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WGH-HERRENHAUSEN EG

1.1 Grundlagen des Unternehmens

Die Genossenschaft ist mit Sitz in Hannover am 15. Mai 1903
gegriindet und unter Nr. 268 in das Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Hannover eingetragen worden. Die letzte
Neufassung der Satzung vom 15.06.2017 ist am 20.09.2017
in das Genossenschaftsregister eingetragen worden.

Die WGH-Herrenhausen fordert ihre Mitglieder mittels ge-
meinschaftlichen Geschéftsbetriebes. Zweck der Genossen-
schaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung der Mitglieder. Sie errichtet und
bewirtschaftet Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungs-
formen. Sie kann dariiber hinaus Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben und
betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stiddtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
itbernehmen. Hierzu gehoren Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Liden und Raume fiir Gewerbebetriebe,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

Der Geschiftsbetrieb der Genossenschaft erstreckt sich auf
die Region Hannover. Der Unternehmenssitz befindet sich in
30167 Hannover, Konigsworther Platz 2, der Gerichtsstand
ist Hannover. Die gesetzliche Priifung des Geschéftsjahres
2019 erfolgt durch den DHV Genossenschaftlicher Priifungs-
verband fiir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V..

Die WGH-Herrenhausen verfiigt iiber 684 Wohn- und Ge-
schiftsbauten mit 5.139 Mietwohnungen (davon 7 Géste-
wohnungen), 75 Gewerbeeinheiten, 3 eigengenutzte Biiros,
1.273 Garagen und Stellpldtze. Hinzu kommen 2 gemiete-
te Objekte und 2 Liegenschaften, die fiir den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. (vdw) verwaltet werden, sowie die Verwaltung
von zwei Wohnungseigentiimergemeinschaften.
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1.2 Organe der Genossenschaft

\orstand:

Michael Jedamski — Vorstandsvorsitzender
Constantin Heinze

Aufsichtsrat:

Thomas Lang — Bankbevollmdchtigter
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Sonja Grundmann - Versicherungskauffrau
stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates

Rainer H. David — Soziologe (M.A.)
Thomas Hinze — Malermeister
Michael K. Mehr — Verwaltungsfachwirt

Jens Grundt — Dipl.-Ingenieur

Nachruf

Im November 2019 verstarb unser fritheres
Aufsichtsratsmitglied Evelin Gremmel im Alter von
75 Jahren. Von 1994 bis zu ihrem altersbedingten

Ausscheiden 2009 hat sie durch ihr freundliches
Wesen und ihren gesunden Menschenverstand stets
ausgleichend im Aufsichtsrat gewirkt.

Im Mérz 2020 verstarb der frithere Vorsitzende des
Aufsichtsrates Eike Michaelis im Alter von 77 Jahren.
Er gehorte dem Gremium von 1988 bis 2007 an und
war als langjahriges Mitglied iiber viele Jahre Vertreter
der Genossenschaft. Wir verlieren mit ihm
einen Freund und Forderer unserer Genossenschaft.

Aufsichtsrat, Vorstand sowie die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der WGH-Herrenhausen eG
werden den beiden Verstorbenen ein ehrendes
Andenken bewahren.
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I 1. DIE WGH-HERRENHAUSEN EG

Mitglieder der Vertreterversammliung

Arndt, Gerhard

Arndt, Sylvia

Baumgarten, Hans-Bernd

Baur, Wolfgang

Bock, Holger

Bystron, Edith

Dankenbrink, Dieter

Delitz-Kater, Klaus-Dieter

Dorndorf, Riidiger

Drees, Jurgen

Elsner, Andris

Engeleit, Martin

Fengler, Gisela

Fischer, Eberhard

Geiseler, Birgitta

Graf, Manuela

Grundke, Steffen

Hackbarth, Nadine

Hamann, Stefan

Henke, Wolfgang

Hoger, Helmut

Hoffmeister, Philipp

Holste, Andrea

Westerfeldstrafe 3
30419 Hannover
Crusiusstraf3e 9
30419 Hannover
Rampenstra3e 5
30449 Hannover
Stiinkelstraf3e 8 C
30419 Hannover
Droehnenstrafle 8
30455 Hannover
Ehrhartstral3e 3
30455 Hannover
Davenstedter Stral3e 60
30453 Hannover
Vahrenwalder Strafle 54
30165 Hannover
Crystallstrafe 3
30419 Hannover
Crusiusstrafe 7
30419 Hannover
Baumgartenstraf3e 28
30419 Hannover
Haltenhoffstralle 227
30419 Hannover
Schillerstraf3e 10
30926 Seelze
Vinnhorster Weg 91
30419 Hannover
Forsterkamp 24
30539 Hannover
Bussiliatweg 29
30419 Hannover
Herrenhduser Markt 5
30419 Hannover
Klosterfeldstraf3e 9
30926 Seelze
Herrenhduser Markt 1
30419 Hannover
Spanuthstrafe 5
30419 Hannover
Lippertweg 13

30419 Hannover
Malortiestral3e 7
30419 Hannover
Vinnhorster Weg 67 B
30419 Hannover

Holste, Giinter

Holtzhauer, Julia

Jeromin, Dieter

Joppich, Bernd

Kalotschke, Wilfried

Kaufer, Gunter

Kellner, Jorg-Udo

Kiesrau, Wolfgang

Krause, Andrea

Krause, Mike

Kriiger, Bernhard

Kiifner, Dieter

Kusai, Detlef

Mademann, Philip

Maring, Bernd

Mente, David

Mertens, Elke

Neugebauer, Dieter

Neumann, Horst

Oblau, Joachim

Ort, Bernd-Walter

Papsch, Gerold

Politze, Karl-Heinz

Vinnhorster Weg 67 B
30419 Hannover
Arnumer Strafle 12
30880 Laatzen
Stintelstrafe 2 B
30419 Hannover
Kuckuckskamp 40
30855 Langenhagen
Liissenhopstrafle 15 A
30419 Hannover
Siebertalstrafie 10
30419 Hannover
Hasenberg 18

30419 Hannover
Dannenbergstrafie 20
30459 Hannover
Schubertweg 8

31319 Sehnde
Schubertweg 8

31319 Sehnde
Harzburger Strafle 11
30419 Hannover
Westerfeldstrale 11
30419 Hannover
Haltenhoffstraf3e 166
30419 Hannover
Mecklenheidestrafle 93
30419 Hannover
Wichernstrafie 10
30455 Hannover
Stintelstrale 2 B
30419 Hannover
Herrenhduser Markt 5
30419 Hannover
Vinnhorster Weg 79
30419 Hannover
Fiemesstralle 9

30419 Hannover
Baumgartenstrafe 23
30419 Hannover

An Mufimanns Haube 7
30419 Hannover
Herrenhduser Markt 3
30419 Hannover

Am Kanonenwall 5
30169 Hannover



Pruschinski, Uwe

Recht, Manfred

Rickenberg, Wilhelm

Ruthemann, Thomas M.

Schafhduser, Benjamin

Schnabel, Karl-Dietrich

Schneider, Wolfgang

Scholte, Norbert

Schubert, Klaus

Sommer, Kerstin

Stansch, Peter

Stein, Adolf

Stenzel, Rita

StralBenmeyer, Frank

Tasche, Wolfgang

Teynil, Hans-Jiirgen

Treichel, Sigrid

von der Heyde, Wilfried

Weber, Holger

Weferling, Frank

Weiser, Marianne

Wiemer, Susanne

mmmmmmm

Stiinkelstraf3e 6
30419 Hannover
Hoéhnenkamp 23
30827 Garbsen
Ortmannweg 15
30419 Hannover
Haltenhoffstraf3e 189 B
30419 Hannover
Vinnhorster Weg 67 C
30419 Hannover
Crusiusstralle 2
30419 Hannover
Ritterspornweg 10
30890 Barsinghausen
Stockener Strafle 11
30419 Hannover
Bodetalweg 2

30419 Hannover
Siebertalstrafe 12
30419 Hannover
Wernigeroder Weg 22
30419 Hannover
Salzweg 49

30455 Hannover
Moosbergstral3e 6
30419 Hannover
Verdener Platz 9
30419 Hannover
Herrenhduser Markt 7
30419 Hannover
Vinnhorster Weg 65
30419 Hannover
Fehrsweg 37

30655 Hannover
Klewergarten 11
30449 Hannover

Alte Stockener Straf3e 48
30419 Hannover
Aschrottstralle 12
34119 Kassel
HaltenhoffstraBe 187
30419 Hannover
Meldaustraf3e 27
30419 Hannover

1.3 Kooperationspartner

und Beteiligungen

GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Mecklenburgische Strafle 57, 14197 Berlin

Verband der Wohnungswirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V. (vdw)
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

DHV Genossenschaftlicher Priifungsverband
fiir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
Kajen 12, 20459 Hamburg

Verwaltungs-Berufsgenossenschaft
Deelbdgenkamp 4, 22281 Hamburg

Arbeitergeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V. (agv)

Peter-Miiller-StraBBe 16, 40468 Diisseldorf

WGH-Herrenhausen Stiftung
Kénigsworther Platz 2, 30167 Hannover

ArGeWo Hannover, Arbeitsgemeinschaft der

Wohnungsunternehmen in der Region Hannover

Am Holzgraben 1, 30161 Hannover

Industrie- und Handelskammer Hannover
Schiffgraben 49, 30175 Hannover

FAI Verein zur Forderung der Ausbildung
in der Immobilienwirtschaft e.V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Innere Kanalstrafle 69, 50823 Kéln

Klimaschutzagentur Region Hannover gGmbH
GoethestraBe 19, 30169 Hannover
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I 1. DIE WGH-HERRENHAUSEN EG

1.4 Wohngebiete im Uberblick

Stadtteil- und StraBenverzeichnis des Bestandes:

Badenstedt

Am Lohgraben

Am Soltekampe
Benther-Berg-Strafle
Burgundische Stral3e
Henzeweg

Im Reihpiepenfelde
Lyraweg

Nauheimer Straf3e
Plantagenstraf3e
Riechersstral3e
Rothenfeldstrafe
Salzhemmendorfer Straf3e
Salzweg
Schildtstral3e
Wichernstrafe

Berenbostel
EichendorffstraB3e
Osterwalder Straf3e

Burg

Bodetalweg
Gretelriede
Harzburger Stral3e
Siebertalstrafie
Vinnhorster Weg
Wernigeroder Weg

Davenstedt
Davenstedter Platz
Ehrhartstrafe
Hahnenseestraf3e
Heisterbergallee
Langrederstral3e

Godshorn
Am Schapdamm
Kapellenstraf3e

Hainholz
GlashiittenstralBe

Herrenhausen

An MuBmanns Haube
Bauvereinsweg
Bussilliatweg
Crystallstrale
Erich-Klabunde-Hof
Haltenhoffstraf3e
Herrenhduser Markt
Herrenhéuser Straf3e
Liitgertweg
Malortiestraf3e
Meldaustraf3e
Ortmannweg
Spanuthstrafe
Westerfeldstral3e

Innenstadt
Briihlstraf3e
Celler Strafle
Eichstraf3e
Hagenstraie
Perlstrafle

Kronsberg
Forsterkamp
Kriigerskamp
Papenkamp
Weinkampswende

Langenhagen
Bahnhofstral3e
Frobelweg

Ledeburg

Am Fuhrenkampe
Auf der Spannriede
Baldeniusstraf3e
Buschriede
Butanstrale
Crusiusstraf3e
Lippertweg
Mecklenheidestrafle
Schonbergstralle
Stiinkelstral3e
Verdener Platz

Die WGH-Herrenhausen bietet ihren Mitgliedern in iber

5.100 Wohnungen in und um Hannover ein gemiitliches

Zuhause in einem attraktiven und gepflegten Wohnumfeld.

Leinhausen
Eilser Masch
Grebenberg
Hasenberg
Stockener Straf3e

Letter

Alte Aue
Kastanienplatz
Klosterfeldstraf3e

Linden
Elisenstrafe
Klewergarten
Starkestraf3e

Nordstadt
Paulstral3e
Windthorststraf3e

Ricklingen

Auf der Papenburg
Dannenbergstral3e
Hopfnerstralle
Nordfeldstraf3e
Ricklinger Stadtweg

Seelze

Doteberger Strafle
Franz-Liszt-Weg
Goethestralle
Gustav-Adolf-Strafie
Hannoversche Straf3e
Heimstattenstral3e

Kurt-Schumacher-Stral3e

Obentrautstraf3e

Rudolf-Breitscheid-Strafe

SchillerstraBe
Weizenkamp
Wunstorfer StralBBe

Sehnde
Brahmsweg
Mozartstral3e
Schubertweg
Schumannweg

Stocken

Alte Stockener Straf3e
An der Oberen Marsch
Baumgartenstral3e
Hemelingstral3e
Letterstral3e
Liissenhopstraf3e
Moosbergstralie
Obentrautstraf3e
Onnengaweg
Stockener Straf3e
Stintelstrale

Siidstadt

GroB3e Diiwelstral3e
Kestnerstraf3e
Krausenstraf3e
Lutherstral3e
Simrockstraf3e
Stolzestralle

Vahrenwald-List
Lilli-Friedemann-Ring
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2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Konjunkturelle Entwicklung

Wirtschaft weiter auf Wachstumskurs —

Staat erzielt Rekorduberschuss

Auch im Jahr 2019 konnte Deutschland nach den bisher
vorliegenden Zahlen, wie in den letzten neun Jahren zuvor,
ein Wirtschaftswachstum verzeichnen. Verglichen mit den
letzten Jahren hat das Wachstum jedoch an Schwung ver-
loren. 2014, 2016 und 2017 war das preisbereinigte Brut-
toinlandsprodukt (BIP) um jeweils mehr als 2 % gestiegen.
2015 und 2018 schlossen mit einem Plus von immer noch
1,7 bzw. 1,5 % ab. Dagegen ist das preis-/kalenderbereinigte
BIP im abgelaufenen Jahr 2019 um gerade 0,6 % gestiegen
und lag damit deutlich unter dem Durchschnitt der letzten
zehn Jahre (+1,3 %).

Die Wirtschaftsleistung stieg im ersten Quartal 2019 ge-
geniiber dem Vorjahresquartal noch relativ stark an (kalen-
derbereinigt +1,0 %). Der Zuwachs fiel jedoch im zweiten
und dritten Quartal deutlich geringer aus (0,3 bzw. 0,5 %).
Hauptsédchlich waren fiir die schwichere Entwicklung Riick-
giange auf der Entstehungsseite des BIP verantwortlich. Die
Wirtschaftsleistung des produzierenden Gewerbes, das filir
ein Viertel der Gesamtwirtschaft steht, ist mit einem Minus
von 3,6 % deutlich zuriickgegangen.

Positive Beitrdge kamen von der Dienstleistungsseite und
inshesondere auch vom Baugewerbe mit einem Plus von 2,9
bzw. 4,0 %. Vor allem der Wohnungsbau erweist sich damit
erneut als wesentliche Sdule der noch positiven wirtschaft-
lichen Entwicklung.

Binnennachfrage und Export haben mafgeblich zur wirt-
schaftlichen Entwicklung beigetragen. Im Vorjahresver-
gleich wurden mehr Waren und Dienstleistungen importiert
(+1,9 %). Auch die Konsumausgaben der privaten Haushalte
lag 2019 preisbereinigt um 1,6 % {iber dem Vorjahr, die des
Staates stiegen sogar um 2,5 %.

Eine kréftige Steigerung gab es bei den Bruttoanlageinvesti-
tionen. Die Bauinvestitionen stiegen preisbereinigt um 3,8 %.
Hauptsédchlich waren Wohnungs- und Tiefbau daran betei-
ligt. Forschung und Entwicklung stiegen um 2,7 %, bei den
Ausriistungsinvestitionen (Maschinen / Geréte / Fahrzeuge)
gab es ein Plus von 0,4 %.

WGH =2 .. ein Zuhause zum Wohnfiihlen

Die Bruttoanlageinvestitionen inklusive Vorratsverdnderung
waren im Vorjahresvergleich mit einem Minus von 1,7 %
ricklaufig.

Einen deutlichen Anstieg gab es bei den Arbeitseinkommen
(+4,5 %). Unternehmens- und Vermogenseinkommen waren
riicklaufig (-0,5 % und -2,9 %).

Unsicherheiten im auBBenwirtschaftlichen Bereich, wie Han-
delskonflikte, Brexit und geopolitische Konflikte, belasten das
wirtschaftliche Klima.

Der Staat kann im Jahr 2019 das achte Mal in Folge einen
deutlichen Uberschuss von 49,8 Mrd. Euro (im Vorjahr
62,4 Mrd. Euro) verbuchen.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

weiter mit bedeutsamem Beitrag

Mit immer noch 10,6 % der gesamtdeutschen Bruttowert-
schopfung wuchs die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
um 1,4 % (2018: 1,1 %). Auf Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen entfallen 3,9 % der Bruttowertschopfung.
Die vergleichsweise unterdurchschnittliche Entwicklung der
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft ist ein Indikator fiir
die tendenziell geringere Konjunkturabhéngigkeit der Bran-
che. Die Bruttowertschdpfung in Preisen lag bei der Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft 2019 bei 326,7 Mrd. Euro
(nach 315,9 und 308,6 bzw. 305,2 Mrd. in den Vorjahren).
Im Berichtsjahr waren 430.000 Menschen in diesem Sektor
beschiftigt.

2.1.2 Entwicklung der Branche

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Im Jahr 2019 hat das Bauvolumen gegeniiber dem Vorjahr
noch einmal deutlich mit430,2 Mrd. Euro bzw. einem Plus von
8,7 % zugelegt. Der Wohnungsbau ist ein wesentlicher Triger
dieser Entwicklung. Fiir Neubau und Modernisierungen des
Bestandes wurden laut DIW etwa 244,6 Mrd. Euro (+8,8 %)
investiert. Auf den Wohnungsneubau bzw. Bauleistungen
im Bestand entfielen 78,5 Mrd. Euro bzw. 166,1 Mrd. Euro.
Auch der o6ffentliche Bau legte mit 60,7 Mrd. Euroum 11,2 %
zu, der Wirtschaftsbau mit 124,9 Mrd. Euro um 7,4 %.

I GESCHAFTSBERICHT 2019
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Die Baukonjunktur ist damit auf positivem Kurs und wird dies
voraussichtlich in naher Zukunft bleiben. Fiir das Jahr 2020
wird ein Bauvolumen von rund 459 Mrd. Euro prognostiziert,
fiir 2021 485 Mrd. Euro. Das entspricht einer weiteren Stei-
gerung von 6,6 % und 5,8 %. Dabei bleibt der Wohnungsbau
weiterhin tragende Sdule mit einem erwarteten Plus von real
gut 4,1 bzw. 3 % in diesem und im néchsten Jahr.

Als Folge der immer noch historisch hohen Kapazitits-
auslastung (bei 80 %) auf der bauausfithrenden Seite sind
steigende Preise fiir Bauleistungen zu verzeichnen. Im No-
vember 2019 lagen die Preise fiir konventionell gefertigte
Wohngebédude 3,8 % hoher als im Vorjahresmonat. Von Au-
gust bis November 2019 erhohten sich die Preise um 0,5 %.
Die Preise fiir Rohbauarbeiten stiegen von November 2018
bis November 2019 um 3,6 %. Auch Dachdeckungs- und
Dachabdichtungsarbeiten kosteten 4,1 % mehr, Erdarbeiten
stiegen um 5,2 %, Zimmer- und Holzbauarbeiten um 2,5 %,
Ausbauarbeiten um 3,9 % und Heizanlagen sowie zentrale
Wassererwidrmungsanlagen wurden 4,0 % teurer. Bei Nieder-
und Mittelspannungsanlagen wurden Preiserh6hungen von
4,9 % festgestellt, im Metallbau 4,3 %, bei Warmedamm-
Verbundsystemen 4,2 % und die Instandhaltungsarbeiten
(ohne Schonheitsreparaturen) verteuerten sich um 4,1 %.
Zum Vergleich: Die allgemeine Teuerungs- bzw. Inflationsrate
betrug im Berichtsjahr etwa 1,4 %.

Auch Lohn- und Materialkosten stiegen 2019 an. Hintergrund
dafiir sind der ausgeprigte Fachkrédftemangel, sowie staat-
liche Impulse wie Baukindergeld und Sonder-AfA.

Positiv sind auch die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen fiir den Wohnungsbau. Zinsen fiir Baugeld sind weiter auf
sehr niedrigem Niveau, gegeniiberstehend sind die geringen
Renditen fiir Anlagealternativen. Vor allem in Wohnungs-
maérkten mit hoher Nachfrage sind auch die im Wohnungsbau
zu erzielenden Renditen gesunken. Sollte sich dieser Trend
fortsetzen, ist ein Riickgang beim Wohnungsbau nicht auszu-
schlieen. Eine teilweise Verlagerung der Investitionstétigkeit
weg von Metropolen ist bereits jetzt erkennbar.

Die Aussichten auf dem Arbeits- und Einkommensmarkt sind
weiterhin positiv. Die Wohnraumnachfrage ist inshesondere
in GroBstddten groB3. Der Aufwirtstrend wird voraussichtlich
im Jahr 2020 fortgesetzt werden. Entsprechend gut sind die
Geschiftserwartungen der Wohnungswirtschaft. Negative
Einfliisse gehen von der laufenden Debatte um weitergehende
ordnungsrechtliche Eingriffe in den Wohnungsmarkt aus.

Plus bei Baugenehmigungen

Mehr genehmigte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Im Berichtsjahr 2019 wurden nach bisherigem Stand (No-
vember) 319.200 Wohnungen genehmigt. Das entspricht
einer Steigerung von 1,3 % bzw. 4000 mehr Wohnungen
gegeniiber 2018. Fiir das gesamte Jahr 2019 wird mit etwa
360.000 Genehmigungen gerechnet. Die Anzahl der Geneh-
migungen stieg, nach einem Riickgang in den Vorjahren,
wieder an. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern wurden
insgesamt 83.600 (+1,5 %, bzw. 0,9 %) Genehmigungen er-
teilt. Leicht riickldufig war die Zahl der genehmigten Eigen-
tumswohnungen (75.500 und einem Minus von 1,7 %). Um
die tatsdchliche Wohnungsnachfrage bedienen zu konnen,
miisste die Zahl der Baugenehmigungen steigen. Der jahrli-
che Neubaubedarf deutschlandweit liegt Prognosen zufolge
bei 350.000 bis 400.000 Wohnungen. Davon zédhlen rund
80.000 zum sozialen Wohnungsbau, 60.000 zum preisgiins-
tigen Marktsegment.

Der gesamtdeutsche Wohnungsbestand ist nach letztem Da-
tenstand auf 42,2 Mio. Einheiten angewachsen (darunter
ca. 1,2 Mio. Sozialwohnungen). Statistisch stehen jedem
Einwohner 46,7 m2 Wohnfliche zur Verfiigung, was einen
neuen Hochstwert bedeutet. Gleichwohl leben 7 % der Be-
volkerung in einer iiberbelegten Wohnung. In den Stddten
lag der Anteil mit durchschnittlich 11 % deutlich hoher als
in landlichen Gebieten.

Die bauliche Entwicklung wird durch den Mangel an baurei-
fen und bezahlbaren Grundstiicken gebremst, sowie auch an
Kapazitidtsengpissen in der kommunalen Bauleitplanung und
der bauausfithrenden Seite (Baugewerbe und Handwerk). Auf
der anderen Seite stehen anhaltende Wohnungsnachfragen
und das weiterhin sehr niedrige Zinsniveau.

Fertigstellungen weiter unter Bedarf

Die Fertigstellungszahlen fiir das abgelaufene Jahr liegen
friihestens Mitte Mai vor. Gerechnet wird mit etwa 310.000
fiir das Jahr 2019. Das entspricht auch der Erwartung vom
Hauptverband der Deutschen Bauindustrie fiir 2020.

Laut dem Statistischen Bundesamt wurden 2018 tatsdch-
lich 285.900 Einheiten realisiert, in 2017 wurden 284.800
realisiert, 2016 waren es 277.700 Einheiten und 2015 noch
247.700 Einheiten. Trotz dieser steigenden Tendenz ist eine
Deckung des zu erwartenden Neubaubedarfs auch vor dem
Hintergrund der weitgehend ausgelasteten Kapazitdten auf
der bauausfithrenden Seite wenig wahrscheinlich.



Wachsender Bautiberhang

Ein Indiz fiir fehlende Kapazitdten im bauausfithrenden Ge-
werbe ist der hohe Bauiiberhang (Zahl der genehmigten,
aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau befindlichen
Wohnungen). Etwa 693.300 genehmigte Wohnungen warten
derzeit auf ihre Fertigstellung (im Vorjahr 653.000). Damit
setzte sich der seit 2008 anhaltende Anstieg fort. Damals
belief sich der Bauiiberhang auf 320.000 Einheiten.

Erwerbstatigkeit in Deutschland erreicht historischen

Hochststand: Arbeitslosenquote sinkt — Zuwanderung sinkt
Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2019 von
45,3 Mio. Erwerbstétigen erbracht. Die jahresdurchschnittli-
che Erwerbstétigenzahl steigt damit um etwa 400.000, bzw.
0,9 %. Das ist der hochste Stand seit der Wiedervereinigung.

Verantwortlich ist ein Anstieg der sozialversicherungspflich-
tigen Beschéftigung, getrieben durch eine héhere Erwerbs-
beteiligung. Im EU-Vergleich hat Deutschland die héchste
Erwerbstédtigenquote. Die Zahl der geringfiigig Beschéftigten
und Selbstdndigen ist im Jahr 2019 riicklaufig. Dagegen ist
die Zahl der Mehrfachbeschéftigten, also Menschen mit meh-
reren Arbeitsverhéltnissen, laut Bundesagentur fiir Arbeit um
3,6 % bzw. 123.600 gestiegen und liegt nun bei 3.538.000.

Die hohere Erwerbsbeteiligung der Bevdlkerung und Zu-
wanderung konnten negative demografische Effekte fiir
den Arbeitsmarkt bislang noch ausgleichen. Fiir einen rein
zahlenméBigen Erhalt des Arbeitskriftepotenzials miisste
die Nettozuwanderung nach Berechnungen des Instituts fiir
Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) hoher sein als in
der Vergangenheit. Modellrechnungen zeigen, dass bis 2025
rund 450.000 Zuziige pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035 etwa
600.000 Zuziige pro Jahr und zwischen 2036 bis 2050 rund
550.000 Zuziige pro Jahr notwendig wéren.

Das Wirtschaftswachstum und die gute Arbeitsmarktsitu-
ation machen Deutschland weiter zu einem Hauptziel der
EU-Binnenmigration. Die Nettozuwanderung 2016 und 2017
lag bei 500.000 bzw. 416.000. 2018 lag die Nettozuwande-
rung bei 400.000. Perspektivisch wird eher mit einer noch
sinkenden Nettozuwanderung gerechnet.

Arbeitslos gemeldet waren 2019 jahresdurchschnittlich
2,27 Mio. Menschen. Die Arbeitslosenquote sank weiter auf
5,0 % (im Vorjahr 5,2 %). 2009 lag die Arbeitslosenquote
noch bei 8,1 %. Im Lindervergleich hatte erneut Bremen die
hochste Arbeitslosigkeit mit 9,9 % und Bayern die niedrigste
mit 2,8 %. (Quelle: Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.)
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Mit Bedacht auf die steigenden gesamtwirtschaftlichen Risi-
ken wird fiir 2020 mit einem leichten Anstieg der Arbeitslo-
senquote auf 5,1 % gerechnet.

Weniger Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist erneut riicklaufig, wenngleich das
Problem damit lediglich in andere européische Staaten, bzw.
die EU-AuBlengrenzen verlagert wurde.

Bisherige Berechnungen zeigen, dass 2019 rund 166.000 Asyl-
antrage gestellt wurden, davon 142.500 Erstantrage. 2018
waren es 185.850 Antrige, davon 161.900 Erstantrdge. Im
Vergleich zu 2016 ist das ein Riickgang von 78 %, damals
wurden als Folge der sehr hohen Fliichtlingszahlen in 2015
noch 745.500 Asylantrige gestellt. Hauptsdchlich kommen
die Fliichtlingsmigranten aus Syrien, Irak, Tiirkei und Afgha-
nistan und bilden so etwa 48 % der Antragsteller.

Bevolkerung wachst — allein durch Zuwanderung

In 2019 ist die Bevdlkerung Deutschlands auf 83,2 Mio. ge-
wachsen und hat damit einen neuen Hochststand erreicht
(+200.000). Gleichzeitig ist das der geringste Zuwachs seit
2012. Die positive Bevilkerungsentwicklung ist ausschlieB3-
lich weiterhin begriindet in der Zuwanderung. Ohne Zuwan-
derung wiirde die Bevdlkerung bereits seit 1972 schrumpfen.

Im Berichtsjahr sind nach derzeitigen Berechnungen
790.000 Menschen geboren worden und 940.000 gestorben.

Auch in den kommenden Jahren soll das Bevilkerungswachs-
tum anhalten, wenn auch mit regional sehr deutlichen Unter-
schieden. Mit Riickgingen der Bevilkerung wird spétestens
ab 2040 gerechnet.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die Entwicklung der
Zahl der Privathaushalte letztlich die entscheidendere Gro-
Be. Diese Zahl stieg zwischen 2000 und 2018 um 9,7 % auf
41,4 Mio., wiahrend die Einwohnerzahl zulegte. Die durch-
schnittliche Haushaltsgrofe sank auf 1,99 Personen.

Prognostiziert wird in den kommenden 20 Jahren durch
den aktuellen Altersaufbau ein Riickgang der Bevélkerung
im Erwerbsalter und ein Anstieg der Seniorenzahl. Dies ist
auch das Ergebnis der inzwischen 14. Koordinierten Bevdl-
kerungsvorausberechnung. Die Demographen rechnen mit
einer Bevolkerungszahl zwischen 74 und 83 Mio. Menschen
in Deutschland.
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Wirtschaftliche Entwicklung und Ausblick —

Européisches Umfeld

Das siebte Jahr in Folge verzeichnet die européische Wirt-
schaft ein Wachstum. In Erwartung robuster Arbeitsmérkte
und sinkender Arbeitslosigkeit wird auch fiir 2020 und 2021
mit weiterem Wachstum gerechnet. Die Unsicherheit mit Blick
auf die weltwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist dennoch
hoch. Das verarbeitende Gewerbe, das vor tiefgreifenden
strukturellen Verdnderungen steht, ist vor allem betroffen.
Vor diesem Hintergrund kénnte der europédischen Wirtschaft
eine lingere Phase mit geddmpfterem Wachstum und geringer
Inflation bevorstehen. Der aktuellen Prognose der Europé-
ischen Kommission zufolge soll das Bruttoinlandsprodukt
des Euroraums 2019 um 1,1 % gewachsen sein. Fiir 2020
und 2021 wird mit jeweils 1,2 % gerechnet. Die tatsdchliche
Entwicklung wird wegen anhaltender Handelskonflikte insbe-
sondere zwischen den USA und China, dem bevorstehenden
Brexit und der insgesamt hohen politischen Unsicherheit vor
allem von den binnenorientierten Branchen abhéngen.

Die EU-weite Schaffung von Arbeitspldtzen wurde durch die
verdnderten Rahmenbedingungen bisher wenig beeintrach-
tigt. Dies ist darin begriindet, dass sich die Beschiftigung
mehr in Richtung des Dienstleistungssektors verlagert. Die
Beschéftigung verzeichnet ein Rekordhoch, die Arbeitslosig-
keit ist in der EU so niedrig wie seit der Jahrtausendwende
nicht mehr. Auch wenn per Saldo nicht mehr so viele neue
Arbeitsplatze geschaffen werden, wird die Arbeitslosenquote
im Euroraum voraussichtlich von 7,6 % in diesem Jahr auf
7,4 bzw. 7,3 % in 2020 bzw. 2021 sinken. Die Inflation im
Euroraum hat sich verlangsamt. Verantwortlich dafiir sind
sinkende Energiepreise und die Tatsache, dass Unternehmen
die hoheren Lohnkosten zuletzt iiberwiegend aus ihren Mar-
gen bestritten haben. Der Inflationsdruck soll auch in den
kommenden zwei Jahren gering bleiben. In 2019 und 2020
wird mit 1,2 % gerechnet, fiir 2021 mit 1,3 %.

Globales Umfeld

Ebenfalls vor dem Hintergrund von Handelskonflikten und
wachsender politischer Unsicherheit hat das globale BIP-,
Handels- und Investitionswachstum nachgelassen. Die Orga-
nisation fiir wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwick-
lung (OECD) erwartet wie die Weltbank und der Internatio-
nale Wahrungsfonds (IFW) fiir das Jahr 2019 ein weltweites
Wachstum von knapp 3 % (Vorjahr 3,5 - 3,7 %). China, zweit-
grofite Volkswirtschaft nach den USA, istin 2019 so langsam
gewachsen wie seit 1990 nicht mehr. Nach 6,6 % in 2018
schloss es 2019 mit einem Plus von 6,1 % ab. Auch in den
USA fiel das Wachstum 2019 nach bisherigen Berechnungen
schwacher aus (2,3 % — erwartet wurden 2,7 %).

In 2020 rechnen OECD und Weltbank in Erwartung einer
schwicheren Erholung von Handel und Investitionen mit
einem globalen Wachstum von 2,5 bis 3 %. Der IWF geht mit
Blick auf die jingste Anndhrung der USA und China im Han-
delsstreit von 3,3 % aus. Die anstehenden Prédsidentschafts-
wahlen in den USA konnten diese Richtung unterstiitzen.

Prognose fir Deutschland

Trotz bestehender globaler Unsicherheiten wird fiir das lau-
fende und das Folgejahr mit einer leicht besseren Fortsetzung
der positiven wirtschaftlichen Entwicklung gerechnet. Nach
Meinung fiihrender Wirtschaftsforschungsinstitute soll das
Bruttoinlandsprodukt 2020 mit 1 % - 1,4 % wachsen. Der
Bund rechnet mit 1 %, der IWF erwartet 1,1 %.

Gleichwohl gibt es zahlreiche Risiken fiir die kiinftige Wirt-
schaftsentwicklung der Exportnation. Gleiches gilt mit Blick
auf die insgesamt gute Kapazitidtsauslastung und hier auch
den zunehmenden Fachkrédftemangel. Nach den sehr niedri-
gen Inflationsraten der Jahre 2015/2016 (0,3 % bzw. 0,5 %)
war 2017 ein Anstieg auf moderate 1,5 % zu verzeichnen.
2018 wurden 1,8 % festgestellt, 2019 1,4 %. Hauptverant-
wortlich waren steigende Preise fiir Energie-, und Nahrungs-
mittel. Mieten haben sich mit 1,4 % auf dem Niveau der
allgemeinen Teuerung bewegt.

(Quelle: Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.)



2.1.3 Wirtschaftliche Entwicklung
in Hannover

Der Immobilienmarkt in der Region Hannover entwickelt
sich dynamisch und zieht neue Investoren an. Die Gebdude
werden zunehmend 6kologischer und nachhaltiger entwickelt
und gebaut.

Hannovers Innenstadt gehort zu Deutschlands Top-Einkaufs-
adressen, Logistikflichen sind in der gesamten Region stark
nachgefragt. Die Anzahl der Hotelbetten wird in den kom-
menden Jahren stetig steigen. Als Wohnstandort erlebt die
Region eine starke Nachfrage.

Biiro: Nach den sieben groflen A-Stddten ist Hannover der
grofite und zugleich einer der dynamischsten Standorte
am deutschen Immobilienmarkt. In den letzten fiinf Jahren
sind rund 245.000 m?2 Biirofliche neu gebaut und weitere
115.000 m? grundsaniert worden. Bis 2023 werden perspek-
tivisch weitere 330.000 m? hinzukommen, 85.000 m? davon
durch Sanierung. Die Zahl der Biiroarbeitsplétze ist parallel
um rund 15.000 gestiegen, das entspricht etwa 11 %.

Einzelhandel: Landeshauptstadt und Umland weisen eine
hohe Attraktivitit im Einzelhandel auf. Die hannoversche Ge-
orgstrale ist eine der stiarksten Einzelhandelslagen Deutsch-
lands. Auch im Umland gibt es attraktive Handelslagen, die
iiberregional Einkaufsgéste anziehen. Die Verkaufsfldche in
der Region Hannover betrdgt etwa 2,1 Mio. m2. Trotz der
wachsenden Anteile des E-Commerce am Handelsgeschehen
in Deutschland bleiben die Einzelhandelsumsitze vor Ort
stabil bis leicht wachsend. Laut MB-Research werden in der
Region Hannover 2019 rund 7,9 Mrd. Euro im Einzelhan-
del ausgegeben. Die Region Hannover zdhlt damit zu den
umsatzstirksten Landkreisen und Stadten in Deutschland.

Hotel: Die Ubernachtungszahlen in Hannover und dem Um-
land steigen stetig. 2018 lag die Zahl der Ubernachtungen
iiber der Marke von 4 Mio. — dieser Wert wurde erstmals
2017 iberschritten. Nicht nur Geschéftsreisende kommen
zu den Leitmessen nach Hannover. Immer mehr Stédterei-
sende entdecken die Region Hannover fiir sich und sorgen
fiir einen Aufschwung bei der Eréffnung von Hotels in den
nédchsten Jahren. Aktuell befinden sich neun Hotelprojek-
te mit rund 1.350 Zimmern im Bau bzw. in Fertigstellung.
Weitere zwolf Hotels mit mindestens 1.700 Zimmern sind
ab 2020 projektiert.

WGH =2 .. ein Zuhause zum Wohnfiihlen

Logistik: Die Logistikwirtschaft spielt eine zentrale Rolle als
Dienstleister bei der wettbewerbsfdhigen und nachhaltigen
Entwicklung der Wirtschaft in der Region Hannover. Vor
allem Industrie- und Produktionsbetriebe sind auf effiziente
Vernetzung mit der Logistik angewiesen oder investieren
in den Aufbau eigener logistischer Kapazititen in direkter
Verzahnung mit ihren Standorten. Die derzeit geplanten
und bekannten Projekte fiir die Zeit bis 2022 summieren
sich auf rund 500.000 m? Hallen- und 30.000 m? logistisch
genutzte Biiro- und Zwischengeschossflaichen. Davon sind
etwa 135.000 m? derzeit im Bau bzw. werden noch 2019
begonnen.

Wohnen: In der Region Hannover, vor allem in der Lan-
deshauptstadt Hannover und den direkt angrenzenden
Kommunen, wéchst die Bevilkerung seit mehreren Jahren
deutlich. Das Angebot kann die Nachfrage nach Wohnun-
gen und Hausern nicht befriedigen. Politik, Verwaltung und
Immobilienwirtschaft haben sich gemeinsam darauf ver-
stindigt, den Wohnungsbau iiber alle Nachfragesegmente
deutlich zu steigern. Die schnelle Schaffung von Baurecht und
die Bereitstellung von Mitteln fiir geforderten Wohnungsbau
sollen dabei helfen, in den néchsten Jahren ausreichend
Wohnraum zu schaffen Im Zeitraum 2014 bis 2018 wurden
nur 4.400 neue Wohnungen in der Stadt Hannover fertig ge-
stellt. In der {ibrigen Region 7.800. Im Schnitt wurden in den
letzten fiinf Jahren in Hannover rund 880 neue Wohnungen
jahrlich fertig gestellt (Umland 1.560 Wohneinheiten). Mit
Blick auf das Bevolkerungswachstum (+3,6 %) wird deutlich,
dass aktuell und perspektivisch ein erheblicher Bedarf an
neuem Wohnraum besteht.

(Quelle: Immobilienmarktbericht 2019 — LHH)
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2.2 Geschaftsverlauf

2.2.1 Geschaftsverlauf auf einen Blick

Vorjahr

2.501,3T€ 2.5000T€ 2.401,3T€
25.7740T€  25.410,0T€ 24.028,7T€
-8.359,5T€  -8.5250T€ | -8.163,3T€
-5.460,0T€ -5.600,0T€  -4.626,5T€
-3.352,2T€  -3.384,0T€ | -3.279,6 T€

2019 geplant

Jahrestiberschuss
Nettomieterlose
Instandhaltung/Modernisierung
Abschreibungen

Zinsen u. dhnliche Aufwendungen

Die Aufwendungen und Ertrdge wurden fiir das Geschéfts-
jahr unter dem Gesichtspunkt der kaufménnischen Vorsicht
konservativ geplant. Zu den Planzahlen ergaben sich nur
geringe Abweichungen.

Gegeniiber dem Vorjahr sind die Nettomieterlose deutlich
gestiegen und haben damit erhdhte Investitionen in die Er-
weiterung und die Erhaltung unseres Immobilienbestandes
ermoglicht.

2.2.2 Vermietung

WGH-Wohnungen werden an Mitglieder der Genossenschaft
vermietet. Die Nachfrage nach bezahlbaren, gut ausgestatte-
ten Wohnungen ist unverdndert hoch. Unser Geschiftsmodell
ist nicht auf hohe Mieten und Gewinnmaximierung ausge-
richtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene
Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen
und ein gutes soziales Umfeld schédtzen. Die Bewirtschaftung
und die Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes zu
bezahlbaren Mietpreisen ist das Kerngeschéft der WGH-
Herrenhausen und entspricht dem Forderauftrag der Ge-
nossenschaft gegeniiber ihren Mitgliedern. Die Aktivitdten
der Genossenschaft in den vergangenen Jahren in Bezug auf
Neubautétigkeit, Wohnungsmodernisierung, Bestandssanie-
rungen und soziales Engagement haben nachhaltig positiven
Einfluss und steigern die Wohnqualitit. Die daraus resultie-
rende Kundenzufriedenheit hat einen niedrigen Leerstand
und eine geringere Fluktuation zur Folge.

Im abgelaufenen Jahr fanden 452 Wohnungswechsel statt.
Dies entspricht einer durchschnittlichen Fluktuationsquote
von 8,8 %. Nennenswerte Leerstinde waren nicht zu ver-
zeichnen und sind auch nicht zu erwarten.

Die durchschnittliche Netto-Kaltmiete fiir Wohnraum lag
stichtagshezogen am 31.12.2019 bei 6,38 € je qm Wohnfla-
che. Sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,16 € je qm
Wohnflache erhoht. Dies entspricht einer Steigerung von
2,5 %. Im Geschéftsjahr 2019 wurden lediglich modernisie-
rungsbedingte Mietanpassungen durchgefiihrt.

2.2.3 Investitionen

Im Berichtsjahr 2019 hat die WGH-Herrenhausen zwei nen-
nenswerte Investitionen getétigt, die beide fiir sich eine er-
hebliche Weiterentwicklung des WGH-Bestandes darstellen.

Zum Einen den Erwerb eines Grundstiickes in Hannover-
Badenstedt in der Burgundischen Straf3e. Das Grundstiick ist
bebaut mit einem Bestandsobjekt mit insgesamt 96 Wohn-
einheiten und 60 Garagen. Das Objekt verfiigt iiber rund
6.520 qm Wohnfliche und weist einen guten Modernisie-
rungstand auf. Der zusammenhidngende Gebdudekomplex
mit sieben Hauseingdngen wurde vom Voreigentiimer pro-
fessionell bewirtschaftet und instandgehalten. Das Objekt
bildet insbesondere mit dem Anteil an groSeren Wohnungen
eine ideale Arrondierung des Portfolios in Badenstedt ab
und liegt in der Ndhe des Badenstedter Marktes mit bester
infrastruktureller Versorgung.

Ein weiteres Grundstiick konnte in zentraler Lage in Garbsen
in unmittelbarer Nahe zum Rathaus in der Europaallee er-
worben werden. Das Grundstiick mit rund 10.500 qm Fldche
ist unbebaut und wird nach dem gemeinsamen Planungs-
abschluss von einem Generaliibernehmer mit insgesamt
130 Wohnungen bebaut. Der Bau von zwei in sich geschlos-
senen Wohnanlagen soll noch im Jahr 2020 nach Erteilung
der Baugenehmigung beginnen, danach wird auch die erste
Kaufpreisrate fillig. Das Vorhaben soll in abschnittsweiser
Errichtung in 2022 fertiggestellt werden. Garbsens neue Mitte
erhilt durch die in hochwertiger Klinkerbauweise ausgefiihr-
ten Neubauwohnungen eine deutliche Aufwertung. Durch
den geplanten Anschluss der Ustra-Strafenbahnverbindung
zum Rathausplatz und die Modernisierung des ortlichen Ein-
kaufszentrums erhilt das gesamte Quartier eine erhebliche
Aufwertung und bildet fiir unser Portfolio in der Region Han-
nover eine ideale Ergdnzung.

Verkédufe wurden im Berichtsjahr 2019 nicht getétigt.



2.2.4 Betriebskostenmanagement

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Betriebskosten je Wohnung
in der Summe groftenteils konstant geblieben. Die Stadt
Hannover hat zum 01.01.2019 die Schmutzwassergebiihren
von 1,72 €/m3 auf 2,33 €/m3 angehoben. Ein Dienstleistungs-
partner hat im Berichtsjahr die Preise fiir die Gartenpflege,
die FuBwegreinigung und den Winterdienst um 2 % erhdoht.
Die ArGeWo konnte zum 01.01.2019 mit den Stadtwerken
Hannover eine Verringerung des Arbeitspreises fiir Gas bei
den Heizkosten vereinbaren.

Die Betriebskosten belaufen sich im Berichtsjahr auf insge-
samt 7.147 T€ und die Heizkosten auf 1.592 T€.

2.2.5 Mitgliederentwicklung
und -betreuung

Zum 31.12.2019 erhohte sich die Mitgliederzahl gegeniiber
dem Vorjahr um 147 auf 6.639 Mitglieder. Die Anzahl der
Geschiftsanteile erh6hte sich von 31.697 auf insgesamt
32.898. Das Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr auf 9.041,4 T €
(Vorjahr: 8.714,7 T €).

Seit dem Jahr 2010 bietet die WGH-Herrenhausen ihren
Mitgliedern exklusiv den Service ,,Service a la Carte® an. Stin-
dig erweitert und an die Bediirfnisse angepasst, wird dieses
Angebot gerne von den Mietern in Anspruch genommen.

Mit dem Serviceangebot Service a la Carte schafft die WGH-
Herrenhausen ihren Mietern ein Wohnumfeld, in dem sie
selbstbestimmt bis ins hohe Alter in ihrer eigenen Wohnung
leben kénnen. Hierzu werden die Serviceleistungen indivi-
duell zusammengestellt. Dariiber hinaus bietet die WGH-
Herrenhausen Unterstiitzung bei Behordenantrdgen, der
Beantragung von Hilfsmitteln sowie der Vermittlung von
Haushaltshilfen. Sie berit in gesundheitlichen Fragen und
vermittelt an Fachkrifte auf dem jeweiligen Gebiet. Die WGH-
Herrenhausen organisiert fiir ihre Mieter Sachhilfen, erarbei-
tet Finanz- und Haushaltspldne und motiviert gegebenenfalls
zur Inanspruchnahme professioneller Hilfe. Im Krankheits-,
Behinderungs- oder Altersfall wird die Betreuung der Woh-
nung durch das eigene Serviceangebot abgedeckt. Zwei Stadt-
teilbiiros bieten den Mietern in Herrenhausen und Seelze die
Maéglichkeit zur direkten Kontaktaufnahme. Soziale Kontakte
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zwischen den Mietern werden in Form von Nachbarschaft-
streffs in Herrenhausen und Seelze und bei den mehrmals
jahrlich stattfindenden Mitgliederfahrten gepflegt.

Zur Unterbringung von Gésten bietet die WGH-Herrenhausen
ihren Mitgliedern sieben komfortabel ausgestattete Géaste-
wohnungen, die tageweise oder an Wochenenden zu giins-
tigen Konditionen gemietet werden konnen.

2.2.6 Personal

Neben den zwei Vorstandsmitgliedern waren per 31.12.2019
insgesamt 43 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie vier
Auszubildende beschéiftigt.

Wir legen gro3en Wert auf eine hochqualifizierte Ausbhildung
und bieten unseren Mitarbeitern aus diesem Grund fortlau-
fend Weiterbildungsméglichkeiten an. Bestmogliche Motiva-
tion und Teamgeist werden durch gemeinsame Projekte und
Ziele gestirkt. Unsere Mitarbeiter sind das wichtigste Kapital
- ohne verantwortungsvollen Einsatz aller wire unsere Arbeit
fiir die WGH-Herrenhausen nicht so erfolgreich.

Mit unserer gelebten Unternehmenskultur des gegenseitigen
Respekts und Wertschédtzung sowie individueller Férderung
erreichen wir gute Arbeitsergebnisse und sind so heute und
in Zukunft fiir den Wettbewerb geriistet. Unsere Mitarbeiter
sind der WGH-Herrenhausen iiber viele Jahre hinweg treu.
Das spricht fiir ein intaktes Betriebsklima auf der einen und
langjéhrige Berufserfahrung auf der anderen Seite. So kon-
nen wir stets flexibel und engagiert auf Verdnderungen am
Wohnungsmarkt und Kundenwiinsche reagieren und den
Unternehmenserfolg nachhaltig am Markt absichern. Auch
unsere Auszubildenden werden eng betreut und bekommen
jede Hilfestellung, die nétig ist, um einen guten Abschluss zu
erzielen. So nehmen sie z.B. — zusétzlich zum Berufsschul-
unterricht — an einem Fernkurs des Européischen Bildungs-
zentrums in Bochum teil, um ihr Wissen zu vertiefen. Im
Betrieb lernen sie alle Abteilungen ausfiihrlich kennen und
wirken bereits friih eigenverantwortlich in Teilbereichen mit.

Wir danken allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren
hohen personlichen Einsatz, insbesondere fiir ihren Einsatz
bei der Bewdltigung der Sonderbelastungen angesichts un-
serer ambitionierten Bauprojekte.

IS GESCHAFTSBERICHT 2019






2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.3.1 Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der WGH-Herrenhausen stellt sich wie folgt dar:

am ©am : :

Vermdgens- und Kapitalstruktur 31122019 :  Anteil 31.12.2018 :  Anteil Veranderung :  Anteil
Immaterielle VG 30,9T€ (0,01 %) 33,3 T€ (0,02 %) 2,4T€ (7,21 %)
Sachanlagen 201.554,7 T€ (94,48 %) 174.094,8 T€ (94,86 %) 27.459,9 € (15,77 %)
Finanzanlagen 0,0T€ (0,00 %) 0,0T€ (0,00 %) 0,0T€ (0,00 %)
Umlaufvermégen (lang-/mittelfr) 4142 T€ (0,19 %) 178,5T€ 0,10 %) 2357T€ (132,04 %)
Umlaufvermdgen (kurzfristig) 11.276,8 T€ (5,29 %) 9.166,7 T€ (4,99 %) 2110,1T€ (23,02 %)
Aktive RAP (lang-/mittelfristig) 12,5T€ (0,01 %) 0,0T€ (0,00 %) 12,5T€

Aktive RAP (kurzfristig) 34,5T€ (0,02 %) 51,4T€ (0,03 %) -169T€ (-32,88 %)
Gesamtvermogen 213.3236T¢ (100,00 %) 183.524,7T¢ (100,00 %) 29.798,9T€ (16,24 %)
Eigenkapital 42.154,2 1€ (19,76 %) 39.424,8 1€ (21,48 %) 2.729,4T€ (6,92 %)
Rckstellungen (lang-/mittelfr.) 5.061,3T€ (2,37 %) 4.462,5T€ (2,43 %) 598,8 T€ (13,42 %)
Rckstellungen (kurzfristig) 490,9 1€ (0,23 %) 503,56 T€ (0,28 %) -12,6T€ (-2,50 %)
Verbindlichkeiten (lang-/mittelfr) 154.504,1 T€ (72,43 %) 127.606,7 T€ (69,53 %) 26.897,4 T€ (21,08 %)
Verbindlichkeiten (kurzfristig) 10.737,7 7€ (6,03 %) 11.122,8 7€ (6,06 %) -385,1T€ (-3,46 %)
Passive RAP (lang-/mittelfristig) 2754 T€ 0,13 %) 311,2T€ (0,17 %) -35,8 T€ (-11,50 %)
Passive RAP (kurzfristig) 100,0 T€ (0,05 %) 932T€ (0,05 %) 6,8 T€ (7,30 %)
Gesamtkapital 213.323,6 T€ (100,00 %) 183.524,7 T€ (100,00 %) 29.798,9T€ (16,24 %)

Uber 90 % des Kapitals der WGH-Herrenhausen sind in die
Immobilien des Anlagevermdogens investiert. Die Erhéhung
des Sachanlagevermogens gegeniiber dem Vorjahr resultiert
aus Investitionen in Hohe von 33.494,7 T€, denen nach-
tragliche Herstellungskostenminderungen durch Gutschrift
von 345,0 T€ KfW-Tilgungszuschiissen, Abschreibungen von
5.436,8 T€ und Restbuchwerte abgegangener Wirtschafts-
giiter von 253,0 T€ gegeniiberstehen.

GrofBte Position im Umlaufvermdégen ist der Bestand an noch

nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten (unfertige Leis-
tungen) von 7.717,9 T€.

WGH &2+ ... ein Zuhause zum Wohnfiihlen

Die Kapitalstruktur zeigt, dass die langfristigen Vermo-
genswerte der WGH-Herrenhausen durch Eigenkapital und
langfristige Verbindlichkeiten finanziert sind. Das Eigen-
kapital der Genossenschaft erhohte sich im Berichtsjahr
um 2,7 Mio.€ auf 42,2 Mio.€. Die Eigenkapitalquote betrigt
19,8 %, gegeniiber 21,5 % im Vorjahr.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
Euro-Wiahrung, so dass Wiahrungsrisiken nicht bestehen.
Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapi-
talstruktur solide.
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2.3.2 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung des Geschéftsjahres, die Herkunft
und die Verwendung der Finanzmittel sind gema DRS 21 in

der folgenden Kapitalflussrechnung dargestellt:

31.12.2019 31.12.2018
Finanzmittelbestand am 01.01. 1.318,8 T€ 7.687,3T€
Cashflow aus der
laufenden Geschéftstatigkeit* 9.790,1T€ | 11.650,2T€
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -34.271,0T€ | -31.686,2T€
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit | 24.259,9 T€ 13.667,5T€
Finanzmittel am 31.12. 1.097,8 T€ 1.318,8 T€
**) davon Cashflow nach DVFA/SG 8.813,1T€ 7.878,0T€

Am 31.12.2019 verfiigte die Genossenschaft iiber fliissige
Mittel in Hohe von 1.097,8 T€, nach 1.318,8 T€ im Vorjahr.
Unter Einbeziehung der iibrigen kurzfristigen Vermdogens-
gegenstinde in Hohe von 10.213,5 T€ und der kurzfristigen
Passivposten von 11.328,6 T€ ergibt sich ein stichtaghezo-
gener Liquiditdtsbedarfvon 17,3 T€ (im Vorjahr 2.501,4 T€).

Der WGH-Herrenhausen steht eine Kreditlinie von 1 Mio. €
zur Verfiigung. Die Zahlungsfiahigkeit der Genossenschaft
war im Berichtsjahr zu jeder Zeit gegeben und ist auch fiir
die Zukunft gewihrleistet.

2.3.3 Ertragslage

Der Jahresiiberschuss des Berichtsjahres und des Vorjahres
wurde in den folgenden Leistungsbereichen erzielt:

2018 : Veranderung

2019 :

Hausbewirtschaftung 3.159,8T€ 2.984,6T€ 1752T¢€
Verwaltungsbetreuung 0,0T€ 0,0T€ 0,0T€
Bautatigkeit 00T 0,0Te 0,0T€
Sonstiger Geschaftsbetrieb 247 7T€ | 190,7 T€ 57,0 T€
Finanzergebnis 50T€ 75T€ -25T€
Neutrales Ergebnis -507,9T€ -552,3T€ 44,4T¢
Steuern vom Einkommen u. Ertrag | -403,3T€ -229,2T€ -174,1T¢€
Jahresiiberschuss 2.501,3T€ 2.401,3T€ 100,0 T€

Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung bestimmt
malgeblich die Ertragslage unserer Genossenschaft. Unser
Kerngeschift gewihrleistet stabile Mietertrdage, die wir mit
hohen Investitionen in unsere Bestandsobjekte nachhaltig
sichern und steigern. Gegeniiber dem Vorjahr verzeich-
nen wir um rund 2,3 Mio.€ gestiegene Ertrdge (davon um
1.750 T€ erhohte Nettomieterlose), denen um rund 2.125 T€
gestiegene Aufwendungen fiir Verwaltung, Instandhaltung,
Zinsen und Abschreibungen gegeniiberstehen.

Der Sonstige Geschéftsbetrieb beinhaltet Umsatzerlose aus
anderen Lieferungen und Leistungen und sonstige Ertrdge
in Hohe von 419,2 T€, gegeniiber entsprechenden Aufwen-
dungen und verrechneten Verwaltungskosten von 171,5 T€.

Das neutrale Ergebnis wurde im Berichtsjahr mit Aufwen-
dungen fiir frithere Jahre und einmaligen, nicht periodisch
wiederkehrenden Aufwendungen in Hohe von 606,8 T€
belastet — darunter 116,0 T€ Spende in den Kapitalstock
unserer WGH-Herrenhausen Stiftung, 141,5 T€ fir die
Aufzinsung von Riickstellungen und 219,2 T€ Restbuch-
werte abgegangener Wirtschaftsgiiter des Anlagevermogens.
Zugunsten des neutralen Ergebnisses konnten Ertrdge aus
fritheren Jahren und aus Verjihrung sowie Eingédnge in frii-
heren Jahren abgeschriebener Forderungen in Hohe von
98,9 T€ verbucht werden.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag umfassen die
Belastung des Jahresergebnisses mit Korperschaftssteuer,
Solidaritdtszuschlag und Gewerbesteuer.



2.3.4 Betriebswirtschaftliche Kennzahlen (Auswahl)

Vorjahr
Eigenkapitalquote 19,76 % 21,48 %
[ definiert als Eigenkapital : Bilanzsumme ]
Eigenkapitalrentabilitat 6,89 % 6,67 %
[ definiert als (Jahrestiberschuss + Ertragsteuern) : Eigenkapital ]
Gesamtkapitalrentabilitat 2,87 % 3,14 %
[ definiert als (Jahrestiberschuss + Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen) : Bilanzsumme ]
Anlagendeckungsgrad 100,07 % 98,49 %
[ definiert als (Eigenkapital + langfristige Riickstellungen + Dauerschulden) : Anlagevermogen ]
Dynamischer Verschuldungsgrad 17,5 16,2
[ definiert als Dauerschulden : Cashflow nach DVFA/SG |
Tilgungskraft 1,3 1,3
[ definiert als Cashflow nach DVFA/SG : planméBige Tilgungen ]
Durchschnittlicher Zinssatz 2,28 % 2,62 %
[ definiert als Zinsen fiir Dauerschulden : durchschnittliche Dauerschulden |
Tilgungsquote 4,86 % 4,96 %
[ definiert als planmaBige Tilgungen : durchschnittliche Dauerschulden ]
Durchschnittliche Sollmieterldse je gm monatlich 6,62 € 6,35 €
[ definiert als Jahresmietensoll : 12 : Wohn- und Nutzflache ]
Anteil der Erldsschmélerungen 0,80 % 0,82 %
[ definiert als Erlésschmélerungen : Jahresmietensoll ]
Investitionen zur Bestandserhaltung je gm 32,17 € 30,69 €
[ Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen einschlieBlich Eigenleistungen je gm ]
Mietenmultiplikator 7,1 6,2
[ definiert als Grundstlicke mit Wohn-, Geschéfts- und anderen Bauten : (Jahresmietensoll + Zuschiisse) ]

2.4 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Mit den Ergebnissen des Berichtsjahres 2019 bestétigt sich
die Kontinuitidt einer erfolgreichen Geschéaftspolitik der
letzten Jahre, welche grundsatzlich auch fiir die folgenden
Geschaiftsjahre fortgefithrt werden soll. Um den Unsicher-
heitsfaktor in den Prognosen der kommenden Jahre auch
weiterhin so gering wie moglich zu halten, beriicksichtigen
wir neben den internen Unternehmensfithrungsinstrumen-
ten immer auch die Einschitzungen unabhéngiger Dritter,
wie z.B. dem genossenschaftlichen Priifungsverband DHYV,
dem Verband der Wohnungswirtschaft Niedersachsen/Bre-
men, den Wohnungsmarktberichten der Landeshauptstadt
Hannover sowie auch Veroffentlichungen der empirica, der
BulwienGesa oder der NBank zur Einschdtzung der Einfliisse
aus wirtschaftlichen und wohnungswirtschaftlichen Kompo-
nenten auf das Marktgeschehen.

i Ve
Yo

WGH =2 .. ein Zuhause zum Wohnfiihlen

Die WGH-Herrenhausen eG ist in ihrer Geschaftstatigkeit
auch weiterhin ausschlieBlich auf die Region Hannover aus-
gerichtet und daher auch im Wesentlichen von den Entwick-
lungen in der Region tangiert. Vorliegende Untersuchungen
und Daten prognostizieren fiir Hannover kurz- und mittel-
fristig ein weiterhin stetiges Wachstum der Einwohnerzahl
vor allem aber auch der Anzahl der Haushalte, welche die
Nachfrage wesentlich beeinflusst. Es besteht perspektivisch
in Hannover bis zumindest 2040 ein nennenswerter Bedarf
an neuem Wohnraum (Quelle: Wohnungsmarktbeobachtung
2019, NBank). Vor diesem Hintergrund planen wir fiir die
néchsten Jahre auch weiterhin umfangreiche Investitionen
in die Erweiterung, Erhaltung und Modernisierung unseres
Wohnungsbestandes. Fiir das Geschéftsjahr 2020 sind derzeit
Investitionen in Neubauten und Bestandsobjekte sowie fiir
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die Anschaffung von Immobilien in Hohe von rd. 37,8 Mio.€
geplant. Der geplante Jahresiiberschuss wird voraussichtlich
mindestens auf Vorjahresniveau liegen. Die Bevolkerungspro-
gnosen fiir die Region Hannover gehen weiterhin von einer
dlter werdenden, aber auch individualisierten Gesellschaft
aus. Wir erweitern daher unser Dienstleistungsangebot ,Ser-
vice a la Carte” hinsichtlich der Erwartungen und Bediirfnisse
unserer Kunden entsprechend.

Bei der Identifizierung von Chancen im Hinblick auf die quali-
tativ steigenden Kundenanforderungen, aber auch im Hinblick
auf die Optimierung von Arbeitsabldaufen und die Attraktivi-
titssteigerung des tiglichen Arbeitsalltages fiir die eigenen
Mitarbeiter, setzen wir weiter verstiarkt auf die Digitalisierung
interner Prozesse sowie die Kommunikation mit Interessenten
und Mietern auf modernen Wegen — schneller, effizienter und
mit groerer Reichweite. Eine Chance zur Entwicklung unse-
res Bestandes besteht auch weiterhin in der Umsetzung von
Neubauprojekten an guten Standorten. Hierdurch kénnen wir
weiter neue Zielgruppen erschlieSen und das Stadtbild priagen
und erneuern. Eine nicht zu unterschéitzende Chance auch
in den kommenden Geschéftsjahren, bildet die Abgrenzung
unserer ,genossenschaftlichen Marke: WGH-Herrenhausen eG*
vom {ibrigen Wohnungsmarkt. Die Auspriagung gewinnorien-
tierter privatwirtschaftlicher Unternehmenstatigkeiten auf
dem hannoverschen Wohnungsmarkt wird auch zukiinftig fiir
politische Diskussionen in Hannover fiihren. Hier kénnen wir
uns als Genossenschaft noch weiter und stiarker mit unserer
Philosophie des gesellschaftlichen Miteinanders und unserem
Geschiftsmodell positiv profilieren.

Um die Risiken der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage
friihzeitig erkennen und im Bedarfsfall entsprechende Gegen-
malnahmen einleiten zu konnen, nutzen wir umfangreiche
interne Berichts-, Planungs- und Steuerungssysteme. Als
fester Bestandteil des Risikocontrollings wird ein stindiger
Soll-Ist-Vergleich des Wirtschafts-, Finanz- und Moderni-
sierungsplans vorgenommen und vom Vorstand fortlaufend
iberwacht. Wesentliche Risiken sind hierbei derzeit nicht
erkennbar. Eine technische Gebdudeanalyse des Bestandes
wird iiber die Erfassung von Haus- und Wohnungsmerkmalen
jahrlich aktualisiert und zeigt somit mogliche Instandhal-
tungserfordernisse friithzeitig auf. EDV-gestiitzte Programme
generieren mit zuverldssigen Kostenkalkulationen und Ren-
tabilititsberechnungen fundierte Investitionsentscheidungen
und verringern das Investitionsrisiko.

Fiir die Zukunft rechnen wir im Hinblick auf durchgefiihr-
te Modernisierungsmafnahmen und der prognostizierten
Wohnungsmarktsituation mit moderat konstant steigenden
Mieterlosen. Nennenswerte Leerstdnde und Mietausfiélle sind
nicht zu erwarten. Siumige Mieter werden unmittelbar an
ihre Zahlungsverpflichtungen erinnert und mit aktivem Forde-
rungsmanagement begleitet. Die Zinsentwicklung wird perma-
nent beobachtet. Zur Finanzierung der fiir das Geschéftsjahr
2020 geplanten Investitionen bestehen unter anderem bereits
Vertridge iber Forward-Darlehen. Dabei handelt es sich um
Darlehen mit variablem Zins, abgesichert auf 30 Jahre mit
betrags- und fristenkongruenten Zinsswaps (,Micro-Hedges®).
Liquiditétsrisiken bestehen aktuell wie auch langerfristig nicht.
Wirtschaftliche und rechtliche Entwicklungen, die einen be-
standsgefihrdenden Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage haben, sind nicht erkennbar.

2.5 Schlussbhemerkung

Die Marktverdnderungen, die Klimaschutzziele, die demo-
grafischen und gesellschaftlichen Verdnderungen in unse-
rer Gesellschaft stellen die WGH-Herrenhausen und ihre
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vor grofe fachliche und
personliche Herausforderungen. Neben marktgerechten
Rahmenbedingungen fiir unser Wohnungsportfolio ist der
langfristige Unternehmenserfolg abhéngig vom Einsatz- und
Leistungswillen jedes Einzelnen.

Der Aufsichtsrat unterstiitzt uns, die Position der Genossen-
schaft als zukunftsorientiertes und anerkanntes Dienstleis-
tungsunternehmen am Markt zu festigen. Die Zusammen-
arbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand ist vertrauensvoll
und umfasst nicht nur die gesetzlich geregelte Aufsichtspflicht,
sondern beinhaltet auch die Zukunftsplanungen, insbheson-
dere fiir unsere Neubauvorhaben, die uns eine nie dagewe-
sene Angebotsvielfalt im Wohnungsangebot ermoglichen.

Danke sagen méchten wir allen Mitgliedern, die in ehrenamt-
licher Tatigkeit fiir die Genossenschaft gewirkt haben, sowie
dem Aufsichtsrat, allen Handwerkern und Dienstleistungsbe-
trieben, den Kreditinstituten und Versicherungsgesellschaf-
ten flir die angenehme partnerschaftliche und erfolgreiche
Zusammenarbeit. Insgesamt gehen wir mit viel Elan und
Zuversicht an die Gestaltung unserer Zukunft.
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3. JAHRESABSCHLUSS

3.1 Bilanz zum 31.12.2019

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande:

Entgeltlich erworbene Lizenzen 30.861,24 € 33.255,32 €

Sachanlagen:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 148.493.110,07 € 113.859.388,32 €

Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 42.253.105,95 € 39.537.346,49 €

Grundstlicke ohne Bauten 3.222.141,73 € 5.995.945,32 €

Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 188.016,24 € 188.016,24 €

Technische Anlagen und Maschinen 115.669,61 € 130.160,98 €

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.793.912,98 € 723.871,41 €

Anlagen im Bau 4.287.521,77 € 12.241.169,65 €

Bauvorbereitungskosten 924.185,94 € 1.244.822,77 €

Geleistete Anzahlungen 277.038,05€ | 201.554.702,34 € 174.058,00 € | 174.094.779,18 €

Finanzanlagen:

Andere Finanzanlagen 25,00 € 25,00 € 25,00 € 25,00 €
201.585.588,58 € 174.128.059,50 €

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte:

Unfertige Leistungen 7.717.930,00 € 7.153.400,00 €

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde:

Forderungen aus Vermietung 93.368,77 € 119.284,68 €

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 8.935,18 € 6.769,28 €

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 85.186,13 € 78.577,97 €

Sonstige Vermdgensgegenstande 2.677.792,08 € 2.865.282,16 € 643.384,35 € 848.016,28 €

Wertpapiere:

Anteile an verbundenen Unternehmen 10.000,00 € 25.000,00 €

Fliissige Mittel:

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.097.773,91 € 1.318.790,56 €

11.690.986,07 € 9.345.206,84 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 47.042,54 € 51.402,61 €

Bilanzsumme 213.323.617,19 € 183.524.668,95 €




Passiva Geschaftsjahr Vorjahr

Eigenkapital

Geschaftsguthaben:

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 518.100,00 € 517.550,00 €

der verbleibenden Mitglieder 9.041.471,73 € 8.714.688,06 €

aus gekiindigten Geschaftsanteilen 13.750,00 € 9.573.321,73 € 9.625,00 € 9.241.863,06 €
(Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile) (1.609,86 €) (1.956,94 €)

Ergebnisriicklagen:

Gesetzliche Riicklage 4.509.188,00 € 4.259.062,00 €

(davon a. d. Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt) (250.126,00 €) (240.128,00 €)
Bauerneuerungsriicklage 24.450.000,00 € 22.350.000,00 €

(davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt) (850.000,00 €) (0,00€)

(davon a. d. Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt) (1.250.000,00 €) (1.200.000,00 €)

Andere Ergebnisriicklagen 2.620.529,95 € 2.612.736,82 €

(davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt) (7.793,13 €) 31.579.717,95 € (19.589,37 €) 29.221.798,82 €

Bilanzgewinn:
Jahresiiberschuss

2.501.259,05 €

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

1.500.126,00 €

1.001.133,05 €

2.401.276,23 €

1.440.128,00 €

961.148,23 €

42.154.172,73 € 39.424.810,11 €
Riickstellungen
fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 5.167.449,00 € 4.447.712,00 €
Steuerriickstellungen 144.800,00 € 296.800,00 £
Sonstige Riickstellungen 239.933,00 € 5.552.182,00 € 221.499,00 € 4.966.011,00 €
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 124.096.676,30 € 93.764.295,01 €
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 30.603.079,71 € 34.295.147,88 €
Erhaltene Anzahlungen 8.356.258,51 € 7.815.813,77 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung 78.791,63 € 31.019,60 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.782.935,07 € 2.704.722,95 €
Sonstige Verbindlichkeiten 324.107,39 € 118.418,67 €
(davon aus Steuern) (236.281,16 €) (25.853,29€)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (138,92€) | 165.241.848,61 € (4.395,28€)| 138.729.417,88 €
Rechnungsabgrenzungsposten 375.413,85 € 404.429,96 €
Bilanzsumme 213.323.617,19 € 183.524.668,95 €
| Ve
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3. JAHRESABSCHLUSS

3.2 Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2019 bis 31.12.2019

Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung

Geschéftsjahr

33.861.413,65 €

31.898.471,38 €

... aus Betreuungstatigkeit 34.448,52 € 21.189,06 €

... aus anderen Lieferungen und Leistungen 322.740,57 € 34.218.602,74 € 303.153,53 € 32.222.813,97 €
Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 564.530,00 € 205.518,00 €
Andere aktivierte Eigenleistungen 100.070,00 € 100.653,00 €
Sonstige betriebliche Ertrdge 364.439,84 € 389.870,18 €
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen:

Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 16.177.135,32 € 15.682.380,06 €

Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 94.115,65 € 16.271.250,97 € 118.113,59 € 15.800.493,65 €
Rohergebnis 18.976.391,61 € 17.118.361,50 €
Personalaufwand:

L6hne und Gehalter 3.004.175,18 € 2.798.955,14 €

Soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstiitzung

1.421.922,35 €

1.250.297,21 €

(davon fiir Altersversorgung) (910.408,46 €) 4.426.097,53 £ (788.231,37 €) 4.049.252,35 €
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und auf Sachanlagen 5.460.011,92 € 4.626.529,60 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und

1.711.681,50 €

1.489.081,22 €

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 1,00 € 1,00 €
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 5.000,46 € 7.483,16 €
(davon aus der Abzinsung von Rickstellungen) (0,00 €) (0,00 €)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.352.208,70 € 3.279.617,99 €
(davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen) (141.540,00 €) (141.790,00 €)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 403.280,38 € 229.171,26 €
Ergebnis nach Steuern

vom Einkommen und vom Ertrag 3.628.113,04 € 3.452.193,24 €

Sonstige Steuern

1.126.853,99 €

1.050.917,01 €

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

2.501.259,05 €

1.500.126,00 €

2.401.276,23 €

1.440.128,00 €

Bilanzgewinn

1.001.133,05 €

961.148,23 €




3.3 Anhang zum Jahresabschluss

3.3.1 Allgemeine Angaben

Die WGH-Herrenhausen eG hat ihren Sitz in Hannover und ist
unter Nr. 268 im Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes
Hannover eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des deut-
schen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschlédgigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaf-
ten, unsere Satzungsbestimmungen und die Verordnung iiber
Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (FormblattVO) beachtet.

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

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung ergaben sich gegeniiber dem Vorjahr keine Verdnderun-
gen. Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
angegebenen Vorjahresbetrdge sind vergleichbar.

3.3.2 Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wurden gegeniiber dem Vorjahr nicht vorgenommen. Bei der
Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt.

Als immaterielle Vermogensgegenstinde werden entgelt-
lich erworbene Lizenzen bilanziert und mit ihren Anschaf-
fungskosten — vermindert um der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer von drei bzw. fiinf Jahren entsprechende
planméfBige Abschreibungen — bewertet.

Das Sachanlagevermogen wurde mit den Anschaffungs- und
Herstellungskosten bewertet, vermindert um der betriebs-
gewohnlichen Nutzungsdauer entsprechende planmafige
Abschreibungen. In die Herstellungskosten des Geschéfts-
jahres wurden neben den Fremdkosten auch eigene Archi-
tektenleistungen und Verwaltungskosten einbezogen. Fremd-
kapitalzinsen und Grundsteuern wurden nicht aktiviert.
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Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer werden fiir Wohn-
bauten, die bis 1989 errichtet wurden, 80 Jahre angenom-
men. Fiir spéter errichtete Gebdude wird eine 50jdhrige
Nutzungsdauer zugrunde gelegt. Bei einigen Bauten wurde
die Restnutzungsdauer um bis zu 35 Jahre verlédngert, nach-
dem durch umfassende Sanierungen wesentliche Verbesse-
rungen der Objekte erreicht wurden. Fiir einige Neubauten
der Jahre 1994 und 2000 wurden in den Vorjahren erhoh-
te Abschreibungen vorgenommen, die — gegeniiber einer
betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 50 Jahren — im
Berichtsjahr wie im Vorjahr zu Minderabschreibungen in
Hohe von 54.075,26 € fithrten.

Fiir bis 31.12.2000 errichtete Geschéfts- und anderen Bau-
ten (einschl. Garagen) wurde eine 25jahrige Nutzungsdauer
angenommen, fiir spitere Bauten eine Nutzungsdauer von
33 1/3 Jahren. Auflenanlagen wurde eine Nutzungsdauer
von zehn bzw. fiinfzehn Jahren zu Grunde gelegt.

Fiir Technische Anlagen und Maschinen wurden als betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer 10 bis 20 Jahre, fiir Betriebs-
und Geschiftsausstattung 3 bis 20 Jahre angesetzt.

Die Anschaffungskosten abnutzbarer beweglicher Wirtschafts-
giiter des Anlagevermogens, die einer selbstdndigen Nutzung
fahig sind, wurden — soweit sie 250,00 € nicht iiberstiegen —
als Betriebsausgaben behandelt und — soweit sie 1.000,00 €
nichtiiberstiegen—in einen Sammelposten eingestellt und dieser
mit 20,00 % abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden mit ihren Anschaffungskosten
bewertet.

Die unfertigen Leistungen umfassen noch nicht abgerechne-
te Betriebs- und Heizkosten, die in Hohe des voraussichtlichen
Abrechnungsergebnisses bewertet wurden. Das strenge
Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstin-
den wurde dem strengen Niederstwertprinzip folgend allen
erkennbaren Risiken durch entsprechende Abschreibung
Rechnung getragen.

Die Pensionsriickstellungen wurden nach den Barwerten
eines versicherungsmathematischen Gutachtens bemessen,
dem die voraussichtlichen zukiinftigen Pensionsleistungen
der WGH unter Beriicksichtigung einer jahrlichen Steigerung
um 1,00 %, die ,Richttafeln 2018 G* von Klaus Heubeck und
der durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen zehn
Geschiftsjahre fiir Restlaufzeiten von 15 Jahren (2,71 % im
Dezember 2019) zugrunde gelegt wurden.

Steuerriickstellungen wurden in Hohe der zu erwartenden
Belastung des Jahresergebnisses mit Korperschaftsteuer,
Solidaritdtszuschlag und Gewerbesteuer gebildet.

Fiir alle weiteren erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten wurden sonstige Riickstellungen in Hohe der
nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen
Erfiillungsbetridge gebildet. Bei einer anzunehmenden Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden die Erfiillungsbe-
trage mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von der
Deutschen Bundesbank veroffentlichten durchschnittlichen
Marktzinssatz der letzten sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag an-
gesetzt.

Zur Absicherung der Zinsédnderungsrisiken variabel verzins-
licher Darlehen (EURIBOR) werden derivative Finanzinstru-
mente (Zins-Swaps) mit gegenldufigen Zahlungsstrémen und
vergleichbaren Risiken (Micro-Hedges und Portfolio-Hedges)
eingesetzt. Das mit Bewertungseinheiten aus Grundgeschéf-
ten und Sicherungsgeschéften (§ 254 HGB) abgesicherte
Kreditvolumen betrug am Bilanzstichtag 64.403,5 T€.



3.3.3 Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdégens ist im folgenden Anlagenspiegel dargestellt:

An|age- Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert
= bzw. Nominalbetra bzw. Riickzahlungen
vermogen - -
am 31.12.2018 Zugange Umbuch. (+) am 31.12.2018 im Berichtsjahr am 31.12.2018
am 31.12.2019 Abgénge Umbuch. (-) am 31.12.2019 Abgénge am 31.12.2019

Immaterielle 295.205,77 € 20.778,23 € 0,00 € 261.950,45 € 23.172,31 € 33.255,32 €
Vermdgens- 315.984,00 € 0,00 € 0,00 € 285.122,76 € 0,00 € 30.861,24 €
gegenstéinde
Grundstticke und 200.742.273,28 € 11.045.053,88 € 28.190.432,70 € 86.882.884,96 € 4,056.570,70 € |  113.859.388,32 €
grundstticks- 239.151.525,88 € 826.233,98 € 0,00 € 90.658.415,81 € 281.039,85 €| 148.493.110,07 €
gleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstticke mit 45.511.009,11 € 3.826.864,69 € 0,00 € 5.973.662,62 € 1.111.105,23 € 39.537.346,49 €
Geschéfts- und 49.337.873,80 € 0,00 € 0,00 € 7.084.767,85 € 0,00 € 42.253.105,95 €
anderen Bauten
Grundstticke 5.995.945,32 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 5.995.945,32 €
ohne Bauten 3.222.141,73 € 35.348,32 € 2.738.455,27 € 0,00 € 0,00 € 3.222.141,73 €
Grundstiicke mit 188.016,24 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 188.016,24 €
Erbbaurechten Dritter 188.016,24 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 188.016,24 €
Technische Anlagen 319.006,79 € 0,00 € 0,00 € 188.845,81 € 14.491,37 € 130.160,98 €
und Maschinen 319.006,79 € 0,00 € 0,00 € 203.337,18 € 0,00 € 115.669,61 €
Andere Anlagen, 1.433.838,79 € 1.342.194,17 € 0,00 € 709.967,38 € 254.672,31€ 723.871,41 €
Betriebs- und 2.567.355,73 € 208.677,23 € 0,00 € 773.442,75 € 191.196,94 € 1.793.912,98 €
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 12.241.169,65 € 2.688.238,07 € 3.607.351,89 € 0,00 € 0,00 € 12.241.169,65 €

4.287.521,77 € 0,00 € 14.249.237,84 € 0,00 € 0,00 € 4.287.521,77 €
Bauvorbereitungs- 1.244.822,77 € 548.259,79 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.244.822,77 €
kosten 924.185,94 € 0,00 € 868.896,62 € 0,00 € 0,00 € 924.185,94 €
Geleistete 174.058,00 € 14.044.174,94 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 174.058,00 €
Anzahlungen 277.038,05 € 0,00 € 13.941.194,86 € 0,00 € 0,00 € 277.038,05 €
Summe 267.850.139,95 € | 33.494.785,51 € 31.797.784,59 €  93.755.360,77 € 5.436.839,61 €  174.094.779,18 €
Sachanlagen 300.274.665,93 € 1.070.259,53 € | 31.797.784,59 €  98.719.963,59 € 472.236,79 € | 201.554.702,34 €
Andere 25,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 25,00 €
Finanzanlagen 25,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 25,00 €
Summe 25,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 25,00 €
Finanzanlagen 25,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 25,00 €
Anlagevermdgen 268.145.370,72 € | 33.515.563,74 €| 31.797.784,59 €| 94.017.311,22 € 5.460.011,92 €| 174.128.059,50 €
insgesamt 300.590.674,93 € 1.070.259,53 € | 31.797.784,59 € |  99.005.086,35 € 472.236,79 €| 201.585.588,58 €
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Unser Bestand an Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten mit Wohnbauten erh6ht sich um Anschaffungs- und
Herstellungskosten fiir Neubauten in Hannover-List (Projekt
,Listholzer Uferblicke“), um Anschaffungskosten fiir eine
Wohnanlage in Hannover-Badenstedt sowie um nachtrig-
liche Herstellungskosten fiir verschiedene Bestandsgebdude
in Hannover und Langenhagen.

Bei den Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten
verzeichnen wir den Zugang von nachtréglichen Herstel-
lungskosten fiir die Aufstockung und Sanierung unseres Ver-
waltungsgebidudes Konigsworther Platz 2.

Unter Anlagen im Bau werden die Anschaffungs- und Her-
stellungskosten fiir unser Projekt ,Maschseeherz“ aus-
gewiesen.

Fiir die Planung einer Reihe weiterer Neubauvorhaben
werden Bauvorbereitungskosten ausgewiesen. Die geleis-
teten Anzahlungen umfassen Anschaffungsnebenkosten
fiir Immobilien in Hannover-Badenstedt und Garbsen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Forderungen und sonstige VG

Restlaufzeit > 1 Jahr

Berichtsjahr Vorjahr Berichtsjahr Vorjahr
Forderungen aus Vermietung 93.368,77 € 119.284,68 € 3.025,00 € 2.256,20 €
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 8.935,18 € 6.769,28 € 0,00 € 0,00 €
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 85.186,13 € 78.577,97 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.677.792,08 € 643.384,35 € 141.201,91 € 176.299,00 €
Insgesamt 2.865.282,16 € 848.016,28 € 144.226,91 € 178.555,20 €

Bei der Berechnung latenter Steuerbelastungen bzw. -ent-
lastungen aufgrund von Differenzen zwischen handelsrecht-
lichen Wertanséitzen von Vermogensgegenstinden, Schulden
und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen

Wertansitzen, ergibt sich unter Verrechnung aktiver und
passiver Steuer-Latenzen ein Aktiviiberhang. Auf die Akti-
vierung wurde verzichtet.



Entwicklung der Riickstellungen:

Bestand am Zufiihrungen Entnahmen Bestand am
31.12.2018 Zinsaufwand Auflésungen 31.12.2019

Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 4.447.712,00 € 694.872,58 € 116.540,58 €
141.405,00 € 0,00 € 5.167.449 €

Steuerriickstellungen 296.800,00 € 144.800,00 € 296.800,00 €
0,00 € 0,00 € 144.800,00 €

Riickstellungen fiir interne Jahresabschlussarbeiten 79.244,00 € 77.515,00 € 79.244,00 €
0,00 € 0,00 € 77.515,00 €

— fur Urlaubsanspriiche 7.371,00 € 12.475,00 € 7.371,00 €
0,00 € 0,00 € 12.475,00 €

— fiir Beitrdge zur Berufsgenossenschaft 21.000,00 € 23.800,00 € 20.464,91 €
0,00 € 535,09 € 23.800,00 €

— fir die Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 14.774,00 € 746,00 € 0,00 €
135,00 € 0,00 € 15.655,00 €

— fiir Prifungskosten 38.000,00 € 36.000,00 € 35.318,54 €
0,00 € 2.681,46 £ 36.000,00 €

— fiir den Geschaftsbericht 10.000,00 € 8.000,00 € 6.859,26 €
0,00 € 3.140,74 € 8.000,00 €

— flir Betriebskosten Verwaltung 11.060,00 € 10.500,00 € 10.517,59 €
0,00 € 542,41 € 10.500,00 €

— fir Betriebskosten Géastewohnungen 10.610,00 € 11.100,00 € 10.610,00 €
0,00 € 0,00 € 11.100,00 €

— fir diverse Betriebskosten 29.440,00 € 44.888,00 € 28.748,35 €
0,00 € 691,65 € 44.888,00 €

Sonstige Riickstellungen 221.499,00 € 225.024,00 € 199.133,65 €
135,00 € 7.591,35 € 239.933,00 €

Insgesamt 4.966.011,00 € 1.064.696,58 € 612.474,23 €
141.540,00 € 7.591,35 € 5.552.182,00 €

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre
ein Unterschiedsbetrag von 640.117,00 €. Dieser Betrag
unterliegt der Ausschiittungssperre gem. § 253 Abs. 6 HGB.
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3. JAHRESABSCHLUSS

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die
durch Grundpfandrechte gesichert sind, und die vermerkungspflichtige Restlaufzeit von bis zu einem Jahr sind aus dem nach-

32

folgenden Verbindlichkeitenspiegel ersichtlich.

Verbindlichkeiten Restschuld Restlaufzeit gesichert durch

am 31.12. 2019 bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre liber 5 Jahre Grundpfandrechte
(am 31.12.2018) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegeniiber 124.096.676,30 € 7.784.790,32 € 22.824.402,09 € 93.487.483,89€  124.096.676,30 €
Kreditinstituten (93.764.295,01) (5.751.185,09) | (19.414.92562) @ (68.598.184,30) (93.764.295,01 )
Verbindlichkeiten gegeniiber 30.603.079,71 € 1.494.695,05 € 5.158.120,34 € 23.950.264,32 € 30.603.079,71 €
anderen Kreditgebern (34.295.147,88) (1.581.605,64) (5.666.679,27)  (27.046.862,97) (34.295.147,88)
Erhaltene Anzahlungen 8.356.258,51 € 8.356.258,51 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
(7.815.813,77) (7.815.813,77) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 78.791,63 € 78.791,63 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
(31.019,60) (31.019,60) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.782.935,07 € 1.782.935,07 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
und Leistungen (2.704.722,95) (2.704.722,95) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 324.107,39 € 324.107,39 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
(118.418,67) (118.418,67) (0,00) (0,00) (0,00)
Insgesamt 165.241.848,61 € 19.821.577,97 € | 27.982.522,43€ | 117.437.748,21€  154.699.756,01 €
(138.729.417,88) | (18.002.765,72) | (25.081.604,89)  (95.645.047,27) = (128.059.442,89)

Umsatzerltse aus der
Hausbewirtschaftung Berichtsjahr Vorjahr Veranderung

Als andere aktivierte Eigenleistungen wurden
im Berichtsjahr eigene Architektenleistungen

Solimieten 25.980.582,74 € | 24.226.503,75€ | 1.754.078,99 € fir unsere Neubauten und aktivierungspflich-
~ Erlosschmalerungen 20663145€ | -197.80544€ |  -882601€ | tigen SanierungsmafBnahmen erfasst.
Gebiihren und Umlagen 849.489,10 £ 841.322,68 € 8.166,42 €

. . Die sonstigen betrieblichen Ertrige beinhal-
— Erlésschmdlerungen -6.008,50 € -4.960,38 € -1.048,12 € . . B )

: ten beinhalten u.a. Abgeltungen fiir Schonheits-
Betriebskostenabrechnung 7.131.099,52 £ 6.934.915,52 € 196.184,00 € reparaturen (100,5 T€), Ertrige aus fritheren
Géstewohnungen 36.283,86 € 29.876,22 € 6.407,64 € Jahren und Eingéinge in fritheren Jahren abge-
Pachterlose 40758,05 € 38.31 2,03 € 2446,02 € schriebener Forderungen (42,3 T€), Eintritts-
Aufwendungszuschlisse 35.840,33€ 30.307,00 £ 5.533,33 € gelder (46,2 T€) und den Wert Arbeitnehmern
Insgesamt 33.861.413,65€ | 31.898.471,38€ | 1.962.942,27 € gewdhrter Sachbeziige (68,6 T€).

Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung Berichtsjahr Vorjahr inderung

Betriebskosten 7.616.105,91 € 7.179.575,18 € 436.530,73 €
Instandhaltungskosten 8.359.482,45 € 8.136.335,22 € | +223.147,23 €
Erbbauzinsen 105.989,12 € 105.989,12 € 0,00 €
Pachtaufwendungen 15.247,33 € 14.630,78 € 616,55 €
Vermietungskosten 53.952,12 € 26.016,29 € 27.935,83 €
Aufwendungen fir Gaste- 26.358,39 € 26.929,29 € -570,90 €
und Musterwohnungen

StraBenaushaubeitrage 0,00 € 192.904,18 € -192.904,18 €
Insgesamt 16.177.135,32 € | 15.682.380,06 € 494.755,26 €




3.3.4 Sonstige Angaben

Haftungsverhiiltnisse aus der Begebung und Ubertragung
von Wechseln, aus Biirgschaften, Wechsel- und Scheck-
biirgschaften, aus Gewéhrleistungsvertridgen sowie aus der
Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten
bestanden wie im Vorjahr nicht.

Aus der Erfiillung am Bilanzstichtag bestehender Vertrage fiir
Bauleistungen und den Erwerb von Immobilien resultieren fiir
die Geschéftsjahre 2020 bis 2021 finanzielle Verpflichtungen
in Hohe von 67,7 Mio. €.

Die Beteiligung unserer Genossenschaft an der ,Hannover-
Multimedia GmbH® mit Sitz in Hannover betrdgt noch
10.000,00 €. Die Gesellschaft befindet sich in Liquidation.
15.000,00 € unserer Beteiligung von zuvor 25.000,00 €
(ein Drittel des ehemaligen Stammkapitals von 75.000,00
€) wurden im Berichtsjahr zuriickgezahlt. Die Riickzahlung
der verbleibenden 10.000,00 € wird fiir das Geschéftsjahr
2020 erwartet.

Fiir elf variabel verzinsliche Darlehen mit Restschulden
von 64.403,5 T€ werden die Risiken steigender Zinsen mit
derivativen Finanzinstrumenten abgesichert. Eingesetzt
werden betrags- und fristenkongruente Zins-Swaps (neun
Micro-Hedges und ein Portfolio-Hedge). Zwei weitere Zins-
Swaps (Micro-Hedges) bestehen zur Absicherung der Zins-
dnderungsrisiken von zwei variabel verzinslichen Forward-
Darlehen iiber zusammen 11,5 Mio.€. Der Marktwert der
derivativen Finanzinstrumente betrug am Bilanzstichtag
-11.282,1 T€.

Auf die Angabe der Beziige von Mitgliedern des Vorstandes
und des Aufsichtsrats, fritherer Organmitglieder und deren
Hinterbliebenen sowie die Angabe der Pensionsriickstellun-
gen fiir diese Personengruppe, wird gem. § 286 Abs. 4 HGB
verzichtet.

Geschifte mit nahestehenden Personen werden zu markt-
iiblichen Konditionen wie mit fremden Dritten abgewickelt.

< ein Zuhause zum Wohnfiihlen

Beschaftigte | davon Teilzeit
Arbeitnehmerzahl 2019 | 2018 | 2019 | 2018
Vorstandsmitglieder 2 2 0 1
Kaufménnische Angestellte 23 23 7 6
Technische Angestellte 13 13 2 2
Arbeitnehmer der Regiebetriebe 7 5 0 0
Auszubildende 4 4 0 0
Insgesamt 49 47 9 9

Mitgliederbewegung Mitglieder

Bestand am 31.12.2018 6.492 31.697
Zugénge:
Neuaufnahmen 567 3.178
Ubertragungen 33 211
600 3.389
Abgénge:
Aufkiindigungen 364 1.681
Ubertragungen 36 211
Ausschltisse 4 12
Verstorbene 49 234
Kiindigungen einzelner Anteile 0 50
453 2.188
Bestand am 31.12.2019 6.639 32.898

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder stie-
gen im Laufe des Berichtsjahres um 330.908,67 €. Gemif
§ 18 unserer Satzung besteht keine Nachschusspflicht.

Name und Anschrift des Priifungsverbandes:
DHV Genossenschaftlicher Priifungsverband
fiir Dienstleistung, Immobilien und Handel e.V.
Kajen 12, 20459 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:
Michael Jedamski (Vorstandsvorsitzender)
Constantin Heinze

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Thomas Lang (Vorsitzender)

Sonja Grundmann (stellvertretende Vorsitzende)
Rainer H. David

Jens Grundt

Thomas Hinze

Michael K. Mehr
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3. JAHRESABSCHLUSS

3.3.5 Nachtragsbericht

Vorgédnge von besonderer Bedeutung fiir die Bilanz oder
die Gewinn- und Verlustrechnung nach dem Schluss des
Geschiéftsjahres sind nicht eingetreten.

Nachtrag zur Corona-Epidemie:

Im Kampf gegen die Ausbreitung des Coronavirus setzt die
Landesregierung ziigig die Empfehlungen des Krisenstabs
um. Dabei orientiert sie sich eng an den Leitlinien der Bun-
desregierung und der Regierungschefs der Bundeslander zur
Bekdmpfung der COVID-19-Pandemie. Der Geschéftsverlauf
des Jahres 2020 ist aufgrund der derzeitigen Entwicklungen

zur Einddmmung der Pandemie nicht absehbar. Im Zusam-
menhang mit der Corona-Pandemie ist im Jahr 2020 mit einer
Eintritbung der gesamtwirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen.

Fiir die Genossenschaft konnen sich daraus Risiken aus Miet-
stundungen und Einnahmeausfillen sowie aus zeitlichen
Verziégerungen bei der Durchfiihrung von Modernisierungs-
und Neubaumafinahmen ergeben. Diese Risiken konnen ge-
genwadrtig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts
sowie liquiditidts- und ergebniswirksamer Gréflenordnung
noch nicht abschlieBend abgeschitzt werden.

3.3.6 Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns

Das Geschéftsjahr 2019 schliefSt ab
mit einem Jahresiiberschuss von 2.501.259,05 €
Nach Einstellung in die
gesetzliche Riicklage von 250.126,00 €
und Einstellung in die
Bauerneuerungsriicklage von 1.250.000,00 €
ergibt sich fiir 2019

ein Bilanzgewinn von 1.001.133,05 €

Der Vorstand schligt vor, den Bilanzgewinn
wie folgt zu verwenden:

1. Einstellung in die Bauerneuerungs-
riicklage von weiteren 850.000,00 €

um Eigenkapital fiir unsere umfang-

reichen Investitionen darstellen zu kénnen

und die Eigenkapitalquote unserer

Genossenschaft zu stirken

2. Ausschiittung einer Dividende von
1,25 % auf das am 1. Januar 2019
dividendenberechtigte Geschéfts-

guthaben von 8.702.863,06 € 108.796,37 €
3. Zuweisung des verbleibenden
Gewinns zur freien Riicklage 42.336,68 €

1.001.133,05 €

Hannover, 23. April 2020

Der Vorstand

JEDAMSKI HEINZE



4. Bericht des Aufsichtsrates

Im Jahr 2019 hat der Aufsichtsrat die ihm nach dem Ge-
setz, der Satzung und der Geschaftsordnung tibertragenen
Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand in seiner
Geschéftsfiihrung gefordert, beraten und tiberwacht. Der
Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand regelméaBig tiber die
Planungen, den Geschéftsverlauf sowie die wesentlichen
Geschéftsvorfille unterrichten lassen und alle relevanten
Sachverhalte eingehend mit dem Vorstand erortert. Unter
Beachtung seiner satzungsgeméfen und gesetzlichen Aufga-
ben hat sich der Aufsichtsrat mit Hilfe schriftlicher Vorlagen
und miindlicher Berichte des Vorstandes iiber die wesent-
lichen Geschéftsvorgidnge beraten und die erforderlichen
Beschliisse gefasst.

Die langfristige, wirtschaftliche und finanzielle Entwicklung
der WGH-Herrenhausen war Schwerpunkt der Beratungen.
Zudem wurden weitere Controlling-Instrumente zur Abwick-
lung der Bauprojekte implementiert. Die Neubauprojekte in
Verbindung mit der fortgefithrten Modernisierungsoffensive
im Wohnungsbestand werden die Position der WGH-Her-
renhausen auf dem hannoverschen Wohnungsmarkt weiter
festigen und so zu einem dauerhaften Unternehmenserfolg
beitragen.

Sicheres, qualitativ gutes und bezahlbares Wohnen haben
fiir Vorstand und Aufsichtsrat weiterhin hdchste Prioritit bei
der Setzung der Unternehmensziele, verbunden mit einem
umfangreichen Dienstleistungs- und Servicepaket fiir die
Mitglieder. Hierbei sind die Satzung, der Forderauftrag und
das Unternehmensleitbild Grundlage fiir die Geschaftstétig-
keit der WGH-Herrenhausen, in deren Mittelpunkt das Wohl
aller Mitglieder steht.

Die ordentliche Vertreterversammlung 2019, die den Jahres-
abschluss 2018 zu verabschieden hatte, fand am 13.06.2019
in den Sitzungsrdumen der 1G BCE statt. Den Berichten iiber
die gesetzliche Priifung der Jahresabschliisse 2017 und 2018
wurde dabei uneingeschrankt zugestimmt. Sowohl Vorstand
als auch Aufsichtsrat erhielten einstimmig Entlastung.

4. BERICHT DES AUSICHTSRATES

Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2018 fiihrte
der DHV - Priiffungsverband vom 06.05.2019 - 17.05.2019
durch. Die Priifungsbescheinigung nach § 59 GenG wurde
erteilt. Der Priifungsbericht wurde anlésslich der gemeinsa-
men Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat am 17.05.2019
mit dem DHV - Priifungsverband erortert.

In der Sitzung am 23.04.2020 wurde dem Aufsichtsrat der
Jahresabschluss nebst Lagebericht des Berichtsjahres vor-
gelegt. Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Jahresabschluss
2019 ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Verméogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt und der Lagebericht die erforderlichen Angaben
enthélt. Der Aufsichtsrat stellt sodann den Jahresabschluss
verbindlich fest.

Der Aufsichtsrat empfiehlt den Vertretern im Rahmen der
Vertreterversammlung am 04.06.2020, die in diesem Jahr
aufgrund der COVID-19-Pandemie in schriftlicher Form
durchgefiihrt wird, den Lagebericht anzunehmen und dem
Vorschlag des Vorstandes und des Aufsichtsrates iiber die
Gewinnverwendung zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern fiir ihre mit Einsatzfreude und Erfolg

geleistete Arbeit, die wesentlich zu dem positiven Geschafts-
ergebnis beigetragen hat.

Hannover, 23. April 2020

Der Aufsichtsrat

Lang (Vorsitzender)

Bei den Terminen ab April 2020 handelt es sich um nicht belastbare Termine.

Aufgrund der COVID-19 Pandemie ist die Einhaltung dieser Termine nicht sicherzustellen.

WGH 2 ... ein Zuhause zum Wohnfiihlen
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