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WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

WIRTSCHAFT UND
STAATSHAUSHALT IN ZEITEN
DER PANDEMIE

Das Wirtschaftsjahr 2021 stand wie das
vorhergegangene Jahr 2020 unter deut-
lichem Einfluss der Pandemie. Dennoch
befindet sich Deutschland nach bisher vor-
liegenden Zahlen auf dem Pfad der langsa-
men Erholung. 2020 war das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 4,6 % einge-
brochen. 2021 lag das preis-/kalenderberei-
nigte Plus bei 2,8 %. Dazu beigetragen
haben massive Unterstltzungsprogramme
des Staates. Wahrend die Wirtschaftsleistung
im Sommer trotz zunehmender Liefer-/
Materialengpasse wieder zulegte, stoppte die
Erholung durch die vierte Corona-Welle zum
Jahresende.

Auf der Entstehungsseite des BIP hatte
die Pandemie 2020 deutliche Spuren hinter-
lassen. 2021 ist die Wirtschaftsleistung aber in
nahezu allen Bereichen wieder gestiegen.
Im Verarbeitenden Gewerbe lag das Plus bei
4.4 %. Unternehmensdienstleistungen legten
um 5,4 % zu, Handel, Verkehr und Gastge-
werbe ausgehend von einem sehr niedrigen
Niveau um 3 %. Der Dienstleistungsbereich
insgesamt tragt rund 70 % zur wirtschaft-
lichen Gesamtleistung bei. Dagegen sank die

Wirtschaftsleistung des Baugewerbes gegen-
Uber 2020 leicht um 0,4%. Allerdings hatte
dieser Sektor hisher kaum unter der Pande-
mie gelitten. Dessen Anteil an der wirtschaft-
lichen Gesamtleistung liegt bei 6 %. Vor allem
der Wohnungshau erweist sich hier weiter als
wesentliche Stutze.

Zur wieder aufwarts gerichteten wirt-
schaftlichen Entwicklung haben 2021 sowohl
die Binnennachfrage als auch der Aufden-
handel beigetragen. Sowohl der Export als
auch der Import zogen deutlich an (preisbe-
reinigt + 9,4 bzw. 8,6 %). Der preisbereinigte
Auféenbeitrag lag bei 0,9 %.

Die 2021 einsetzende wirtschaftliche
Erholung spiegelt sich nur teilweise in der
gesamtwirtschaftlichen Einkommensent-
wicklung wider. Die Arbeithnehmerentgelte
stiegen im Vorjahresvergleich zwar um 3,1 %,
die Realléhne sind aber aufgrund der zuneh-
menden Inflation um 0,1 Prozent gegentber
2020 gesunken. Unternehmens- und Ver-
mogenseinkommen wuchsen um 15,4%.

Die Verbraucherpreise in Deutschland
haben 2021 deutlich um 3,1% gegenuber
dem Vorjahr angezogen (davor 0,5%) - im
Januar 2022 Kletterte der Gesamtindex
sogar um 4,9 %. Preistreiber waren (anhal-
tende) Lieferkettenprobleme und rasant
steigende Energiekosten. Deren Einfuhr ver-
teuerte sich 2021 um ca. 84%. Stark stiegen
u.a. die Preise fur Strom (216%) und Erdgas
(139%). Bereinigt um Energie lagen die
Importpreise 2021 7,3% Uber dem Vorjahr.
Fur das laufende Jahr wird mit einem weite-
ren deutlichen Anstieg gerechnet (+ 3,3%).

GRUNDSTUCKS- UND WOH-
NUNGSWIRTSCHAFT WEITER
MIT WICHTIGEM BEITRAG

Nach den bisherigen Zahlen hatte die
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft 2021
an der gesamtdeutschen Bruttowertschop-
fung einen Anteil von 10,8% (zuvor 11,1%).
Zum Vergleich: Auf Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen entfallen 3,8 %, das
Baugewerbe 5,9 % und auf Informations-/
Kommunikationsdienstleistungen 5 %. In
den jeweiligen Preisen wuchs die Grund-
sticks- und Wohnungswirtschaft nach den
bisher verfugbaren Daten um 4% (davor
2,2%). In jeweiligen Preisen erzielte die
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft 2021
eine Bruttowertschopfung von 347.9 Mrd.
Euro (nach 334,4 im Vorjahr). 2021 waren
478.000 Menschen in diesem Sektor be-
schaftigt (davor 477.000).

WIRTSCHAFTSFAKTOR
WOHNUNGSBAU

Das Bauvolumen hat in den jeweiligen
Preisen 2021 gegenuber dem Vorjahr noch
einmal deutlich zugelegt (von 44378 auf
488,74 Mrd. Euro bzw. + 10 %). In den
Wohnungsneubau bzw. die Modernisierung
des Bestandes flossen 2021 laut DIW rund
284,38 Mrd. Euro (+11,4 % gegentber Vor-
jahr - real 2,2 %). 87,8 Mrd. bzw. 196,6 Mrd.
Euro entfielen 2021 auf den Wohnungs-
neubau bzw. Bauleistungen im Bestand
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(davor 79,5 bzw. 175,9). Der 6ffentliche Bau
legte um 3,5 %, der Wirtschaftsbau um 10,9
% zu (64,40 bzw. 139,95 Mrd. Euro).

Die positive Entwicklung der Baukon-
junktur hat sich damit fortgesetzt und wird
das voraussichtlich auch in naherer Zukunft
tun. Fur das laufende Jahr 2022 wird mit
einem Bauvolumen in Hohe von rund
550,97 Mrd. gerechnet und 2023 mit 585,45
Mrd. Euro (+ 12,7 bzw. 6,3 %).

Das nominale Bauvolumen legt wegen
hoher Preissteigerungen (+8,5 %) stark zu,
das reale Wachstum fallt dagegen nur mode-
rat aus (1,6 %). Fur das laufende Jahr und
2023 wird bei weiter steigenden Preisen
(+10,1 bzw. 3,2 %) mit einem realen Plus
von 2,7 bzw. 3 % gerechnet. Die Preissteige-
rungen sind Folge der weiterhin sehr hohen
Kapazitatsauslastung (bei 80 %) auf der
bauausfuhrenden Seite sowie anhaltender
Lieferkettenprobleme. Der Wohnungsbau
bleibt eine tragende Saule des Geschehens
mit einem erwarteten Plus von real 2,4 bzw.
2,9 % in diesem und im nachsten Jahr.



BAUKOSTEN STEIGEN SO
DYNAMISCH WIE ZULETZT VOR
MEHR ALS 50 JAHREN

Die auf der Investitionsseite hohen und
sehr deutlich gestiegenen Wohnungsbhaukos-
ten sind vor allem ordnungsrechtlichen Vor-
gaben und weiteren Auflagen, der dadurch
zunehmenden Komplexitat im Wohnungs-
bau, Lieferkettenproblemen als Neben-
wirkung der Corona-Pandemie und weiter
knappen Kapazitaten auf der Planungs- und
Ausflihrungsseite  geschuldet.  Ausdruck
dessen ist u.a. der im Oktober 2021 neu
geschlossene Tarifvertrag far das Bauhaupt-
gewerbe.

Die Preise fur den Neubau konventio-
nell gefertigter Wohngebaude in Deutschland
zogen stark an: Im November 2021 lagen sie
14,4 % Uber dem Vorjahreswert. Das ist der
starkste Anstieg im Vergleich zu einem Vor-
jahresmonat seit August 1970. Treiber war
auch durch Lieferkettenprobleme begrindet
deutlich teureres Baumaterial. Die Preise fur
Rohbauarbeiten an Wohngebdauden stiegen
von November 2020 his November 2021 um
15,7 %. Der starkste Anstieg unter den Gewer-
ken war bei Zimmer- und Holzbauarbeiten
zu verzeichnen (+ 38,9 %). Auch die Preise
fur Dachdeckungs- und Abdichtungsarbeiten
legten zu (+17,1 %), Klempnerarbeiten (+ 16,8
%) und Betonarbeiten (+16,5 %). Ausbauar-
beiten verteuerten sich um 13,5 %, Metallar-
beiten um 17,3 %, Estricharbeiten um 15,6 %.
Tischlerarbeiten kosteten 14,6 % mehr und
fur Gas-/Wasser- und Entwasserungsan-
lagen innerhalb von Gebauden mussten
Bauherren 14,5 % mehr aufwenden. Raum-
lufttechnische Anlagen verteuerten sich um
16,4 %, Heizungen und zentrale Warmwas-
seranlagen um 13,5 %, Damm- und Brand-
schutzarbeiten an technischen Anlagen um
16,7 %, Warmedamme-Verbundsysteme um

12,6 %, hinterltftete Fassaden um 17,7 % und
Verglasungsarbeiten um 14,1 %. Instandhal-
tungsarbeiten an Wohngebauden (ohne
Schonheitsreparaturen) legten um 14,2 % zu.

Im Ergebnis der langerfristigen Ent-
wicklung sind die Bauwerkskosten zwischen
2000 und 2021 um 91 % gestiegen. Dagegen
hat die allgemeine Teuerung/Inflation im
selben Zeitraum um rund 39 % zugelegt.
Einschliefdlich des ersten Quartals 2022 wird
mit einem Plus von 102 % gerechnet (aus-
weislich ARGE fur zeitgemafies Bauen).
Der Kostenanstieg einzelner Gewerke liegt
noch deutlich dartber.

Deutlich steigen seit Jahren auch die
Bodenpreise. Die offentliche Hand geht vor
diesem Hintergrund immer mehr dazu Uber,
eigene Flachen primar Uber Erbbaurechte zu
vergeben.

Aus Perspektive der bestandshalten-
den Wohnungswirtschaft ist das eine schwie-
rige Entwicklung.

Neben dynamisch steigenden Anforde-
rungen (Dekarbonisierung des Gebaudesek-
tors, 400.000 Baufertigstellungen p.a., etc.)
und Umsetzungskosten belasten immer
neue politische Ideen und Beschllsse zur
Verscharfung des Mietrechts bzw. zur Ein-
dammung der Mietenentwicklung das
Investitionsklima. Auch der Aushlick ist vor
dem Hintergrund der Ziele der neuen
Bundesregierung spannend. Die Summe
der Anforderungen, damit verbundene
Kosten, der Mangel an Bauland, das Fehlen
von Planungssicherheit (wie jetzt auch mit
Blick auf die abrupt eingestellte KFfW-
Forderung) behindern die Schaffung von
zeitgemafdem und gleichwohl noch bezahl-
barem Wohnraum fur viele.

RAHMENBEDINGUNGEN
FUR DEN WOHNUNGSBAU

Trotz allem sind die volkswirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen fur den Woh-
nungsbau grundsatzlich positiv. Die Zinsen
fur Baugeld sind (noch) niedrig. Gleichzeitig
gibt es viel Liquiditat. Allerdings sind die im
Wohnungsbau erzielbaren Renditen deutlich
gesunken (gerade in Wohnungsmarkten mit
hoher Nachfrage). Seit einiger Zeit ist deshalb
eine teilweise Verlagerung der Investitions-
tatigkeit weg von den Metropolen festzustel-
len. Insbesondere anziehende Bauzinsen
hatten vor dem Hintergrund des bereits
erreichten Grundsticks- und Baukosten-
niveaus weitreichende Folgen.

Die  Arbeitsmarkt- und  Einkom-
mensaussichten haben sich trotz Corona
bisher nicht nachhaltig eingetribt. Beruhi-
gend fur den Wohnungsmarkt wirken die
offenkundig gut funktionierenden staatlichen
Systeme zur Wohnkostenunterstttzung.
So wurde mit der letzten Wohngeldnovelle
der Kreis der Empfangsberechtigten erwei-
tert und eine laufende Anpassung an die
tatsachliche Wohnkostenentwicklung veran-
kert. Die immer noch vorhandene regionale
Nettozuwanderung sorgt in den meisten
Wohnungsteilmarkten weiter flr eine stabile
Nachfrage - inshesondere in grof3en Stadten
und Verdichtungsraumen.

PLUS BEI DEN
BAUGENEHMIGUNGEN

2021 wurden nach bisherigem Stand
(November) 341.037 Wohneinheiten geneh-
migt (+ 2,8 % gegenuber Vorjahreszeitraum).
Dieses Plus betrifft den Neubau fast aller
Gebaudearten (Ein- und Zweifamilienhauser:
+ 1.2 % bzw. + 24,6%, Mehrfamilienhauser:
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+0,5 %). Fur das Gesamtjahr 2021 wird mit
gut 360.000 Genehmigungen gerechnet.
2020 waren es 368.589, davor 360.493
bzw. 346.810. Zur Bedienung der reinen
Wohnungsnachfrage (unabh&angig vom
Preis) musste die Zahl der Baugenehmigun-
gen nachhaltig beirund 350.000 bis 400.000
Wohnungen jahrlich liegen. Die amtierende
Bundesregierung verfolgt das Ziel von
400.000 Einheiten jahrlich (davon rund
100.000 im geforderten Wohnungshau).
In 2019 (letzter Datenstand) wurden laut
Bundesregierung 25.565 neue Sozialwoh-
nungen gefordert (davor 27.040).

Gebremst wird die bauliche Entwick-
lung nach wie vor durch den Mangel an
baureifen/bezahlbaren Grundstticken, Kapa-
zitatsengpasse in der kommunalen Bau-
leitplanung und auf der bauausfuhrenden
Seite (Baugewerbe/Handwerk). Das ohnehin
sehr hohe Niveau der Gestehungskosten
erhalt zusatzlich durch eine geringere
Materialverfigbarkeit und stark steigende
Preise weiteren Auftrieb.



FERTIGSTELLUNGEN
STEIGEN LEICHT

Fertigstellungszahlen fur das abgelau-
fene Jahr liegen frihestens Mitte Mai vor.
Gerechnet wird mit etwa 310.000 his 320.000
fir das Gesamtjahr 2021 (Hauptverband der
Deutschen Bauindustrie). Tatsachlich reali-
siert wurden laut Statistischem Bundesamt in
2020 306.376 Wohnungen (davor 293.000).
Trotz stetig steigender Tendenz ist eine
Deckung des von der amtierenden Bundes-
regierung prognostizierten Neubaubedarfs
(400.000 p.a., davon 100.000 offentlich
gefordert mit andauernder Sozialbindung)
angesichts insgesamt schwieriger werdender
Rahmenbedingungen und  weitgehend
ausgelasteter Kapazitaten auf der bauaus-
fuhrenden Seite sehr ambitioniert.

BAUUBERHANG
AUF DEM HOCHSTEN NIVEAU
SEIT 1998

Ein Indiz fur fehlende Kapazitaten ist
weiterhin der hohe Baulberhang (Zah! der
genehmigten, aber noch nicht begonnenen
bzw. noch im Bau befindlichen Wohnungen).
Derzeit (Datenstand 2020) warteten 779.432
genehmigte Wohnungen auf ihre Fertigstel-
lung (davor 740.400). Das ist der 12. Anstieg
in Folge. Auch fur 2021 ist mit einem weiteren
Anstieg zu rechnen. Der aktuelle Bauuber-
hang entspricht etwa der Wohnungsbauleis-
tung von zwei Jahren. Ein Grund dafur ist der
massive Kapazitatsabbau im Baugewerbe
und Handwerk, der bis heute nicht behoben
ist. Waren im Bauhauptgewerbe Mitte der
1990er Jahre noch rund 1,5 Mio. Menschen
beschaftigt, so rechnet die Branche 2021 mit
ca. 900.000 Beschéaftigten.

DEUTSCHLAND =
MIETERLAND

Deutschland ist das Mieterland Num-
mer 1in der EU. Fast die Halfte der Bevolke-
rung (50 %) lebte hierzulande im Jahr 2020
zur Miete. Das war der hochste Wert in der
EU. Deutlich niedriger lagen die Anteile unter
anderem in Frankreich (36 %), Spanien
(25 %) oder Polen (14 %). Den niedrigsten
Anteil verzeichnete Rumanien. Dort lebten
nur 4 % der Bevolkerung zur Miete. Der
EU-Durchschnitt lag bei 30 %.

Die Nettokaltmieten nach Verbraucher-
preisindex, welche sich vor allem auf Be-
standsmieten beziehen, legen seit geraumer
Zeit jeweils um 1,4 Prozent zu. Damit liegt
der Anstieg mittlerweile deutlich unter der
allgemeinen Preisentwicklung.

ZUWANDERUNG SINKT
WEITER

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleis-
tung wurde 2021 von 44,9 Mio. Erwerbstati-
gen erbracht. Damit stieg die jahresdurch-
schnittliche Erwerbstatigenzahl trotz Corona
leicht an (44,8 Mio. Vorjahr). Das Vorkrisen-
niveau von 2019 wurde noch nicht wieder
erreicht (-363.000). Insgesamt hat sich der
Arbeitsmarkt 2021 in einem weiterhin schwie-
rigen Umfeld stabilisiert. Fur das laufende
Jahr rechnet der Bund mit einem Anstieg der
Erwerbstatigkeit um ca. 425.000.

Die hohe Erwerbsheteiligung der Bevol-
kerung konnte zusammen mit der Zuwande-
rung negative demografische Effekte fur den
Arbeitsmarkt bislang ausgleichen. Aufgrund
der gegebenen Altersstruktur der Gesamt-
bevolkerung wuarden ohne Zuwanderung
nach Berechnungen des Instituts flr Arbeits-
markt- und Berufsforschung (IAB) bis 2040
etwa 8,7 Mio. Arbeitskrafte mehr aus dem

Erwerbsleben ausscheiden als neu eintreten.
Um das zu kompensieren, brauche es laut
IBA eine Anhebung des Rentenalters, eine
steigende Frauen-Erwerbstatigkeit und eine
langfristige Nettozuwanderung von jahrlich
400.000. Tatsachlich waren es im Mittel der
Jahre 1991 his 2020 268.000 jahrlich.

2021 waren jahresdurchschnittlich 2,61
Mio. Menschen arbeitslos gemeldet (davor
2,7 bzw. 2,27 Mio.). Die Arbeitslosenquote
sank nach dem pandemiebedingten Anstieg
2020 leicht auf 5,7 % (davor 5,9 %). Fur das
laufende Jahr wird eine Arbeitslosenquote
von 5,1% erwartet.

Die Zahl der Sozialleistungsbezieher
war his zuletzt gleichwohl rucklaufig.
2021 bezogen knapp 3.796 Mio. Menschen
Arbeitslosengeld Il (davor 3.889 Mio.).
Fur 2022 wird mit weiter sinkenden Zahlen
gerechnet.

BEVOLKERUNG STAGNIERT
AUF HOHEM NIVEAU

Ende 2021 haben in Deutschland nach
einer ersten Schatzung (Destatis) 83,2 Mio.
Menschen gelebt. Das entspricht dem Stand
der Jahre 2019 und 2020. Ursache der Stag-
nation im Jahr 2021 war die deutlich negative
natlrliche Bevolkerungsentwicklung. Nach
bisherigem Datenstand stehen ca. 785.000
Geborenen etwa 1,02 Mio. Verstorbene ge-
genuber. Die Zahl Verstorbener lag 22 %
Uber dem Mittel der Jahre 2017 his 2020.
Der per Saldo entstehende Bevolkerungs-
rickgang konnte wiederum allein dank ge-
stiegener Nettozuwanderung ausgeglichen
werden. FUr 2021 wird der Wanderungssaldo
nach hisher vorliegenden Zahlen auf rund
+295.000 Personen geschatzt (davor
+249.000). Ohne Zuwanderung wurde die
Bevolkerung seit 1972 schrumpfen. Die
natlrliche Bevolkerungsentwicklung war
seither negativ.
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DIE DEMOGRAFISCHE
ENTWICKLUNG SETZT SICH
FORT

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist
die Entwicklung der Zahl der Privathaushalte
letztlich die entscheidendere Grofde. Zwi-
schen 2000 und 2019 stiegt deren Zahl um
8,7 % (auf 41,5 Mio.) - wahrend die Einwoh-
nerzahl um 1,1 % zulegte. Die durchschnitt-
liche Haushaltsgrofe liegt weiterhin bei 1,99
Personen. Ursachlich ist die anhaltende
Zunahme der Ein- und Zwei-Personenhaus-
halte. 2019 lebte in 42,3 % aller Haushalte
nur eine Person. Ein- und Zwei-Personen-
haushalte machten zusammen drei Viertel
aller Haushalte aus.

In den nachsten 20 Jahren ist durch
den aktuellen Altersaufbau ein RUckgang
der Bevolkerung im Erwerbsalter und ein
Anstieg der Seniorenzahl vorgezeichnet.
Zwischen 1990 und 2020 hat sich die Zahl der
Menschen im Alter ab 67 Jahren mit 16,23
Mio. mehr als verdoppelt. Bis 2039 soll sie auf
rund 21 Mio. wachsen Im Weiteren wird mit
einer Stabilisierung auf diesem Niveau
gerechnet. Die Zahl der Uber 80-jahrigen soll
his 2022 auf 6,2 Mio. steigen. 2020 waren es
bereits 5,9 Mio. 2050 wird mit bis zu 10,5 Mio.
Menschen in dieser Altersgruppe gerechnet,
was auch Auswirkungen auf die Wohnraum-
nachfrage haben wird.



WIRTSCHAFTLICHE ENTWICK-
LUNG UND AUSBLICK
EUROPAISCHES UMFELD

Die europaische Wirtschaft insgesamt
hat 2020 stark unter den Pandemie-Folgen
gelitten. So sank die Wirtschaftsleistung im
EU-Durchschnitt um 6,1%. In der Euro-Zone
waren es 6,6 %. Die Spanne lag zwischen
+3,4% (Irland) und -10,8 % (Spanien). Das po-
sitive Ergebnis von Irland ist allerdings
dem Effekt geschuldet, dass globale Tech-
Unternehmen ihr gesamtes EU-Geschaft
Uber ihre dortigen Niederlassungen buchen.

Die Arbeitslosenquote in der EU war
entsprechend rucklaufig. Stand November
2021 lag sie im Durchschnitt bei 6,5% (davor
rund 7,8%). Zwischen den EU-Landern gab
es dabei grofde Unterschiede. Die Spanne
lag zwischen 2,2 (Tschechien) und 141 %
(Spanien).

Far 2022 und 2023 wird fur die EU mit
einer Belebung des Wirtschaftswachstums
gerechnet. Im EU-Durchschnitt werden +4,3
bzw. +2,5 % erwartet. In der Euro-Zone sollen
es +4.3 bzw. +2 4% werden. Mit Blick auf die
anhaltende Pandemie, wachsende geo-
politische Spannungen, die Brexit-Folgen
und weitere Unsicherheiten bleibt die tat-
sachliche Entwicklung abzuwarten.

Auch im Euroraum hat die Inflation
2021 deutlich zugelegt (auf 5 % im Dezem-
ber 2021 - davor -0,3%). Auch fur 2022 und
2023 wird mit einer erhoéhten Inflation
gerechnet (+3,3 bzw. Uber 2 % - EZB). In der
EU insgesamt betrug die Teuerung 2021 5,3 %.
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PROGNOSE FUR DEUTSCHLAND

Mit Blick auf die Verfugbarkeit von Impfstoffen, eine steigende
Impfquote und das erhoffte Ende der Corona-Pandemie wird allgemein
mit einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung gerechnet. Das BIP soll
2022 bzw. 2023 nach Meinung fuhrender Wirtschaftsforschungsinstitu-
te zwischen 3,6 und 4 % wachsen. Der Bund rechnet 2022 mit 3,6%.
Fur 2023 wird ein Wachstum zwischen 1,5 rund 2% erwartet.

Unabhé&ngig von Corona gibt es aber zahlreiche Risiken flr die
kunftige Wirtschaftsentwicklung. Neben anhaltenden Lieferkettenpro-
blemen und der zuletzt deutlich anziehenden Inflation sind u.a. wach-
sende geopolitische Spannungen zu nennen. Aber auch die insgesamt
gute Kapazitatsauslastung und der bestehende bzw. wachsende Fach-
kraftemangel kénnen wachstumshemmend und inflationstreibend
wirken.

LAGEBERICHT

WGHLAGEBERICHT

WGH WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
HAMELN EG GRONINGER STRASSE 12 A,

31785 HAMELN

Diesen Lagebericht haben wir unter
Anwendung des DRS 20 (Deutscher Rech-
nungslegungsstandard) erstellt.

Die Genossenschaft mit Sitz in Hameln
wurde am 27. Januar 1925 gegrundet und
unter Nr. 100005 in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Hannover einge-
tragen. Die letzte Neufassung der Satzung
wurde am 29. Oktober 2008 in das Genos-
senschaftsregister eingetragen.

2.1 GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Unsere Genossenschaft mit Sitz in
Hameln verflgt Uber insgesamt 1.165 eigene
Mietwohnungen mit einer Gesamtwohn-
flache von 81.598 gm und 14 Zimmer in der
Senioren-Wohngemeinschaft sowie eine
Gastewohnung im Stadthaus. Die Anderung
der Anzahl der Wohnungen zum Vorjahr
resultiert aus einer Zusammenlegung von
zwei Wohneinheiten. Die Erhohung der
Gesamtwohnflache zum Vorjahr ist auf
Grundrissanderungen zurtckzufuhren. Des
Weiteren werden 234 Garagen, 14 Carport-
platze und 10 Gewerbeeinheiten verwaltet.

Alle Liegenschaften verteilen sich auf
das Hamelner Stadtgebiet sowie auf den
Ortsteil Afferde und werden ausschliefdlich
an Mitglieder unserer Genossenschaft ver-
mietet.

Die Nachfrage nach gunstigen, gut
ausgestatteten Wohnungen ist unverandert
gut. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf
maximale Mieten und kurzfristigen Gewinn

ausgerichtet, sondern auf dauerhafte
Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die
pfleglich mit dem Wohnungsbestand umge-
hen und gute Nachbarschaften pflegen.

2.2 WIRTSCHAFTSBERICHT

RAHMENBEDINGUNGEN

Die Corona-Pandemie hat 2021 weiter-
hin negative Auswirkungen auf die globalen
Volkswirtschaften und auch in Deutschland
sind unverandert Einschnitte sowohl im
Sozialen als auch im Wirtschaftsleben zu
erkennen.

Far die  Wohnungsgenossenschaft
Hameln hat sich das Geschaftsjahr 2021,
auch unter Berucksichtigung der Gegen-
mafdnahmen zur Corona-Pandemie wie z. B.
das Arbeiten im Home-Office oder auch der
teilweisen Schliefdung unserer Geschafts-
stelle fur den Publikumsverkehr und vieles
mehr, wieder als recht stabil erwiesen.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen
lag auf dem Niveau des Vorjahres, mit dem
Ergebnis, dass das Verhaltnis der Fluktu-
ationsquote und der Neuvermietungen in
einem recht ausgeglichenen Verhaltnis, bei
gleichzeitigem RUckgang der Leerstands-
quote, zueinanderstehen. Die Zeitdauer von
Instandhaltungsmafnahmen aufgrund der
Auslastung der Handwerksfirmen, einher-
gehend mit den coronabedingten Einschran-
kungen bei der Auftragsdurchfuhrung, war
- wie schon im Vorjahr - unverandert hoch.
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Nach den statistischen Daten der Stadt
Hameln vom Dezember 2021, ist die Bevol-
kerungszahl 2020 in Hameln um 158 Perso-
nen auf 57.276 Personen gesunken. Dabei ist
es bei den Geburten zu einer leichten Abnah-
me und bei den Sterbefallen zu einer leichten
Zunahme gekommen. In der Summe uber-
wiegen die Sterbefdlle auch weiterhin
deutlich. Der Wanderungssaldo der Stadt
Hameln ist positiv, hat aber gegenuber dem
Vorjahr leicht abgenommen.

Gemaf’ der Wohnungsmarktbeobach-
tung 2021 der N-Bank (Investitions- und For-
derbank des Landes Niedersachsen) wurde
fur unser Bundesland eine Modellrechnung
der zukunftigen Bevélkerungsentwicklung
von 2019 his 2040 erstellt. Danach ist zu
erwarten, dass die Einwohnerzahl in diesem
Zeitraum voraussichtlich um ca. 4,3 % sinken
wird. Damit einhergehend wird sich die Zahl
der Haushalte um etwa 1,7 % ebenfalls
verringern. FUr unsere Region werden die
Einwohnerzahlen von hoheren Verlusten
gepragt sein und die Haushaltszahlen in

GESCHAFTSVERLAUF

vergleichbarer Gréfdenordnung abnehmen.
Zurickgehende Einwohner- und Haushalts-
zahlen konnen auch fur die Stadt Hameln
angenommen werden.

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russ-
land Krieg gegen die Ukraine. Auch in
Deutschland wird dies aller Voraussicht nach,
zunehmend zu Folgen und deutlichen
Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der
Gesellschaft fuhren. Von einer Verschlechte-
rung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist
daher auszugehen. Die konkreten Auswir-
kungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch
auf die Immobilienbranche koénnen noch
nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist
jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirt-
schaftsstruktur, verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen sowie geringeren Investi-
tionen und Kaufzurtckhaltung zu rechnen.
Zudem kommt es in Folge des Ukraine-
Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen
auch nach Deutschland und demzufolge
unter anderem zur Notwendigkeit, diese
Menschen mit dem Lebensnotwendigsten,
u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu
versorgen.

Die wesentlichen Erfolgsgrofden, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung

sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020
T€ T€ T€
Umsatzerlose aus
Mieten 4.750,0 48338 47523
Instandhaltungs-
aufwendungen 1.250,0 1.895,9 2.044,1
Zinsaufwendungen 375,0 357,3 4134
Jahresuberschuss 190,0 2178 778,0
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Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen
wurden die Aufwendungen flr das Geschafts-
jahr vorsichtig geplant. Die Abweichungen bei
den Aufwendungen fur die Instandhaltungen
resultierten im Wesentlichen daraus, dass bei
vielen Modernisierungsarbeiten die Aktivie-
rungsfahigkeit nicht gegeben war. Den erhoh-
ten Aufwendungen stehen Einsparungen bei
den sonstigen betrieblichen Kosten gegen-
Uber.

Die Mieten wurden im Geschaftsjahr
2021 im gesetzlichen Rahmen geringflgig
erhoht und betrugen im Geschaftsjahr
durchschnittlich 5,02 €/m? nach 4,93 €/m?
im Vorjahr.

Nennenswerte Leerstande waren nicht
zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwar-
ten. Im abgelaufenen Jahr fanden insgesamt
100 Mieterwechsel statt. Dies entspricht einer
durchschnittlichen Fluktuationsrate von 8,6 %
(Vorjahr 8,7 %).

Die Erhaltungsinvestitionen betrugen im
Durchschnitt rd. 25,77 €/m? (Vorjahr 24,59 €/
m?2). Neben den Investitionen in den Bestand
lagen die Schwerpunkte im Geschaftsjahr
2021 bei Balkonsanierungen in den Bestan-
den sowie dem Einbau von zwei Aufzugsan-
lagen in einer grofderen Wohnanlage in der

WGHLAGEBERICHT

Nordstadt. Die Erneuerung von Heizanlagen,
Anstricharbeiten der Fenster und Reparatur-
arbeiten an Dachflachen, Haustiren und
Fenstern sowie eine umfangreiche Keller-
trockenlegung haben das Geschaftsjahr
weiter gepragt.

Die Zinsaufwendungen waren 2021
weiter rlcklaufig. Dies ist auf ausgelaufene
Zinsfestschreibungen und gunstigere An-
schlusszinsvereinbarungen zurtckzufthren.
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung
unseres Wohnungsunternehmens positiv,
da wir den Wohnungshestand durch Instand-
haltung und Modernisierung planmafiig
fortgefthrt und die Ertragslage bhei kaum
verandertem Personalbestand gestarkt ha-
ben.

13



2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

ERTRAGSLAGE

Der im Geschaftsjahr 2021 festzustellende Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt zusammen:

2021 2020 Veranderung
T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 526,6 2519 2747
Bautatigkeit/
Modernisierung/
Anlagevermdagen 0,0 0,0 0,0
Sonstiger
Geschaftsbetrieb -3483 -379,2 309
Betriebsergebnis 1783 -127.3 305,6
Finanzergebnis 0,4 14 -10
Neutrales Ergebnis 39,1 9039 -864.8
Jahresiiberschuss 217,8 778,0 -560,2

Der Jahresuberschuss 2021 resultiert Gberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen

Immobilienbestandes.

VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2021 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermaogensstruktur 31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
KE % T % T

Immaterielle Vermo-

gensgegenstande

und Sachanlagen 33.067,6 89,7 33.627,0 89,0 -5594

Finanzanlagen 0,2 0,0 0,2 0,0 0,0

Andere langfristige

Aktiva 0,2 0,0 280,3 0,7 -280,1

Umlaufvermogen -

kurzfristig 37978 10,3 3.889,7 10,3 919

Bilanzsumme 36.865,8 100,0 37.797,2 100,0 -931,4
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Kapitalstruktur 31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 19.898,9 54,0 19.681,6 52,1 2173
Fremdkapital langfristig
Dauerschulden 145212 394 15.840,4 419 -1.319,2
andere langfristige
Verbindlichkeiten 8,8 0,0 9,5 0,0 -0,7
kurzfristige
Fremdmittel 2.436,9 6,6 2.265,7 6,0 1712
Bilanzsumme 36.865,8 100,0 37.797,2 100,0 -931,4

Das Anlagevermaogen betragt 89,7 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigen-
kapital und langfristige Fremdmittel gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 217,3 T€ zu. Die Eigen-
kapitalquote betragt bei einer um rd. 2,5 % verringerten Bilanzsumme 54,0 % (Vorjahr 52,1 %).

Die Vermdogenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanage-
ments wird vorrangig darauf geachtet, samt-
lichen Zahlungsverpflichtungen aus dem lau-
fenden Geschaftsverkehr sowie gegenutber
den finanzierenden Banken termingerecht
nachkommen zu konnen. Dartber hinaus
gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten,
dass weitere Liquiditat geschopft wird, so dass
ausreichende Eigenmittel fur die Moderni-
sierung des Wohnungshestandes und ggf.
fur Neuinvestitionen zur Verflgung stehen,
ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote
beeintrachtigt wird.

Unsere Verhindlichkeiten bestehen
ausschliefdlich in der Euro-Wahrung, somit
bestehen keine Wahrungsrisiken. Swaps,
Caps oder andere Finanzinstrumente wer-

den nicht in Anspruch genommen. Bei den
fur die Finanzierung des Anlagevermaogens
hereingenommenen langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich ausschliefdlich um
langfristige Annuitatendarlehen mit Zinshin-
dungen bis zu 15 Jahren. Im Geschaftsjahr
2021 lag die durchschnittliche Zinsbelastung
unserer Darlehen bei 2,15 % nach 2,30 % im
Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung
ergibt sich aus der folgenden Kapitalfluss-
rechnung nach DVFA/SG*

(* DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und
Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fur
Betriebswirtschaft)

WGHLAGEBERICHT
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samt 250,0 T€. Am 31.12.2021 bestand hier
keine Inanspruchnahme. Durch den regel-
mafsigen Liquiditatszufluss aus den Mieten,
wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instand-
haltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit
unserer Genossenschaft in Zukunft gesichert
sein.

WGHLAGEBERICHT

2.4 FINANZIELLE (UND
NICHTFINANZIELLE)
LEISTUNGS-
INDIKATOREN

Die fur die Genossenschaft bedeut-
samen finanziellen Leistungsindikatoren
stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
dar:

KAPITALFLUSSRECHNUNG
2021 2020
T€ T€
Jahresuberschuss 2178 778,0
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.293,7 1.273,0
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermaogens 0,0 -877,2
Cashflow nach DVFA/SG 1.511,5 1.173,8
Zunahme / Abnahme der kurzfristigen Ruckstellungen 165,9 38,4
Zunahme / Abnahme sonstige Aktiva -72.2 6,0
Zunahme / Abnahme sonstige Passiva 45 -35,3
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-) 356,9 4120
Ertragsteuerzahlungen 0,4 0,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.967,0 1.594,9
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdogen -2.9 -6,9
Auszahlungen far Investitionen in das Sachanlagevermaogen -731.4 -1521
Erhaltene Zinsen 0,4 14
Einzahlungen auf Bausparvertrage 0,2 0,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -733,7 -157,6
Veranderung der Geschaftsguthaben -0.4 94
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 420,0 350,0
planmafiige Tilgungen -1.039,2 -980,6
aufderplanmafiige Tilgungen -700,0 0,0
gezahlte Zinsen -3573 -4134
Verwendung Bausparguthaben fur Darlehensablésung 280,6 0,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.396,3 -1.053,4
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -163,0 383,9
Finanzmittelbestand zum 01.01. 19483 15644
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.785,3 1.948,3
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass
das Ergebnis der laufenden Geschaftstatig-
keit nicht vollstandig fur die Investitions- und
Finanzierungstatigkeit ausgereicht hat. Die
liquiden Mittel haben um 163,0 T€ abgenom-

men. Dies ist mit dem Kauf einer Bauland-
flache in Hameln und einer aufierplanma-
3igen Darlehnstilgung zu begrtnden. Es
besteht bei einem Kreditinstitut eine Kredit-
zusage in laufender Rechnung Uber insge-

Leistungsindikatoren In 2021 2020
Eigenkapitalquote % 54,0 52,1
Cashflow nach DVFA/SG T€ 15115 11738
Durchschnittliche
Wohnungsmieten €/m? 481 471
Fluktuationsquote % 8,6 8,7
Mietenmultiplikator X 6,6 7,0
Instandhaltungsaufwendungen €/m? 22,56 23,13
2.5 RISIKO- UND
CHANCENBERICHT
RISIKEN DER KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Unser Risikomanagementsystem er-
fasst das Controlling und regelmafsige inter-
ne Berichterstattung. Es ist darauf ausgerich-
tet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital zu
starken. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungsbereichen  Risikoindikatoren
ermittelt und bewertet. Zum internen Kon-
trollsystem der Genossenschaft gehéren
auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen
sind unternehmensinterne Richtlinien und
Anweisungen Bestandteil des Compliance-
Management-Systems. Unser Risikomana-
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gement- als auch das Compliance-Manage-
ment-System werden regelmafsig Uberpruft
und aktualisiert.

Aufgrund der aktuellen Marktlage be-
steht derzeit nur ein geringes Leerstands-
risiko. Vor dem Hintergrund der demogra-
fischen Entwicklung kann dieses Risiko lang-
fristig ansteigen. Durch Investitionen in den
Neubau und Modernisierung in den Bestand,
angepasst an die Nachfragesituation, wird
diesem Risiko begegnet.

Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige
Annuitatendarlehen, die dinglich gesichert
sind. Ein Zinsanderungsrisiko besteht im
Wesentlichen im Hinblick auf zukunftige
Refinanzierungen auslaufender Kredite. Die
aktuelle Zinsentwicklung auf historisch nied-
rigem Niveau begunstigt die Ertragslage und
ggf. weiteres Wachstum durch Neubau oder
Erwerb weiterer Immobilien. Wegen steigen-
der Tilgungsanteile bei den Annuitatendarle-
hen und der recht gleichmafiigen Verteilung
der Zinshindungsfristen halten sich die Zins-
anderungsrisiken fur unsere Genossenschaft
in Uberschaubarem Rahmen. In Einzelfallen
wurden zur Sicherung gunstiger Konditionen
Prolongationen im Voraus abgeschlossen
(Forward-Darlehen).

Wesentliche Risiken aus Zahlungs-
stromschwankungen und Liquiditatsrisiken
sind aufgrund regelmafiger Mieteinzahlun-
gen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen

18

sind durch die Nutzungs- und Mietvertrage
gesichert. Preisanderungsrisiken bestehen
im Rahmen der Investitionen in den Bestand
und Neubautatigkeiten bei den Baukosten,
die stetig steigen. Das Kostensteigerungsrisi-
ko wird durch einen Kostenaufschlag bereits
in der Planungsphase der Investitionen und
ein Projektcontrolling minimiert.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die
damit einhergehenden Anforderungen und
Verpflichtungen fur den Gebaudesektor bzw.
die Wohnungswirtschaft stellen ganz erheb-
liche Herausforderungen auch far unser
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneu-
tralitat dar. Es wurde bereits mit einer Be-
standsaufnahme der Objekte zur Ermittlung
der derzeitigen CO2-Emissionen begonnen. Im
Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie,
ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen
und finanziellen Gegebenheiten sowie den ge-
setzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vor-
gesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungs-
risiken gilt es dabei zu begegnen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir
eine Zeit drastisch steigender Energiepreise.
Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar
verstarken, konnte die Bruttowarmmiete die
Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, inshe-
sondere Einpersonen- und Alleinerziehen-
denhaushalte in  grofden Wohnungen,
Ubersteigen. Hieraus koénnen Erlosausfalle
resultieren. Mit der Strategie der energe-
tischen Modernisierung unter Einsatz offent-
licher Férderung verfolgt die Genossenschaft
daher konsequent das Ziel, den Betriebskos-
tenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu
dédmpfen. Die Gesamtbelastung fur Mieter
mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch
trotz Einsparmafdnahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu
Versorgungsengpassen und zusatzlich stei-
genden Energiekosten und mithin Betriebs-
kosten der Mieter fuhren. Daruber hinaus ist
mit verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen zu rechnen. Der Vorstand beob-
achtet laufend die weitere Entwicklung zur
Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrunde-
legung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen
Mafdnahmen zum Umgang mit den identi-
fizierten Risiken. Davon umfasst sind auch
kurzfristige Mafdnahmen zur Optimierung
der BetriebsfUhrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstel-
lung der Versorgungssicherheit im Energie-
sektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nach-
haltigen Transformation der Wirtschaft derzeit
Uberdacht werden muss. Es wird deutlich,
dass vor allem Mafsnahmen ergriffen werden
mussen, die die Abhangigkeit vom Energie-
trager Gas mildern. Infolgedessen wird die
Wohnungsgenossenschaft Hameln ihre Kili-
mastrategie Uberarbeiten bzw. anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unter-
brechung von Lieferketten (Lieferengpésse
bei verschiedenen Baumaterialien) mit
Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und
die Instandhaltung von Wohnobjekten.
Hier kann es zu Verzoégerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhaltungsstau
kommen.

WGHLAGEBERICHT

CHANCEN DER KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Auch far die Zukunft erwarten wir eine
gunstige Vermietungssituation mit punktuell
leicht steigenden Mieten und zusatzlichen
Neubauwohnungen. Moderate Mietanpas-
sungen sind zur Stabilisierung und Steige-
rung der Bestandsergebnisse flr das Jahr
2022 geplant und werden im gesetzlichen
und ortstiblichen Rahmen vorgenommen.
Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaft-
lichkeit durch Neubau und Erwerb von Woh-
nungshestanden ebenso wahrnehmen wie
auch energetische Modernisierungen und
die Herstellung nachfragegerechter Grund-
risse im Altbaubestand. Zusatzliche Woh-
nungsverkaufe sind derzeit nicht geplant.

Die angebotenen wohnbegleitenden
Dienstleistungen, Beratungsangebote und
Nachbarschaftstreffs werden auch in den
kommenden Jahren die Lebensqualitat in
den Quartieren weiter erhohen und aus-
gewogene Nachbarschaftsstrukturen unter-
sttzen. Die Genossenschaft plant langfristig
eine bedarfsgerechte  Weiterentwicklung
solcher Angebote. Zusatzlich werden auch
digitale Dienstleistungen die Angebote
erweitern. Es soll damit ein Mehrwert gegen-
Uber dem reinen Wohnen zu fairen Preisen
generiert werden.

Zusammenfassend sind keine be-
standsgefahrdenden oder entwicklungs-
beeintrachtigenden Risiken erkennbar, die
ZU einer ungunstigen Entwicklung im Unter-
nehmen mit negativer Beeinflussung auf die
Vermadgens-, Finanz- und Ertragslage fihren
konnten.
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PROGNOSEBERICHT

Fur die beobachteten finanziellen und
nichtfinanziellen Leistungsindikatoren er-
wartet die Genossenschaft auf Basis der
Unternehmensplanung (Stand: 01.03.2022)
folgende Entwicklung:

Die Geschaftstatigkeit der Genossen-
schaft entwickelt sich weiterhin positiv. Weder
ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch
der erwarteten Entwicklung mit nennens-
wertem Leerstand mit umfangreichen Miet-
ausfallen zu rechnen. An- und Verkaufe von
Wohnimmobilien sind hingegen kurz- und
mittelfristig nicht geplant.

Quantitative Angaben zum Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kenn-
zahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Lageberichts noch nicht verlasslich mog-
lich. Diese hangen von dem Ausmafs und der
Dauer des Krieges und die darauffolgenden
wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist

allerdings mit einer negativen Abweichung
bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefuhrten Leistungs-
indikatoren hat der Ukraine-Krieg aufgrund
der  Fluchtbewegungen  voraussichtlich
Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die
Genossenschaft an der Aufnahme und Un-
terbringung von Kriegsflichtlingen beteiligt.
Sofern die Sollmieten fur diese Wohneinhei-
ten nicht durch die 6ffentliche Hand getragen
bzw. Mietausfalle nicht erstattet werden, kann
sich dies negativ auf die Ertragslage auswir-
ken.

Die Genossenschaft wird auch zukunf-
tig ihr Immobilienportfolio optimieren. Die
Investitionen in den Bestand sowie die Neu-
bautatigkeit werden ausgewogen fortgefthrt.

Far das Geschaftsjahr 2022 wird
gemafd Wirtschaftsplan ein Ergebnis von
280,0 T€ erwartet. Der Jahresuberschuss
setzt sich aus den folgenden, wesentlichen
Kennzahlen zusammen:

Wirtschaftsplan 2022 Ist 2021 Plan 2022
T€ T€

Umsatzerlose aus

Mieten 48338 4.850,0

Instandhaltungs-

aufwendungen 18959 1.700,0

Zinsaufwendungen 3573 260,0

Jahresiiberschuss 217,8 280,0

Damit wird unser Eigenkapital gestarkt und
die finanzielle Basis fur kunftige Investitionen
weiter verbessert.

Fur das Geschaftsjahr 2022 sind bereits
Investitionen im Bereich der Warmedam-
mung und Heizungsoptimierung von 200 T€
zur Reduzierung der CO2-Emmissionen vor-
gesehen.
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Hameln, 25. Marz 2022

Der Vorstand
Hundertmark Steinemann

ALLGEMEINES

WGHALLGEMEINES

WGH WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
HAMELN EG GRONINGER STRASSE 12 A,

31785 HAMELN

MITGLIEDERENTWICKLUNG 2021

Die Anzahl unserer Mitglieder vermin-
derte sich im Geschaftsjahr um 2 Personen.
Bei den gezeichneten Geschaftsanteilen war
ein Zugang von 13 Anteilen zu verbuchen.
Insgesamt waren am Jahresende 1.464
Mitglieder mit 3.963 Anteilen an der Genos-
senschaft beteiligt. Das Geschaftsguthaben
der am 31.12.2021 verbleibenden Mitglieder
betragt 810.512,76 €.

Mitglieder Anteile

Stand 31.12.2020 1466 3.950
abzgl. Korrektur Vorjahre 5 9
1461 3941

Zugang 2021 92 274
Abgang 2021 89 252
Stand 31.12.2021 1.464 3.963

Die personliche Beratung unserer Mit-
glieder, Mieter und Wohnungsinteressenten
ist die Grundlage unserer hohen Kundenzu-
friedenheit. Veranstaltungen im Mietertreff,
Mieterausfllige, Gartenfeste und auch die
Mitgliederversammlung bieten Gelegen-
heiten zur Diskussion und zum Informations-
austauch. Diese Veranstaltungen mussten
2021 coronabedingt teilweise abgesagt
werden. Fur individuelle Angelegenheiten,
beispielsweise der barrierefreien Wohnraum-
anpassung, stehen die Mitarbeiter der
Wohnungsgenossenschaft Hameln eG und
eine freiberufliche Sozialarbeiterin den Mit-
gliedern gern persoénlich zur Verfugung.

Zur Unterbringung von Gasten bietet
die WGH ihren Mitgliedern eine gut ausge-
Stattete Gastewohnung, die tageweise, am
Wochenende oder auch fur eine langere Zeit
Zu preiswerten Konditionen gemietet werden
kann.

MODERNISIERUNG
UND INSTANDHALTUNG

Im Rahmen der erbrachten Bauleistun-
gen wurde der Modernisierung unseres Haus-
besitzes bei einem Mieterwechsel unverandert
oberste Prioritat eingeraumt. Auch im Jahr
2021 hat unsere Genossenschaft umfang-
reiche Investitionen im vorhandenen Haus-
bestand, von der Kleinreparatur bis hin zur
Wohnungsmodernisierung, vorgenommen.

Bei Instandhaltungsmafdnahmen ge-
horen die teilweisen Erneuerungen von
Elektroleitungen, Sanitarobjekten und Flie-
senspiegeln in einer Vielzahl von Wohnun-
gen zum Standard. Bei Modernisierungs-
mafinahmen wird neben einer maoglichen
Optimierung der Grundrisse ebenfalls ein
nachfragegerechter  Ausstattungsstandard
verbaut.

Nicht alles ist sofort und nicht alles ist
gleichzeitig umsetzbar. Durch planvolles
Handeln sind wir jedoch in der Lage, alle
Bereiche im Laufe der Zeit an die gednderten
Anspriiche anzupassen.

Allen betroffenen Mietern gilt unser
besonderer Dank fur ihr Verstandnis bei
den durchgeftihrten Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten, da Einschrankun-
gen in den Lebensgewohnheiten nicht zu
vermeiden waren.
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PERSONAL UND
ORGANISATION

Neben dem hauptamtlichen und dem
nebenamtlichen Vorstandsmitglied waren
per 31.12.2021 insgesamt 10 Mitarbeiter/
innen und ein Auszubildender beschaftigt.

Wir legen grofden Wert auf eine hoch-
qualifizierte Ausbildung und bieten unseren
Mitarbeitern aus diesem Grund fortlaufend
Weiterbildungsmaoglichkeiten an. Bestmog-
liche Motivation und Teamgeist werden durch
gemeinsame Projekte und Ziele gestarkt.
Unsere Mitarbeiter sind das wichtigste Kapital
- ohne verantwortungsvollen Einsatz aller
ware unsere Arbeit fur die WGH nicht so
erfolgreich.

Mit unserer gelebten Unternehmens-
kultur von Respekt und Wertschatzung sowie
individueller Forderung erreichen wir gute
Arbeitsergebnisse und sind so heute und in
Zukunft fur den Wetthewerb gerustet. Viele
unserer Mitarbeiter sind der WGH Uber viele
Jahre hinweg treu. Das spricht fur ein gutes
Betriebsklima auf der einen und langjahrige
Berufserfahrung auf der anderen Seite.

Auch unser Auszubildender bekommt
jede Unterstutzung, die notig ist, um einen
guten Abschluss zu erzielen. Im Betrieb lernt
er alle Abteilungen ausfthrlich kennen und
wirkt bereits frih eigenverantwortlich in Teil-
bereichen mit.

Die Marktveranderungen, die Klima-
schutzziele, die demografischen und gesell-
schaftlichen Veranderungen in unserer
Gesellschaft sowie die Digitalisierung stellen
die Wohnungsgenossenschaft Hameln eG
und ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
vor grofe fachliche und personliche Heraus-
forderungen. Neben marktgerechten Rah-
menbedingungen fur unser Wohnungsport-
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folio ist der langfristige Unternehmenserfolg
abhangig vom Einsatz- und Leistungswillen
jedes Einzelnen. Der Aufsichtsrat unterstitzt
uns, die Position der Genossenschaft als zu-
kunftsorientiertes und anerkanntes Dienst-
leistungsunternehmen am Markt zu festigen.
Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat
und Vorstand ist vertrauensvoll und umfasst
nicht nur die gesetzlich geregelte Aufsichts-
pflicht, sondern beinhaltet auch die Zukunfts-
planungen fur Modernisierungsvorhaben
und maogliche Neubauprojekte, die uns in
die Lage versetzen, unseren Mitgliedern ein
differenziertes Wohnungsangebot zu bieten.

Danke sagen mochten wir allen
Mitgliedern, die in ehrenamtlicher Tatigkeit
fur die Genossenschaft gewirkt haben, sowie
dem Aufsichtsrat, allen Handwerkern, Dienst-
leistungsbetrieben, den Kreditinstituten und
Versicherungsgesellschaften fur die ange-
nehme partnerschaftliche und erfolgreiche
Zusammenarbeit.

Wir sehen die Herausforderungen der
nachsten Jahre als Chance an, die wir zum
Vorteil unserer Genossenschaft und somit
fur unsere Mitglieder nutzen wollen. Schritt
fur Schritt - aber konsequent.

Hameln, 25. Marz 2022

Der Vorstand
Hundertmark Steinemann

GESCHAFTSJAHR 2021




BILANZAKTIVA
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ANLAGEVERMOGEN
Geschaftsjahr € Vorjahr €
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 50.333,22 68.480,09
Sachanlagen
Grundsticke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 30.996.305,13 31.982.904,76
Grundsttcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 1.068.376,68 1.089.838,69
Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten 759.498,10 301.361,07
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 90.386,46 109.134,11
Anlagen im Bau 73.004,41 45579,79
Bauvorbereitungskosten 29.750,00 29.750,00
33.017.320,78 | 33.558.568,42
33.067.654,00 | 33.627.04851
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 150,00 150,00
Anlagevermdgen insgesamt 33.067.804,00 33.627.198,51
UMLAUFVERMOGEN
Geschéftsjahr € Vorjahr €
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 1.931.815,55 1.830.928 14
Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 10.770,97 3431947
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 16.142,68 17.052,81
Sonstige Vermdgensgegenstande 53.721,70 80.635,35 59.114,98
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.785.333,40 1.948.251,68
Bausparguthaben 24427 1.785.577,67 280.324,96
Bilanzsumme 36.865.832,57 37.797.190,55

EIGENKAPITAL

Geschaftsjahr € Vorjahr €
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 51.539,04 56.652,04
der verbleibenden Mitglieder 810.512,76 862.051,80 805.808,80
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 1.755.324,22 1.750.286,22
davon aus Jahresuberschuss Geschafts-
jahr eingestellt (22.000,00) (78.000,00)
entnommen Jahresfehlbetrag 2019 (-16.962,00)
Bauerneuerungsrucklage 2.888.742,00 2.888.742,00
Andere Ergebnisricklagen 14.197.040,16 13.497.001,06
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt (700.039,10) (0,00)

18.841.106,38 | 18.136.029,28
Bilanzgewinn
Nicht gedeckter Jahresfehlbetrag des Vorjahres -16.962,00
Jahresuberschuss 217.789,28 778.039,10
Einstellungen in Ergebnisrucklagen -22.000,00 195.789,28 -78.000,00
Eigenkapital insgesamt 19.898.947,46 | 19.681.567,22
FREMDKAPITAL

Geschéaftsjahr € Vorjahr €
Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 249.124,06 83.226,20
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 14.251.727,62 15.565.575,57
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 269.482,94 27486304
Erhaltene Anzahlungen 1.892.460,37 1.847.377,68
Verbindlichkeiten aus Vermietung 44.408,99 50.365,41
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 240.127,36 268.590,17
Sonstige Verbindlichkeiten 1955377 |16.717.761,05 25.625,26
davon aus Steuern (8.809,76) (8.501,96)
Bilanzsumme 36.865.832,57 37.797.190,55

BILANZPASSIVA
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

'

FUR DIE ZEIT VOM 1.1.2021 BIS 31.12.2021

Geschaftsjahr € Vorjahr €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 6.608.124,47 6.554.767,15
aus anderen Lieferungen und Leistungen 26.077,08 | 6.634.201,55 23.306,33
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 100.887,41 -33.570,25
Andere aktivierte Eigenleistungen 7.420,98 2.624,05
Sonstige betriebliche Ertrage 150.184,62 1.037.642,73
Aufwendungen fiir die Haushewirtschaftung 3.781.346,05  3.781.346,05 | 3.862.605,06
Rohergebnis 3.111.348,51 3.722.164,95
Geschaftsjahr € Vorjahr €
Personalaufwand
L6éhne und Gehalter 579.822,28 544.029,51
Soziale Abgaben 124.919,04 704.741,32 111.973,07
davon f. Altersversorgung (9.971,43) (8.928,39)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen 1.293.668,46 1.273.048,25
Sonstige betriebliche Aufwendungen 299.982,48 362.894,13
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 6,00 6,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége 352,38 358,23 1.397,45
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 357.283,82 413.367,92
Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,50 0,00
Ergebnis nach Steuern 456.031,16 1.018.255,52
Sonstige Steuern 238.241,88 240.216,42
Jahresiiberschuss 217.789,28 778.039,10
Nicht gedeckter Jahresfehlbetrag des Vorjahres -16.962,00
Einstellung in Ergebnisricklagen
aus dem Jahresuberschuss 22.000,00 78.000,00
Bilanzgewinn 195.789,28 683.077,10
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A.  ALLGEMEINE ANGABEN

WGH WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT HAMELN EG,

GRONINGER STR. 12 A, 31785 HAMELN

Die Genossenschaft mit Sitz in Hameln, wurde am 27. Januar 1925
gegrundet und unter Nr. 100005 in das Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Hannover eingetragen. Die letzte Neufassung der
Satzung wurde am 29. Oktober 2008 in das Genossenschafts-
register eingetragen.

Der Jahresabschluss 2021 wurde nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt in der aktuellen
Fassung.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde die Staffelform und
entsprechend § 275 Abs. 2 HGB das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

ANLAGEVERMOGEN

Die Bewertung der immateriellen Vermogensgegenstande erfolgte
zu den Anschaffungskosten unter Berucksichtigung zeitanteiliger
linearer Abschreibung.

Das gesamte Sachanlagevermdégen wurde zu fortgefiihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet. Diese setzen sich zusammen
aus Fremdkosten und Eigenleistungen. Die Eigenleistungen umfassen
die personlichen und sachlichen Kosten der Bautatigkeit wahrend der
Bauzeit. Verwaltungskosten wurden nicht in die Herstellungskosten
des Jahres 2021 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht
aktiviert.

Die Grundstlcke ohne Bauten wurden mit den Anschaffungskosten
bewertet, desgleichen die Anlagen im Bau und die Finanzanlagen.
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ABSCHREIBUNGEN

Die planmafdigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstande des Anlagever-
maogens wurden wie folgt vorgenommen:

Immaterielle  Vermdgensgegenstande
unter Anwendung der linearen Abschrei-
bungsmethode unter Zugrundelegung der
steuerlichen Abschreibungssatze.

Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten nach der Restnut-
zungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.
Ausnahmen bilden ein Erbbaugrundstuck,
dessen Laufzeit auf 75 Jahre vereinbart ist
und das Verwaltungs- und Wohngebaude in
der Groninger Str. 12A-C, das Uber einen
Zeitraum von 50 Jahren und 7 Monaten
abgeschrieben wird. Bei umfangreichen
Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten
wurde die Nutzungsdauer entsprechend um
bis zu 20 Jahre verlangert.

Aufdenanlagen auf Grundsticken mit
Wohnbauten nach der Restnutzungsdauer-
methode unter Zugrundelegung einer Ge-
samtnutzungsdauer von 10 Jahren.

Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
nach der Restnutzungsdauermethode unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 75 Jahren und 80 Jahren fur
das ,Service-Wohnen* in der Liegenschaft
Rosa-Helfers-Str. 25/27 sowie der DRK Sozial-
station. Bei den Garagen/Carports wurde eine
Nutzungsdauer von 20 Jahren zugrunde
gelegt. Bei der Kindertagesstatte wurde eine
Nutzungsdauer von 50 Jahren gewahlt.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung
unter Anwendung der linearen Abschrei-
bungsmethode nach der betriebsgewshn-
lichen Nutzungsdauer unter Zugrundelegung
der steuerlichen Abschreibungssatze.

Geringwertige Wirtschaftsguter wurden
im Jahr des Zugangs nach neuer Rechtslage
als Sammelposten gebildet und mit 20% Uber
einen Zeitraum von 5 Jahren abgeschrieben.

AufRerordentliche Abschreibungen wurden
im Berichtsjahr nicht vorgenommen.

UMLAUFVERMOGEN

Die unfertigen Leistungen in Hohe von
1.931.815,55 € wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet. Der Posten ,Unfertige
Leistungen umfasst ausschliefdlich noch
nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von
Uber einem Jahr bestanden nicht. Allen
erkennbaren Risiken wurde durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen.

Die  Sonstigen  Vermogensgegenstande
enthalten keine Posten, die erst nach dem
Bilanzstichtag rechtlich entstanden sind.

RUCKSTELLUNGEN

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten
alle erkennbaren Risiken und ungewisse Ver-
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach
vernUnftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hoéhe des notwendigen Erflllungsbetrages.
Die Ruckstellungen enthalten keine Betrage
mit einer Restlaufzeit grofier einem Jahr.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Ruck-
zahlungsbetrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
ZUR GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

.  BILANZ

AKTIVSEITE

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermagens ist im
Anlagespiegel dargestellt.

In der Position Immaterielle Vermégensgegenstiande sind die
Anschaffungskosten fur die Lizenz Microsoft Office 2019 Home &
Business und die Lizenz fur das Bestandsinformationssystem
enthalten.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Die Nutzungsdauer ist auf 80 Jahre im gesamten Hausbestand abge-
stellt mit Ausnahme des WGH-Stadthauses in der Gréninger Str. 12 A-C.
Fur dieses Gebaude wurde eine Nutzungsdauer von 50 Jahren und
7 Monaten angenommen. Die Abschreibung wurde entsprechend der
Nutzungsdauer ermittelt, bei dem Erbbaugrundstiick Schlesierweg 21
gemafs der Laufzeit 75 Jahre. In den Hausern, in denen umfangreiche
Modernisierungen vorgenommen worden sind, ist die Nutzungsdauer
entsprechend verlangert worden. Fur die Auféenanlagen ist eine Nut-
zungsdauer von 10 Jahren vorgesehen.

72 Hauser sind auf Erbbaugrundstiicken errichtet, deren Laufzeit
75 -99 Jahre betragt.

Unter Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten werden die DRK Sozialstation auf dem
Scharnhorstgelande, die Kindertagesstatte in der Heinestraf3e 1 sowie
unser gesamter Carport- und Garagenbestand ausgewiesen.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Wohnbauten
Die Veranderungen zum Vorjahr resultieren aus dem Erwerb eines
Baugrundsttckes in Hameln, Am Rennacker.

Die Position Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
beinhaltet die Buroeinrichtung, Kleinmaschinen der Werkstatt sowie
Fahrzeuge der Genossenschaft.

Bei dem Ausweis unter Anlagen im Bau werden umfangreiche
Modernisierungen, die im Berichtsjahr noch nicht abgeschlossen
werden konnten, ausgewiesen.

Bei der Position Andere Finanzanlagen wird der Geschaftsantell
gegenuber der Volkshank Hameln-Stadthagen ausgewiesen.
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Die Forderungen, Forderungen aus ande-
ren Lieferungen und Leistungen und
sonstige Vermdgensgegenstiande stellen
sich wie folgt dar:

Die Entwicklung der einzelnen Posten
istim folgenden Rucklagenspiegel
dargestellt:

2021 2020
Forderungen aus Vermietung 10.770,97 € 3431947 €
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.142,68 € 1705281 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 53.721,70€ 59.11498 €
80.635,35 € 110487,26 €
Alle Forderungen haben eine Restlaufzeitvon  Die Posten Fliissige Mittel und Bauspargut-
unter einem Jahr. haben enthalten im Wesentlichen Guthaben
auf dem Tagesgeld- und den Girokonten bei
Kreditinstituten.
PASSIVSEITE
Die Geschaftsguthaben haben sich wie folgt
entwickelt:
2021 2020
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder 51.539,04 € 56.652,04 €
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 81051276 € 805.808,80 €
862.051,80 € 862.460,84 €

Das Geschaftsguthaben hat sich im Laufe
des Geschéftsjahres um 409,04 € reduziert.
Die Veranderung resultiert aus einer leicht
positiven Entwicklung der Guthaben der
verbleibenden Mitglieder um 4.703,96 € auf
810.512,76 € und der Verminderung der
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglie-
der um 5.113,00 € auf 51.539,04 €.
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Aus der gesetzlichen Rucklage wurde
der Jahresfehlbetrag 2019 in Hoéhe von
16.962,00 € enthommen und aus dem
Jahresuberschuss 2021 ein Betrag in Hohe
von 22.000,00 € eingestellt. Die in den Vor-
jahren gebildete Bauerneuerungsrucklage
sowie die zweckgebundene Rucklage wurden
unverandert beibehalten. Der freien Ruckla-
ge wurden aus dem Gewinn des Vorjahres
700.039,10 € zugefuhrt.

01.01.2021 ZufGhrungen Entnahmen 31.12.2021
Gesetzliche Rucklage 1.750.286,22 € 22.000,00 € 16.962,00 € 1.755.32422 €
Bauerneuerungsrucklage 2.888.742,00 € 0,00 € 0,00 € 2.888.742,00 €
Andere Ergebnisrtcklagen
Freie Rucklagen 1294671772 € 700.039,10 € 0,00€ 13.646.756,82 €
Zweckgebundene Rucklage 550.283,34 € 0,00 € 0,00 € 550.283,34 €
18.136.029,28 € 722.039,10 € 16.962,00 € 18.841.106,38 €
Die sonstigen Riickstellungen wurden gebil-
det fur:
Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung 209411,13€
Ruckstellung fur Prafungskosten 31.936,00 €
Ruckstellung fur nicht genommenen Urlaub 7776,93 €
249.124,06 €

Bei den Ruckstellungen flr unterlassene
Instandhaltungen handelt es sich im Wesent-
lichen um eine grofdere Baumafinahme zur
Kellertrockenlegung bei einer Liegenschaft
in Afferde, um Dammarbeiten in mehreren
Liegenschaften, zwingend erforderliche und
umfangreiche Balkonsanierungen in der
Serttrnerstr. 52 sowie der Wilhelm-Busch-Str.
4 und um die Risssanierung im Innenbereich
der Liegenschaft Hohes Feld 1. Die Arbeiten
konnten wegen der Ressourcenknappheit
beim Material und auch coronabedingt im
Personalbereich nicht mehr im Geschaftsjahr
ausgefuhrt werden.

Die Zusammensetzung der Verbindlich-
keiten entsprechend der Laufzeit sowie der
Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die
durch Grundpfandrechte gesichert sind, erge-
ben sich aus dem Verhindlichkeitenspiegel.
Sie sind zum Ruickzahlungsbetrag bewertet.
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Il. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaf-
tung setzen sich wie folgt zusammen:

2021 2020
Sollmieten 5.069.550,88 € 497419796 €
Erlése a. Umlagenabrechnung 1.860.110,62 € 1.870.896,04 €
6.929.661,50 € 6.845.094,00 €
Erlésschmalerungen Sollmieten
wg. Modernisierung
und Mietminderung 23578526 €
aus Umlagen 85.751,77 € 32153703 € 290.326,85 €
6.608.124,47 € 6.554.767,15 €

Die Erstattungen aus Versicherungsleistun-
gen werden unter der Position Sonstige
betriebliche Ertrage ausgewiesen. Im Ge-
schaftsjahr 2021 ist unter dieser Position auch
die Quotenzahlung aus dem Abschluss des

In der Position Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung setzen sich die Kosten
wie folgt zusammen:

2021

Insolvenzverfahrens Uber das Vermogen
der Karl Munte Bauunternehmung GmbH
und Co. KG, Braunschweig, in Hohe von
17.522,60 € enthalten.

2020

Betriebskosten 1836.878,22 €

1.766.429,16 €

Instandhaltungskosten 1.895.929,34 € 2.044.072,03 €

Andere Aufw. far

Hausbewirtschaftung 4853849 € 52.103,87 €
3.781.346,05 € 3.862.605,06 €

In den Positionen der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind folgende periodenfremde Auf-
wendungen enthalten: Abschreibungen auf
Mietforderungen in Héhe von 9.836,46 €.
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D. SONSTIGE ANGABEN

AUS DER BILANZ NICHT ERSICHT-
LICHE HAFTUNGSVERHALTNISSE

Der Anteil bei der Volksbank Hameln-
Stadthagen ist mit einer Haftungssumme von
150,00 € verbunden.

Die Zahl der im Geschaftsjahr beschaftigten
Arbeitnehmer betrug (ohne Vorstand):

Beschéaftigte davon Teilzeit
2021 2020 2021 2020
Kaufm. Mitarbeiter 6 5 2 1
Techn. Mitarbeiter 2 2
Auszubildende 1 1
Mitarbeiter
Regiebetrieb 2 2
11 10 1 1
MITGLIEDERBEWEGUNG 2021
Mitglieder Anteile
Stand 31.12.2020 1.466 3.950
abzgl. Korrektur
Vorjahre 5 9
1.461 3941
Zugang 2021 92 274
Abgang 2021 89 252
Stand 31.12.2021 1.464 3.963

E. NACHTRAGSBERICHT

VORGANGE VON BESONDERER
BEDEUTUNG NACH DEM SCHLUSS
DES GESCHAFTSJAHRES

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres haben
sich die unten aufgefuhrten Vorgange ereig-
net, die fur die Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft von besonderer
Bedeutung sind.

Mit Wirkung zum 01.06.2022 wurde der un-
bebaute Grundstlcksteil in Hameln-Afferde,
St.-Monika-Strafde 6-8 verkauft.

Mit Wirkung ab 01.01.2022 wurden 15 Woh-
nungen mit rd. 948 gm Wohnflache still-
gelegt. Eine wirtschaftliche Modernisierung,
der Uberwiegend im obersten Geschoss
gelegenen Wohnungen in verschiedenen
Liegenschaften, war nicht darstellbar, eine
nachhaltige Vermietbarkeit nicht anzuneh-
men.

Mit der Bauantragsplanung fur das geplante
Neubauvorhaben von 20 Wohnungen auf der
erworbenen Grundstlcksflache ,Am Renna-
cker* wurde begonnen. Ein Baubeginn steht
in Abhangigkeit der Wirtschaftlichkeit und
wird voraussichtlich nicht vor 2023 erfolgen.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt
mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben
unermesslichem Leid der Bevodlkerung vor
Ort derzeit auch zu wachsenden gesellschaft-
lichen Herausforderungen und wirtschaftli-
chen Einschrankungen mit entsprechenden
Folgen fur Deutschland. Diese Folgen kénnen
sich auch schon kurzfristig negativ auf die
Vermogens- Finanz- und Ertragslage der
Wohnungsgenossenschaft Hameln eG, z. B.
in Gestalt von Mietausfallen, nachteiligen
Anderungen auf den Kapitalméarkten (Kredit-
versorgung durch Banken), gestiegenen
Einkaufspreisen fur Energietrager, der Unter-
brechung von Lieferketten (Lieferengpéasse
bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus
Cyberangriffen niederschlagen.
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Daruber hinaus sind ggf. Einschrankungen
und Anpassungen der eigenen Geschaftspro-
zesse und -aktivitaten und damit verbunden
operative Risiken zu erwarten. Ebenso wer-
den die Fluchtbewegungen Auswirkungen
auch in Deutschland zeigen. Quantitative
Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Jahresabschlusses noch nicht verlasslich
maoglich. Wir verweisen in diesem Zusam-
menhang erganzend auf unsere Ausfuhrun-
genim Lageberichtim Kapitel 2.5 ,Risiko- und
Chancenbericht”,

Weitere Vorgange, die fur die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von
besonderer Bedeutung sind, haben sich nach
Schluss des Geschaéftsjahres nicht ereignet.
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NAME UND ANSCHRIFT
DES PRUFUNGSVERBANDES

Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen
eV, Leibnizufer 19, 30169 Hannover

MITGLIEDER DES
VORSTANDES

Gerd Hundertmark
(Sparkassenbetriebswirt)
hauptamitlich

Anke Steinemann
(Diplom-Ingenieurin)
nebenamtlich

MITGLIEDER DES
AUFSICHTSRATES

Albrecht Garbe
(Steuerberater)
Vorsitzender

Silvia Laparose
(Textilbetriebswirtin)
stellvertretende Vorsitzende

Boris Faehndrich
(Rechtsanwalt u. Notar)

Klaus F. Tobisch
(Vorstandsmitglied der Sparkasse
Hameln-Weserbergland)

Henrik Reimann
(Inhaber Honig Baustoffe)
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ZUR VERWENDUNG DES
BILANZGEWINNS

Wir sind gefordert daran mitzuwirken, dass
attraktive Wohnangebote erhalten bleiben
oder neu entstehen. Neben gesunden Wohn-
und Lebensbedingungen werden Standorte
mit guten Infrastrukturen und einem ansehn-
lichen Wohnumfeld immer wichtiger.

Auch im Hinblick auf die vom Gesetzgeber
vorgegebene Klimaneutralitdt im Gebaude-
bereich werden zukUnftig energetische
Mafdnahmen im Geb&udebestand eine be-
deutende Rolle einnehmen und gleichzeitig
eine grofde finanzielle Herausforderung
darstellen.

Ein erfreulicherweise positives Jahresergeb-
nis wirft immer die Frage auf, wie der Uber-
schuss am sinnvollsten, unter Berucksich-
tigung des vorrangingen Forderauftrages,
verwendet werden soll. Wir empfehlen, den
Bilanzgewinn in die freie Rucklage einzustel-
len. Hierdurch wird ermaglicht, die Bestande
zu erweitern und den Erfordernissen anzu-
passen.

Wir schlagen der Mitgliederversammlung vor,
den Bilanzgewinn 2021 wie folgt zu verwen-
den:

Zuweisung zur freien Rucklage:

195.789,28 €

Hameln, den 25. Marz 2022

Der Vorstand

Hundertmark  Steinemann
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ANLAGEVERMOGEN /VERBINDLICHKEITEN
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ND VERBINDLIC HKEITENSPIEGEL

ANLAGENSPIEGEL
Anschaffungs-/ Zugange des Abgange des Umbuchungen Anschaffungs-/ Abschreibungen  Abschreibungen Anderung der Abschreibungen Abschreibungen Buchwert
Herstellungs-  Geschaftsjahres Geschéaftsjahres (+/) Herstellunskos- Ifd. Jahr Vorjahre im Zusammenhang mit kumuliert am
kosten tenzum 31.12.2021 Umbuchungen Abgangen 31.12.2021 31.12.2020
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Immaterielle Anlagewerte 207.997,06 € 2.891,70€ 39.903,32 € 17098544 € 21.037,04€ 13951697 € 39.901,79 € 120.652,22 € 5033322 € 68.480,09 €
207.997,06 € 2.891,70 € 39.903,32 € 0,00 € 170.985,44 € 21.037,04 € 139.516,97 € 0,00 € 39.901,79 € 120.652,22 € 50.333,22 € 68.480,09 €
Sachanlagen
Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 61.193.046,54 € 197.560,11 € 4557979€ |61.436.186,44 € 1.229.739,53 € 29.210.141,78 € 3043988131 € | 30.996.30513€ 31.982904,76 €
Grundstticke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 1.815.407,28 € 1.815.407,28 € 2146201 € 725.568,59 € 747.030,60 € 1.068.376,68 € 1.089.838,69 €
Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten 34886107 € 458.137,03 € 806.998,10 € 47.500,00 € 47.500,00 € 759.498 10 € 301.361,07 €
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 429.889,78€ 269243 € 61.24149€ 371.340,72€ 2142988 € 320.755,67 € 61.23129€ 280.954,26 € 90.386,46 € 109.13411 €
Anlagen im Bau 4557979 € 73.004,41 € -45579,79 € 73.00441 € 0,00€ 0,00€ 73.00441 € 4557979 €
Bauvorbereitungskosten 29.750,00 € 29.750,00 € 0,00€ 0,00€ 29.750,00 € 29.750,00 €
63.862.534,46 € 731.393,98 € 61.241,49 € 0,00 € |64.532.686,95€ 1.272.631,42€  30.303.966,04 € 0,00 € 61.231,29 € 31.515.366,17 € 33.017.320,78 € 33.558.568,42 €
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 150,00 € 150,00 € 0,00 € 150,00 € 150,00 €
150,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 150,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 150,00 € 150,00 €
Anlagevermdgen insgesamt 64.070.681,52 € 734.285,68 € 101.144,81 € 0,00 € | 64.703.822,39 € 1.293.668,46 €  30.443.483,01 € 0,00 € 101.133,08 € 31.636.018,39 € | 33.067.804,00 € 33.627.198,51 €
VERBINDLICHKEITENSPIEGEL PER 31.12.2021
Verbindlichkeiten ingesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit davon gesichert Art der Sicherung
unter1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
Verhindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 1425172762 € 1.038.500,84 € 4.260.640,12 € 8.952.586,66 € 13.606.147,11 € GPR
(15.565.575,57 €) (1.027.127,02 €) (4.338.114,10 €) (10.200.334,45 €) (14.156.326,37 €) GPR
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 269.48294 € 5.388,47 € 21.63796 € 24245651 € 22328723 € GPR
(274.863,04 €) (5.380,10 €) (21.604,27 €) (247.878,67 €) (227.358,45 €) GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.892.460,37 € 1.892.460,37 €
(1.847.377,68 €) (1.847.377,68 €)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 44.408,99 € 44.408,99 €
(50.365,41 €) (50.365,41 €)
Verhindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 240.127,36 € 240.127,36 €
(268.590,17 €) (268.590,17 €) GPR =
Sonstige Verbindlichkeiten 19.553,77 € 1074931 € 8.804,46 € Grundpfandrechte
(25.625,26 €) (16.128,15 €) (9.497,11 €)
Die Vorjahreswer-
Gesamthetrag 16.717.761,05 € 3.231.635,34 € 4.291.082,54 € 9.195.043,17 € 13.829.434,34 € GPR te sind in Klam-
(18.032.397,13 €) (3.214.968,53 €) (4.369.215,48 €) (10.448.213,12 €) (14.383.684,82 €) GPR mern angegeben.
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DER GENOSSENSCHAFT

VORSTAND: Gerd Hundertmark PRUFUNGSAUSSCHUSS
Sparkassenbetriebswirt, DES AUFSICHTSRATES: Albrecht Garbe
hauptamtlich Silvia Laparose

Anke Steinemann

Textilingenieurin,

nebenamtlich BAUAUSSCHUSS UND

WOHNUNGSKOMMISSION: Boris Faehndrich
Henrik Reimann
Klaus F. Tobisch

AUFSICHTSRAT:  Albrecht Garbe
Steuerberater,
Vorsitzender

Silvia Laparose STRATEGIE-, STEUERUNG-

Textilbetriebswirtin, UND BETRIEBSWIRTSCHAFTS- .
Stellvertretende Vorsitzende AUSSCHUSS: Klaus F. Tobisch
Silvia Laparose
Boris Faehndrich
Rechtsanwalt und Notar
SATZUNGSAUSSCHUSS: Albrecht Garbe
Klaus F. Tobisch Silvia Laparose

Vorstand Sparkasse Hameln-Weserbergland Gerd Hundertmark

Henrik Reimann
Inhaber Honig Baustoffe,
Schriftfuhrer
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DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hatim Berichtsjahr 2021
die ihm nach Gesetz, der Satzung und der
Geschaftsordnung Ubertragenen Aufgaben
wahrgenommen. Er hat den Vorstand in
seiner GeschaftsfUhrung geférdert, beraten
und Uberwacht. Wie in den Vorjahren war die
Zusammenarbeit konstruktiv und vertrauens-
voll.

Im  Berichtsjahr wurden insgesamt
sieben ordentliche Aufsichtsratssitzungen,
davon vier im Umlaufverfahren durchgefthrt.
Alle Sitzungen fanden gemeinsam mit dem
Vorstand statt. Zudem tagten der Strategie-
ausschuss, der Revisionsausschuss, der Bau-
ausschuss und die Satzungskommission.

Der Vorstand kam seinen Informations-
pflichten zeitnah nach und hat den Aufsichtsrat
regelmafdig und umfassend Uber die fur das
Unternehmen relevanten Vorkommnisse und
Mafinahmen schriftlich und mundlich unter-
richtet. Dies gilt insbesondere fur Informa-
tionen zu Modernisierungs- und Instand-
setzungsmafdnahmen sowie zu maoglichen
Neubauprojekten. Der Aufsichtsrat konnte sich
Uber die Geschaftsfuhrung des Vorstandes ein
umfassendes Bild machen und hat festgestellt,
dass alle Vorkehrungen getroffen wurden,
um bestehende und kunftige Aufgaben
unserer Genossenschaft abzusichern.

Die Recht-, Zweck- und Ordnungsmafiig-
keit der Vorstandstatigkeit war gegeben.
Vor allen Sitzungen wurden aussagekraftige
Berichte zur Verfugung gestellt, welche die
erforderlichen Informationen beinhalteten.
Zustimmungspflichte Geschaftsvorgange wur-
denausgiebig behandeltunddie erforderlichen
Beschlusse dazu gefasst.

Die finanzielle Entwicklung der Genos-
senschaft konnte der Aufsichtsrat aufgrund
der vom Vorstand erstellten und vorgelegten
Ergebnis- und Vorausschauberechnungen
nachvollziehen und ist zu dem Ergebnis ge-
kommen, dass derzeit keine unkalkulierbaren
Risiken erkennbar oder zu erwarten sind.

Ziel unserer Genossenschaft ist eine
gute, sichere und sozial verantwortungsvolle
Wohnungsversorgung (§ 2 unserer Satzung).
Dabei geraten wir ins Spannungsfeld von
sozialer und 6kologischer Gesetzgebung und
okonomischen Zwangen. Wir unterstitzen
daher unseren Vorstand bei Anpassungen von
Nutzungsgebuthren, Instandhaltungen und
bei der Planung von Neubauvorhaben.

Der Satzungsausschuss hat seine Arbeit
abgeschlossen. Die geplanten Satzungs-
anderungen werden voraussichtlich in der
kommenden Mitgliederversammiung  zur
Beschlussfassung vorgestellt.

Im Jahre 2022 endet die Wahlperiode
des Aufsichtsratsmitgliedes Silvia Laparose.
Frau Laparose steht zu einer Wiederwahl zur
Verflgung. Ferner soll ein weiteres Mitglied
fur den Aufsichtsrat durch die Mitgliederver-
sammlung gewahlt werden.

Der Verband der Wohnungs- und Immo-
hilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen
eV. fuhrte in der Zeit vom 15.11.2021 his zum
03.12.2021 die Prufung des Jahresabschlusses
2020 durch. Beanstandungen ergaben sich
dabei keine. Der Aufsichtsrat nahm den
Prufungsbericht zur Kenntnis und legt die
Ergebnisse der Jahresabschlussprufung 2020
in der kommenden Mitgliederversammlung
zur Beratung und Beschlussfassung vor.

Vorgestellt werden in dieser Versamm-
lung zudem der Jahresabschluss mit Lage-
bericht 2021. Die Finanz- und Ertragslage ist
geordnet und erlaubt es der WGH, auch kunftig
die notwendigen Mafsnahmen im Wohnungs-
bestand vorzunehmen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Mitgliederversammiung

B den Bericht Uber die gesetzliche
Prufung des Jahresabschlusses 2020
anzunehmen

B dem Lagebericht des Vorstandes fur
das Geschaftsjahr 2021 zuzustimmen

B den Jahresabschluss 2021 in der
vorgelegten Fassung festzustellen

B dem Vorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat  zur Verwendung des
ausgewiesenen Bilanzgewinns 2021
zuzustimmen und

B den Organen der WGH fur das Ge-
schaftsjahr 2021 Entlastung zu erteilen.

BERICHTDES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen
Mitarbeitern  der  Genossenschaft  seinen
herzlichen Dank und Anerkennung fur ihr
Engagement sowie seine Wertschatzung fur
die geleistete Arbeit aus.

Hameln, 25. Marz 2022

Albrecht Garbe
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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GESCHAFTSJAHR 2021

WGH

Fiir alle, die ein Zuhause lieben.

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT HAMELN EG





