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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 Geschäftsjahr 2023 nahezu auf 
demselben Niveau liegt wie zu Beginn der Corona-Pandemie vor 
knapp vier Jahren. 1   Diese Entwicklung ist angesichts der stark 
gestiegenen Energiepreise und des hohen Anteils der energie- 
intensiven Industriezweige an der deutschen Bruttowertschöpfung 
nicht überraschend. In den kommenden Jahrzehnten erwarten 
Experten weitere deutliche Wachstumshemmnisse, bedingt durch 
die demografische Alterung, das sinkende Produktivitätswachs-
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 Wachstumsschwäche durch 
geeignete Maßnahmen zu überwinden und umfassend in die  
Zukunft zu investieren. 2    

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, lässt sich fest-
stellen, dass nahezu in jedem Quartal eine Reduktion der preisbe-
reinigten Bruttowertschöpfung 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. 4  Im europäischen Vergleich steht die Bundesrepublik 
Deutschland damit als Schlusslicht dar. Nach aktuellen Daten des 
statistischen Amtes der Europäischen Union rangiert die Bundes-
republik gemessen am vierteljährlichen Bruttoinlandsprodukt  
zu Marktpreisen (Veränderung in Prozent) für 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 verfügbar. 6     
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GRUNDLAGEN DES 
UNTERNEHMENS- 
UND GESCHÄFTS- 
VERLAUFS

⇢ WIRTSCHAFTSLAGE
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as Statistische Bundesamt 
schätzt die aktuelle Bevölke-
rungszahl auf etwa 84,7 Mil-
lionen Menschen. Mit Ende 
des Jahres 2023 war der Be-
völkerungsstand in Deutsch-
land damit erneut so hoch 
wie noch nie zuvor. Im Ver-

gleich zum Jahresende 2022 erhöhte sich 
die Bevölkerungszahl um rund 400.000 
Menschen. Für diese Erhöhung verantwort-
lich war auch in diesem Jahr ausschließlich 
die Nettozuwanderung, welche vom Statis-
tischen Bundesamt auf etwa 700.000  
Personen geschätzt wird. Beim ausschließ-
lichen Vergleich von Geburten und  
Sterbefällen ergibt sich ein Geburtende·zit 
(= - 320.000 Personen). 6  

Nach einer Vorausberechnung der 
Privathaushalte mit Haupt- und Neben-
wohnsitz des Statistischen Bundesamtes 
verteilt sich die vorgenannte Bevölkerung 
auf etwa 41,7 Millionen Haushalte – davon 
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1   Vgl. Sachverständigenrat zur Begutachtung der 
Gesamtwirtscha�lichen Entwicklung, ed., 
Wachstumsschwäche überwinden - in die Zukun� 
investieren: Jahresgutachten 23/24, Jahresgutach-
ten / Sachverständigenrat zur Begutachtung der 
Gesamtwirtscha�lichen Entwicklung, 23/24 
(Wiesbaden, 2023), I - Vorwort   

2   Vgl. ebd., S. 1 
3   Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘VGR Des Bundes 

- Bruttowertschöpfung, Bruttoinlandsprodukt 
(Nominal/Preisbereinigt): Deutschland, Jahre’ 
(2024). 

4   Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘VGR Des Bundes 
- Bruttowertschöpfung, Bruttoinlandsprodukt 
(Nominal/Preisbereinigt): Deutschland, Quartale, 
Original- Und Bereinigte Daten’, 2024.

5   Amt für Statistik der Europäischen Union, ‘VGR 
Der EU - Bruttoinlandsprodukt Zu Marktpreisen, 
Veränderung in Prozent [Teina011]’, 2024.  

6   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>. 

7   Vgl. Statistisches Bundesamt, ‘Vorausberechnete 
Privathaushalte: Deutschland, Jahre, Varianten Der 
Haushaltsvorausberechnung, Haushaltsgröße’, 
2024. 

84,7 MIO.
MENSCHEN LEBEN IN DEUTSCHLAND

leben etwa 42 % bzw. 58 % der Menschen 
in Ein-/ bzw. Zwei- und Mehrpersonenhaus-
halten. Bei Betrachtung der Vorjahreszah-
len im Vergleich lässt sich feststellen, dass 
die Entwicklung der Haushaltsanzahl wei-
terhin in einem deutlichen Missverhältnis 
zur Entwicklung der Bevölkerungszahl 
steht. Wohingegen die Bevölkerungsanzahl 
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  



Es ist anzunehmen, dass die Wohn-
raumknappheit in städtischen Ballungs- 
gebieten durch diese Entwicklung weiter 
verschär� wird. Im Gegensatz dazu sind  
in ländlichen Gebieten und insbesondere 
in den östlichen Bundesländern hohe Leer-
stände und Rückbauten von Wohngebäu-
den zu verzeichnen.  

Die Zahl der Erwerbstätigen 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 hauptsächlich durch eine Zunahme der 
sozialversicherungsp£ichtigen Beschä�i-
gung erreicht. Nach Angaben der Bundes-

45,9MIO.
ERWERBSTÄTIGE
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agentur für Arbeit hat diese im Vergleich 
zum Vorjahr um etwa 264.000 Beschä�ig-
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 nämlich nach Angaben der 
Bundesagentur für Arbeit auf 5,7 % erhöht 
(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 %. 



A
nzumerken ist zudem, dass 
die Arbeitslosigkeit bei  
Ausländern im Vorjahres-
vergleich deutlich zuge-
nommen hat. Wohingegen 
im Jahr 2022 noch etwa 
817.000 Ausländer in 
Deutschland arbeitslos ge-

meldet waren, beträgt die Zahl im Jahr 
2023 etwa 967.000 (+ 18,4 % im Ver-
gleich). Es sind Maßnahmen zu ergreifen, 
welche eine zielgerichtete Integration der 
großteilig Ge£üchteten in die Gesellscha� 
und den Arbeitsmarkt forcieren.  

Die Immobilien- und Bauwirtscha� 
wurde im Jahr 2023 wiederholt vor große 
Herausforderungen und Probleme gestellt. 
Der in den letzten Jahren verstärkte gesell-
scha�liche und politische Fokus auf nach-
haltiges Zusammenleben und Wirtscha�en 
sorgt für einen enormen Veränderungs-
druck in der Branche. Die Anforderungen 
an die AuÄau- und Ablauf- sowie Daten- 
strukturen mit Bezug auf Immobilien- 
bestände nehmen stetig zu. Bereits heute 
sind Immobiliengesellscha�en gefordert, 
sich detailliert mit der energetischen Qua-
lität von Gebäudehüllen sowie genutzter 
Anlagentechnik und den verwendeten Ener- 
gieträgern zur Versorgung ihrer Bestände 
zu befassen. Gesetzliche Vorschri�en wer-
den diesbezüglich zunehmend verstärkt.  

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

barer Energie). Für Bestandsgebäude gibt  
es Übergangszeiträume von 5 – 13 Jahren.  
Außerdem sind die Kommunen im Land bis 
spätestens Mitte 2028 und in Großstädten 
schon bis Mitte 2026 verp£ichtet, eine 
kommunale Wärmeplanung vorweisen. 
Diese zielt darauf ab, zu bestimmen, wo 
und wie in den nächsten Jahren klimaneut-
rale Wärmenetze ausgebaut werden sollen.
8  Die Rahmenbedingungen der Immobili-
enwirtscha� ändern sich damit aktuell in 
einem sehr hohen Tempo. Durch die Ände-
rungen sind enorme Investitionen in den 
nächsten Jahren zu erwarten. Betrachtet 
man diese Tatsachen zusammen mit den 
gegenwärtig hohen Baukosten durch die 
In£ation, werden die Herausforderungen 
der Branche deutlich sichtbar.  

Passend dazu konstatiert das Deut-
sche Institut für Wirtscha�sforschung 
(DIW) im ersten Wochenbericht des Jahres 
2024, dass insbesondere im Wohnungsbau 
die Bauaktivitäten deutlich zurückgehen. 
Es wird zudem festgestellt, dass der Rück-
gang im Segment der Neubauten stärker 
wirkt als bei Bestandsmaßnahmen. Nach 
Angaben des DIW wird erwartet, dass das 
Bauvolumen der Branche damit im Jahr 
2024 erstmals seit der Finanzkrise 2008 
nominal sinken wird. 9   

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

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

9   Vgl. Martin Gornig und Laura Pagenhardt, 
‘Bauvolumen dür�e erstmals seit der Finanzkrise 
nominal sinken – Lage im Wohnungsbau spitzt 
sich zu’, DIW Wochenbericht, 2024. 
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D
ie Bauleistungen an beste-
henden Gebäuden 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, ausschließlich auf die 
Preisentwicklung in der Branche zurückzu-
führen. Diese wird beim Vergleich der Jahre 
2022 und 2023 mit + 7,69 % dokumentiert, 
sodass das reale in£ ationsbereinigte 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 Bruttowertschöpfung und 
die Bauvolumina der Immobilien- und Bau-
wirtscha�  im Vergleich zu den übrigen hier 
genannten wirtscha� lichen Kennzahlen an-
tizyklisch zu interpretieren sind. Aufgrund 
langer Vorlaufzeiten im Genehmigungs- 
und Planungswesen · nden sich gesamt-
wirtscha� liche Veränderungen häu· g mit 
mindestens einem Jahr Verspätung in 
diesen Kennzahlen wieder.  

Eine Indikation zur Prognose für 
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 Nichtwohngebäu-
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 %). 11  Hier ist das 
zweite Jahr in Folge ein deutlicher Rück-
gang zu verzeichnen. Das DIW konstatiert, 
dass die Baugenehmigungen regelrecht 
eingebrochen sind, wobei die Zahl der 

Baugenehmigungen für Bestandsgebäude 
deutlich über derjenigen für Neubauten lie-
gen. Das von der Bunderegierung avisierte 
Ziel des jährlichen Neubaus von 400.000 
Wohnungen rückt damit in weite Ferne. 12    

Zusammenfassend betrachtet lässt 
sich die Wirtscha� slage in Deutschland 
gegenwärtig als insgesamt schwierig er-
achten. Die dargelegten Kennzahlen und 
Prognosedaten zeichnen dahingehend ein 
klares Bild. Auch der Bundeswirtscha� smi-
nister betont bei Vorlage des diesjährigen 
Jahreswirtscha� sberichts, dass sich die 
deutsche Wirtscha�  in einem „schweren 
Fahrwasser“ be· ndet und bedauert dabei 
strukturelle Probleme. Es brauche einen 
„Reformbooster“, daran müsse die Bundes-
regierung nun arbeiten. „Es geht um nichts 
Geringeres, als die Wettbewerbsfähigkeit 
des deutschen Industriestandortes zu ver-
teidigen.“ Zwischen den Ampel-Partnern 
gibt es jedoch verschiedene Ansichten über 
weitere Erleichterungen. Habeck hatte sich 
für ein schulden· nanziertes Sondervermö-
gen in Milliardenhöhe ausgesprochen – die 
FDP ist dagegen. Ein Wachstumspaket, das 
der Bundestag schon verabschiedet hat, 
könnte an der Union scheitern. 13  Vor die-
sem Hintergrund ist es dringend geboten, 
endlich Einigkeit in der Koalition zu errei-
chen. Es besteht nämlich weiterhin 
dringender politischer Handlungsbedarf, 
um die zukün� ige Situation der deutschen 
Wirtscha�  nicht weiter zu verschärfen. 

10   Vgl. für Absatz: Martin Gornig und Laura 
Pagenhardt, ‘Bauvolumen dür� e erstmals seit der 
Finanzkrise nominal sinken – Lage im Wohnungs-
bau spitzt sich zu’, DIW Wochenbericht, 2024. 

11   Vgl. für Absatz: Statistisches Bundesamt, 
‘Baugenehmigungen Im Hochbau: Deutschland, 
Monate, Bautätigkeiten, Gebäudeart/Bauherr’, 2024. 

12   Vgl. Martin Gornig und Laura Pagenhardt, 
‘Bauvolumen dür� e 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 GehoÈ  “’, 21 Februar 2024. <https://www.
rnd.de/politik/habeck-stellt-jahreswirtscha� sbe-
richt-vor-und-ru� -nach-reformbooster-LD-
437K4Z3ZJCTMITQKRFITTA4Y.html> 

Das von der 

Bunderegierung 

avisierte Ziel 

des jährlichen 

Neubaus von 

400.000 

Wohnungen 

rückt damit in 

weite Ferne.
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⇢ WOHN- UND IMMOBILIENMARKT 
 STADT HANNOVER UND UMLAND HANNOVER

Die Stadt Hannover verö� entlicht in jährlichen 

Abständen Wohnungsmarktbeobachtungen, 

welche die Entwicklung des lokalen Woh-

nungsmarktes aufzeigen. Einen maßgeblichen 

Ein� uss auf diese Entwicklungen nehmen 

insbesondere die örtliche Wohnraumnachfrage 

durch die Bevölkerung sowie das bestehende 

und zukün� ige Wohnraumangebot. Die Wohn-

raumnachfrage wird hauptsächlich durch 

die Bevölkerungsentwicklung beein� usst. Das 

Wohnraumangebot lässt sich hingegen durch 

eine Analyse des Wohnungsbestandes und der 

vorherrschenden Neubautätigkeit bewerten. 

Darüber hinaus hat die Landeshauptstadt im 

Jahr 2024 einen ersten Entwurf zur kommuna-

len Wärmeplanung und einen aktualisierten 

einfachen Mietspiegel vorgelegt, welche nach-

folgend ebenfalls thematisiert werden.   

+ 1,0%
BEVÖLKERUNGSANSTIEG

555.4 TSD.
MENSCHEN MIT HAUPTWOHNSITZ 
IN DER LANDESHAUPTSTADT

HANNOVER
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WEDEMARK

NEUSTADT A. RBGE.

WUNSTORF
GARBSEN

BURGWEDEL

BURGDORF UETZELANGENHAGEN

HANNOVER
SEELZE

GEHRDEN

LEHRTE

SEHNDE

LAATZEN

PATTENSEN
WENNIGSEN

BARSING-
HAUSEN HEMMINGEN

RONNEN-
BERG

ISERNHAGEN

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 innerstädtische Bevölkerungsan-
zahl hat sich demnach wiederholt erhöht. 
Die Zunahme innerhalb eines Jahres lässt 
sich auf 5.200 Menschen oder knapp 
+ 1,0 % bezi� ern. 14   
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+ 0,01%
BEVÖLKERUNGSANSTIEG

645.5TSD.
MENSCHEN MIT HAUPTWOHNSITZ 
IM UMLAND

14   Vgl. Region Hannover, ‘Statistische Kurzinformati-
onen Der Region Hannover - Bevölkerung Ende 
Dezember 2023, Ausgabe Nr. 01’, 2024. S. 1 
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D
as Sachgebiet für Wahlen und 
Statistik der Landeshauptstadt 
Hannover konstatiert dazu mit 
Datenstand Dezember 2023, 
dass 77,6 % der innerstädti-
schen Bevölkerung eine  
deutsche Staatsangehörigkeit 
besitzen. Die Anzahl dieser 

Personengruppe hat sich im Vergleich zum 
Vorjahr um - 0,5 % verringert.  Die übrigen 
22,4 % der innerstädtischen Bevölkerung 
stammen aus ausländischer Herkun�. Im 
Vergleich zum Vorjahr hat sich die Anzahl 
dieser Personengruppe um + 4,5 % erhöht. 15   

Im Umland dokumentiert die Statis-
tikstelle der Region Hannover im Vorjah-
resvergleich eine annähernde Stagnation 
der Bevölkerungszahlen. 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 Bevölke-
rungsanstieg um 500 Menschen oder 
knapp + 0,01 %. An dieser Stelle ist aller-
dings anzumerken, dass die Bevölkerungs-
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  
Bevölkerungsstruktur in den umliegenden 
20 Städten und Gemeinden im Zeitraum 
2010 bis 2023 deutlich verändert. Das 
Durchschnittsalter der Menschen ist von 
44,3 Jahren auf 45,5 Jahre gestiegen.  
Die Babyboomer sind aus der Altersgruppe 
der 40- bis 50-Jährigen in die der 55- bis 
65-Jährigen gewechselt. Die wenigen  
Geburten der 2000er Jahre wurden durch 
Zuwanderung weitestgehend ausgeglichen. 
Personen mit syrischer, ukrainischer,  
polnischer, irakischer, rumänischer und  
afghanischer Staatsangehörigkeit haben 
zusammengenommen im Saldo und im vor-
genannten Zeitraum für einen Zuwachs von 
über 30.000 Personen gesorgt. Trotzdem 

ist die Bevölkerungskohorte der Geburten-
jahrgänge von Menschen im heutigen Teen-
ageralter etwas kleiner als noch im Jahr 
2010. Deutliche Zuwächse hingegen stellt 
die Region Hannover bei den über 80-Jähri-
gen fest (+ 68,7 % im Vergleich zu 2010). 16  
Der demogra·sche AuÄau bedingt, dass  
in den kommenden fünf Jahren 31.150  
Personen ins Erwerbspersonenpotenzial 
aufrücken. Im gleichen Zeitraum werden  
jedoch 49.472 Personen aus dieser Gruppe 
ausscheiden, wodurch das Erwerbsperso-
nenpotenzial merklich sinkt. 17     

Insgesamt betrachtet überschreitet 
die Gesamtbevölkerungszahl der Region 
Hannover damit erstmalig die Marke von 
1.200.000 Menschen. 18  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 %). 19  Es kann zum gegenwärtigen 
Zeitpunkt jedoch nicht erwartet werden, 
dass sich diese Entwicklung fortsetzt.  
Insbesondere die im Kapitel Wirtscha�s- 
lage beschriebenen Rahmenbedingungen 
lassen einen starken Rückgang der Bauge-
nehmigungen in der Region erwarten. 

15   Vgl. STATIS Hannover, ‘Bevölkerungsstand in Der 
Landeshauptstadt Hannover’, 2024.  

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

17   Vgl. ebd. S. 5 ª. 
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.



D
as Landesamt für Statistik 
Niedersachsen konstatiert 
passend zu dieser Annahme 
für 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.20 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-
öªentlicht. Dieser konnte allerdings nicht, 
wie der vorherige Mietspiegel, nach § 558d 
BGB als quali·ziert deklariert werden. Ju-
ristisch betrachtet liegt damit ein einfacher 
Mietspiegel vor. Die Landeshauptstadt und 
die Region Hannover kündigen an, dass der 
nächste Mietspiegel Anfang 2025 wieder 
ein quali·zierter sein soll. 21  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 über alle Baualters- und Quadrat-
meterklassen bei mittlerer Ausstattung 

hinweg beträgt im Jahr 2023 etwa 8,92 
Euro/qm (Mietspiegel 2021 = 8,25 Euro/
qm). Das bedeutet einen Anstieg der  
Mietspiegelmiete von + 8,2 % im Vergleich 
zum Jahr 2021. 22    

Die Spitzenmieten im Neubaubereich 
haben sich gemäß Immobilienmarktbericht 
2023 im Vergleich zum Vorjahr um 40 Cent 
auf insgesamt 16,90 Euro/qm erhöht. Die 
Durchschnittsmiete im Neubaubereich fällt 
mit 13,40 Euro/qm um 30 Cent höher 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 ausfällt, als von den 
Anbietern erhoÈ. 23     

Mit Bezug auf das bereits im Kapitel 
Wirtscha�slage angemerkte Gebäudeener-
giegesetz hat die Landeshauptstadt Hanno-
ver am 28.12.2023 einen ersten Entwurf für 
die kommunale Wärmeplanung heraus- 
gegeben. Die konzeptionellen Ansätze und 
Ergebnisse zum ersten Entwurf der kom-
munalen Wärmeplanung werden in einem 
Erläuterungsbericht der Landeshauptstadt 
dargestellt.24    

20  Vgl. Landesamt für Statistik Niedersachsen, 2023 
(Errichtung neuer Wohn- und Nichtwohngebäude; 
ohne Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden 
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 für die Landeshaupt-
stadt Hannover. 

23  Vgl. für Absatz: Region Hannover, ‘Immobilien-
marktbericht Hannover 2023 | Ausgabe September 
2023’, 2024. S. 19.  

24  Vgl. Landeshauptstadt Hannover, ‘Erläuterungsbe-
richt Entwurf Wärmeplanung Hannover 2023’, 
2023.
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D
en Erläuterungen folgend  
wurden die Wärmepläne von 
enercity im Au�rag der  
Landeshauptstadt Hannover 
erstellt und basieren auf um-
fangreichen Voruntersuchun-
gen und räumlich aufgelösten 
Szenarienberechnungen. Eine 

durchgeführte Potenzialanalyse stellt dar, 
dass eine treibhausgasneutrale Wärmever-
sorgung in Hannover möglich ist, indem 
erneuerbare Wärme- und Abwärme-Poten-
ziale in Höhe von rund 11.000 GWh genutzt 
werden, um den prognostizierten Wärme-
bedarf von 3.200 GWh im Jahr 2045 zu  
decken. Es wird angenommen, dass dieser 
bis dahin durch Wärmeschutzmaßnahmen 
und anlagentechnische Verbesserungen 
um bis zu 40 Prozent reduziert werden 
kann. Wärmepumpen, die Wärme aus der 
Außenlu�, dem Erdreich oder Wasser ent-
ziehen, eignen sich nach Aussagen des  
Berichts zur dezentralen Versorgung  
einzelner Gebäude. Die Planungen zur  
Dekarbonisierung der Fernwärme sind  
bereits weit fortgeschritten und umfassen 
Projekte zur Nutzung von Abwasser- und 
Flusswasser- Wärme, industrieller Abwär-
me, Biomasse und Tiefengeothermie. 25      

Im Zielszenario der kommunalen 
Wärmeplanung in Hannover setzen sich 
nach Aussagen der Landeshauptstadt die 
preisgünstigsten Wärmeversorgungssyste-
me durch. Der Anteil der Fernwärme am 
Wärmebedarf soll sich demnach von 27 % 
auf 56 % im Jahr 2045 verdoppeln, wäh-
rend der Anteil der Wärmepumpen auf 34 
% steigen und Nahwärmenetze 9 % der 
Wärmeversorgung abdecken sollen. Aus 
den Voruntersuchungen ergeben sich wei-
tere zukun�sbezogene Handlungsempfeh-
lungen zur Dekarbonisierung der Wärme-
versorgung in Hannover, darunter die 
Fortsetzung der Errichtung klimafreund- 
licher Wärmeerzeugungsanlagen und der 
Ausbau des Fernwärmenetzes durch  
enercity, die Erweiterung des Fernwärme-
satzungsgebiets in der Südstadt und  
Nordstadt, die Durchführung von Mach- 
barkeitsstudien zum Ausbau und zur  
Dekarbonisierung bestehender Nahwärme-
netze sowie die Einrichtung einer bereichs-
übergreifenden Servicestelle „Erneuerbare  
Anlagen“. 

DIE DURCHSCHNITTS- 
MIETE IM NEUBAUBEREICH 
FÄLLT MIT 

13,40 €/m2 
EBENFALLS UM 30 CENT  
HÖHER AUS ALS NOCH IM 
VORJAHR.

25  Vgl. ebd. S. 5 
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E
s wird empfohlen, das Informa-
tions- und Beratungsangebot zu 
Wärmeeinsparmaßnahmen und 
zukun�sfähigen dezentralen 
Wärmelösungen auszubauen, 
insbesondere für Eigentümer 
von Ein- und Zweifamilienhäu-
sern sowie kleineren Mehrfami-

lienhäusern ohne Wärmenetzanschluss-
möglichkeit.26    

Die Landeshauptstadt Hannover hat 
Anfang des Jahres 2024 die Möglichkeit  
einer Beteiligung an den aktuellen Vorgän-
gen zur kommunalen Wärmeplanung für 
Bürger und Unternehmen ausgerufen.  
In diesem Zuge hat auch die Arbeits- 
gemeinscha� der Wohnungsunternehmen 
(ArGeWo) in der Region Hannover eine aus-
führliche Stellungnahme abgegeben. Darin 
wird positiv angemerkt, dass der Entwurf 
der kommunalen Wärmeplanung bereits 
heute vorliegt. Bisher bietet dieser Entwurf 
für die Beteiligten jedoch keine Rechts- 

26  Vgl. ebd. S. 6  
27  Quelle: Internes Papier der ArGeWo, zur 

Abstimmung im Rathaus der LHH am 19.01.2024.
28  Quelle: ebd.

sicherheit, weshalb die Mitgliedsunter- 
nehmen diese einfordern. Die ArGeWo  
kritisiert zudem, dass die Wärmeplanung 
keine Planungssicherheit schaÈ, da das 
Fernwärme-Erweiterungsgebiet noch zur 
Prüfung ansteht und weiterhin Prüfgebiete 
für Fernwärme und Nahwärme existieren. 
Die Reduzierung des Wärmebedarfs auf 
3.200 GWh bis 2045 wird als unrealistisch 
und unnötig bewertet. 

Darüber hinaus kritisiert die ArGeWo 
die Wärmeplanung für die Vernachlässi-
gung von Kostengesichtspunkten und man-
gelnden Informationsgehalt zu Möglich- 
keiten der WarmwasserauÄereitung und 
Stromversorgung der Immobilienbestände. 
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Insbesondere unter Beachtung der ange-
nommenen Erhöhung des Anteils von 
Wärmepumpen auf 34 % ist es der Pla-
nungssicherheit von Wohnungsunterneh-
men nicht zuträglich, dass bis heute keine 
konkrete Stromnetzausbauplanung für die 
Region Hannover vorliegt. Die ArGeWo for-
dert abschließend den Ausbau von Bera-
tungsleistungen und die Konkretisierung 
der Handlungsempfehlungen für zukün�i-
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.28     

Z
usammenfassend lässt sich 
festhalten, dass der Wohn- und 
Immobilienmarkt in der Region 
Hannover deutlich von den 
bundesweiten Herausforderun-
gen und Problemen gezeichnet 
ist. Die demogra·sche Entwick-
lung, die volatilen Rahmenbe-

dingungen und mangelnde Planungssicher-
heit mit Blick in die Zukun� wirken sich 
spürbar auf die Akteure des Marktes aus. 
Genehmigungszahlen brechen ein, Neu-
bauten werden häu·g nur noch fertig- 
gestellt bzw. nicht neu und in notwendiger 
Anzahl für die Zukun� geplant. Der Fokus 
verlagert sich auf Bestandsmaßnahmen, 
welche insbesondere durch das novellierte 
GEG und die kommunale Wärmeplanung 
beein£usst werden. Bestehende Planungs-
unsicherheiten, Fachkrä�emangel und  
Kapazitätsengpässe im Handwerk spitzen 
die Situation weiter zu. Fest steht, dass  
die Wohnungswirtscha� in mittel- bis lang-
fristiger Zukun� enorme Investitionen in 
die Bestände zu realisieren hat, wodurch 
umfassende Investitionen in Neubaumaß-
nahmen unrealistischer werden. Parallel zu 
realisieren sind angemessene Mietpreise, 
sodass die Verteuerung von Wohnraum 
nicht überhandnimmt. Es braucht demnach 
dringend Planungssicherheit und politi-
sche Unterstützung.
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Die Mitglieds- 
unternehmen 
plädieren 
dafür, dass die  
Umstellung auf 
klimaneutrale 
Energie  
Vorrang vor der 
Bedarfsreduzie-
rung haben 
sollte. Zudem 
wird eine noch 
weitere  
Ausweitung der 
Fernwärmege-
biete und ein 
verbindlicher 
und belastba-
rer Ausbauplan 
für Fernwärme 
gefordert. 27  
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4.473
WOHNUNGEN

64
GEWERBLICHE  
EINHEITEN

769
GARAGEN

4.478,3
TEUR  
JAHRESÜBERSCHUSS

⇢ DIE GENOSSENSCHAFT
Die Wohnungsgenossenscha� Kleefeld- 

Buchholz eG mit Sitz in Hannover wurde am 
18.03.1894 gegründet und unter der Nr. 202 
in das Genossenscha�sregister beim Amts- 
gericht Hannover eingetragen. 

Das Unternehmen verfügt im Geschä�s-
jahr 2023 über 4.473 Wohnungen (Vorjahr = 
4.473), 64 gewerbliche Einheiten (Vorjahr = 
63) und 769 Garagen (Vorjahr = 769). 

Zweck der Genossenscha� ist die För-
derung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine 
gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung. Dabei ist die Strategie der 
Wohnungsgenossenscha� Kleefeld-Buchholz 
nicht auf Gewinnmaximierung ausgerichtet. 
Sie bleibt weiterhin von Vernun� und Nach-
haltigkeit bestimmt. Den Bestand kontinuier-
lich zu p£egen, ist für die Genossenscha� eine 
Verp£ichtung. 

Unternehmensstrategien werden stets 
mit Weitblick und unter Beachtung aktueller 
Trends entwickelt, sodass es auch im krisen-
reichen Geschä�sjahr 2023 gelungen ist,  
unsere ausgezeichnete Positionierung in  
Hannovers Wohnungswirtscha� zu bestätigen.   

⇢ GESCHÄFTSERGEBNIS
Wohnungen sind ein langlebiges Wirt-

scha�sgut. Deshalb treªen wir unsere Inves-
titionsentscheidungen mit Augenmaß und 
Weitblick. Wir orientieren uns am langfristi-
gen Erfolg unserer Investitionen, vor allem 
an Wohnqualität und Wohnzufriedenheit. 
Die Entwicklung der Genossenscha� ist wei-
terhin äußert positiv, da unser Wohnungs- 
bestand durch die Lagen, Ausstattung und das 
Preisniveau langfristig attraktiv ist und ein 
zielgerichtetes Zukun�smanagement erfolgt. 

Die Genossenscha� schließt das  
Geschä�sjahr 2023 mit einem Jahresüber-
schuss in Höhe von 4.478,3 TEUR ab.  

Gegenüber dem vorsichtig geplanten 
Jahresüberschuss von 2.554,0 TEUR ergab 
sich eine Planabweichung in Höhe von 
1.924,3 TEUR.   

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

Jahresüberschuss 2023 Geplant Vorjahr 
 TEUR TEUR TEUR
Jahresüberschuss 4.478,3  2.554,0  2.122,4

Sollmieten 23.889,7  23.786,0  22.893,3

Instandhaltung/Modernisierung 7.750,9  10.069,0  9.304,0

Abschreibungen 5.016,0  4.754,0  4.815,6
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Zu erwähnende Veränderungen  
haben sich – im Vergleich zum Planansatz 
– im Bereich der Sollmieten und der  
Abschreibungen aufgrund der hohen Pro- 
gnosevariabilität ergeben. Wesentliche  
Veränderungen haben sich im Bereich der 
Instandhaltungs- und Modernisierungsauf-
wendungen ergeben. Diese lassen sich 
durch im folgenden aufgeführte Tatbestän-
de erklären.  

Aufgrund der hohen Inflation wurden 
die Planansätze besonders vorsichtig  
bewertet. Die tatsächlichen Kostensteige-
rungen sind im Jahr 2023 jedoch geringer 
ausgefallen. Zudem sind ursprünglich  
geplante Instandhaltungs- bzw. Moderni-
sierungsmaßnahmen nicht zur Ausführung 
gelangt, welche sich in das Geschäftsjahr 
2024 verschieben.  

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

Alle weiteren Maßnahmen zur In-
standhaltung und Modernisierung wurden 
auf deren Notwendigkeit und Unbedingt-
heit überprüft und auf das Nötigste redu-
ziert. So konnten bspw. durch veränderte 
Instandhaltungsansätze mit Bezug auf  
Gasetagenheizungen, ausgelöst durch die 
Novellierung des Gebäudeenergiegesetzes, 
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 Aufwände ent-
standen sind.  

Wettbewerbsmindernde Standard- 
einbußen sind nicht erfolgt. Dank dieser 
Maßnahmen zur Bekämpfung der Inflation 
und durch rechtzeitiges Eingreifen konnten 
wir eine deutliche Ausgabenreduzierung 
erreichen. 

⇢ VERMIETUNG
Die Nachfrage nach gut ausgestatteten 

und gleichzeitig preiswerten Wohnungen ist 
insbesondere in städtischen Ballungszent-
ren wie Hannover unverändert hoch. Durch 
die seit vielen Jahren betriebenen und  
umfangreichen Investitionen in unserem 
Wohnungsbestand konnte die Vermietung 
unserer Wohnungen auch im Geschä�sjahr 
2023 erfolgreich fortgesetzt werden. Die  
daraus resultierende Kundenzufriedenheit 
hat einen niedrigen Leerstand und eine  
geringe Fluktuation zur Folge. 

Zum Abschluss des Geschä�sjahres 
sind 48 (Vorjahr 70) leerstehende Wohnun-
gen zu verzeichnen. Die Erlösschmälerungen 
des gesamten Geschä�sjahres betrugen 
354,0 TEUR. Gegenüber dem Vorjahr mit 
403,6 TEUR liegt eine Verringerung um  
49,6 TEUR vor. Im Berichtszeitraum haben 
317 Mieter (Vorjahr 372) ihre Wohnung  
gekündigt. Das entspricht einer Wechsel-
quote von nur 7,31% (Vorjahr 8,32 %). Der 
Orts- und Arbeitsplatzwechsel sowie der 
Wunsch nach einer größeren Wohnung sind 
die häu·gsten Kündigungsgründe. Unsere 
durchschnittliche aktuelle Wohnungsmiete 
liegt bei 6,63 EUR/m² im Monat.  
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Sämtliche Kosten für Wohnung,  
Wasser, Strom, Gas und andere Brennstoªe 
sind im Mittel und verglichen mit dem  
Vorjahr um etwa + 5,0 % anstiegen. Beson-
ders anzumerken sind dabei wie auch im 
Vorjahr überdurchschnittliche Preissteige-
rungen in den Bereichen der Instandhal-
tungs- und Reparaturarbeiten sowie der 
Energieversorgung von Wohnhäusern. 31    

Die Preise für Baumaterialien sind im 
bundesweiten Durchschnitt innerhalb ei-
nes Jahres um etwa + 5,24 % angestiegen 
(zum Vergleich: 2021 vs. 2022 + 9,1 %). Für 
Instandhaltungs- und Reparaturdienstleis-
tungen des Handwerks wurde ebenfalls  
ein starker Preisanstieg dokumentiert. Das 
Statistische Bundesamt teilt eine mittlere 
Erhöhung 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 Brennstoªe werden die 
Auswirkungen der Energiekrise greiÄar. Im 
Mittel sind die vorgenannten Kosten vergli-
chen mit dem Vorjahr um etwa + 14,0 % 
angestiegen. Hierbei fällt der Anstieg der 
Strompreise (+ 12,67 %) im Vergleich zum 
Anstieg der Preise für Gas (+ 25,81 %)  
vergleichbar gering aus. Nach einem Preis-
schock für Heizöl im Vorjahr (+ 73,00 %), 
haben sich die Preise im Jahr 2023 um  
etwa - 6,00 % verringert. Die Preise  
für Fernwärmeversorgung haben sich im 
Vergleich zum Vorjahr um etwa + 10,10 % 
verteuert. (Zum Vergleich: 2021 vs. 2022  
+ 24,60 %) 32    

Die Umsatzerlöse aus der Bewirt-
scha�ung des Bestandes haben sich um 
1.013,8 TEUR auf 29.888,1 TEUR erhöht. 
Die Steigerung resultiert hauptsächlich aus 
einer Erhöhung der Sollmieten in Höhe  
von 996,4 TEUR. Diese wurde im Wesent- 
lichen durch moderate Mieterhöhungen 
nach erfolgten Modernisierungsmaß- 
nahmen, zusätzlichen Mieteinnahmen aus 
Vergleichsmietenerhöhungen sowie durch 
Vollauswirkungen der Neubauvorhaben  
Am Seelberg und den Kleefelder Hofgärten 
erreicht. Die übrige Erhöhung der Umsatz- 
erlöse resultiert aus gestiegenen Erlösen 
für die Gästewohnungen.  

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 (In£ation) ein zweites Jahr in Folge 
deutlich erhöht. Es wird ein jahresdurch-
schnittlicher Anstieg von + 5,9 % doku-
mentiert (Vorjahr + 6,9 %). Die In£ation 
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 In£ation noch bei 
+3,7 %.29  Mit Datenstand Februar 2024 
gibt das Statistische Bundesamt eine In£a-
tionsrate von +2,9 % an.30 Bei dezidierter 
Betrachtung der Verbraucherpreisentwick-
lungen für das Jahr 2023, welche insbeson-
dere den Sektor Wohnen betreªen, 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 
allmählich  
stabilisieren.

Es bleibt 
allerdings 
weiterhin 
abzuwarten, 
wie sich die 
vorherrschen-
den Krisen  
und die aktuell 
nicht prospe- 
rierende  
Wirtscha� 
weiterentwi-
ckeln.
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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 für Deutschland, Veränderungs-
raten zum Vorjahresmonat in %‘, 2024.

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

32   Vgl. ebd. 
33   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 für die Mit-
glieder der Genossenscha�. 
Für die folgenden Geschä�s-
jahre liegt der Fokus auf der 
energetischen Sanierung un-
serer Wohnungsbestände im 
Rahmen der Verfolgung unse-
rer klimastrategischen Unter-
nehmensausrichtung. Dabei 
werden auch die aktuellen  
Regelungen des Gebäudeener-
giegesetzes (GEG) und der 
kommunalen Wärmeplanung 
Beachtung ¢nden, sodass ein 
hoher Investitionsbedarf für 
Bestandsmaßnahmen abseh-
bar ist. 

Unser Unternehmen wird die 
Marktlage jedoch weiterhin 
aufmerksam analysieren und 
bei Vorliegen angemessener 
Rahmenbedingungen jeder-
zeit Neubaumaßnahmen in Er-
wägung ziehen. Die Genossen-
scha� verfolgt damit eine 
nachhaltige Strategie, die  
sowohl dem Klimaschutz als 
auch der Zufriedenheit der 
Mitglieder dient.
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Weitere Positionen des deutschen 
Verbrauchpreisindex, wie bspw. die Kosten 
für Müll- und Abwasserentsorgung, haben 
sich im Gegensatz zu den bereits aufge-
führten Daten nur geringfügig erhöht.  
Sie unterliegen damit, verglichen mit den 
Werten der der Vergangenheit, einer  
normalen Steigerung (+ 1,79 bzw. + 3,19 % 
im Vergleich zum Vorjahr). 33    

Die bereits im Vorjahr festgestellte 
sprungha�e Erhöhung der Energiepreise 
hat sich damit ein wenig beruhigt. Weiter-
hin be·nden 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. Wärmepreis-
bremse angewandt. Die Verbraucherpreise 
für das Jahr 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 allmählich  
stabilisieren. Es bleibt allerdings weiterhin 
abzuwarten, wie sich die vorherrschenden 
Krisen und die aktuell nicht prosperierende 
Wirtscha� weiterentwickeln und welche 
Auswirkungen dadurch auf die zukün�igen 
Verbraucherpreise entstehen.



Im Rahmen unserer Investitionstätigkeit hat die Bestands- 
erhaltung durch geeignete Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaßnahmen höchste Priorität. Wir erhalten Wohnraum für 
Generationen, um unseren Mitgliedern auch zukünftig eine gute, 
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung zu ge-
währleisten. Die Maßnahmen sind Ausdruck einer nachhaltigen 
Strategie unseres Unternehmens und sichern somit die Zukunft 
der Genossenschaft. Auf Basis von strukturierten Auswertungen, 
einer sorgfältigen Planung und einem konsequenten Kosten- 
management wird der Wohnungsbestand fortlaufend an die  
heutigen Wohnbedürfnisse angepasst. Dabei werden aktuell  
insbesondere klimastrategische Rahmenbedingungen berück-
sichtigt, welche sowohl die energetische Qualität als auch das 
äußere Erscheinungsbild unseres Bestandes positiv beeinflussen. 
Beim äußeren Erscheinungsbild legen wir neben Funktionalität 
großen Wert auf wertige und ansprechende Optik. 
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N
eben den dauerha� 
durchzuführenden 
und allgemeingül- 
tigen Maßnahmen zur 
P£ege und Moderni-
sierung des Woh-

nungsbestandes plant  
die Genossenscha� jedes 
Geschä�sjahr weitere Einzel-
maßnahmen. Im Geschä�sjahr 
2023 sind insbesondere die 
folgend genannten Maßnah-
men hervorzuheben.  
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Die genossenscha�lichen Wohngebäude im 
Hitzackerweg und in der Lüchower Straße wurden 
mit einer neuen Zentralheizungsanlage ausgestattet. 

Im Zuge dieser Maßnahme wurden alle Heizkörper in den anliegen-
den Wohnungen erneuert. Damit ist die Anlagentechnik der vorge-
nannten Gebäude auf dem neuesten Stand. 

Die Häuser Spannhagenstr. 7, 9 und 11, Constantinstr. 
1, 3 und 5 sowie Boiestr. 1 und 2 wurden durch ein 
umfassendes Sanierungspaket energetisch ertüch-

tigt. Die Außenfassaden der Gebäude wurden mit einem Wärme-
dämmverbundsystem (WDVS) versehen, die obersten und untersten 
Geschossdecken wurden gedämmt und alle Fenster wurden mittels 
moderner Dreifachverglasung erneuert. Somit sind die Gebäude 
energetisch maximal ertüchtigt und für die Zukun� gerüstet. 

Auf den Wohngebäuden 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 geringfügige Restarbeiten ausstehend. Die Anlagen  
liefern insgesamt etwa 500 kWp Leistung und versorgen die Mieter 
der Wohnungen mit klimaneutralem Sonnenstrom. Es wurden dazu 
moderne Zähleranschlusskonzepte realisiert, welche einen tatsäch-
lichen Verbrauch des Sonnenstroms von Dächern in den Wohnungen 
ermöglicht. Scheint die Sonne einmal nicht, werden die Mieter mit 
100% klimaneutralem Strom aus dem öªentlichen Netz beliefert.  

Photovoltaik-Anlagen in Misburg.
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Der ·nanzielle Aufwand für die im 
Geschä�sjahr durchgeführten Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungs-
maßnahmen betrug 11.749,5 TEUR. 
Davon £ossen in aktivierungsp£ich-
tige Modernisierungen 3.998,6 TEUR 
und in aufwandswirksame Instand-
haltungsmaßnahmen 7.750,9 TEUR. 
Neben den oben genannten Aufwen-
dungen gingen Zuschüsse für Maß-
nahmen in Höhe von 254,4 TEUR 
ein, welche die Anschaªungskosten 
verminderten. Einschließlich zuge-
rechneter Personal- und Sachkosten 
entspricht dies einem Wert von 
39,94 EUR/qm (Vorjahr: 41,11 EUR/
qm). Finanziert wurden die Maßnah-
men mit Fremd- und Eigenmitteln. 

Die Feuerwehraufstell£ä-
chen und Zufahrten der  
genossenscha�lichen Hoch-

häuser in der Albrechtstr. 16 – 20 wurden 
ebenfalls erneuert und entsprechen damit 
den aktuellen Sicherheitsvorschri�en. Die 
Arbeiten wurden so ausgeführt, dass sich 
die neuen Flächen möglichst gut in das  
äußere Erscheinungsbild des Quartiers  
einfügen. Die Außenanlagen sind damit  
für die Zukun� gerüstet und erstrahlen in 
einem neuen Glanz. 

FINANZIELLER  
AUFWAND

Energetische Gebäudesanierung 
Spannhagenstraße, Constantin-  
und Boiestraße.
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Die Wohnhäuser im Heide-
ring 14 und 16 haben eine 
umfassende Betonsanie-

rung der den Gebäuden angrenzenden Bal-
konbrüstungen erhalten. Die Balkone der 
Gebäude wurden damit statisch ertüchtigt 
und erstrahlen in neuem Glanz. Im Jahr 
2024 ist eine Fortsetzung der Maßnahmen 
an den Häusern in der Ahldenerstr. 9 – 15 
vorgesehen.  

Neben den vorgenannten 
Einzelmaßnahmen wurde 
eine Vielzahl von kleineren 

Maßnahmen zur Steigerung der Wohnquali-
tät im genossenscha�lichen Wohnungs- 
bestand durchgeführt. So wurden bspw. 
der Garagenhof des Brelinger Hof 6 mit  
einem neuen Anstrich versehen, Müll- und 
Fahrradabstellplätze saniert, Haus- und 
Kellerabgangstüren erneuert, Treppenhäu-
ser gestrichen und Treppenhausfenster 
ausgetauscht. 

⇢ MITGLIEDER- 
 ENTWICKLUNG UND  
 -KONTAKTE

Am 31.12.2023 hatte die Wohnungs-
genossenscha� Kleefeld-Buchholz 7.496 
Mitglieder mit insgesamt 58.393 Anteilen. 
Gekündigt haben 181 Mitglieder mit 1.107 
Anteilen. Durch Tod, Ausschluss, Übertra-
gung und Kündigung weiterer Anteile ver-
ringert sich die Anzahl um 111 Mitglieder 
mit 3.540 Anteilen. Den Abgängen stehen 
Beitritte von 288 Mitgliedern mit 1.505 An-
teilen gegenüber. Der Zugang von 1.505 
Anteilen setzt sich aus der Zeichnung neuer 
und weiterer Anteile zusammen. 

Die Veränderung der Geschä�santei-
le beträgt im Jahr 2023 kumuliert 238,4 
TEUR. Der Zuwachs der Geschä�santeile in 
Höhe von insgesamt 415,8 TEUR resultiert 
aus Neuzugängen und der Zeichnung wei-
terer Anteile unserer Mitglieder. Die Abgän-
ge betrafen 654,3 TEUR. 

Soziale Kontakte werden in Form  
von Mietertreªs in Kleefeld, Buchholz und 
Misburg und durch regelmäßige Veranstal-
tungen gep£egt. Nach einer umfangreichen 
Umgestaltung steht der Mietertreª in  
Kleefeld seit dem 19.10.2023 wieder zur 
Verfügung.  Zur Unterbringung von Gästen 
unserer Mitglieder bietet die Wohnungsge-
nossenscha� acht komfortabel ausgestat-
tete Gästewohnungen an, die zu günstigen 
Konditionen gemietet werden können. 

7.496
MITGLIEDER, STAND: 31.12.2023
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Der Erfolg 
unseres  
Handelns ist 
wesentlich 
geprägt durch 
den Einsatz und 
das persönliche 
Engagement 
der Mitarbeite-
rinnen und 
Mitarbeiter 
unserer Genos-
senscha�. 
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 2 VORSTANDS 
  MITGLIEDER

 40 MITARBEITERINNEN / 
  MITARBEITER

 6 DAVON 
  TEILZEITKRÄFTE

 5 DAVON
  AUSZUBILDENDE

Wir legen großen Wert auf Chancen-
gleichheit in unserer Leitkultur. Unsere Mit-
arbeiter wurden im Rahmen des Arbeits- 
und Ausbildungsvertrages zur Einhaltung 
eines durch die Wohnungsgenossenscha� 
entwickelten Verhaltenskodex verp£ichtet. 
Darin ist vereinbart, dass jede Form von 
Diskriminierung gemäß dem Allgemeinen 
Gleichbehandlungsgesetz (AGG) zu unter-
lassen ist. Wir gehören dem Arbeitgeber-
verband an und halten uns daher an den 
jeweils gültigen Mantel- und Vergütungs- 
tarifvertrag. Das bedeutet, dass alle Mitar-
beiter unseres Unternehmens unabhängig 
vom Geschlecht die gleichen Chancen und 
die gleiche Entlohnung erhalten. Unsere 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind der 
Kleefeld-Buchholz über viele Jahre hinweg 
treu. Das spricht für ein intaktes Be-
triebsklima auf der einen und langjährige 
Berufserfahrung auf der anderen Seite.  
So können wir stets £exibel und engagiert 
auf Veränderungen am Wohnungsmarkt 
und Kundenwünsche reagieren und den 
Unternehmenserfolg nachhaltig am Markt 
absichern.  

Neben den zwei Vorstandsmitgliedern 
waren am 31.12.2023 insgesamt 40 Mitar-
beiter, darunter 6 Teilzeitkrä�e und 5 Auszu-
bildende, bei der Genossenscha� beschäf-
tigt. Im Jahr 2024 wird die Genossenscha� 
zwei weitere Auszubildende einstellen. Un-
sere Auszubildenden werden eng betreut. 
Sie lernen alle Abteilungen ausführlich 
kennen und wirken bereits früh eigenver-
antwortlich in Teilbereichen mit.  

Der Erfolg unseres Handelns ist we-
sentlich geprägt durch den Einsatz und das 
persönliche Engagement der Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter unserer Genossen-
scha�. Mit unserer gelebten Unterneh-
menskultur des gegenseitigen Respekts 
und der Wertschätzung sowie individueller 
Förderung erreichen wir gute Arbeitsergeb-
nisse und sind heute und in Zukun� für den 
Wettbewerb gerüstet. Der Vorstand hat in 
den letzten Jahren ein modernes agiles  
Managementsystem installiert. Hierin wer-
den Mitarbeiter durch einen integrativen 
Führungsstil in verschiedensten Projektar-
beiten mit einbezogen, was eine erhöhte 
Identi·kation mit den Unternehmenszielen 
und eine gesteigerte Motivation ermög-
licht. 

⇢ PERSONAL
 STAND 31.12.2023
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⇢ WIRTSCHAFTLICHE LAGE
Die Vermögenslage und Kapitalstruktur der  
Wohnungsgenossenscha� stellt sich in der Gegen-
überstellung der Wirtscha�sjahre 2023 und 2022 
wie folgt dar: 

 31.12.2023 31.12.2022 Veränderungen
 TEUR % TEUR % TEUR

Vermögensstruktur     

Anlagevermögen 176.165,6  93,1  177.206,7  93,6  -1.041,1

Umlaufvermögen 12.986,2  6,9  12.197,8  6,4  788,4

Bilanzsumme 189.151,8  100,0  189.404,5  100,0  -252,7

 
Kapitalstruktur     
Eigenkapital 70.538,5  37,3  66.956,6  35,4  3.581,9

 
Fremdkapital, lang�istig     
Verbindlichkeiten 108.306,2  57,3  112.230,3  59,3  -3.924,1

Pensionsrückstellungen 1.609,3  1,0  1.772,5  1,0  -163,2

Übrige Passiva 27,3  0,0  27,5  0,0  -0,2

Kurzfristige Fremdmittel 8.670,5  4,6  8.417,6  4,4  252,9

Bilanzsumme 189.151,8  100,0  189.404,5  100,0  -252,7

VERMÖGENSLAGE UND  
KAPITALSTRUKTUR

 

*) DVFA/SG = Rechenverfahren der „Deutschen Vereinigung für Finanzanalyse/Schmalenbach-Gesellscha�“

   2023  2022 
  TEUR  TEUR TEUR

Finanzmittelbestand zum 01.01.    2.803  831

Cash£ow aus laufender Geschä�stätigkeit  
nach planmäßigen Tilgungen   11.554   8.422

Cash£ow aus der Investitionstätigkeit   -4.186   -9.654

Cash£ow aus der Finanzierungstätigkeit   -6.869    3.205

Finanzmittelbestand am 31.12.    3.302  2.803

*) darin enthalten: Cash£ow nach DVFA/SG    9.331  6.988

planmäßige Tilgungen    -3.924  -2.821

FINANZLAGE



  2023  2022 Veränderungen 
  TEUR  TEUR TEUR

Hausbewirtscha�ung   4.739,2  2.746,5  1.992,6

Bautätigkeit/Modernisierung Anlagevermögen   -563,2  -339,1  -224,1

Mitgliederwesen   -233,4  -213,2  -20,2

Sonstiger Geschä�sbetrieb   -44,3  -121,6  77,3

Betriebsergebnis   3.898,3  2.072,6  1.825,7

Finanzergebnis   43,4  12,4  31

Neutrales Ergebnis   528,4  37,3  491,1

Ergebnis vor Steuern   4.470,1  2.122,4  2.347,8

Steuern vom Einkommen und Ertrag   8,2  0  8,2

Jahresüberschuss   4.478,3  2.122,4  2.355,9

Das Ergebnis der Hausbewirtscha�ung 
bestimmt maßgeblich die Ertragslage unserer 
Genossenscha�. Unser Kerngeschä� gewähr-
leistet stabile Mieterträge, die wir mit hohen 
Investitionen in unsere Bestandsobjekte  
nachhaltig sichern und steigern. Gegenüber 
dem Vorjahr verzeichnen wir um 860 TEUR  
gestiegene Erträge. Die Aufwendungen sind um 
1.133 TEUR gesunken.  

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

Die Veränderung im Mitgliederwesen ist 
auf höhere Aufwendungen für die Gemein-
scha�sp£ege zurückzuführen. 

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
⇢ ERTRAGSLAGE

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

Die Eigenkapitalrentabilität beträgt  
bei gestiegenem Eigenkapital 6,3 % (Vorjahr 
3,2 %) und die Gesamtkapitalrentabilität 3,4 % 
(Vorjahr 2,3 %).   

28
56

L
A

G
E

B
E

R
I

C
H

T

W O H N U N G S G E N O S S E N S C H A F T  K L E E F E L D - B U C H H O L Z  E G  –  G E S C H Ä F T S B E R I C H T  2 0 2 3



  

  

 

  

 

  

 

29
56

L
A

G
E

B
E

R
I

C
H

T

Das Ziel unserer Genossenscha� ist nach wie vor, den erfolgreichen geschä�spolitischen Kurs der letzten 
Jahre in Zukun� fortzusetzen. Dabei hat im Rahmen unserer Investitionstätigkeit die Bestandserhaltung durch  
geeignete Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen höchste Priorität. Hierbei ist insbesondere die 
Durchführung strategischer energetischer Sanierungsmaßnahmen hervorzuheben. Im Rahmen eines in unserer  
Genossenscha� installierten Risikomanagementsystems werden fortlaufend Entwicklungen und Trends analysiert, 
um Risiken frühestmöglich zu erkennen und abzuwenden. Diese Analysen lassen zudem eine realistische Einschät-
zung und Bewertung von veränderten Marktbedingungen zu, unterstützen bei der Entwicklung zukün�iger  
Geschä�sstrategien und damit bei der Wahrnehmung von am Markt bestehenden Chancen. Auch interne Strukturen 
und Abläufe sind stets darauf ausgerichtet, angemessene Reaktionen auf zukün�ige Entwicklungen zu ermög- 
lichen. Die in diesem Bericht vorgestellte Analyse der aktuellen Rahmenbedingungen unseres Unternehmens zeigt 
deutlich, dass unsere Genossenscha� am Zahn der Zeit agiert.  

⇢ PROGNOSE-, CHANCEN-  
 UND RISIKOBERICHT

U
nser Risikomanagementsys-
tem berücksichtigt unter an-
derem auch externe geopo- 
litische Risikoindikatoren. 
Das vergangene und stark 
volatile Geschä�sjahr 2023 
zeigt den Stellenwert eines 
solchen Risikomanagement-

systems und daraus abzuleitenden agilen 
Managemententscheidungen. Derzeit sind 
als externe Risikoindikatoren vor allem die 
anhaltende Schwäche der deutschen Wirt-
scha� und die erwarteten zukün�igen 
Wachstumshemmnisse, bedingt durch die 
demogra·sche Alterung, das sinkende Pro-
duktivitätswachstum und die Verringerung 
des deutschen Kapitalstocks zu nennen. 
Die seit Jahren strategisch umgesetzte  

Klimastrategie unserer Genossenscha� ist 
aufgrund der volatilen Umfeldbedingungen 
stetig zu aktualisieren. Gegenwärtig stellt 
insbesondere das stark veränderliche ge-
setzliche Umfeld einen Treiber von Aktua- 
lisierungsnotwendigkeiten dar. Wir sind je-
doch davon überzeugt, mit der Steigerung 
der EnergieeÏzienz unseres Gebäude- 
bestandes und dem Ausbau regenerativer 
Energien, sowie der damit einhergehenden 
erhöhten autonomen Energieversorgung 
unserer Volkswirtscha�, den richtigen Weg 
zu gehen. Aufgrund des weiterhin andau-
ernden Ukraine Krieges ist unsere Klima- 
strategie auch von sicherheitspolitischer 
Relevanz.  
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WIRKUNGS 
BEREICHE

ANLAGEN-
TECHNIK

GEBÄUDE- 
PHYSIK

ENERGIETRÄGER/
FERNWÄRME

KOMPENSATORISCHE 
MAßNAHMEN
INSB. REGENERATIVE ENERGIE

VERBRAUCHS-
SENSIBILISIE-
RUNG

DIE GENOSSENSCHAFT VERFOLGT SEIT JAHREN
EINE NACHHALTIGE UND ZUKUNFTSORIENTIERTE 
KLIMASTRATEGIE.
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D
ie Genossenscha� verfolgt 
seit Jahren eine nachhaltige 
und zukun�sorientierte Klima- 
strategie mit dem ursprüng- 
lichen Ziel, bis 2030 eine 
CO2-Einsparung von mindes-
tens 40 % in Bezug auf das 
Ausgangsjahr 1990 zu errei-

chen. Die bereits umfänglich durchgeführ-
ten Maßnahmen wie z. B. die Optimierung 
der Gebäudephysik (Wärmedämmungen, 
Fenstererneuerungen etc.) sowie kompen-
satorische Maßnahmen wie z. B. der Aus-
bau von Photovoltaikanlagen haben bereits 
zu wesentlichen messbaren Erfolgen geführt.  

Aufgrund der im Jahr 2021 verschärf-
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 Geschä�sjahres 2023 den 
CO2-Ausstoß unserer Bestände um etwa  
43 % reduzieren. Somit wurde eine 
CO2-Ausstoß-Reduzierung von - 4 % im Ver-
gleich zum vorangegangenen Geschä�sjahr 
erreicht. Eine fortlaufende Analyse der 
CO2-Ausstoß-Reduktionen sowie die Durch-
führung von jährlichen Soll-Ist-Vergleichen 
versetzen unser Unternehmen bereits heute 
in die Lage, eine strategisch ausgerichtete 
Betrachtung der zukün�igen energetischen 
Sanierungserfolge zu antizipieren. Stand 
heute ist von einer Erreichung des 65 % - 
Ziels bis ins Geschä�sjahr 2030 auszugehen.  

Im Rahmen der Klimastrategie 2.0  
unseres Unternehmens wurden in den  
vergangenen zwei Jahren die energetische 
Modernisierung sogenannter Monolithbau-
ten (Außenwandstärke ab 35 cm) sowie  
der Ausbau von Photovoltaikanlagen als 
Schwerpunkte de·niert, welche im Ge-
schä�sjahr 2022 erstmals zur operativen 
Umsetzung gekommen sind. Das nun novel-
lierte Gebäudeenergiegesetz in Verbindung 
mit der kommunalen Wärmeplanung der 
Landes-hauptstadt Hannover stellt uns al-
lerdings bereits kurze Zeit später vor neue 
Herausforderungen. Die Genossenscha� ist 
gefordert, etwa 70 % ihrer Bestände in den 
kommenden Jahren an die öªentliche  
Fernwärme anzuschließen. Die notwendi-
gen Arbeiten, welche in den meisten Fällen 
mit einer nachträglichen Zentralisierung der 
bisher dezentral versorgten Gebäude ein-
hergehen, erfordern enorme Investitionen. 
Bei allen noch nicht gedämmten Gebäuden 
der Wohnungsgenossenscha� liegen, auf-
grund der monolithischen Bauweise, ver-
hältnismäßig gute Endenergieverbräuche 
vor. Ein zweiter großer Teil der Gebäude  
unterliegt denkmalschutzrechtlichen Vorga-
ben, die die Durchführung von Dämm- 
maßnahmen an der Gebäudehülle nicht er-
lauben. Nach umfassender Anpassung unse-
rer Planungen wurde demnach entschieden, 
die bereits begonnenen oder in ihrer Aus-
führung geplanten gebäudephysikalischen 
Sanierungsmaßnahmen fertigzustellen. Ab 
2025 erfolgt eine Schwerpunktverlagerung 
auf die Wirkungsbereiche Anlagentechnik, 
Energieträger/ Fernwärme sowie weiterhin 
den Zubau von regenerativer Energie.  



  

  

 

  

 

  

 

Demnach werden im Geschä�sjahr 
2024 die genossenscha�lichen Wohngebäu-
de in der Widemannstr. 2 – 18 gebäudephy-
sikalisch ertüchtigt. Hierzu ist das gesamte 
Maßnahmenpaket bestehend aus einem 
vollständigen Wechsel auf 3-fach-verglaste 
Fenster, der umfassenden Dämmung der  
Außenwände sowie der oberen und unteren 
Geschossdecken vorgesehen. Zusätzlich 
werden Synergieeªekte der Gerüststellung 
zur Fassadensanierung ausgenutzt, sodass 
gleichzeitig eine Installation von Mieter-
strom-PV-Anlagen auf den Dächern der  
vorgenannten Gebäude erfolgt. Insgesamt 
werden damit knapp 100 kWp-Anlagenleis-
tung in der Widemannstraße entstehen.   

Zusätzlich ist vorgesehen, zwei genos-
senscha�liche Neubauten mit PV-Mieter-
stromanlagen nachzurüsten. So erhalten die 
Gebäude in der Lathusenstr. 39 – 43 sowie 
31a – 31c und 29a – 29c des Quartiers  
Kleefelder Hofgärten und die Gebäude  
Günter-Porsiel-Str. 3, 5 und 7 im Vitalquar-
tier zukün�ig insgesamt 180 kWp Anlagen-
leistung direkt vom Mietshausdach.  

Darüber hinaus beginnt die Durchfüh-
rung eines ersten Pilotprojektes zum An-
schluss an das öªentliche Fernwärmenetz. 
Dazu werden die Wohngebäude in der  
Widemannstr. 20 – 30 mit insgesamt 51 
Wohneinheiten im Jahr 2024 einen Fern- 
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wärmeanschluss von enercity erhalten. Im 
anschließenden Geschä�sjahr 2025 erfol-
gen dann umfassende Zentralisierungs- 
arbeiten in den bisher dezentral mittels  
Gasetagenheizungen versorgten Gebäuden. 
Es ist geplant, dass die Gebäude spätestens 
mit Beginn der Heizperiode im Geschä�s-
jahr 2025 mit Fernwärme versorgt werden.  

Die geplante Fortführung der Ausfüh-
rung einzelner Dämmungen von obersten 
und untersten Geschossdecken runden das 
Gesamtmaßnahmenpaket ab.  

Die Verwaltung unserer Genossen-
scha� ist durch umfängliche energetische 
Maßnahmen schon heute CO2-neutral.  
Bereits durchgeführte Maßnahmen aus den 
Wirkungsbereichen Anlagentechnik und Ge-
bäudephysik sowie kompensatorische Maß-
nahmen haben dieses Ergebnis bewirkt. 
Eine auf unserem Verwaltungsgebäude  
installierte Photovoltaikanlage produziert 
inzwischen mehr als 50% des in der Verwal-
tung benötigten Stroms. Die verbleibenden 
Energieverbräuche werden vollumfänglich 
durch Baump£anzungen außerhalb unseres 
Bestandes kompensiert. Der Fuhrpark der 
Genossenscha� wird sukzessive elektri·-
ziert. Hierzu wurde auf dem Verwaltungs-
parkplatz eine aufwändige Ladeinfrastruk-
tur geschaªen. Diese umfasst insgesamt 8 
Ladepunkte und versorgt die elektrischen 
Dienst-PKW mit Ladestrom.  

Schon heute beinhaltet die Fahrzeug-
£otte der Genossenscha� vier elektrisch an-
getriebene Fahrzeuge, wovon zwei Fahrzeu-
ge im Geschä�sjahr 2022 erstanden wurden. 
Die übrigen vier Fahrzeuge der Wohnungs-
genossenscha� werden im Geschä�sjahr 
2024 durch elektrische und handwerker-
taugliche Kastenwagen ersetzt, sodass das 
Ziel der vollständigen Fuhrparkelektri·zie-
rung damit erreicht wird.  
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Neben der 
entwickelten 
Klimastrategie 
gehört selbst-
verständlich 
nach wie vor 
eine lang- und 
mittelfristige 
Unternehmens-
planung zu den 
zentralen 
Steuerungsele-
menten unserer 
Genossen-
scha�.

N
eben der entwickelten Kli-
mastrategie gehört selbstver-
ständlich nach wie vor eine 
lang- und mittelfristige Unter-
nehmensplanung zu den zen-
tralen Steuerungselementen 
unserer Genossenscha�, um 
in der nachhaltigen Woh-

nungs- und Immobilienwirtscha� zielorien-
tiert zu agieren. Zur Steuerung und Über- 
wachung der Planung für das laufende Ge-
schä�sjahr werden monatlich die wichtigs-
ten Kennzahlen wie z. B. zu den Sollmieten, 
Leerständen, Erlösschmälerungen, Preisent-
wicklungen und Investitionsbudgetüber- 
wachungen erstellt und fortgeschrieben.  
Dadurch sind wir in der Lage, etwaige  
Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen, zu 
bewerten und bei Bedarf entsprechend  
gegenzusteuern. 

Im Rahmen der lang- und mittelfristi-
gen Unternehmensplanung ist insbesondere 
zu berücksichtigen, dass aufgrund der in 
diesem Bericht erläuterten umfassenden 
Anforderungen durch das novellierte Ge-
bäudeenergiegesetz und die kommunale 
Wärmeplanung in Hannover enorme und 
noch nie dagewesene Investitionsbedarfe 
für die Zukun� zu erwarten sind. Diese  
Auªassung wird ebenfalls von den Dach- 
verbänden der Wohnungswirtscha� (BID 
und GdW) sowie der in Hannover aktiven  
Arbeitsgemeinscha� der Wohnungsunter-
nehmen (ArGeWo) geteilt.  

Für die Wohnungsgenossenscha� 
Kleefeld-Buchholz eG ergibt sich vor diesem 
Hintergrund ein Novum. Zum heutigen Pla-
nungsstand wird davon ausgegangen, dass 
die jährlichen Modernisierungs- und In-
standhaltungstätigkeiten in unseren Bestän-
den nicht mehr ausschließlich aus dem lau-
fenden Cash-Flow ·nanziert werden können. 

Wir verfolgen allerdings eine klare Investiti-
onsstrategie, weshalb im Rahmen der lang-
fristigen Unternehmensplanung demnach 
bereits die Aufnahme von zusätzlichem 
Fremdkapital eingeplant ist. Entscheidend 
bei der Fremdkapitalaufnahme ist der Hand-
lungsspielraum unseres Unternehmens, 
welcher sich unter den neuen Bedingungen, 
die insbesondere durch die Einführung des 
Gebäudeenergiegesetzes und der EU- 
Taxonomie entstanden sind, ergibt. Diese 
Rahmenbedingungen haben zu erheblichen 
Wertverlusten in Immobilienbereichen ge-
führt. Dadurch wird es Akteuren der Immo-
bilienwirtscha� erschwert, Fremdmittel in 
der erforderlichen Höhe für die notwen- 
digen Maßnahmen aufzunehmen. Das  
kann dazu führen, dass ein großer Teil der 
Betroªenen, also private und gewerbliche 
Akteure, die Maßnahmen nicht realisieren 
werden können. 

Vor diesem Hintergrund haben wir zur 
Risikobewertung bereits im Geschä�sjahr 
2023 eine umfassende Darlehens Portfolio-
analyse durchgeführt. Diese dezidierte Ana-
lyse der Beleihungswerte unter den o. g. 
verschär�en Bedingungen der Banken hat 
ergeben, dass für die von uns geplanten 
Maßnahmen ausreichend Beleihungsreser-
ven vorhanden sind. Darüberhinausgehende 
Maßnahmen sind nur über entsprechende 
beleihungswerterhöhende Maßnahmen, die 
sukzessive in den Folgejahren durchgeführt 
werden, zu realisieren. 



  

  

 

  

 

  

 

Z
insänderungsrisiken sind bei 
der Finanzierung unseres Anla-
gevermögens nicht zu erwarten, 
da dieses ausschließlich durch 
langfristige Annuitätendarle-
hen mit vereinbarten Zinsbin-
dungen von bis zu 30 Jahren ·-
nanziert wurde. Aufgenommene 

KfW-Darlehen, welche Zinsbindungen von 
maximal 10 Jahren ermöglichen, wurden 
durch zusätzliche Abschlüsse von Bau-
spardarlehen vor Zinsänderungsrisiken  
abgesichert. Neben der permanenten Beob-
achtung der Zinsentwicklung wird unser 
Portfolio im Kapitaldienst kontinuierlich 
überprü�. Somit lassen sich Handlungs-
spielräume zur Realisierung zukün�iger  
Investitionen weiterhin optimieren. Die 
Zinsbindungsabläufe für die kommenden 
Jahre wurden auch im Jahr 2023 überprü� 
und zu Teilen neu strukturiert. Mehrere  
Einzeldarlehen wurden umgeschuldet.  

Preisänderungsrisiken bestehen aktu-
ell insbesondere aufgrund der weiterhin 
steigenden Beschaªungspreise im Zusam-
menhang mit Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaßnahmen. Diese werden 
allerdings aufmerksam von der Genossen-
scha� beobachtet und in der Wirtscha�s- 
und Finanzplanung der Folgejahre berück-
sichtigt. Unser agiles Management 
ermöglicht zudem ein kurzfristiges Eingrei-
fen in operative Strukturen, sodass wir in 
den Folgejahren genauso wie im Geschä�s-
jahr 2023 in der Lage sein werden, auf stark 
gestiegene Beschaªungspreise angemessen 
zu reagieren.   
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Mietpreisänderungsrisiken bestehen 
grundsätzlich akut nicht, da auf Grundlage 
der Miet- und Nutzungsverträge die Mieten 
auch für kün�ige Jahre langfristig festgelegt 
sind. Es ist zu erwarten, dass in den Folge-
jahren aufgrund der stark steigenden  
Beschaªungspreise im Zusammenhang mit 
Modernisierungs- und Instandhaltungsmaß-
nahmen die Ausschöpfung moderater  
Mieterhöhungspotenziale vorzunehmen ist.  
Wir werden die Entwicklung aufmerksam 
beobachten und gemäß unseres Förderauf-
trages angemessen reagieren. Nennens- 
werte Leerstände und Mietausfälle sind  
dagegen nicht zu erwarten. Daraus ergibt 
sich, dass Liquiditätsrisiken weder akut 
noch längerfristig zu erwarten sind. Der  
Kapitaldienst kann aus den regelmäßigen 
Zu£üssen aus dem Vermietungsgeschä�  
vereinbarungsgemäß erbracht werden.  

Die Mietausfallrisiken sind als gering 
einzuschätzen. So betrug die Mietausfall-
quote (Abschreibungen auf Mietforderun-
gen, Erlösschmälerungen und Kosten für 
Miet- und Räumungsklagen) 1,4 %. Die mo-
natlichen Mieterlöse einschließlich der Vor-
auszahlungen auf die Betriebskosten £ießen 
der Wohnungsgenossenscha� überwiegend 
im Rahmen von Lastschri�einzügen zu.

Die kontinuierliche Risikoüberwa-
chung und die getroªenen Vorsorgemaß-
nahmen führen dazu, dass keine wirtscha�-
lichen Risiken, die die Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage der Wohnungsge-
nossenscha� nachhaltig belasten könnten, 
zu erwarten sind. Die Genossenscha� hat in 
den Vorjahren umfangreiche Maßnahmen 
zur Steigerung des Vermietungserfolges ein-
geleitet, die fortlaufend entsprechend der 
erkennbaren Notwendigkeiten angepasst 
bzw. erweitert werden. 



  

  

 

  

 

  

 

L
A

G
E

B
E

R
I

C
H

T

35
56

Eine Portfolioanalyse, die die Stand-
ortqualität und den technischen Zustand 
unserer Immobilien in Bezug zum wirt-
scha�lichen Vermietungserfolg auswertet, 
wird jährlich auf Basis der jeweiligen Verän-
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-
scha�s- und Finanzplanung berücksichtigt. 
Erforderliche Budgetanpassungen werden 
dementsprechend vorgenommen. 

Auch die Digitalisierung ist für die 
Wohnungsgenossenscha� ein elementarer 
Faktor in der Geschä�s- und Risikostrategie. 
Ziel ist es, die eigene Wettbewerbsfähigkeit 
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 Geschä�sjahres 2022  
erstellte Strategie zur digitalen Transforma-
tion der Genossenscha� weiterentwickelt. 
So verfügt unser Unternehmen heute  
über ein umfassendes IT-Organisations- und  
Security-Konzept, welches sukzessive aus-
gebaut wird.  

Den neuen Schwerpunkt unserer 
IT-Organisation bildet die Verbindung der 
bestehenden standortbezogenen IT-Infra-
struktur mit innovativen Cloud-IT-Produkten 
von Microso�. Diese konnten wir im  
Geschä�sjahr 2023 technisch erfolgreich 
umsetzen, sodass durch neue kollaborative 
Arbeitsmöglichkeiten eÏzientere Zusam-

menarbeit unserer Mitarbeiter gefördert 
wird. Zudem ermöglichen uns die neuen 
Cloud-Lösungen ein deutlich erhöhtes Indi-
vidualisierungspotenzial in den Arbeitspro-
zessen unseres Unternehmens. So konnten 
wir bspw. die erste ausschließlich im Unter-
nehmen entwickelte App zur Optimierung 
von Objektbegehungsabläufen erfolgreich 
in die operative Arbeit einbinden. Zudem ist 
im Geschä�sjahr 2023 die umfassende Auf-
arbeitung und Dokumentation aller relevan-
ter Arbeitsprozesse unseres Unternehmens 
erfolgt. Diese Vorarbeiten ermöglichen uns 
zukün�ig eine strukturierte Prozessanalyse, 
um auÄauend auf fundierten Analyse- 
erkenntnissen Optimierungen mit dem Ziel 
der digitalen Transformation unseres Unter-
nehmens vorzunehmen. Zusätzlich wird  
die Nutzung von starken IT-Lösungen der 
Zukun�, welche auf Basis von künstlicher 
Intelligenz arbeiten, vorbereitet. Erste  
Testszenarien werden bereits durchgeführt.  

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

Auch die 
Digitalisierung 
ist für die 
Wohnungsge-
nossenscha� 
ein elementarer 
Faktor in der 
Geschä�s- und 
Risikostrategie. 
Ziel ist es, die 
eigene Wettbe-
werbsfähigkeit 
zu erhalten und 
vorhandene 
Chancen des 
Marktes zu 
nutzen. 
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M
it dem gesamten Maßnah-
menpaket reagiert die Ge-
nossenscha� auf die aktu-
ellen gesellscha�lichen 
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 Arbeitsplätzen im Handwerk und der 
Verwaltung. Die Verbindung von sozialem 
Engagement und wirtscha�lichem Erfolg 
steht dabei im Vordergrund. Unsere Genos-
senscha� wird auch weiterhin ein krisen- 
sicherer und verlässlicher Partner für unse-
re Mitglieder und Geschä�spartner sein.

Für die Genossenscha� könnten sich 
aufgrund der anhaltenden Schwäche der 
deutschen Konjunktur und dem volatilen  
Regelungsumfeld sowie massiv gestiegenen 
Anforderungen an die Immobilienwirtscha� 
weiterhin Risiken ergeben. So sind wir  
beispielsweise beim Anschluss an die öf-
fentliche Fernwärme maßgeblich von der 
Leistungs- und Lieferfähigkeit externer Un-
ternehmen abhängig. Zur Risikominimie-
rung werden die Arbeiten mit langen  
Vorlaufzeiten und ausreichend Zeitreserven 
geplant. Darüber hinaus besteht das Risiko, 
dass die stark gestiegenen Beschaf-
fungspreise im Zusammenhang mit Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsmaßnah-
men das Unternehmensergebnis schmälern. 
Diesem Risiko tritt das Unternehmen aller-
dings mit einem umfassenden Risikoma-
nagementsystem sowie einer mehrjährigen 
Wirtscha�s- und Finanzplanung entgegen, 
sodass die Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsplanung stets mit Blick auf die  

aktuellen wirtscha�lichen Gegebenheiten 
angepasst wird. 

Der Vorstand geht deswegen weiter-
hin von der Unternehmensfortführung  
(Going-Concern-Prämisse) aus. Wesentliche 
entwicklungsbeeinträchtigende Auswirkun-
gen auf die Vermögens-, Finanz- und Er-
tragslage, die die Fortführung der Genossen-
scha� gefährden könnten, sind für das 
Geschä�sjahr 2024 nicht zu erwarten. 

Für das Geschä�sjahr 2024 rechnen 
wir mit aktivierungsp£ichtigen Investitio-
nen in Bestandsobjekte in Höhe von rund 
2.812 TEUR sowie mit Kosten für die  
Instandhaltung des Bestandes in Höhe 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 Nettomieterträgen von 24.341 TEUR 
rechnen wir mit einem Jahresüberschuss in 
Höhe von 2.974 TEUR.

Hannover, 01.03.2024

Wohnungsgenossenscha�  
Kleefeld-Buchholz eG   

Petersohn  Richardt 
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BILANZ ZUM 31.12.2023

⇢ JAHRES 
 ABSCHLUSS  

  

  

 

  

 

  

 



AKTIVA Geschä�sjahr  Vorjahr
 EUR EUR EUR

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände 
Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen  11.950,75 11.950,75 26.964,03 

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche     
Rechte mit Wohnbauten  173.018.266,03  173.826.852,18

Grundstücke mit Geschä�s- und     
anderen Bauten  1.495.418,70  1.544.822,94

Grundstücke ohne Bauten  8.581,02  8.581,02

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter  6.442,28  6.442,28

Technische Anlagen und Maschinen  575.616,52  128.260,98

Betriebs- und Geschä�sausstattung  519.349,72  495.829,25

Anlagen im Bau  528.518,00  1.167.458,19

Bauvorbereitungskosten  0,00  0,00

Geleistete Anzahlungen  0,00 176.152.192,27 0,00

Finanzanlagen   

Andere Finanzanlagen  1.500,00 1.500,00 1.500,00

 
Anlagevermögen insgesamt   176.165.643,02 177.206.710,87

Umlau�ermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke  
und andere Vorräte 

Unfertige Leistungen  6.328.930,39  5.967.092,87

Andere Vorräte  1.759,13 6.330.689,52 1.785,99         

Forderungen und  
sonstige Vermögensgegenstände 

Forderungen aus Vermietung  90.983,98  66.800,39

Forderungen aus anderen Lieferungen  
und Leistungen  0,00  0,00

Sonstige Vermögensgegenstände  126.856,86 217.840,84 97.423,60                              

Flüssige Mittel und Bausparguthaben   
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten  3.301.035,70  2.802.655,72

Bausparguthaben  3.099.063,48 6.400.099,18 3.228.447,26

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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 Geschä�sjahr  Vorjahr
 EUR EUR EUR

Eigenkapital

Geschä�sguthaben
der mit Ablauf des Geschä�sjahres     
ausgeschiedenen Mitglieder  501.600,00  271.800,00

der verbleibenden Mitglieder  17.493.600,00  18.414.226,40

aus gekündigten Geschä�santeilen  747.600,00 18.742.800,00 295.200,00

Rückständige fällige Einzahlungen  
auf Geschä�santeile 25.800 EUR    53.173,60       

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage    8.000.000,00

davon aus Jahresüberschuss  8.500.000,00   
Geschä�sjahr eingestellt         500.000,00   (300.000,00)

Bauerneuerungsrücklage    

davon aus Jahresüberschuss  42.495.711,79  39.275.409,39 
Geschä�sjahr eingestellt 3.220.302,40   (1.152.009,58)

   50.995.711,79          

Bilanzgewinn   

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr  42.004,00  29.567,35

Jahresüberschuss  4.478.298,40  2.122.442,23

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

     
Eigenkapital insgesamt   70.538.511,79 66.956.635,79     

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen      
und ähnliche Verp£ichtungen  1.609.317,00  1.772.506,00

Steuerrückstellungen  0,00  0,00

Sonstige Rückstellungen  472.439,00 2.081.756,00 931.864,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber  
Kreditinstituten  85.558.662,52  82.667.521,13

Verbindlichkeiten gegenüber  
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

PASSIVA
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FÜR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS  
31. DEZEMBER 2023

 Geschä�sjahr  Vorjahr
 EUR EUR EUR

Umsatzerlöse 

a) aus der Hausbewirtscha�ung  29.888.128,57  28.874.362,41

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen  910,00 29.889.038,57 910,00

Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen   391.555,88 563.215,58

Andere aktivierte Eigenleistungen   141.975,92 349.561,10

Sonstige betriebliche Erträge   794.799,37 393.198,54  

Aufwendungen für bezogene  Lieferungen und Leistungen    
a) Aufwendungen für Hausbewirtscha�ung   14.383.106,75 15.765.840,39

 
Rohergebnis   16.834.262,99 14.415.407,24

Personalau�and   

Personalaufwand     
a) Löhne und Gehälter  2.224.557,97  2.133.463,61

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

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen-     
stände des Anlagevermögens und Sachanlagen   5.016.041,45 4.815.561,11

Sonstige betriebliche Aufwendungen   1.782.205,31 1.697.395,53

Erträge aus anderen Finanzanlagen   82,50 82,50

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge   42.388,44 11.364,16

Zinsen und ähnliche Aufwendungen   2.081.382,57 2.245.870,33 
(davon aus Aufzinsung: 33.150,00 EUR)     

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag   8.149,74 0,00    

 
Ergebnis nach Steuern   5.274.300,08 2.895.744,87

Sonstige Steuern   796.001,68 773.302,64

 
Jahresüberschuss   4.478.298,40 2.122.442,23    

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr   42.004,00 29.567,35

Einstellung in Ergebnisrücklagen   ./.  3.720.302,40 ./.  1.452.009,58

 
Bilanzgewinn   800.000,00 700.000,00                       
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⇢ ANHANG  
 FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 

2023



  Wohnbauten linear unter Zugrundelegung 
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren

  Geschä�sbauten zwischen 2,5 und 10 %

  Betriebs- und Geschä�sausstattung linear 
zwischen 10 und 33,3 %

  Geringwertige Wirtscha�sgüter zu 100 %

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

Die Materialien unter dem Posten „Andere 
Vorräte“ wurden zu Anschaªungswerten 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 Vermögensgegen-
stände“ sind keine Beträge größeren Umfangs 
enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen. 

Geldbeschaªungskosten wurden nicht akti-
viert. 

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde 
nach den Vorschri�en des deutschen Handels- 
gesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Dabei wurden die einschlägigen gesetzlichen 
Regelungen für Genossenscha�en und die 
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Ver-

Das gesamte Sachanlagevermögen wurde  
zu den ursprünglichen Anschaªungs- 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 planmäßigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstände des Anlagevermögens  
wurden wie folgt vorgenommen für:

ordnung über Formblätter für die Gliederung 
des Jahresabschlusses für Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt VO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent-
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum 
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

⇢ A. Allgemeine Angaben

⇢ B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs-  
 und Bewertungsmethoden
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Die Pensionsrückstellung wurde auf der 
Grundlage eines versicherungsmathemati-
schen Gutachtens anhand der Richttafeln 
2018 G von Heubeck gebildet. Dabei wurde 
zur Ermittlung des Erfüllungsbetrages eine 
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2 % 
angesetzt haben, sowie der von der Deutschen 
Bundesbank veröªentlichte durchschnittliche 
Marktzins der vergangenen 10 Jahre für eine 
Laufzeit von 15 Jahren in Höhe von 1,83 % 
zum 31.12.2023 bzw. 1,79 % zum 01.01.2023 
zugrunde gelegt. Die Rückstellung beinhaltet 
auch die Teilwerte für Pensionsansprüche, die 
vor dem 01.01.1987 erworben wurden und 
deren Erhöhungsbetrag nach dem 31.12.1986. 

Aus der Abzinsung der Pensionsrückstellun-
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 Höhe von 11.915 EUR.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschieds- 
betrag ist gemäß § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB für 
die Ausschüttung gesperrt. 

Die sonstigen Rückstellungen berücksichtigen 
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
p£ichtungen. Ihre Bewertung erfolgte nach 
vernün�iger kaufmännischer Beurteilung in 
Höhe des kün�igen Erfüllungsbetrages.

In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind 
folgende Rückstellungen enthalten:

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfül-
lungsbetrag bilanziert. 

Aufgrund der Änderung des § 253 Abs. 2 Satz 
1 HGB wurde bei der Durchschnittsbetrach-
tung für die Ermittlung des Zinssatzes bei der 
Bewertung von Altersversorgungsverp£ich-
tungen nicht mehr auf die vergangenen  
sieben, sondern auf die vergangenen zehn  
Geschä�sjahre abgestellt.

In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge 
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. 

Prüfungskosten 30.000,00 EUR

Altersteilzeit 309.014,00 EUR

Interne Jahres- 
abschlussarbeiten 72.164,00 EUR

Beitrag Berufs- 
genossenscha� 18.000,00 EUR

Urlaubsansprüche 21.261,00 EUR

Vertreterversammlung  
und Veröªentlichung 22.000,00 EUR
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Verbindlichkeiten gegenüber 85.558.662,52 3.434.255,74 14.157.124,81 67.967.281,97 85.558.662,52 GPR  
Kreditinstituten (82.667.521,13) (3.058.329,26) (12.599.802,41) (67.009.389,46) (82.667.521,13)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen 22.850.628,08 785.719,91 3.110.278,79 18.954.629,38 22.850.628,08 GPR  
Kreditgebern (29.665.936,29) (852.378,57) (3.399.180,19) (25.414.377,53) (29.665.936,29)

Erhaltene Anzahlungen 6.499.966,16 6.499.966,16    - 
 (5.935.578,58) (5.935.578,58) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 65.129,28 65.129,28    - 
 (62.315,94) (62.315,94) (0,00) (0,00) (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) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 131.729,93 104.479,60 27.250,33   - 
 (100.486,09) (72.958,89) (27.527,20) (0,00) (0,00)

 116.531.587,59 12.223.371,38 17.386.304,86 86.921.911,35 108.409.290,60  
 (119.743.537,13) (11.234.837,27) (16.084.932,87) (92.423.766,99) (112.333.457,42)

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte  
o. ä. Rechte stellen sich wie folgt dar:

⇢ C. Erläuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung  

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

I. Bilanz

Anfangsbestand Zugänge des Abgänge des Umbuchung Zuschrei- Endbestand Anfangsbestand Zugänge des Abgänge des Endbestand
01.01.2023 Geschä�sjahres Geschä�sjahres Zugang bung 31.12.2023 01.01.2023 Geschä�sjahres Geschä�sjahres 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle
Vermögensgegenstände 517.313,64 8.969,63 0,00 0,00 0,00 526.283,27 490.349,61 23.982,91 0,00 514.332,52 11.950,75 26.964,03

Sachanlagen
1. Grundstücke und grundstücksgleiche  

Rechte mit Wohnbauten
 

276.405.867,30
 

3.488.183,73
 

55.005,58
 

548.507,00
 

0,00
 

280.387.552,45
 

102.579.015,12
 

4.790.271,30
 

0,00
 

107.369.286,42
 

173.018.266,03
 

173.826.852,18

2. Grundstücke mit Geschä�s- und  
anderen Bauten

 
3.795.832,83

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
3.795.832,83

 
2.251.009,89

 
49.404,24

 
0,00

 
2.300.414,13

 
1.495.418,70

 
1.544.822,94

3. Grundstücke ohne Bauten 8.581,02 0,00 0,00 0,00 0,00 8.581,02 0,00 0,00 0,00 0,00 8.581,02 8.581,02

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 6.442,28 0,00 0,00 0,00 0,00 6.442,28 0,00 0,00 0,00 0,00 6.442,28 6.442,28

5. Technische Anlagen und Maschinen 203.374,12 34.855,00 0,00 427.422,19 0,00 665.651,31 75.113,14 14.921,65 0,00 90.034,79 575.616,52 128.260,98

6. Betriebs- und Geschä�sausstattung 1.806.109,28 160.981,82 0,00 0,00 0,00 1.967.091,10 1.310.280,03 137.461,35 0,00 1.447.741,38 519.349,72 495.829,25

7. Anlagen im Bau 1.167.458,19 745.885,00 408.896,00 -975.929,19 0,00 528.518,00 0,00 0,00 0,00 0,00 528.518,00 1.167.458,19

8. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

9. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

283.393.665,02 4.429.905,55 463.901,58 0,00 0,00 287.359.668,99 106.215.418,18 4.992.058,54 0,00 111.207.476,72 176.152.192,27 177.178.246,84

Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 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 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 1.500,00

 Anlagevermögen insgesamt 283.912.478,66 4.438.875,18 463.901,58 0,00 0,00 287.887.452,26 106.705.767,79 5.016.041,45 0,00 111.721.809,24 176.165.643,02 177.206.710,87

Anscha�ungs-/Herstellungskosten1. Entwicklung des Anlagevermögens
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GPR = Grundpfandrechte

(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegenüber 85.558.662,52 3.434.255,74 14.157.124,81 67.967.281,97 85.558.662,52 GPR  
Kreditinstituten (82.667.521,13) (3.058.329,26) (12.599.802,41) (67.009.389,46) (82.667.521,13)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen 22.850.628,08 785.719,91 3.110.278,79 18.954.629,38 22.850.628,08 GPR  
Kreditgebern (29.665.936,29) (852.378,57) (3.399.180,19) (25.414.377,53) (29.665.936,29)

Erhaltene Anzahlungen 6.499.966,16 6.499.966,16    - 
 (5.935.578,58) (5.935.578,58) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 65.129,28 65.129,28    - 
 (62.315,94) (62.315,94) (0,00) (0,00) (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) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 131.729,93 104.479,60 27.250,33   - 
 (100.486,09) (72.958,89) (27.527,20) (0,00) (0,00)

 116.531.587,59 12.223.371,38 17.386.304,86 86.921.911,35 108.409.290,60  
 (119.743.537,13) (11.234.837,27) (16.084.932,87) (92.423.766,99) (112.333.457,42)

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

Anfangsbestand Zugänge des Abgänge des Umbuchung Zuschrei- Endbestand Anfangsbestand Zugänge des Abgänge des Endbestand
01.01.2023 Geschä�sjahres Geschä�sjahres Zugang bung 31.12.2023 01.01.2023 Geschä�sjahres Geschä�sjahres 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle
Vermögensgegenstände 517.313,64 8.969,63 0,00 0,00 0,00 526.283,27 490.349,61 23.982,91 0,00 514.332,52 11.950,75 26.964,03

Sachanlagen
1. Grundstücke und grundstücksgleiche  

Rechte mit Wohnbauten
 

276.405.867,30
 

3.488.183,73
 

55.005,58
 

548.507,00
 

0,00
 

280.387.552,45
 

102.579.015,12
 

4.790.271,30
 

0,00
 

107.369.286,42
 

173.018.266,03
 

173.826.852,18

2. Grundstücke mit Geschä�s- und  
anderen Bauten

 
3.795.832,83

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
0,00

 
3.795.832,83

 
2.251.009,89

 
49.404,24

 
0,00

 
2.300.414,13

 
1.495.418,70

 
1.544.822,94

3. Grundstücke ohne Bauten 8.581,02 0,00 0,00 0,00 0,00 8.581,02 0,00 0,00 0,00 0,00 8.581,02 8.581,02

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 6.442,28 0,00 0,00 0,00 0,00 6.442,28 0,00 0,00 0,00 0,00 6.442,28 6.442,28

5. Technische Anlagen und Maschinen 203.374,12 34.855,00 0,00 427.422,19 0,00 665.651,31 75.113,14 14.921,65 0,00 90.034,79 575.616,52 128.260,98

6. Betriebs- und Geschä�sausstattung 1.806.109,28 160.981,82 0,00 0,00 0,00 1.967.091,10 1.310.280,03 137.461,35 0,00 1.447.741,38 519.349,72 495.829,25

7. Anlagen im Bau 1.167.458,19 745.885,00 408.896,00 -975.929,19 0,00 528.518,00 0,00 0,00 0,00 0,00 528.518,00 1.167.458,19

8. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

9. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

283.393.665,02 4.429.905,55 463.901,58 0,00 0,00 287.359.668,99 106.215.418,18 4.992.058,54 0,00 111.207.476,72 176.152.192,27 177.178.246,84

Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 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 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 1.500,00

 Anlagevermögen insgesamt 283.912.478,66 4.438.875,18 463.901,58 0,00 0,00 287.887.452,26 106.705.767,79 5.016.041,45 0,00 111.721.809,24 176.165.643,02 177.206.710,87

Anscha�ungs-/Herstellungskosten Abschreibung Buchwerte
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die unter den Personalaufwendungen ent- 
haltenen Aufwendungen für die Altersversorgung 
wurden soweit sie die Zuführung zur Pensionsrück-
stellung und Rückstellung für Altersteilzeit betref-
fen, um den nach dem Bilanzrechtsmoderni- 
sierungsgesetz (BilMoG) unter den Zinsen und ähn-
lichen Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil 
gekürzt.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausge-
wiesene ·nanzielle Verp£ichtungen:

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

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

3. Die Genossenscha� besitzt keine Kapital- 
anteile in Höhe von mindestens 20 % an anderen 
Unternehmen.

  Geschä�sjahr Vorjahr 
  EUR EUR

a) Verbindlichkeiten    
aus sonstiger  
persönlicher Ha�ung 1.500,00 1.500,00

  Vollzeit- Teilzeit- 
  beschä�igte beschä�igte

Kaufm. Mitarbeiter 18 6

Techn. Mitarbeiter 7 0

Servicewarte  
Instandhaltung 4 0

Gesamt 29 6

Mitgliederbewegung 

Anfang 2023  7.500

Zugang 2023  288

Abgang 2023  292

Ende 2023  7.496

⇢ D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Ha�ungsverhältnisse:

Im Geschä�sjahr 2023 sind in den „Zinsen und  
ähnliche Aufwendungen“ 30.589,00 EUR aus der 
Aufzinsung der Pensionsrückstellung und 2.271,00 
EUR aus der Aufzinsung der Altersteilzeitverp£ich-
tung enthalten.

4. Die Zahl der im Geschä�sjahr 2023 beschä�ig-
ten Arbeitnehmer betrug:

5. Mitgliederbewegung

Die Geschä�sguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschä�sjahr um 920.626,40 
EUR verringert. 

Die Mitglieder ha�en der Genossenscha� mit den 
übernommenen Geschä�santeilen. Eine Nach-
schussp£icht besteht lt. § 19 der Satzung nicht. 

Außerdem wurden 5 Auszubildende beschä�igt.
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7. Zuständiger Prüfungsverband 

DHV – Genossenscha�licher Prüfungsverband für 
Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.,  
Kajen 12, 20459 Hamburg.

8. Mitglieder des Vorstandes

Christian Petersohn,  
Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender

Elke Richardt, Immobilienkauªrau

9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Eckart Galas, Vorsitzender, Dipl.-Ökonom

Martin Niegel, Stellvertreter, Beamter 

Ralf Buhmann, Kriminalbeamter  

Regina Fiedel, Industriekauªrau  

Katrin Hampe, Dipl. Geographin 

Torben Jedamski, Richter

Stefan Niehoª, Abwassermeister 

Kay Stühmann, Verwaltungsbeamter

Norbert Puschky, Technischer Angestellter  
(bis 28.02.2023)

Tobias Brunke, Unternehmensjurist  
(ab 06.06.2023) 

6. Verteilung des Jahresüberschusses

  

Jahresüberschuss 31.12.2023 4.478.298,40  EUR 

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 42.004,00 EUR

Einstellung in die gesetzliche  
Rücklage 500.000,00 EUR

  4.020.302,40 EUR

Einstellung in die  
Bauerneuerungsrücklage 3.220.302,40 EUR

Bilanzgewinn 800.000,00 EUR

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

11. Nachtragsbericht

Vorgänge von besonderer Bedeutung nach dem 
Schluss des Geschä�sjahres sind nicht eingetreten.

Hannover, 01.03.2024

Wohnungsgenossenscha� 
Kleefeld-Buchholz eG

Petersohn Richardt
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An die Wohnungsgenossenscha� Kleefeld- 
Buchholz eingetragene Genossenscha�,  
Hannover. 

PRÜFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der 
Wohnungsgenossenscha� Kleefeld-Buchholz 
eingetragene Genossenscha�, Hannover, – be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 
2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung 
für das Geschä�sjahr vom 1. Januar bis zum 
31. Dezember 2023 sowie dem Anhang,  
einschließlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden – geprü�. 
Darüber hinaus ha ben wir den Lagebericht 
der Wohnungsgenossenscha� Kleefeld- 
Buchholz eingetragene Genossenscha�,  
Hannover, für das Geschä�sjahr vom 1. Januar 
bis zum 31. Dezember 2023 geprü�. 

NACH UNSERER BEURTEILUNG  
AUFGRUND DER BEI DER PRÜFUNG 
GEWONNENEN ERKENNTNISSE

 entspricht der beigefügte Jahres- 
abschluss in allen wesentlichen Belangen den 
deutschen, für Kapitalgesellscha�en gelten-
den handelsrechtlichen Vorschri�en in Ver-
bindung mit den auf diese ver weisenden han-
delsrechtlichen Vorschri�en für eingetragene 
Genossenscha�en und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsätze ordnungs- 
mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen 
Verhältnis sen entsprechendes Bild der Vermö-
gens- und Finanzlage der Genossenscha� zum 
31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage  
für das Geschä�sjahr vom 1. Januar bis zum 
31. Dezember 2023 und

 vermittelt der beigefügte Lage- 
bericht insgesamt ein zutreªendes Bild von 
der Lage der Genossen scha�. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in 

Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht 
den deutschen gesetzlichen Vorschri�en und 
stellt die Chancen und Risiken der zukün�igen 
Entwicklung zutreªend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklären wir, 
dass unsere Prüfung zu keinen Einwendungen 
gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahres- 
abschlusses und des Lageberichts geführt hat. 

GRUNDLAGE FÜR DIE PRÜFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prüfung des Jahres- 
abschlusses und des Lageberichts in Überein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der 
vom Institut der Wirtscha�sprüfer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsätze ordnungs-
mäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschri�en 
und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwor-
tung des Abschlussprüfers für die Prüfung des 
Jahresabschlusses und des Lageberichts"  
unseres Bestätigungsvermerks weitergehend 
beschrieben. Wir sind von dem Un ternehmen 
unabhängig in Übereinstimmung mit den 
deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschri�en und haben unsere 
sonstigen deutschen Berufsp£ichten in Über-
einstimmung mit diesen Anfor derungen  
erfüllt. Wir sind der Auªassung, dass die von 
uns erlangten Prüfungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage für 
unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss 
und zum Lagebe richt zu dienen. 

⇢ BESTÄTIGUNGSVERMERK DES UNABHÄNGIGEN  
 ABSCHLUSSPRÜFERS

48
56

A
N

H
A

N
G

W O H N U N G S G E N O S S E N S C H A F T  K L E E F E L D - B U C H H O L Z  E G  –  G E S C H Ä F T S B E R I C H T  2 0 2 3



VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN 
VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS  
FÜR DEN JAHRESABSCHLUSS UND DEN 
LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verant-
wortlich für die Aufstellung des Jahres- 
abschlusses, der den deut schen, für Kapital-
gesellscha�en geltenden handelsrechtlichen 
Vorschri�en in allen wesentlichen Belangen 
entspricht, und dafür, dass der Jahres- 
abschluss unter Beachtung der deutschen 
Grundsätze ordnungsmä ßiger Buchführung 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-
chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und  
Ertragslage der Genossenscha� vermittelt. 
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich für die in ternen Kontrollen, die sie in 
Übereinstimmung mit den deutschen Grund-
sätzen ordnungsmäßiger Buchfüh rung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung 
eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der 
frei von wesentlichen falschen Darstellungen 
aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Mani-
pulationen der Rechnungslegung und Vermö-
gensschädigungen) oder Irrtümern ist. 

Bei der Aufstellung des Jahresabschlus-
ses sind die gesetzlichen Vertreter dafür ver-
antwortlich, die Fähigkeit der Genossenscha� 
zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu 
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang 
mit der Fortführung der Unternehmenstätig-
keit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber 
hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der 
Grundlage des Rechnungs legungsgrundsatzes 
der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu 
bilanzieren, sofern dem nicht tatsächli che 
oder rechtliche Gegebenheiten entgegen- 
stehen. 

Außerdem sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich für die Aufstellung des  
Lageberichts, der insge samt ein zutreªendes 
Bild von der Lage der Genossenscha� vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belan gen mit 
dem Jahresabschluss in Einklang steht,  
den deutschen gesetzlichen Vorschri�en  
entspricht und die Chancen und Risiken der 
zukün�igen Entwicklung zutreªend darstellt. 
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich für die Vorkehrungen und Maßnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet 
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts 
in Übereinstimmung mit den anzuwendenden 
deutschen ge setzlichen Vorschri�en zu er-
möglichen, und um ausreichende geeignete 
Nachweise für die Aussagen im Lagebericht 
erbringen zu können. 

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für 
die Überwachung des Rechnungslegungs- 
prozesses der Genossen scha� zur Aufstellung 
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. 

 VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSS- 
PRÜFERS FÜR DIE PRÜFUNG DES JAHRES-
ABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende  
Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen 
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen 
Handlungen oder Irrtümern ist, und ob der 
Lagebericht insgesamt ein zutreªendes Bild 
von der Lage der Genossenscha� vermittelt 
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem 
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prü-
fung gewonnenen Erkenntnis sen in Einklang 
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken 
der zukün�igen Entwicklung zutreªend dar-
stellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu 
erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht beinhaltet. 
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes 
Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, 
dass eine in Überein stimmung mit § 317 HGB 
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
scha�sprüfer (IDW) festgestellten deutschen 
Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprü-
fung durchgeführte Prüfung eine wesentliche 
fal sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche 
Darstellungen können aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtümern resultieren und werden als 
wesentlich angesehen, wenn vernün�igerwei-
se erwartet werden könnte, dass sie einzeln 
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses 
Jahresabschlusses und Lageberichts getroªe-
nen wirtscha�lichen Entscheidungen von  
Adressaten beein£ussen. 

Während der Prüfung üben wir p£icht- 
gemäßes Ermessen aus und bewahren eine 
kritische Grundhaltung. Darüber hinaus

 identi·zieren und beurteilen wir die 
Risiken wesentlicher falscher Darstellungen 
im Jahresabschluss und im Lagebericht auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtü-
mern, planen und führen Prüfungs handlungen 
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie 
erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend 
und geeignet sind, um als Grundlage für unse-
re Prüfungsurteile zu dienen. Die Abschluss-
prüfung ist gleichwohl ihrem Wesen nach  
keine Unterschlagungsprüfung, d.h. sie ist 
nicht primär darauf ausgerich tet, Untreue-
handlungen, Unterschlagungen oder ähnliche 
Sachverhalte aufzudecken. Das Risiko, dass 
aus dolosen Handlungen resultierende  
wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist höher als das Risiko, dass 
aus Irrtümern resultierende wesentliche fal-
sche Darstellungen nicht aufge deckt werden, 
da dolose Handlungen kollusives Zusammen-

wirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvoll-
ständigkeiten, irreführende Darstellungen 
bzw. das Außerkra�setzen interner Kontrollen 
beinhalten können.

 gewinnen wir ein Verständnis von 
dem für die Prüfung des Jahresabschlusses  
relevanten internen Kon trollsystem und den 
für die Prüfung des Lageberichts relevanten 
Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umständen angemessen sind, jedoch 
nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur 
Wirksamkeit dieser Systeme der Genossen-
scha� abzugeben.

 beurteilen wir die Angemessenheit 
der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie 
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen 
Vertretern dargestellten geschätzten Werte 
und damit zusammenhängenden Angaben. 

 ziehen wir Schlussfolgerungen über 
die Angemessenheit des von den gesetzlichen 
Vertretern ange wandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortführung der Unterneh-
menstätigkeit sowie, auf der Grundlage der 
erlangten Prüfungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit 
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,  
die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der 
Genossen scha� zur Fortführung der Unter-
nehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir 
zu dem Schluss kom men, dass eine wesen- 
tliche Unsicherheit besteht, sind wir verp£ich-
tet, im Bestätigungsvermerk auf die dazu- 
gehörigen Angaben im Jahresabschluss und 
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, 
falls diese Angaben unangemessen sind, un-
ser jeweiliges Prüfungsurteil zu modi·zieren. 



Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der 
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestäti-
gungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. 
Zukün�ige Ereignisse oder Gegebenheiten 
können jedoch dazu führen, dass die Genos-
senscha� ihre Unternehmenstätigkeit nicht 
mehr fortführen kann.

 beurteilen wir Darstellung, AuÄau 
und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt 
einschließlich der An gaben sowie ob der  
Jahresabschluss die zugrunde liegenden  
Geschä�svorfälle und Ereignisse so dar stellt, 
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Buch führung ein den tatsächlichen Verhältnis-
sen entsprechendes Bild der Vermögens-,  
Finanz- und Ertrags lage der Genossenscha� 
vermittelt.

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

 führen wir Prüfungshandlungen zu 
den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukun�sorientier ten Angaben im  
Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender 
geeigneter Prüfungsnachweise vollziehen wir 
dabei insbesondere die den zukun�sorientier-
ten Angaben von den gesetzlichen Vertretern 
zugrun de gelegten bedeutsamen Annahmen 
nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukun�sori entierten Angaben aus 
diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prü-
fungsurteil zu den zukun�sorientier ten Anga-
ben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein 
erhebli ches unvermeidbares Risiko, dass 
kün�ige Ereignisse wesentlich von den zu-
kun�sorientierten Anga ben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwa-
chung Verantwortlichen unter anderem den 
geplanten Umfang und die Zeitplanung der 
Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststel-
lungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer 
Mängel im internen Kontrollsystem, die wir 
während unserer Prüfung feststellen. 

Hamburg, 15. März 2024 

DHV Genossenscha�licher Prüfungsverband 
für Dienstleistungen, Immobilien und Handel 
e.V. 

A. BUSCH K. BEGEMANN
Wirtscha�sprüferin Wirtscha�sprüferin
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Der Aufsichtsrat hat auch im Berichtsjahr 
2023 die ihm nach dem Genossenscha�sgesetz 
und der Satzung obliegenden Aufgaben enga-
giert und mit großer Sorgfalt wahrgenommen. 
Der Aufsichtsrat tagte dazu in sechs Sitzungen, 
um insbesondere Vorstandsangelegenheiten 
zu behandeln oder die Berichte aus den Aus-
schüssen des Aufsichtsrates zu beraten. In den 
vier gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand 
ließ sich der Aufsichtsrat über den Geschä�s-
verlauf ausführlich unterrichten. Wie auch in 
den Vorjahren stand der Aufsichtsratsvorsit-
zende stets in einem engen Kontakt mit dem 
Vorstand und hat sich auch außerhalb der  
Sitzungen über die Geschä�sentwicklung und 
aktuelle Themen informieren lassen. 

Die Berichtspunkte in den gemeinsamen 
Sitzungen mit dem Vorstand umfassten regel-
mäßig den jeweils aktuellen Stand der Moder-
nisierungs- und Instandhaltungstätigkeit sowie 
die Umsetzung unserer Klimastrategie. Die 
hierfür nach der Satzung gemeinsam zu tref-
fenden Beschlüsse wurden im Vorjahr auf Basis 
sehr gut vorbereiteter Planungen von beiden 
Organen gefasst. Im Jahr 2023 wurden knapp 
11,75 Mio. Euro für die aktivierungsp£ichtige 
Modernisierung bzw. die aufwandswirksame 
Instandhaltung eingesetzt. Umgerechnet auf 
die Wohn£äche investierte die Genossenscha� 
im Jahr 2023 39,94 Euro je qm. Dies ist ein 
auch im Branchenvergleich sehr hoher Wert 
und verdeutlicht, dass die Bestandsp£ege hohe 
Priorität hat. 

⇢  BERICHT DES AUFSICHTSRATES DER WOHNUNGS- 
GENOSSENSCHAFT KLEEFELD-BUCHHOLZ EG ZUM 
GESCHÄFTSJAHR 2023
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Bei der Investitionstätigkeit waren und 
sind dem Aufsichtsrat insbesondere die Maß-
nahmen zur energetischen Modernisierung des 
Wohnungsbestandes besonders wichtig, um 
die mit dem jüngst novellierten Gebäudeener-
giegesetz vorgegebenen und höchst anspruchs-
vollen Ziele hinsichtlich der schrittweisen  
Dekarbonisierung des Wärmebereichs und 
schließlich der vollständigen Reduktion des 
CO2-Ausstoßes bis 2045 zu erreichen. Wir  
wollen aber nicht nur zur Erfüllung der regula-
torischen Anforderungen investieren, sondern 
auch um unseren ganz konkreten Beitrag zum 
Klimaschutz zu leisten und unsere Mieterinnen 
und Mieter vor ständig steigenden Energiekos-
ten zu bewahren. 

Dem Aufsichtsrat ist bewusst, dass die 
Wohnungswirtscha� hier vor großen Heraus-
forderungen steht. Er sieht unsere Genossen-
scha� aber sehr gut aufgestellt, weil unser Vor-
stand in einer langfristig angelegten Roadmap 
den Maßnahmenmix aus einer Optimierung der 
Gebäudephysik, dem Ausbau der Photovoltaik 
sowie dem Anschluss unserer Liegenscha�en 
an die Fernwärme strategisch gut durchgeplant 
hat. Die Umsetzung aller Maßnahmen wird 
über viele Jahre erhebliche Investitionen  
auslösen, die nach der dem Aufsichtsrat  
vorgestellten langfristigen Finanzanalyse  
voraussichtlich nicht ohne zusätzliches Fremd-
kapital ·nanziert werden können. 
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Abteilungsleiterin und seit 2022 als zweite 
Vorständin –, gebührt der große Dank des  
Aufsichtsrates. 

Der Aufsichtsrat hat bereits im Herbst 
des letzten Jahres die Weichen für den neuen 
Vorstand gestellt. Nach einer öªentlichen  
Ausschreibung haben wir eine Vielzahl an  
Bewerbungen für die Position des Vorstands-
vorsitzenden erhalten. Am meisten überzeugt 
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 mittelständischen Kredit-
genossenscha� in Nordrhein-Westfalen tätig. 
Dort verantwortet er als Bereichsleiter das 
Geschä�sfeld „Bauen & Wohnen“ sowie den 
gesamten Privatkundenbereich. Herr Roweda 
wird zum 1. September 2024 zu uns nach  
Hannover kommen und die Funktion des  
Vorstandsvorsitzenden übernehmen.  

Für die Position des Vorstandsmitglieds 
hat sich der Aufsichtsrat für unseren Prokuris-
ten Herrn Meisel entschieden. Seine Bestel-
lung in den Vorstand steht für Kontinuität in 
der Vorstandsarbeit, denn Herr Meisel kennt 
aus langjähriger Berufs- und Führungsarbeit 
die Prozesse und Strukturen im Unternehmen, 
unsere Wohnquartiere und unsere Mitglieder 
sowie das lokale und überregionale Marktum-
feld. Er wird die neue Funktion als Vorstands-
mitglied ab dem 1. Juli 2024 bekleiden.  
Wir sind guter Hoªnung, mit diesen Personal- 
entscheidungen an die Erfolge des bisherigen 
Vorstandes anknüpfen zu können. 

VORSTANDSANGELEGENHEITEN 

Neben dem routinemäßigen Geschä� 
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 Rückblick auf die letz-
ten Jahre zeigt, dass unsere Genossenscha� 
eine sehr beeindruckende Entwicklung  
genommen hat und auf dem hannoverschen 
Wohnungsmarkt hervorragend positioniert 
ist. Unsere Kleefeld-Buchholz hat in den letz-
ten fünfzehn Jahren nicht nur die Bestands-
wohnungen nahezu vollständig durchmoder-
nisiert, sondern zusätzlich fast vierhundert 
neue Wohnungen bzw. Reihenhäuser gebaut, 
sodass wir aktuell 4.473 Wohneinheiten zu 
unserem Portfolio zählen. Seit Jahren kennen 
wir nur noch Vollvermietung, die beweist, 
dass das Angebot in unserer Mitgliedscha� 
und darüber hinaus sehr gefragt ist. 

All dies ist selbstverständlich ein großer 
Verdienst von Herrn Petersohn, der 2006 – in 
einer Zeit wirtscha�licher Schwierigkeiten 
und einer unklaren Zukun� für die Genossen-
scha� – diese verantwortungsvolle Aufgabe 
übernommen und den Turnaround eingeleitet 
hat. Auch Frau Richardt, die schon als Aus- 
zubildende bei unserer Genossenscha� ange-
fangen hat und seit über 30 Jahren im Dienst 
unserer Kleefeld-Buchholz steht – zuletzt als 
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JAHRESERGEBNIS 

Unsere Genossenscha� hat im Berichts-
jahr einen Jahresüberschuss in Höhe von 
4,478 Mio. Euro realisiert. Das gegenüber der 
Vorausplanung um rund 1,924 Mio. Euro höhe-
re Jahresergebnis ergibt sich im Wesentlichen 
aus dem Umstand, dass die Instandhaltungs-
aufwendungen deutlich geringer aus·elen als 
geplant. Erfreulicherweise haben sich zum  
einen die Preise für Handwerkerleistungen 
nicht so dynamisch entwickelt wie im Vorjahr, 
zum anderen wurden weniger Wohnungen  
gekündigt, so dass entsprechend weniger  
Modernisierungen vor Wiedervermietung  
erforderlich wurden. Der Rückgang der Fluktu-
ationsquote von 8,32 % auf 7,31 % drückt aus, 
wie zufrieden unsere Mitglieder sind. 

Ein Jahresergebnis in dieser Höhe haben 
wir in den letzten Jahren nur selten realisieren 
können. Dies ist umso erfreulicher, als dass 
wir bisher trotz hoher In£ation auf eine  
umfassende Mietenanhebung im Bestand  
verzichten konnten. Gleichwohl wird es  
voraussichtlich in absehbarer Zeit unumgäng-
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 – Genossenscha�li-
cher Prüfungsverband geprü� und mit dem 
uneingeschränkten Bestätigungsvermerk ver-
sehen. Der Prüfungsausschuss des Aufsichts-
rates hat den PrüÄericht am 9. April 2024 mit 
dem Vorstand eingehend beraten. Beanstan-
dungen dazu ergaben sich nicht. Der Auf-
sichtsrat emp·ehlt den Vertreterinnen und 
Vertretern die Genehmigung des Jahresab-
schlusses sowie die Annahme der Berichte 
von Vorstand und Aufsichtsrat. 

VORSCHLAG ZUR GEWINNVERWENDUNG: 

Unsere Genossenscha� konnte in 2023 
einen Jahresüberschuss in Höhe von 
4.478.298,40 Euro realisieren. Unter Berück-
sichtigung des Gewinnvortrags aus dem Vor-
jahr in Höhe von 42.004,00 Euro verbleibt 
nach Einstellung von 3.720.302,40 Euro in die 
Ergebnisrücklagen ein Bilanzgewinn von 
800.000,00 Euro. Vorstand und Aufsichtsrat 
sind gemeinsam zu der Auªassung gelangt, 
auch in diesem Jahr diesen Bilanzgewinn für 
eine Ausschüttung an die Mitglieder zu ver-
wenden. 

Wir schlagen den Vertreterinnen und 
Vertretern vor: 

  Ausschüttung einer Dividende von 4 
% auf die dividendenberechtigten 
Geschä�sguthaben am 1.1.2023 und

  Vortrag des nach der Ausschüttung 
verbleibenden Betrages auf neue 
Rechnung

Der Aufsichtsrat emp·ehlt, der Entlas-
tung des Vorstandes für das zurückliegende 
Geschä�sjahr 2023 zuzustimmen. Er bean-
tragt auch für sich Entlastung für diesen Zeit-
raum. 

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

Hannover, im Mai 2024

Dr. Eckart Galas 
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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