietwechsel im Jahr 2023 um
etwa 15 % reduziert, sodass im Vergleich
zum Planansatz geringere Aufwénde ent-
standen sind.

L

Wettbewerbsmindernde  Standard-
einbuBen sind nicht erfolgt. Dank dieser
MaRnahmen zur Bekdmpfung der Inflation
und durch rechtzeitiges Eingreifen konnten
wir eine deutliche Ausgabenreduzierung
erreichen.

VERMIETUNG

Die Nachfrage nach gut ausgestatteten
und gleichzeitig preiswerten Wohnungen ist
inshesondere in stadtischen Ballungszent-
ren wie Hannover unverandert hoch. Durch
die seit vielen Jahren betriebenen und
umfangreichen Investitionen in unserem
Wohnungshestand konnte die Vermietung
unserer Wohnungen auch im Geschéftsjahr
2023 erfolgreich fortgesetzt werden. Die
daraus resultierende Kundenzufriedenheit
hat einen niedrigen Leerstand und eine
geringe Fluktuation zur Folge.

Zum Abschluss des Geschaftsjahres
sind 48 (Vorjahr 70) leerstehende Wohnun-
gen zu verzeichnen. Die Erlésschmélerungen
des gesamten Geschéftsjahres betrugen
354,0 TEUR. Gegeniiber dem Vorjahr mit
403,6 TEUR liegt eine Verringerung um
49,6 TEUR vor. Im Berichtszeitraum haben
317 Mieter (Vorjahr 372) ihre Wohnung
gekiindigt. Das entspricht einer Wechsel-
quote von nur 7,31% (Vorjahr 8,32 %). Der
Orts- und Arbeitsplatzwechsel sowie der
Wunsch nach einer groReren Wohnung sind
die haufigsten Kiindigungsgrinde. Unsere
durchschnittliche aktuelle Wohnungsmiete
liegt bei 6,63 EUR/m2im Monat.
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Die Umsatzerlése aus der Bewirt-
schaftung des Bestandes haben sich um
1.013,8 TEUR auf 29.888,1 TEUR erhéht.
Die Steigerung resultiert hauptsachlich aus
einer Erhéhung der Sollmieten in Hohe
von 996,4 TEUR. Diese wurde im Wesent-
lichen durch moderate Mieterh6hungen
nach  erfolgten  Modernisierungsmal-
nahmen, zusatzlichen Mieteinnahmen aus
Vergleichsmietenerhohungen sowie durch
Vollauswirkungen der Neubauvorhaben
Am Seelberg und den Kleefelder Hofgarten
erreicht. Die (ibrige Erhéhung der Umsatz-
erlose resultiert aus gestiegenen Erlosen
fiir die Gastewohnungen.

Zum 31.12.2023 belaufen sich die
Mietforderungen auf 91,0 TEUR (Vorjahr
66,8 TEUR).

BETRIEBS- UND
INSTANDHALTUNGS-
KOSTEN

Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes haben sich die Verbraucher-
preise (Inflation) ein zweites Jahr in Folge
deutlich erhéht. Es wird ein jahresdurch-
schnittlicher Anstieg von + 5,9 % doku-
mentiert (Vorjahr + 6,9 %). Die Inflation
hat sich damit im Vergleich zum Vorjahr
verringert, befand sich im Jahresdurch-
schnitt 2023 allerdings weiterhin auf einem
hohen Niveau. Seit August des Jahres 2023
dokumentiert das Statistische Bundesamt
eine leichte Beruhigung der Lage. Im
Dezember 2023 liegt die Inflation noch bei
+3,7 %.2 Mit Datenstand Februar 2024
gibt das Statistische Bundesamt eine Infla-
tionsrate von +2,9 % an.3 Bei dezidierter
Betrachtung der Verbraucherpreisentwick-
lungen fiir das Jahr 2023, welche insbeson-
dere den Sektor Wohnen betreffen, lassen
sich die folgenden Erkenntnisse festhalten.

Erste Erkennt-
nisse seit
Beginn des
Jahres 2024
lassen erken-
nen, dass die
Verbraucher-
preise nun
nicht mehr so
stark ansteigen
und sich damit
allmdhlich
stabilisieren.

Es bleibt
allerdings
weiterhin
abzuwarten,
wie sich die
vorherrschen-
den Krisen
und die aktuell
nicht prospe-
rierende
Wirtschaft
weiterentwi-
ckeln.

Samtliche Kosten fiir Wohnung,
Wasser, Strom, Gas und andere Brennstoffe
sind im Mittel und verglichen mit dem
Vorjahr um etwa + 5,0 % anstiegen. Beson-
ders anzumerken sind dabei wie auch im
Vorjahr iberdurchschnittliche Preissteige-
rungen in den Bereichen der Instandhal-
tungs- und Reparaturarbeiten sowie der
Energieversorgung von Wohnhdusern.3t

Die Preise fiir Baumaterialien sind im
bundesweiten Durchschnitt innerhalb ei-
nes Jahres um etwa + 5,24 % angestiegen
(zum Vergleich: 2021 vs. 2022 + 9,1 %). Fiir
Instandhaltungs- und Reparaturdienstleis-
tungen des Handwerks wurde ebenfalls
ein starker Preisanstieg dokumentiert. Das
Statistische Bundesamt teilt eine mittlere
Erhohung von + 13,7 % im Vergleich zum
Vorjahr mit (zum Vergleich: 2021 vs. 2022
+13,5 %).

Bei dezidierter Betrachtung der
Preisentwicklungen im Bereich Strom,
Gas und anderer Brennstoffe werden die
Auswirkungen der Energiekrise greifbar. Im
Mittel sind die vorgenannten Kosten vergli-
chen mit dem Vorjahr um etwa + 14,0 %
angestiegen. Hierbei fallt der Anstieg der
Strompreise (+ 12,67 %) im Vergleich zum
Anstieg der Preise fir Gas (+ 25,81 %)
vergleichbar gering aus. Nach einem Preis-
schock fiir Heizél im Vorjahr (+ 73,00 %),
haben sich die Preise im Jahr 2023 um
etwa - 6,00 % verringert. Die Preise
fir Fernwdrmeversorgung haben sich im
Vergleich zum Vorjahr um etwa + 10,10 %
verteuert. (Zum Vergleich: 2021 vs. 2022
+24,60 %) 2
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Weitere Positionen des deutschen
Verbrauchpreisindex, wie bspw. die Kosten
fir Mill- und Abwasserentsorgung, haben
sich im Gegensatz zu den bereits aufge-
fihrten Daten nur geringfiigig erhoht.
Sie unterliegen damit, verglichen mit den
Werten der der Vergangenheit, einer
normalen Steigerung (+ 1,79 bzw. + 3,19 %
im Vergleich zum Vorjahr).8

Die bereits im Vorjahr festgestellte
sprunghafte Erhéhung der Energiepreise
hat sich damit ein wenig beruhigt. Weiter-
hin befinden sich die Preise jedoch auf
einem sehr hohen Niveau. Die Bundesre-
gierung hat sich insbesondere der Energie-
preisentwicklung mit verschiedenen Ins-
trumenten entgegengestellt. Beispielsweise
werden hierzu die Gas- bzw. Warmepreis-
bremse angewandt. Die Verbraucherpreise
fur dasJahr 2023 lassen vermuten, dass der
Einsatz dieser Instrumente zumindest zu
einer Reduktion der Energiepreise beige-
tragen hat. Erste Erkenntnisse seit Beginn
des Jahres 2024 lassen erkennen, dass die
Verbraucherpreise nun nicht mehr so stark
ansteigen und sich damit allmé&hlich
stabilisieren. Es bleibt allerdings weiterhin
abzuwarten, wie sich die vorherrschenden
Krisen und die aktuell nicht prosperierende
Wirtschaft weiterentwickeln und welche
Auswirkungen dadurch auf die zukiinftigen
Verbraucherpreise entstehen.

29 Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘Pressemittei-
lung Nr. 020 Vom 16.01.2024’, 2024
<https://www.destatis.de/DE/Presse/
Pressemitteilungen/2024/01/
PD24_020_611.html>

30 Vgl. Statistisches Bundesamt, “Verbraucher-
preisindex fiir Deutschland, Verdnderungs-
raten zum Vorjahresmonat in %', 2024.

31 Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘Verbraucher-
preisindex: Deutschland, Jahre, Klassifikati-
on Der Verwendungszwecke Des Individual-
konsums (COICOP 2-5-Steller Hierarchie)’,
2024.

32 Vgl. ebd.
3 Vgl. ebd.

In den letzten Jahren wurden
alle geplanten Neubauprojek-
te abgeschlossen. Entstanden
sind in den letzten 15 Jahren
moderne und energiesparende
Wohnquartiere mit insgesamt
383 Wohnungen fiir die Mit-
glieder der Genossenschaft.
Fiir die folgenden Geschiifts-
jahre liegt der Fokus auf der
energetischen Sanierung un-
serer Wohnungsbestdnde im
Rahmen der Verfolgung unse-
rer klimastrategischen Unter-
nehmensausrichtung. Dabei
werden auch die aktuellen
Regelungen des Gebdudeener-
giegesetzes (GEG) und der
kommunalen Wérmeplanung
Beachtung finden, sodass ein
hoher Investitionsbedarf fiir
Bestandsmafinahmen abseh-
bar ist.

Unser Unternehmen wird die
Marktlage jedoch weiterhin
aufmerksam analysieren und
bei Vorliegen angemessener
Rahmenbedingungen jeder-
zeit Neubaumafnahmen in Er-
wdgung ziehen. Die Genossen-
schaft verfolgt damit eine
nachhaltige Strategie, die
sowohl dem Klimaschutz als
auch der Zufriedenheit der
Mitglieder dient.
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Im Rahmen unserer Investitionstatigkeit hat die Bestands-
erhaltung durch geeignete Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmalinahmen héchste Prioritat. Wir erhalten Wohnraum Far
Generationen, um unseren Mitgliedern auch zukunftig eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu ge-
wahrleisten. Die Malsnahmen sind Ausdruck einer nachhaltigen
Strategie unseres Unternehmens und sichern somit die Zukunft
der Genossenschaft. Auf Basis von strukturierten Auswertungen,
einer sorgfaltigen Planung und einem konsequenten Kosten-
management wird der Wohnungsbestand fortlaufend an die
heutigen Wohnbedirfnisse angepasst. Dabei werden aktuell
insbesondere klimastrategische Rahmenbedingungen beriick- %
sichtigt, welche sowohl die energetische Qualitst als auch das
dulsere Erscheinungsbild unseres Bestandes positiv beeinflussen. :
Beim duferen Erscheinungsbild legen wir neben Funktionalitdt
grolsen Wert auf wertige und ansprechende Optik. ;

eben den dauerhaft
durchzufiihrenden
und allgemeingiil-
tigen MaRnahmen zur
Pflege und Moderni-
sierung des Woh-
nungshestandes plant
die Genossenschaft jedes
Geschéftsjahr weitere Einzel-
maBnahmen. Im Geschaftsjahr
2023 sind insbesondere die
folgend genannten MaBnah-
men hervorzuheben.

......

Kleefelder Hofgarten

s

) Thes Geriach
Kleetekl Buchholz [Glibadiisiact
E—————



Die  genossenschaftlichen ~ Wohngebdude im

Hitzackerweg und in der Liichower StraBe wurden

mit einer neuen Zentralheizungsanlage ausgestattet.
Im Zuge dieser MaBnahme wurden alle Heizkérper in den anliegen-
den Wohnungen erneuert. Damit ist die Anlagentechnik der vorge-
nannten Gebdude auf dem neuesten Stand.

Die Hauser Spannhagenstr. 7,9 und 11, Constantinstr.

1, 3 und 5 sowie Boiestr. 1 und 2 wurden durch ein

umfassendes Sanierungspaket energetisch ertiich-
tigt. Die AuRenfassaden der Gebdude wurden mit einem Warme-
déammverbundsystem (WDVS) versehen, die obersten und untersten
Geschossdecken wurden geddmmt und alle Fenster wurden mittels
moderner Dreifachverglasung erneuert. Somit sind die Gebdude
energetisch maximal ertiichtigt und fir die Zukunft geristet.

Auf den Wohngebduden der Albrechtstr. 26 - 32, der

Huberstr. 2 - 6, der Klabundestr. 1 - 11 A im Heide-

ring 16 und in der Ahldener Str. 3 - 15 wurden Photo-
voltaik-Mieterstromanlagen installiert. In der Huberstr. 6 sind im
Jahr 2024 geringfiigige Restarbeiten ausstehend. Die Anlagen
liefern insgesamt etwa 500 kWp Leistung und versorgen die Mieter
der Wohnungen mit klimaneutralem Sonnenstrom. Es wurden dazu
moderne Zédhleranschlusskonzepte realisiert, welche einen tatsach-
lichen Verbrauch des Sonnenstroms von Dachern in den Wohnungen
ermoglicht. Scheint die Sonne einmal nicht, werden die Mieter mit
100% klimaneutralem Strom aus dem o6ffentlichen Netz beliefert.

Photovoltaik-Anlagen in Misburg.

L
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IEnergetische Gebéudesaniéruﬁgl i | )
SpannhagenstraBe, Constantin- E=== ' ﬁ- ' FINANZlELLER
und Boiestral3e. I ; *_,.-._ AUFWAND

Der finanzielle Aufwand fiir die im
Die  Feuerwehraufstellfla- Geschéﬂsjahr durchgefl'jhrten Mo-
chen und Zufahrten der dernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen betrug 11.749,5 TEUR.
Davon flossen in aktivierungspflich-
tige Modernisierungen 3.998,6 TEUR
und in aufwandswirksame Instand-
haltungsmaBnahmen 7.750,9 TEUR.
Neben den oben genannten Aufwen-
dungen gingen Zuschiisse fiir MaRB-

genossenschaftlichen Hoch-
hauser in der Albrechtstr. 16 - 20 wurden
ebenfalls erneuert und entsprechen damit
den aktuellen Sicherheitsvorschriften. Die
Arbeiten wurden so ausgefiihrt, dass sich
die neuen Flachen moglichst gut in das

duBere Erscheinungsbild des Quartiers nahmen in Héhe von 254.4 TEUR
einfligen. Die AuBenanlagen sind damit ein, welche die Anschaffungskosten
fir die Zukunft gertistet und erstrahlen in verminderten. EinschlieBlich zuge-
einem neuen Glanz. rechneter Personal- und Sachkosten

entspricht dies einem Wert von
39,94 EUR/gm (Vorjahr: 41,11 EUR/
gm). Finanziert wurden die MaBnah-
men mit Fremd- und Eigenmitteln.
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Die Wohnh&user im Heide-

ring 14 und 16 haben eine

umfassende  Betonsanie-
rung der den Gebduden angrenzenden Bal-
konbriistungen erhalten. Die Balkone der
Gebdude wurden damit statisch ertiichtigt
und erstrahlen in neuem Glanz. Im Jahr
2024 ist eine Fortsetzung der MaBnahmen
an den Hausern in der Ahldenerstr. 9 - 15
vorgesehen.

Neben den vorgenannten

Einzelmalnahmen  wurde

eine Vielzahl von kleineren
MaRnahmen zur Steigerung der Wohngquali-
tat im genossenschaftlichen Wohnungs-
bestand durchgeftihrt. So wurden bspw.
der Garagenhof des Brelinger Hof 6 mit
einem neuen Anstrich versehen, Mill- und
Fahrradabstellpldtze saniert, Haus- und
Kellerabgangstiiren erneuert, Treppenhdu-
ser gestrichen und Treppenhausfenster
ausgetauscht.

.....

L

MITGLIEDER-
ENTWICKLUNG UND
-KONTAKTE

Am 31.12.2023 hatte die Wohnungs-
genossenschaft  Kleefeld-Buchholz 7.496
Mitglieder mit insgesamt 58.393 Anteilen.
Gekiindigt haben 181 Mitglieder mit 1.107
Anteilen. Durch Tod, Ausschluss, Ubertra-
gung und Kiindigung weiterer Anteile ver-
ringert sich die Anzahl um 111 Mitglieder
mit 3.540 Anteilen. Den Abgédngen stehen
Beitritte von 288 Mitgliedern mit 1.505 An-
teilen gegentiber. Der Zugang von 1.505
Anteilen setzt sich aus der Zeichnung neuer
und weiterer Anteile zusammen.

Die Veranderung der Geschéftsantei-
le betragt im Jahr 2023 kumuliert 238,4
TEUR. Der Zuwachs der Geschaftsanteile in
Hoéhe von insgesamt 415,8 TEUR resultiert
aus Neuzugangen und der Zeichnung wei-
terer Anteile unserer Mitglieder. Die Abgéan-
ge betrafen 654,3 TEUR.

Soziale Kontakte werden in Form
von Mietertreffs in Kleefeld, Buchholz und
Misburg und durch regelmaBige Veranstal-
tungen gepflegt. Nach einer umfangreichen
Umgestaltung steht der Mietertreff in
Kleefeld seit dem 19.10.2023 wieder zur
Verfligung. Zur Unterbringung von Gésten
unserer Mitglieder bietet die Wohnungsge-
nossenschaft acht komfortabel ausgestat-
tete Gastewohnungen an, die zu giinstigen
Konditionen gemietet werden kénnen.

MITGLIEDER, STAND: 31.12.2023
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PERSONAL

VORSTANDS
STAND 31.12.2023 MITGLIEDER
MITARBEITERINNEN /
MITARBEITER
Der Erfolg
Neben den zwei Vorstandsmitgliedern unseres
waren am 31.12.2023 insgesamt 40 Mitar- Handelns ist
beiter, darunter 6 Teilzeitkrafte und 5 Auszu- wesentlich
bildende, bei der Genossenschaft beschdf-  geprdgt durch
tigt. Im Jahr 2024 wird die Genossenschaft  den Einsatz und
zwei weitere Auszubildende einstellen. Un- das persénliche
sere Auszubildenden werden eng betreut.
Sie lernen alle Abteilungen ausfiihrlich Engag_ememf
kennen und wirken bereits frith eigenver- der Mitarbeite-
antwortlich in Teilbereichen mit. rinnen und
Der Erfolg unseres Handelns ist we- Mitarbeiter
sentlich gepragt durch den Einsatz und das unserer Genos-
persdnliche Engagement der Mitarbeiterin- senschaft.

nen und Mitarbeiter unserer Genossen-
schaft. Mit unserer gelebten Unterneh-
menskultur des gegenseitigen Respekts
und der Wertschéatzung sowie individueller
Forderung erreichen wir gute Arbeitsergeb-
nisse und sind heute und in Zukunft fiir den
Wetthbewerb geriistet. Der Vorstand hat in
den letzten Jahren ein modernes agiles
Managementsystem installiert. Hierin wer-
den Mitarbeiter durch einen integrativen
Fiihrungsstil in verschiedensten Projektar-
beiten mit einbezogen, was eine erhéhte
Identifikation mit den Unternehmenszielen
und eine gesteigerte Motivation ermog-
licht.

DAVON
TEILZEITKRAFTE

DAVON
AUSZUBILDENDE

Wir legen grollen Wert auf Chancen-
gleichheit in unserer Leitkultur. Unsere Mit-
arbeiter wurden im Rahmen des Arbeits-
und Ausbildungsvertrages zur Einhaltung
eines durch die Wohnungsgenossenschaft
entwickelten Verhaltenskodex verpflichtet.
Darin ist vereinbart, dass jede Form von
Diskriminierung gem&fR dem Allgemeinen
Gleichbehandlungsgesetz (AGG) zu unter-
lassen ist. Wir gehoren dem Arbeitgeber-
verband an und halten uns daher an den
jeweils giiltigen Mantel- und Vergilitungs-
tarifvertrag. Das bedeutet, dass alle Mitar-
beiter unseres Unternehmens unabhédngig
vom Geschlecht die gleichen Chancen und
die gleiche Entlohnung erhalten. Unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind der
Kleefeld-Buchholz tiber viele Jahre hinweg
treu. Das spricht fiir ein intaktes Be-
triebsklima auf der einen und langjahrige
Berufserfahrung auf der anderen Seite.
So kénnen wir stets flexibel und engagiert
auf Verdnderungen am Wohnungsmarkt
und Kundenwiinsche reagieren und den
Unternehmenserfolg nachhaltig am Markt
absichern.
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VERMOGENSLAGE UND Die Vermodgenslage und Kapitalstruktur der

Wohnungsgenossenschaft stellt sich in der Gegen-

KAPlTALSTRUKTUR uberstellung der Wirtschaftsjahre 2023 und 2022

wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR

Vermogensstruktur
Anlagevermogen 176.165,6 93,1 177.206,7 93,6 -1.041,1
G ogen ................................................ X T R - T S en
Raas—LL—— e B ouons itoo S
Kapitalstruktur
Elgenkap1tal s s I Ceoiee aaa Seaio
Fremdkapital, langfristig
Ry — 083065 S ssos oy S
Pensmnsruckstellungen T E e o T ey
Ubnge e S = e oo o
I<urzfnst1geFremdm1ttel —— e S
pamSLSLL— e B VT S

FINANZLAGE 2023 2022

TEUR TEUR TEUR
Finanzmittelbestand zum 01.01. 2.803 831
G fenderGeschaﬂstatlgke]t ............................................................................................................................
nach planméaBigen Tilgungen 11.554 8.422
CashﬂowausderInvest1t1onstat1gke1t ...................................................... AT a0 oies
CashﬂowausderF1nan21erungstat1gl<e1t ................................................. —— oe
T EERRRRRRERE—— x5 e
*)darmenthaltenCashﬂownachDVFA/SG ............................................................................... *m @ S oss
planmaB1geTllgungen .................................................................................................................. w00

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

Haushewirtschaftung

Jahrestiberschuss

2023 2022 Verdanderungen
TEUR TEUR TEUR
4.739,2 2.746,5 1.992,6
..................... 5632 3391 2241
...................... 2334 2132 202
443 ......................... 1216 .......................... 773
.................. 38983 20726 18257
........................ 434 124 e
...................... 5284 373 4911
44701 ...................... 21224 .................... 23478
.......................... 82 e 82
44783 ...................... 21224 .................... 23559

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung
bestimmt maRgeblich die Ertragslage unserer
Genossenschaft. Unser Kerngeschaft gewéhr-
leistet stabile Mietertrage, die wir mit hohen
Investitionen in unsere Bestandsobjekte
nachhaltig sichern und steigern. Gegeniiber
dem Vorjahr verzeichnen wir um 860 TEUR
gestiegene Ertrage. Die Aufwendungen sind um
1.133 TEUR gesunken.

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

Die Verdnderung im Mitgliederwesen ist
auf hohere Aufwendungen fir die Gemein-
schaftspflege zuriickzuftihren.

Das Finanzergebnis verbesserte sich um
31 TEUR. Das Ergebnis wird durch die Zins-
ertrage aus Termingeldern bestimmt.

Die Eigenkapitalrentabilitat  betragt
bei gestiegenem Eigenkapital 6,3 % (Vorjahr
3,2 %) und die Gesamtkapitalrentabilitat 3,4 %
(Vorjahr 2,3 %).
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|

-+ PRUOGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

Das Ziel unserer Genossenschaft ist nach wie vor, den erfolgreichen geschéaftspolitischen Kurs der letzten
Jahre in Zukunft fortzusetzen. Dabei hat im Rahmen unserer Investitionstatigkeit die Bestandserhaltung durch
geeignete Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen hdochste Prioritdt. Hierbei ist inshesondere die
Durchfiihrung strategischer energetischer SanierungsmafBnahmen hervorzuheben. Im Rahmen eines in unserer
Genossenschaft installierten Risikomanagementsystems werden fortlaufend Entwicklungen und Trends analysiert,
um Risiken frithestmoglich zu erkennen und abzuwenden. Diese Analysen lassen zudem eine realistische Einschat-
zung und Bewertung von verdnderten Marktbedingungen zu, unterstiitzen bei der Entwicklung zukiinftiger
Geschaftsstrategien und damit bei der Wahrnehmung von am Markt bestehenden Chancen. Auch interne Strukturen
und Abldufe sind stets darauf ausgerichtet, angemessene Reaktionen auf zukiinftige Entwicklungen zu ermog-
lichen. Die in diesem Bericht vorgestellte Analyse der aktuellen Rahmenbedingungen unseres Unternehmens zeigt
deutlich, dass unsere Genossenschaft am Zahn der Zeit agiert.

nser Risikomanagementsys-
tem berlicksichtigt unter an-

Klimastrategie unserer Genossenschaft ist
aufgrund der volatilen Umfeldbedingungen
derem auch externe geopo-  stetig zu aktualisieren. Gegenwartig stellt

litische  Risikoindikatoren.  insbesondere das stark verdnderliche ge-
setzliche Umfeld einen Treiber von Aktua-
lisierungsnotwendigkeiten dar. Wir sind je-

doch davon iiberzeugt, mit der Steigerung

Das vergangene und stark
volatile Geschéftsjahr 2023
zeigt den Stellenwert eines

solchen Risikomanagement-
systems und daraus abzuleitenden agilen
Managemententscheidungen. Derzeit sind
als externe Risikoindikatoren vor allem die
anhaltende Schwache der deutschen Wirt-
schaft und die erwarteten zukiinftigen
Wachstumshemmnisse, bedingt durch die
demografische Alterung, das sinkende Pro-
duktivitatswachstum und die Verringerung
des deutschen Kapitalstocks zu nennen.
Die seit Jahren strategisch umgesetzte

der Energieeffizienz unseres Gebdude-
bestandes und dem Ausbau regenerativer
Energien, sowie der damit einhergehenden
erhohten autonomen Energieversorgung
unserer Volkswirtschaft, den richtigen Weg
zu gehen. Aufgrund des weiterhin andau-
ernden Ukraine Krieges ist unsere Klima-
strategie auch von sicherheitspolitischer
Relevanz.
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DIE GENOSSENSCHAFT VERFOLGT SEIT JAHREN
EINE NACHHALTIGE UND ZUKUNFTSORIENTIERTE
KLIMASTRATEGIE.

ENERGIETRAGER/
FERNWARME

VERBRAUCHS- ANLAGEN-

éIlEJl;l\lSéIBILISIE- \/\/l R |<U N GS TECHNIK
BEREICHE

KOMPENSATORISCHE GEBAUDE-
MARNAHMEN PHYSIK

INSB. REGENERATIVE ENERGIE
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ie  Genossenschaft verfolgt
seit Jahren eine nachhaltige
und zukunftsorientierte Klima-
strategie mit dem urspriing-
lichen Ziel, bis 2030 eine
C02-Einsparung von mindes-
tens 40 % in Bezug auf das
Ausgangsjahr 1990 zu errei-
chen. Die bereits umfanglich durchgefiihr-
ten Mallnahmen wie z. B. die Optimierung
der Gebdudephysik (Wéarmeddammungen,
Fenstererneuerungen etc.) sowie kompen-
satorische MaRnahmen wie z. B. der Aus-
bau von Photovoltaikanlagen haben bereits
zu wesentlichen messbaren Erfolgen gefiihrt.

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, ent-
stand die Notwendigkeit zur Weiterent-
wicklung unserer Klimastrategie, sodass
unser Unternehmen heute insbesondere in
der nebenstehend dargestellten Wirkungs-
bereichen agiert.

Mit Bezug auf das Jahr 1990 konnten
wir bis Ende des Geschaftsjahres 2023 den
C0O2-AusstoB unserer Bestdnde um etwa
43 % reduzieren. Somit wurde eine
C02-AusstoB-Reduzierung von - 4 % im Ver-
gleich zum vorangegangenen Geschaftsjahr
erreicht. Eine fortlaufende Analyse der
C02-AusstoB-Reduktionen sowie die Durch-
fihrung von jahrlichen Soll-Ist-Vergleichen
versetzen unser Unternehmen bereits heute
in die Lage, eine strategisch ausgerichtete
Betrachtung der zukiinftigen energetischen
Sanierungserfolge zu antizipieren. Stand
heute ist von einer Erreichung des 65 % -
Ziels bis ins Geschéftsjahr 2030 auszugehen.

L

Im Rahmen der Klimastrategie 2.0
unseres Unternehmens wurden in den
vergangenen zwei Jahren die energetische
Modernisierung sogenannter Monolithbau-
ten (AuBenwandstirke ab 35 cm) sowie
der Ausbau von Photovoltaikanlagen als
Schwerpunkte definiert, welche im Ge-
schaftsjahr 2022 erstmals zur operativen
Umsetzung gekommen sind. Das nun novel-
lierte Gebdudeenergiegesetz in Verbindung
mit der kommunalen Warmeplanung der
Landes-hauptstadt Hannover stellt uns al-
lerdings bereits kurze Zeit spater vor neue
Herausforderungen. Die Genossenschaft ist
gefordert, etwa 70 % ihrer Bestdnde in den
kommenden Jahren an die offentliche
Fernwdrme anzuschlieBen. Die notwendi-
gen Arbeiten, welche in den meisten Fallen
mit einer nachtréaglichen Zentralisierung der
bisher dezentral versorgten Gebéude ein-
hergehen, erfordern enorme Investitionen.
Bei allen noch nicht geddmmten Gebauden
der Wohnungsgenossenschaft liegen, auf-
grund der monolithischen Bauweise, ver-
haltnismaBig gute Endenergieverbrduche
vor. Ein zweiter groBer Teil der Gebaude
unterliegt denkmalschutzrechtlichen Vorga-
ben, die die Durchfiihrung von Damm-
malnahmen an der Gebdudehiille nicht er-
lauben. Nach umfassender Anpassung unse-
rer Planungen wurde demnach entschieden,
die bereits begonnenen oder in ihrer Aus-
fihrung geplanten gebdudephysikalischen
Sanierungsmafnahmen fertigzustellen. Ab
2025 erfolgt eine Schwerpunktverlagerung
auf die Wirkungsbereiche Anlagentechnik,
Energietrager/ Fernwarme sowie weiterhin
den Zubau von regenerativer Energie.
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Demnach werden im Geschéftsjahr
2024 die genossenschaftlichen Wohngebau-
de in der Widemannstr. 2 - 18 gebaudephy-
sikalisch ertlchtigt. Hierzu ist das gesamte
Malnahmenpaket bestehend aus einem
vollstandigen Wechsel auf 3-fach-verglaste
Fenster, der umfassenden Dammung der
AuBenwdnde sowie der oberen und unteren
Geschossdecken vorgesehen. Zusatzlich
werden Synergieeffekte der Geriiststellung
zur Fassadensanierung ausgenutzt, sodass
gleichzeitig eine Installation von Mieter-
strom-PV-Anlagen auf den Dachern der
vorgenannten Gebdude erfolgt. Insgesamt
werden damit knapp 100 kWp-Anlagenleis-
tung in der WidemannstraRe entstehen.

Zusatzlich ist vorgesehen, zwei genos-
senschaftliche Neubauten mit PV-Mieter-
stromanlagen nachzuriisten. So erhalten die
Gebéude in der Lathusenstr. 39 - 43 sowie
3la - 31c und 29a - 29c des Quartiers
Kleefelder Hofgdrten und die Gebdude
Glinter-Porsiel-Str. 3, 5 und 7 im Vitalquar-
tier zukiinftig insgesamt 180 kWp Anlagen-
leistung direkt vom Mietshausdach.

Darlber hinaus beginnt die Durchfiih-
rung eines ersten Pilotprojektes zum An-
schluss an das offentliche Fernwarmenetz.
Dazu werden die Wohngebdude in der
Widemannstr. 20 - 30 mit insgesamt 51
Wohneinheiten im Jahr 2024 einen Fern-

warmeanschluss von enercity erhalten. Im
anschliefenden Geschaftsjahr 2025 erfol-
gen dann umfassende Zentralisierungs-
arbeiten in den bisher dezentral mittels
Gasetagenheizungen versorgten Gebauden.
Es ist geplant, dass die Gebdude spatestens
mit Beginn der Heizperiode im Geschafts-
jahr 2025 mit Fernwdrme versorgt werden.

Die geplante Fortfiihrung der Ausfih-
rung einzelner Dammungen von obersten
und untersten Geschossdecken runden das
GesamtmaBnahmenpaket ab.

Die Verwaltung unserer Genossen-
schaft ist durch umféangliche energetische
MaBnahmen CO2-neutral.
Bereits durchgefiihrte MaBnahmen aus den
Wirkungsbereichen Anlagentechnik und Ge-
baudephysik sowie kompensatorische Mal-
nahmen haben dieses Ergebnis bewirkt.
Eine auf unserem Verwaltungsgebhdude
installierte Photovoltaikanlage produziert
inzwischen mehr als 50% des in der Verwal-
tung benotigten Stroms. Die verbleibenden
Energieverbrduche werden vollumfanglich
durch Baumpflanzungen auBerhalb unseres
Bestandes kompensiert. Der Fuhrpark der
Genossenschaft wird sukzessive elektrifi-
ziert. Hierzu wurde auf dem Verwaltungs-
parkplatz eine aufwandige Ladeinfrastruk-
tur geschaffen. Diese umfasst insgesamt 8
Ladepunkte und versorgt die elektrischen
Dienst-PKW mit Ladestrom.

schon heute

Schon heute beinhaltet die Fahrzeug-
flotte der Genossenschaft vier elektrisch an-
getriebene Fahrzeuge, wovon zwei Fahrzeu-
ge im Geschéftsjahr 2022 erstanden wurden.
Die ubrigen vier Fahrzeuge der Wohnungs-
genossenschaft werden im Geschaftsjahr
2024 durch elektrische und handwerker-
taugliche Kastenwagen ersetzt, sodass das
Ziel der vollstandigen Fuhrparkelektrifizie-
rung damit erreicht wird.
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Neben der
entwickelten
Klimastrategie
gehort selbst-
verstindlich
nach wie vor
eine lang- und
mittelfristige
Unternehmens-
planung zu den
zentralen
Steuerungsele-
menten unserer
Genossen-
schaft.

eben der entwickelten Kli-
mastrategie gehort selbstver-
standlich nach wie vor eine
lang- und mittelfristige Unter-
nehmensplanung zu den zen-
tralen Steuerungselementen
unserer Genossenschaft, um
in der nachhaltigen Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft zielorien-
tiert zu agieren. Zur Steuerung und Uber-
wachung der Planung fiir das laufende Ge-
schaftsjahr werden monatlich die wichtigs-
ten Kennzahlen wie z. B. zu den Sollmieten,
Leerstanden, Erlésschmélerungen, Preisent-
wicklungen und
wachungen erstellt und fortgeschrieben.
Dadurch sind wir in der Lage, etwaige

Investitionsbudgetiiber-

Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen, zu
bewerten und bei Bedarf entsprechend
gegenzusteuern.

Im Rahmen der lang- und mittelfristi-
gen Unternehmensplanung ist insbesondere
zu berticksichtigen, dass aufgrund der in
diesem Bericht erlduterten umfassenden
Anforderungen durch das novellierte Ge-
bdudeenergiegesetz und die kommunale
Warmeplanung in Hannover enorme und
noch nie dagewesene Investitionsbedarfe
fur die Zukunft zu erwarten sind. Diese
Auffassung wird ebenfalls von den Dach-
verbdnden der Wohnungswirtschaft (BID
und GdW) sowie der in Hannover aktiven
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunter-
nehmen (ArGeWo) geteilt.

Fir die Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG ergibt sich vor diesem
Hintergrund ein Novum. Zum heutigen Pla-
nungsstand wird davon ausgegangen, dass
die jahrlichen Modernisierungs- und In-
standhaltungstatigkeiten in unseren Bestan-
den nicht mehr ausschlieRlich aus dem lau-
fenden Cash-Flow finanziert werden kénnen.

L

Wir verfolgen allerdings eine klare Investiti-
onsstrategie, weshalb im Rahmen der lang-
fristigen Unternehmensplanung demnach
bereits die Aufnahme von zusatzlichem
Fremdkapital eingeplant ist. Entscheidend
bei der Fremdkapitalaufnahme ist der Hand-
lungsspielraum Unternehmens,
welcher sich unter den neuen Bedingungen,
die insbesondere durch die Einfiihrung des
Gebdudeenergiegesetzes und der EU-
Taxonomie entstanden sind, ergibt. Diese
Rahmenbedingungen haben zu erheblichen
Wertverlusten in Immobilienbereichen ge-
fihrt. Dadurch wird es Akteuren der Immo-
bilienwirtschaft erschwert, Fremdmittel in
der erforderlichen Hohe fiir die notwen-
digen MaRnahmen aufzunehmen. Das
kann dazu fiihren, dass ein grolRer Teil der
Betroffenen, also private und gewerbliche
Akteure, die MaBnahmen nicht realisieren
werden kénnen.

unseres

Vor diesem Hintergrund haben wir zur
Risikobewertung bereits im Geschéftsjahr
2023 eine umfassende Darlehens Portfolio-
analyse durchgefiihrt. Diese dezidierte Ana-
lyse der Beleihungswerte unter den o. g.
verschérften Bedingungen der Banken hat
ergeben, dass fiir die von uns geplanten
MalBnahmen ausreichend Beleihungsreser-
ven vorhanden sind. Dariiberhinausgehende
MaBnahmen sind nur (iber entsprechende
beleihungswerterhéhende MaBnahmen, die
sukzessive in den Folgejahren durchgefiihrt
werden, zu realisieren.
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insanderungsrisiken sind bei
der Finanzierung unseres Anla-
gevermogens nicht zu erwarten,
da dieses ausschlieBlich durch
langfristige  Annuitatendarle-
hen mit vereinbarten Zinshin-
dungen von bis zu 30 Jahren fi-
nanziert wurde. Aufgenommene
KfW-Darlehen, welche Zinshindungen von
maximal 10 Jahren ermdglichen, wurden
durch zusatzliche Abschliisse von Bau-
spardarlehen vor  Zinsdnderungsrisiken
abgesichert. 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
Zinsbindungsablaufe fir die kommenden
Jahre wurden auch im Jahr 2023 berpriift
und zu Teilen neu strukturiert. Mehrere
Einzeldarlehen wurden umgeschuldet.

Preisdanderungsrisiken bestehen aktu-
ell inshesondere aufgrund der weiterhin
steigenden Beschaffungspreise im Zusam-
menhang mit Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaBnahmen. Diese werden
allerdings aufmerksam von der Genossen-
schaft beobachtet und in der Wirtschafts-
und Finanzplanung der Folgejahre beriick-
sichtigt. ~ Unser  agiles ~ Management
ermoglicht zudem ein kurzfristiges Eingrei-
fen in operative Strukturen, sodass wir in
den Folgejahren genauso wie im Geschafts-
jahr 2023 in der Lage sein werden, auf stark
gestiegene Beschaffungspreise angemessen
zu reagieren.

Mietpreisanderungsrisiken bestehen
grundsatzlich akut nicht, da auf Grundlage
der Miet- und Nutzungsvertrage die Mieten
auch fiir kiinftige Jahre langfristig festgelegt
sind. Es ist zu erwarten, dass in den Folge-
jahren aufgrund der stark steigenden
Beschaffungspreise im Zusammenhang mit
Modernisierungs- und Instandhaltungsmal-
nahmen die Ausschépfung moderater
Mieterh6hungspotenziale vorzunehmen ist.
Wir werden die Entwicklung aufmerksam
beobachten und gemaR unseres Férderauf-
trages angemessen reagieren. Nennens-
werte Leerstdnde und Mietausfélle sind
dagegen nicht zu erwarten. Daraus ergibt
sich, dass Liquiditatsrisiken weder akut
noch ldngerfristig zu erwarten sind. Der
Kapitaldienst kann aus den regelmaRigen
Zuflissen aus dem Vermietungsgeschaft
vereinbarungsgemalR erbracht werden.

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

Die kontinuierliche Risikoiiberwa-
chung und die getroffenen Vorsorgemal3-
nahmen fiihren dazu, dass keine wirtschaft-
lichen Risiken, die die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Wohnungsge-
nossenschaft nachhaltig belasten konnten,
zu erwarten sind. Die Genossenschaft hat in
den Vorjahren umfangreiche Mallnahmen
zur Steigerung des Vermietungserfolges ein-
geleitet, die fortlaufend entsprechend der
erkennbaren Notwendigkeiten angepasst
bzw. erweitert werden.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG - GESCHAFTSBERICHT 2023



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 Verdn-
derungen aktualisiert. Gegenwertig erfolgt
eine umfassende konzeptionelle Erneue-
rung unseres Portfolioanalyseansatzes und
der genutzten Plattform. Die daraus gewon-
nenen Erkenntnisse werden stets unmittel-
bar in unserer kurz- und mittelfristigen Wirt-
schafts- und Finanzplanung berticksichtigt.
Erforderliche Budgetanpassungen werden
dementsprechend vorgenommen.

Auch die Digitalisierung ist fiir die
Wohnungsgenossenschaft ein elementarer
Faktorin der Geschéfts- und Risikostrategie.
Ziel ist es, die eigene Wetthewerbsfahigkeit
zu erhalten und vorhandene Chancen
des Marktes zu nutzen. Besonders in den
vergangenen Jahren hat sich gezeigt, dass
dieser Ansatz von hoher Relevanz ist. Zur
weiteren Optimierung der IT-relevanten
Strukturen unseres Unternehmens wurde
die im Laufe des Geschéftsjahres 2022
erstellte Strategie zur digitalen Transforma-
tion der Genossenschaft weiterentwickelt.
So verfugt unser Unternehmen heute
tiber ein umfassendes IT-Organisations- und
Security-Konzept, welches sukzessive aus-
gebaut wird.

Den neuen Schwerpunkt unserer
[T-Organisation bildet die Verbindung der
bestehenden standortbezogenen IT-Infra-
struktur mit innovativen Cloud-1T-Produkten
von Microsoft. Diese konnten wir im
Geschéaftsjahr 2023 technisch erfolgreich
umsetzen, sodass durch neue kollaborative
Arbeitsmoglichkeiten effizientere Zusam-

menarbeit unserer Mitarbeiter gefordert
wird. Zudem ermdglichen uns die neuen
Cloud-Losungen ein deutlich erhéhtes Indi-
vidualisierungspotenzial in den Arbeitspro-
zessen unseres Unternehmens. So konnten
wir bspw. die erste ausschlieBlich im Unter-
nehmen entwickelte App zur Optimierung
von Objektbegehungsablaufen erfolgreich
in die operative Arbeit einbinden. Zudem ist
im Geschaftsjahr 2023 die umfassende Auf-
arbeitung und Dokumentation aller relevan-
ter Arbeitsprozesse unseres Unternehmens
erfolgt. Diese Vorarbeiten erméglichen uns
zukiinftig eine strukturierte Prozessanalyse,
um aufbauend auf fundierten Analyse-
erkenntnissen Optimierungen mit dem Ziel
der digitalen Transformation unseres Unter-
nehmens vorzunehmen. Zusatzlich wird
die Nutzung von starken IT-Losungen der
Zukunft, welche auf Basis von kiinstlicher
Intelligenz  arbeiten,
Testszenarien werden bereits durchgefiihrt.

vorbereitet. Erste

Die Genossenschaft positioniert sich
damit deutlich in Bezug auf die enormen
Entwicklungsgeschwindigkeiten in der Tech-
nologiebranche und entwickelt neue Chan-
cen mit Blick auf Effizienzsteigerungen der
unternehmensindividuellen Arbeitsprozes-
se sowie professionelles Datenmanagement
der Zukunft.

L

Auch die
Digitalisierung
ist fiir die
Wohnungsge-
nossenschaft
ein elementarer
Faktor in der
Geschiifts- und
Risikostrategie.
Ziel ist es, die
eigene Wettbe-
werbsfdhigkeit
zu erhalten und
vorhandene
Chancen des
Marktes zu
nutzen.
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it dem gesamten Malnah-
menpaket reagiert die Ge-
nossenschaft auf die aktu-
ellen  gesellschaftlichen
und politischen Heraus-
forderungen wie dem de-
mographischen  Wandel,
der hohen Wohnraum-
nachfrage im niedrigen und mittleren Preis-
segment in Hannover, dem Klimaschutz,
der Digitalisierung sowie der Sicherung
von Arbeitsplatzen im Handwerk und der
Verwaltung. Die Verbindung von sozialem
Engagement und wirtschaftlichem Erfolg
steht dabei im Vordergrund. Unsere Genos-
senschaft wird auch weiterhin ein krisen-
sicherer und verldsslicher Partner fiir unse-
re Mitglieder und Geschaftspartner sein.

Fiir die Genossenschaft konnten sich
aufgrund der anhaltenden Schwéache der
deutschen Konjunktur und dem volatilen
Regelungsumfeld sowie massiv gestiegenen
Anforderungen an die Immobilienwirtschaft
weiterhin Risiken ergeben. So sind wir
beispielsweise beim Anschluss an die of-
fentliche Fernwdrme maligeblich von der
Leistungs- und Lieferfahigkeit externer Un-
ternehmen abhdangig. Zur Risikominimie-
rung werden die Arbeiten mit langen
Vorlaufzeiten und ausreichend Zeitreserven
geplant. Dartber hinaus besteht das Risiko,
dass die stark gestiegenen Beschaf-
fungspreise im Zusammenhang mit Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsmalnah-
men das Unternehmensergebnis schmalern.
Diesem Risiko tritt das Unternehmen aller-
dings mit einem umfassenden Risikoma-
nagementsystem sowie einer mehrjahrigen
Wirtschafts- und Finanzplanung entgegen,
sodass die Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsplanung stets mit Blick auf die

aktuellen wirtschaftlichen Gegebenheiten
angepasst wird.

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 Fortfiihrung der Genossen-
schaft gefahrden konnten, sind flir das
Geschaftsjahr 2024 nicht zu erwarten.

Fir das Geschéftsjahr 2024 rechnen
wir mit aktivierungspflichtigen Investitio-
nen in Bestandsobjekte in Hohe von rund
2.812 TEUR sowie mit Kosten fiir die
Instandhaltung des Bestandes in Hohe von
9.179 TEUR. Die Abschreibungen werden
voraussichtlich 5.138 TEUR und die Zins-
aufwendungen 1.958 TEUR betragen. Unter
Einhaltung dieser Budgets und der zu erwar-
teten Nettomietertrdgen von 24.341 TEUR
rechnen wir mit einem Jahrestiberschuss in
Hohe von 2.974 TEUR.

Hannover, 01.03.2024

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Richardt
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BILANZ ZUM 31

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

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstdande

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 11.950,75 11.950,75 26.964,03
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 173.018.266,03 173.826.852,18
Grundstuckemneeschaﬁsund ................................................................................................................................
anderen Bauten 1.495.418,70 1.544.822,94
GrundstUCkEOhneBaUten 858102 ................................................ 858102
.G rundstuckem]tErbbaure chteanter ......................................... 64 4 228 ................................................ 644228
.T. e CthChe Anlag e n . u nd Mas chmen ............................................ 5756165 2 ............................................ 1 28 260 9 8
BEt nebs undG ESChaﬂsa u Sst at tung ............................................ 51934 972 ............................................ 49582925
.A nlag e n ] m Bau .......................................................................... 52 851800 .......................................... 116745819
Bauv Orbe r e] t Ungs koste n ....................................................................... o oo ...................................................... ooo
.G e[e15teteAnzah[ungen ........................................................................ o oo ........ 176152 19227 ....................... ooo
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00 1.500,00
Anlagevermoégen insgesamt 176.165.643,02 177.206.710,87
Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

unfert]geLe] Stu ngen .............................................................. 6328930 39 ......................................... 596709287
Anderevorrate 175913 633068952 ................. 178599
Forderungen und

sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 90.983,98 66.800,39
FO rde r ung e n aus a n dere n . L]eferungen .......................................................................................................................
und Leistungen 0,00 0,00
SonsngeVermogensgegenstande 12685686 .............. 21784084 ............... 9742360
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.301.035,70 2.802.655,72
Bausparguthaben 309906348 .......... 6 40009918 .......... 322844726
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 37.582,82 37.582,82 33.626,22
Bilanzsumme 189.151.855,38 189.404.542,92
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PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 501.600,00 271.800,00

der verbleibenden Mitglieder 17.493.600,00 18.414.226,40

aus gekiindigten Geschéftsanteilen 747.600,00 18.742.800,00 295.200,00

Rickstandige féllige Einzahlungen

auf Geschéftsanteile 25.800 EUR 53.173,60

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage 8.000.000,00

davon aus Jahresiiberschuss 8.500.000,00

Geschaftsjahr eingestellt 500.000,00 (300.000,00)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiiberschuss 42.495.711,79 39.275.409,39

Geschéftsjahr eingestellt 3.220.302,40 (1.152.009,58)

50.995.711,79

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 42.004,00 29.567,35

Jahresiiberschuss 4.478.298,40 2.122.442,23

Einstellung in Ergebnisriicklagen 3.720.302,40 800.000,00 1.452.009,58

Eigenkapital insgesamt 70.538.511,79 66.956.635,79

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

und dhnliche Verpflichtungen 1.609.317,00 1.772.506,00

Steuerrtickstellungen 0,00 0,00

Sonstige Riickstellungen 472.439,00 2.081.756,00 931.864,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 85.558.662,52 82.667.521,13

Verbindlichkeiten gegentiber

anderen Kreditgebern 22.850.628,08 29.665.936,29

Erhaltene Anzahlungen 6.499.966,16 5.935.578,58

Verbindlichkeiten aus Vermietung 65.129,28 62.315,94

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 1.425.471,62 1.311.699,10

Sonstige Verbindlichkeiten 131.729,93 116.531.587,59 100.486,09

davon aus Steuern: 26.826,08 EUR 112,23

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 0,00 EUR

Bilanzsumme 189.151.855,38 189.404.542,92
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UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN -

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS
31. DEZEMBER 2023

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 29.888.128,57 28.874.362,41
b) ausanderenheferungenund|_e15tungen ...................................... 91000 2 988 903857 ................... 91000
ErhOhung d es Besta n d eS a n u nfe rt ]ge n . Le]st ung en .................................................... 3915 5 5 88 ............. 563 21558
.A ndere a |<t1v1ert e E ]genle]st ungen ............................................................................. 14197592 ............. 34956110
.S. o nsnge bememmhe Ertrage .................................................................................... 7 9 479937 ............. 39319 854
.A. ufwendunge n furbezo gene L]eferunge n und |_e 15tunge n ............................................................................................
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 14.383.106,75 15.765.840,39
Rohergebnis 16.834.262,99 14.415.407,24
Personalaufwand
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 2.224.557,97 2.133.463,61

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 506.396,29 2.730.954,26 638.818,45
(davon fiir Altersversorgung: 47.950,62 EUR )

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-

stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 5.016.041,45 4.815.561,11
Sonst]gebEtr]EthheAufwendungen 178220531 ........... 1 69739553
ErtrageausanderenFmanzan[agen 8250 ...................... 8 250
Sonst]gezmsenundahnhCheErtrage ......................................................................... 4238844 1136416
.Z. msen Und ahn[ ] C he Aufwen d u n gen ........................................................................ 20 8 138257 .......... 224587033

(davon aus Aufzinsung: 33.150,00 EUR)
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ANHANG

-+ A. Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 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 Wirtschaftsgiliter 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
6.328.930,39 EUR (Vorjahr 5.967.092,87 EUR)
noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz- und
Kaltwasserkosten aus.

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

Geldbeschaffungskosten wurden nicht akti-
viert.
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Die Pensionsriickstellung wurde auf der
Grundlage eines versicherungsmathemati-
schen Gutachtens anhand der Richttafeln
2018 G von Heubeck gebildet. Dabei wurde
zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2 %
angesetzt haben, sowie der von der Deutschen
Bundeshank veréffentlichte durchschnittliche
Marktzins der vergangenen 10 Jahre fiir eine
Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 1,83 %
zum 31.12.2023 bzw. 1,79 % zum 01.01.2023
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 (1,83 %) ergibt
sich im Vergleich zu der Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Jahre (1,75 %) ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 11.915 EUR.

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

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

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

Prifungskosten 30.000,00 EUR

Interne Jahres-
abschlussarbeiten

Beitrag Berufs-
genossenschaft

Vertreterversammlung
und Veroffentlichung 22.000,00 EUR

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfil-
lungsbetrag bilanziert.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz
1 HGB wurde bei der Durchschnittsbetrach-
tung fir die Ermittlung des Zinssatzes bei der
Bewertung von Altersversorgungsverpflich-
tungen nicht mehr auf die vergangenen
sieben, sondern auf die vergangenen zehn
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. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz
1. Entwicklung des Anlagevermdgens Anschaffungs-/Herstellungskosten
Anfangshbestand Zugdnge des Abgidnge des Umbuchung Zuschrei-
01.01.2023 Geschaftsjahres  Geschiftsjahres Zugang bung
EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermogensgegenstande 517.313,64 8.969,63 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 276.405.867,30 3.488.183,73 55.005,58 548.507,00 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
o ST R 150000 ..................... ooo ....................... ooo ....................... ooo ....................... ooo
Anlagevermogen insgesamt 283.912478,66  4.43887518 46390158 000 0,00

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

Verbindlichkeiten ingesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
EUR bis zu 1 Jahr/EUR 1 bis 5 Jahre/EUR
Verbindlichkeiten gegentiber 85.558.662,52 3.434.255,74 14.157.124,81
Kreditinstituten (82.667.521,13) (3.058.329,26) (12.599.802,41)
Verbindlichkeiten gegenitiber anderen 22.850.628,08 785.719,91 3.110.278,79
Kreditgebern (29.665.936,29) (852.378,57) (3.399.180,19)
Erhaltene Anzahlungen 6.499.966,16 6.499.966,16
(5.935.578,58) (5.935.578,58) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 65.129,28 65.129,28
(62.315,94) (62.315,94) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.425.471,62 1.333.820,69 91.650,93
und Leistungen (1.311.699,10) (1.253.276,03) (58.423,07)
Sonstige Verbindlichkeiten 131.729,93 104.479,60 27.250,33
(100.486,09) (72.958,89) (27.527,20)
116.531.587,59 12.223.371,38 17.386.304,86
(119.743.537,13) (11.234.837,27) (16.084.932,87)
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Abschreibung Buchwerte
Endbestand Anfangsbestand Zugdnge des Abgdnge des Endbestand
31.12.2023 01.01.2023 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
526.283,27 490.349,61 23.982,91 0,00 514.332,52 11.950,75 26.964,03

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
287.887.452,26 106.705.767,79 5.016.041,45 0,00 111.721.809,24 176.165.643,02 177.206.710,87
davon Restlaufzeit gesichert Sicherung
tiber 5 Jahre/EUR EUR
67.967.281,97 85.558.662,52 GPR
(67.009.389,46) (82.667.521,13)
18.954.629,38 22.850.628,08 GPR
(25.414.377,53) (29.665.936,29)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
(0,00) (0,00)
86.921.911,35 108.409.290,60 GPR = Grundpfandrechte

(92.423.766,99) (112.333.457,42) (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 Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetz (BilMoG) unter den Zinsen und &hn-
lichen Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil
gekirzt.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

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

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

aus einem Erbbaurecht in der Kleestr. 17,
deren Erbbaurechtsnehmer die Genossen-
schaft ist (Laufzeit bis 2065) jdhrlich EUR
3.467,76.

aus einem Leasingvertrag fiir einen PWK
(Laufzeit bis 09.2024) jahrlich rd. EUR
11.200,00.

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

Im Geschéftsjahr 2023 sind in den ,Zinsen und
dhnliche Aufwendungen® 30.589,00 EUR aus der
Aufzinsung der Pensionsriickstellung und 2.271,00
EUR aus der Aufzinsung der Altersteilzeitverpflich-
tung enthalten.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr 2023 beschaftig-
ten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschadftigte beschéftigte

Kaufm. Mitarbeiter 18 6

Techn. Mitarbeiter 7 0
Servicewarte

Instandhaltung 4 0

Gesamt 29 6

AuBerdem wurden 5 Auszubildende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Mitgliederbewegung

L
Zugang 2023 288
ADBANg2023 B
Ende 2023 7.496

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um 920.626,40
EUR verringert.

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

Jahrestiberschuss 31.12.2023 4.478.298,40 EUR

Einstellung in die gesetzliche
Riicklage 500.000,00 EUR

Einstellung in die
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn 800.000,00 EUR

7. Zustandiger Prifungsverband

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

8. Mitglieder des Vorstandes
Christian Petersohn,
Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender

Elke Richardt, Immobhilienkauffrau

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

Stefan Niehoff, Abwassermeister

Kay Stiihmann, Verwaltungsbeamter

Norbert Puschky, Technischer Angestellter
(bis 28.02.2023)

Tobias Brunke, Unternehmensjurist
(ab 06.06.2023)

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

11. Nachtragshericht

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

Hannover, 01.03.2024

Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Richardt
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN

ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-

Buchholz  eingetragene  Genossenschaft,
Hannover.
PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der
Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz
eingetragene Genossenschaft, Hannover, - be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - gepriift.
Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht
der  Wohnungsgenossenschaft  Kleefeld-
Buchholz  eingetragene  Genossenschaft,
Hannover, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2023 gepriift.

NACH UNSERER BEURTEILUNG
AUFGRUND DER BEI DER PRUFUNG
GEWONNENEN ERKENNTNISSE

entspricht der beigefligte 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 Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage
flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 und

vermittelt der beigefligte Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in

Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit 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 Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsdtzen ist im Abschnitt ,Verantwor-
tung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts"
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhingig in (bereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen
erfllt. 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 ordnungsmdRiger Buchfiihrung
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 ordnungsmafRiger 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 einschldgig, 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.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
moglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu 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 dartiber 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 Pri-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes
Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlussprii-
fung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen konnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerwei-
se erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

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

identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher 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 fiir unse-
re Prifungsurteile zu dienen. Die Abschluss-
priifung 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 auf-
gedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass
aus Irrtimern resultierende wesentliche fal-
sche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
da dolose Handlungen kollusives Zusammen-

wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von
dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den
fir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MalBnahmen, um Priifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstdnden 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 zusammenhédngenden Angaben.

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

beurteilen wir Darstellung, Aufbau
und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze  ordnungsmaliger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt.

deutschen

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

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

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

Hamburg, 15. Mérz 2024

DHV Genossenschaftlicher Prifungsverband
fur Dienstleistungen, Immobilien und Handel
eV.

A. BUSCH
Wirtschaftspriiferin

K. BEGEMANN
Wirtschaftspriiferin
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES DER WOHNUNGS-
GENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG ZUM

GESCHAFTSJAHR 2023

Der Aufsichtsrat hat auch im Berichtsjahr
2023 die ihm nach dem Genossenschaftsgesetz
und der Satzung obliegenden Aufgaben enga-
giert und mit groBer Sorgfalt wahrgenommen.
Der Aufsichtsrat tagte dazu in sechs Sitzungen,
um insbesondere Vorstandsangelegenheiten
zu behandeln oder die Berichte aus den Aus-
schiissen des Aufsichtsrates zu beraten. In den
vier gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
lie sich der Aufsichtsrat tiber den Geschafts-
verlauf ausfiihrlich unterrichten. Wie auch in
den Vorjahren stand der Aufsichtsratsvorsit-
zende stets in einem engen Kontakt mit dem
Vorstand und hat sich auch auBerhalb der
Sitzungen Uber die Geschaftsentwicklung und
aktuelle Themen informieren lassen.

Die Berichtspunkte in den gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand umfassten regel-
maRig den jeweils aktuellen Stand der Moder-
nisierungs- und Instandhaltungstatigkeit sowie
die Umsetzung unserer Klimastrategie. Die
hierfiir nach der Satzung gemeinsam zu tref-
fenden Beschliisse wurden im Vorjahr auf Basis
sehr gut vorbereiteter Planungen von beiden
Organen gefasst. Im Jahr 2023 wurden knapp
11,75 Mio. Euro fiir die aktivierungspflichtige
Modernisierung bzw. die aufwandswirksame
Instandhaltung eingesetzt. Umgerechnet auf
die Wohnfldche investierte die Genossenschaft
im Jahr 2023 39,94 Euro je gm. Dies ist ein
auch im Branchenvergleich sehr hoher Wert
und verdeutlicht, dass die Bestandspflege hohe
Prioritat hat.

Bei der Investitionstatigkeit waren und
sind dem Aufsichtsrat insbesondere die MaR-
nahmen zur energetischen Modernisierung des
Wohnungsbestandes besonders wichtig, um
die mit dem jiingst novellierten Gebdudeener-
giegesetz vorgegebenen und héchst anspruchs-
vollen Ziele hinsichtlich der schrittweisen
Dekarbonisierung des Warmebereichs und
schlieBlich der vollstandigen Reduktion des
CO2-AusstoBes his 2045 zu erreichen. Wir
wollen aber nicht nur zur Erftllung der regula-
torischen Anforderungen investieren, sondern
auch um unseren ganz konkreten Beitrag zum
Klimaschutz zu leisten und unsere Mieterinnen
und Mieter vor standig steigenden Energiekos-
ten zu bewahren.

Dem Aufsichtsrat ist bewusst, dass die
Wohnungswirtschaft hier vor groBen Heraus-
forderungen steht. Er sieht unsere Genossen-
schaft aber sehr gut aufgestellt, weil unser Vor-
stand in einer langfristig angelegten Roadmap
den MaBnahmenmix aus einer Optimierung der
Gebdudephysik, dem Ausbau der Photovoltaik
sowie dem Anschluss unserer Liegenschaften
an die Fernwarme strategisch gut durchgeplant
hat. Die Umsetzung aller Malnahmen wird
tiber viele Jahre erhebliche Investitionen
auslosen, die nach der dem Aufsichtsrat
vorgestellten  langfristigen  Finanzanalyse
voraussichtlich nicht ohne zusatzliches Fremd-

kapital finanziert werden kénnen.
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VORSTANDSANGELEGENHEITEN

Neben dem routinemaRigen Geschaft
des Aufsichtsrates in der Kontrolle und Bera-
tung des Vorstandes stand im letzten Jahr eine
ganz besondere Aufgabe auf der Agenda:

Denn sowohl Herr Petersohn als Vor-
standsvorsitzender als auch Frau Richardt als
Vorstandsmitglied werden im Jahr 2024 aus
dem aktiven Dienst ausscheiden. Mit ihrem
Austritt geht eine beispiellose Erfolgs-
geschichte zu Ende. Ein Riickblick auf die letz-
ten Jahre zeigt, dass unsere Genossenschaft
eine sehr beeindruckende Entwicklung
genommen hat und auf dem hannoverschen
Wohnungsmarkt hervorragend positioniert
ist. Unsere Kleefeld-Buchholz hat in den letz-
ten fuinfzehn Jahren nicht nur die Bestands-
wohnungen nahezu vollstandig durchmoder-
nisiert, sondern zusatzlich fast vierhundert
neue Wohnungen bzw. Reihenhduser gebaut,
sodass wir aktuell 4.473 Wohneinheiten zu
unserem Portfolio zahlen. Seit Jahren kennen
wir nur noch Vollvermietung, die beweist,
dass das Angebot in unserer Mitgliedschaft
und dartiber hinaus sehr gefragt ist.

All dies ist selbstverstandlich ein grolRer
Verdienst von Herrn Petersohn, der 2006 - in
einer Zeit wirtschaftlicher Schwierigkeiten
und einer unklaren Zukunft fiir die Genossen-
schaft - diese verantwortungsvolle Aufgabe
tibernommen und den Turnaround eingeleitet
hat. Auch Frau Richardt, die schon als Aus-
zubildende bei unserer Genossenschaft ange-
fangen hat und seit tiber 30 Jahren im Dienst
unserer Kleefeld-Buchholz steht - zuletzt als

Abteilungsleiterin und seit 2022 als zweite
Vorstandin -, gebiihrt der groBe Dank des
Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat hat bereits im Herbst
des letzten Jahres die Weichen fiir den neuen
Vorstand gestellt. Nach einer &ffentlichen
Ausschreibung haben wir eine Vielzahl an
Bewerbungen fiir die Position des Vorstands-
vorsitzenden erhalten. Am meisten tberzeugt
hat uns Herr Michael Roweda. Herr Roweda ist
studierter Dipl.-Betriebswirt (FH) mit berufs-
begleitendem Fortbildungsstudium zum Mas-
ter ,Real Estate Management® und derzeit als
Prokurist bei einer mittelstandischen Kredit-
genossenschaft in Nordrhein-Westfalen tatig.
Dort verantwortet er als Bereichsleiter das
Geschéftsfeld ,,Bauen & Wohnen* sowie den
gesamten Privatkundenbereich. Herr Roweda
wird zum 1. September 2024 zu uns nach
Hannover kommen und die Funktion des
Vorstandsvorsitzenden tibernehmen.

Fir die Position des Vorstandsmitglieds
hat sich der Aufsichtsrat fiir unseren Prokuris-
ten Herrn Meisel entschieden. Seine Bestel-
lung in den Vorstand steht fiir Kontinuitat in
der Vorstandsarbeit, denn Herr Meisel kennt
aus langjahriger Berufs- und Fiihrungsarbeit
die Prozesse und Strukturen im Unternehmen,
unsere Wohnquartiere und unsere Mitglieder
sowie das lokale und tberregionale Marktum-
feld. Er wird die neue Funktion als Vorstands-
mitglied ab dem 1. Juli 2024 bekleiden.
Wir sind guter Hoffnung, mit diesen Personal-
entscheidungen an die Erfolge des bisherigen
Vorstandes ankntipfen zu kdnnen.
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JAHRESERGEBNIS

Unsere Genossenschaft hat im Berichts-
jahr einen Jahrestiberschuss in Hohe von
4,478 Mio. Euro realisiert. Das gegentber der
Vorausplanung um rund 1,924 Mio. Euro hdhe-
re Jahresergebnis ergibt sich im Wesentlichen
aus dem Umstand, dass die Instandhaltungs-
aufwendungen deutlich geringer ausfielen als
geplant. Erfreulicherweise haben sich zum
einen die Preise fir Handwerkerleistungen
nicht so dynamisch entwickelt wie im Vorjahr,
zum anderen wurden weniger Wohnungen
gekiindigt, so dass entsprechend weniger
Modernisierungen vor Wiedervermietung
erforderlich wurden. Der Riickgang der Fluktu-
ationsquote von 8,32 % auf 7,31 % driickt aus,
wie zufrieden unsere Mitglieder sind.

Ein Jahresergebnis in dieser Hohe haben
wir in den letzten Jahren nur selten realisieren
konnen. Dies ist umso erfreulicher, als dass
wir bisher trotz hoher Inflation auf eine
umfassende Mietenanhebung im Bestand
verzichten konnten. Gleichwohl wird es
voraussichtlich in absehbarer Zeit unumgang-
lich sein, mit Blick auf den erheblichen
Investitionsbedarf im Zuge der energetischen
Sanierung eine moderate Mietenanpassung
vorzunehmen.
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~+ EMPFEHLUNG DES AUFSICHTSRATES AN DIE

VERTRETERINNEN UND VERTRETER

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresab-
schluss wurde vom DHV - Genossenschaftli-
cher Priifungsverband gepriift und mit dem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk ver-
sehen. Der Prifungsausschuss des Aufsichts-
rates hat den Priifbericht am 9. April 2024 mit
dem Vorstand eingehend beraten. Beanstan-
dungen dazu ergaben sich nicht. Der Auf-
sichtsrat empfiehlt den Vertreterinnen und
Vertretern die Genehmigung des Jahresab-
schlusses sowie die Annahme der Berichte
von Vorstand und Aufsichtsrat.

VORSCHLAG ZUR GEWINNVERWENDUNG:

Unsere Genossenschaft konnte in 2023
einen Jahrestiberschuss in Hohe von
4.478.298,40 Euro realisieren. Unter Bertick-
sichtigung des Gewinnvortrags aus dem Vor-
jahr in Hohe von 42.004,00 Euro verbleibt
nach Einstellung von 3.720.302,40 Euro in die
Ergebnisriicklagen ein Bilanzgewinn von
800.000,00 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:

Ausschittung einer Dividende von 4
% auf die dividendenberechtigten
Geschaftsguthaben am 1.1.2023 und

Vortrag des nach der Ausschiittung
verbleibenden Betrages auf neue
Rechnung

Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlas-
tung des Vorstandes fiir das zuriickliegende
Geschaftsjahr 2023 zuzustimmen. Er bean-
tragt auch fiir sich Entlastung fiir diesen Zeit-
raum.

Der Aufsichtsrat bedankt sich ganz herz-
lich beim Vorstand und allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, die durch ihren taglichen
Einsatz dieses auBerordentlich gute Ergebnis
erarbeitet haben. Dank auch allen Vertreterin-
nen und Vertretern sowie allen Mitgliedern,
die sich an unterschiedlichen Stellen unserer
Gemeinschaft ehrenamtlich engagiert haben.

Hannover, im Mai 2024

Dr. Eckart Galas
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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