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DIE GENOSSENSCHAFT

.



BERICHT DES VORSTANDES

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch im 70. Jahr nach Grandung unserer Genossen-
schaft konnten wir wieder ein sehr positives Jahresergeb-
nis erwirtschaften. Das Jahr 2019 war gepragt von auBer-
ordentlichen Investitionen in den Wohnungsbestand und
in die Neubauten in Hannover-Stécken und im Zooviertel
von Hannover.

NEUBAUPROJEKTE

Im Zooviertel, eine der besten Wohnlagen in Hannover,
haben wir eines von drei Bestandsgebauden zum Jahres-
wechsel 2017/2018 zuriickgebaut. Nach Abschluss der
Planungsarbeiten und Vorliegen der Baugenehmigung
konnte der erste Spatenstich fur das neue Gebaude er-
folgen. Im Sommer 2018 wurde nach regenreichem Friih-
jahr mit dem Aushub fiur die Tiefgarage begonnen. Am
Ende des Geschaftsjahres 2019 war das Bauvorhaben
fast fertig gestellt und wurde Ende Januar 2020 von den
neuen Mietern bezogen.

Auf dem Kirchengrundstuick in Stocken konnten wir
nach einer langen Planungs- und Genehmigungsphase
von fast vier Jahren endlich mit dem Neubau beginnen.
Die Kirche wurde im Frahjahr profaniert und anschlie-
RBend mit den Nebengebduden zuriickgebaut. Zum Jah-
resende waren wir pinktlich im Bauzeitenplan und haben
nach Betonierung der Kellerdecke die fleiBigen Bauarbei-
ter in den Weihnachtsurlaub verabschiedet. Die Bauar-
beiten schreiten wegen der warmen Witterung auch An-
fang 2020 weiter ztigig voran. Die Fertigstellung der 40
Wohnungen, der zehn Wohnplé&tze in zwei Wohngruppen,
der zwei Gewerbeeinheiten und der Tiefgarage ist fur
2021 geplant. - Ein ambitioniertes Bauvorhaben in einem
Sanierungsgebiet mit vielen behordlichen Auflagen und
Rahmenbedingungen.

MODERNISIERUNGEN
Neben der Neubautétigkeit haben wir selbstversténdlich
unsere Bestandsgebdude stets im Blick und fuhren die
seit vielen Jahren erfolgreichen Modernisierungen weiter
fort. Insbesondere auf die energetische Modernisierung
legen wir sehr groBBen Wert. Dies spart unseren Mietern
erhebliche Heizkosten und trégt zur Reduzierung der
Treibhausgase bei. Das Jahresbudget in Hohe von 2,5
Mio. € wurde im Wesentlichen fur folgende MaBnahmen
verwendet:

In der WallensteinstraBe 106-106 B in Oberricklingen
wurden die Grundleitungen von Schmutz- und Regen-
wasser erneuert. Die KellerauBenwand wurde abgedich-
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tet. Vor den Hauseingdngen wurden neue Briefkasten-
anlagen installiert sowie die Bepflanzung und der Rasen
erneuert. Fur Fahrrader wurden Garagen mit begriinten
Dachern errichtet.

Uber eine umfangreiche Modernisierung konnten sich
die Mieter in der Wallensteinstra3e 116-116 E freuen. Bei
diesen Hausern wurde die Heizungsanlage modernisiert.
Die Versorgung mit Heizenergie und Warmwasser erfolgt
nun Uber eine Luftwarmepumpe in Verbindung mit einem
Gasbrennwertgerat. Im Keller der Hauserzeile wurde
eine Heizungszentrale eingebaut und die Wohnungen er-
hielten anstelle der Gas-Kombithermen moderne Woh-
nungsstationen.

In Ahlem wurde das auf mehrere Jahre angelegte Inves-
titionsprogramm weitergeftihrt. Die Hauser im Flebbe-
weg 11-17 und 12-20 haben neue Wohnungseingangstu-
ren erhalten. Diese Turen bieten hervorragenden Schutz
gegen Warmeverluste und Gerausche. Zusétzlich sind sie
ausgesprochen sicher. Dies gilt auch fur die Kunststoff-
fenster, die ebenfalls in alle Wohnungen eingebaut wur-
den.

In verschiedenen Objekten wurden insgesamt 41 Woh-
nungseinzelmodernisierungen mit Kosten in Hohe von
695.342,72 € durchgefuhrt. Fur Kleininstandhaltungen
und Reparaturen mussten in 2019 Aufwendungen in
Hoéhe von 519.574,16 € getéatigt werden.

MIETEN
Mietpreisbremse—Mietendeckel-Enteignung—Grund-
steuer sind wohnungspolitische Schlagworte, die fast
taglich in den Medien kontrovers diskutiert werden. Bis-
her splren wir in unserer Genossenschaft noch keine di-
rekten Auswirkungen. Dies liegt an unseren nach wie vor
gunstigen Mietpreisen im Bestand sowie bei der Neuver-
mietung, die sich stets im Rahmen der Mietpreisbremse
bewegen. Eine Mietpreisdeckelung kénnte die Moglich-
keit moderater und vertretbarer Mieterh6hungen neh-
men und somit Modernisierungen und Neubau in Frage
stellen.

Die Enteignung von Wohnungsbestédnden oder Woh-
nungsunternehmen, wie sie in Berlin diskutiert wird, stellt
einen massiven Eingriff ins Eigentumsrecht dar. Dies
stellt unser rechtsstaatliches System ad absurdum. Und
staatlich verwaltete Immobilien, das lehren uns die Ge-
schichte und aktuell die oft maroden 6ffentlichen Gebau-
de, entsprechen nur selten modernen und komfortablen
Standards. Die Bundesregierung hat sich, nachdem das
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Bundesverfassungsgericht die derzeitige Berechnungs-
methode als unzulassig erklart hat, auf ein Grundsteuer-
Reformgesetz geeinigt.

ZukUnftig sollen Mieteinnahmen und das Baujahr des
Gebédudes bei der Berechnung berticksichtigt werden.
Die Bundeslander durfen jedoch eigene Regelungen an-
wenden, die spatestens ab 2025 als Berechnungsgrund-
lage herangezogen werden. Auch die Umlageféhigkeit der
Grundsteuer im Rahmen der Betriebskosten wird poli-
tisch weiter kontrovers diskutiert. Eine Abwalzung der
Grundsteuer auf die Vermieter wirde die Leistungsféhig-
keit der Wohnungsgenossenschaften und Unternehmen
einschranken und kénnte Erhéhungen der Kaltmieten
nach sich ziehen.

DIGITALISIERUNG

In unserer Verwaltung stellten uns im vergangenen Jahr
die Umstellungen im EDV- und IT-Bereich vor grof3e He-
rausforderungen. Bei der Hardware wurden samtliche
Server erneuert und viele Anwendungsprogramme fur
die Mitarbeiter durch neue Versionen ersetzt. Die Umstel-
lungen konnten ohne Beeintrachtigung der Arbeitsablau-
fe organisiert und noch vor Beginn der Jahresabschluss-
arbeiten durchgeftihrt werden.

»Nichts ist so bestéandig wie der Wandel“ (Heraklit von
Ephesus, 535-475 v. Chr.) Dieses 2500 Jahre alte Zitat
ist im Zeitalter von Globalisierung und Digitalisierung
aktueller denn je. Um in diesem Wandel erfolgreich zu
agieren, steht dem Vorstand ein tatkraftiges und hoch
motiviertes Team zur Seite. Unser Dank gilt vor allem
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unserer Genos-
senschaft und den Mitgliedern des Aufsichtsrates. Fur
die gute, vertrauensvolle Zusammenarbeit bedanken
wir uns herzlich bei unseren Mitgliedern und den Ge-
schaftspartnern.

Der Vorstand

Jurgen Kaiser Cord Holger Hecht
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LAGEBERICHT

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20.
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1. GRUNDLAGEN DER GENOSSENSCHAFT

Die HEIMATWERK HANNOVER eingetragene Wohnungs-
genossenschaft wurde am 27. April 1949 gegrindet.
Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung.

Das Unternehmen kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
vermitteln und betreuen. Sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben ibernehmen.

Die Heimatwerk Hannover eG verfligte am Ende des
Geschéaftsjahres 2019 Uber einen Bestand von 1.554
Mietwohnungen in 192 Hausern. Ein zum Ruckbau be-
stimmtes Gebaude in Hannover-Mittelfeld mit drei Hau-
sern und 18 Wohnungen wurde im Jahresabschluss als
Abgang verbucht.

Mitte 2018 haben die Bauarbeiten flr einen Neubau
mit dreizehn Wohneinheiten auf dem Grundstick in
Hannover-Zooviertel begonnen. Die Wohnungen wer-
den planmaBig zum 31.01.2020 an die neuen Mieter
Ubergeben.

In 2015 wurde ein Kaufvertrag fur ein Kirchengrund-
stiick in Hannover-Stécken abgeschlossen. Durch eine
aufschiebende Bedingung im Kaufvertrag trat der Be-
sitziibergang in 2017 ein. Am 03.06.2019 wurde mit den
Bauarbeiten fur 40 Wohnungen, zwei Wohngruppen und
zwei Gewerbeeinheiten begonnen. Die Fertigstellung ist
in zwei Bauabschnitten fur 2021 und 2022 geplant.

Neben dem groéBten Standort unseres Wohnungsbe-
standes in der Landeshauptstadt Hannover bieten wir
Wohnraum in Isernhagen, Garbsen, Barsinghausen, Laat-
zen-Gleidingen, Harsum und Lehrte an.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

H 2.1 Rahmenbedingungen

Auch im Jahr 2019 setzte sich der positive konjunktu-
relle Trend des Wirtschaftswachstums weiter fort. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr
2019 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes (Destatis) um 0,6 % hoher als im Vorjahr. Die
deutsche Wirtschaft ist damit im zehnten Jahr in Folge
gewachsen.

Im Dezember 2019 waren nach vorlaufigen Berechnun-
gen (Destatis) rund 45,3 Millionen Personen erwerbs-
tatig. Gegentiber Dezember 2018 nahm die Zahl der Er-
werbstatigen um 0,6 % zu (+271 000 Personen). Damit
setzte sich der Beschéaftigungszuwachs fort, seine Dyna-
mik schwéachte sich im Laufe des Jahres 2019 jedoch ab.

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhéhten sich
im Jahresdurchschnitt 2019 um 1,4 % gegenuber 2018.
Wie das Statistische Bundesamt weiter mitteilt, lag die
Jahresteuerungsrate 2019 damit niedriger als im Vorjahr
(2018 +1,8 %).

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude in Deutschland sind weiter gestiegen: Im
November 2019 lagen sie um 3,8 % hoher als im Vorjah-
resmonat. Der Preisanstieg zum Vorjahr hatte im August
2019 noch bei 4,1 % gelegen. Alle Preise beziehen sich auf
Bauleistungen am Bauwerk einschlieBlich Umsatzsteuer.

’ HEIMATWERK
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Der Wohnungsmarkt in Hannover entwickelt sich aus
Sicht der Wohnungswirtschaft weiterhin sehr positiv.
Sowohl der Wohnungsneubau als auch der Handel mit
Wohnungen befinden sich weiterhin auf hohem Niveau.
Die Bevolkerungszunahme in Hannover und der angren-
zenden Region begunstigt diese Entwicklung.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist sehr gut und
Leersténde sind weiterhin faktisch nicht zu verzeichnen.
Das Preisniveau bei Neuvermietungen zieht weiter an.

Bei Neuvermietung nach Mieterwechsel ergeben sich
durch stark steigende Modernisierungskosten hohere
Mietpreise bei den am Markt angebotenen Wohnungen.

Die ,zweite Miete", die abgerechneten Nebenkosten,

ist im Wesentlichen durch die 6ffentlichen Abgaben ge-
pragt. Bis auf wenige Ausnahmen waren diese im abge-
laufenen Geschaftsjahr stabil.
Die Landeshauptstadt Hannover und die Region haben
aktuell eine Bevolkerungsprognose bis 2030 veroffent-
licht. Daraus ergibt sich fur die ndchsten zehn Jahre ein,
wenn auch moderater, Zuwachs von 2,5 % der Einwoh-
ner in der gesamten Region. Die Anzahl der alteren Men-
schen Uber 65 steigt dabei Uberproportional. Daraus ist
ersichtlich, dass auch zukunftig der Bedarf an kleinen be-
zahlbaren Wohnungen sehr hoch bleibt.



B 2.2 Geschaftsverlauf

Auch im Geschéftsjahr 2019 setzte sich der positive
Geschéaftsverlauf der vergangenen Jahre unvermindert
fort. Die Investitionen in Neubau, Modernisierung und
Instandhaltung bewegen sich weiterhin auf dem hohen
Niveau der vergangenen Jahre.

Leicht steigenden Umsatzerldsen, geringeren Aufwen-

dungen fur Verwaltung sowie riicklaufigen Zinsen fur die
Objektfinanzierung standen um 10% gestiegene Moder-
nisierungsaufwendungen gegeniiber.

Die wichtigsten Kennzahlen, die fur die Unternehmens-
entwicklung von Bedeutung sind, stellen sich weiterhin
sehr positiv dar:

Plan 2019 Ergebnis 2019 Vorjahr

T€ T€ T€

Umsatzerlése aus Vermietung 7.310 7403 7.302
Modernisierung/Instandhaltung 2.770 2493 2.251
Zinsaufwendungen 717 737 782
Jahresuiberschuss 955 1.383 1713

Die Umsatzerldse erhdhten sich gegeniber der Planzahl
aufgrund von Mieterh6hungen nach Mieterwechseln. Bei
der Kleininstandhaltung wurden weniger Auftrége als
geplant vergeben. Dadurch wurde auch der Jahrestiber-
schuss positiv beeinflusst.

Die Quote der Leerstandzeiten belief sichim Geschafts-

NUTZUNGSGEBUHREN

Die Sollmieten fur Wohnungs- und Garagenver-
mietung erhéhten sich insgesamt um 32 T€ (im
Vorjahr um 148 T€). Mieterhohungen erfolgten
ausschlieBlich bei Mieterwechsel und nach um-
fangreichen Modernisierungen in den Wohnun-
gen.

Die Festsetzung der Nutzungsgebuhren erfolgt
nach Bewertung verschiedener Kriterien. Lage,
Ausstattung, Modernisierungsstand und Energie-
standard werden bei der Berechnung der Nut-
zungsgebihren unter Beachtung des Mietspiegels
bertcksichtigt.

Die Durchschnittskaltmiete unseres gesamten
Wohnungsbestandes belauft sich auf 6,06 € (V.
6,02 €) je m2 Wohnflache monatlich.

jahr auf 0,95 % und ist ausschlieBlich auf die Moderni-
sierung der betroffenen Wohnungen und kurze Zeiten bei
Mieterwechsel zurtickzufihren. Die Fluktuationsquote
erhohte sich geringfuigig von 113 in 2018 auf 118 in 2019.
Die sich daraus ergebende Kennzahl betragt 7,5 % (Vj. 7,2
%) unseres Wohnungsbestandes.

Die Betriebskosten des Jahres 2018 wurden in
2019 durchschnittlich mit 1,49 € (Vj. 1,45 €) mtl./
je m2 abgerechnet. Hierbei ist zu berticksichtigen,
dass aktuell 1.266 Wohnungen mit Wasseruhren
ausgestattet sind. Der Wasserverbrauch wird fur
diese Wohnungen direkt mit den Stadtwerken ab-
gerechnet.

Fur die inzwischen 1.524 Wohnungen mit Zen-
tralheizungsanlagen (97 % unseres Bestandes)
wurden durchschnittlich 0,42 € (Vj. 0,44 €) Heiz-
kosten mtl. je m2 abgerechnet. Fir eine 65 m?2
groBe Wohnung werden somit durchschnittlich
monatlich nur 27,30 € an Heizkosten benétigt.
Abrechnungskosten, Wartung und Betriebsstrom
sind in den genannten Betragen enthalten.

Geschaftsbéricht 2019



WOHNUNGSBESTAND
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H 2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

ERTRAGSLAGE

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung 2019 ergeben sich funktional gegliedert folgende Ergebnisse im Vergleich zum Vorjahr:

2019 2018 Verédnderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 14454 1.788,6 -343,2
Bautatigkeit Anlagevermogen 0 0 0
Sonstiger Geschéftsbetrieb -76,3 -118,2 419
Betriebsergebnis 1.369,1 1.670,4 -301,3
Finanzergebnis -8,3 -9,0 0,7
Neutrales Ergebnis 22,0 51,9 -29,9
Ergebnis vor Steuern 1.382,8 1.713,3 -330,5
Steuern vom Einkommen 0,0 -0,6 0,6
Jahresiiberschuss 1.382,8 1.712,7 -329,9

Als Vermietungsgenossenschaft erzielen wir die Ertrage
fast ausschlieBlich aus der Wohnungsbewirtschaftung.
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhéhten
sich insgesamt um 49.435,64 € (Vj. 244.8 T€). Die in die-
ser Position enthaltenen Sollmieten fur den Wohnungsbe-
stand erhéhten sich um 28 T€. Die Steigerung ergibt sich
im Wesentlichen aus Mietanpassungen nach Einzelmoder-
nisierung der Wohnungen.

Die Abrechnungssummen der Heiz- und Nebenkosten
erhdhten sich um 41 T€. Eigene aktivierungspflichtige
Architektenleistungen tragen mit 71.128,14 € zum Ergeb-
nis bei.

In den sonstigen betrieblichen Ertrégen sind im wesent-
lichen Schadensersatzleistungen von Versicherungsunter-

VERMOGENSLAGE

Im Geschaftsjahr 2019 erhohte sich die Bilanzsum-
me unserer Genossenschaft um 3.392.532,55 € auf
68.159.303,54 €.

Das Anlagevermogen erhohte sich um 4.263.544,99 €.
Den nachtraglichen Baukosten fiur 37 Wohneinheiten in
Barsinghausen, Baukosten fur die Projekte in Hannover
Stocken und im Zooviertel standen die planméBigen
und auBerplanmafBigen Abschreibungen gegenuber. Die
Abschreibungen des Sachanlagevermégens wurden in
Hohe von 1.326.222,26 € verbucht.

Die Eigenkapitalquote verringerte sich von 50,3 % im
Vorjahr auf 49,5%. Die Eigenmittel konnten nominal um
1.136.164,82 € gesteigert werden. Der Anstieg resultiert

nehmen und Férdergelder enthalten. Den Ertrégen stehen
Aufwendungen der Hausbewirtschaftung, Abschreibun-
gen auf das Sachanlagevermégen sowie Zins- und Perso-
nalaufwendungen gegeniber.

Der Einsatz der ergebniswirksamen Aufwendungen fiir
Modernisierung und Instandhaltung hat sich gegentber
dem Vorjahr um 242 T€ auf 2.493 T€ erhoht.

Der Jahrestberschuss betrug im Berichtsjahr
1.382.827,32 € (Vj. 1.712.710,97 €). Die Minderung des
Jahrestberschusses fur 2019 ist im Wesentlichen durch
den Anstieg der Aufwendungen fur Modernisierung und
Instandhaltung begruindet.

Die Eigenkapitalrentabilitdt betragt im Geschaftsjahr
2019 4,1 % (Vj.5,3 %).

insbesondere aus dem Jahrestiberschuss in Héhe von
1.383 T€. Gegenlaufig wirkten die Dividendenausschuit-
tungen in Hohe von 227 T€ und Abgéngen bei den Ge-
schaftsguthaben in Hoéhe von 19 T€.

Zur Finanzierung der Wohnungsneubauprojekte in
Hannover-Stécken und im Zooviertel wurden Darlehen in
Hoéhe von 4,0 Mio. € in Anspruch genommen. Ein weite-
res Darlehen, in Héhe von 180 T€ wurde zur Finanzierung
energetischer Modernisierungen verwendet. AuBerplan-
maBig wurden Darlehen in Hohe von 251 T€ getilgt. Die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und ande-
ren Kreditgebern verminderten sich durch die planmaBi-
gen Tilgungen um 1.497 T€.

Geschaftsbéricht 2019



Die Vermogenslage stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Vermégensaufbau
Anlagevermogen
immaterielle Vermogensgegenstande 15,3 0,0 38 0,0 11,5
Sachanlagen 63.8131 93,7 59.561,0 92,0 42521
Finanzanlagen 01 0,0 01 0,0 0,0
63.828,5 937 59.564,9 92,0 4.263,6
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten
unfertige Leistungen und andere Vorrate 2.266,5 33 2.2611 34 54
flussige Mittel 1.962,6 2,9 2.8433 44 -880,7
Ubrige Aktivposten 101,7 01 974 0.2 43
4.330,8 6.3 5.201,8 8,0 -871,0
Gesamtvermégen 68.159,3 100,0 64.766,7 100,0 3.392,6
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 5.849,5 8,6 5.868,8 91 -19,3
Ergebnisrticklagen 27.665,6 40,6 26.511,9 40,8 1.153,7
Bilanzgewinn 229,2 0,3 2275 04 17
337443 49,5 32.608,2 50,3 11361
Fremdkapital
lang- und mittelfristig
Ruckstellungen 295,1 04 275,5 04 19,6
Verbindlichkeiten 30.849,7 454 28.4884 441 2.361,3
31.144.8 45,8 28.763,9 445 2.380,9
kurzfristig
Ubrige Ruckstellungen 174,0 0,3 167,0 0,3 7,0
Verbindlichkeiten 3.096,2 44 3.2276 4,9 -1314
3.270,2 4,7 3.394,6 52 -124.4
Gesamtkapital 68.159,3 100,0 64.766,7 100,0 3.392,6
35~ 70
30l Entwicklung der
Bilanzsumme in Mio. €
o5 - 65 |-
20 -
60 -
15
101 Entwicklung des 55
5 Eigenkapitals inMio. €
0 50
2010 11 12 13 14 15 16 17 18 19 2010 11 12 13 14 15 16 17 18 19



FINANZLAGE

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die
Zahlungsfahigkeit ist und war jederzeit gewahrleistet. Im
Rahmen des Finanzmanagements wird darauf geachtet,
séamtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschaftsverkehr sowie gegenuber den finanzierenden
Banken termingerecht nachzukommen. Die Gestaltung
der Zahlungsstréme gewaéhrleistet ausreichend Liquidi-
tat, sodass neben den Modernisierungen die Neubau-
projekte ohne Beeintrachtigung der Eigenkapitalquote
durchgeftihrt werden kénnen.

Kurz und mittelfristige Gelddispositionen werden flexi-
bel auf den Geld- und Kapitalmarkt abgestimmt. Die Be-
reitstellung der Finanzierungsmittel fur Instandhaltung,
Modernisierung und Neubau sind sichergestelit.

Cashflow nach DVFA/SG
30" inMio €
25

15F

05

2000 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Die Finanzlage fuhrt bei Gegentiberstellung der kurzfristigen Vermégens- und Schuldteile zu folgendem Ergebnis:

- . 31.12.2019 31.12.2018 Verédnderungen
Finanzmittelbestand TE TE TE TE TE
Fllssige Mittel 19626 28433 8807
(Bankguthaben, Termingeld)
zuzlglich
kurzfristig verfligbare Vermogenswerte 2SS 23585
abzuglich
kurzfr|§t|g fallige F|nan"2|.erungsm|ttel (ohne 31815 8134 33252 966.7 153.3
zu erbringende planmaBige Tilgungen auf
Dauerfinanzierungsmittel)”

Liquiditét (Nettogeldvermogen) 1.149,2 1.876,6 7274

Stichtagsbezogen Ubersteigen die kurzfristig verfligba-
ren Finanzmittel die kurzfristig félligen Verbindlichkeiten
in Hohe von 1.149,2 T€. Bei Bedarf kénnen neue Giro-Kre-
ditlinien kurzfristig vereinbart werden. Die Beleihungs-
reserven des Anlagevermdégens sind nicht in voller Hohe

ausgeschopft und stehen ggf. flr weitere Investitions-
oder Kontokorrentkredite zur Verfligung.

Zur Sicherung des aktuell niedrigen Zinsniveaus wurden
Forwardkonditionen zur Darlehensverlangerung flr nach-
folgende Geschaftsjahre in Hohe von 3,6 Mio. € gesichert.

Geschaftsbéricht 2019



Kapitalflussrechnung 2019
Mittelherkunft und Mittelverwendung

2019 2018

T€ T€

Jahrestberschuss 1.382,8 17127
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.334,0 1.314,2
Zunahme langfristiger Ruckstellungen 19,6 18,2
Cashflow nach DVFA/SG 2.736,4 3.045,1
Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen 7,0 86,0
Zunahme sonstiger Aktiva -9,7 -54,1
Abnahme sonstiger Passiva -153,9 -194,8
Zinsaufwendungen 7284 773,3
Ertragsteueraufwand 0,0 0,5
Ertragsteuerzahlungen 0,0 -0,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.308,2 3.655,5
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -19,3 -2,6
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermagen -5.578,2 -2.634,8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.597,5 -2.6374
Einzahlung aus der Valutierung/Umfinanzierung von Darlehen 41315 5.286,6
PlanmaBige Tilgungen -1.497,0 -1.351,0
AuBerplanmaBige Tilgungen -250,8 -3.714,8
Gezahlte Zinsen 7284 -773,3
Gezahlte Dividenden -2275 -214.8
Veranderung der Geschaftsguthaben -19,2 42,6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.408,6 -724,7
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -880,7 2934
Finanzmittelbestand am 01.01. 2.843,3 2.549,9

FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12. T loe2s| 28433

Zusammensetzung Finanzmittelbestand T€ T€
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.962,6 2.843,3
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.962,6 2.8433

’ HEIMATWERK
HANNOVER



H 2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2019 2018
Eigenkapitalquote 49,5 % 50,3 %
Eigenkapitalrentabilitat 4,10 % 5,25 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete 6,06 € m2/mtl. 6,02 € m2/mtl.
Fluktuationsquote 76 % 72 %
Leerstandsquote zum Stichtag 1,3% 0,54 %
Durchschnittliche Instandhaltungskosten 2776 € m2/p.a. 23,66 € m2/p.a.

3. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Die Unternehmenspolitik der Erhaltung und Verbesse-
rung unseres Bestandes, insbesondere durch weitere
MaBnahmen zur Einsparung von Energie, wird auch in
den nachsten Jahren fortgesetzt. Hierbei haben die Qua-
litatsverbesserungen einzelner Wohnungen bei Mieter-
wechsel und nachhaltige Gebaude- und Quartiersmo-
dernisierung hohe Prioritat und sichern eine nachhaltige
Neuvermietung.

Der Neubau auf dem ehemaligen Kirchengrundstick in
Hannover-Stécken, Baubeginn 03.06.2019, sowie ein ge-
planter Ersatzneubau in Hannover-Mittelfeld bieten gute
Chancen zur Erweiterung unserer Wohnungsbesténde.
Wenn bei einzelnen Gebauden oder Gebaudeteilen tech-
nisch und wirtschaftlich eine Modernisierung in Frage ge-
stellt werden muss, kann auch Rickbau und anschlie3en-
de Neubebauung sinnvoll sein.

Aufgrund der guten Erfahrungen ist zu erwarten, dass
unser differenzierter Wohnungsbestand auch kuinftig
umfassend nachgefragt wird. Moderate Mietanpassun-
gen zur Stabilisierung und Steigerung der Bestandser-
gebnisse sind moglich und werden insbesondere bei Mie-
terwechsel konsequent genutzt. Chancen sehen wir im
Bereich der Vermietung von kleinen und kostenguinstigen
Wohnungen. Insbesondere im mittleren Preissegment
ist weiterhin mit sehr starker Nachfrage zu rechnen. Den
Preisdnderungsrisiken durch Baukostensteigerungen
und Fachkréftemangel im Handwerk wird durch Kosten-
kalkulation im Rahmen des Projektcontrollings begegnet.
Durch die anhaltende Wohnraumverknappung ist eine
anhaltend hohe Nachfrage, insbesondere in den inner-
stadtischen Lagen deutlich erkennbar.

Bei den langfristigen Zinsen ist in den kommenden Jah-
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ren mit einer Zinswende und damit verbundenen Steige-
rungen bei den Kapitalkosten zu rechnen. Demographi-
sche Entwicklung, geringere Nettoeinkommen und hohe
Arbeitslosigkeit kdnnen sich negativ auf den Wohnungs-
markt auswirken. Das Ausfallrisiko unserer Forderungen
ist weiterhin als sehr gering einzustufen.

Bei zukunftig leicht steigenden Nutzungsgebuhren er-
wartet die Genossenschaft fur die Geschaftsjahre 2020
und 2021 Jahresuberschusse in Hohe von 1.166 T€ bzw.
1.200 T£. Die ergebniswirksamen Modernisierungs- und
Instandhaltungsaufwendungen werden in Hohe von Uber
2,7 Mio. € geplant. Steigende Umsatzerlose und Eigen-
leistungen bei den Neubauprojekten wirken sich positiv
auf die Ergebnisse der nachsten Jahre aus. Sonstige be-
triebliche Ertrage sind nicht kalkulierbar. Dem Leerstand-
risiko wird durch Investitionen in Bestand und Neubau
begegnet.

Entwicklungsbeeintrachtigende oder bestandsgefahr-
dende Risiken, die wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mdogens-, Finanz- und Ertragslage haben kénnten, sind
derzeit nicht erkennbar. Veranderungen an den Finanz-
markten kdbnnen auch in der Wohnungswirtschaft zu Ver-
anderungen bei den Rahmenbedingungen fuhren. Durch
gute Bonitat und ausreichender Beleihungsspielrdume
sehen wir derzeit kein Liquiditatsrisiko.

Spekulative Finanzierungsinstrumente und Siche-
rungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Zinsrisiken
oder Risiken aus Zahlungsstromschwankungen sind
nicht erkennbar. Das Anlagevermégen ist lang- und
mittelfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmit-
teln handelt es sich um Annuitaten-Darlehen mit unter-
schiedlichen Laufzeiten. Aufgrund der unterschiedlichen
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Laufzeiten und hohen Tilgungsanteile halten sich Zinsan-
derungsrisiken in beschranktem Rahmen. Das historisch
niedrige Zinsniveau wird konsequent zur Umschuldung
und Abschluss von Forward-Darlehen zur Zinssicherung
genutzt.

Das Heimatwerk verfugt tber ein effizientes Risiko-
managementsystem, das der Ausrichtung des Unterneh-
mens gerecht wird und direkt dem Vorstand untersteht.
Eine Compliance-Richtlinie ist Bestandteil des Risikoma-
nagementsystems. Kontroll- und Steuerungssysteme si-
chern die friihzeitige Erkennung, die Bewertung und den
konsequenten Umgang mit erkennbaren Risiken.

Im Rahmen unterjahriger Controllingprozesse werden

4. PROGNOSEBERICHT

Kennzahlen ermittelt und analysiert. lhre Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage werden er-
fasst und in regelmaBigen Planungsrechnungen flr Liqui-
ditat und Ergebnis verarbeitet.

Das Portfoliosystem zur Verwaltung des Immobilien-
bestandes unterstttzt effektiv die Bestandsverwaltung
und Modernisierungsplanung. Viele Informationen zu
den Objekten, Hausern oder Wohnungen sind jederzeit
abrufbar und kénnen Risiken aufzeigen oder werden in
den Planungen der Modernisierungsprogramme berick-
sichtigt.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefédhrdenden
oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken erkennbar.

Die Geschaftstatigkeit unserer Genossenschaft ent-
wickelt sich weiterhin positiv. Aufgrund der aktuellen
Marktlage sind keine nennenswerten Leerstédnde oder
Mietausfalle zu erwarten. Die Genossenschaft wird auch
zukUnftig ihr Immobilienportfolio optimieren. Die Investi-
tionen in den Wohnungsbestand und die Neubautatigkeit

wird zukunftsorientiert fortgeftihrt. An- und Verkaufe von
Wohn- oder Gewerbeimmobilien sind nicht geplant.

Fur das Geschaftsjahr 2020 wird gemaB Wirtschafts-
plan ein Ergebnis von 1.166 T€ erwartet. Dieser Jahres-
Uberschuss wird im Wesentlichen mit folgenden Kenn-
zahlen geplant:

Ist 2019 Plan 2020

T€ T€
Umsatzerlése aus Mieten 7.296 7.500
Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen 2.493 2.720
Zinsaufwendungen 737 666
Jahresuiberschuss 1.383 1.166

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestérkt und die finanzielle Basis fur kinftige Investitionen in Neubau und Moder-

nisierung weiter verbessert.

’ HEIMATWERK
HANNOVER

Hannover, 14. Februar 2020

Heimatwerk Hannover eG
Der Vorstand

Jurgen Kaiser Cord Holger Hecht






GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 9.571.340,20  9.521.904,56
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 5.362,64 50.163,93
Andere aktivierte Eigenleistungen 71.128,14 66.587,64
Sonstige betriebliche Ertrage 152.026,00 254.195,63
Aufwendungen fl:,:ll’ bezogene_ Lieferungen und Leistungen 442274882 -4.163.961.04
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
ROHERGEBNIS 5.377.108,16 5.728.890,72
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -935.595,85 -903.316,45
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung -220.959,28  -1.156.555,13 -208.418,50
davon fur Altersversorgung 29.585,38 € (26.702,15)
Abschreibungen auf Immaterielle Vermoégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen -1.333.981,64 -1.314.189,12
Sonstige betriebliche Aufwendungen -337.400,36 -377.889,82
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2,28 2,28
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -736.742,54 -782.251,99
Steuern vom Einkommen -29,55 -542,25
ERGEBNIS NACH STEUERN 1.812.401,22 2.142.284,87
Sonstige Steuern -429.573,90 -429.573,90
Jahresiiberschuss 1.382.82732  1.712.710,97
Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in Ergebnisricklagen -1.153.656,39 ©  -1.485.260,97

BILANZGEWINN 229.170,93

’ HEIMATWERK
HANNOVER
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVSEITE
Geschaftsjahr Vorjahr
ANLAGEVERMOGEN € € €
Immaterielle Vermoégensgegenstande
Entgeltlich erworbene ghnliche Rechte 15.301.73 3.780.73
sowie Lizenzen an solchen Rechten
Sachanlagen
Grundsttcke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 54.489.602,01 55.713.607,03
Grundsttcke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 12.138,07 12.138,07
Grundsttcke ohne Bauten 0,00 505.386,68
Bauten auf fremden Grundstticken 0,00 0,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 215.242,69 157.798,22
Anlagen im Bau 9.096.199,38 2.118.869,58
Bauvorbereitungskosten 0,00 1.053.358,58
63.813.182,15
Finanzanlagen 70,00 70,00
Andere Finanzanlagen
63.828.553,88
UMLAUFVERMOGEN
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 2.266.459,02 2.261.096,38
Geleistete Anzahlungen 8.811,01 2.275.270,03 8.811,01
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 39.546,40 30.228,45
Sonstige Vermogensgegenstande 51.431,90 90.978,30 56.155,28
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.962.575,21 2.843.323,22
4.328.823,54
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.926,12 2.14776

BILANZSUMME 68.159.303,54 64.766.770,99
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PASSIVSEITE

Geschaftsjahr Vorjahr
EIGENKAPITAL € € €
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 235.94751 126.250,00
der verbleibenden Mitglieder 5.611.863,14 5.733.523,15
aus gekundigten Geschaftsanteilen 1.750,00 5.849.560,65 9.000,00
Ruckstéandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 3.189,35€ (1.976,85)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 5.100.000,00 4.900.000,00
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 200.000,00 € (200.000,00)
Bauerneuerungsrucklage 10.000.000,00 10.000.000,00
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 0,00€ (0,00)
Andere Ergebnisrucklagen 12.565.61749 27.665.61749 11.611.961,10
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
953.656,39 € (1.285.260,97)
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 1.382.827,32 1.712.710,97
Einstellungen in Ergebnisrucklagen 1.153.656,39 229.170,93 1.485.260,97
Eigenkapital insgesamt 33.744.349,07 32.608.184,25
RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fur Pensionen 289.544,00 269.917,00
Steuerrickstellungen 0,00 0,00
Sonstige Ruckstellungen 179.600,00 469.144,00 172.600,00
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 17.306.641,62 14.233.074,86
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 13.545.054.,43 14.257444,67
Erhaltene Anzahlungen 2.566.340,06 2.580.872,85
Verbindlichkeiten aus Vermietung 24.933,93 29.765,69
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 466.485,72 562.239,48
Sonstige Verbindlichkeiten 27.874,27 33.937.330,03 41.756,11
davon aus Steuern 0,00€ 0,00
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 € 0,00
Rechnungsabgrenzungsposten 848044 848044 10.916,08

BILANZSUMME

’ HEIMATWERK
HANNOVER

68.159.303,54 64.766.770,99
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2019
DER HEIMATWERK HANNOVER EG

EINGETRAGENE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT, AM JUNGFERNPLAN 3, 30171 HANNOVER

Die Heimatwerk Hannover eG ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hannover unter der

Reg.-Nr. 209.

H A. Aligemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt nach der ,Verordnung Uber Formblat-
ter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen® in der aktuellen Fassung. Es gelten
die Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) fur

kleine Gesellschaften. Erleichterungsvorschriften wur-
den teilweise in Anspruch genommen.

Die Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung er-
folgt nach der Gliederungssystematik des Gesamtkos-
tenverfahrens.

H B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden
gegenuber dem Vorjahr unveréndert beibehalten. Die in
der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung angegebe-
nen Vorjahreswerte sind vergleichbar.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden angewandt:

Die erworbenen Immateriellen Vermogensgegenstén-
de betreffen die Anschaffungskosten flr Software-Pro-
gramme und Lizenzen. Computerprogramme deren An-
schaffungskosten mehr als 150,- € aber nicht mehr als
1.000,- € betragen, wurden von 2008 bis 2017 in einem
Sammelposten erfasst und werden jahrlich mit 20% ab-
geschrieben. Seit 2018 werden Anschaffungskosten in
Hohe von 251,- € bis 800,- € als GWG verbucht und im
laufenden Geschéftsjahr voll abgeschrieben. Im Ubrigen
erfolgen die Abschreibungen planméBig linear mit 20%.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung werden unter
Anwendung der linearen Methode nach den AfA -Tabel-
len des Bundesministeriums der Finanzen abgeschrie-
ben.

Die Abschreibung in der Bilanzposition ,Grundstu-
cke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten*
erfolgte unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren. Herstellungskosten wurden unter
Berucksichtigung eigener Architektenleistungen und
Verwaltungskosten verbucht.
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Bei Grundstucken und grundsticksgleichen Rech-
ten mit Geschafts- und anderen Bauten sowie bei den
Bauten auf fremden Grundstticken wurde eine Gesamt-
nutzungsdauer von 20 Jahren zugrunde gelegt. Bei
diesen zwei genannten Positionen wurde zu fortgefihr-
ten Anschaffungskosten oder Herstellungskosten be-
wertet. Die Herstellungskosten setzen sich zusammen
aus Fremdkosten, anteiligen Verwaltungs- und eigenen
Architektenkosten. In den Betrdgen der Position ,Bau-
vorbereitung” wurden Planungs- und Nebenkosten flr
ein Neubauvorhaben in Hannover-Stocken verbucht.

Unter der Position Anlagen im Bau sind Planungs- und
Baukosten sowie eigene Architektenleistungen und Ver-
waltungsleistungen fur zwei Neubauten und eine Car-
portanlage ausgewiesen:

- Hannover-Zooviertel: 13 Wohneinheiten mit Tiefgarage
Fertigstellung 01.2020

- Hannover-Stocken: 40 Wohneinheiten, zwei Gewerbe-
einheiten, zwei Wohngruppen und eine Tiefgarage

- Hannover Zooviertel: Carportanlage mit 10 Einstell-
platzen

Die Zugange fur Betriebs- und Geschaftsausstattung
wurden mit den Anschaffungskosten bewertet und mit

77 % bis 33 1/3 % abgeschrieben. Vermogensgegen-
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stande der Betriebs- und Geschaftsausstattung wurden
von 2008 bis 2017 in Héhe von 150,- € bis 1.000,- € als
Sammelposten verbucht und werden mit 20 % jahrlich
abgeschrieben. Seit 2018 werden Anschaffungskosten
in Hohe von 250,- € bis 800,- € als GWG verbucht und
im laufenden Geschéftsjahr voll abgeschrieben.

Unter den Finanzanlagen erfolgte der Ausweis von An-
teilsguthaben an einer Genossenschaftsbank.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht mit
den Mietern abgerechnete umlagefahige Betriebskos-
ten und Heizkosten. Sie sind zu Anschaffungskosten
bewertet worden. Ausfélle wegen nicht abrechenbarer
Aufwendungen aufgrund von Leerstand wurden bertck-
sichtigt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstén-
de wurden zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken auf
Mietforderungen wurden durch Einzelwertberichtigun-
gen Rechnung getragen.

Die Bilanzierung der laufenden Guthaben bei Kredit-
instituten und der Kassenbestande erfolgte mit dem je-
weiligen Nennbetrag.

Das Wahlrecht gemaf § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB zur Ak-
tivierung latenter Steuern wurde nicht in Anspruch ge-
nommen. Auf die steuerlichen Verlustvortrage wurden
ebenso keine aktiven latenten Steuern gebildet, da in

den nachsten 5 Jahren nicht mit einer Inanspruchnah-
me gerechnet wird.

Ruckstellungen fur Pensionen

Die Berechnung der Rtckstellung fiur Pensionen er-
folgte nach dem PUC-Verfahren (Projected Unit Credit).

Die Hohe wurde auf Grundlage der Richttafeln 2018
G von Dr. Heubeck berechnet. Fur laufende Pensionen
und unverfallbare Anwartschaften wurden die Teilwerte
ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfullungs-
betrages aufgrund von Festzusagen keine Gehaltsstei-
gerung bericksichtigt. Der Rententrend wurde mit 2
% angesetzt. Die Abzinsung erfolgte mit dem von der
Deutschen Bundesbank veroffentlichten durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen 10 Jahre mit einer
Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 2,71 %.

Die Uibrigen Ruickstellungen wurden gemaf § 253 Abs.
1 Satz 1 und Satz 2 HGB n. F. mit dem notwendigen Er-
fullungsbetrag angesetzt, der nach verntnftiger kauf-
mannischer Beurteilung erforderlich ist.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihren Erfallungsbetra-
gen passiviert. Die Restlaufzeiten ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel.

B C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und

Verlustrechnung

l. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermégens

In der Position ,,Unfertige Leistungen” sind ausschlief3-
lich 2.266.459,02 € noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstdnde*
sind keine Betrage gréBeren Umfanges enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Es bestehen keine ,Forderungen“ mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr.

’ HEIMATWERK
HANNOVER

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-
fang enthalten:

StraBenausbaugebiihren 77.000,00 €
interne Jahresabschlusskosten 10.000,00 €
Mitgliederversammlung 16.000,00 €
Urlaubsanspriiche 24.000,00 €
Priafungskosten 27.000,00 €
Sonstige Ruckstellungen 25.600,00€
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Anlagenspiegel fUr den Zeitraum 01.01.2019 - 31.12.2019

IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE

Grundsttcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstucke und grundstticks-
gleiche Rechte mit anderen Bauten

Grundstlcke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundsttcken

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagenim Bau

Bauvorbereitungskosten

SACHANLAGEN

FINANZANLAGEN

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT
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Anfangsbe-
stand

155.681,90

85.545.678,16

61.034,50

505.386,68

6.306,41

524.989,90

2.118.869,58

1.053.358,58

89.815.623,81

70,00

89.971.375,71

ANSCHAFFUNGSWERTE

Zugang Abgang Umbuchung
19.280,38 -55.381,23 0,00
54.759,15 -219.796,75 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -505.386,68
0,00 0,00 0,00
104.902,56 -111.991,74 0,00
5.418.584,54 0,00 1.558.745,26
0,00 0,00 -1.053.358,58
5.578.246,25 -331.788,49 0,00
0,00 0,00 0,00

5.597.526,63 -387.169,72

Endbestand

119.581,05

85.380.640,56

61.034,50

0,00

6.306,41

517.900,72

9.096.199,38

0,00

95.062.081,57

70,00

95.181.732,62
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Anfangsbestand

-151.901,17

-29.832.071,13

-48.896,43

0,00

-6.306,41

-367.191,68

0,00

0,00

-30.254.465,65

0,00

-30.406.366,82

’ HEIMATWERK
HANNOVER

ABSCHREIBUNGEN

Abgang

55.381,23

219.796,75

0,00

0,00

0,00

111.991,74

0,00

0,00

331.788,49

0,00

387.169,72

Abschreibung

-7.759,38

-1.278.764,17

0,00

0,00

0,00

-47.458,09

0,00

0,00

-1.326.222,26

0,00

-1.333.981,64

Endbestand

-104.279,32

-30.891.038,55

-48.896,43

0,00

-6.306,41

-302.658,03

0,00

0,00

-31.248.899,42

0,00

-31.353.178,74

RESTBUCHWERTE

Anfangsbestand Endbestand
3.780,73 15.301,73
55.713.607,03 54.489.602,01
12.138,07 12.138,07
505.386,68 0,00
0,00 0,00
157.798,22 215.242,69
2.118.869,58 9.096.199,38
1.053.358,58 0,00
59.561.158,16 63.813.182,15
70,00 70,00

59.565.008,89

63.828.553,88
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»Verbindlichkeiten" Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewéhrten Grundpfandrechte ergeben
sich aus dem nachstehenden Verbindlichkeitsspiegel:

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten

Vorjahr

Verbindlichkeiten
gegenUber
anderen
Kreditgebern

Vorjahr

Erhaltene
Anzahlungen

Vorjahr

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Vorjahr

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Vorjahr

Sonstige
Verbindlichkeiten

Vorjahr

insgesamt
€

17.306.641,62

14.233.074,86

13.545.054,43

14.257.444.67
2.566.340,06
2.580.872,85
24.933,93

29.765,69

466.485,72

562.239,48
27.874,27

41.756,11

Restlaufzeit
unter 1 Jahr
€

863.525,16

742.094,51

735.577,64

712.390,24
2.566.340,06
2.580.872,85
24.933,93

29.765,69

378.125,15

493.258,15
27.391,36

41.273,20

davon
Restlaufzeit Restlaufzeit
1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ €
4.011.780,32 12.431.336,14
3.205.501,70 10.285.478,65
3.149.326,88 9.660.149,91
3.063.72571 10.481.328,72
88.360,57
68.981,33
48291
48291

gesichert gesichert
€ Art der Sicherung
1730664162  Grundpfand-
rechte
1354505443  Grundpfand-
rechte

GESAMTBETRAG | 33.937330,03 | 450589330 |7249.95068 |2209148605 [3085169605| |

Vorjahr

31.705.153,66

4.599.654,64

ll. Gewinn- und Verlustrechnung

6.338.691,65

Die ,Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung* setzen sich zusammen aus:

20.766.807,37

Geschaftsjahr Vorjahr
Nutzungsgeblhren abziglich Erlésschmalerungen 7.296.439,14 € 7.302.29773 €
Umlagen flr Heiz- und Betriebskosten 2.274.901,06 € 2.219.606,83 €
9.571.340,20 € 9.521.904,56 €
Die ,,Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung setzen sich zusammen aus:
Geschaftsjahr Vorjahr
Heiz- und Betriebskosten (ohne Grundsteuer) 1.808.178/43 € 1.792.330,27 €
Modernisierung und Instandhaltung 2.492.523,25€ 2.250.533,98 €
Erbbauzinsen und Andere Aufwendungen 122.04714 € 121.096,79 €
442274882 € 4.163.961,04 €
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In 2019 wurde eine auBerplanmaBige Abschreibung in
Hohe von 35.716,97 € furr den geplanten Ruckbau des Gebau-
des Spittastr. 8-12 in Hannover-Mittelfeld vorgenommen.
Fur zehn Grundstiicke mit Wohngebauden und einem
Grundsttck mit Kfz-Stellplatzen bestehen Erbbaurechts-
vertrage. Aufwendungen fir Erbbauzinsen sind in Héhe
von 58.076,03 € (Vj. 58.002,53 €) angefallen.

Bei den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen wurden

H D.Sonstige Anhgaben

1. Personal
Neben zwei Vorstandsmitgliedern wurden beim Heimat-
werk in 2019 durchschnittlich 16 hauptberuflich Mitar-
beitende in Voll- und Teilzeit, eine Auszubildende und 14
Hauswarte im ,,Mini-Job" beschéftigt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiterinnen 6 3
Technische Mitarbeiter
Kaufmannische Auszubildende
Hausmeister
Servicekraft
Geringflgig beschéftigte Hauswarte

I~ lWw

14

2. Mitgliederbewegung

Die Anzahl unserer Mitglieder verminderte sich im Ge-
schaftsjahr 2019 um 67 Personen. Bei den gezeichneten
Geschéaftsanteilen war ein Abgang von 482 Anteilen zu
verbuchen. Insgesamt waren am Jahresende 2.949 Mit-
glieder mit 22.460 Anteilen an der Genossenschaft betei-
ligt. Das Geschaftsguthaben der am 31.12.2019 verblei-
benden Mitglieder betragt 5.611.863,14 €.

Geschéftsjahr 2019 2018
Zugange Mitglieder 109 171
Abgange Mitglieder 176 152
Stand am 31.12. 2.949 3.016

Geschéaftsanteile 22.460 22.942

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-
ben sich im Geschaftsjahr um 121.660,01 € reduziert. Die
Mitglieder haften der Genossenschaft mit den tibernom-
menen Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht ist ge-
man § 19 der Satzung ausgeschlossen.

3. Finanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen, die
zur Beurteilung der Finanzlage der Genossenschaft notwen-
dig sind, bestehen aus Vertragen und erteilten Auftragen fur
Neubau- und Sanierungsvorhaben in Héhe von 8,6 Mio. €.

4. Als Mietsicherheiten sind Sparbicher und Mietkau-
tionskonten in Hohe von 43.759,31 € zu Gunsten der Ge-
nossenschaft verpfandet.

’ HEIMATWERK
HANNOVER

Aufzinsungsbetrage in Hohe von 8.255,- € verbucht (Vj.
8.964,- €). Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre ein verminderter Rickstellungsbedarf in Hohe
von 26.236,- €. Dieser Betrag ist gemaB § 253 Abs. 6 HGB
fur die Ausschittung gesperrt.

5. Bei der Miinchener Hypothekenbank eG besteht durch
Beteiligung mit einem Geschaftsanteil eine Haftsumme
in Hohe von 255,65 €.

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

7.Nach Schluss des Geschéftsjahres sind keine Vorgange
von besonderer Bedeutung fur die Finanzlage der Genos-
senschaft eingetreten.

8. Verwendung von Jahresuiberschuss und Bilanzgewinn
Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der Mitgliederver-
sammlung geman § 35 Abs. 1 c unserer Satzung vor, den
Jahrestberschuss wie folgt zu verwenden:

Der Jahrestberschuss des Geschéaftsjahres 2019 in Hohe
von 1.382.827,32 € wird in Hohe von 1.153.656,39 € den
Rucklagen zugefuhrt und der verbleibende Bilanzgewinn in
Hohe von 229.170,93 € als Dividende von 4 % auf die di-
videndenberechtigten Geschaftsguthaben ausgeschuttet.

9. Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V.,,

Leibnizufer 19, 30169 Hannover

10. Mitglieder des Vorstandes:
Jurgen Kaiser hauptamtlich
Cord Holger Hecht hauptamtlich

11. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Detlef Meine Technischer Berater
(Vorsitzender)

Dr. Pia Leipertz
(stellv. Vorsitzende)
Carola Bonorden
Alexander Faul
Jurgen Kohler
Frank Rasche
Petra Engelhart

Syndikusanwaltin

Speditionskauffrau

Dipl.- Bauingenieur
Dipl.-Ing.-Versorgungstechnik
Pressesprecher MI Nds.
Bilanzbuchhalterin

Hannover, 14. Februar 2020
Jiurgen Kaiser

Cord Holger Hecht
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach dem Genossenschafts-
gesetz und der Satzung obliegenden Aufgaben, den Vor-
stand in seiner Geschéaftsfuhrung zu Uberwachen und
zu beraten, sowie die unternehmerischen Aktivitadten zu
kontrollieren und zu férdern, auch im Geschéftsjahr 2019
wahrgenommen. In alle Entscheidungen von wesent-
licher Bedeutung fur das Heimatwerk Hannover eG war
der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden.

Der Aufsichtsrat hat die Geschéftsflihrung des Vorstan-
des im Geschéftsjahr 2019 tberwacht und den Vorstand
beratend begleitet. Neben der konstituierenden Sitzung
am 27. Mai 2019 hat der Aufsichtsrat im Jahr 2019 insge-
samt neun weitere Sitzungen — davon sieben gemeinsam
mit dem Vorstand — abgehalten.

Die Zusammenarbeit war dabei zu jeder Zeit konstruk-
tiv und vertrauensvoll.

Im Rahmen der Zusammenarbeit konnte sich der Auf-
sichtsrat stets von der Recht-, Zweck- und Ordnungsma-
Bigkeit der Vorstandstatigkeit iberzeugen. Der Vorstand
kam seinen Informationspflichten jederzeit nach und hat
den Aufsichtsrat regelméaBig und umfassend tber die, fur
das Unternehmen, relevanten Vorkommnisse und Maf3-
nahmen schriftlich und mundlich unterrichtet. Im Vorfeld
der Sitzungen hatte der Aufsichtsrat stets ausreichend
Gelegenheit, sich mit den vorgelegten Berichten ausei-
nanderzusetzen. Zu einzelnen Geschaftsvorgéngen hat
der Aufsichtsrat seine Zustimmung erteilt, soweit dies
nach Gesetz oder Satzung erforderlich war.

Uber den Stand der fur 2019 angesetzten und durch-
gefihrten ModernisierungsmaBnahmen informierte der
Vorstand den Aufsichtsrat regelmaBig.

Im Oktober 2019 hat der Aufsichtsrat dem neuen In-
standhaltungs- und Modernisierungsprogramm fur das
Geschaftsjahr 2020 zugestimmt. Dieses wird mit erneut
rd. 2,8 Mio. € auf dem gleichen Niveau wie im Vorjahr lie-
gen.

Es wurden vom Vorstand alle Vorkehrungen getroffen,
um bestehende und kinftige Aufgaben unserer Genos-
senschaft abzusichern. Mogliche Risiken und Chancen
sind vom Vorstand kontinuierlich analysiert und bewer-
tet worden. So konnte die wirtschaftlich sehr starke und
nachhaltige Entwicklung der Wohnungsgenossenschaft
Heimatwerk eG auch im Jahr 2019 erfolgreich fortgesetzt
und noch weiter ausgebaut werden.

Soweit Vorgénge der Zustimmung bedurften, wurden
die entsprechenden Beschlusse gefasst.

JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2019
Aufsichtsrat und Vorstand haben sich am 02.03.2020
ausgiebig mit dem Jahresabschluss und dem Lagebe-

’ HEIMATWERK
HANNOVER

richt 2019 auseinandergesetzt. Allen Mitgliedern des
Aufsichtsrates lagen die Jahresabschlussunterlagen und
der Prifungsbericht des Verbandsprufers rechtzeitig und
umfassend zur eigenen Prifung vor.

Die Unterlagen wurden in Gegenwart des beim Ver-
band der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Nieder-
sachsen Bremen angestellten Abschlussprifers in der
gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
27.03.2020 ausfuhrlich behandelt. In der Sitzung hat der
Prufer auch tber die wesentlichen Ergebnisse der Ab-
schlussprifung berichtet.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den La-
gebericht dartiber hinaus selbst geprift und stimmt dem
Ergebnis der Prufungen des Jahresabschlusses durch
den Abschlussprifer zu. Er empfiehlt der Mitgliederver-
sammlung, den Jahresabschluss 2019 festzustellen und
dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstandes zu-
zustimmen.

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Herr Jurgen Kaiser ist zunachst - auf Grund seines an-
stehenden Ruhestandes - vom Aufsichtsrat fur weitere
zweieinhalb Jahre als kaufmannischer Vorstand bestellt
worden.

Der Aufsichtsrat freut sich auf eine weiterhin gute und
erfolgreiche Zusammenarbeit.

Frau Dr. Pia Leipertz und Herr Frank Rasche beende-
ten im Mai 2019 turnusmaBig ihre 3- jahrige Amtszeit. Im
Zuge der Neuwahlen wurden sie erneut fur drei Jahre im
Amt bestétigt.

In der konstituierenden Sitzung vom 27. Mai 2019 hat
der Aufsichtsrat Herrn Detlef Meine als Aufsichtsratsvor-
sitzenden bestétigt und Frau Dr. Pia Leipertz als stellver-
tretende Aufsichtsratsvorsitzende gewahlt.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitar-
beitern der Genossenschaft Dank und Anerkennung fur
ihr groBBes Engagement und wiederum sehr erfolgreiche
Arbeit im vergangenen Geschéftsjahr aus. Durch ihren
unermudlichen Einsatz konnte das Geschéftsjahr 2019
wieder erfolgreich abgeschlossen werden.

Hannover, den 28. Marz 2020

Detlef Meine
Aufsichtsratsvorsitzender
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