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Neubau in der ZeppelinstralSe 6/6 A
im Zooviertel, 13 hochwertig
ausgestattete Wohnungen.
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Bericht des Vorstandes

Sehr geehrte Damen und Herren,

dasJahr2025 warvon tiefgreifenden Verdnderungen gepragt. Neben
sichtbaren Auswirkungen des Klimawandels und geopolitischen
Krisen mit Kriegen haben wir erlebt, wie eng die Lander der Welt
verflochten sind.

Menschen, Organisationen und Staaten zeigen, dass immense Kraft
in Innovation, Solidaritat und demokratischem Engagement steckt.
Neue Partnerschaften entstehen. Zivilgesellschaftliche Initiativen
gewinnen an Bedeutung. Viele Menschen in vielen Bereichen gehen
mutig voran Richtung Nachhaltigkeit und sozialen Zusammenhalt.

Inunruhigen Zeiten hilft es, das Gute und Schéne im Leben zu sehen.
Esistein Gebotder Menschlichkeit, sich fiir Demokratie, Vielfalt und
Miteinandereinzusetzen. Wir haben als soziale Wohnungsgenossen-
schaft dabei ein Ziel: Unsere Mieter sollen sich in ihren Wohnungen
wohlftihlen. Von ihnen wiinschen wir uns einen verantwortungs-
vollen Umgang mit dem Wohnraum und gute Nachbarschaften.

Flrdie deutsche Wirtschaft kristallisiert sich eine Entkopplung vom
Welthandel heraus: Profitierten exportierende Unternehmen hier-
zulande bisher stets von globalen Aufschwiingen, wird die Nach-
frage nun zunehmend andernorts bedient. Unsere Wettbewerbs-
fahigkeit, insbesondere gegentiber Landern aufRerhalb der EU, sinkt
Umfragen zufolge weiter. Entscheidende Faktoren fiir einen Auf-
schwung werden hohere 6ffentliche Investitionen und mehr Aus-
gaben fir das Erbringen staatlicher Leistungen sein.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich laut De-
statis im Jahr 2025 um 2,2% gegenUlber 2024 erhoht. Damit
hat sich die Inflationsrate nicht verandert. Die Preise fiir Haushalts-
energie sanken 2025 gegentiiber dem Vorjahr um 2,3%.

Neubauprojekte

Bauinvestitionen sind gesunken. Obwohl der Bedarf riesig ist, trei-
ben nur wenige Unternehmen den Neubau voran. Um Anreize zum
kostengtinstigeren Bauen zu schaffen, hat unter anderem Nieder-
sachsen den Gebdudetyp E (E wie einfach) entwickelt. Ziel ist es,
ohne Vorgabenflut schnell und kostengtinstig zu bauen. Aller-
dings mussen dafiir Hindernisse aus dem Weg geraumt werden.
Es brauchtzum Beispiel Anpassungen im Mietrecht. Der Wohnungs-
markt zeigt weiterhin keine Entspannung; uns erreichen unver-
andertviele Anfragen.

Das Heimatwerk legt seinen Fokus im Moment auf das Bewirt-
schaften seines Bestandes und das Erreichen der Klimaneutralitat.
Dabeiwerden diese Projekte immer komplexer. Wir brauchen mehr
Partnerals in den Vorjahren. Das bedeutet aufwendigere Planungen,
héheren Abstimmungsbedarfund groRere Herausforderungen bei
der Umsetzung.

Um unsere Klimaziele zu erreichen, treiben wir MakRnahmen zur
Klimaneutralitdt in unseren Objekten weiter voran. Nachdem wir
im Jahr 2024 die letzten Gasetagenheizungen ausgebaut haben,
ersetzen wir nun da, wo es notwendig ist, Gasheizungen durch
Warmepumpen und Photovoltaikanlagen auf den Ddachern. Die
CO,-Reduktion durch maRvolle energetische Sanierung und flachen-
deckende Versorgung durch CO,-freie Energien ist der Weg, den wir
als Heimatwerk gehen und der auch von Wissenschaftlern als be-
lastbar angesehen wird.

Im Berichtsjahr wurde die Klimabilanz des Heimatwerks fort-
geschrieben und liegt damit fiir die Jahre 2020 bis 2024 vollstandig
vor. Im Vergleich zu anderen Wohnungsunternehmen und privaten
Vermietern ist das Heimatwerk auf einem guten Stand. Diese positi-
ve Entwicklung ist das Ergebnis einer iber Jahrzehnte konsequent
verfolgten energetischen Modernisierungsstrategie.

Neubau spielt im Heimatwerk vorerst keine Rolle. Die allgemeinen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen haben sich im vergangenen

Modernisierung und Instandhaltung

Im Berichtsjahr wurden mehrere Liegenschaften mit Photovoltaik-
anlagen ausgestattet. Auf dem Dach der Spittastrae 16 wurde
eine Anlage mit einer Leistung von 29,5 kWp installiert. Sie dient
vorrangig der Versorgung der Luft-Wasser-wWdarmepumpe, die 2024
in Betrieb genommen wurde.
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Jahr nicht gedndert, sodass es uns nicht moglich ist, Neubauten zu
vertrdaglichen Mieten anzubieten.

In der Bergiusstral3e 25-33 sowie 35-37 B erfolgte zundchst eine
neue Dacheindeckung. AnschlieBend wurden beide Gebdude
mit Photovoltaikanlagen ausgestattet. Der groRere Block erhielt
Anlagen mit 83,7 kWp, der kleinere Anlagen mit 62,25 kWp.
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Insgesamt haben wir im Jahr 2025 Photovoltaikanlagen mit einer
Gesamtleistung von rund 175 kWp installiert und damit das Jahres-
ziel von 120 kWp deutlich tbertroffen.

Die Liegenschaften GellertstraRe 47,49, BirgerstraRe 10,11,
LeisewitzstralRe 40, 42 sowie StdrkestraRe 21 haben wirvon Gas auf
Fernwdrme umgestellt.

Mit diesen MaBnahmen ist das Heimatwerk seinem Ziel der Klima-
neutralitat einen weiteren wesentlichen Schritt ndahergekommen.
Der aktuelle Emissionsfaktor der Fernwdrme in Hannover betragt
75,5 g CO,-Aquivalente pro kWh und liegt damit deutlich unter dem
Wert von Erdgas (circa 202 g CO,/kWh). Enercity verfolgt - ebenso
wie die Stadt Hannover - das Ziel, bis 2035 klimaneutral zu sein.
Flr die Bergiusstralde 25-37 B war im Jahr 2025 die vollstandige
Umstellung auf Warmepumpentechnik vorgesehen. Samtliche
vorbereitenden MaRnahmen wurden abgeschlossen, darunter
Planung und technische Auslegung, Ausschreibung und Vergabe,
der Riickbau der bestehenden Heizungsanlage, der Austausch der
Heizkorper sowie der hydraulische Abgleich. Der Einbau der fiinf ge-
planten Warmepumpen erfolgt im laufenden Jahr.

Wir haben an verschiedenen Standorten zusatzliche Projekte zur
Verbesserung der Infrastruktur und der Wohnqualitat realisiert.
Dazu gehoren unter anderem erweiterte Millpldtze, neue Fahrrad-
garagen sowie Balkon- und Fassadensanierungen.
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In Vahrenheide wurden Balkone modernisiert, das Haus Jacobs-
strale 16 erhielt eine neue Dachbodendammung, und in der Gerb-
randstralle haben wir einen neuen Zaun errichtet. In mehreren
Liegenschaften wurden neue elektronische SchlieBanlagen ver-
baut. Den Neubau in Stdcken haben wir zur Ferniiberwachung
und zur Optimierung der Anlage mit einem Heizungsmonitoring
ausgestattet.

Im Jahr 2025 haben wir insgesamt 42 Wohnungseinzelmoderni-
sierungen abgeschlossen. Hierflr investierte das Heimatwerk
1.446.526,39 €. Fur Kleininstandhaltungen und Reparaturen fielen
im selben Zeitraum Aufwendungen von 924.375,92 € an.

Mit Gesamtinvestitionen von mehr als finf Millionen Euro hat das
Heimatwerk auch im Jahr 2025 ein sehr hohes Investitionsniveau
gehalten und seine kontinuierliche Strategie zur Werterhaltung und
zur Modernisierung des Bestandes konsequent fortgesetzt.

Der Vorstand
Melanie Mahn Cord Holger Hecht

AuBeneinheit der Wirmepumpe
im Garten der MendelssohnstralBe 9 in der Siidstadlt.
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Fahrradgaragen
im Wolkerhof 1-7 in Badenstedt.

GENOSSENSCHAFT
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Die Organe der
Genossenschaft

Entscheiderorgan: Mitgliederversammlung
Die Mitgliederversammlung wahlt den Aufsichtsrat.

Kontrollorgan: Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat bestellt auf die Dauer von
fiinfJahren den Vorstand.

Leitungsteam: Vorstand
Der Vorstand leitet die Genossenschaft.

Der Vorstand
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Melanie Mahn
Hauptamtliche Vorstdndin

Cord Holger Hecht
Hauptamtlicher Vorstand
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Der Aufsichtsrat

Detlef Meine Dr. Pia Leipertz
Vorsitzender des Aufsichtsrates Stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende
Technischer Berater Syndikusanwaltin

Petra Engelhart Alexander Faul Jurgen Kohler
Mitglied im Aufsichtsrat Mitglied im Aufsichtsrat Mitglied im Aufsichtsrat
Bilanzbuchhalterin Dipl.-Bauingenieur Dipl.-Ing. Versorgungstechnik

Insa Kubler Frank Rasche

Mitglied im Aufsichtsrat Mitglied im Aufsichtsrat

Immobiliendkonomin Pressesprecher MI Nds.
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Hof der Wéhna_nlage' _
: Moosbergstraie 4/4 A,
Eichsfelder StraBe 72 in Stocken.
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1. Grundlagen der Genossenschaft

Die Heimatwerk Hannover eingetragene Wohnungsgenossenschaft
wurde am 27. April 1949 gegriindet. Zweck der Genossenschaft ist
die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Heimatwerk Hannover eG ist eine steuerbefreite Vermietungs-
genossenschaft, eingetragen beim Registergericht Hannover unter

GenR Nr.209.

Das Unternehmen kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln und betreuen. Sie

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Rahmenbedingungen

kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tibernehmen.

Die Heimatwerk Hannover eG verfiigte am Ende des Geschafts-
jahres 2025 tber einen Bestand von 1.636 Mietwohnungen und
drei Gewerbeeinheiten in 199 Hausern.

Neben dem groRten Standort unseres Wohnungsbestandes in
der Landeshauptstadt Hannover bieten wir Wohnraum in
Isernhagen, Garbsen, Barsinghausen, Laatzen-Gleidingen,
Harsum und Lehrte an.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025
nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um
0,2%hoherals im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg der
Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar 0,3%. Nach zwei
Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht ge-
wachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsum-
ausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurtickzufiihren.

Demgegeniliber gaben die Exporte erneut nach. Die Export-
wirtschaft sah sich heftigem Gegenwind ausgesetzt durch die
héheren US-Zolle, die Euro-Aufwertung und die stdrkere
Konkurrenz aus China. Zudem hielt die Investitionsschwdche
an. Sowohl in Ausriistungen als auch in Bauten wurde weniger
investiert als im Vorjahr. Insgesamt wird Deutschland mit einem
BIP-Wachstum von 0,2% im Jahr 2025 den Prognosen nach im
internationalen Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tiefgreifender
struktureller Umbriiche und Probleme. Der Zollkonflikt mit den
USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen
Ansprichen der USA auf Gronland und die Unsicherheit Gber die
zukUlnftige Entwicklung bleibt hoch, was die deutschen Exporte
weiter belasten wird. Dartiber hinaus kristallisiert sich zunehmend
eine Entkopplung der deutschen Wirtschaft vom Welthandel
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heraus: Profitierten die exportierenden Unternehmen hierzulande
in der Vergangenheit stets von globalen Aufschwiingen, scheint
die Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu werden.
So sinkt die Wettbewerbsfahigkeit, insbesondere gegeniiber
Nicht-EU-Landern, Umfragen zufolge immer weiter.

Der entscheidende Faktor fir einen kraftigeren Aufschwung
in den kommenden Jahren werden die deutlich ausgeweiteten
offentlichen Investitionen und vor allem der Staatskonsum sein.
Das beschlossene Verschuldungspaket zur Modernisierung der
Infrastruktur, zur Digitalisierung, zur Beschleunigung der Energie-
wende sowie zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit kann den
offentlichen Konsum und die oOffentlichen Investitionen voran-
treiben und das Wirtschaftswachstum somit deutlich anschieben.
Gleichwohl ist zu beachten, dass Investitionen des Staates zwar
konjunkturelle Impulse setzen, den erheblichen strukturellen
Anpassungsbedarf aber nicht obsolet machen.

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9% zurlck. Das war bereits der
finfte Rickgang in Folge. Hohe Baupreise diirften dazu gefihrt
haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht reali-
siert wurden. In Wohnbauten wurde 2,4% weniger investiert. Mehr
investiert wurde dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3%), also
beispielsweise in StraRen, Briicken, Fabriken oder Blirogebaude.



AufderVerwendungsseite konsumierten sowohl die privaten Haus-
halte als auch der Staat im Jahr 2025 deutlich mehr als im Vorjahr.
Preisbereinigt stiegen die privaten Konsumausgaben um 1,4% und
die staatlichen Konsumausgaben um 1,5%. Die Bruttoanlagein-
vestitionen gingen dagegen erneut zuriick, mit -0,5% allerdings
weniger stark als in den Jahren zuvor. In einem fiir den deutschen
AuRRenhandel turbulenten Jahr verzeichneten auch die Exporte
2025 nochmals Verluste (-0,3%). Dies stand im Kontrast zum weiter
wachsenden Welthandel. Die Warenausfuhren gingen im Jahr 2025
preisbereinigt sogar um 0,7% zuriick, das war der dritte Rickgang
in Folge. Betroffen waren Kernbereiche der deutschen Exportwirt-
schaft: Kraftwagen und Kraftwagenteile, Maschinen und chemische
Erzeugnisse. Die Dienstleistungsexporte sind dagegen erfreulicher-
weise um 1,1% gestiegen. Aufgrund kraftig gestiegener Importe
ergab sich ein negativer AulRenbeitrag, der das Wirtschafts-
wachstum um 1,5 Prozentpunkte bremste.

Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Inden vergangenen Jahren fiihrten stark steigende Zinsen und Bau-
preise zu hoheren Kosten und erschwerten die Finanzierung von
Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen
brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Riickgange
deutlich. Im Jahr 2024 waren die Wohnungsbauinvestitionen erst-
mals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 in nominaler Betrachtung
deutlich gesunken (-2,5%). Im Jahr 2025 stagnierten sie in nomi-
naler Rechnung in etwa auf diesem Niveau, preisbereinigt gin-
gen die Wohnungsbauinvestitionen schon seit 2021 Jahr fiir Jahr
zuriick. Trotz zuletzt abnehmender Tendenz sind die Wohnungs-
bauinvestitionen damit in den vergangenen sechs Jahren um 20%
gesunken.

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt
mit -2,4% spirbar starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt
(-0,9%). Noch zwischen 2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau die
treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich
starker als die (ibrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen
2025 rund 272 Mrd.€. Anteilig wurden 59% der Bauinvestitionen im
Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt
umfassen die Bauinvestitionen iiber alle Immobiliensegmente 2025
einen Anteil von 10% des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden

Bevolkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Das erreichte
Niveau der Baupreise und der Finanzierungskosten diirfte den

2.2. Geschaftsverlauf
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Wohnungsbau auch weiter bremsen. Die bisher nicht vollstandig
ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus
vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbau-
projekten zusatzlich.

Erwerbstétigkeit in Deutschland

nochmals auf Héchststand

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Menschen mit
Arbeitsort in Deutschland erwerbstdtig. Gegeniiber dem Vorjahr
ist der Wert nahezu unverandert. Mit Ausnahme des Corona-Jahres
2020 war die Erwerbstatigenzahl seit2006 durchgangig gewachsen.
Allerdings hatte der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an Dynamik
verloren. Im Jahr 2025 kam er nun zum Erliegen.

Dabei glichen sich unterschiedliche Entwicklungen aus, wie Ana-
lysen des Instituts fiir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (1AB)
der Bundesagentur flr Arbeit zeigen: Zugewanderte Arbeitskrafte
sowie die steigende Erwerbsbeteiligung von Alteren und von
Frauen erhohten fiir sich genommen die Erwerbstdtigenzahl um
jeweils rund eine viertel Million Personen. Die demografische
Entwicklung fiihrte demgegeniiber zu einer Absenkung der
Erwerbstdtigenzahl um rund eine halbe Million Personen.

Trotz des leichten Beschaftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit und
Unterbeschaftigung 2025 jahresdurchschnittlich weiter deutlich
gestiegen. Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland erhéhte sich
im Vergleich zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen.
Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3%.

Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2025 eine deutlich
geringere Nettozuwanderung als in den beiden Jahren zuvor.
Nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes sind
rund 270.000 Personen mehr nach Deutschland gezogen als ins
Ausland fortgezogen. Damit liegt die Nettozuwanderung unter dem
Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2024.

Angesichts der geringen Nettozuwanderung wird der Fachkrafte-
mangel in Deutschland ein wachsendes Problem, das nahezu alle
Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. Allerdings hat sich die
Situation in den vergangenen Jahren, entsprechend der lahmen-
den Konjunktur, etwas entspannt. So ermittelte das ifo Institut im
Rahmen seiner Konjunkturumfragen im August 2025, dass bei knapp
28% der Unternehmen in Deutschland die Geschaftstdtigkeit vom
Fachkraftemangel behindert wird. Im August des Vorjahres lag der
Wert noch bei35%.

Der positive Geschaftsverlauf der vergangenen Jahre konnte auch
im Geschaftsjahr2025 in unserer Genossenschaft weiter fortgesetzt
werden. Negative Einfliisse und widrige Rahmenbedingungen durch
den Ukraine-Krieg, den Nahostkonflikt, unkalkulierbare politische
Entscheidungen und die Inflation wirkten sich geringfligig auf die
Ergebnisse unserer Geschaftsfelder aus.
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Die Investitionen in Modernisierung und Instandhaltung lagen tiber
denen des letzten Jahres. Wie auch in den vorherigen Jahren wurde
massivin den Bestand investiert, um den CO,-Ausstof’ zu reduzieren.

Steigende Umsatzerldse sind insbesondere den Mietanpassungen im
Bestand und bei der Neuvermietung von Wohnungen zuzuschreiben.
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Das Ergebnis der Betriebswirtschaftstatigkeit hat sich gegentiber
dem Vorjahrum 68,7 T€ erhoht. Ursdchlich hierfiir waren im Wesent-
lichen der Riickgang der Grundsteuer um 233,7 T€, der Anstieg der
Sollmieten um168,3 TE und der Riickgang der Zinsaufwendungen um
19,2 TE€. Gegenldufig wirkte der Anstieg der Instandhaltungskosten
um 142,9 T€, der Abschreibungen um 29,1 T€ und der anteiligen
Verwaltungskosten.

LAGEBERICHT

Durch den Neubau in den vergangenen Jahren erh6hten sich die
Abschreibungen auf Gebaude und auf AuBenanlagen und minderten
mit steigenden Verwaltungskosten das Ergebnis.

Die wichtigsten Erfolgszahlen, die fiir die Unternehmensentwick-
lung von Bedeutung sind, stellen sich weiterhin sehr positiv dar:

Plan 2025 Ergebnis 2025

T€ T€
Umsatzerldse aus Mieten 8.850 8.906
Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen 4.000 3.559
Zinsaufwendungen 502 506
JahresUberschuss 31 1.361

Bei den Investitionen in die ergebniswirksamen Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaRnahmen wurden die Planzahlen unter-
schritten. Umfangreiche MaRnahmen wurden stattdessen im An-
lagevermoOgen aktiviert. Steigerungen bei den Mietertragen und
sonstigen betrieblichen Ertragen durch Investitionszuschiisse
sicherten das gute Ergebnis.

Im Jahr2025 wurden rund 1.250.000 € in den Klimaschutz investiert.

Das Heimatwerk hat im abgelaufenen Geschaftsjahr an acht Objek-
ten MaBnahmen zur CO,-Reduzierung umgesetzt. Dabei wurden
vorrangig die Heizungsanlagen ausgetauscht beziehungsweise
auf Fernwarme umgestellt und auch Photovoltaikanlagen in einer
GroRenordnung von 175 KWp installiert.

Ricklaufige Auswirkungen durch Leerstand infolge der Wohnungs-
einzelmodernisierungen wurden bereits in den Planzahlen
beriicksichtigt.

Die Leerstandquote belief sich auf 0,79% und befindet sich damit
etwas tiber dem Vorjahresniveau mit 0,62%.

Die Fluktuation erhdhte sich von 115 Mieterwechseln 2024 auf 138
im Jahr 2025. Die sich daraus ergebende Kennzahl betragt 8,4%
(Vorjahr 7,0%) unseres Wohnungsbestandes.

Nutzungsgebihren

Die Sollmieten fiir Wohnungs-, Gewerbe- und Garagenvermietung
erhohten sich insgesamt um 186 T€ (Vorjahr um 193 T€). Dies ist
durch die Mieterh6hung vom vergangenen Jahr, Mieterh6hungen
im Zuge von Mieterwechseln und nach umfangreichen Modernisie-
rungen in den Wohnungen zu erklaren.

Die Festsetzung der Nutzungsgebiihren erfolgt nach Bewertung
verschiedener Kriterien. Lage, Ausstattung, Modernisierungsstand
und Energiestandard werden bei der Berechnung der Nutzungs-
geblihren unter Beachtung des Mietspiegels bertcksichtigt.
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Die Durchschnittskaltmiete beldauft sich zum Bilanzstichtag auf
6,92 € je m? Wohnflache monatlich (Vorjahr 6,77 €).

Die Betriebskosten des Jahres 2024 wurden in 2025 durchschnitt-
lich mit 1,73 € (Vorjahr 1,72 €) mtl./m? abgerechnet. Hierbei ist zu
berticksichtigen, dass aktuell 1.353 Wohnungen mit Wasseruhren
ausgestattet sind. Der Wasserverbrauch wird fiir diese Wohnungen
direkt mit den Stadtwerken abgerechnet.

Alle 1.636 Wohnungen sind inzwischen mit Zentralheizungen
ausgestattet. Hierbei sind neben den Gaszentralheizungen auch
Warmepumpen und Fernwdrme im Einsatz. Durchschnittlich
wurden 0,73 € (Vorjahr 0,71 €) mtl./m? fir Heizkosten abgerechnet.
Fiir eine 65-m2-Wohnung ergeben sich somit monatliche Heizkosten
in Hohe von 47,45 € durchschnittlich.
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2.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Ertragslage

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung 2025 ergeben sich funktional
gegliedert folgende Ergebnisse im Vergleich zum Vorjahr:

LAGEBERICHT

2025 2024 Veranderung

T€ T€ T€

Bewirtschaftungstatigkeit 1.212,6 1.143,90 68,7
Bautatigkeit Anlagevermogen 0,0 0,0 0,0
Sonstiger Geschaftsbetrieb -129,3 -59,4 -69,9
Betriebsergebnis 1.083,3 1.084,5 -1,2
Finanzergebnis 0,4 3,0 -2,6
Neutrales Ergebnis 278,0 18,0 160,0
Ergebnis vor Steuern 1.361,7 1.205,5 156,2
Steuern vom Einkommen 0,0 0,0 0,0
Jahresiberschuss 1.361,7 1.205,5 156,2

Als Vermietungsgenossenschaft erzielen wir die Ertrdge fast aus-
schlieBlich aus der Wohnungsbewirtschaftung. Die Umsatzerldse
aus der Bewirtschaftungstatigkeit erh6hten sich insgesamt um
201.404,70 €(Vorjahr488.566,95 €).DieindieserPositionenthaltenen
Sollmieten fiir den Wohnungsbestand erhéhten sich um 186 T€.
Die Steigerung ergibt sich im Wesentlichen durch Mieterhéhungen
im Bestand, bei Neuvermietung und nach Modernisierungen.

Eigene aktivierungspflichtige Architektenleistungen tragen mit
53.759,26 € zum Ergebnis bei.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von 369.701,58 €
sind durch Investitionszuschisse, Auflésung von Riickstellungen,
Erstattung von Versicherungsschaden und Ertrage friitherer Jahre
entstanden.
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Den Ertragen stehen Aufwendungen der Bewirtschaftungstatig-
keit, Abschreibungen auf das Sachanlagevermégen sowie Zins-
und Personalaufwendungen gegeniiber.

Der Einsatz der ergebniswirksamen Aufwendungen fiir Moderni-
sierung und Instandhaltung hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
137.901,13 € auf 3.559.722,20 € erhoht.

Der Jahresiiberschuss betrug im Berichtsjahr1.361.677,22 € (Vorjahr
1.205.492,92 €).

Die Erh6hung des Jahresiiberschusses 2025 gegeniiber 2024 ist
insbesondere durch gestiegene Umsatzerldse und Investitions-
zuschiisse begriindet.

Die Eigenkapitalrentabilitdat betrdgt im Geschaftsjahr 2025 3,4%
(Vorjahr 3,1%).

Vermogenslage

Im Geschaftsjahr 2025 verringerte sich die Bilanzsumme unserer
Genossenschaft um 229.803,00 € auf 80.759.769,83 €.

Abschreibungen minderten das Anlagevermégen um 1.815.587,79 €.

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich von 47,3% auf 48,8%. Die Eigen-
mittel konnten nominal um 1.056.367,22 € gesteigert werden.
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Der Anstieg resultiert insbesondere aus dem Jahresiiberschuss in
Hohe von 1.361.677,22 €. Gegenldufig wirkte die Dividendenaus-
schiittung in Héhe von 217.810,00 € und die Verminderung der
Geschaftsguthaben von 87.500,00 €.

Die Vermogenslage stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

31.12.2025 31.12.2024  Veranderungen
T€ % T€ % T€
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermégen
immaterielle Vermdégensgegenstande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sachanlagen 75.919,7 94,0 76.010,0 939 -90,3
Finanzanlagen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
75.919,7 94,0 76.010,0 93,9 -90,3
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten
unfertige Leistungen und andere Vorrate 2.784,4 3,4 3.072,8 3,8 -288,4
flussige Mittel 1.500,7 1,9 1.306,2 1,6 194,5
Ubrige Aktivposten 555,0 0,7 600,5 0,7 -45,5
4.840,1 6,0 4.979,5 6,1 -139,4
Gesamtvermoégen 80.759,8 100,0 80.989,5 100,0 -229,7
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 5.506,0 6,8 5.593,5 6,9 -87,5
Ergebnisricklagen 33.667,6 41,8 32.519,8 40,2 1147,8
Bilanzgewinn 213,92 0,3 217,8 0,3 -3,9
39.387,5 48,9 38.331,1 47,4 1.056,4
Fremdkapital
lang- und mittelfristig
Ruckstellungen 190,2 0,2 2449 0,3 -54,7
Verbindlichkeiten 36.743,3 45,4 37.867,1 46,7 -1.123,8
36.933,5 45,6 38.112,0 47,0 -1.178,5
kurzfristig
Ubrige RuUckstellungen 107,0 0,1 103,0 0,1 4,0
Verbindlichkeiten 4.331,8 54 4.443,4 55 -m,6
4.438,8 5,5 4.546,4 5,6 -107,6
Gesamtkapital 80.759,8 100,0 80.989,5 100,0 -229,7
GESCHAFTSBERICHT 2025 17



Entwicklung des Eigenkapitals in Mio. €
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Finanzlage

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die Zahlungsfahig-
keitist und war jederzeit gewahrleistet.

Im Rahmen des Finanzmanagements wird darauf geachtet, samt-
lichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsver-
kehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht
nachzukommen. Die Gestaltung der Zahlungsstrome gewadhrleistet
ausreichend Liquiditat, sodass die Modernisierungen ohne Beein-
trachtigung der Eigenkapitalquote durchgefiihrt werden kénnen.
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Entwicklung der Bilanzsumme in Mio. €
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Kurz und mittelfristige Gelddispositionen werden flexibel auf
den Geld- und Kapitalmarkt abgestimmt. Die Bereitstellung der
Finanzierungsmittel fiir Instandhaltung und Modernisierung ist
sichergestellt.

Die Finanzlage fiihrt bei Gegeniiberstellung der kurzfristigen
Vermogens- und Schuldteile zu folgendem Ergebnis:

Finanzmittelbestand 31.12.2025 31.12.2024 Verdnderungen
T€ T€ T€ T€ T€
Flussige Mittel
. 1.500,6 1.306,2 194,4
(Bankguthaben, Termingeld)
zuzugl.lch. i ) 3.339,5 3.673,3
kurzfristig verfugbare Vermdégenswerte
abzuglich
kurzfristig fallige Finanzierungsmittel _4.4387 10992 45464 8731 2261
(ohne zu erbringende planmafige Tilgungen
auf Dauerfinanzierungsmittel)
Liquiditat (Nettogeldvermogen) 401,4 4331 -31,7

Stichtagsbezogen (ibersteigen die kurzfristig verfligbaren Finanz-
mittel die kurzfristig falligen Verbindlichkeiten in Hohe von 401,4 T€.
Bei Bedarf kdnnen Giro-Kreditlinien kurzfristig vereinbart werden.
Die Beleihungsreserven des Anlagevermodgens sind nicht in voller
Hohe ausgeschopft und stehen gegebenenfalls fiir weitere Investi-
tions- oder Kontokorrentkredite zur Verfiigung.

Der Cashflow (DVFA/SG) in HOhe von 3.122,6 T€ (Vorjahr 2.989,7 T€)
sichert die Bereitstellung der Eigenmittel fiir den erheblichen
Modernisierungsaufwand und die Finanzierung der Fremdkapital-
kosten, insbesondere der planmaRigen Tilgungen. Neben dem
Cashflow stehen umfangreiche Beleihungsmoglichkeiten der
Bestandsobjekte zur Verfligung.
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Cashflow nach DVFA/SG in Mio. €
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Kapitalflussrechnung fir 2025

Mittelherkunft und Mittelverwendung
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2025 2024

T€ T€

JahresUberschuss 1.361,7 1.205,5
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.815,6 1794,
Abnahme langfristiger Ruckstellungen -54.7 -9,9
Cashflow nach DVFA/SG 3.122,6 2.989,7
Zunahme (Vorjahreszunahme) der kurzfristigen Ruckstellungen 4,0 1,0
Abnahme (Vorjahreszunahme) sonstiger Aktiva 279,8 2347
Abnahme (Vorjahresabnahme) sonstiger Passiva -109,4 -37,0
Ertrage aus Investitionszuschussen -199,9 -54]1
Zinsaufwendungen (+)/ Zinsertrage (-) 4974 513,8
Einzahlung aus Investitionszuschissen 254,0 0,0
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 3.848,5 3.658,1
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 0,0 0,1
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -1.725,3 -447,2
erhaltene Zinsen 4,6 7,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.720,7 -439,5
Einzahlung aus der Valutierung 1.500,0 0,0
PlanmaBige Tilgungen -1.947,3 -1.917,0
auBerplanmaéBige Tilgung/Ruckzahlung von Darlehen -678,7 0,0
Gezahlte Zinsen -502,0 -521,4
Gezahlte Dividenden -217,8 -221,6
Veranderung der Geschaftsguthaben -87,5 -107,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.933,3 -2.767,0
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 194,5 451,6
Finanzmittelbestand am 01.01. 1.306,2 854,6
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.500,7 1.306,2
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2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2025 2024
Eigenkapitalquote 48,7% 47,3%
Eigenkapitalrentabilitat 3,4% 31%
Durchschnittliche Wohnungsmiete 6,92 € mtl./m? 6,77 € mtl./m?2
Fluktuationsquote 8,4% 7,0%
Leerstandsquote zum Stichtag 0,8% 0,6%

Durchschnittliche Instandhaltungs-/Modernisierungskosten

33,81 € p.a./m? 32,65 € p.a./m?

3. Chancen- und Risikobericht

Die Wohnungswirtschaft hat sich trotz der geopolitischen Lage
weiterhin als sehr stabil erwiesen. Das Ziel der Klimaneutralitat,
die nicht vorhandenen Fordermittel, immense behordliche Auf-
lagen zum Bau von Wohnungen und die Verteuerung von Materia-
lien und Handwerkerleistungen hemmen die Wohnungswirtschaft
aktuell massiv.

Fiir das Heimatwerk stellen nach wie vor der Fachkrdftemangel
und die damit verbundene stockende Erledigung von Auftragen
beziehungsweise lange Fertigstellungszeitrdume und Kosten-
steigerungen fir Instandhaltungs- und ModernisierungsmaR-
nahmen eine Herausforderung dar.

Erhohte Risiken fiir Mietausfalle sind im Moment aufgrund eines
noch hohen Beschaftigungsgrades in der BevoOlkerung nicht
erkennbar.

Auch in den nachsten Jahren wird das Hauptaugenmerk auf der
Erhaltung und der Verbesserung des Bestandes, sowie auf Mal3-
nahmen zur Energieeinsparung liegen, um die Qualitat des
Wohnungsbestandes nachhaltig zu sichern.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden
Anforderungen und Verpflichtungen fiir den Gebdudesektor be-
ziehungsweise die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche
Herausforderungen auch fiir unser Unternehmen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat dar. Es wurde bereits eine Bestandsaufnahme der
Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen erstellt. Die
unternehmenseigene Klimaschutzstrategie wird an den technisch-
wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetz-
lichen und baurechtlichen Vorgaben ausgerichtet und kontinuier-
lich angepasst. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es,
dabei zu begegnen.

Aufgrund der guten Erfahrungen ist zu erwarten, dass unser dif-
ferenzierter Wohnungsbestand auch kiinftig umfassend nach-
gefragt wird. Moderate Mietanpassungen sind fiir 2026 im Bestand
geplant. Chancen sehen wir im Bereich der Vermietung von klei-
nen und kostenglinstigen Wohnungen. Insbesondere im mittleren
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Preissegment ist weiterhin mit sehr starker Nachfrage zu rechnen.
Den Preisanderungsrisiken durch Baukostensteigerungen und Fach-
kraftemangel im Handwerk wird durch Kostenkalkulation im Rah-
men des Projektcontrollings begegnet. Eine anhaltend hohe Nach-
frage, insbesondere in den innerstddtischen Lagen, ist deutlich
erkennbar.

Die Zinsen haben sich zurzeit auf einem, im Vergleich zu den letzten
Jahren, hohen Niveau eingependelt. Steigerungen bei den Kapital-
kosten wird mit Forward-Darlehen und Bausparvertragen be-
gegnet. Demografische Entwicklung, geringere Nettoeinkommen
und hohe Arbeitslosigkeit kdnnen sich negativ auf den Wohnungs-
markt auswirken. Das Ausfallrisiko unserer Forderungen ist weiter-
hin als sehr gering einzustufen.

Bei zukiinftig leicht steigenden Nutzungsgeblihren erwartet die
Genossenschaft flir die Geschaftsjahre 2026 und 2027 Jahres-
Giberschiisse in Hohe von 1.449 T€ beziehungsweise 1.300 T€.
Die ergebniswirksamen Modernisierungs- und Instandhaltungs-
aufwendungen werden in Hohe von 3,25 Mio € geplant. Sonstige
betriebliche Ertrage sind nicht kalkulierbar. Dem Leerstandrisiko
wird durch hohe Investitionen in den Bestand begegnet.

Veranderungen an den Finanzmadrkten kénnen auch in der
Wohnungswirtschaft zu Veranderungen bei den Rahmenbedin-
gungen fithren. Durch gute Bonitdt und ausreichender Beleihungs-
spielraume sehen wir derzeit kein Liquiditatsrisiko.

Spekulative Finanzierungsinstrumente und Sicherungsgeschafte
sind nicht zu verzeichnen. Zinsrisiken oder Risiken aus Zahlungs-
stromschwankungen sind nicht erkennbar. Das Anlagevermoégen
ist lang- und mittelfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich um Annuitdten-Darlehen mit unterschied-
lichen Laufzeiten. Aufgrund der unterschiedlichen Laufzeiten und
der hohen Tilgungsanteile halten sich Zinsanderungsrisiken in be-
schranktem Rahmen.

Das Heimatwerk verfiigt iber ein effizientes Risikomanagement-
system, das der Ausrichtung des Unternehmens gerecht wird
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und direkt dem Vorstand untersteht. Eine Compliance-Richtlinie
ist Bestandteil des Risikomanagementsystems. Kontroll- und
Steuerungssysteme sichern die friihzeitige Erkennung, die Bewer-
tung und den konsequenten Umgang mit offenkundigen Risiken.

Im Rahmen unterjdhriger Controllingprozesse werden Kennzahlen
ermittelt und analysiert. Ihre Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage werden erfasst und in regelmaRigen
Planungsrechnungen fiir Liquiditat und Ergebnis verarbeitet.

4. Prognosebericht

Globale Risiken, die sich insbesondere aus dem anhaltenden
Ukraine-Krieg, internationalen Handelskonflikten und geo-
okonomischer Konfrontation ergeben, fliihren zu einem hohen
Grad an Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der
Unternehmensplanung und den Kennzahlen fiihren kann.

Unter Berlicksichtigung des gegenwadrtigen wirtschaftlichen
Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschaftsjahr 2026 mit Unsicher-
heiten verbunden. Neben den Kriegen und weiteren Konflikt-
herden kénnen sich Unwetterereignisse, beziehungsweise Ande-
rungen von klimatischen Bedingungen weltweit, Zinsentwicklung,
Inflation, Personalmangel bei den ausfiihrenden Unternehmen
oder Verzogerungen bei Materiallieferungen, negativ auf den
Geschaftsverlauf auswirken.
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Das Portfoliosystem zur Verwaltung des Immobilienbestandes unter-
stiitzt effektiv die Bestandsverwaltung und die Modernisierungs-
planung. Viele Informationen zu Objekten, Hausern oder Woh-
nungen sind jederzeit abrufbar und kénnen Risiken aufzeigen
oder werden in den Planungen der Modernisierungsprogramme
beriicksichtigt.

Zusammenfassend sind keine entwicklungsbeeintrachtigenden
oder bestandsgefahrdenden Risiken absehbar.

Die Geschaftstatigkeit unserer Genossenschaft entwickelt sich
auch unter den aktuell schwierigen Rahmenbedingungen weiter-
hin positiv. Aufgrund der aktuellen Marktlage sind keine nennens-
werten Leerstande oder Mietausfalle zu erwarten. Die Genossen-
schaft wird auch zukiinftig ihr Immobilienportfolio optimieren.
Die Investitionen in den Wohnungsbestand werden zukunfts-
orientiert fortgefiihrt. Neubauvorhaben befinden sich derzeit nicht
in Planung. An- und Verkaufe von Wohn- oder Gewerbeimmobilien
sind nicht geplant.

Flir das Geschaftsjahr2026 wird gemaR Wirtschafts- und Finanzplan
ein Ergebnisvon 1.449 T€ erwartet. Dieser Jahresliberschuss wird im
Wesentlichen mit folgenden Kennzahlen geplant:

Ist 2025 Plan 2026

T€ T€

Umsatzerlése aus Mieten 8.906 9.090
Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen 3.559 3.250
Zinsaufwendungen 506 477
JahresUberschuss 1.361 1.449

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanziel-
le Basis fiir kiinftige Investitionen in Neubau, Modernisierung und
Klimaneutralitat weiter verbessert.

Das Thema Nachhaltigkeit hat weiterhin einen hohen Stellenwert
inne. Die Auswirkungen der EU-Taxonomie auf die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft wird durch die Implementierung einer Nach-
haltigkeitsstrategie berlicksichtigt. Chancen und Risiken unseres
Handelns auf 6konomische, 6kologische und soziale Nachhaltig-
keitsaspekte sind hierbei im Nachhaltigkeitsmanagement abzu-
bilden. Durch eine regelmaRige Berichterstattung tiber Nachhaltig-
keitsaktivitaten werden Stakeholder informiert. Die nachhaltige
Ausrichtung der Geschaftsaktivitdten soll insgesamt die Zu-
kunftsfahigkeit des Unternehmens starken und die potenziellen
Anforderungen des Finanzmarktes gewahrleisten.

Bis zum Geschaftsjahr 2030 sollen Emissionen um 3,0 kg/m?2a ge-
mindert werden. Fiir sechs Gebdude sind im nachsten Geschaftsjahr
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CO,-MinderungsmafBnahmen vorgesehen. Beziiglich der CO»-
Umlage ergibt sich nach dem Stufenmodell eine Umlage von bis zu
20%. Die Belastung fiir das Heimatwerk betrdgt im ndchsten Jahr
3.000 €.

Fiir die Bewirtschaftung des Bestandes der Genossenschaft belief
sich der gesamte klimabereinigte Endenergieverbrauch fir Be-
heizung und Warmwasseraufbereitung im Jahr 2024 auf9.781 MWh
(durchschnittlich 92,9 kwh/m? Wohnflache).

Das geplante Klimaschutzziel - die Senkung der CO,-Emissionen
gegeniiber dem Referenzjahr 1990 bis zum Jahr 2030 um 65% - ist
mit umfassenden MaBnahmen in den Bereichen ganzheitlicher
Gebdudesanierung, energieeffizienter Warmeerzeugung sowie
Warmenutzung in den Gebduden - zu erreichen. Ebenfalls istin den
umgebauten Heizungsanlagen ein Monitoring implementiert. Ziel
ist es mit der erarbeiteten Klimastrategie, das im Pariser Klima-Ab-
kommen fixierte »Zwei-Grad-Ziel« zu erreichen.
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Fir das Bundesland Niedersachsen wurde eine Anpassung der
Klimaschutzziele vorgenommen. Nach diesem Beschluss soll die
Klimaneutralitdt im Gebdudebestand bereits 2040 erfolgen. Bis
2030 sollen die Treibhausgasemissionen im Vergleich zu 1990 um
75%verringert werden, bis 2035 um 90%.

Im Rahmen des Aufbaus eines CO,-Monitorings wurden fiir das Jahr
2024 die direkten Treibhausgasemissionen fiir den Gebdudebestand
ermittelt.

Die Emissionsquellen resultieren aus:

o Stationdre Verbrennung (Scope 1): 1.334 t/CO»-eq
« Fernwdrmebezug und Stromverbrauch

inklusive mieterseitigem Stromverbrauch

fir Warmwasseraufbereitung (Scope 2): 558 t/CO>-eq

Dies entspricht fiir 2024 einem durchschnittlichen klimabereinigten
CO,-AusstoR von 18,0 kg/m? Wohnflache (Scope 1 und 2). Fur die
Genossenschaft betrdagt die Reduzierung der durchschnittlichen
CO,-Emissionen in Relation zum GdW-Durchschnittswert von 1990
(69 kg/m?) im Erhebungsjahr 2024 somit 74%.

Im Berichtsjahr wurden gezielte MaBnahmen zur Férderung der
biologischen Vielfalt umgesetzt. Hierzu zahlt insbesondere die
Aufstellung von Bienenvolkern an ausgewdhlten Standorten.
Diese leisten einen Beitrag zur Stabilisierung lokaler Bestauber-
populationen und zur Férderung 6kologischer Kreislaufe.

Tt

*
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Darliber hinaus wurden an Wohngebduden Nisthilfen installiert, um
zusdtzliche Lebensrdaume fiir gebdudebriitende Vogelarten sowie
Insekten zu schaffen. Erganzend erfolgte die Anlage von Bliihwiesen
auf geeigneten Freiflachen. Hierdurch werden Nahrungsangebote
fir Bestduber erweitert und bislang konventionell gepflegte Griin-
flachen 6kologisch aufgewertet. Zusatzlich wurden Insektenhotels
errichtet, um Brut- und Uberwinterungsmaoglichkeiten fiir ver-
schiedene Insektenarten bereitzustellen.

Die umgesetzten MaRBnahmen dienen der langfristigen o6ko-
logischen Aufwertung unserer Liegenschaften und tragen zur Férde-

rung der Artenvielfaltim urbanen Raum bei. Die Weiterentwicklung
biodiversitatsfordernder Manahmen wird fortlaufend gepriift.

Hannover, 16. Februar 2026

Heimatwerk Hannover eG

Der Vorstand
Melanie Mahn Cord Holger Hecht
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AuBeneinheit der Wirmepumpe
im Garten der SpittastralBe 14-24.
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Bestand an Parkplatzen

Am 31. Dezember 2025 verfligte unsere Genossenschaft uber:

Carport-
Stellplatze

Garagen- und
Tiefgaragenplatze

LAGEBERICHT

Einstellplatze

GESCHAFTSBERICHT 2025
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NACHHALTIGKEITSBERICHT

Bienenvolk im Hof unserer
Verwaltung Am Jungfernplan 3.
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Klimaschutz und
Nachhaltigkeit

Im vergangenen Geschaftsjahr haben wir unsere Nachhaltigkeits-
strategie konsequent weiterverfolgt und gezielt in die Modernisie-
rung und energetische Optimierung unseres Bestandes investiert.
Durch die Umsetzung weiterer Effizienzmanahmen konnten wir
den Energieverbrauch und die CO,-Emissionen unserer Gebdude
nachhaltig senken und gleichzeitig den Wohnkomfort fir unsere
Mitglieder erh6hen.

Auch die soziale Verantwortung blieb ein zentrales Handlungsfeld.
Bezahlbarer Wohnraum und eine transparente Kommunikation

mﬂn\m n‘?

HANNOVER

\

"
Y .

Vollelektrisch unterwegs:
neues E-Auto im Heimatwerk-Fuhrpark.
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bilden die Grundlage unseres Handelns und starken das genossen-
schaftliche Miteinander. So schaffen wir Vertrauen und férdern eine
langfristige Stabilitat unserer Gemeinschaft.

Um unser Ziel der Klimaneutralitat bis zum Jahr 2045 konsequent
zu verfolgen, haben wir im vergangenen Geschaftsjahr mehre-
re Fernwarmeprojekte erfolgreich geplant und umgesetzt. Durch
die Anbindung weiterer Liegenschaften an effiziente Fernwarme-
netze leisten wir einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung von
CO,-Emissionen und zur langfristigen Dekarbonisierung unseres
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Gebdudebestandes. Gleichzeitig erhdhen wir die Versorgungs-
sicherheit und schaffen eine nachhaltige, zukunftsfdhige Warme-
infrastruktur fir unsere Bestande.

Neben der Fernwdrme bleibt die Warmepumpentechnologie eine
weitere zentrale und zukunftsweisende Sdule unserer Klimastrategie.
Sie stellt insbesondere dort, wo keine Fernwarmeanbindung mog-
lich oder wirtschaftlich sinnvoll ist, eine effiziente und umwelt-
freundliche Alternative dar und wird auch kiinftig eine wichtige
Rolle in unserer energetischen Transformation spielen.

Eine weitere tragende Sdule unserer Strategie ist der Ausbau von
Photovoltaikanlagen auf den Dachern unserer Liegenschaften. Im
vergangenen Geschaftsjahr hat das Heimatwerk insgesamt 175 kWp
installierte Leistung neu realisiert und damit einen weiteren wich-
tigen Schritt zur Eigenstromerzeugung und zur Reduzierung von
CO,-Emissionen unternommen. Auch bei Sanierungsmal3nahmen
beriicksichtigen wir konsequent 6kologische Aspekte und den
Schutz heimischer Tierarten. So wurden beispielsweise im Zuge

GESCHAFTSBERICHT 2025
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der Dachsanierungin der BergiusstralRe 25-37 B gezielt Nistmoglich-
keiten fiir Mauersegler geschaffen.

Mit derIntegration entsprechender Niststeine und Brutplatze leisten
wir einen aktiven Beitrag zum Artenschutz und verbinden bauliche
Modernisierung mit 6kologischer Verantwortung. Dariiber hinaus
haben wir auf dem Geldnde unseres Biirogebdaudes zwei Bienen-
stocke eingerichtet. Mit diesem Engagement fordern wir aktiv die
Biodiversitdt und leisten einen Beitrag zum Erhalt der heimischen
Bestduber-Population. Gleichzeitig schaffen wir ein sichtbares Zei-
chen fiir unser 6kologisches Verantwortungsbewusstsein und sen-
sibilisieren fiir die Bedeutung funktionierender Okosysteme.

Im Zuge dieser MakRnahmen wurde zudem eine Bliih- und Bienen-
wiese angelegt. Mit der naturnahen Gestaltung zusatzlicher Griin-
flachen schaffen wir wertvolle Lebensraume fir Insekten und for-
dern nachhaltig die Artenvielfalt. Gleichzeitig tragen wir zu einer
Okologischen Aufwertung unseres Standorts bei und setzen ein wei-
teres Zeichen fiir gelebten Umweltschutz.

Neues Dach und Photovoltaikanlage
in der BergiusstrafRe 25-37 B.
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Investitionen in
nachhaltige Projekte 2025
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1.254.000

Euro Investitionen
in den
Klimaschutz

18,08 7.

Fernwarme

CO,-Ausstof3 in
kg/m? Wohnflache
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Wohnanlage Am Reitbach 12,
Kirchdorfer Stra3e 9
in Barsinghausen.
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Gewinn- und Verlustrechnung

fUr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

JAHRESABSCHLUSS
Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

Umsatzerl6se aus Bewirtschaftungstatigkeit

11.979.532,27

1.778.127,57

Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen —288.334,81 -37.942,61
Andere aktivierte Eigenleistungen 53.759,26 14.558,92
Sonstige betriebliche Ertrage 369.701,58 289.106,20
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen 6.274.304.79 _6165.850,89

Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

5.840.353,51

5.877.999,19

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter -1.056.330,11 € -1.315.540,59 -1.017.716,95
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung -259.210,48 € -242.92811

davon fur Altersversorgung 19.767,63 € (19.514,12)
Sonstige betriebliche Aufwendungen -537.175,34 -556.923,08
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.568,05 7.575,84
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -506.206,28 -525.976,74
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00

Ergebnis nach Steuern

1.670.411,56

1.747.992,43

Sonstige Steuern -308.734,34 —542.499,51
Jahresuberschuss 1.361.677,22 1.205.492,92
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in Ergebnisricklagen -1.147.747,22 -987.682,92
BILANZGEWINN 213.930,00 217.810,00

GESCHAFTSBERICHT 2025

29



JAHRESABSCHLUSS
[ ]
Bilanz zum 31. Dezember 2025
AKTIVSEITE
ANLAGEVERMOGEN Geschiftsjahr  Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene und dhnliche Rechte
sowie Lizenzen an solchen Rechten 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstulicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 75.734.964,98 75.813.683,27
Gr.undstuc.!(e und grundstiicksgleiche Rechte 12138,07 12.138,07
mit Geschafts- und anderen Bauten
Bauten auf fremden Grundstlicken 0,00 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 172.592,51 184.241,79
Anlagen im Bau 0,00 0,00
75.919.695,56 76.010.063,13
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 2.784.429,65 3.072.764,46
Geleistete Anzahlungen 8.811,01 2.793.240,66 8.811,01
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 67.463,74 71.183,94
Sonstige Vermobgensgegenstande 401.458,08 468.921,82 469.658,86
Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.500.655,81 1.306.216,64
Bausparguthaben 72.593,04 1.573.248,85 46.193,20
4.835.411,33 4.974.828,11
Rechnungsabgrenzungsposten 4.662,94 4.681,59
BILANZSUMME 80.759.769,83 80.989.572,83
GESCHAFTSBERICHT 2025 30

Bilanz zum 31. Dezember 2025

PASSIVSEITE

JAHRESABSCHLUSS

EIGENKAPITAL Geschiftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr

€ € €

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 275.250,00 162.250,00

der verbleibenden Mitglieder 5.198.500,00 5.356.500,00

aus gekundigten Geschaftsanteilen 32.250,00 5.506.000,00 74.750,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 750,00 € (250,00)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage 6.300.000,00 6.100.000,00
davon“aus.Jahre.suberschuss 200.000,00 € (200.000,00)
Geschaftsjahr eingestellt:

Bauerneuerungsricklage 10.000.000,00 10.000.000,00

hresu h
davon faus.Ja rgsubersc uss 0,00 € (0,00)
Geschaftsjahr eingestellt:

Andere Ergebnisriucklagen 17.367.628,16 33.667.628,16 16.419.880,94
davon aus Jahresuberschuss 947774722 € (787.682,92)
Geschaftsjahr eingestellt:

Bilanzgewinn

Jahresuberschuss 1.361.677,22 1.205.492,92

Einstellungen in Ergebnisricklagen 1.147.747,22 213.930,00 987.682,92

Eigenkapital gesamt 39.387.558,16 38.331.190,94

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen 184.579,29 239.311,00

Steuerruckstellungen 0,00 0,00

Sonstige Ruckstellungen 112.600,00 297.179,29 108.600,00

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 26.831.779,47 27.286.771,57

Verbindlichkeiten gegenlUber anderen Kreditgebern 9.714.004,72 10.385.837,71

Erhaltene Anzahlungen 3.661.884,50 3.629.977,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 19.581,98 21.967,18

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 805.970,51 942.074,89

Sonstige Verbindlichkeiten 31.622,28 33.458,56
davon aus Steuern 0,00 € 0,00
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 € 41.064.843,46 0,00

Rechnungsabgrenzungsposten 10.188,92 10.188,92 10.383,98

BILANZSUMME

GESCHAFTSBERICHT 2025

80.759.769,83 80.989.572,83
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Anhang des

JAHRESABSCHLUSS

Jahresabschlusses 2025
der Heimatwerk Hannover eG

Am Jungfernplan 3, 30171 Hannover

Die Heimatwerk Hannover eingetragene Wohnungsgenossenschaft ist eingetragen

in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hannover unter der Reg.-Nr. 209.

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgt nach der Verordnung (ber die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung
(JAbschlWUV). Es gelten die Vorschriften des Handelsgesetzbuches

(HGB) fuir kleine Gesellschaften. Erleichterungsvorschriften wurden
teilweise in Anspruch genommen.

Die Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach der
Gliederungssystematik des Gesamtkostenverfahrens.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegen-
tiber dem Vorjahr unverdandert beibehalten. Die in der Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreswerte sind
vergleichbar.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

Die erworbenen Immateriellen Vermogensgegenstdande betreffen
die Anschaffungskosten fiir Software-Programme und Lizenzen. Die
Anschaffungskosten werden in Héhe von 250,- € bis 800,- € als GWG
verbucht und im laufenden Geschaftsjahr voll abgeschrieben.

Betriebs- und Geschaftsausstattung werden unter Anwendung der
linearen Methode nach den AfA-Tabellen des Bundesministeriums
der Finanzen abgeschrieben.

Die Abschreibung in der Bilanzposition »Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten« erfolgte unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Urspriingliche
Herstellungskosten wurden unter Berlicksichtigung eigener Archi-
tektenleistungen und Verwaltungskosten verbucht.

GESCHAFTSBERICHT 2025

Bei Grundstlicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Ge-
schafts- und anderen Bauten sowie bei den Bauten auf fremden
Grundstiicken wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren
zugrunde gelegt. Bei diesen zwei genannten Positionen wurde
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten oder Herstellungskosten
bewertet. Die urspriinglichen Herstellungskosten setzen sich zu-
sammen aus Fremdkosten, anteiligen Verwaltungs- und eigenen
Architektenkosten.

Die Zugdange fiir Betriebs- und Geschaftsausstattung wurden
mit den Anschaffungskosten bewertet und mit 7,7% bis 331/3%
abgeschrieben. Die Anschaffungskosten werden in Hohe von
250,— € bis 800, € als GWG verbucht und im laufenden Geschafts-
jahrvoll abgeschrieben.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht mit den Mietern
abgerechnete umlagefdhige Betriebskosten und Heizkosten. Sie
sind zu Anschaffungskosten bewertet worden. Ausfdlle wegen
nicht abrechenbarer Aufwendungen aufgrund von Leerstand wur-
den ber(cksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden zum

Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken auf Mietforderungen wurde
durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.
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Rechnungsabgrenzungsposten auf der Aktivseite der Bilanz be-
inhalten Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, soweit sie Aufwand
fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Ruickstellungen fir Pensionen

JAHRESABSCHLUSS

Die Bilanzierung der laufenden Guthaben bei Kreditinstituten und
der Kassenbestdnde erfolgte mit dem jeweiligen Nennbetrag.

Die Berechnung der Riickstellung fiir Pensionen erfolgte nach dem
PUC-Verfahren (Projected Unit Credit Method).

Die Hohe wurde auf Grundlage der Richttafeln 2018 G von
Dr. Heubeck berechnet. Fiir eine Pension wurden die Teilwerte
ermittelt. Weitere Anwartschaften bestehen nicht. Dabei wurde
zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages aufgrund von Fest-
zusagen keine Gehaltssteigerung bertcksichtigt. Der Rententrend
wurde mit 2% angesetzt. Die Abzinsung erfolgte mit dem von der
Deutschen Bundesbank veroffentlichten durchschnittlichen Markt-
zins der vergangenen 10 Jahre mit einer Laufzeit von 15 Jahren in
Hb6he von 2,06%.

Rickstellungen fir passive latente Steuern wurden unter Anwen-
dung des § 274 a Nr. 4 HGB nicht gebildet.

Die (ibrigen Riickstellungen wurden gemaf § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB
mit dem notwendigen Erfiillungsbetrag angesetzt, der nach ver-
niinftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihren Erfiillungsbetragen passiviert.
Die Restlaufzeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermodgens

In der Position »Unfertige Leistungen« werden ausschlieRlich
noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten in Hohe von
2.784.429,65 € (V). 3.072.764,46 €) ausgewiesen.

In der Position »Sonstige Vermégensgegenstinde« sind Betrage
groBeren Umfanges enthalten, die erst

nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Ein in 2042 falliger
Tilgungszuschuss ist in Hohe von 325.725,00 € ausgewiesen.

In den »Sonstigen Riickstellungen« sind folgende Riickstellungen
mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Urlaubsanspriche 19.000,00 €
Prufungskosten 34.000,00 €
Mitgliederversammlung 30.000,00 €
interne Jahresabschlusskosten 16.000,00 €
sonstige Ruckstellungen 13.600,00 €

112.600,00 €

GESCHAFTSBERICHT 2025
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Anlagenspiegel fir den Zeitraum

01.01.2025-31.12.2025

JAHRESABSCHLUSS

Anlagenspiegel flr den Zeitraum
01.01.2025-31.12.2025

JAHRESABSCHLUSS

ANSCHAFFUNGSWERTE ABSCHREIBUNGEN RESTBUCHWERTE
Anschaffungs-/ Zugange des Abgadnge des Umbuchungen des Anschaffungs-/ Kumulierte  Abschreibungen des Abgange des Kumulierte Buchwert Buchwert
Herstellungskosten Geschaftsjahres Geschaftsjahres Geschaftsjahres  Herstellungskosten Abschreibungen Geschaftsjahres Geschaftsjahres Abschreibungen am 31.12. am 31.12.
zum 01.01. zum 31.12. zum 01.01. zum 31.12. (Vorjahr)
€ € € € € € € € € € €
Immaterielle
Vermoégensgegen- 140.012,95 0,00 -3.600,64 0,00 136.412,31 -140.012,95 0,00 3.600,64 -136.412,31 0,00 0,00
stande
Grundstucke und
g:izf:t;?:sg'emhe 14.402.784,04 1.675.544,00 0,00 0,00 116.078.328,04 ~38.589.100,77 17754.262,29 0,00 ~40.343.363,06 75.734.964,98 75.813.683,27
Wohnbauten
Grundstucke und
grundstucksgleiche 61.034,50 0,00 0,00 0,00 61.034,50 —48.896,43 0,00 0,00 ~48.896,43 12.138,07 12.138,07
Rechte mit anderen
Bauten
Bauten auf fremden
. 6.306,41 0,00 0,00 0,00 6.306,41 -6.306,41 0,00 0,00 -6.306,41 0,00 0,00
Grundstucken
Betriebs- und
N 709.877,00 49.676,22 —24.827,66 0,00 734.725,56 -525.635,21 -61.325,50 24.827,66 -562.133,05 172.592,51 184.241,79
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen 115.180.001,95 1.725.220,22 -24.827,66 0,00 116.880.394,51 -39.169.938,82 -1.815.587,79 24.827,66 -40.960.698,95 75.919.695,56 76.010.063,13
Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermégen 115.320.014,90 1.725.220,22 -28.428,30 0,00 117.016.806,82 -39.309.951,77 -1.815.587,79 28.428,30 -41.097.11,26 75.919.695,56 76.010.063,13

insgesamt

GESCHAFTSBERICHT 2025
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Verbindlichkeiten
Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung ge-
wahrten Grundpfandrechte ergeben sich aus dem nachstehenden

Verbindlichkeitsspiegel:

JAHRESABSCHLUSS

VERBINDLICHKEITEN davon Restlaufzeit
insgesamt unter 13Jahr 1bis 5Jahre (iber 5 Jahre gesichert Art der
€ € € € € Sicherung
verbindlichkeiten gegen- 26.831779,47 | 1288790,61 528554520 20.257.44366  26.83177947 Crundefand-
Uber Kreditinstituten rechte
Vorjahr 27.286.771,57 1.279.939,81 5.216.169,56  20.790.662,20 27.286.771,57
verbindlichkeiten gegen- 9.714.004,72 68544770 2.884.28369 614427333 971400472 Crundpfand-
Uber anderen Kreditgebern rechte
Vorjahr 10.385.837,71 671.832,99 2.826.631,56 6.887.373,16 10.385.837,71
Erhaltene Anzahlungen 3.661.884,50 3.661.884,50
Vorjahr 3.629.977,00 3.629.977,00
Verbindlichkeiten aus 825.552,49 | 627.479,04 198.073,45
Lieferungen und Leistungen
Vorjahr 964.042,07 768.242,15 195.799,92
a) Verblr?dllchkelten aus 19.581,98 19.581.98
Vermietung
Vorjahr 21.967,18 21.967,18
b) Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen 805.970,51 607.897,06 198.073,45
und Leistungen
Vorjahr 942.074,89 746.274,97 195.799,92
Sonstige Verbindlichkeiten 31.622,28 31.251,54 370,74
Vorjahr 33.458,56 33.054,84 403,72
Gesamtbetrag 41.064.843,46 | 6.294.853,39 8.368.273,08 26.401.716,99 @ 36.545.784,19
Vorjahr 42.300.086,91 6.383.046,79 8.239.004,76 27.678.035,36 | 37.672.609,28

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit

setzen sich zusammen aus:

Geschaftsjahr

Vorjahr

Die Aufwendungen fur die Bewirtschaftungstatigkeit

setzen sich zusammen aus:

Geschaftsjahr

Vorjahr

NutzungsgebUhren

abzuglich
Erldsschmalerungen

8.906.213,45 €

8.737.814,51 €

Aufwendungszuschusse 11.256,00 €

11.256,00 €

Heiz- und Betriebskosten
(ohne Grundsteuer)

2.513.578,94 € 2.513.308,16 €

Modernisierung und
Instandhaltung

3.559.722,20 € 3.421.821,07 €

Umlagen fur Heiz- und

Betriebskosten 3.062.062,82 €

3.029.057,06 €

Erbbauzinsen und
andere Aufwendungen

201.003,65 € 230.721,66 €

11.979.532,27 €

1.778.127,57 €

6.274.304,79 € 6.165.850,89 €

GESCHAFTSBERICHT 2025
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Fiir zehn Grundstiicke mit Wohngebduden und einem Grundstiick
mit Kfz-Stellpldtzen bestehen Erbbaurechtsvertrage.

Aufwendungen fiir Erbbauzinsen sind in Hohe von 62.758,35 €
(Vj. 62.758,35 €) angefallen.

Bei den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen wurden bei den
Pensionsriickstellungen Aufzinsungsbetrdage in Hohe von 4.175,29 €
verbucht (Vj. 4.553,00 €).

D. Sonstige Angaben

1. Personal Neben zwei Vorstandsmitgliedern waren beim
Heimatwerk in 2025 durchschnittlich 16 hauptberuflich Mit-
arbeitende in Voll- und Teilzeit und ein Auszubildender angestellt.
8 Hauswarte und Aushilfen wurden im »Mini-Job« beschaftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 4 5
Kaufmannische Auszubildende 1 -
Technische Mitarbeiter 3 -
Hausmeister 3 -
Geringfugig beschaftigte Hauswarte - 8

2. Mitgliederbewegung Die Anzahl unserer Mitglieder ver-
minderte sich im Geschaftsjahr 2025 um 3 Personen. Bei den ge-
zeichneten Geschaftsanteilen war ein Abgang von 631 Anteilen zu
verbuchen. Insgesamt waren am Jahresende 3094 Mitglieder mit
20.796 Anteilen an der Genossenschaft beteiligt. Das Geschafts-
guthaben der am 31.12.2025 verbleibenden Mitglieder betragt
5.198.500,00 €.

Geschaftsjahr 2025 2024
Zugange Mitglieder 144 143
Abgéange Mitglieder 147 122
Stand am 31.12. 3.094 3.097

Geschéaftsanteile 20.796 21.427

Die Geschaftsguthaben derverbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um 158.000,00 € vermindert.

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den iibernommenen
Geschdftsanteilen. Eine Nachschusspflicht ist gemdR § 19 der
Satzung ausgeschlossen.

3. Finanzielle Verpflichtungen In der Bilanz nicht enthaltene
finanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung der Finanzlage
der Genossenschaft notwendig sind, bestehen aus Vertragen und
erteilten Auftragen flir Neubau- und Sanierungsvorhaben in Héhe
von 737 T€.

GESCHAFTSBERICHT 2025
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Unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen, sind Ertrage aus In-
vestitionszuschiissen 199,9 T€ enthalten.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz dervergangenen sieben Jahre ein Riickstellungsbedarfin Hoéhe
von 180.816,- €. Es ergibt sich eine Ausschiittungssperre gemaf § 253
Abs. 6 HGB von 3.763,00 €.

4. Als Mietsicherheiten sind Mietkautionskonten in H6he von
32.509,21 € zu Gunsten der Genossenschaft verpfandet.

5. Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen die
Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates.

6. Vorgange vonbesonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des
Geschaftsjahres, aber bis zur Beendigung der Aufstellung des Ab-
schlusses eingetreten sind, und die weder in Bilanz noch Gewinn-
und Verlustrechnung beriicksichtigt sind, haben sich nichtergeben.

7. Verwendung von Jahresliberschuss und Bilanzgewinn:
Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der Mitgliederversammlung
gemald § 35 Abs.1c i.v.m. § 40 unserer Satzung vor, den Jahres-
iberschuss wie folgt zu verwenden: Der Jahresiiberschuss des
Geschaftsjahres 2025 in H6he von 1.361.677,22 € wird in HOhe von
1.147.747,22 € den Ergebnisriicklagen zugefiihrt und der verbleibende
Bilanzgewinn in H6he von 213.930,00 € als Dividende von 4% auf
die dividendenberechtigten Geschaftsguthaben ausgeschiittet.

8. Name und Anschrift der zustédndigen Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaftin Niedersachsen
und Bremen e.V,, Leibnizufer 19,30169 Hannover

9. Mitglieder des Vorstandes:
Cord Holger Hecht hauptamtlich
Melanie Mahn hauptamtlich

10. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Detlef Meine (Vorsitzender) Technischer Berater

Dr. Pia Leipertz (stellvertr. Vorsitzende) Syndikusanwaltin
Petra Engelhart Bilanzbuchhalterin

Alexander Faul Dipl. Bauingenieur

Jiirgen Kohler Dipl.-Ing. Versorgungstechnik

Insa Kiibler Immobiliendkonomin (ab 20. Mai 2025)
Frank Rasche Pressesprecher MI Nds.

Hannover, 16. Februar 2026

Melanie Mahn

Cord Holger Hecht
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2025 die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschdftsordnung Ubertragenen Aufgaben wahr-
genommen. Er hat den Vorstand bei der Geschaftsfihrung ge-
fordert, beraten und tiberwacht.

Der Aufsichtsrat trat im vergangenen Jahr zu insgesamt 12 Sit-
zungen zusammen, davon sechs gemeinsam mit dem Vorstand
sowie vier im Rahmen eines Arbeitskreises zur Erarbeitung einer
Satzungsanderung.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand war jeder-
zeit konstruktiv und von gegenseitigem Vertrauen gepragt.

Im Rahmen dieser Zusammenarbeit konnte sich der Aufsichtsrat
fortlaufend von der Recht-, Zweck- und OrdnungsmaRigkeit der Vor-
standstatigkeit iberzeugen. Der Vorstand kam seinen Informations-
pflichten jederzeit nach und unterrichtete den Aufsichtsrat regel-
maRig sowie umfassend schriftlich und mindlich Giber die fir das
Unternehmen relevanten Vorgange und MafRnahmen. Vor den Sit-
zungen hatte der Aufsichtsrat stets ausreichend Gelegenheit, sich
mitdenvorgelegten Unterlagen auseinanderzusetzen. Soweit nach
Gesetz oder Satzung erforderlich, hat der Aufsichtsrat zu einzelnen
Geschaftsvorgangen seine Zustimmung erteilt.

Der Aufsichtsrat befasste sich mit allen fiir die Wohnungsbau-
genossenschaft relevanten Fragen der Planung, der Geschafts-
entwicklung sowie des Risikomanagements. Der Vorstand
berichtete regelmadRig Gber die Entwicklung der immobilienwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen, die aktuellen MaRnahmen der
Genossenschaft, die wirtschaftliche Entwicklung der einzelnen

Jahresabschluss zum 31.12.2025

Geschaftsfelder sowie (ber die Personalentwicklung. Darlber
hinaus erhielt der Aufsichtsrat zusatzliche schriftliche Informa-
tionen, insbesondere zu Plan-Ist-Vergleichen der Wirtschafts-
und Finanzpldne, zu Fluktuationsraten im Wohnungsbestand, zur
Zinssituation sowie zur allgemeinen wirtschaftlichen Lage in
Deutschland im Kontext der Genossenschaft.

Die weiterhin positive finanzielle Entwicklung der Genossenschaft
konnte der Aufsichtsrat anhand der vom Vorstand vorgelegten
Ergebnis- und Vorausschauberechnungen nachvollziehen. Er ge-
langte zu der Einschdtzung, dass derzeit keine unkalkulierbaren
Risiken erkennbar oder zu erwarten sind. Uber laufende Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmalnahmen wurde der Aufsichtsrat
zeitnah informiert.

Risiken und Chancen wurden vom Vorstand kontinuierlich ana-
lysiert und bewertet. Die wirtschaftlich sehr stabile und nachhaltige
Entwicklung der Wohnungsgenossenschaft Heimatwerk e.G. konn-
te daher auch im Geschéftsjahr 2025 erfolgreich fortgesetzt und
weiter ausgebaut werden.

Flr Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen am Wohnungs-
bestand wurden im Geschaftsjahr 2025 Investitionen in HOhe
von Uber 5 Mio. € getdtigt. Am 24.11.2025 hat der Aufsichtsrat dem
Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm fiir das Geschafts-
jahr 2026 mit einem Gesamtvolumen von 4,25 Mio. € zugestimmt.

Soweit Vorgange der Zustimmung des Aufsichtsrates bedurften,
wurden die entsprechenden Beschliisse ordnungsgemaf gefasst.

Aufsichtsratund Vorstand haben sich am 16.02.2026 ausfuhrlich mit
dem Jahresabschluss sowie dem Lagebericht fiir das Geschaftsjahr
2025 befasst. Allen Mitgliedern des Aufsichtsrates lagen die Jahres-
abschlussunterlagen sowie der Prifungsbericht des Verbands-
prifers rechtzeitig und vollstandig zur eigenen Priifung vor.

In der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
16.03.2026 wurden die Unterlagen in Anwesenheit des beim Ver-
band der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen

Personelle Verdanderungen im Aufsichtsrat

Frau Dr. Leipertz und Herr Rasche beendeten im Mai 2025 turnus-
gemadl ihre dreijahrige Amtszeit. Im Rahmen der Neuwahlen
wurden beide fiir weitere drei Jahre in ihrem Amt bestatigt. Zusatz-
lich stellte sich Frau Kiibler erstmals zur Wahl. Sie wurde von der
Mitgliederversammlung einstimmig gewabhlt.

In der konstituierenden Sitzung am 02.06.2025 bestdtigte der Auf-

sichtsrat Herrn Detlef Meine als Aufsichtsratsvorsitzenden und wahlite
Frau Dr. Leipertz zur stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden.

GESCHAFTSBERICHT 2025

Bremen angestellten Abschlussprifers eingehend erortert. Der
Prifer berichtete dabei Gber die wesentlichen Ergebnisse der
Abschlussprifung.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht da-
riber hinaus eigenstandig geprift und schliet sich dem Ergebnis
derAbschlusspriifung an. Er empfiehlt der Mitgliederversammlung,
den Jahresabschluss 2025 festzustellen und dem Vorschlag des Vor-
standes zur Ergebnisverwendung zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Genossenschaft fiirihr hohes Engagement und
die erneut sehr erfolgreiche Arbeit im vergangenen Geschaftsjahr.

Hannover, den 20.03.2026

Detlef Meine
Aufsichtsratsvorsitzender
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Mitgliedschaften und

Beteiligungen

Mil IlN:;'I’H t
Wohnungswirtschal
Deutschiand

Die Wohnungswirtschal
Niedersachsen Bremen

P\

AGY

Arbeitgeberrerband der Deutschen
Insenobilienwirtschalt e,

DIE WOHNUNGSEAU
GENOSSENSCHAFTEN

DEUTSCHLAND

WOHN UNGSRAL
GERCHSENICHATEN

DESWOS

Bundesverband

deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.
KlingelhoferstraBe 5

10785 Berlin

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V.
Leibnizufer 19

30169 Hannover

Arbeitgeberverband der Deutschen

Immobilienwirtschaft e.V.
Peter-Muller-StraBBe 19
40468 Dusseldorf

Marketinginitiative der
Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V.
KnobelsdorffstraBe 96

14050 Berlin

Wohnungsbaugenossenschaften
Hannover und Region e.V.
StephanusstrafBe 58

30449 Hannover

DESWOS

Deutsche Entwicklungshilfe
flir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.

Innere KanalstraBe 69

50823 Koln

FAI

Verein zur Férderung der
Ausbildung in der
Immobilienwirtschaft e.V.
Leibnizufer 19

30169 Hannover

KLIMASCHUTZ

schufa

WOHNEN.2050
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Forderverein Klimaschutzagentur
Region Hannover e.V.
Friedrichswall 15

30159 Hannover

Katholischer Siedlungsdienst e.V.
Kleine AlexanderstraB3e 12
10178 Berlin

Caritasverband Hannover e.V.
Leibnizufer 13-15
30169 Hannover

Industrie- und Handelskammer
Hannover

Bischofsholer Damm 91

30173 Hannover

SCHUFA Holding AG
Kormoranweg 5
65201 Wiesbaden

Initiative Wohnen 2050
Schaumainkai 47
60596 Frankfurt am Main
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Zusammengefasstes

Prafungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53
GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die
Geschaftsfiihrung der Genossenschaft zu priifen. Die Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die
Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft
sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die
Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer
Prifung unter entsprechender Anwendung der § 316 Abs. 3 Satz1und
2, 8317 Abs.1Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaftistdie Forderung ihrer Mitglieder (Forder-
zweck) vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemal Satzung Beteiligungen nach
§ 1ADbs. 2 GenG Gibernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Ge-
nossenschaft mitihrerim Prifungszeitraum ausgetibten Geschafts-
tatigkeit ihren satzungsmaRgigen Forderzweck gegentber den Mit-
gliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter
Einbeziehung von Buchfilihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und
den Grundsdtzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung sowie den er-
gdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 entspricht in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fiir Genossenschaften geltenden

GESCHAFTSBERICHT 2025

handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungsgemadR aus der
Buchflhrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft.

Die einschldgigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvor-
schriften wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses ent-
halt die erforderlichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 01.01.2025
bis 31.12.2025 gepriift.

Der Lagebericht fiir 2025 vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht der Lageberichtin Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermd&gens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind ge-
ordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fort-
schreibung der Geschaftsentwicklungergibtsich eine ausreichende
Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis aus
der Bewirtschaftungstatigkeit.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiuhrung

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Auf-
sichtsratihren gesetzlichen und satzungsmaRigen Verpflichtungen
ordnungsgemdR nachgekommen sind.

Hannover, den 25.02.2026

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.

Mandy Wagner
Wirtschaftspriiferin
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6,92

Euro/m?
durchschnittliche
Kaltmiete

49,74

Euro/m?
pro Wohnung
investiert
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»

Prozent
Eigenkapitalquote

Wohnungen mit
Zentralheizungen

924.375,92

Euro Kleininstand-
haltungen und
Reparaturen
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