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KENNZAHLEN
IM UBERBLICK

Bilanzsumme 80.989.572,83
Bilanzgewinn 217.810,00
Eigenkapital 38.331.190,94
Eigenkapital (in Prozent des Gesamtkapitals) 473

Ricklagen 32.519.880,00
Geschaftsguthaben 5.593.500,00
Zahl der Mitglieder 3.097
Zahl der gezeichneten Geschaftsanteile 21.427

Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit

11.778.127,57

davon Betriebskosten 3.029.057,06
Instandhaltung/Modernisierung 3.421.821,07
Investitionen Neubautétigkeit 0
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 1636
Mitarbeiter der Genossenschaft 24
(Zahl zum Jahresende ohne Vorstand)

Kaufmannische und technische 11
Beschaftigte im Mini-Job 8
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Die AuBeneinheit der Warmepumpe
ist im Garten der Spittastr. 14-24
installiert worden.

BERICHT DES
VORSTANDES

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie das Jahr davor war auch 2024 durch die weiter
andauernden Kriege in der Ukraine, in Nahost, sowie
weltweit viele politische Provokationen gepréagt. Dies
hatte negative Auswirkungen auf die Weltwirtschaft,
wovon auch Deutschland als Exportnation stark be-
troffen war.

Der Jahreswechsel 2023/2024 hat uns wieder ein-
mal gezeigt, wie schwer es ist, auf Umweltereignis-
se schnell zu reagieren. Ganze Landstriche standen
in Niedersachsen unter Wasser. Es bedurfte groB3er
Anstrengungen, das Hab und Gut vor den Wasser-
massen zu sichern. Dabei ist einmal mehr zu sehen
gewesen, wie wichtig es ist, dass wir als Gesellschaft
zusammenhalten und uns gegenseitig unterstitzen.
Rucksicht und Toleranz sind essentiell fiir das Zusam-
menleben - sowohl im Alltag als auch in der ganzen
Gesellschaft.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist seit lan-
gerem ins Stocken geraten. Neben der ausgepragten
konjunkturellen Schwache lastet der strukturelle Wan-
del auf der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie
sind keine groBeren Anreize zu erwarten und die Unter-
nehmen werden weiterhin nur wenig investieren. Auch
vom AuBenhandel dirften keine Wachstumsimpulse
kommen. Durch die Amtseinfiihrung von US-Prasident
Donald Trump besteht die Gefahr, dass sich die Lage
weiter verschlechtert — vor allem, wenn weltweit mehr
Z06lle und Handelsbeschrankungen eingefiihrt werden.

Der Industrie zugehorige und verflochtene Unter-
nehmen reagieren auf den Auftragsmangel: Zum einen
durch entsprechende Ausweitungen der Kurzarbeit,
zum anderen durch Entlassungen — und das trotz des
weiterhin anhaltenden Fachkraftemangels. Viele Indus-
trieunternehmen haben mit hohen Energie- und Pro-
duktionskosten, ineffizienten Abldufen sowie fehlender
Innovation und Wettbewerbsfahigkeit zu kampfen.

Die Baubranche verzeichnet weiterhin nur ein nied-
riges Auftragsvolumen. Wie viele andere Wohnungs-
unternehmen auch, konzentriert sich das Heimatwerk
derzeit darauf, die Klimaneutralitat des eigenen Be-
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standes zu erreichen. Dadurch entstehen allerdings
keine neuen Wohnungen. Und das, obwohl der Woh-
nungsmarkt in der Stadt Hannover seit Jahren ange-
spannt ist. Die Anfragen nach Wohnungen, die das Hei-
matwerk erreichten, Uberstiegen auch im Jahr 2024
das Angebot.

Wir bindeln unsere Energie, um den Menschen, die
bei uns wohnen, nach unseren Méglichkeiten einen
guten Service zu bieten. Wir setzen uns fir ihre Belan-
ge ein, halten unseren Bestand instand, modernisie-
ren und leisten den rechtlichen Rahmenbedingungen
Folge.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich
laut Destatis im Jahresdurchschnitt 2024 um 2,2 Pro-
zent gegeniiber 2023 erhoht. Damit fiel die Inflations-
rate deutlich geringer aus als im Jahr 2023 mit 5,9 Pro-
zent. Die Energiepreise sanken 2024 gegentber dem
Vorjahr um 3,2 Prozent.

Die Heizkosten haben sich im Jahr 2024 gegeniber
dem Vorjahr leicht verringert.

Im vergangenen Jahr hat das Heimatwerk weiter
unter Hochdruck an der Umsetzung der Klimaziele

gearbeitet. Wir sehen es als unsere Verpflichtung an,
uns daflir einzusetzen. Diese Aufgabe wird uns in den
kommenden zwei Jahrzehnten beschéftigten. Nur in-
dem wir den CO_-AusstoB senken, werden wir unsere
Erde fur die nachfolgenden Generationen lebenswert
erhalten.

Wir haben unsere Klimabilanz fortgeschrieben. Es
gibt sie nun far die Jahre 2020 bis 2023. Im Vergleich
zu anderen Wohnungsunternehmen steht das Heimat-
werk erfreulich gut da. Dies ist auf eine jahrzehnte-
lange Warmedammstrategie zurtickzufiihren. Im Jahr
2024 haben wir uns vorrangig mit der Erstellung der
Klimastrategie beschaftigt. Mit Hilfe externer Dienst-
leister ist ein Klimapfad fur das Heimatwerk entstan-
den. Jahrlich missen circa 5.000 Quadratmeter Wohn-
flache treibhausgasneutral werden, um die Ziele bis
2045 zu erreichen.

Primar wird es kunftig darum gehen, Warmepum-
pen und Photovoltaikanlagen einzubauen. Einen hohen
Stellenwert hat auch der Anschluss an das Fernwarme-
netz in der Stadt Hannover. Samtliche im Ausbaugebiet
befindlichen Liegenschaften sind daflir vorgemerkt.

NEUBAUPROJEKTE

Zurzeit baut das Heimatwerk keine neuen Wohnungen.
Grund hierfur sind die allgemeinen wirtschaftlichen

MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG

Im vergangenen Jahr konnten wir etliche Projekte ab-
schlieBen, die darauf abzielen, die Klimaneutralitat zu
erreichen:

Die Heizungsanlage in den Hausern in der Spittastra-
RBe 14 bis 24 wurde in Betrieb genommen. Als Ersatz fr
die alte Gasheizung sorgen dort nun eine Luftwasser-
warmepumpe und ein Gas-Spitzenlastkessel als hybri-
de Anlage far Warme.

Gleiches gilt fur das Haus im Antareshof 7 in Garb-
sen. Die beiden dort eingebauten Luftwasserwarme-
pumpen werden zusatzlich durch eine knapp 30 kWp
groBe Photovoltaikanlage unterstitzt. Diese liefert zu-
dem Mieterstrom.

In den Hausern IsarstraBBe 2, 4 und Mendelssohn-
straBBe 9 wurden aus den Wohnungen die Gaskombi-
thermen ausgebaut, die fur Warme und Warmwas-
ser gesorgt haben. Anstelle dieser Thermen wurden
sogenannte Wohnungsstationen eingebaut, die nun
Warme und Warmwasser in den Wohnungen verteilen.
Die Energie entsteht in neuen Heizungszentralen, be-

6

Rahmenbedingungen wie zum Beispiel gestiegene Zin-
sen und hohe Baukosten.

stehend aus einer Kombination von Luftwasserwarme-
pumpen und kleinen Gasbrennwertgeraten zur Abde-
ckung der Spitzenlast bei extrem kalten Temperaturen.

Alle neuen Heizungsanlagen werden durch ein so-
genanntes Online-Monitoring Giberwacht. Dies ermog-
licht kurzfristige Optimierung der Einstellungen und
Reaktionen auf Stérungen.

Zuséatzlich ist auf den Dachern der Gebaude in der
IsarstraBRe eine 40 kWp groBe Photovoltaikanlage er-
richtet worden, die vornehmlich die Warmepumpe ver-
sorgt.

Positiv stimmt die Tatsache, dass im gesamten Hau-
serbestand des Heimatwerks keine Gaskombithermen
mehr vorhanden sind.

Photovoltaikanlagen wurden auch in Barsinghau-
sen auf den Hausern Am Reitbach 12 und Kirchdor-
fer StraBe 9 gebaut. Beide Hauser erhielten jeweils
knapp 10 kWp.

Far das Jahr 2024 war geplant, die Gebaude in der
GellertstraBRe 47 und 49, BurgerstraBe 10 und 11, Ham-
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burger Alle 31 und StérkestraBBe 21 an die Fernwéarme-
leitungen im Stadtgebiet anzuschlieen. Leider konnte
der Energieversorger seine Zusagen nicht einhalten.
Durch den Fachkraftemangel waren nicht genug Kapa-
zitaten bei den ausfihrenden Firmen vorhanden. Die
Umsetzung der Fernwarmeanschlisse ist nun fur die-
ses Jahr geplant.

Neben vielen MaBnahmen zum Erreichen der Klima-
neutralitat sind im vergangenen Jahr insgesamt 27 Bal-
kone in der Leipziger Straf3e 69, 71 und 73 in Vahrenhei-
de saniert worden. Parkplatze und eine Garagenzufahrt
wurden in der Gerbrandstra3e erneuert. Das Haus in
der StéarkestraBe 21 erhielt neue Wohnungseingangsti-
ren, die einen verbesserten Einbruch-, Schall- und Wéar-
medammschutz haben. Schornsteine wurden auf den
Gebduden in der MarschnerstraBe 39 und 41 saniert
und ertichtigt. Die Wohnungen in der JacobsstraBe 16
erhielten etliche neue Fenster, auf dem Haus Leineinsel
17 wurde eine Dachterrasse saniert. In den Hausern im
Seelhorster Garten wurden Treppenhduser neu gestri-
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chen, Fliesen erneuert und Sprechanlagen ersetzt. Eine
Box fuir Rollatoren entstand am Gebaude in der Isarstra-
Be und die Mieter der Marschnerstrae bekamen Fahr-
radgaragen und allesamt sind elektrifiziert.

In verschiedenen Objekten haben wir insgesamt 38
Wohnungseinzelmodernisierungen durchgefthrt. Ins-
gesamt haben wir dort 1.103.424,35 € investiert. Fur
Kleininstandhaltungen und Reparaturen wurden im
Jahr 2024 Aufwendungen in Hohe von 856.946,51 €
getatigt. Mit Investitionen in Hdhe von mehr als
3.800.000,00 € haben wir im Jahr 2024 weiterhin auf
sehr hohem Niveau agiert.

Dem Aufsichtsrat danken wir far konstruktive Sit-
zungen und eine respektvolle Zusammenarbeit, stets
mit dem gemeinsamen Ziel der positiven Entwicklung
unserer Genossenschaft.

Fur die engagierte und zielorientierte Arbeit dan-
ken wir den Mitarbeitenden in unserer Verwaltung. Wir
freuen uns auf die weitere vertrauensvolle und erfolg-
reiche Zusammenarbeit.

Der Vorstand

Melanie Mahn Cord Holger Hecht



DIE ORGANE DER GENOSSEN
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Entscheiderorgan:
Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung
wahlt den Aufsichtsrat.

Leitungsteam:
Vorstand

Kontrollorgan: Aufsichtsr
Der Vorstand leitet ontrollorga ufsichtsrat

die Genossenschaft.

Der Aufsichtsrat bestellt auf die
Dauer von 5 Jahren den Vorstand.

Melanie Mahn,

Cord Holger Hecht,
Hauptamtliche Vorstandin

Hauptamtlicher Vorstand
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SCHAFT

Detlef Meine, Vorsitzender des Aufsichtsrates,
Technischer Berater

Dr. Pia Leipertz, Mitglied im Aufsichtsrat,
Syndikusanwaéltin

Alexander Faul, Mitglied im Aufsichtsrat,
Dipl.-Bauingenieur

Frank Rasche, Mitglied im Aufsichtsrat,
Pressesprecher MI Nds.

Jurgen Kohler, Mitglied im Aufsichtsrat,
Dipl.-Ing.-Versorgungstechnik

l HEIMATWERK
HANNO'

VER

Petra Engelhart, Mitglied im Aufsichtsrat,
Bilanzbuchhalterin
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1. GRUNDLAGEN DER GENOSSENSCHAFT

Die HEIMATWERK HANNOVER eingetragene Woh-
nungsgenossenschaft wurde am 27. April 1949 gegriin-
det. Zweck der Genossenschaft ist die Foérderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Heimatwerk Hannover eG ist eine steuerbefreite
Vermietungsgenossenschaft, eingetragen beim Regis-
tergericht Hannover unter GenR Nr. 209.

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 tberneh-
men.

Die Heimatwerk Hannover eG verfugte am Ende des
Geschaftsjahres 2024 Uber einen Bestand von 1.636
Mietwohnungen und drei Gewerbeeinheiten in 199 Hau-
sern.

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

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland ver-
lief auch 2024 nach bisher vorliegenden Zahlen im nach wie
vor krisengepragten Umfeld stockend. Laut Statistischem
Bundesamt (Destatis) ist das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt 2024 um 0,2 % geschrumpft (davor - 0,3 %).
Auch preis-/ kalenderbereinigt errechnet sich ein Minus
von 0,2 %. Technisch wird von einer Rezession gesprochen,
wenn die Wirtschaftsleistung zwei Quartale in Folge sinkt.
Seit Griindung der Bundesrepublik ist es das zehnte Mal.
Zwei Rezessionsjahre in Folge gab es zuletzt 2002/2003.
Nach wie vor stehen konjunkturelle und strukturelle Belas-
tungen einer besseren Entwicklung entgegen. Auch im in-
ternationalen Vergleich féllt die deutsche Wirtschaft weiter
zurtick. So lag das BIP 2024 gerade noch 0,3 % tber dem
Wert von 2019, dem Jahr vor Beginn der Coronapandemie.
Laut EU-Prognose fiir 2024 wuchs die EU-Wirtschaft insge-
samt seit 2019 preisbereinigt um 5,3 %.

Der private Konsum lieferte preisbereinigt trotz der
2024 im Jahresschnitt auf 2,2 % eingebremsten Inflation,
gestiegener Arbeitseinkommen (+5,5 %) und monetarer
Sozialleistungen nur einen schwachen Leistungsbeitrag
(+0,3 % - davor +0,8 %). Fur Wohnen, Wasser, Strom und
Brennstoffe wurden 0,5 % mehr ausgegeben. Fur Mobili-
tat und Gesundheit 2,1 % bzw. 2,8 %.

Die Durchschnittsléhne (Bruttoléhne/-gehalter je Ar-
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beitnehmer) stiegen um 5,3 %. Ebenso die Nettoléhne/-
gehalter nach Abzug von Sozialbeitragen (+5,7 %) und
Lohnsteuer (+5,1 %). Der Anstieg lag damit tGber der
allgemeinen Inflation. Dagegen stagnierten die Vermo-
genseinkommen privater Haushalte. Da das verfligbare
Einkommen stéarker gestiegen ist als die privaten Kon-
sumausgaben (nominal +3,0 %), legte die Sparquote
auf 11,6 % zu (+1,2 %).

Sanken die Konsumausgaben des Staates flir die Be-
reitstellung von o6ffentlichen Leistungen 2023 erstmals
seit 20 Jahren (-1,7 %) legten sie 2024 wieder deutlich
zu (+ 2,6 %). Der Anstieg ist vor allem auf gestiegene so-
ziale Sachleistungen zurtickzufuhren. Seit 2019 legte der
Staatskonsum preisbereinigt um 11,4 % zu.

Far die Bauwirtschaft ging es bedingt durch hohe Kos-
ten und das Zinsniveau deutlich nach unten (-3,8 %).
Nachdem 2023 vor allem der Hoch-/Wohnungsbau be-
lastet war, traf es 2024 auch das Ausbaugewerbe. Dagegen
legte die Produktion im Tiefbau getragen von Modernisie-
rungsprogrammen fur Straf3en, Schiene und anderen Infra-
strukturen zu. Die Bauinvestitionen sanken preisbereinigt
insgesamt um 3,5 %. Nichtstaatliche Bauinvestitionen san-
ken zum vierten Mal in Folge (-4,3 %). Ausdruck des weiter
sehr schwierigen Gesamtumfeldes aus wirtschaftlichen
und rechtlichen Rahmenbedingungen.
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Aktuell blicken Volkswirte weiter eher pessimistisch in
die nachste Zukunft. Vergleichsweise noch hohe Energie-
preise, die ggf. nicht besiegte Inflation, das mit zahlrei-
chen Risiken behaftete globale Umfeld wirken belastend.
Die Industrie bleibt Sorgenkind. Steigende Realeinkom-
men und sinkende Zinsen machen gleichzeitig Hoffnung
auf ein Anziehen des Konsums. Aber auch der Export
musste wieder wachsen. Mit Blick auf die tatsachliche
Entwicklung haben zahlreiche Wirtschaftsforschungsin-

RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN WOHNUNGSBAU

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau wirken, ungeachtet des regional hohen
Wohnraumbedarfs, weiter stark belastend. Hohe Anforde-
rungen (Dekarbonisierung bis spatestens 2045, in einzel-
nen Landern auch 2040) sowie der anhaltende Neubau-
bedarf und damit verbundene hohe Umsetzungskosten
lasten ebenso auf dem Investitionsklima wie fehlende
Planungssicherheit auf der Finanzierungsseite. Hier be-
lasten immer neue politische Ideen und Beschllisse zur
Verscharfung des Mietrechts bzw. zur Eindammung der
Mietenentwicklung. Die Programme zur vorgezogenen
Bundestagswahl werfen ihre Schatten voraus. Ungeach-
tet der tatsachlichen wohnraumbezogenen Kostenent-
wicklung ist ein verscharftes Festhalten der Politik am seit
Jahren verfolgten Ansatz zu konstatieren: Mit Verweis auf
die Bezahlbarkeit zielen viele Ideen weiter darauf, die Ent-
wicklung der ortsiiblichen Vergleichsmiete méglichst ef-
fektiv auszubremsen. Die ortstibliche Vergleichsmiete ist
gleichwohl eine zentrale BezugsgréBe in jeder wohnungs-
wirtschaftlichen Kalkulation. Die Bestandsmieten bewe-
gen sich ausweislich der Ergebnisse des Zensus 2022 aber
weiter auf moderatem Niveau (Deutschland insgesamt
728 €).

Dazu kommt die latent unsichere Forderpolitik des Bun-
des und die ungeachtet letzter Senkungen offene Pers-
pektive der Zinsentwicklung. Gleichzeitig fordert die wirt-

stitute und die Bundesregierung ihre Konjunkturprogno-
sen nach unten korrigiert. Immerhin: Mit einem erneuten
Abgleiten in die Rezession rechnet aktuell niemand. Die
Erwartungen fur 2025 bewegen sich in einer Bandbreite
zwischen 1,1 % (Bundesregierung) und 0 % (IfW Kiel). Die
EU-Kommission erwartet fur Deutschland ein Plus von
0,7 %, die Bundesbank hofft auf 0,2 %. Mit Blick auf 2026
kalkulierten die Institute zuletzt in einer Range zwischen
0,8 bis 1,5 %.

schaftliche Durchfiihrung von Bauprojekten Mieten bzw.
Kaufpreise, die das Pradikat bezahlbar oft nicht mehr ver-
dienen. Ohne massive Férderung schafft der Wohnungs-
bau zwar noch eine Ausweitung des Angebotes, allerdings
keine Beitrage zur Erhéhung des dringend benétigen be-
zahlbaren Wohnungsbestandes. Angesichts des Bedarfs
bleibt das eine schwierige Entwicklung.

Aus wohnungswirtschaftlicher Perspektive beruhigend
wirkten zuletzt der noch recht stabile Arbeitsmarkt und
die Einkommensentwicklung der Privathaushalte. Dazu
kommen grundsatzlich funktionierende Systeme zur
Wohnkostenunterstiitzung. Nach der, Anfang 2023 in
Kraft getretenen Wohngeldreform haben rund zwei Mio.
Haushalte mit 4,5 Mio. Menschen Anspruch auf Wohn-
geld. Nennenswerte Mietausfalle im Wohnbereich sind
auch deshalb bisher nicht festzustellen. Die regionale
Nettozuwanderung sorgt in vielen Wohnungsteilméarkten
fur eine stabile Nachfrage. In gréBeren Stadten Gbersteigt
die Nachfrage aus den bekannten Gruinden das verfiigba-
re Angebot, was sich in weiter sinkenden Leerstands- und
Fluktuationszahlen widerspiegelt.

Trotz des de facto vorhandenen Neubaubedarfs deu-
ten alle vorlaufenden Indikatoren auf die Fortsetzung der
schwierigen Zeit fur den Wohnungsbau. Entsprechend
bleiben die Geschaftserwartungen der Wohnungswirt-
schaft auf Sicht durchwachsen.

ERWERBSTATIGKEIT IN DEUTSCHLAND NOCHMALS AUF HOCHSTSTAND —

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2024 von
46,1 Mio. Erwerbstétigen erbracht. Ein neuer Héchstwert.
Die jahresdurchschnittliche Erwerbstatigenzahl stieg um
0,2 % bzw. 72.000 Personen.

Die Beschaftigung nahm auch 2024 durch Zuwande-
rung auslandischer Arbeitskrafte sowie eine steigende
Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevolkerung zu.
Diese Effekte Uberwogen die dampfende Wirkung des
demografischen Wandels. Der Beschéftigungsaufbau
fand 2024 ausschlieBlich in den Dienstleistungsberei-
chen statt. 75,5 % aller Erwerbstatigen arbeiteten 2024
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in diesem Sektor (+153.000 gegenuiber dem Vorjahr).

Im Produzierenden Gewerbe sank die Erwerbstatigen-
zahl 2024 um 50.000 (-0,6 %) auf 8,1 Mio. 23,3 % aller
Erwerbstatigen. Im Baugewerbe insgesamt (also inkl. aller
im Ausbau tétigen Gewerke) sank die Erwerbstatigenzahl
um 28.000 auf 2,6 Mio. (-1,1 %). Die auch in 2024 noch sta-
bile Entwicklung des Arbeitsmarktes stiitzte sich auf 42,3
Mio. Arbeitnehmer (+146.000 bzw. 0,3 %). Dahinter steht
wesentlich ein Zuwachs bei der sozialversicherungspflich-
tigen Beschéaftigung.

Insgesamt hat sich der Arbeitsmarkt auch 2024 trotz
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des schwierigen Umfelds noch gut behauptet. Die wirt-
schaftliche Stagnation hinterlésst aber zunehmend Spu-
ren. Im Jahresdurchschnitt 2024 registrierte die Bundes-
agentur fur Arbeit 2,787 Mio. Arbeitslose (+178.000 zum
Vorjahr). Die Arbeitslosenquote stieg auch 2024 um 0,3 %
auf 6 %. 2024 bezogen 4 Mio. erwerbsfahige Menschen
Arbeitslosengeld Il bzw. Blrgergeld (davor 3,930). 2017
waren es noch 4,363 Mio.

Ende 2024 leben in der Bundesrepublik Deutschland
fast 83,6 Mio. Menschen. Treiber ist unverandert die Zu-
wanderung. Daten fur 2024 liegen erst einschlieBlich Sep-
tember vor. Demnach gab es in Deutschland einen Wan-
derungsuberschuss mit rund 327000 Personen. Ohne
Zuwanderung wiirde die Bevdlkerung in Deutschland seit
1972 schrumpfen. Die nattrliche Bevolkerungsentwick-
lung war seither negativ, auch 2024. Nach bisherigem
Datenstand (bis einschlieBlich 09/2024) stehen knapp
509.000 Geburten (-2,9 %) rund 739.000 Verstorbenen
gegenuber. Der per Saldo aus der natirlichen Bevolke-
rungsentwicklung entstehende Riickgang wurde durch die
Zuwanderung ausgeglichen.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die Entwicklung
der Zahl der Privathaushalte letztlich die entscheidendere

2.2. Geschaftsverlauf

Der positive Geschaftsverlauf der vergangenen Jahre
konnte auch im Geschéaftsjahr 2024 in unserer Genossen-
schaft weiter fortgesetzt werden. Negative Einfliisse und
widrige Rahmenbedingungen durch den Ukraine Krieg,
den Nahostkonflikt und die Inflation wirkten sich gering-
fugig auf die Ergebnisse unserer Geschéftsfelder aus.
Die Investitionen in Modernisierung und Instandhaltung
lagen etwas unter denen des letzten Jahres. Wie auch im
vorherigen Jahr wurde massiv in den Bestand investiert
um den CO,-AusstoB zu reduzieren.

Steigende Umsatzerldse sind insbesondere den Miet-
anpassungen bei der Neuvermietung von Wohnungen

GroBe. Zwischen 2000 und 2022 (Zensus 2022) stieg de-
ren Zahlum gut 7,5 % (auf knapp 40,2 Mio. - davon 43,4 %
Einpersonenhaushalte). Die durchschnittliche Haushalts-
groBRe in Deutschland lag 2023 (letzter Datenstand) bei
2,03 Personen. Ein- und Zwei-Personenhaushalte kamen
zusammen auf einen Anteil von 75 %.

Der Wohnungsmarkt in der Region Hannover zeigt sich
unverandert stabil. Eine weiterhin hohe Nachfrage ist ins-
besondere im niedrigen und mittleren Preissegment zu
verzeichnen. Wohnungsleerstande sind fast ausschliel3-
lich auf Umbauten oder Modernisierungen zurtickzuftih-
ren. Der Wohnungsneubau ist in Hannover marginal. Die
weitere Entwicklung bleibt insbesondere unter Berlck-
sichtigung der steigenden Material- und Personalkosten
ungewiss.

Die Zinsentwicklung hat sich beruhigt. Die Kosten fir
Instandhaltung und Modernisierung sind weiter gestiegen
und fihren zu steigenden Mietpreisen bei den am Markt
angebotenen Wohnungen. Die Betriebskosten steigen,
wenn auch nicht mehr so deutlich. Die Preise von Strom
und Gas haben sich wieder eingependelt. Die CO,-Steuer
wird zukUnftig einen erheblichen Faktor in der Abrechnung
darstellen.

zuzuschreiben. Bei den Aufwendungen fir die Bewirt-
schaftungstatigkeit und die Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen fuhrten Preissteigerungen
fur Energie und Fremdleistungen zu deutlich erhéhten
Kosten.

Durch den Neubau in den vergangenen Jahren erhéh-
ten sich die Abschreibungen auf Geb&dude und auf Au-
Benanlagen und minderten mit steigenden Verwaltungs-
kosten das Ergebnis.

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

Plan 2024 Ergebnis 2024

T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 8.625 8.803
Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen 3.250 3422
Zinsaufwendungen 527 526
Jahresuiberschuss 1.213 1.205

Die héheren Investitionen in die Modernisierung und In-
standhaltung wurden durch die Umsatzerlése und sons-
tige Ertrage kompensiert, so dass das geplante Ergebnis
fast zielgenau erreicht wurde.

Im Jahr 2024 wurden rund 665.000,- € in den Klima-
schutz investiert. Rucklaufige Auswirkungen durch Leer-
standszeiten infolge der Wohnungseinzelmodernisierun-
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gen wurden bereits in den Planzahlen bertcksichtigt. Die
Quote der Leerstandzeiten belief sich auf 0,62 % und be-
findet sich damit etwas unter dem Vorjahresniveau.

Die Fluktuation reduzierte sich von 117 Mieterwechsel
in 2023 auf 115 in 2024. Die sich daraus ergebende Kenn-
zahl betragt 7,0 % (Vj. 7,2 %) unseres Wohnungsbestan-
des.
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WOHNUNGSBESTAND

... Uber den unsere Genossenschaft am 31.12.2024 verfligte.

B STADT HANNOVER

1 3 9 WOHNUNGEN
— INSGESAMT

B WOHNUNGSANZAHL NACH STADTTEILEN

251 AHLEM 27 HERRENHAUSEN 21 MISBURG 59 STOCKEN

30 BADENSTEDT 56 KIRCHRODE 67 MITTE 25 SUDSTADT

88 BUCHHOLZ 13 KLEEFELD 67 MITTELFELD 87 VAHRENHEIDE
81 DAVENSTEDT 36 LINDEN 56 NORDSTADT 68 ZOOVIERTEL

71 DOHREN 18 LIST 276 OBERRICKLINGEN

14 Geschaftsbéricht 2024



H UMLAND
HANNOVER

239

WOHNUNGEN
INSGESAMT

Y ses

8 ALTWARMBUCHEN
55 BARSINGHAUSEN
114 GARBSEN
18 HARSUM
18 LAATZEN
26 LEHRTE A/

B WOHNUNGSBESTAND INSGESAMT

199

HAUSER MIT

|
0o

/ 1.636

WOHNUNGEN /

3 GEWERBEEINHEITEN*

* Bei den Gewerbeeinheiten handelt es sich um unsere selbst genutzten Buroraume in Hannover-Sud-
stadt, eine Physiotherapiepraxis und eine Biroeinheit in Hannover-Stocken.




NUTZUNGSGEBUHREN

Die Sollmieten fur Wohnungs-, Gewerbe- und Garagen-
vermietung erhohten sich insgesamt um 193 T€ (Vj. um
408 T€). Dies ist durch die Mieterh6hungen im Zuge
von Mieterwechsel und nach umfangreichen Moderni-
sierungen in den Wohnungen zu erklaren.

Die Festsetzung der Nutzungsgeblihren erfolgt nach
Bewertung verschiedener Kriterien. Lage, Ausstattung,
Modernisierungsstand und Energiestandard werden bei
der Berechnung der Nutzungsgebtihren unter Beachtung
des Mietspiegels bertcksichtigt.

Die Durchschnittskaltmiete belduft sich zum Bilanz-
stichtag auf 6,77 € je m2 Wohnflache monatlich (Vj.
6,69 €).

Die Betriebskosten des Jahres 2023 wurden in 2024
durchschnittlich mit 1,72 € (Vj. 1,62 €) mtl./m2 abgerech-
net. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass aktuell 1.353
Wohnungen mit Wasseruhren ausgestattet sind. Der
Wasserverbrauch wird fur diese Wohnungen direkt mit
den Stadtwerken abgerechnet.

Fur 1.580 Wohnungen mit Zentralheizungsanlagen
(97 % unseres Bestandes) wurden durchschnittlich
0,71 € Heizkosten mtl./ m2 abgerechnet (Vj. 0,57 €). Fur
eine 65 m2 groBe Wohnung werden somit durchschnitt-
lich monatlich nur 46,15 € an Heizkosten bendtigt. Ab-
rechnungskosten, Wartung und Betriebsstrom sind in
den genannten Betragen enthalten.

2.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

ERTRAGSLAGE
Aus der Gewinn- und Verlustrechnung 2024 ergeben sich funktional gegliedert folgende Ergebnisse im Vergleich zum
Vorjahr:

2024 2023 Veranderung

T€ T€ T€

Bewirtschaftungstatigkeit 1.143,9 9554 188,5
Bautatigkeit Anlagevermogen 0,0 0,0 0,0
Sonstiger Geschaftsbetrieb -594 -53,9 -55
Betriebsergebnis 1.084,5 901,5 183,0
Finanzergebnis 3,0 -2,3 53
Neutrales Ergebnis 118,0 140,7 -22,7
Ergebnis vor Steuern 1.205,5 1.039,9 165,6
Steuern vom Einkommen 0,0 0,0 0,0
Jahresiiberschuss 1.205,5 1.039,9 165,6

Als Vermietungsgenossenschaft erzielen wir die Ertrage
fast ausschlieBlich aus der Wohnungsbewirtschaftung. Die
Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit erhéhten
sich insgesamt um 488.566,95 € (V]. 558.736,12 €). Die in
dieser Position enthaltenen Sollmieten fir den Wohnungs-
bestand erhéhten sich um 93,8 T€. Die Steigerung ergibt
sich im Wesentlichen aus den Mieterhéhungen bei Neu-
vermietung und nach Modernisierungen.

Die Abrechnungssummen der Heiz- und Nebenkosten
verringern sich minimal.

Eigene aktivierungspflichtige Architektenleistungen
tragen mit 14.558,92 € zum Ergebnis bei.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von
289.106,20 € sind im Wesentlichen durch Auflésung von
Ruckstellungen, Erstattung von Versicherungsschaden
und Ertrage frihere Jahre entstanden.
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Den Ertragen stehen Aufwendungen der Bewirtschaf-
tungstatigkeit, Abschreibungen auf das Sachanlagevermao-
gen sowie Zins- und Personalaufwendungen gegeniber.
Der Einsatz der ergebniswirksamen Aufwendungen fir
Modernisierung und Instandhaltung hat sich gegentiber
dem Vorjahr um118.690,76 € auf 3.421.821,07 € verringert.

Der Jahresuberschuss betrug im Berichtsjahr
1.205.492,92 € (V]j.1.039.874,03 €).

Die Mehrung des Jahresuberschusses 2024 gegen-
Uber 2023 ist durch die niedrigeren Aufwendungen fir
Modernisierung und Instandhaltung und gestiegene
Umsatzerlése fur die Bewirtschaftungstatigkeit begrin-
det. Dem gegenuber stand der Anstieg der Grundsteuer
und héhere Verwaltungskosten.

Die Eigenkapitalrentabilitat betragt im Geschéaftsjahr
2024 3,1 % (Vj. 2,8 %).

Geschaftsbéricht 2024



VERMOGENSLAGE

Im Geschéftsjahr 2024 verringerte sich die Bilanzsum-
me unserer Genossenschaft um 1.075.927,80 € auf
80.989.572,83 €.

Abschreibungen minderten das Anlagevermdgen um
1.794.03772 €.

auf 473 %. Die Eigenmittel konnten nominal um
876.912,92 € gesteigert werden. Der Anstieg resultiert
insbesondere aus dem Jahrestberschuss in Héhe von
1.205.492,92 €. Gegenlaufig wirkte die Dividendenaus-
schuttung in Héhe von 221.570,00 € und die Verande-

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich von 456 %

rung der Geschéftsguthaben von 107.010,00 €.

Die Vermogenslage stellt sich zusammengefasst wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 Verdnderungen
T€ % T€ % T€
Vermoégensstruktur
Anlagevermégen
immaterielle Vermogensgegenstande 0,0 0,0 33 0,0 -3,3
Sachanlagen 76.010,0 93,9 77.353,6 94,3 -1.343,6
Finanzanlagen 0,0 0,0 01 0,0 -0,1
76.010,0 93,9 77.357,0 94,3 -1.347,0
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten
unfertige Leistungen und andere Vorrate 3.072,8 3,8 3.110,7 3.8 -37,9
flussige Mittel 1.306,2 1,6 854,5 10 4517
Ubrige Aktivposten 600,5 0,7 743,3 0,9 -142,8
4.979,5 6.1 4.708,5 57 2710
Gesamtvermégen 80.989,5 100,0 82.065,5 100,0 -1.076,0
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 5.593,5 6,9 5.700,5 6,9 -107,0
Ergebnisriicklagen 32.519,8 40,2 31.532,2 384 9876
Bilanzgewinn 2178 0.3 221,6 0,3 -3.8
38.3311 474 37454,3 45,6 876,8
Fremdkapital
lang- und mittelfristig
Rickstellungen 2449 0.3 254,8 0,3 -9,9
Verbindlichkeiten 37.8671 46,7 39.762,9 48,5 -1.895,8
38.112,0 470 40.017,7 48,8 -1.905,7
kurzfristig
Ubrige Ruckstellungen 103,0 0.1 92,0 01 11,0
Verbindlichkeiten 44434 55 4.501,5 55 -58,1
4.546,4 56 4.593,5 56 -471
Gesamtkapital 80.989,5 100,0 82.065,5 100,0 -1.076,0
AR, 17



a0 ~ Entwicklung des Eigenkapitals 38,3

in Mio. €
35
30
25
20
15

10

(6]
2015 16 17 18 19 20 21 22 23 24

FINANZLAGE

90 ~ Entwicklung der Bilanzsumme 80,9

80_inl\/lio.€
70 -
60 [
50 [
40 |-
30
20 -
10

2015 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die
Zahlungsfahigkeit ist und war jederzeit gewahrleistet.
Im Rahmen des Finanzmanagements wird darauf ge-
achtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschéftsverkehr sowie gegenuber den fi-
nanzierenden Banken termingerecht nachzukommen.
Die Gestaltung der Zahlungsstréme gewéhrleistet aus-

reichend Liquiditat, so dass die Modernisierungen ohne
Beeintrachtigung der Eigenkapitalquote durchgefiihrt
werden kénnen.

Kurz und mittelfristige Gelddispositionen werden fle-
xibel auf den Geld- und Kapitalmarkt abgestimmt. Die
Bereitstellung der Finanzierungsmittel fur Instandhal-
tung und Modernisierung sind sichergestellt.

Die Finanzlage fuhrt bei Gegenuberstellung der kurzfristigen Vermodgens- und Schuldteile zu folgendem Ergebnis:

Finanzmittelbestand 31.12.2024 31.12.2023 Veranderungen
T€ T€ T€ T€ T€
Flussige Mittel
(Bankguthaben, Termingeld) Lot 854.6 el
zuziglich
kurzfristig verfugbare Vermogenswerte 36733 3.8539
abzlglich
kurzfristig faII_lge Fman2|erur?gs_m|tt_el -4.546.4 8731 45935 7396 1335
(ohne zu erbringende planmaBige Tilgungen
auf Dauerfinanzierungsmittel)
Liquiditat (Nettogeldvermogen) 433,1 115,0 318,1
Stichtagsbezogen Ubersteigen die kurzfristig verfugba-
ren Finanzmittel die kurzfristig falligen Verbindlichkeiten Cashflow nach DVFA/SG
in Hohe von 433,1 T€. Bei Bedarf kénnen Giro-Kreditli- 350 inMio€
. . . . . 2,98
nien kurzfristig vereinbart werden. Die Beleihungsreser- 30k
ven des Anlagevermdégens sind nicht in voller Héhe aus- '
geschopft und stehen ggf. fur weitere Investitions- oder 25F
Kontokorrentkredite zur Verfligung.
20
Der Cashflow (DVFA/SG) in Hohe von 2.989,7 T€ 15
(V}. 2.744,5T €) sichert die Bereitstellung der Eigenmit- '
tel fur den erheblichen Modernisierungsaufwand und 10
die Finanzierung der Fremdkapitalkosten, insbesonde-
re der planméBigen Tilgungen. Neben dem Cashflow 051
stehen umfangreiche Beleihungsmaoglichkeiten der Be- 0.0

standsobjekte zur Verfugung.
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KAPITALFLUSSRECHNUNG 2024

Mittelherkunft und Mittelverwendung

2024 2023

T€ T€

Jahresuberschuss 1.205,5 1.039,9
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 17941 1.789,2
Abnahme langfristiger Ruckstellungen -99 -84,6
Cashflow nach DVFA/SG 2.989,7 2.744.5
Zunahme (Vj. Abnahme) der kurzfristigen Rickstellungen 11,0 -115,0
Abnahme (Vj. Zunahme) sonstiger Aktiva 2347 -713,3
Abahme (Vj. Zunahme) sonstiger Passiva -37,0 151,9
Ertrage aus Investitionszuschussen -54,1 0,0
Zinsaufwendungen (+)/ Zinsertrage (-) 513,8 6124
Ertragsteuerzahlungen 0,0 -2,6
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 3.658,1 2.6779
Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 01 0,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen -4472 -496,0
erhaltene Zinsen 76 3,0
Einzahlungen aus Zuschissen 0,0 36,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -439,5 -457,0
Einzahlung aus der Valutierung /Umfinanzierung von Darlehen 0,0 2171
PlanmaBige Tilgungen -1.917,0 -1.792,0
Gezahlte Zinsen -521,4 -615,4
Gezahlte Dividenden -221,6 -219,2
Veranderung der Geschaftsguthaben -107,0 13
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -2.767,0 -2.408,2
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 451,6 -187,3
Finanzmittelbestand am 01.01. 854.,6 1.041,9
FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12. 1.306,2 854.,6

’ HEIMATWERK
HANNOVER
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2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2024 2023
Eigenkapitalquote 47,3 % 45,6 %
Eigenkapitalrentabilitat 31% 2,8 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete 6,77 € m2/mtl. 6,69 € m2/mtl.
Fluktuationsquote 7,0 % 7.2 %
Leerstandsquote zum Stichtag 0.6 % 0.9%

Durchschnittliche Instandhaltungs-/Modernisierungskosten

32,65 € m2/p.a. 34,34 € m2/p.a.

3. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Die Wohnungswirtschaft hat sich trotz der geopoliti-
schen Lage weiterhin als sehr stabil erwiesen. Das Ziel
der Klimaneutralitat, die nicht vorhandenen Foérder-
mittel, immense behdrdliche Auflagen zum Bau von
Wohnungen und die Verteuerung von Materialien und
Handwerkerleistungen hemmen die Wohnungswirt-
schaft aktuell massiv.

Far das Heimatwerk ist im Moment der Fachkrafte-
mangel und die damit verbundenen stockende Erledi-
gung von Auftragen bzw. lange Fertigstellungszeitrau-
me und Kostensteigerungen fiir Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen eine Herausforderung.

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

Die Unternehmenspolitik der Erhaltung und Verbes-
serung unseres Bestandes, insbesondere durch weite-
re MaBnahmen zur Einsparung von Energie, wird auch
in den nachsten Jahren fortgesetzt und intensiviert.
Hierbei haben die Qualitatsverbesserungen einzelner
Wohnungen bei Mieterwechsel und nachhaltige Ge-
baude- und Quartiersmodernisierung hohe Prioritat
und sichern eine nachhaltige Neuvermietung. Die Kli-
maschutzgesetzgebung und die damit einhergehen-
den Anforderungen und Verpflichtungen fur den Ge-
baudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch flur unser Unter-
nehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Es wur-
de bereits eine Bestandsaufnahme der Objekte zur

>
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Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen erstellt.
Zurzeit wird die unternehmenseigene Klimaschutz-
strategie, ausgerichtet an den technisch- wirtschaft-
lichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, kontinuier-
lich angepasst. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisi-
ken gilt es, dabei zu begegnen.

Aufgrund der guten Erfahrungen ist zu erwarten,
dass unser differenzierter Wohnungsbestand auch
kinftig umfassend nachgefragt wird. Moderate Miet-
anpassungen zur Stabilisierung und Steigerung der
Bestandsergebnisse sind fur 2025 geplant und werden
auch bei Mieterwechsel konsequent genutzt. Chancen
sehen wir im Bereich der Vermietung von kleinen und
kostenglinstigen Wohnungen. Insbesondere im mittle-
ren Preissegment ist weiterhin mit sehr starker Nach-
frage zu rechnen. Den Preisanderungsrisiken durch
Baukostensteigerungen und Fachkraftemangel im
Handwerk wird durch Kostenkalkulation im Rahmen
des Projektcontrollings begegnet. Durch die anhalten-
de Wohnraumverknappung ist eine anhaltend hohe
Nachfrage, insbesondere in den innerstadtischen La-
gen, deutlich erkennbar.

Die Zinsen haben sich zurzeit auf einem, im Vergleich
zu den letzten Jahren, hohen Niveau eingependelt.
Steigerungen bei den Kapitalkosten werden mit For-
ward-Darlehen und Bausparvertragen begegnet. De-
mographische Entwicklung, geringere Nettoeinkom-
men und hohe Arbeitslosigkeit kénnen sich negativ
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auf den Wohnungsmarkt auswirken. Das Ausfallrisiko
unserer Forderungen ist weiterhin als sehr gering ein-
zustufen.

Bei zukunftig leicht steigenden Nutzungsgebihren
erwartet die Genossenschaft fur die Geschéaftsjah-
re 2025 und 2026 Jahresuberschisse in Hohe von
1.344 T € bzw. 1.300 T €. Die ergebniswirksamen Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen
werden in Héhe von knapp 3,0 Mio € geplant. Sonstige
betriebliche Ertrage sind nicht kalkulierbar. Dem Leer-
standrisiko wird durch hohe Investitionen in Bestand
begegnet.

Veranderungen an den Finanzmarkten kénnen auch
in der Wohnungswirtschaft zu Veranderungen bei den
Rahmenbedingungen fihren. Durch gute Bonitat und
ausreichender Beleihungsspielrdume sehen wir der-
zeit 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 Fremd-
mitteln handelt es sich um Annuitdten-Darlehen mit
unterschiedlichen Laufzeiten. Aufgrund der unter-
schiedlichen Laufzeiten und hohen Tilgungsanteile

halten sich Zinsanderungsrisiken in beschranktem
Rahmen.

Das Heimatwerk verfligt tber ein effizientes Risiko-
managementsystem, das der Ausrichtung des Unter-
nehmens gerecht wird und direkt dem Vorstand un-
tersteht. Eine Compliance-Richtlinie ist Bestandteil
des Risikomanagementsystems. Kontroll- und Steue-
rungssysteme sichern die frithzeitige Erkennung, die
Bewertung und den konsequenten Umgang mit offen-
kundigen Risiken.

Im Rahmen unterjahriger Controllingprozesse wer-
den Kennzahlen ermittelt und analysiert. lhre Auswir-
kungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
werden erfasst und in regelmafiigen Planungsrechnun-
gen fur Liquiditat und Ergebnis verarbeitet.

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

Zusammenfassend sind keine entwicklungsbeein-
trachtigenden oder bestandsgefahrdenden Risiken ab-
sehbar.

4. PROGNOSEBERICHT

Durch den Wahlsieg der konservativen Parteien der
Mitte werden stabile wirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen erwartet.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus
dem Ukraine-Krieg und dem Nahost Konflikt ist in der
Unternehmensplanung Rechnung getragen worden.
Quantitative Angaben zum Einfluss der Kriege auf die
beobachteten Kennzahlen sind nicht verléasslich mog-
lich. Diese hédngen von dem Ausmalf3 und der Dauer der
Kriege und die darauffolgenden wirtschaftlichen und
sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negati-
ven Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.
Auch die nicht kalkulierbare Politik der USA mit még-
lichen Zollen, stellt ein unabwégbares Risiko dar.

Unter Berucksichtigung des gegenwartig wirtschaft-
lichen Umfeldes sind Prognosen fir das Geschéafts-
jahr 2025 mit Unsicherheiten verbunden. Neben den
Kriegen und weiteren Konfliktherden kénnen sich Un-
wetterereignisse, bzw. Anderungen von klimatischen
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Bedingungen weltweit, Zinsentwicklung, Inflation, Per-
sonalmangel bei den ausfuhrenden Unternehmen oder
Verzdgerungen bei Materiallieferungen, negativ auf
den Geschéftsverlauf auswirken.

Die Geschaftstatigkeit unserer Genossenschaft
entwickelt sich auch unter den aktuell schwierigen
Rahmenbedingungen weiterhin positiv. Aufgrund der
aktuellen Marktlage sind keine nennenswerten Leer-
stande oder Mietausfélle zu erwarten. Die Genossen-
schaft wird auch zukunftig ihr Immobilienportfolio op-
timieren. Die Investitionen in den Wohnungsbestand
werden zukunftsorientiert fortgeftihrt. Neubauvor-
haben befinden sich derzeit nicht in Planung. An- und
Verkdufe von Wohn- oder Gewerbeimmobilien sind
nicht geplant.

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird gemaf Wirtschafts-
und Finanzplan ein Ergebnis von 1.344 T € erwartet. Die-
ser Jahresuberschuss wird im Wesentlichen mit folgen-
den Kennzahlen geplant:

Geschaftsbéricht 2024



Ist 2024 Plan 2025

T€ T€
Umsatzerlése aus Mieten 8.803 8.850
Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen 3422 2.967
Zinsaufwendungen 526 502
Jahresuiberschuss 1.205 1.344

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die
finanzielle Basis fur kinftige Investitionen in Neubau,
Modernisierung und Klimaneutralitat weiter verbessert.

Zukunftig wird das Thema Nachhaltigkeit vermehrt
in den strategischen Fokus rticken. Die Auswirkungen
der EU-Taxonomie auf die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft wollen wir durch die Implementierung einer
Nachhaltigkeitsstrategie bericksichtigen. Chancen
und Risiken unseres Handelns auf 6konomische, 6ko-
logische und soziale Nachhaltigkeitsaspekte sind hier-
bei im Nachhaltigkeitsmanagement abzubilden. Durch
eine regelmaRige Berichterstattung wollen wir unsere
Nachhaltigkeitsaktivitdten mit unseren Stakeholdern
kommunizieren. Die nachhaltige Ausrichtung unserer
Geschéaftsaktivitaten soll insgesamt die Zukunftsfahig-
keit des Unternehmens starken und die potenziellen An-
forderungen des Finanzmarktes gewahrleisten.

Im Rahmen der 6kologischen Nachhaltigkeit wird
verstarkt auf energetische Modernisierungen des Ge-
baudebestandes gesetzt. Dadurch kann der Wohnungs-
bestand verbessert und die Energieeffizienz erhéht
werden. Vordergriindig wird hierbei auf die Dekarboni-
sierung gesetzt.

Fur die Bewirtschaftung des Bestandes belief sich
der gesamte klimabereinigte Endenergieverbrauch fir
Beheizung und Warmwasseraufbereitung im Jahr 2023
auf 9.857 MWh (durchschnittlich 94,3 kWh/m2 Wohn-
flache).

Die gesteckten Klimaschutzziele sind — die Senkung
der CO,-Emissionen gegeniber dem Referenzjahr 1990
bis zum Jahr 2030 um 65 % - mit umfassenden Maf3-
nahmen in den Bereichen ganzheitlicher Geb&ude-
sanierung, energieeffizienter Warmeerzeugung sowie
Wérmenutzung in den Gebauden - zu erreichen. Ein
Monitoring des CO,-Verbrauchs wird implementiert. Die
erarbeitete Klimastrategie zeigt den Weg auf um das im

Hannover, 24. Februar 2025
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Pariser Klima-Abkommen fixierte ,Zwei-Grad-Ziel* zu
erreichen.

Fur das Bundesland Niedersachsen wurde eine An-
passung der Klimaschutzziele vorgenommen. Nach
diesem Beschluss soll die Klimaneutralitédt im Gebau-
debestand bereits 2040 erfolgen. Bis 2030 sollen die
Treibhausgas-Emissionen im Vergleich zu 1990 um
75 % verringert werden, bis 2035 um 90 %.

Im Rahmen des Aufbaus eines CO,-Monitorings wur-
den fur das Jahr 2023 die direkten Treibhausgas Emissi-
onen fur den Gebdudebestand ermittelt. Die Ergebnisse
aus den Jahren 2020, 2021 und 2022 liegen ebenfalls
vor.

Die Emissionsquellen resultieren aus:

+ Stationére Verbrennung — (Scope 1): 1496 t/CO,-aq
* Fernwarmebezug und Stromverbrauch

inklusive mieterseitigem Stromverbrauch fur
Warmwasseraufbereitung — (Scope 2): 558 t/CO,-4q

Dies entspricht fur 2023 einem durchschnittlichen
klimabereinigten CO,-AusstoB von 19,7 kg/m2 Wohnfla-
che (Scope 1und 2). Fur die Genossenschaft betragt die
Reduzierung der durchschnittlichen CO,-Emissionen in
Relation zum GdW-Durchschnittswert von 1990 (69 kg/
m?) im Erhebungsjahr 2023 somit 71,45 %.

Der Bereich Biodiversitat und Entsiegelung spielt
ebenfalls eine wichtige Rolle. Die Heimatwerk Hanno-
ver eG unterstitzt den Artenschutz durch entspre-
chende MaBnahmen:

- Entsiegelung von Flachen

- Nisthilfen an Wohngeb&uden

- Bluhwiesen

- Insektenhotels

Heimatwerk Hannover eG
Der Vorstand

Melanie Mahn  Cord Holger Hecht
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KLIMASCHUTZ UND
NACHHALTIGKEIT

Das Heimatwerk hat es sich zur Aufgabe gemacht,
nachhaltige und lebenswerte Wohnraume zu schaffen,
die sowohl 6kologisch als auch sozial gerecht sind. Wir
wollen einen positiven Beitrag zur Umwelt und Gesell-
schaft leisten. Dafir gehen wir mit Ressourcen verant-
wortungsbewusst und respektvoll mit unseren Mitglie-
dern um und ergreifen energieeffiziente MaBnahmen.
Wir sorgen dafur, dass jeder ein Zuhause findet, das
den Anforderungen einer nachhaltigen Zukunft ge-
recht wird.

Um bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu werden,
muss das Heimatwerk insbesondere seine Heizungen
modernisieren. Um das Ziel zu erreichen, wird das
Heimatwerk vor allem Warmepumpen einbauen. Die
Warmepumpentechnologie ist eine umweltfreundliche
Heiz- und Kuhlldsung. Sie nutzt die vorhandene Ener-
gie aus der Umgebung (Luft, Wasser oder Erde), um ein
Gebaude zu beheizen oder zu kihlen. Im Wesentlichen
funktioniert eine Warmepumpe wie ein umgekehrter
Kuhlschrank: Sie entzieht der Umgebung Warme und
bringt sie in das Gebaude. Warmepumpen sind beson-
ders energieeffizient, weil sie mehr Energie liefern, als
sie verbrauchen. Zum Beispiel kann eine Warmepum-
pe mit einer Kilowattstunde Strom mehrere Kilowatt-
stunden Warme erzeugen.

Eine weitere Technologie, um die Klimaneutralitat
zu erreichen, ist die Fernwarme. Die Fernwarme wird
zentral in einem Heizkraftwerk erzeugt und tber ein
Netzwerk von Rohrleitungen zu den Gebauden trans-
portiert. Die Fernwarme in der Stadt Hannover soll bis
2027 zu 75 Prozent klimaneutral sein, bis 2035 sogar
zu 100 Prozent.

Die Warmepumpentechnik haben wir im Jahr 2024
im Haus Antareshof 7 in Garbsen eingebaut. Dort wur-
de die alte Gaszentralheizung ausgebaut und eine mo-
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novalente (eine Energiequelle zur Warmeerzeugung)
Warmepumpe eingebaut.

In der IsarstraBBe 2-4 und der MendelssohnstraBRe 9
in Hannover wurden unsere letzten Gaskombither-
men ausgebaut. In beiden Hausern wurde die Hei-
zungsanlage zentralisiert. In diesen beiden Liegen-
schaften hat sich das Heimatwerk dazu entschieden,
eine bivalente (Kombination aus zwei Heizsystemen)
Warmepumpe einzubauen. Zusatzlich zur Warme-
pumpe wurde ein Spitzenlastgaskessel installiert.
Dieser springt ein, wenn die Abnahme von Warme und
Warmwasser zu bestimmten Zeiten zu hoch ist.

In der SpittastraBe 14-24 |auft nun auch endlich
die bivalente Warmepumpe — nach einer sehr langen
Bauzeit von zwei Jahren. Eine solche Warmepumpe
ist eine komplexe Technologie. Sie bendtigt mehrere
Gewerke, um schlieB3lich vollstéandig zu funktionieren.
So haben uns das Warten auf einen neuen Hausan-
schluss und der Einbau eines bestimmten Wandler-
schrankes enorm viel Zeit gekostet.
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Die Flachenentsiegelung hat beim Heimatwerk ei-
nen hohen Stellenwert: Im Jahr 2024 wurden in der
Koénigsworther Straf3e 17 im Hinterhof Gehwegplatten
entfernt und es wurde ein Krauterbeet fur die Mieter
vor Ort geschaffen. Auf der Leineinsel wurde ein Park-
platz entsiegelt. Dort blihen jetzt insektenfreundli-
che Busche.

Blihwiesen sind nicht nur schén anzusehen, son-
dern spielen eine entscheidende Rolle fur die Biodiver-
sitat und den Umweltschutz. Diese angelegten Wiesen-
flachen bieten zahlreiche Lebensraume fir Insekten,
Vogel und Kleintiere. Daher werden sie in Zukunft eine
wichtige Saule unserer Gartengestaltung sein.

Um unsere Insektenvielfalt zu erhalten, haben wir
im Jahr 2024 in mehreren Liegenschaften Insekten-
hotels aufgebaut. Das sind kinstlich geschaffene
Lebensrdume fur eine Vielzahl von Insekten, die dort
Unterschlupf und Nistmoglichkeiten finden.

In Zukunft werden wir Insektenhotels in einem
GroBteil unserer Liegenschaften aufstellen.

Geschaftsbéricht 2024



INVESTITIONEN IN
NACHHALTIGE PROJEKTE 2024

CO,-AUSSTOSS

19,7
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Bau von Fahrradgaragen in der
MarschnerstralBe 49
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit 11.778.12757 11.289.560,62
Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen -37.942,61 393.151,08
Andere aktivierte Eigenleistungen 14.558,92 3.629,44
Sonstige betriebliche Ertrage 289.106,20 318.499,83
ROHERGEBNIS 5.877.999,19 5.616.043,31
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter -1.017.716,95 -1.023.894,48
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung -242.928,11 -1.260.645,06 -249.269,28
davon fur Altersversorgung 19.514,12 € (22.425,83)
Sonstige betriebliche Aufwendungen -556.923,08 -428.436,10
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 7.575,84 3.009,27
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -525.976,74 -620.656,27
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
ERGEBNIS NACH STEUERN 1.747.992,43 1.507.529,42
Sonstige Steuern -542.499,51 -467.655,39
Jahresiiberschuss 1.205.492,92 1.039.874,03
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen -987.682,92 -818.304,03
BILANZGEWINN 217.810,00 221.570,00
AR, 29



BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2024

AKTIVSEITE
Geschiftsjahr Vorjahr

ANLAGEVERMOGEN € € €
Immaterielle Vermégensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene &hnliche Rechte 0.00 3.32718
sowie Lizenzen an solchen Rechten
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstticksgleiche 75.813.683,27 77.131.856,59
Rechte mit Wohnbauten
Grundstlicke und grundstticksgleiche 12.138,07 12.138,07
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,00 0,00
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 184.241,79 209.584,32
Anlagen im Bau 0,00 0,00

76.010.06313  77.353.578,98

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 70,00
76.010.063,13

UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen 3.072.764,46 3.110.707,07

Geleistete Anzahlungen 8.811,01 3.081.575,47 8.811,01

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 71.183,94 58.664,77

Sonstige Vermogensgegenstande 469.658,86 540.842,80 644.605,17

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.306.216,64 854.555,53

Bausparguthaben 46.193,20 1.352.409,84 19.796,00
4.974.828,11

Rechnungsabgrenzungsposten 4.681,59 11.384,92

BILANZSUMME 80.989.572,83 82.065.500,63
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PASSIVSEITE

Geschiftsjahr Vorjahr
EIGENKAPITAL € € €
Geschiéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 162.250,00 243.510,00
der verbleibenden Mitglieder 5.356.500,00 5.452.000,00
aus gekundigten Geschéftsanteilen 74.750,00 5.593.500,00 5.000,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 250,00 € (1.990,00 €)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 6.100.000,00 5.900.000,00
davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 200.000,00€ (200.000,00)
Bauerneuerungsrucklage 10.000.000,00 10.000.000,00
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 0,00€ (0,00)
Andere Ergebnisriicklagen 16.419.880,94 32.519.880,94 15.632.198,02
davon aus Jahresulberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 787682,92 € (618.304,03)
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 1.205.492,92 1.039.874,03
Einstellungen in Ergebnisrucklagen 987.682,92 217.810,00 818.304,03
Eigenkapital insgesamt 38.331.190,94 37.454.278,02
RUCKSTELLUNGEN
Rickstellungen fir Pensionen 239.311,00 249.172,00
Steuerrtckstellungen 0,00 0,00
Sonstige Rickstellungen 108.600,00 347.911,00 97.600,00
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 27.286.771,57 28.545.206,03
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 10.385.837,71 11.044.359,48
Erhaltene Anzahlungen 3.629.977,00 3.551.670,52
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 21.96718 15.896,92
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 942.074,89 1.036.225,95
Sonstige Verbindlichkeiten 33.458,56 42.300.086,91 60.140,19
davon aus Steuern 0,00€ 25.429,62
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00€ 0,00
Rechnungsabgrenzungsposten 10.383,98 10.383,98 10.951,52

BILANZSUMME

80.989.572,83 82.065.500,63
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES
2024 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.

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt nach der Verordnung tGber die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men in der aktuellen Fassung (JAbsch/WuV). 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.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden
gegeniber dem Vorjahr unverandert beibehalten. Die
in der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung ange-
gebenen Vorjahreswerte sind vergleichbar.

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

Die erworbenen Immateriellen Vermégensgegen-
stande betreffen die Anschaffungskosten flr Software-
Programme und Lizenzen. Die Anschaffungskosten
werden in Héhe von 250,- € bis 800,- € als GWG ver-
bucht und im laufenden Geschéftsjahr voll abgeschrie-
ben.

Betriebs- und Geschaftsausstattung 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 grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten®
erfolgte unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren. Urspringliche Herstellungskos-
ten wurden unter Berlcksichtigung eigener Architek-
tenleistungen und Verwaltungskosten verbucht.

Bei Grundstiicken und grundstticksgleichen Rechten

32

mit Geschafts- und anderen Bauten sowie bei den Bau-
ten auf fremden Grundstiicken wurde eine Gesamtnut-
zungsdauer von 20 Jahren zugrunde gelegt. Bei diesen
zwei genannten Positionen wurde zu fortgefihrten An-
schaffungskosten oder Herstellungskosten bewertet.
Die urspringlichen Herstellungskosten setzen sich
zusammen aus Fremdkosten, anteiligen Verwaltungs-
und eigenen Architektenkosten.

Die Zugéange fur Betriebs- und Geschéftsausstattung
wurden mit den Anschaffungskosten bewertet und mit

7,7 % bis 331/3 % abgeschrieben. Die Anschaffungs-
kosten werden in Hohe von 250,- € bis 800,- € als GWG
verbucht und im laufenden Geschaftsjahr voll abge-
schrieben.

Unter den Finanzanlagen war der Abgang eines An-
teilsguthabens an einer Genossenschaftsbank zu ver-
zeichnen.

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

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Geschaftsbéricht 2024



wurden zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken auf
Mietforderungen wurde durch Einzelwertberichtigun-
gen Rechnung getragen.
Rechnungsabgrenzungsposten auf der Aktivseite
der Bilanz beinhalten Ausgaben vor dem Abschluss-

RUCKSTELLUNGEN FUR PENSIONEN

Die Berechnung der Ruckstellung fur Pensionen erfolg-
te nach dem PUC-Verfahren (Projected Unit Credit).
Die Hbhe wurde auf Grundlage der Richttafeln
2018 G von Dr. Heubeck berechnet. Fur zwei Pensio-
nen wurden die Teilwerte ermittelt. Weitere Anwart-
schaften bestehen nicht. Dabei wurde zur Ermittlung
des Erfullungsbetrages aufgrund von Festzusagen kei-
ne Gehaltssteigerung berucksichtigt. Der Rententrend
wurde mit 2 % angesetzt. Die Abzinsung erfolgte mit
dem von der Deutschen Bundesbank verdoffentlich-
ten durchschnittlichen Marktzins der vergangenen

stichtag, soweit sie Aufwand fur eine bestimmte Zeit
nach diesem Tag darstellen.

Die Bilanzierung der laufenden Guthaben bei Kredit-
instituten und der Kassenbesténde erfolgte mit dem
jeweiligen Nennbetrag.

10 Jahre mit einer Laufzeit von 15 Jahren in Hohe
von 1,9 %.

Rickstellungen fur Passive latente Steuern wurden
unter Anwendung des § 274 a Nr. 4 HGB nicht gebildet.

Die tbrigen Rickstellungen wurden geman § 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 Erfullungsbetra-
gen passiviert. Die Restlaufzeiten ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und

Verlustrechnung

1. BILANZ

Entwicklung des Anlagevermégens

In der Position Unfertige Leistungen werden aus-
schlieBlich noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebs-
kosten in Hohe von 3.072.764.,46 € (Vj. 3.110.707,07 €)
ausgewiesen.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande*
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
Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

Urlaubsanspriiche 22.000,00€
Priafungskosten 32.000,00€
Mitgliederversammlung 25.000,00 €
interne Jahresabschlusskosten 16.000,00 €
Sonstige Ruckstellungen 13.600,00 €

108.600,00 €

>
HEIMATWERK
HANNOVER
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ANLAGENSPIEGEL FUR DEN
1.1.2024 - 31. 12.2024

ANSCHAFFUNGSWERTE
AHnschaEfungs/ Zugang des  Abgang des Umbuchung Anschaffungs/
erstellungs- Geschéafts- Geschéafts- des Geschafts- Herstellungs-
kosten zum O1.0L jahres jahres jahres kosten zum 31.12.
€ € £ € €
IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE 140.012,95 0,00 0,00 0,00 140.012,95
Grundstlicke und grundstticks- 11399575430 40702974 0,00 000 11440278404
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstucke und grundstuicks- 61.034,50 0,00 0,00 0,00 61.034,50
gleiche Rechte mit anderen Bauten
Bauten auf fremden Grundstlicken 6.306/41 0,00 0,00 0,00 6.306/41
Betriebs- und Geschaftsausstattung 685.290,52 40.164,95 -15.57847 0,00 709.877,00
Anlagenim Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SACHANLAGEN  114.748.385,73 447194,69 -15.578,47 0,00 115.180.001,95
FINANZANLAGEN 70,00 0,00 70,00 0,00 0,00

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT | 114.888.468,68 447.194,69 -15.648,47 115.320.014,90
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ZEITRAUM

Kummulierte

Abschreibungen

zum 01.01.

€

-136.685,77

-36.863.897,71

-48.896,43

-6.306,41

-475.706,20

0,00

-37.394.806,75

0,00

-37.531.492,52

ABSCHREIBUNGEN

Abschreibung

des Geschéafts-

jahres

€

-3.327,18

-1.725.203,06

0,00

0,00

-65.507,48

0,00

-1.790.710,54

0,00

-1.794.037,72

Abgange des
Geschéftsjahres

€

0,00

0,00

0,00

0,00

15.578,47

0,00

15.578,47

0,00

15.578,47

Kummulierte

Abschreibungen

zum 31.12.

@

-140.012,95

-38.589.100,77

-48.896,43

-6.306,41

-525.635,21

0,00

-39.169.938,82

0,00

-39.309.951,77

RESTBUCHWERTE
Buchwert
Buchwert am am 31.12.
31.12. .
€ (Vorjahr)
€
0,00 3.327,18
75.813.683,27 77.131.856,59
12.138,07 12.138,07
0,00 0,00
184.241,79 209.584,32
0,00 0,00
76.010.063,13 77.353.578,98
0,00 70,00

76.010.063,13

77.356.976,16

’ HEIMATWERK
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~Verbindlichkeiten" Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Grundpfandrechte
ergeben sich aus dem nachstehenden Verbindlichkeitsspiegel:

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten
Vorjahr
Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen
Kreditgebern

Vorjahr

Erhaltene
Anzahlungen

Vorjahr

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Vorjahr

a) Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Vorjahr

b) Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Vorjahr

Sonstige
Verbindlichkeiten

Vorjahr

Restlaufzeit

insgesamt unter 1 Jahr
€ €
27286.771,57 1.279.939,81
28.545.206,03 1.241.799,80
10.385.837,71 671.832,99
11.044.359,48 658.521,77

3.629.97700 3.629.977,00

3.551.670,52 3.551.670,52
964.042,07 768.242,15
1.052.122,87 87742743
21.967,18 21.96718
15.896,92 15.896,92
942.074,89 746.274,97
1.036.225,95 861.530,51
33.458,56 33.054,84
60.140,19 59.714,23

davon

Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre
€

Restlaufzeit
iiber 5 Jahre
€

5.216.169,56 20.790.662,20

5.067.099,85

2.826.631,56

2.770.273,17

195.799,92

174.695,44

195.799,92

17469544
403,72
425,96

22.236.306,38

6.887.373,16

7.615.564,54

gesichert gesichert
€ Art der Sicherung
Grundpfand-
27.286.771,57 rechte
28.545.206,03
Grundpfand-
10.385.837,71 rechte
11.044.359,48

GESAMTBETRAG | 42.300.086,91 | 6.38304679 | 823900476 | 2767803536 |3767260928 | |

29.851.870,92 39.589.565,51

Vorjahr

44.253.499,09 6.389.133,75

8.012.494,42

2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die ,,Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit” setzen sich zusammen aus:

Geschaftsjahr Vorjahr
Nutzungsgebuhren abziglich Erlésschmaélerungen 8.737.814,51 € 8.610.530,40 €
Aufwendungszuschiisse 11.256,00 € 11.256,00 €
Umlagen flr Heiz- und Betriebskosten 3.029.057,06 € 2.667774,22 €
11.778.127,57 € 11.289.560,62 €

Die ,,Aufwendungen fiir die Bewirtschaftungstatigkeit“ setzen sich zusammen aus:
Geschiftsjahr Vorjahr
Heiz- und Betriebskosten (ohne Grundsteuer) 2.513.308,10 € 2.657454.24 €
Modernisierung und Instandhaltung 3421.821,07 € 3.540.511,83 €
Erbbauzinsen und Andere Aufwendungen 230.721,66 € 190.831,59 €
6.165.850,89 € 6.388.797,66 €
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Fur zehn Grundsticke mit Wohngebduden und einem
Grundstick mit Kfz-Stellplatzen bestehen Erbbau-
rechtsvertrage. Aufwendungen fir Erbbauzinsen sind
in Hohe von 62.758,35 € (V|. 62.634,85 €) angefallen.

Bei den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen wur-
den bei den Pensionsruckstellungen Aufzinsungsbetra-
ge in Hohe von 4.553,00 € verbucht (Vj. 5.267,00 €).

D. Sonstige Angaben

1. Personal: Neben zwei Vorstandsmitgliedern waren
beim Heimatwerk in 2024 durchschnittlich 16 hauptbe-
ruflich Mitarbeitende in Voll- und Teilzeit und drei Auszu-
bildende angestellt. 8 Hauswarte und Aushilfen wurden
im ,Mini-Job" beschaftigt:

Vollzeit Teilzeit

Kaufménnische Mitarbeiter 4 4
Kfm. Auszubildende 2
Technische Mitarbeiter 3
Hausmeister 3

Geringfugig beschéftigte Hauswarte - 8

2. Mitgliederbewegung: Die Anzahl unserer Mitglieder
erhéhte sich im Geschaftsjahr 2024 um 21 Personen.
Bei den gezeichneten Geschéftsanteilen war ein Ab-
gang von 388 Anteilen zu verbuchen. Insgesamt waren
am Jahresende 3097 Mitglieder mit 21.427 Anteilen an
der Genossenschaft beteiligt. Das Geschéaftsguthaben
der am 31.12.2024 verbleibenden Mitglieder betragt
5.356.500,00 €.

Geschéftsjahr 2024 2023
Zugéange Mitglieder 143 143
Abgange Mitglieder 122 140
Stand am 31.12. 3.097 3.076

Geschéaftsanteile 21.427 21.815

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um 95.500,00 € vermin-
dert. Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den
Ubernommenen Geschéaftsanteilen. Eine Nachschuss-
pflicht ist gemaf § 19 der Satzung ausgeschlossen..

3. Finanzielle Verpflichtungen: In der Bilanz nicht ent-
haltene finanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung
der Finanzlage der Genossenschaft notwendig sind, be-
stehen aus Vertragen und erteilten Auftragen fir Neu-
bau- und Sanierungsvorhaben in Hohe von 55 T€.

4. Als Mietsicherheiten sind Mietkautionskonten in

>
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Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellungen mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen sieben Jahre ein Ruckstellungsbedarf in Héhe von
237.696,- €. Eine Ausschittungssperre gemal3 § 253
Abs. 6 HGB besteht nicht.

Hoéhe von 32.442,96 € zu Gunsten der Genossenschaft
verpfandet.

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

6. Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschéftsjahres, aber bis zur Beendigung
der Aufstellung des Abschlusses eingetreten sind, und
die weder in Bilanz noch Gewinn- und Verlustrechnung
berucksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

7. Verwendung von Jahresiiberschuss und Bilanz-
gewinn: Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der Mit-
gliederversammlung gemaR § 35 Abs. 1 ¢ iV.m. § 40
unserer Satzung vor, den Jahrestiberschuss wie folgt zu
verwenden: Der Jahresliberschuss des Geschéaftsjah-
res 2024 in Hohe von 1.205.492,92 € wird in Héhe von
987.682,92 € den Ergebnisriicklagen zugefihrt und der
verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von 217.810,00 € als
Dividende von 4 % auf die dividendenberechtigten Ge-
schaftsguthaben ausgeschuttet.

8. Name und Anschrift des zustédndigen Priifungsver-
bandes: Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in 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)

Dr. Pia Leipertz (stellv. Vorsitzende)
Alexander Faul Dipl.- Bauingenieur
Carola Bonorden (bis 15.3.2024) Speditionskauffrau
Jurgen Kohler Dipl.-Ing.-Versorgungstechnik
Frank Rasche Pressesprecher MI Nds.
Petra Engelhart Bilanzbuchhalterin

Technischer Berater
Syndikusanwaltin

Hannover, 24. Februar 2025
Melanie Mahn Cord Holger Hecht
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Eine Bltihwiese erhielten die Hauser in
der KastnerstraBBe 3 und 5.

38 Geschéaftsbericht 2024




BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2024 die ihm nach
dem Gesetz, der Satzung und der Geschéftsordnung
Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen. Er hat den
Vorstand in seiner Geschaftsfuhrung geférdert, bera-
ten und Gberwacht.

Der Aufsichtsrat kam im vergangenen Jahr zu insge-
samt 8 Aufsichtsratssitzungen — davon 7 gemeinsam
mit dem Vorstand — zusammen.

Die Zusammenarbeit war dabei zu jeder Zeit konst-
ruktiv und vertrauensvoll.

Im Rahmen der Zusammenarbeit konnte sich der
Aufsichtsrat stets von der Recht-, Zweck- und Ord-
nungsmaBigkeit der Vorstandstatigkeit tberzeugen.
Der Vorstand kam seinen Informationspflichten jeder-
zeit nach und hat den Aufsichtsrat regelmaBig und
umfassend Uber die, fur das Unternehmen, relevan-
ten Vorkommnisse und MaBnahmen schriftlich und
mundlich unterrichtet. Im Vorfeld der Sitzungen hatte
der Aufsichtsrat stets ausreichend Gelegenheit, sich
mit den vorgelegten Berichten auseinanderzusetzen.
Zu einzelnen Geschéftsvorgangen hat der Aufsichts-
rat seine Zustimmung erteilt, soweit dies nach Gesetz
oder Satzung erforderlich war.

Der Aufsichtsrat hat sich mit allen fir unsere Woh-
nungsbaugenossenschaft relevanten Fragen der
Planung, der Geschaftsentwicklung und des Risiko-
managements auseinandergesetzt. Der Vorstand be-
richtete dem Aufsichtsrat jeweils Uiber die Entwicklung
der immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen, die aktuellen MaBnahmen der Genossenschaft,
die wirtschaftliche Entwicklung in den einzelnen Ge-
schéaftsfeldern sowie Uber die Personalentwicklung.
Dartber hinaus erhielt der Aufsichtsrat zusatzliche
schriftliche Informationen Gber die Plan-Ist-Vergleiche
von Wirtschafts- und Finanzplanen, die Fluktuationsra-
ten in den Mietobjekten, tber die Zinssituation und die
allgemeine wirtschaftliche Situation in Deutschland im
Kontext zu unserer Genossenschaft.
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Die weiterhin positive finanzielle Entwicklung der Ge-
nossenschaft, konnte der Aufsichtsrat aufgrund der
vom Vorstand erstellten und vorgelegten Ergebnis- und
Vorausschauberechnungen nachvollziehen und ist zu
dem Ergebnis gekommen, dass derzeit keine unkal-
kulierbaren Risiken erkennbar oder zu erwarten sind.
Ebenso zeitnah informierte der Vorstand den Aufsichts-
rat Uber die laufenden Modernisierungs- bzw. Instand-
haltungsmaBnahmen.

Mogliche Risiken und Chancen sind vom Vorstand
kontinuierlich analysiert und bewertet worden. So konn-
te die wirtschaftlich sehr starke und nachhaltige Ent-

JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2024

Aufsichtsrat und Vorstand haben sich am 24.02.2025
ausgiebig mit dem Jahresabschluss und dem Lagebe-
richt 2024 auseinandergesetzt. Allen Mitgliedern des
Aufsichtsrates lagen die Jahresabschlussunterlagen
und der Prifungsbericht des Verbandsprufers rechtzei-
tig 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

wicklung der Wohnungsgenossenschaft Heimatwerk
e.G. auch im Jahr 2024 erfolgreich fortgesetzt und noch
weiter ausgebaut werden.

Far die umfangreichen MaBnahmen im Bereich der
Sanierung und Modernisierung des Wohnungsbestandes
wurden im Geschéaftsjahr 2024 Gber 3,8 Mio. € investiert.

Am 28. Oktober 2024 hat der Aufsichtsrat dem neu-
en Instandhaltungs- und Modernisierungsprogramm in
Hoéhe von 4,0 Mio. €, fur das Geschaftsjahr 2025, zuge-
stimmt.

Soweit Vorgange der Zustimmung bedurften, wurden
die entsprechenden Beschlisse gefasst.

am 31.03.2025 ausfuhrlich behandelt. In der Sitzung
hat der Prifer auch Uber die wesentlichen Ergebnisse
der Abschlussprifung berichtet.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den
Lagebericht dartber hinaus selbst geprift und stimmt
dem Ergebnis der Prufungen des Jahresabschlusses
durch den Abschlussprifer zu. Er empfiehlt der Mit-
gliederversammlung, den Jahresabschluss 2024 fest-
zustellen und dem Gewinnverwendungsvorschlag des
Vorstandes zuzustimmen.

AUFSICHTSRAT

Herr Detlef Meine und Herr Alexander Faul beendeten
im Mai 2024 turnusmaBig ihre 3- jahrige Amtszeit. Im
Zuge der Neuwahlen wurden sie erneut fur drei Jahre im
Amt bestatigt.

In der konstituierenden Sitzung vom 27. Mai 2024 hat
der Aufsichtsrat Herrn Detlef Meine als Aufsichtsrats-
vorsitzender bestatigt und Frau Dr. Pia Leipertz als stell-
vertretende Aufsichtsratsvorsitzende gewahlt.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mit-
arbeitern der Genossenschaft Dank und Anerkennung
far ihr groBes Engagement und wiederum sehr erfolg-
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reiche Arbeit im vergangenen Geschaftsjahr aus. Durch
ihr unermudliches Engagement konnte das Geschafts-
jahr wieder erfolgreich abgeschlossen werden.

Hannover, den 31.03.2025

Detlef Meine

Aufsichtsratsvorsitzender

Geschaftsbéricht 2024



MITGLIEDSCHAFTEN
UND BETEILIGUNGEN

Arbeitgeberverband der Deutschen

Industrie- und Handelskammer Katholischer

Immobilienwirtschaft e.V.
Peter-Muller-Str. 16
40468 Dusseldorf

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V.
Leibnizufer 19
30169 Hannover

FAI — Verein zur Férderung der
Ausbildung in der
Immobilienwirtschaft e.V.
Leibnizufer 19
30169 Hannover

Marketinginitiative der
Wohnungsbaugenossenschaften

Deutschland e.V.
Knobelsdorffstr. 96
14050 Berlin

>
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HANNOVER

Hannover
Bischofsholer Damm 91
30173 Hannover

Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.
KlingelhoferstraBRe 5
10785 Berlin

Forderverein Klimaschutz-
agentur Region Hannover e.V.
Friedrichswall 15
30159 Hannover

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

Siedlungsdienst e.V.
Kleine Alexanderstr. 12
10178 Berlin

DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.
Innere Kanalstr. 69
50823 Koln

HANNOVER
UND REGION

Wohnungsbaugenossenschaften
Hannover und Region e.V.
Neustéadter Str. 30
31515 Wunstorf

SCHUFA Holding AG
Komoranweg 5
65201 Wiesbaden

INITIATIVE
WOHNEN.2050

Initiative Wohnen.2050 e. V.
Westhafenplatz 1
60327 Frankfurt am Main
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ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

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

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRig-
keit der Geschéftsfuhrung. Dazu sind die Einrichtungen,
die Vermodgenslage sowie die Geschaftsfiihrung der Ge-
nossenschaft zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des La-
geberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Ver-
treter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit
des Aufsichtsorgans werden durch die Priafung nicht
eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen
dabei einer Prufung unter entsprechender Anwendung
der § 316 Abs. 3 Satz 1und 2, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3
und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mit-
glieder (Férderzweck) vorrangig durch eine gute, siche-
re und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligun-
gen nach § 1 Abs. 2 GenG Gbernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prafungszeitraum
ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaiigen
Férderzweck gegentiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter
Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht der Genossenschaft
Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vorschrif-
ten und den Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfih-
rung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Sat-
zung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 entspricht in

IMPRESSUM

Er ist ordnungsgemaf aus der Buchfiihrung entwickelt
und vermittelt ein den tatséchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft.

Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und
Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang
des Jahresabschlusses enthalt die erforderlichen An-
gaben.

Wir haben den Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis 31.12.2024 geprift.

Der Lagebericht fur 2024 vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuklinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsféhigkeit ist gesi-
chert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsent-
wicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditét.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Er-
gebnis aus der Bewirtschaftungstatigkeit.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und sat-
zungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsgemaf nach-
gekommen sind.

Hannover, den 24.02.2025

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.
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Melanie Mahn (ViSdP)
Cord Holger Hecht

Melanie Mahn, Sabina Fragge

GRAFIKKONZEPT & LAYOUT
Lill Design, Katrin Schutze-Lill

Christian Behrens
(8,9 und 26) und
Heimatwerk (1,4, 7,10,
24,28,38)
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