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DIE WGH-HERRENHAUSEN EG
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Vorwort des Vorstandes

das Geschaftsjahr 2024 war erneut gepragt von tiefgreifenden
wirtschaftlichen, politischen und gesellschaftlichen Veran-
derungen, die auch die Wohnungswirtschaft in besonderem
MaRe gefordert haben.

Inmitten einer weiterhin angespannten Lage — beeinflusst
durch steigende Baukosten, ein anhaltend schwieriges Fi-
nanzierungsumfeld sowie komplexe politische Rahmenbe-
dingungen — haben wir als WGH-Herrenhausen Verantwor-
tung dbernommen und unseren Kurs mit Augenmaf und
Entschlossenheit fortgefiihrt. Wir blicken auf ein Jahr zuriick,
in dem wir unseren Wohnungsbestand nicht nur quantitativ
weiterentwickelt, sondern auch qualitativ aufgewertet haben.
Zahlreiche MaRnahmen zur Verbesserung der Wohnqualitat
wurden erfolgreich umgesetzt — mit dem Ziel, unseren Mitglie-
dern ein zeitgemaRes, sicheres und lebenswertes Zuhause zu
bieten. Dabei haben wir den Fokus auf nachhaltige und sozial
ausgewogene Investitionen gelegt, denn als Genossenschaft
stehen fUr uns nicht kurzfristige Renditen, sondern langfristige
Werte und das Wohl unserer Gemeinschaft im Mittelpunkt.

Ein besonderer Schwerpunkt lag im Jahr 2024 auf der kon-
sequenten Weiterentwicklung unserer Dekarbonisierungs-
strategie. Wir haben bestehende MalRnahmen zur Reduktion
von CO,-Emissionen Uberprift, optimiert und neue Wege be-
schritten, um unseren Gebaudebestand fit fir die Zukunft zu
machen. Energieeffizienz, Ressourcenschonung und klimage-
rechtes Bauen und Sanieren bleiben auch kiinftig tragende
Saulen unseres Handelns. Trotz aller Herausforderungen — und
vielleicht gerade deshalb — sind wir stolz auf das, was wir
gemeinsam erreicht haben.

Der genossenschaftliche Gedanke, der auf Solidaritat, Teilhabe
und Verlasslichkeit beruht, ist fiir uns dabei nicht nur Tradition,
sondern taglicher Ansporn. Er ist der Kompass, der uns auch
in bewegten Zeiten Orientierung gibt und unser Engagement
flir nachhaltiges, bezahlbares und soziales Wohnen tragt.

Unser Dank gilt allen, die zum erfolgreichen Verlauf des Ge-
schaftsjahres beigetragen haben — unseren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, dem Aufsichtsrat, den Vertretern, unseren
Handwerks- und Dienstleistungspartnern sowie nicht zuletzt
allen Mitgliedern, fir Ihr Vertrauen und lhre Treue.

Wir blicken mit Zuversicht auf das kommende Jahr und werden
auch weiterhin alles daransetzen, bezahlbaren, sicheren und
lebenswerten Wohnraum zu schaffen und zu erhalten — ganz
im Sinne unserer genossenschaftlichen Werte.

Der Vorstand

Z %26 % %/

Matthias Lichte

Constantin Heinze




1.1 Grundlagen des Unternehmens

Die Genossenschaft ist mit Sitz in Hannover
am15. Mai1903 gegrtindet und unter Nr. 268 in
das Genossenschaftsregister des Amtsgerich-
tes Hannover eingetragen worden. Die letzte
Neufassung der Satzung vom 15.06.2017 ist
am 20.09.2017 in das Genossenschaftsregis-
ter eingetragen worden.

Die WGH-Herrenhausen fordert ihre Mitglieder
mittels gemeinschaftlichen Geschaftsbetrie-
bes. Zweck der Genossenschaft ist vorrangig
eine gute, sichere und sozial verantwortba-
re Wohnungsversorgung der Mitglieder. Sie
errichtet und bewirtschaftet Immobilien in
allen Rechts- und Nutzungsformen. Dariiber
hinaus kann die Genossenschaft Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen erwerben,
errichten, bewirtschaften, und betreuen. Sie
dbernimmt alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
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Wohn- und
Geschéaftsbauten
mit

Mietwohnungen

Gewerbe-
einheiten

Garagen
und Stellplatze

anfallenden Aufgaben. Hierzu gehdéren Ge-
meinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Laden und Raume flir Gewerbebetriebe, sozi-
ale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtun-
gen und Dienstleistungen. Der Geschéftsbe-
trieb der Genossenschaft erstreckt sich auf
die Region Hannover. Der Unternehmenssitz
befindet sich in 30167 Hannover, Kénigswort-
her Platz 2, der Gerichtsstand ist Hannover.
Die gesetzliche Priifung des Geschaftsjahres
2024 erfolgt durch den DHV Genossenschaft-
licher Priifungsverband fiir Dienstleistung, Im-
mobilien und Handel e. V..

Die WGH-Herrenhausen verfligt tGber 736
Wohn- und Geschaftsbauten mit 5.468 Miet-
wohnungen, acht Gastewohnungen, 76 Gewer-
beeinheiten, flinf eigengenutzte Biiros sowie
1.466 Garagen und Stellplatze. Hinzu kommen
zwei gemietete, eigengenutzte Werkstatten
und eine Gewerbeeinheit.



1.2 Organe der Genossenschaft

Mitglieder der Vertreterversammlung:

Wahlbezirk 1
Gerhard Arndt
Rudiger Dorndorf
Steffen Grundke
Stefan Hamann
Philipp Hoffmeister
Chi Trung Khuu
Detlef Kusai

Elke Mertens
Bernd-Walter Ort
Gerold Papsch
Bernhard Raschka
Frank Ronschke

Thomas M. Ruthemann

Juliana Sandrock
Wolfgang Tasche
Marianne Weiser
Susanne Wiemer
Mareike Zeppei

Vorstand:

Michael Jedamski

Wahlbezirk 2
Wolfgang Baur
Jurgen Drees
Andris Elsner
Eberhard Fischer
Andrea Holste
Giinter Holste
Dieter Jeromin
Brigitte Kaldenhoff
Bernhard Krliger
Sabine Neugebauer
Dieter Neugebauer
Rainer Niemeyer
Florian Oppermann
Tim Rdther
Norbert Scholte
Klaus Schubert
Renate Sobottka
Kerstin Sommer
Peter Stansch

Wahlbezirk 3
Holger Bock

Edith Bystron
Martin Engeleit
Birgitta Geiseler
Ernst Grimm
Katharina Handke
Ralf Hinrichs

Tim Kellner
Wolfgang Kiesrau
Dieter Kiifner
Bernd Maring
Michael Napierala
Leonie Neuendorf
Leif Nolte

Bernd Schmidt
Thomas Schwarzel
Marta Sega

Adolf Stein

Aufsichtsrat:

Wahlbezirk 4
Hinrich Detmering
Benjamin Dorda
Julia Holtzhauer
Oliver Husnik

Bernd Joppich
Klaus-Dieter Klaua
Andrea Krause
Mike Krause

Philip Mademann
David Mente
Manfred Recht
Wolfgang Schneider
Frank Straenmeyer
Rouven Strecker
Hans-Jirgen Teynil
Holger Weber

Frank Weferling

Thomas Lang — Bankbevollméachtigter;

Vorstandsvorsitzender bis 31.12.2024

Constantin Heinze
Vorstandsmitglied bis 31.12.2024,
Vorstandsvorsitzender ab 01.01.2025

Matthias Lichte
Vorstandsmitglied ab 01.01.2025

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Sonja Grundmann — Versicherungskauffrau;
stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates

Jens Grundt — Dipl.-Ingenieur

Thomas Hinze — Malermeister

Timo Kosien — Betriebswirt

Mirjam Wickel — Sozialpsychologin M.A.



1.3 Kooperationspartner, Mitgliedschaften und Beteiligungen

® Arbeitergeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V. (agv)
Peter-Miiller-Str. 16, 40468 Disseldorf

® ArGeWo Hannover
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen
in der Region Hannover
Am Holzgraben 1, 30161 Hannover

e BFW Landesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen Niedersachsen/Bremen eV
Hohenzollernstralle 26, 30161 Hannover

® DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe ftir
soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
Innere Kanalstr. 69, 50823 Kdln

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

® FAl Verein zur Forderung der Ausbildung
in der Immobilienwirtschaft e.V.

Leibnizufer 19, 30169 Hannover

® |ndustrie- und Handelskammer Hannover
Schiffgraben 49, 30175 Hannover

e Klimaschutzagentur Region Hannover gGmbH
Goethestr. 19, 30169 Hannover

® VEA — Bundesverband der Energie-Abnehmer e.V.
Zeilkstralle 72, 30519 Hannover

® Verwaltungs-Berufsgenossenschaft
Massaquoipassage 1, 22305 Hamburg

® WGH-Herrenhausen Stiftung
Konigsworther Platz 2, 30167 Hannover
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1.4 Wohngebiete im Uberblick

Stadtteil- und StralRenverzeichnis des Bestandes:

Badenstedt

Am Lohgraben

Am Soltekampe
Benther-Berg-Strale
Burgundische Stralie
Henzeweg

Im Reihpiepenfelde
Lyraweg

Nauheimer Stralle
Plantagenstralle
Riechersstralle
Rothenfelder Strale
Salzhemmendorfer Stralle
Salzweg
SchildtstralRe
Wichernstralte

Berenbostel
Eichendorffstrale
Osterwalder Stralle

Burg

Bodetalweg
Gretelriede
Harzburger StralRe
Innersteweg
Siebertalstrale
Vinnhorster Weg
Wernigeroder Weg

Calenberger Neustadt
BrihlstralRe

Davenstedt
Davenstedter Platz
Ehrhartstrale
Hahnenseestralle
Heisterbergallee

In der Steinbreite
LangrederstralRe

Godshorn
Am Schapdamm
Kapellenstralte

Hainholz
GlashUttenstralte

Herrenhausen

An MuBlmanns Haube
Bauvereinsweg
Bussilliatweg
Crystallstrale
Erich-Klabunde-Hof
Haltenhoffstrale
Herrenhduser Markt
Herrenhauser Stralte
LUtgertweg
MalortiestralRe
Meldaustrale
Minterstrale
Ortmannweg
Spanuthstrale
Westerfeldstralle

Kronsberg
Forsterkamp
Krigerskamp
Papenkamp
Weinkampswende

Langenhagen
Bahnhofstralle
Frobelweg

Ledeburg

Auf der Spannriede
Baldeniusstralie
Buschriede
Butanstrale
Caroline-von-Bremer-Stralle
Crusiusstrale
Lippertweg
Mecklenheidestralle
Schonbergstralle
Stinkelstralie
Verdener Platz

Leinhausen
Eilser Masch
Grebenberg
Hasenberg
Stockener StraRe

Letter

Alte Aue
Birgermeister-Rober-Platz
Kastanienplatz
KlosterfeldstralRe

Linden
Elisenstralle
Klewergarten
Starkestrale

List

Lilli-Friedemann-Ring

Mitte
Hagenstrale
Lange Laube

Nordstadt

Paulstrale
Windthorststrale

Oststadt
Celler StraRe
Eichstralle
Perlstralle

Ricklingen

Auf der Papenburg
Dannenbergstralle
HopfnerstralRe
Nordfeldstrale
Ricklinger Stadtweg

Seelze

Doteberger Stralle
Goethestralle
Gustav-Adolf-Strale
Hannoversche Stralle
Heimstattenstralle
Kurt-Schumacher-Strale
Obentrautstrale
Rudolf-Breitscheid-Stralke
Schillerstrale
Weizenkamp

Wunstorfer Strale

Sehnde
Brahmsweg
Mozartstralle
Schubertweg
Schumannweg

Stocken

Alte Stockener Stralle
An der Oberen Marsch
Baumgartenstrale
Hemelingstralle
Letterstralle
LUssenhopstralie
Moosbergstralle
Obentrautstrale
Onnengaweg
Stockener Stralte
Slntelstrale

Siidstadt

Grolde Barlinge
GrofRe Diiwelstralle
Kestnerstral3e
Krausenstrale
Lutherstralle
Simrockstrale
Stolzestrale
Wiesenstrale



@ Hier sind die Wohnungen der WGH-Herrenhausen zu finden:

Flughafen Hannover-
Langenhagen

Berenbostel Isernhagen-

Siid

i Bothfeld
5 3 Vahrenheide
werder Stocken Ledeburg ~/ Sahlkamp

andkanal

wmittell Misburger

. : Wald
Soelne Hainholz List
Y "\ \\n%\wlaq
—“ach Tun mge%“ GroBbughholz .
0 1 Herrenhauseny Oststadt - ! Misburg-
. Nordstadt \ Eilenriede Nord
Ahlem S v‘:; PRl Q4 Hauptbahnhof Heideviertel nach
D v.;«‘.\! Zoo Kleefeld Misburg- W« | ohrte
Limmer L{ ' '.‘ —l—l_l_l~.\ Siid "
2 Mitte g *=" b e, -
Z Calenberger K - Tier -
Davenstedt . Neustadt \ Eilenriede garten
Linden
Kirchrod Anderten
Badenstedt ot — rerode =
B ‘l\
/ Bornum e
Sehnde
' Miihlenberg _. Bemerode
,/ Ricklingen = 1Seelhorst Gai
/ § \ aim
3 Oberricklingen -
! \_Mittelfeld Kronsberg
v
Wettbergen [\Jl\ﬂedsser Wiilferode
EXPO-
Gelande
\Laatzen Bockmerholz
nach

Sarstedt %

Die WGH-Herrenhausen bietet ihren Mitgliedern in rund 5.500 Wohnungen in und um Hannover
ein gemutliches Zuhause in einem attraktiven und gepflegten Wohnumfeld.

WGH
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2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland 2024/2025

Krisenbelastete deutsche
Wirtschaft verharrt in Stagnation

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) ist im Jahr 2024 nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes um
0,2 % gegeniber dem Vorjahr gesunken. Die
Wirtschaftsleistung sank damit im zweiten
Jahrin Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024
nur noch 0,3 % hoher als vor der Corona-
Pandemie im Jahr 2019.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist
damit seit langerem ins Stocken gekommen.
Und auch zum Jahresbeginn 2025 sind keine
Lichtblicke erkennbar. Neben der ausgeprag-
ten konjunkturellen Schwache lastet der struk-
turelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft.
Von der Industrie sind keine groReren Impul-
se zu erwarten und die Unternehmen werden

Wirtschaftswachstum in Deutschland
Jahrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990 — 2025, in %

o
(o)}
(3}
=

Quelle: Statistisches Bundesamt

1992

1994

1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008

2010

weiterhin nur wenig investieren. Auch vom
AuBenhandel diirften keine Impulse kommen.
Angesichts der Amtseinflihrung von US-Pra-
sident Trump und seinen ersten Amtshand-
lungen besteht das Risiko, dass es kinftig
sogar noch deutlich schlechter lauft, sollte es
international vermehrt zu Z6llen und weiteren
Handelsbeschrankungen kommen.

Der Industrie zugehdrige und verflochtene
Unternehmen reagieren auf den Auftrags-
mangel nicht nur mit entsprechenden Aus-
weitungen der Kurzarbeit, sondern entlassen
auch einen Teil ihrer Belegschaft — und das
trotz anhaltenden Fachkraftemangels. Viele
Industrieunternehmen kampfen mit den ver-
gleichsweise hohen Energiepreisen, zu hohen
weiteren Produktionskosten, Ineffizienzen und
unzureichender Innovationskraft und Wett-
bewerbsfahigkeit.

2012
2014
2016
2018
2020
2022
2024



- Prognosen fiir 2025: Bruttoinlandsprodukt in Deutschland -
preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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halte zusatzlich.

Erst ab Mitte des Jahres 2025 diirfte die kon-
junkturelle Dynamik leicht anziehen, wenn die
Plane einer neuen Bundesregierung klarer
werden und sich die aulienwirtschaftlichen
Unwagbarkeiten besser einordnen lassen. Bei
weiterhin steigenden verfligbaren Einkommen
und einer geringeren Sparneigung der priva-
ten Haushalte dirfte dann auch der private
Konsum etwas starker zulegen und die Wirt-
schafsleistung stiitzen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten
im laufenden Jahr 2025 nur ein schwaches
Wachstum. Die Vorausschatzungen bewegen
sich in einer Spannweite von 0,0 % bis 0,8 %.
Im Jahresmittel 2025 diirfte die deutsche
Wirtschaft alsoum 0,4 % wachsen. Erst 2026,
wenn auch die Wohnungsbauinvestitionen
ihre Talsohlen verlassen haben und wieder
zulegen, wird die deutsche Konjunktur den
Instituten zufolge verhalten positive Wachs-
tumsraten von 0,8 % bis 1,1 % aufweisen.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veri-
tabler Handelskrieg mit hohen Strafzollen
und eine Eskalation der bestehenden geopo-
litischen Konflikte konnten die andauernden
Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die
Inflation erneut befeuern.

Geschéftsbericht | Jahresabschluss 2024

Dies wiirden die Zentralbanken zwingen, die
Zinsen nicht weiter zu senken, sondern sie wie-
der zu erhohen. Das unweigerliche Resultat
waren schlechtere Finanzierungsbedingungen
und dadurch eine Abnahme von Investitionen,
Konsum und Wachstum.

Andererseits muss das Wachstum nicht so
gering ausfallen, denn der Haushaltsplan der
neuen Regierung birgt auch das Potenzial, das
Wirtschaftswachstum anzukurbeln. So konn-
ten steigende &ffentliche Investitionen, bei-
spielsweise in Infrastruktur und Bildung oder
in die klimaneutrale Transformation, das Wirt-
schaftswachstum in Deutschland anschieben.

Handfeste Risiken der Weltwirtschaft

stehen dem Potenzial im Haushaltsplan
der neuen Regierung gegenuber.
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Bruttowertschopfung im Produzierenden Gewerbe und Bau riicklaufig.

Dienstleistungsbereiche stiitzen die Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschopfung
ging im Jahr 2024 um 0,4 % zurlck. Dabei zeigten
sich deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen
Wirtschaftsbereichen. Im Verarbeitenden Gewerbe
wurde weniger erwirtschaftet, die Bruttowertschop-
fung nahm gegentber dem Vorjahr deutlich ab
(-3,0 %). Vor allem gewichtige Bereiche wie der
Maschinenbau oder die Automobilindustrie produ-
zierten deutlich weniger.

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschopfung
2024 gegeniber dem Vorjahr mit-3,8 % noch etwas
starker ab als im Verarbeitenden Gewerbe. Die nach
wie vor hohen Baupreise und Zinsen fiihrten dazu,
dass insbesondere weniger Wohngebaude errichtet
wurden. Auch das Ausbaugewerbe musste Produk-
tionsriickgange hinnehmen.

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft konnte
ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2024 um 1 %
steigern und erreichte damit einen Bruttowert-
schopfungsanteil von knapp 10 %. Fir gewohnlich
hat die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft nur
moderate Wertschopfungszuwachse und ist nur ge-
ringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion
der Immobiliendienstleister fir die Gesamtwirtschaft,
vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung.
Nominal erzielte die Grundsticks- und Immobi-
lienwirtschaft 2024 eine Bruttowertschopfung von
386 Milliarden €.

Bruttowertschopfung 2024
nach Wirtschaftsbereichen
preisbereinigt, Veranderung gegentiber dem Vorjahr in %

Information und Kommunikation

Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit

Grundstticks- und Wohnungswesen

Sonstige Dienstleistungen

Handel, Verkehr, Gastgewerbe
Unternehmensdienstleister

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Finanz- und Versicherungsdienstleister
Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe

Baugewerbe

Quelle: Statistisches Bundesamt

Bruttowertschopfungsanteil der
Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirt-
schaftsbereiche
an der Brutto-
wertschépfung
2024, nominal

Landwirtschaft 0,9 %

231 %
Produzierendes
Gewerbe ohne

Baugewerbe
3.900,7

606% — Vi€ | 54%

Dienstleistungen
ohne Grundstticks-
und Wohnungswesen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschépfung
nach Wirtschaftsbereichen; Bruttowertschépfung zuziiglich Steuern
abziglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

Baugewerbe



Inflation erreicht Zielmarke fast,
Baupreise wachsen nur noch leicht

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen Verbraucherindex insgesamt fiir Deutschland 2024
als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des

Veranderungen gegentiber Vorjahr in %

Jahres 2024 deutlich zuriick gegangen und Jahresteuerungsrate +2,2 %
erreichte im Dezember eine Rate von 2,2 %.
Damit erreicht sie knapp das Geldwertstabili-
tatsziel der Europaischen Zentralbank. Im Jah-
resmittel 2023 hatten sich die Verbraucher-
preise in Deutschland noch um 5,9 % erhoht.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage

nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coro- Januar Marz Mai Juli September  November
nakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlag-
gebend fir den erheblichen Preisdruck bei
Baumaterialien, kamen durch den Krieg in
der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine

Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherindex

enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Baupreise fiir den Neubau von Wohngebzuden
Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen im Vergleich zu Inflation und Mieten

die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2024 Indexwerte (2000 = 100), bis 4. Quartal 2024

um etwa 44 %. Einen derartigen Preisschock 240

hat es seit den frilhen 70er-Jahren des letzten 220

Baupreise Neubau Wohngebaude
Jahrhunderts nicht mehr gegeben. 200 +3,1 % (+43,1 % seit 2019)

180
Die Normalisierung der Energiepreise und der 160 Aligemeine Preissteigerung:
Lieferbeziehungen fiir Baustoffe haben die 140 +2,2% (+20,5 % seit 2010)
Wachstumsraten der Baupreise in den letzten 120
Monaten zwar deutlich nach unten gedrtickt,

Nettokaltmiete Bestand

100 +2,1 % (+0,5 % seit 2019)

das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt 805 o o o = - o o o 3
weiter Uiber den Wachstumsraten der allge- 2 2 2 S & S S & S &
meinen Teuerung. Nach Berechnungen des Quelle: Statistisches Bundesamt
Statistischen Bundesamtes verteuerten sich
die Preise fir den Neubau von Wohngebauden
in Deutschland im 4. Quartal 2024 im Vorjah-
resvergleich um 3,1 %. Dieser Anstieg lag wiein
den Vorquartalen Uber der allgemeinen Preis- Hierbei erhchten sich die Preise flir Heizanlagen und zentrale
steigerung, die 2,2 % betrug. Wassererwarmungsanlagen (darunter zum Beispiel Warme-
pumpen) um 4,9 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten
Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund neben Metallbauarbeiten den gréf3ten Anteil am Baupreisindex
56 % den groRten Anteil an den Bauleistungen fir Wohngebaude. Fiir Metallbauarbeiten stiegen die Preise um
im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deut- 3,0 %. Bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstechnischen
licher Preisdruck aus: Die Preise fiir Ausbauar- Anlagen — darunter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasser-
beiten nahmen im 4. Quartal 2024 gegentiber bereiter und Kommunikationsanlagen — nahmen sie um 6,3 %
dem Vorjahr um 3,8 % zu. zu, bei Warmedammverbundsystemen um 3,3 %.

WGH & Geschaftsbericht | Jahresabschluss 2024



Neben dem Neubau werden auch die Preise
fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebau-
den (ohne Schonheitsreparaturen) erhoben.
Auch diese legten im 4. Quartal 2024 mit
Wohnungsbau— 3,6 % weiterhin starker zu als die allgemeine

investitionen Preissteigerung.

nehmen
weiterhin ab.

Unterdurchschnittlich war die Teuerung 2024
lediglich bei Rohbauarbeiten an Wohngebau-
den. Hier stiegen die Preise von November
2023 bis November 2024 um 2,0 %. Den grofi-
ten Anteil an den Rohbauarbeiten haben Be-

tonarbeiten und Mauerarbeiten. Wahrend die
Preise fiir Betonarbeiten im Vorjahresvergleich
um 1,0 % zunahmen, erhohten sich die Preise
flir Mauerarbeiten um 1,2 %. Dachdeckungs-
arbeiten waren im November 2024 um 3,6 %
teurer als im November 2023, die Preise fiir
Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum um
4,5 % und die Preise fir Zimmer- und Holzbau-
arbeiten um 2,6 %.

Trotz ricklaufiger Nachfrage, durch die die
Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt
deutlich gesunken ist, traten die erwarteten
Preisriickgange bei den Bauleistungen bisher
nicht ein. Der Einbruch der Baugenehmigun-
gen seit Anfang 2022 wirkt sich mit einer

Anteil der Bauinvestitionen am
Bruttoinlandsprodukt 2024

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2024,
nominal, in %

Ausristungen und Anlagen

Bauinvestitionen:
Gewerbe/offentlicher Bau

10 %

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

AuBenbeitrag:
Export ./. Importe

53 % Privater
Konsum

Konsumausgaben
des Staates

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Ausriistungsinvestitionen
inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerveranderungen
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Verzogerung von ein bis zwei Jahren auf die
Wohnungsbauinvestitionen aus, weshalb ins-
besondere flr 2024 und 2025 mit einer ne-
gativen Entwicklung in diesem Segment zu
rechnen ist. Die Baupreise diirften nach den
enormen Anstiegen der letzten vier Jahren
2025 erstmals wieder leicht nachgeben. Ab
2026 ist mit zunehmender Erholung und einer
hoéheren Kapazitatsauslastung der Bauwirt-
schaft bereits wieder mit einer steigenden
Tendenz bei den Bauinvestitionen zu rechnen.

Wohnungsbauinvestitionen
sind abgestiirzt. Talsohle dennoch
allmahlich in Sicht

In den vergangenen Jahren flihrten stark
steigende Zinsen und Baupreise zu héheren
Kosten und erschwerten die Finanzierung von
Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Ge-
nehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im
Wohnungsbau waren die Riickgange deutlich.
Erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009
sanken die Wohnungsbauinvestitionen 2024
in nominaler Betrachtung, preisbereinigt ging
es schon seit 2021 Jahr fir Jahr zurtick.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinves-
titionen preisbereinigt auch 2024 mit -5,0 %
sogar spirbar starker ab als die Bauinvestiti-
onen insgesamt (-3,0 %). Jahrelang hatte der
Wohnungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich starker
als die Ubrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2024 rund 284 Milliarden €.
Anteilig wurden 61 % der Bauinvestitionen im
Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im
Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinves-
titionen Uber alle Immobiliensegmente 2024
einen Anteil von 11 % des Bruttoinlandspro-
duktes.



Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer wachsenden Bevélkerung bleibt
der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit
verfligbaren niedrigen Fordermittel und das
erreichte Niveau der Baupreise dirften den
Wohnungsbau aber weiter bremsen. Die bis-
her nicht vollstandig ausgeglichenen Realein-
kommensverluste der Privathaushalte aus ver-
gangenen Jahren erschweren die Finanzierung
von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahre 2025 durften sich die Investitionen
in Wohnbauten noch nicht erholen. Allerdings
zeigt der unterjahrige Verlauf im Jahr 2024,
dass sich die Lage zunehmend stabilisiert. Bei
den Auftragszahlen zeichnet sich eine Boden-
bildung ab, und die Zinsen sind zuletzt wieder
leicht gesunken. Da die Konjunktur insgesamt
im Jahr 2025 wohl weiter schwacheln wird, ist
mit einem Aufschwung noch nicht zu rechnen.
Besonders Haushalte werden sich aufgrund
von Arbeitsmarktsorgen und unsicherer Ein-
kommensentwicklung vor allem in der ersten
Jahreshalfte 2025 weiterhin zurlickhalten.

Insgesamt werden vorrausichtlich die Inves-
titionen in Wohnbauten, den Prognosen der
Institute zufolge, im Jahr 2025 nochmals um
11 % bis 1,4 % zurlckgehen. Erst im folgenden
Jahr 2026 dirfte eine Trendwende zu wieder
wachsenden Wohnungsbauinvestitionen ein-
geleitet werden. Die Institute rechnen dann
mit einem Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 %. Vor
allem der Wohnungsneubau diirfte dann wie-
der deutlich starker zulegen. Das Investitions-
niveau wird aber weit von den Hochststanden
vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die allmahlich sichtbare Trendwende im Woh-
nungsbau darf aber nicht dartiber hinwegtau-
schen, dass die Riickgange der letzten Jahre
eine noch gréere Liicke zwischen Baubedarf
und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum
ist in den Stadten so knapp wie seit Langem
nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive
Wachstumsraten erzielt werden, liegen die re-
alen Wohnungsbauinvestitionen um gut zehn

=
WGH &=
N
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Baugenehmigungen 2023 versus 2024

Anzahl der
genehmigten Wohnungen Jan. — Dez. Jan. — Dez.
Genehmigungen insgesamt 259.639 213.000
(einschl. BestandsmaRnahmen)
davon Wohnungen (Neubau) 61.929 49.500
in Ein- und Zweifamilienhdusern
davon Einfamilienhdauser 47585 37.000
davon Zweifamilienhduser 14.344 12.500
davon Wohnungen (Neubau) 142.240 112.000
in Mehrfamilienhdusern
davon Eigentumswohnungen 62.872 44.000
davon Mietwohnungen 79.368 68.000

gegentiber Vor-
jahreszeitraum

-18,0 %
-20,1 %

-22,2 %
-129 %
-21,3 %

-30,0 %
-14,3 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautétigkeitsstatistik; 2024 eigene Schatzung auf

Grundlage der Statistik bis 10/2024

Prozent unter dem Spitzenwert von 2020. Aus-
schlaggebend ist hier der Wohnungsneubau. Sein
reales Volumen durfte auch 2026 noch um rund
25 Prozent unter dem Niveau von 2020 liegen.
Der politische Handlungsdruck, insbesondere
den Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher
groBer als kleiner geworden.

Riickgang der Wohnungsbau-
genehmigungen schwacht sich ab

Im Jahr 2024 dirften nach letzten Schatzungen
die Genehmigungen fir rund 213.000 neue Woh-
nungen auf den Weg gebracht worden sein, somit
wurden 18 % weniger Wohnungen bewilligt als
im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische
Abwartstrend des Vorjahres (-27 %) etwas ab-
geschwacht, zeigt aber weiterhin deutlich nach
unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen
fir den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz der
erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisni-
veau bei den Bauleistungen auf eine durch die
Haushaltslage bedingte Unklarheit beziiglich der
zuklnftigen Forderkonditionen. Diese schwieri-
gen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneu-
bau schlugen sich 2024 sowohl bei Genehmigun-
gen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch
im Geschosswohnungsbau nieder.
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FUr das Jahr 2025 ist
auf Grundlage der

Entwicklungen bei den
Genehmigungen ein weiterer
Rickgang zu erwarten.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
sank dabei ersten Schatzungen deutlich starker
(-30 %) als die Genehmigungen fiir neue Mietwoh-
nungen (-14 %). Insgesamt wurden 2024 wohl rund
44.000 Eigentumswohnungen und 68.000 Mietwoh-
nungen im Geschosswohnungsbhau genehmigt.

Baufertigstellungen 2024
erstmals deutlich riickldufig

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungsbau
auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-17 %).
Schatzungsweise 245.000 neue Wohnungen wur-
den fertiggestellt.

Projekte aus dem Bautiberhang des letzten Jah-
res sorgten dafir, dass der Einbruch nicht noch
drastischer ausfiel. Fir das Jahr 2025 ist auf
Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmi-
gungen ein weiterer Riickgang auf rund 218.000
neu errichtete Wohnungen zu erwarten. Auch
2026 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch
deutlich abgeschwacht. Die Fertigstellungen durf-
ten dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der
200.000-Marke liegen. Erst danach dirfte eine
Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellun-
gen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen
befinden sich in einer dramatischen Lage, wie
eine Umfrage vom Juni 2024 verdeutlicht: Im
Jahr 2024 kénnen demnach rund 6.000 und
damit 20 % der urspriinglich geplanten Wohn-
einheiten nicht realisiert werden. 2025 wird sich
die Situation im Neubau nochmals zuspitzen: Der
Anteil der Stornierungen, gemessen an den ur-
spriinglichen Planungen, steigt auf Uber 12.000
Wohnungen oder 40 %.

Auch bei den Modernisierungen bedingen die
Kostensteigerungen und das schwierigere Finan-
zierungsumfeld einen deutlichen Riickgang der

- Prognose Bautéatigkeit 2024/2025: Deutlicher Einbruch erwartet —

Prognose: 2024/2025 rund 127.000 fertiggestellte
Wohneinheiten Wohnungen weniger als 2022/2023

800.000
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Baugenehmigungen
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Baugenehmigungen
500.000 Baufertigstellungen
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Aktivitaten. Die GdW-Umfrage zeigt, dass 2024
von urspringlich geplanten 110.000 zu moderni-
sierenden Wohnungen nur 75.000 oder 68 % voll-
standig umgesetzt werden. Weitere knapp 21.000
Wohnungen oder 19 % kdnnen zwar angegangen,
die MalRnahmentiefe muss aber deutlich reduziert
werden. 14.000 Wohnungen oder 13 %, deren Mo-
dernisierung flir 2024 geplant war, werden zur(ick-
gestellt und erstmal gar nicht modernisiert. 2025
verscharft sich die Lage weiter. Von rund 102.000
geplanten Modernisierungen konnen nur 63 %
vollstandig realisiert werden. 20 % finden in ver-
mindertem Umfang statt, 16 % werden vorerst
storniert.

Die im Juni 2024 durchgefiihrte Umfrage zeigt
dariiber hinaus, dass zwei Drittel der Wohnungs-
unternehmenim GdW 2024 gar keine Wohnungen
bauen kénnen — 2025 steigt dieser Anteil auf 70 %.

Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbe-
darfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um
die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu missen, sollte die kommende
Bundesregierung schnell Malknahmen fir ein
Sofortprogramm fir bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen. Die entscheidenden
Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen mus-
sen wieder wirtschaftlich umsetzbar gemacht
werden. Also weg von einseitig immer hoheren
Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste
Kosten-Nutzen-Verhaltnis muss entscheiden.
Dem sozialen Wohnungsbau muss dabei in Gebie-
ten mit Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang
eingerdaumt werden.

(Quelle: GAW Information 168 — Die gesamtwirtschaftliche
Lage in Deutschland 2024/2025)
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21.2 Marktbericht fiir Hannover

Wohnimmobilienmarkt

Hannover verzeichnet 2023 einen Hochststand an Fertigstel-
lungen, wahrend die Baugenehmigungen stark zurtickgehen.
Die Vielzahl von Krisen fiihrt zu Unsicherheit bei Angebot und
Nachfrage. Prognosen zeigen einen Riickgang der Kaufpreise
bei Bestands- und Neubauten. Gleichzeitig steigen die Mie-
ten und verscharfen die angespannte Marktlage. Investoren
und Projektentwickler ziehen sich zunehmend zuriick und
beobachten den Markt abwartend, was zu Verzégerungen bei
neuen Projekten fuhrt.

Marktstimmung und Trends

Die Preise auf dem Wohnimmobilienmarkt sind zuletzt unter
Druck geraten. Die Dynamik der vergangenen Jahre, mit teils
deutlich steigenden Kaufpreisen und sinkenden Renditen, hat
sich umgekehrt. Die Kaufpreise gingen zuletzt zuriick, die Mie-
ten stiegen allerdings weiterhin.

Zur Jahresmitte 2024 scheint sich der akute Preisverfall bei
Wohnimmobilien jedoch abzubremsen. Vor allem Preise fir
Ein-und Zweifamilienhauser sowie Eigentumswohnungen fan-
gen sich wieder, was nicht zuletzt auf eine Stabilisierung der
Zinsen zurlckzufihren ist.

Unter den gegenwartigen Finanzierungs- und Erstellungs-
bedingungen ist bei den privaten Haushalten in der Breite
dennoch weiterhin das Kaufbudget begrenzt und fir instituti-
onelle Anleger, Projektentwickler, Wohnbauunternehmen und
-genossenschaften steigt das Risiko in Bezug auf die erwartete
bzw. bendtigte Rendite.

Marktstimmung:
Kaufpreise fir Immobilien

gehen leicht zurtck.
Mieten steigen weiterhin,
teils stark, an.
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Das hohe Zinsniveau engt die finanziellen Spielraume kaufwil-
liger Interessenten zunehmend ein. Zum einen werden Finan-
zierungsvorhaben von den Banken kritischer durchleuchtet
und flhren in der Summe zu niedrigeren Budgets vor allem
fir die privaten Haushalte, die einen deutlich hdheren Teil des
verfligbaren Einkommens als in der letzten Dekade gewohnt
flr Wohnen und die damit verbundenen (ebenfalls gestiegenen)
Nebenkosten aufwenden mussen.

Auch bei institutionellen Investoren sind hohe Fremdkapital-
quoten aktuell nicht wirtschaftlich. Das flihrt dazu, dass sich
aus der Wahrnehmung der Marktteilnehmer heraus das Trans-
aktionsvolumen im Laufe des Jahres 2023 mehr als deutlich
reduziert hat.

Spiirbare Zuriickhaltung bei Kaufnachfrage

Erhchte Umweltauflagen, Arbeitskraftemangel, regulatorische
Hdrden, weiter steigende Bau- und Materialkosten sowie Finan-
zierungsschwierigkeiten hemmen den Aufschwung der Neu-
bautatigkeit. Trotz der ersten Zinssenkung der Europaischen
Zentralbank seit 2016 engt das hohe Zinsniveau die finanziellen
Spielraume sowohl der Investoren als auch der kaufwilligen
Interessenten nach wie vor ein.

Mietpreise fiir Wohnimmobilien
in Hannover 2024

jeweils in € / m?2

Neubau —
Spitzenmiete

Neubau —
Durchschnittsmiete

Wiedervermietung —
Spitzenmiete

Wiedervermietung —
Durchschnittsmiete

Quelle: bulwiengesa AG; Angaben von
Marktteilnehmenden Q3/2024

Fertigstellungen auf Rekordniveau,

aber Baugenehmigungen deutlich riicklaufig

Hannover verzeichnet 2023 mit gut 5.300 fertiggestellten
Wohneinheiten in Stadt und Umland einen Hochststand an
Fertigstellungen, wahrend die Baugenehmigungen stark zu-
riickgehen. Wahrend 2021 mit etwa 5170 Genehmigungen
ein langjahriger Hochststand erreicht wurde, waren es im ge-
samten Jahr 2023 nur noch rund 3.140 genehmigte Wohnun-
gen, was einem Rickgang von knapp 2.000 Fallen entspricht
und damit auch um ca. 26 % unter dem 5-Jahres-Mittel (4135
Wohneinheiten) liegt.

Dieses Defizit wird das Gefalle zwischen Angebot und Nach-
frage weiter vergroRern und den Druck vor allem auf die Miet-
preise auch zukiinftig erhchen.

Vervielfacher geben weiter nach

Die schwierig einzuschatzende Situation im Wohnsegment
wird vor allem beim Blick auf den Vervielfacher erkennbar,
der als wichtiger Indikator auf dem stark professionalisierten
und fir Investoren relevanten Markt fir Mehrfamilienhduser
herangezogen wird. Nach dem starken Einbruch der Vervielfa-
cherim Neubau von 32,5 auf 26,0 im letzten Jahr, wurde dieser
Trend nur bedingt abgebremst und wird 2024 im Neubau mit
22 ,5-fach beziffert. Ahnlich die Entwicklung auch im Bestand:
Hier istim 5-Jahres-Mittel der durchschnittliche Vervielfacher
um ca. 24 % gesunken und betragt in diesem Jahr 19,1.

Ein Grund hierfir ist die Verhandlungsposition der Verkaufer,
die aktuell eher abwartend agieren. Teilweise geschieht das
auch in Erwartung strengerer Anforderungen an die Energie-
effizienz vor allem fir Bestandsobjekte nach Novellierung
des Gebaudeenergiegesetzes bzw. der MaRgaben der EU-
Taxonomie.

Der Prozess der Preisfindung vor allem im Bereich der Neu-
bauimmobilien ist noch nicht abgeschlossen. Daher kann
das Transaktionsgeschehen und die Mietpreisentwicklung
zur Jahresmitte im Vergleich zu Referenzwerten nur als erste
Kurseinschatzung fiir 2024 gesehen werden.

Mietmarkt steht unter Druck

Der Vermietungsmarkt steht zunehmend unter Druck, da po-
tenzielle Kaufer abwarten und in der aktuellen Marktphase
als Mieter auf dem angespannten Markt verbleiben und in-
folgedessen die Mietnachfrage weiter ansteigt. Angesichts
desim Immobilienmarktbericht aufgezeigten Mietpreistrends
rechnen die Marktteilnehmer daher mit weiterhin steigenden



Mieten sowohl fiir Neubauten als auch fir Bestandsobjekte.
Die Mieten legten im Vergleich zu 2023 erneut zu und erreichen
in diesem Jahr 17,50 €/m? fiir Neubauten und bei 14,00 €/m?
fur Wiedervermietungen in Spitzenlagen.

Zur Einordnung der im Immobilienmarktbericht ausgewiese-
nen Mieten fir gute Wohnlagen: Der aktuelle Mietspiegel der
Stadt Hannover weist fiir neuwertige Wohnungen (ab Baujahr
2010) mit mehr als 85 m2 Wohnfldche eine Mietenspanne von
10,99 - 15,35 €/m? Kaltmiete aus.

MaRBnahmen der 6ffentlichen Hand

Biirokratieabbau, beschleunigte Genehmigungsverfahren und
kiirzere Fristen werden in der Novelle des Baugesetzbuches
vorgeschlagen und sollen dem Wohnungsbau neuen Auf-
schwung geben. Ob und wie schnell diese Anderungen sich
auswirken, bleibt abzuwarten.

Neben den umfangreichen Forderprogrammen des Landes
Niedersachsen bieten Landeshauptstadt und die Region
Hannover mit ihrem Wohnraumforderprogramm zusatzliche
Angebote, die Schaffung von sozialem Wohnraum zu fordern
— sowohl fir Haushalte mit geringem als auch mit mittlerem
Einkommen.

Ausblick: Wohin steuert der Wohnimmobilienmarkt?

Bei den laufenden und seit langem geplanten Projekten sind
die skizzierten Trends und Auswirkungen nicht vollstandig
sichtbar, da diese Projekte bereits im Bau sind und die Finan-
zierungen oft noch zu alten Konditionen gesichert wurden.

Allerdings fiihren die Finanzierungs- und Nachfragesituation,
gestiegene Baustoffkosten, instabile Lieferketten und Fach-
kraftemangel dazu, dass neue Projekte und teilweise auch die
Entwicklung weiterer Bauabschnitte bereits geplanter Bauge-
biete mit Verzégerung begonnen werden. Im Ergebnis fehlen
perspektivisch dringend bendtigte Wohnungen, was den Druck
im Mietmarkt zusatzlich erhoht.

Die Unsicherheit wegen der vielen und sich teilweise gegen-
seitig verstarkenden Effekte ist auf Angebots- und Nachfra-
geseite groR. Durch die ersten fertiggestellten Bauabschnitte
der GroRprojekte Kronsberg-Sid und Wasserstadt Limmer
konnten im Gesamtjahr 2023 rd 5.300 fertiggestellte Wohnun-
gen in der Region Hannover registriert werden.
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Ein Hochststand seit 1999, wenngleich die Genehmigungs-
zahlen aktuell deutlich gesunken sind. Um den ungebrochenen
Bedarf an preiswertem bzw. geférdertem Wohnraum auch
unter den aktuellen Bedingungen zu decken, sehen die regio-
nalen Akteure deutlichen Handlungsbedarf.

Zinsentwicklung, Inflation, steigende Energiepreise und der
zunehmend spiirbare Klimawandel verunsichern nach wie vor
viele potenzielle Investoren und Projektentwickler. Diese zie-
hen sich zunehmend in die Marktbeobachtung zurlick, anstatt
neue Projekte zu starten. Zu unsicher und nicht abschatzbar
erscheinen derzeit die sich zuspitzenden Krisen und Heraus-
forderungen.

Sobald sich die Trends in den skizzierten Entwicklungen klaren
und festigen, ist damit zu rechnen, dass auch am regionalen
Markt sowohl Investoren als auch Kaufer wieder aktiv werden
und sich auf der Angebots- wie auch Nachfrageseite die Preis-
vorstellungen entsprechend anpassen. Die Zinsreduktion vom
Juni 2024 hat die Leistbarkeit von Immobilien wieder erhéht.

Die aktuellen Prognosen zeigen einen Einbruch bei den Prei-
sen bzw. den Kaufpreisvorstellungen, sowohl im Bestand als
auch im Neubau. Mit Notverkaufen von Core-Projekten ist
zwar nicht unbedingt zu rechnen. Allerdings ist die Krise bei
den Projektentwicklern noch nicht ausgestanden. Sowohl
bei sanierungsbediirftigen Bestandsimmobilien als auch bei
Neubau-Projektentwicklungen kann es weiterhin zu neuen
Bewertungen kommen, wenn die Mischung aus steigenden
Baukosten, Zinsen und sich verengenden Exit-Faktoren dazu
flihrt, dass die auf friiheren Annahmen aufbauenden Kalkula-
tionen nicht mehr aufgehen.

(Quelle: Immobilienmarktbericht Hannover 2024)
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2.2 Geschaftsverlauf

2.21 Geschaftsverlauf auf einen Blick

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

Gegenlber dem Vorjahr sind die Nettomieterlose deutlich
gestiegen und haben damit erhéhte Investitionen in die
Erweiterung und Erhaltung unseres Immobilienbestandes
ermaoglicht.

2.2.2 Vermietung

Wohnungen der WGH-Herrenhausen werden ausschlieRlich
an Mitglieder der Genossenschaft vermietet. Die Nachfrage
nach glinstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unver-
andert hoch. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf hohe
Mieten und Gewinnmaximierung ausgerichtet, sondern auf
dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleg-
lich mit dem Wohnungsbestand umgehen und ein gutes
soziales Umfeld schéatzen. Die Bewirtschaftung und Ent-
wicklung des eigenen Wohnungsbestandes zu bezahlbaren
Mietpreisen ist das Kerngeschaft der WGH-Herrenhausen
und entspricht dem Forderauftrag der Genossenschaft
gegeniber ihren Mitgliedern.

Die Aktivitaten der Genossenschaft in den vergangenen
Jahren in Bezug auf Neubautatigkeiten, Wohnungsmoder-
nisierungen, Bestandssanierungen und soziales Engage-
ment haben nachhaltig positiven Einfluss auf die Wohn-
qualitat. Die daraus resultierende Kundenzufriedenheit hat
einen niedrigen Leerstand und eine geringere Fluktuation
zur Folge.

Die Neubauprojekte Gl-Carrée und Stockener Stralle 63
wurden im Jahr 2024 abgeschlossen. Insgesamt sind 165
neue Mietwohneinheiten entstanden. Zur Vorbereitung ei-
nes neuen Bauprojektes im Stadtteil Godshorn wurden im
Berichtsjahr 16 von insgesamt 28 Wohneinheiten zuriick-
gebaut. Der Riickbau der Gbrigen zwolf Einheiten erfolgt
Anfang 2025. Im abgelaufenen Jahr fanden 473 Wohnungs-

| oo e | oo

Jahresiberschuss 3.1562,5 T€ 3.150,0 T€ 3.000,1 T€
Nettomieterlose 31.8943T€ | 31.910,0 T€ 30.312,7 T€
Instandhaltung und

Modernisierung 10.772,3T€ | 10.160,0 T€ 10.364,7 T€
Abschreibungen 7.344,7 T€ 7.350,0 T€ 6.648,56 T€
Zinsen und

ahnliche Aufwendungen 43451 T€ 44400 T€ 39199 T€

wechsel innerhalb des Bestandes statt. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Fluktuationsquote von 8,7 %.
Nennenswerte Leerstande waren nicht zu verzeichnen und
sind auch nicht zu erwarten.

Die durchschnittliche Netto-Kaltmiete fir Wohnraum lag
stichtagsbezogen am 31.12.2024 bei 7,42 € je m? Wohnfla-
che. Sie hat sich gegeniber dem Vorjahr um 0,39 € je m?
Wohnflache erhéht. Dies entspricht einer Steigerung von
5,5 %. Im Geschaftsjahr 2024 wurden neben modernisie-
rungsbedingten Mietanpassungen auch generelle Mietan-
passungen nach § 558 BGB durchgefiihrt. Die durchschnitt-
lichen monatlichen Sollmieterlése fir Wohnungen, Gewerbe
und Garagen im Jahr 2024 lagen bei 7,56 €/m2.

2.2.3 Investitionen

Kaufe und Verkaufe

Im Geschaftsjahr 2024 wurden keine Investitionen in
Form von Grundsttickszukaufen getatigt. Das Grundstiick
Am Fuhrenkampe 50, im Stadtteil Burg, mit drei Wohnein-
heiten wurde veraufRert.

Ein im Jahr 2025 von der WGH-Herrenhausen zu erwer-
bendes Neubauprojekt im Ricklinger Stadtweg im Stadtteil
Ricklingen mit 22 Wohneinheiten, vier Gewerbeeinheiten
und einer Tiefgarage wurde fertiggestellt.



2.2.4 Betriebskostenmanagement

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Betriebskosten je Woh-
nung in der Summe leicht angestiegen.

Die Stadt Hannover hat bei den Miillgebihren die Grund-
gebiihr je Wohneinheit um 3,58 % gesenkt. Die Kosten fiir
die Restabfallbehalter sind im Schnitt um ca. 3,3 % redu-
ziert worden. Die StralRenreinigungsgebiihren wurden im
Durchschnitt um 8,15 % erhoht. Der Hebesatz fiir die Grund-
steuer wurde in der Stadt Hannover von 600 % auf 700 %
angehoben. Die Grundsteuer hat sich somitum ca. 16,67 %
erhéht.

Die Stadtwerke Hannover haben zum 01.07.2024 die Frisch-
wassergebiihren von 2,25 €/m? auf 2,39 €/m? netto ange-
hoben. Der Grundpreis wurde zum gleichen Zeitpunkt von
108,16 €/Jahr auf 140,16 €/Jahr netto erhdht.

Aufgrund der Novellierung des Telekommunikations-
gesetzes gehdren die Kabelgebihren seit dem 01.07.2024
nicht mehr zu den umlagefahigen Betriebskosten. Bei der
WGH-Herrenhausen waren und sind diese vertraglich ver-
einbart und werden in Form einer Pauschale neben der
Miete berechnet.

Geschéftsbericht | Jahresabschluss 2024

Bei den Heizkosten wurde zum 01.01.2024 aufgrund der Ge-
neralvereinbarung zwischen der ArGeWo und der enercity
der Arbeitspreis fiir Gas flir Zentralheizungen vereinba-
rungsgemaf von 11,31 ct/kWh auf 5,99 ct/kWh angepasst.
Dies entspricht einer Senkung von 47,04 %. Der Fernwarme-
Arbeitspreis wurde zum 01.04.2024 von 12,92 ct/kWh
auf 9,93 ct/kWh und noch einmal zum 01.10.2024 auf
8,92 ct/kWh gesenkt. Das entspricht einer Reduzierung
von insgesamt 30,96 %.

Der CO,-Preis ist von 30,00 €/t auf 45,00 €/t gestiegen.
Aufgrund des Entfalls der staatlichen Strom-, Warme- und
Gaspreisbremse zum 01.01.2024, sowie der Anderung des
Mehrwertsteuersatzes von 7 % zurlick auf 19 % ab dem
01.04.2024 sind die Heizkosten trotz der gesunkenen Prei-
se insgesamt gestiegen.

Die Betriebskosten einschlielllich Grundsteuer belaufen
sich im Berichtsjahr auf insgesamt 9.402 T€ und die Heiz-
kosten auf 2.395 T¢.
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2.2.5 Mitgliederentwicklung und -betreuung

Zum 31.12.2024 erhohte sich die Mitglie-
derzahl gegentiber dem Vorjahr um 56 auf
7.032 Mitglieder (von 6.976). Die Anzahl der
Geschaftsanteile erhohte sich von 37.296
auf insgesamt 38.231. Das Geschaftsgut-
haben der verbleibenden Mitglieder erhchte
sich im Vergleich zum Vorjahr auf 10.510,1 T €
(Vorjahr:10.252,3 T €).

Seit dem Jahr 2010 bietet die WGH-Herren-
hausen ihren Mitgliedern exklusiv ihren
,Service a la Carte" an. Standig erweitert und
an die Bedirfnisse angepasst, wird dieses
Dienstleistungsangebot gerne von den Mie-
tern in Anspruch genommen. Damit schafft
die WGH-Herrenhausen ihren Mietern ein
Wohnumfeld, in dem sie selbstbestimmt bis
ins hohe Alter in ihrer eigenen Wohnung leben

WGH-Service
a la Carte wird

von Mieterinnen
und Mietern
gern in Anspruch
genommen.

kénnen. Hierzu werden die Serviceleistungen
individuell zusammengestellt. Dariiber hinaus
bietet die WGH-Herrenhausen Unterstiitzung
bei Behordenantragen, der Beantragung von
Hilfsmitteln sowie der Vermittlung von Haus-
haltshilfen. Sie vermittelt in gesundheitlichen
Fragen an Fachkrafte auf dem jeweiligen Ge-
biet und motiviert gegebenenfalls zur Inan-
spruchnahme professioneller Hilfe.

In zwei Stadtteilblros geben wir den Mietern in
Herrenhausen und Seelze die Moglichkeit zur
direkten Kontaktaufnahme nach vorheriger
Terminabstimmung.

Zur Starkung der Hausgemeinschafteninihren
Wohnanlagen bietet die WGH-Herrenhausen
regelmaRige Nachbarschaftstreffs. Hier knip-
fen die Mieter Kontakte, lernen ihre Nachbarn
kennen, kommen ins Gesprach oder spielen
Gemeinschaftsspiele. Zusatzlich bieten wir
gemeinschaftliche Ausfliige an, organisieren
Mieterfeste oder interessante Veranstaltun-
gen. Im Berichtsjahr 2024 wurden die Mieter
des Quartiers in der Stéckener Stral3e zu ei-
nem Grillfest eingeladen. Die Mieter aus dem
Stadtteil Ledeburg habenim Sommer 2024 ein
Hoffest initiiert, und in Herrenhausen fand ein
eigeninitiierter Hofflohmarkt statt.

Durch das Zusammenbringen der Menschen
unterschiedlichster Herkunft und die Arbeit
und Forderung des Miteinanders in den Quar-
tieren starkt die Genossenschaft nicht nur
sich selbst, sondern tragt zur Starkung der
gesamten Region bei.

Zur Unterbringung von Gasten bietet die
WGH-Herrenhausen ihren Mitgliedern acht
komfortabel ausgestattete Gastewohnun-
gen, die tageweise oder an Wochenenden zu
glinstigen Konditionen gemietet werden kon-
nen. Das Angebot wurde im Mai 2024 um eine
Wohnung in Badenstedt erweitert.



2.2.6 Personal

Inklusive der Vorstandsmitglieder und Auszubildenden waren
im Jahr 2024 durchschnittlich 57 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter beschaftigt.

Wir legen grolen Wert auf eine hochqualifizierte Ausbildung
und bieten unseren Mitarbeitern aus diesem Grund fortlaufend
Weiterbildungsmaoglichkeiten an. Bestmdogliche Motivation
und Teamgeist werden durch gemeinsame Projekte und Ziele
gestarkt. Unsere Mitarbeiter sind das wichtigste Kapital —
ohne verantwortungsvollen Einsatz aller ware unsere Arbeit
fiir die WGH-Herrenhausen nicht so erfolgreich.

Mit unserer gelebten Unternehmenskultur des gegenseitigen
Respekts und der Wertschatzung sowie der individuellen For-
derung erreichen wir gute Arbeitsergebnisse und sind so heute
und in Zukunft fur den Wettbewerb geristet. Unsere Mitar-
beiter sind der WGH-Herrenhausen Uber viele Jahre hinweg
treu. Das spricht fUr ein intaktes Betriebsklima auf der einen
und langjéhrige Berufserfahrung auf der anderen Seite. So
konnen wir stets flexibel und engagiert auf Veranderungen
am Wohnungsmarkt und Kundenwtinsche reagieren und den
Unternehmenserfolg nachhaltig am Markt absichern.

Unsere Auszubildenden werden eng betreut und bekommen
jede Hilfestellung, die notig ist, um einen guten Abschluss
zu erzielen. So nehmen sie zum Beispiel — zusatzlich zum
Berufsschulunterricht —an einem Fernkurs des Europaischen
Bildungszentrums in Bochum teil, um ihr Wissen zu vertiefen.
Im Betrieb lernen sie alle Abteilungen ausfihrlich kennen und
wirken bereits frih eigenverantwortlich in Teilbereichen mit.
Die WGH-Herrenhausen ist seit 2021 zertifiziert und ausge-
zeichnet mit dem Qualitatssiegel ,TOP Ausbildung” von der
IHK Hannover. Hierflr wird die Ausbhildungsqualitat extern
geprift und bewertet, wie sich diese in den Folgejahren wei-
terentwickeln kann.

=
WGH &=
N
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Im ersten Quartal 2024 hat die IHK Hannover die WGH-
Herrenhausen im Rahmen eines umfangreichen Re-Audits
begleitet und uns das Qualitatssiegel erneut verliehen. Im Er-
gebnis wurde die WGH-Herrenhausen fir ihr vorbildliches En-
gagement, den familidren Umgang sowie fiir die zielgerichtete
Forderung junger Talente bei hoher Ausbildungsqualitat der
letzten Jahre mit der Verleihung des IHK-Siegels ,TOP Ausbil-
dung” fir weitere drei Jahre ausgezeichnet.

Wir danken allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihren
hohen personlichen Einsatz, insbesondere fr ihren Einsatz bei
der Bewaltigung der Sonderbelastungen angesichts unserer
ambitionierten Bauprojekte.

Personalstruktur & 2024

Vorstandsmitglieder

kaufmannische Angestellte

technische Angestellte

Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer der Regiebetriebe

Auszubildende
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
2.3.1 Vermogenslage

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

Vermogens- und Kapitalstruktur am 31.12.2024 am 31.12.2023

Immaterielle VG 254 T€ (0,01 %) 320T€ (0,07 %) -6,6 T€ (-20,63 %)
Sachanlagen 308.7212 T€ (94,14 %) 294.292,4 T€ (95,93 %) 14.428,8 T€ (4,90 %)
Umlaufvermdgen (lang-/mittelfristig) 273 T€ (0,01 %) 350TE (0,01 %) -7,7T€ (-22,00 %)
Umlaufvermogen (kurzfristig) 19.047,8T€ (5,80 %) 12.3735T€ (4,03 %) 6.674,3 T€ (53,94 %)
Aktive RAP (lang-/mittelfristig) 26,6 T€ (0,01 %) 58TE (0,00 %) 20,8 T€ (358,62 %)
Aktive RAP (kurzfristig) 83,6 T€ (0,03 %) 57,5 T€ (0,02 %) 26,1 T€ (45,39 %)
Gesamtvermégen 327.9319T€ (100,00 %) 306.7962 T€ (100,00 %) 21.135,7 T€ (6,89 %)
Eigenkapital 57.472,1 T€ (17,53 %) 54.068,1 T€ (17,62 %) 3.404,0 T€ (6,30 %)
Riickstellungen (lang-/mittelfristig) 7.487,7 T€ (2,28 %) 7.380,56T€ (2,41 %) 107,2 T€ (1,45 %)
Rickstellungen (kurzfristig) 7416 T€ (0,23 %) 1.750,0 T€ (0,57 %) -1.008,4 T€ (-57,62 %)
Verbindlichkeiten (lang-/mittelfristig) 246.105,5 T€ (75,05 %) 228.6432 T€ (74,53 %) 17.462,3 T€ (7,64 %)
Verbindlichkeiten (kurzfristig) 15.898,2 T€ (4,85 %) 14.714,1 T€ (4,80 %) 1.184,1 T€ (8,05 %)
Passive RAP (lang-/mittelfristig) 104,4 T€ (0,03 %) 138,0 T€ (0,04 %) 336T€  (-2435%)
Passive RAP (kurzfristig) 1224 T€ (0,03 %) 1023 T€ (0,03 %) 20,1 T€ (19,65 %)
Gesamtkapital 327.931,9T€ (100,00 %) 306.796,2 T€ (100,00 %) 21.135,7 T€ (6,89 %)
Das Kapital der WGH-Herrenhausen ist zu 94 % Die Kapitalstruktur zeigt, dass die langfristi-
in die Immobilien des Anlagevermdgens inves- gen Vermogenswerte der WGH-Herrenhausen
tiert. Die Erhohung des Sachanlagevermdgens durch Eigenkapital und langfristige Verbind-
gegeniiber dem Vorjahr resultiert aus Investi- lichkeiten finanziert sind. Das Eigenkapital der
tionen in H6he von 22.451,3 T€, denen nach- Genossenschaft erhohte sich im Berichtsjahr
tragliche Herstellungskostenminderungen um 3.404,0 T€ auf 57.472,1 T€. Die Eigenka-
(Zuschisse) von 671,9 T€, Abschreibungen von pitalquote betragt 17,53 % nach 17,62 % im
7.331,5 T€ und Restbuchwerte abgegangener Vorjahr.

Wirtschaftsgiter von 19,1 T€ gegentiberstehen.
Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-

GroRte Positionen im Umlaufvermdgen sind schlieBlich in der Euro-Wahrung, so dass
der Bestand an noch nicht abgerechneten Wahrungsrisiken nicht bestehen. Die Vermo-
Heiz- und Betriebskosten (unfertige Leistun- genslage ist geordnet, die Vermdgens- und
gen) von 10.650,0 T€. Kapitalstruktur solide.
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2.3.2 Finanzlage

31.12.2024 | 31.12.2023

Die finanzielle Entwicklung des Geschaftsjahres, die Herkunft Finanzmittelbestand am 01.01. LA TR 1D T
und die Verwendung der Finanzmittel ist gemal DRS 21 Cashflow aus der 13.698,0 T€ 15.107,1 T€
in der nebenstehenden Kapitalflussrechnung dargestellt: laufenden Geschaftstatigkeit™

Cashflow aus der -21.968,4 T€ -43.458,5 T€
Am 3112.2024 verfiigte die Genossenschaft (iber fliissige Investitionstétigkeit
Mittel in HGhe von 7.388,6 T€, nach 1.624,1 T€ im Vorjahr. Cashflow aus der 14.0349 T€ 284839 T€
Unter Einbeziehung der Ubrigen kurzfristigen Vermdgensge- Finanzierungstatigkeit
genstande in Hohe von 11.742,9 T€ und der kurzfristigen Pas- Finanzmittelbestand am 31.12. 7.388,6 T€ 1.624,1 T€
sivposten von 16.762,2 T€ ergibt sich eine stichtagbezogene %) davon Cashflow nach DVFA/SG 10.285,9 T€ 07047 T€
Liquiditatsreserve von 2.369,3 T€ (im Vorjahr -4.135,5 T€).

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft warim Berichts-
jahr zu jeder Zeit gegeben und ist auch fir die Zukunft ge-
wahrleistet.

2.3.3 Ertragslage

. . . Hausbewirtschaft 2.969,0 T€ | 3.092,3 T€ -1233 T€
Der Jahresliberschuss des Berichtsjahres und des Vor- ausbewIrisenariing
jahres wurde, wie nebenstehend dargestellt, in den folgenden Verwaltungsbetreuung 00Te 00Te 00Te
Leistungsbereichen erzielt: Bauttigkeit 00TE 0,0TE 0,0TE

. . . . Sonstiger 177,8 T€ 194,2 T€ -16,4 T€

Das positive Ergebnis der Hausbewirtschaftung bestimmt Geschiftsbetrieh
mafgeblich die Ertragslage unserer Genossenschaft. Unser : :

B . . ) . B ) o Finanzergebnis 2,8T€ 42T€ -1,4T€
Kerngeschaft gewahrleistet stabile Mietertrage, die wir mit
hohen Investitionen in unsere Bestandsobjekte nachhaltig si- Neutrales Ergebnis 25277T¢ -443T€ 297.0T¢
chern und steigern. Gegentiber dem Vorjahr verzeichnen wir Steuern vom 2498TE | 2463T€ 35T€
um rd. 4.053,5 T€ gestiegene Ertrage (davon um 2.377,7 T€ Einkommen und Ertrag
erhohte Nettomieterlose), denen um 4.176,8 T€ gestiegene Jahresiiberschuss 31525T€ | 3.0001 T€ 1524 T€
Aufwendungen fur Verwaltung, Instandhaltung, Zinsen und

Abschreibungen gegeniiberstehen.

Der Sonstige Geschaftsbetrieb beinhaltet Umsatzerlose aus gen. Zugunsten des neutralen Ergebnisses konnten der Ertrag
aus der Veraullerung einer Bestandsimmobilie sowie Ertrage
aus der Auflosung von Riickstellungen, aus friheren Jahren

und aus Verjahrung in Hohe von 445,1 T€ verbucht werden.

anderen Lieferungen und Leistungen und sonstige Ertrage
in Hohe von 294,0 T€, gegenliber entsprechenden Aufwen-
dungen und verrechneten Verwaltungskosten von 116,2 T€.

Das neutrale Ergebnis wurde im Berichtsjahr mit Aufwen-
dungen fir frihere Jahre und einmaligen, nicht periodisch
wiederkehrenden Aufwendungen in Hohe von 192,4 T€ be-

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag umfassen die Belas-
tung des Jahresergebnisses mit Kérperschaftsteuer, Solida-
ritatszuschlag und Gewerbesteuer.

lastet; darunter 142,9 T« fiir die Aufzinsung von Riickstellun-

30



2.3.4 Betriebswirtschaftliche Kennzahlen (Auswahl)

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

[ definiert als Grundstiicke mit Wohn-, Geschafts- und anderen Bauten : (Jahresmietensoll + Zuschisse) |

Eigenkapitalquote 17,53 % 17,62 %
[ definiert als Eigenkapital : Bilanzsumme |

Eigenkapitalrentabilitat 592 % 6,00 %
[ definiert als (Jahresiiberschuss + Ertragsteuern) : Eigenkapital ]

Gesamtkapitalrentabilitat 2,32 % 229 %
[ definiert als (Jahresiiberschuss + Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen) : Bilanzsumme ]

Anlagendeckungsgrad 100,75 % 98,56 %
[ definiert als (Eigenkapital + langfristige Riickstellungen + Dauerschulden) : Anlagevermdgen ]

Dynamischer Verschuldungsgrad 239€ 23,6 €
[ definiert als Dauerschulden : Cashflow nach DVFA/SG |

Tilgungskraft 1 12

[ definiert als Cashflow nach DVFA/SG : planmaRige Tilgungen ]

Durchschnittlicher Zinssatz 1,77 % 1,78 %
[ definiert als Zinsen fiir Dauerschulden : durchschnittliche Dauerschulden ]

Tilgungsquote 3,82 % 3,73%
[ definiert als planm&Rige Tilgungen : durchschnittliche Dauerschulden |

Durchschnittliche Sollmieterlose je m2 monatlich 7,56 € 7,38€
[ definiert als Jahresmietensoll : 12 : Wohn- und Nutzflache ]

Anteil der Erlosschmélerungen 0,87 % 0,73 %
[ definiert als Erldsschmalerungen : Jahresmietensoll ]

Investitionen zur Bestandserhaltung je m? 5594 € 3992 €
[ Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen einschliellich Eigenleistungen je m?]

Mietenmultiplikator 88 7.3

Mg
Geosercl
Hertaiasen
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2.4 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Im Jahr 2025 rechnet die Wohnungsgenossenschaft trotz
wirtschaftlicher Unsicherheiten mit einer weiterhin stabilen
Nachfrage nach Wohnraum. Insbesondere in nachgefragten
Ballungsraumen wie Hannover ist mit einer stabilen Wohn-
raumnachfrage zu rechnen. Randlagen mit guter Anbindung
gewinnen zunehmend an Attraktivitat, da Haushalte nach
Alternativen zu den teuren Innenstadtlagen suchen. Die Miet-
preisentwicklung zeigt im mittleren Segment weiterhin eine
moderate Steigerung. Insgesamt bleibt der Wohnungsmarkt
durch demografische, wirtschaftliche und regulatorische Ent-
wicklungen herausfordernd.

Die Genossenschaft sieht sich durch eine konsequente Wei-
terentwicklung interner Prozesse sowie zukunftsorientierte
Investitionen in einer guten Ausgangsposition, um den an-
stehenden Herausforderungen aktiv zu begegnen. Durch
fortlaufende Prozessoptimierung und Digitalisierung interner
Abldufe wird die Transparenz und Nachverfolgbarkeit von Zie-
len verbessert und soll gleichzeitig langfristig die Mitarbeiter
durch effizientere Prozesse entlasten. Gezielte Einheitspreis-
gestaltung und die Standardisierung von Materialien erzielen
eine groRere Planungs- und Kostensicherheit. Die Erweiterung
unserer Datenbasis fordert eine kontinuierliche Verbesserung
des Portfoliomanagements und ermdéglicht uns eine gezielte
Umsetzung strategischer Malinahmen. Die Anpassung der
internen kurz- und mittelfristigen Planung an energetische
Zielvorgaben unterstitzt eine vorausschauende und nachhal-
tige Bestandspflege im Sinne der CO,-Reduktion.

Gleichzeitig bestehen eine Reihe von Risiken, die es zu beob-
achten und aktiv zu steuern gilt:

Die hohe Belastung im Tagesgeschaft erschwert eine struktu-
relle Weiterentwicklung. Aufgrund der internen Altersstruktur
ist eine strategische Personalentwicklung dringend notwen-
dig. Der altersbedingte Wegfall langjahriger Handwerkspart-
ner und der allgemeine Fachkraftemangel machen auch eine
kontinuierliche Erweiterung des Partnernetzwerks erforder-
lich. Bei Malinahmen und Projekten belasten die wachsenden
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten die Budgetpla-
nung. Fehlende Mittel konnten notwendige MalRnahmen ver-
zogern und die Erreichung der Ziele erschweren.

Wirtschaftliche Abschwiinge im Markt, steigende Lebenshal-
tungskosten sowie ein Riickgang der Nachfrage in weniger
attraktiven Lagen konnten sich negativ auf die Vermietung
auswirken. Gesetzesanderungen, wie etwa bei der Mietpreis-
bremse oder Indexmieten, kdnnten die wirtschaftliche Stabi-
litat von Mietverhaltnissen beeintrachtigen. Die Alterung der
Gesellschaft erfordert zunehmend barrierefreien Wohnraum,
fir den das bestehende Portfolio nicht in allen Bereichen aus-
reichend vorbereitet ist. Gleichzeitig steigt durch Zuzug der
Druck auf Wohnraumangebote in Ballungszentren weiter.

Wir finanzieren Investitionen Uber laufzeitdquivalente, langfris-
tige Darlehen und begegnen Zinsanderungsrisiken aus variabel
verzinslichen Darlehen dber den Abschluss von Sicherungs-
geschéften (Zins-Swaps).

Die WGH-Herrenhausen begegnet den Herausforderungen
der Zukunft mit einer klaren strategischen Ausrichtung, dem
Fokus auf Prozess- und Kostenoptimierung sowie gezielten
Investitionen in Digitalisierung, Nachhaltigkeit und Personal-
entwicklung. Die Chancen zur Starkung der Zukunftsfahigkeit
werden aktiv genutzt — bei gleichzeitiger Risikobeobachtung
und flexibler Anpassung an die Marktgegebenheiten. Ziel
bleibt die wirtschaftlich stabile, sozial vertragliche und zu-
kunftssichere Bereitstellung von Wohnraum.

FUr das Geschaftsjahr 2025 rechnen wir mit aktivierungs-
pflichtigen Investitionen in Bestandsobjekte in Hohe von
rund 9.717 T € sowie mit Kosten fir die Instandhaltung des
Bestandes in Hohe von 9.840 T €. Die Abschreibungen werden
voraussichtlich 8125 T € und die Zinsaufwendungen 4.745 T €
betragen. Unter Einhaltung dieser Budgets und der zu erwar-
teten Nettomietertrage von 34.130 T € rechnen wir mit einem
Jahrestberschuss in Hohe von 3750 T €.
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3.1 Bilanz zum 31.12.2024

Anlagevermdégen

Immaterielle Vermogensgegenstande:

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

253.444.951,21 €

25.354,33 €

Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten

34.901.883,02 €

Grundstiicke ohne Bauten 2.897.803,10 €
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 188.016,24 €
Technische Anlagen und Maschinen 580.670,33 €
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 959.994,96 €

Anlagen im Bau

2.102919,71 €

Bauvorbereitungskosten

2.290.196,55 €

193.686.322,01 €

31.999,43 €

36.110.150,67 €

2.897.803,10 €

188.016,24 €

288.190,95 €

1.124.512,48 €

46.361.341,89 €

1.684.669,563 €

Geleistete Anzahlungen 11.354.744,38 € 308.721.179,50 € 12.052.415,05 € 294.292.42192 €
308.746.533,83 € 294.324.421,35 €

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate:

Unfertige Leistungen 10.650.000,00 € 9.475.000,00 €

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande:

Forderungen aus Vermietung 118.432,65 € 123.202,78 €

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.802,31 € 2.639,85 €

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 116.191,14 € 37.996,81 €

Sonstige Vermdgensgegenstande 800.145,31 € 1.036.571,41 € 1.145.564,91 € 1.309.404,35 €

Fliissige Mittel:

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

7.388.550,27 €

19.075.121,68 €

110.217,75 €

1.624.106,18 €

12.408.510,63 €

63.303,55 €

Bilanzsumme

327.931.873,26 €

306.796.235,43 €




Eigenkapital
Geschaftsguthaben:

der mit Ablauf d. Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

620.597,41 €

der verbleibenden Mitglieder

10.5610.088,45 €

535.975,00 €

10.252.2561,20 €

aus gekindigten Geschaftsanteilen 34.650,00 € 11.165.335,86 € 2.200,00 € 10.790.426,20 €
(Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile) (3.514,14€) (4.02380¢€)

Ergebnisriicklagen:

Gesetzliche Riicklage 5.939.783,00 € 5.624.536,00 €

(davon a. d. Jahresliberschuss d. Geschéftsjahres eingestellt) (315.247,00 €) (300.012,00 €)
Bauerneuerungsriicklage 36.350.000,00 € 33.725.000,00 €

(davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt) (1.050.000,00 €) (1.000.000,00 €)

(davon a. d. Jahresliberschuss d. Geschéftsjahres eingestellt) (1.575.000,00 €) (1.500.000,00 €)

Andere Ergebnisriicklagen 2.754.800,12 € 2.728.023,05 €

(davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt) (26.777,07 €) 45.044.583,12 € (21.520,64 €) 42.077.559,05 €

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

3.162.466,42 €

Einstellungen in Ergebnisrticklagen

1.890.247,00 €

1.262.219,42 €

3.000.118,66 €

1.800.012,00 €

1.200.106,66 €

Riickstellungen

fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen:

57.472.138,40 €

7.847.397,00 €

381.840,00 €

8.229.237,00 €

184.772.465,21 €

61.698.955,11 €

12.146.171,04 €

54.068.091,91 €

7.485.832,00 €

1.644.609,00 €

9.130.441,00 €

170.966.896,51 €

5779211411 €

11.536.5659,28 €

Verbindlichkeiten aus Vermietung 83.517,21 € 56.775,05 €
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.162.082,68 € 3.245.599,89 € 2.881.269,74 € 2.938.044,79 €
Sonstige Verbindlichkeiten 140.543,34 € 123.735,18 €
(davon aus Steuern) (36.733,17 €) (24.439,46 €)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (1.680,00€) (0,00 ¢€)

262.003.734,59 € 243.357.349,87 €
Rechnungsabgrenzungsposten 226.763,27 € 240.352,65 €
Bilanzsumme 327.931.873,26 € 306.796.235,43 €
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vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

3.2 Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit

Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstéatigkeit 42.507.774,89 € 40.130.066,12 €

Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 15.686,72 € 156.844,22 €

Umsatzerlse aus anderen Lieferungen und Leistungen 216.675,32 € 42.740.136,93 € 257.310,70 € 40.408.221,04 €
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 1.175.000,00 € 731.435,00 €
Andere aktivierte Eigenleistungen 100.125,00 € 100.025,00 €
Sonstige betriebliche Ertrage 1.232.698,88 € 650.887,90 €
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen:

Aufwendungen fUr Bewirtschaftungstatigkeit 21.540.462,71 € 20.077.932,87 €

Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 38.705,92 € 21.579.168,63 € 50.312,24 € 20.128.24511 €

Rohergebnis

Personalaufwand:

L6hne und Gehalter

3.991.818,76 €

23.668.792,18 €

Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstitzung

(davon fiir Altersversorgung)

1.317.646,50 €
(622.261,24 €)

5.309.465,26 €

3.665.904,55 €

21.757.323,83 €

1.144.728,57 €
(517.709,61 €)

4.800.633,12 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstéande

des Anlagevermdégens und auf Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

7.344.748,05 €

1.851.252,16 €

6.648.459,96 €

1.918.920,89 €

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.269,73 € 4.760,28 €
(davon aus der Abzinsung von Riickstellungen) (478,00 €) (52500¢€)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 4.345.065,19 € 3.919.920,17 €
(davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen) (142.671,00 €) (132.389,00 €)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 249.775,20 € 246.349,00 €
Ergebnis nach Steuern

4.571.756,05 € 4.227.800,97 €

vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

1.419.289,63 €

1.227.682,31 €

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

3.152.466,42 €

1.890.247,00 €

3.000.118,66 €

1.800.012,00 €

Bilanzgewinn

1.262.219,42 €

1.200.106,66 €




3.3 Anhang fiir das Geschéftsjahr 2024

3.3.1. Allgemeine Angaben

Die WGH-Herrenhausen 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 einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossen-
schaften, unsere Satzungsbestimmungen und die Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (JAbschlWUV) 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 gegeniber dem Vorjahr keine Veranderun-
gen. Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
angegebenen Vorjahresbetrage sind vergleichbar.

3.3.2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Als immaterielle Vermégensgegenstande werden entgeltlich
erworbene Lizenzen bilanziert und mit ihren Anschaffungs-
kosten — vermindert um der betriebsgewohnlichen Nutzungs-
dauer von drei bzw. finf Jahren entsprechende planmaRige
Abschreibungen — bewertet.

Das Sachanlagevermogen wurde mit den Anschaffungs-und
Herstellungskosten bewertet, vermindert um der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer entsprechende planmaRige Ab-
schreibungen. In die Herstellungskosten des Geschéftsjahres
wurden neben den Fremdkosten auch eigene Architektenleis-
tungen und Verwaltungskosten einbezogen. Fremdkapitalzin-
sen und Grundsteuern wurden nicht aktiviert.

WGH &5 Geschéaftsbericht | Jahresabschluss 2024
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Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer werden fiir Wohn-
bauten, die bis 1989 und nach 2019 errichtet wurden, 80 Jahre
angenommen. Fir 1990 bis 2019 errichtete Gebaude wurde
eine 50-jahrige Nutzungsdauer zugrunde gelegt. Bei einigen
Bauten wurde die Restnutzungsdauer um bis zu 35 Jahre
verlangert, nachdem durch umfassende Sanierungen wesent-
liche Verbesserungen der Objekte erreicht wurden. Fir einige
Neubauten der Jahre 1994 und 2000 wurden in den Vorjahren
erhohte Abschreibungen vorgenommen, die — gegenuber ei-
ner betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 50 Jahren —im
Berichtsjahr wie im Vorjahr zu Minderabschreibungen in Hohe
von 54.075,26 € flhrten.

Fur bis 31.12.2000 errichtete Geschafts- und andere Bauten
(einschlieBlich Garagen) wurde eine 25-jahrige Nutzungsdauer
angenommen, fiir spatere Bauten eine Nutzungsdauer von
331/3 Jahren. Aullenanlagen wurde eine Nutzungsdauer von
zehn bzw. 15 Jahren zu Grunde gelegt.

Fur Technische Anlagen und Maschinen wurden als betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer zehn bis 20 Jahre, fiir Betriebs-
und Geschaftsausstattung drei bis 20 Jahre angesetzt.

Die Anschaffungskosten abnutzbarer beweglicher Wirtschafts-
glter des Anlagevermaogens, die einer selbstandigen Nutzung
fahig sind, wurden — soweit sie 250,00 € nicht Uiberstiegen — als
Betriebsausgaben behandelt und — soweit sie 1.000,00 € nicht
Uberstiegen — in einen Sammelposten eingestellt und dieser
mit 20,00 % abgeschrieben.

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

Bei den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstan-
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-Herrenhausen unter Berlcksichtigung einer jahr-
lichen Steigerung um 1,50 %, die ,Richttafeln 2018 G* von
Klaus Heubeck und der durchschnittliche Marktzinssatz der
vergangenen zehn Geschéaftsjahre flir Restlaufzeiten von 15
Jahren (1,90 % im Dezember 2024) zugrunde gelegt wurden.

Fur alle weiteren erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten wurden sonstige Riickstellungen in Hohe der
nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen
Erfillungsbetrdage gebildet. Bei einer anzunehmenden Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden die Erflllungsbetrage
mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von der Deutschen
Bundesbank vercffentlichten durchschnittlichen Marktzins-
satz der letzten sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag an-
gesetzt.

Zur Absicherung der Zinsanderungsrisiken variabel verzins-
licher Darlehen (EURIBOR) werden derivative Finanzinstru-
mente (Zins-Swaps) mit gegenldufigen Zahlungsstromen und
vergleichbaren Risiken (Micro-Hedges und Portfolio-Hedges)
eingesetzt. Das mit Bewertungseinheiten aus Grundgeschaf-
ten und Sicherungsgeschaften (§ 254 HGB) abgesicherte
Kreditvolumen betrug 82.275,6 T€ fir am Bilanzstichtag be-
stehende Grundgeschafte und weitere 5.000,0 T€ fiir ein noch
nicht valutiertes Grundgeschéft (Forward-Darlehen).



3.3.3. Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

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

Immaterielle 314.918,20 € 6.559,88 € 0,00 € 282.918,77 € 13.200,98 € 31.999,43 €
Vermdgensgegenstande 298.408,65 € 23.069,43 € 0,00 € 273.054,32 € 23.065,43 € 25.354,33 €
Grundstiicke und 300.050.717,31 € | 15.493.381,51 € | 50.879.643,61 € | 106.465.395,30 € 5.832.406,29 € | 193.585.322,01 €
grundstiicksgleiche 365.495.169,39 € 911.587,43 € 16.985,61 € | 112.050.218,18 € 24758341 € | 253.444.951,21 €
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke 47.702.959,41 € 0,00 € 0,00€ | 11.592.80874 € 1.208.267,65€ | 36.110.150,67 €
mit Geschifts- und 47.702.959,41 € 0,00 € 0,00 € 12.801.076,39 € 0,00 € 34.901.883,02 €
anderen Bauten
Grundstiicke 2.897.803,10 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.897.803,10 €
ohne Bauten 2.897.803,10 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.897.803,10 €
Grundstiicke mit 188.016,24 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 188.016,24 €
Erbbaurechten Dritter 188.01 6,24 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 188.01 6,24 €
Technische Anlagen 521.525,53 € 68.012,84 € 272.975,39 € 233.334,58 € 48.508,85 € 288.190,95 €
und Maschinen 862.513,76 € 0,00 € 0,00 € 281.843/43 € 0,00 € 580.670,33 €
Andere Anlagen, 2.859.806,86 € 104.873,90 € 0,00 € 1.735.294,38 € 242.364,28 € 112451248 €
Betriebs- und 2.418.819,50 € 545.861,26 € 0,00 € 1.458.824,54 € 518.834,12 € 959.994,96 €
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 46.361.341,89 € | 1.760.666,97 € 341.300,74 € 0,00 € 0,00€ | 46.361.341,89€
2.102.919,71 € 0,00 € | 46.360.389,89 € 0,00 € 0,00 € 2.102.919,71 €
Bauvorbereitungs- 1.684.669,53 € 929.842,15 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.684.669,53 €
kosten 2.290.196,55 € 0,00 € 324.315,13 € 0,00 € 0,00 € 2.290.196,55 €
Geleistete 12.052.415,05 € 4.094.558,44 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 12.052.415,05 €
Anzahlungen 11.354.744,38 € 0,00 € 4.792.229,11 € 0,00 € 0,00 € 11.354.744,38 €
Summe 414.319.254,92 € | 22.451.335,81 € | 51.493.919,74 € | 120.026.833,00 € 7.331.547,07 € | 294.292.421,92 €

Sachanlagen

435.313.142,04 €

1.457.448,69 €

51.493.919,74 €

126.591.962,54 €

766.417,53 €

308.721.179,50 €

Anlagevermdgen
insgesamt

414.634.173,12 €
435.611.550,69 €

22.457.895,69 €
1.480.518,12 €

51.493.919,74 €
51.493.919,74 €

120.309.751,77 €
126.865.016,86 €

7.344.748,05 €
789.482,96 €

294.324.421,35 €
308.746.533,83 €

Unser Bestand an Grundstlicken und grundstticksgleichen
Rechten mit Wohnbauten erhoht sich um die Herstellungs-
kosten fir unsere Neubauten an der Gretelriede und am In-
nersteweg (Projekt ,GI-Carrée"), um die Anschaffungs- und
Herstellungskosten flir den Neubau Stéckener Strale 63 und
um nachtragliche Herstellungskosten fiir verschiedene Be-

standsgebaude.
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Der gesamte Bestand der im Geschaftsjahr wie im Vorjahr aus-
gewiesenen unfertigen Leistungen beinhaltet in voller Hohe

Immobilie wurden Anzahlungen geleistet.

Unter Anlagen im Bau werden Herstellungskosten fiir Neu-
bauten in Godshorn, fiir eine Kindertagesstatte in der Schon-
bergstralte und fiir diverse Photovoltaikanlagen ausgewiesen.
Die Bauvorbereitungskosten umfassen Kosten der Planung
von zwei Neubauvorhaben. Fir den Ankauf einer weiteren

noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

A



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

Forderungen aus Vermietung 118.432,65 € 123.202,78 € 0,00 € 0,00 €
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 2.802,31 € 2.639,85 € 0,00 € 0,00 €
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 115.191,14 € 37.996,81 € 0,00 € 0,00 €
Sonstige Vermogensgegenstande 800.145,31 € 1.145.564,91 € 27.326,59 € 35.023,58 €
Insgesamt 1.036.571,41 € 1.309.404,35 € 27.326,59 € 35.023,58 €

Bei der Berechnung latenter Steuerbelastungen bzw. -entlastungen aufgrund von Differenzen zwischen handelsrecht-
lichen Wertansatzen von Vermogensgegenstanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen
Wertansatzen, ergibt sich unter Verrechnung aktiver und passiver Steuerlatenzen ein Aktiviiberhang. Auf die Aktivierung
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wurde verzichtet.

Entwicklung der Riickstellungen:

Rickstellungen flr unterlassene Instandhaltung 1.230.000,00 € 0,00 € 0,00 € | 1.230.000,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 €

— flr interne Jahresabschlussarbeiten 88.482,00 € 93.340,00 € 0,00 € 88.482,00 €
0,00 € 0,00 € 93.340,00 €

— flr Urlaubsanspriiche 35.297,00 € 23.150,00 € 0,00 € 35.297,00 €
0,00 € 0,00 € 23.150,00 €

— flr Beitrage zur Berufsgenossenschaft 2.600,00 € 3.500,00 € 0,00 € 2.600,00 €
0,00 € 0,00 € 3.500,00 €

— fir die Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 30.020,00 € 1.338,00 € 0,00 € 0,00 €
478,00 € 0,00 € 30.880,00 €

— fur Prifungskosten 38.000,00 € 39.000,00 € 0,00 € 37.194,78 €
0,00 € 805,22 € 39.000,00 €

— fiir den Geschaftsbericht 12.000,00 € 14.000,00 € 0,00 € 12.000,00 €
0,00 € 0,00 € 14.000,00 €

— StraRBenausbaubeitrage 17.750,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 17.750,00 € 0,00 €

— flr diverse Betriebskosten 190.460,00 € 177.970,00 € 0,00 € 172.471,52 €
0,00 € 17.988,48 € 177.970,00 €

Insgesamt 1.644.609,00 € 352.298,00 € 0,00 € | 1.578.045,30 €
478,00 € 36.543,70 € 381.840,00 €




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
nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel ersichtlich.

Verbindlichkeiten gegeniiber 184.772.46521 € 8.100.43847 € | 32.779.536,64 € | 143.793.490,10 € 184.772.465,21 €
Kreditinstituten (170.966.896,51) (7.427.70628) | (31.221.70388) | (132.317.48635) | (170.966.896,51)
Verbindlichkeiten gegeniiber 61.698.955,11 € 2.095.723,67 € 7.799.63858 € | 51.803.592,86 € 61.548.955,11 €

anderen Kreditgebern

(57.792.114,11)

(1.841.427,22)

(7.311.365,39)

(48.639.321,50 )

(57.642.114,11)

Erhaltene Anzahlungen 12.146.171,04 € 12.146.171,04 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
(11.536.559,28) | (11.536.559,28) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 3.245.599,89 € 3.245.599,89 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
und Leistungen (2.938.044,79) (2.938.044,79) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 140.54334 € 140.54334 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
(123.735,18) (123.735,18) (0,00) (0,00) (0,00)

Insgesamt 262.003.734,59 € 25.827.476,41 € 40.579.17522 € | 195.597.082,96 € 246.321.420,32 €
(243357.349,87) | (23.867.472,75) | (38.533.069,27) |(180.956.807,85) | (228.609.010,62)

Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit:

Als andere aktivierte Eigenleistungen wurden
Sollmieten 32173.910,05€ | 30.534.56271 € 1.639.347.34 € im Berichtsjahr eigene Architektenleistungen
— Erlésschmalerungen -279.611,23 € -221.850,60 € -57.760,63 € fur unsere Neubauten erfasst.
Gebiihren und Umlagen 954.459,40 € 940.493,92 € 13.965,48 € . ) o - ,
- - Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhal-
— Erlésschmalerungen -6.989,31 € -6.816,66 € -172,65 € )
: ten u.a. den Ertrag aus dem Verkauf einer Be-
Betriebskostenabrechnung 9.465.343,38 € 8.800.180,68 € 665.162,70 € . . 3 .
standsimmobilie (313,5 T€), Zuschiisse fir in
Gastewohnungen 44.304,54 € 29.324,34 € 14.980,20 € _ :
Vorjahren angefallene Sanierungsaufwendun-
Pachterlése 258,05 € 258,05 € 0,00 € N L
gen (534,3 T€), Abgeltungen fir Schonheits-
Aufwendungszuschiisse 156.100,01 € 53.913,68 € 102.186,33 € " .
9 reparaturen (93,0 T€), Ertrage aus friiheren
Insgesamt 42.507.774,89 € 40.130.066,12 € 2.377.708,77 € Jahren und E|ngange in fruheren Jahren abge-

schriebener Forderungen (86,0 T€), Eintritts-
gelder (42,4 T€) und den Wert Arbeitnehmern

Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit: gewahrter Sachbezlige (83,5 T€).

Betriebskosten 10.566.334,39 € 9.509.845,97 € 1.056.488,42 €

Instandhaltungskosten 10.772.286,32 € | 10.364.672,08 € 407.614,24 €
Erbbauzinsen 129.030,16 € 117.629,84 € 11.400,32 €
Pachtaufwendungen 3.470,04 € 3.495,42 € -25,38 €
Vermietungskosten 36.503,14 € 53.405,89 € -16.902,75 €
Aufwendungen fur Gaste- 32.838,66 € 28.883,67 € 3.954,99 €

und Musterwohnungen

Insgesamt 21.540.462,71 € | 20.077.932,87 € 1.462.529,84 €
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3.3.4. Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse aus der Begebung und Ubertragung von
Wechseln, aus Biirgschaften, Wechsel- und Scheckbiirgschaf-
ten, aus Gewahrleistungsvertragen sowie aus der Bestellung
von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten bestanden wie
im Vorjahr nicht.

Aus der Erfiillung am Bilanzstichtag bestehender Vertrage fiir
Bauleistungen und den Ankauf von Immobilien resultieren fiir
die Geschaftsjahre 2025 bis 2027 finanzielle Verpflichtungen
in Hohe von 6,7 Mio. €.

Die WGH-Herrenhausen besitzt keine Kapitalanteile in Hohe
von mindestens 20 % an anderen Unternehmen.

Fur 14 variabel verzinsliche Darlehen mit Restschulden am
Bilanzstichtag von 82.275,6 T€ werden die Risiken steigender
Zinsen mit derivativen Finanzinstrumenten abgesichert. Ein-
gesetzt werden betrags- und fristenkongruente Zins-Swaps
(zwolf Micro-Hedges und ein Portfolio-Hedge). Ein weiterer
Zins-Swap (Micro-Hedge) besteht zur Absicherung des Zins-
anderungsrisikos eines variabel verzinslichen For-ward-Darle-
hens Uiber 5.000 T€. Die Summe der Marktwerte der derivati-
ven Finanzinstrumente betrug am Bilanzstichtag 2.520,3 T€.

Auf die Angabe der Beziige von Mitgliedern des Vorstan-
des und des Aufsichtsrats, friherer Organmitglieder und
deren Hinterbliebenen sowie auf Angaben zu Pensionsriick-
stellungen fir diese Personengruppe, wird gem. § 286
Abs. 4 HGB verzichtet.

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

Vorstandsmitglieder 2 2 0 0
Kaufmannische Angestellte 23 25 7 8
Technische Angestellte 16 14 1 1
Arbeitnehmer der Regiebetriebe 11 11 0 1
Auszubildende B 5 0 0
Insgesamt 57 57 8 10
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Bestand am 31.12.2023 6.976 37.296
Zugange:
Neuaufnahmen 501 3.382
Ubertragungen 32 230
588 3.612
Abgange:
Aufklindigungen 7 1.855
Ubertragungen 36 230
Ausschlisse 17 68
Verstorbene 67 398
Kiindigungen einzelner Anteile 0 126
477 2.677
Bestand am 31.12.2024 7.032 38.231

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder stiegen
im Laufe des Berichtsjahres um 290.287,25 €. Gemals § 18
unserer Satzung besteht keine Nachschusspflicht.

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

Mitglieder des Vorstandes:

Michael Jedamski (Vorstandsvorsitzender bis 31.12.2024)
Constantin Heinze (Vorstandsvorsitzender ab 01.01.2025)
Matthias Lichte (ab 01.01.2025)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Thomas Lang (Vorsitzender)

Sonja Grundmann (stellvertretende Vorsitzende)
Jens Grundt

Thomas Hinze

Timo Kosien

Mirjam Wickel



3.3.5. Nachtragsbericht

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

3.3.6. Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns

Das Geschaftsjahr 2024 schlie3t ab

mit einem Jahrestberschuss von 3152.466,42 €
Nach Einstellung in die
gesetzliche Riicklage von 315.247,00 €

und Einstellung in die

Bauerneuerungsrucklage von 1.575.000,00 €

ergibt sich fiir 2024
ein Bilanzgewinn von

WGH 22
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1.262.219,42 €

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

Einstellung in die Bauerneuerungs-
rlicklage von weiteren

um Eigenkapital fiir unsere umfang-
reichen Investitionen darstellen zu
konnen und die Eigenkapitalquote
unserer Genossenschaft zu starken

Ausschiittung einer Dividende von
1,25 % auf das am 01.01.2024
dividendenberechtigte Geschafts-
guthaben von 10.234.651,20 €

Zuweisung des verbleibenden Gewinns
zur freien Ricklage

1.262.219,42 €

Hannover, 29.04.2025
Der Vorstand

e il

Constantin Heinze Matthias Lichte

1.125.000,00 €

127.945,67 €

9.273,75 €

45



46

4  Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich in vier Sitzungen des Gesamtgremi-
ums gemeinsam mit dem Vorstand regelmafig und eingehend
Uber die Lage der Genossenschaft im Geschéftsjahr 2024
informiert. Der Aufsichtsrat hat die ihm nach dem Gesetz, der
Satzung und der Geschaftsordnung tbertragenen Aufgaben
wahrgenommen. Er hat den Vorstand in seiner Geschaftsfiih-
rung gefordert, beraten und Gberwacht.

Der Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand regelmaRig tber die
Planungen, den Geschaftsverlauf sowie die wesentlichen Ge-
schaftsvorfalle unterrichten lassen und alle relevanten Sach-
verhalte eingehend mit dem Vorstand erortert. Der Vorstand
erstattete im Rahmen der gemeinsamen Sitzungen Bericht
Uber die Entwicklung der immobilienwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, Gber aktuelle Manahmen und Projekte, die wirt-
schaftliche Entwicklung der WGH-Herrenhausen in den einzel-
nen Geschaftsfeldern sowie die Personalentwicklung. Dartber
hinaus wurde der Aufsichtsrat zum Risikommanagement und zur
Ubersicht der Finanzanlagen der Genossenschaft informiert.
Der Aufsichtsrat hat sich in 2024 mit allen fir das Unterneh-
men relevanten Fragen der Planung, der Geschéftsentwicklung
und des Risikomanagements intensiv auseinandergesetzt und
Uber die nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung des
Aufsichtsrats zur Priifung und Zustimmung vorgelegten Ge-
schafte entsprechende Beschliisse gefasst. Der Fokus der
Beratungen lag auf der nachhaltigen wirtschaftlichen und fi-
nanziellen Entwicklung der WGH-Herrenhausen. Zur Steuerung
unserer Bauprojekte kamen Controllinginstrumente intensiv
zum Einsatz und wurden sorgféltig ausgewertet.

Dartber hinaus informierte der Vorstand den Aufsichtsrat
ausfihrlich Uber die erzielten Fortschritte in den Bereichen
Environmental, Social und Governance (ESG). Vorstand und
Aufsichtsrat haben gemeinsam die notwendigen Strategien
und Malinahmen fir eine weiterhin erfolgreiche ESG-Perfor-
mance eingehend diskutiert. Im Zentrum stehen dabei die
konsequente Dekarbonisierung und nachhaltige Bewirtschaf-
tung des Bestands sowie ein umweltbewusstes und soziales
Handeln im Neubau- und Modernisierungsbereich.

Im Zusammenhang mit dem Eintritt unseres langjahrigen Vor-
standsvorsitzenden Michael Jedamski in den Ruhestand hat
der Aufsichtsrat die erforderlichen Beschliisse zur Neuaufstel-
lung des Vorstandes ab 01.01.2025 vorbereitet, herbeigefiihrt
und umgesetzt. Der Aufsichtsrat ist Uberzeugt davon, dass
die WGH-Herrenhausen mit Constantin Heinze als neuem
Vorstandsvorsitzenden und Matthias Lichte als neuem Vor-

standsmitglied fir die kiinftigen Herausforderungen sehr gut
aufgestellt ist. Nach wie vor ist fiir Vorstand und Aufsichtsrat
gutes, sicheres und bezahlbares Wohnen mit einem Dienst-
leistungs- und Servicepaket fir die Mitglieder oberstes Ziel der
Geschaftspolitik. Hierbei sind die Satzung, der Férderauftrag
sowie das Unternehmensleitbild Grundlage fiir die Geschafts-
tatigkeit der WGH-Herrenhausen, in deren Mittelpunkt das
Wohl aller Mitglieder steht.

Die ordentliche Vertreterversammlung 2024, die den Jahresab-
schluss 2023 zu verabschieden hatte, fand am 13.06.2024 in
den Tagunsraumen des Hotels Wienecke X|, Hildesheimer Str.
380in 30519 Hannover statt. Dem Bericht Uber die gesetzliche
Prifung des Jahresabschlusses 2023 wurde uneingeschrankt
zugestimmt. Sowohl Vorstand als auch Aufsichtsrat erhielten
einstimmig Entlastung.

Der Jahresabschluss 2024 nebst Lagebericht wurde dem
Aufsichtsrat in der Sitzung am 29.04.2025 vorgelegt. Der
Aufsichtsrat stellte fest, dass der Jahresabschluss 2024 ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertraglage der Genossenschaft vermit-
telt, und der Lagebericht die erforderlichen Angaben enthalt.
Sodann hat der Aufsichtsrat formell den Jahresabschluss
festgestellt. Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses
2024 fihrt der genossenschaftliche Priifungsverband DHV
vom 05.05. bis 15.05.2025 durch.

Der Aufsichtsrat empfiehlt den Vertretern im Rahmen der
Vertreterversammlung am 12.06.2025, den Jahresabschluss
2024 festzustellen, den Lagebericht anzunehmen und dem
Vorschlag des Vorstandes Uber die Gewinnverwendung zuzu-
stimmen. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mit-
arbeitern der Genossenschaft fir ihre Leistungsbereitschaft,
Motivation und die erfolgreiche und vertrauensvolle Zusam-
menarbeit sowie den Mitgliedern fiir das entgegengebrachte
Vertrauen. Der besondere Dank des Aufsichtsrates gilt dem
bisherigen Vorstandsvorsitzenden Michael Jedamski fiir seine
in Uber 25 Jahren fir die WGH-Herrenhausen geleistete wert-
volle und auferst erfolgreiche Arbeit.

Hannover, den 29.04.2025

Der Aufsichtsrat

\

Lang (Vorsitzender)
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