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WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

WIRTSCHAFT UND STAATS-
HAUSHALT IN ANHALTEND
SCHWIERIGEN ZEITEN

DEUTSCHLAND SCHLITTERT
IN DIE REZESSION

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung
in Deutschland kam 2023 nach hisher vor-
liegenden Zahlen im nach wie vor krisen-
gepragten Umfeld ins Stocken. Wie das
Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt,
ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahr 2023 um 0,3 % gegenuber
dem Vorjahr zurtckgegangen. Nach wie vor
lasten hohe Preise in allen Wirtschaftsstufen
auf der Konjunktur. Preis-/kalenderbereinigt
errechnet sich Minus von 0,1 %.

Seit Grundung der Bundesrepublik ist
es das neunte Mal, dass das reale BIP im
Jahresschnitt gesunken ist. Beim Wirtschafts-
einbruch im Zuge der Finanzkrise 2009 lag
das Minus hei 5,7 %. Bis einschliefslich 2019
war das BIP dann durchgehend positiv
(zwischen 0,4 und 4,2 % pro Jahr). Nachdem
das BIP zuletzt corona-bedingt 2020 um
3,8 % eingebrochen war, gab es 2021 und
2022 ein Plus von 3,2 bzw. 1,8 %. Allerdings
schrumpfte das BIP im 4. Quartal 2022
um 0,2 % zum Vorquartal. Technisch wird
von einer Rezession gesprochen, wenn die
Wirtschaftsleistung zwei Quartale in Folge
Sinkt.

Laut Destatis war die Rezession 2023
breit basiert. Der private Konsum sank in
Folge der hohen Inflation (5,9 %) um 0,8 %,
obgleich die Kaufkraft der Haushalte nach
den vorlaufigen Angaben 2023 nicht weiter
gesunken ist. Die verfugbaren Einkommen
stiegen 2023 ebenfalls um 5,9 %. Der staat-
lich veranlasst Konsum sank erstmals seit 20
Jahren (- 1,7 %). Grund waren insbesondere
die Streichung staatsfinanzierter Corona-
Mafdnahmen und Ausgleichszahlungen fur
vorgehaltene Bettenkapazitaten in Kranken-
hausern. Der Staat verringerte sein Defizit
auf 2 % (nach 2,5/3,6/4,3 % in den Vorjah-
ren).

Die Bauwirtschaft verharrte, bedingt
durch hohe Kosten und den Zinsanstieg, in
der Krise. Betroffen war vor allem der Hoch-/
Wohnungsbau, wogegen die Produktion im
Tiefbau und im Ausbaugewerbe gestiegen
ist. Insgesamt erreichte das Baugewerbe
2023 preishbereinigt ein kleines Plus von
0,2 %.

Als Folge der schwachen Weltkonjunk-
tur fiel der Export um 1,8 %. Der Aufden-
handel insgesamt leistete rechnerisch jedoch
einen kleinen positiven Wachstumsbeitrag,
da zugleich der Import um 3 % zurlckging.
Der sinkende Import spiegelt die schwache
deutsche Nachfrage.

ENERGIEKRISE, INDUSTRIE-
FLAUTE, BUDGETKLEMME

Aktuell blicken Volkswirte eher pessi-
mistisch in die nachste Zukunft. Nur ein
Grund dafur ist das Urteil des BVerfG vom
November 2022, das den Staat zu zusatzli-
chen Sparmafdnahmen zwingt. Nach wie vor
hohe Energiepreise, die nicht besiegte Inflati-
on, die globale konjunkturelle Lage und zahl-
reiche geopolitische Risiken belasten das
wirtschaftliche Umfeld. Im Ergebnis haben
zahlreiche Wirtschaftsforschungsinstitute
und die Bundesregierung ihre Konjunktur-
prognosen nach unten korrigiert. In einem
Summary der Agentur Bloomberg ziehen 43
Prognostiker das Fazit: Das verlorene Jahr
2023 ist vorbei. Und ob 2024 besser wird, ist
fraglich. Was Konsequenzen flr die nachsten
Steuerschatzungen bzw. die zu erwartenden
Steuereinnahmen und somit die kunftige
Handlungsfahigkeit des Staates haben wur-
de. Allerdings streuen die Projektionen der
Wirtschaftsforscher breit. Die Bandbreite der
grofden Wirtschaftsforschungsinstitute erwar-
tet ein Wachstum zwischen 0,3 bis 0,9 %.
Banken und einzelne Wirtschaftsforschungs-
institute schauen teilweise pessimistischer
nach vorn.
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Die Optimisten setzen fur 2024 auf eine
im Wesentlichen aus dem Inland kommende
Erholung, getrieben durch wieder steigende
private  Konsumausgaben und Unter-
nehmensinvestitionen. Tarifabschllsse und
entsprechend hohere Reallbhne sowie eine
weiter sinkende Inflation schaffen das nétige
Umfeld. Zudem wird mit einer anziehenden
Nachfrage aus laufender Produktion gerech-
net, da pandemiebedingt aufgebaute Lager-
bestande weiter abgebaut werden. Gleichzei-
tig wird mit weniger Unterstutzung durch
den Auféenhandel gerechnet. Pessimistische
Erwartungen stltzen sich auf den Umstand,
dass die hohe Produktion zurtckliegender
Jahre der Abarbeitung des durch die Pande-
mie verursachten Auftragsstaus geschuldet
war. Nach vorne gerichtet wirke nun die
schlechtere Entwicklung der Neuauftrége
und die entsprechend geringe Produktion
belastend. In diesem Umfeld wird eher auch
mit einer starkeren Zuruckhaltung der Ver-
braucher beim privaten Konsum gerechnet.
Laut einer Umfrage des Instituts der deut-
schen Wirtschaft (IW) erwarten lediglich 9 von
47 Wirtschaftsverbanden, dass ihre Unter-
nehmen 2024 wieder mehr produzieren.
23 Verbande rechnen eher noch mit einer
Verschlechterung, 22 mit einem Ruckgang
der Investitionen. Pessimistisch sind vor
allem energieintensiven Branchen (mit
Verweis auf hohe Energiepreise und Klima-
kosten) sowie das Baugewerbe (mit Verweis
auf die Geld-/Forderpolitik und hohere
Zinsen).



Wurde 2024 fur Deutschland ein zwei-
tes Rezessionsjahr, wurde die Sorge um
den kranken Mann Europas® wachsen.
Zuletzt war das 2002/2003 der Fall. Mit der
Agenda 2010 wurden damals unpopulare
Reformen des Sozialsystems und Arbeits-
marktes umgesetzt. Ob aktuell das politische
Umfeld fur unpopulére Einschnitte da ist,
bleibt abzuwarten.

Das schon seit 2 Jahre quartalsweise
um die Nulllinie pendelnde Wirtschaftswachs-
tum, der auch dank demografischer EinflUs-
se noch relativ stabile Arbeitsmarkt und stei-
gende Reall6hne scheinen zu einer gewissen
GewOhnung beigetragen zu haben.

Die Verbraucherpreise in Deutschland
sind 2023 im Jahresmittel um 5,9 % gegen-
Uber dem Vorjahr gestiegen (davor 6,9 %
bzw. 3.1 %). In den ersten zwei Monaten des
Jahres lag sie noch bei Gber 8 %. Im Jahres-
verlauf sank die Rate auch infolge der
Eingriffe der EZB. Im Dezember zog die Rate
gegenuber dem Vormonat wieder leicht an
(von 3,2 auf 3,7 %). Ohne Berticksichtigung
der Preise fur Nahrungsmittel und Energie
lage sie Ende 2023 bei 3,5 %.

Die Energieprodukte verteuerten sich
2023 gegeniber 2022 um 53 % (davor
+ 297 %). Gleichzeitig spiegelten sich in den
monatlichen Inflationsraten die Sonder-
effekte staatlicher Entlastungsmafinahmen
(Energiepreisbremsen). Zudem setzte im
Jahresverlauf gestutzt durch die bessere
Versorgungslage eine Entspannung bei der
Preisentwicklung ein. Im Oktober und
November wurde eine rucklaufige Preisent-
wicklung gemessen. Gleichwohl bewegen
sich die Preise weiter auf vergleichsweise
hohem Niveau. Im Schnitt wurde 2023 Haus-
haltsenergie um 14 % teurer. Erdgas kostete
14,7 %, Strom 12,7 % mehr als 2022. Leichtes
Heizol verbilligte sich 2023 deutlich um 22,2
%. Kraftstoffe wurden um 5,8 % gunstiger.

Die Preisentwicklung bei Nahrungs-
mitteln trieb die Inflation dagegen weiter an.
Sie verteuerten sich 2023 gegenuber 2022
erneut spurbar (+ 12,4 %, davor 13,4 %).
Waren insgesamt verteuerten sich 2023 um
7,3 %. Preise fur Verbrauchsguter zogen um
8,8 % an. Die Gebrauchsguterpreise stiegen
um 4,8 %, Fahrzeuge wurden 6,3 % teurer.

Die Preise fur Dienstleistungen entwi-
ckelten sich im Schnitt um 4,4 % nach oben.
Die hier relevanten Nettokaltmieten stiegen
imum 2,0 %.

GRUNDSTUCKS- UND
WOHNUNGSWIRTSCHAFT
WEITER MIT WICHTIGEM
BEITRAG

Nach den bisherigen Zahlen hatte
die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft
auch 2023 an der gesamtdeutschen Brutto-
wertschopfung einen Anteil von 10 %. Zum
Vergleich: Auf Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen entfielen 3,8 %, das Bau-
gewerbe 6,2 % und auf Informations-/
Kommunikationsdienstleistungen 5 %. In
den jeweiligen Preisen wuchs die Grund-
sticks- und Wohnungswirtschaft nach hisher
verfugbaren Daten um 9,2 % (davor 2,2 %).
Preisbereinigt resultiert ein Plus von 1 %.
Nominal erzielte der Bereich 2023 eine
Bruttowertschopfung von 375,6 Mrd. Euro
(nach 343,9 im Vorjahr). 2023 waren (wie
schon 2022) 477.000 Menschen in diesem
Sektor beschaftigt (davor 473.000).

BAUKOSTEN AUF HOHEM
NIVEAU MIT DER INFLATION
WEITER STEIGEND

Die auf der Investitionsseite lasten seit
langem hohen und zuletzt noch sehr deutlich
gestiegen Gestehungskosten. Grund sind vor
allem ordnungsrechtlichen Vorgaben und
weiteren Auflagen, die dadurch zunehmende
Komplexitat im Wohnungsbau, teils noch
bestehende Lieferkettenprobleme, hohen
Energie- und Materialpreisen und knappen
Kapazitaten.

Im Ergebnis der langerfristigen Ent-
wicklung sind die Bauwerkspreise laut
Destatis zwischen 2010 und 2022 um 64 %
gestiegen. Die Inflationsrate stieg im gleichen
Zeitraum nur um 25 %. Im Erfassungszeit-
raum seit 2000 weist der Bauwerkskostenin-
dex der ARGE fur zeitgemafdes Bauen eV.
ein Plus von 148 % aus. Die Inflation stieg im
selben Zeitraum um 57 %. In diesem Missver-
haltnis manifestiert sich eines der zentralen
Probleme des Wohnungsbaus in Deutsch-
land. Hohe Gestehungskosten mit Blick auf
den Neubau wie den Bestand mussen ge-
deckt sein, was zwangslaufig entsprechend
steigende Mieten bzw. auch Kaufpreise erfor-
dert.

Haben die Preise fur den Neubau
konventionell gefertigter Wohngebaude in
Deutschland 2021/2022 jeweils zweistellig
angezogen, so hat sich die Entwicklung im
abgelaufenen Jahr weitgehend mit der
Inflation bewegt: Im November 2023 lagen
sie 43 % Uber dem Vorjahreswert (davor
+16,9 bzw. + 14,4 %). Zwischen August 2023
und August 2022 lag das Plus noch bei
6,4 %. Zwischen August und November 2023
lag der Preisanstieg bei 0,4 % (zuvor 2,5%).
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VOLKSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN FUR
DEN WOHNUNGSBAU

Die volkswirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fur den Wohnungshau wirken,
ungeachtet des regional hohen Wohnraum-
bedarfs weiter stark belastend. Hohe Anfor-
derungen (Dekarbonisierung bis spatestens
2045, in einzelnen Landern auch 2040 sowie
400.000 Neubaufertigstellungen p.a., etc.)
und damit verbundene hohe Umsetzungs-
kosten lasten ebenso auf dem Investitions-
klima wie fehlende Planungssicherheit auf
der Finanzierungsseite. Hier belasten immer
neue politische Ideen und Beschllsse zur
Verscharfung des Mietrechts bzw. zur Ein-
dammung der Mietenentwicklung. Dazu
kommt die latent unsichere Forderpolitik des
Bundes und die Perspektive der Zinsentwick-
lung. Gleichzeitig erfordert die wirtschaftliche
Durchfuhrung von Bauprojekten Mieten bzw.
Kaufpreise, die das Pradikat bezahlbar nicht
mehr verdienen. Ohne massive Forderunter-
stitzung schafft der Wohnungshau zwar
noch eine Ausweitung des Angebotes.
Allerdings keine Beitrage zur Erhohung des
dringend bendtigen bezahlbaren Wohnungs-
bestandes. Teilweise haben Bauherren weit-
gediehene Projekte in die Programme
der sozialen Wohnraumférderung gerettet.
Anderes wurde zurlckgestellt bzw. ganz
aufgegeben. Im Bereich des GdW war davon
ein Drittel des geplanten Wohnraums betrof-
fen. Angesichts des tatsachlich bestehenden
Bedarfs ist das eine sehr schwierige Entwick-
lung.



Beruhigend fur den Wohnungsmarkt
wirken der bisher recht stabile Arbeitsmarkt
und die Einkommensentwicklung der Privat-
haushalte, die mit der Inflation gestiegen ist.
Dazu kommen grundsatzlich funktionieren-
de Systeme zur Wohnkostenunterstutzung.
Nach der Anfang 2023 in Kraft getretenen
Wohngeldreform haben rund 2 Mio. Haus-
halte mit 4,5 Mio. Menschen Anspruch auf
Wohngeld. Nennenswerte Mietausfalle im
Wohnbereich sind auch deshalb bisher
nicht festzustellen. Die regionale Netto-
zuwanderung sorgt in den meisten Woh-
nungsteilmarkten fur eine stabile Nachfrage.
In grofieren Stadten/Verdichtungsraumen
Ubersteigt die Nachfrage aus den bekannten
Grunden das verfugbare Angebot, was sich
in weiter sinkenden Leerstands- und Fluktua-
tionszahlen widerspiegelt.

Trotz des defacto vorhandenen Neu-
baubedarfs deuten alle vorlaufenden Indika-
toren auf die Fortsetzung der schwiegen Zeit
fur den Wohnungshau. Entsprechend bleiben
die Geschaftserwartungen der Wohnungs-
wirtschaft auf Sicht eingetrabt.

2023: EINBRUCH BEI DEN
BAUGENEHMIGUNGEN

2023 wurden nach bisherigem Stand
(bis November) 238.500 Wohnungen geneh-
migt (davor 321.757 - ein Minus von 25,9 %).
Im Vergleichszeitraum 2021 waren es noch
341,037, 2020 368.589 und in den Jahren
davor 360.493 bzw. 346.810. Im November
2023 wurde 20.200 Wohnungen genehmigt
(-16,9 % gegentiber November 2022).

In neu zu errichtenden Wohngebauden
wurden von Januar bis November 2023 ins-
gesamt 196.700 Wohnungen genehmigt
(79700 bzw. 28,8 % weniger als im Vor-
jahreszeitraum). Bei Einfamilienhausern
errechnet sich bisher ein Minus von 38,6 %
bzw. 28.000 Einheiten. Bei Zweifamilienhau-
sern von 49,2 % bzw. 12.900 Einheiten und
bei Mehrfamilienhdusern von 23,8 % bzw.
40.800 Einheiten. Lediglich Wohnheime
konnten mit einem Anstieg auf 8.500 neu
errichtete Wohnungen ein positives Ergebnis
verzeichnen (+ 29,4 % bzw. +1.900).

Zur Bedienung der reinen Wohnungs-
nachfrage (unabh&angig vom Preis) musste
sich die Zahl der Baugenehmigungen in
Richtung 400.000 Wohnungen jahrlich
verstetigen. Was auch fur Planungssicherheit
auf der bauausfuhrenden Seite sorgen
konnte, die grundsatzlich gefordert ist, ihre
Kapazitaten auszubauen bzw. mindestens
zu erhalten. Davon ist Deutschland ein
Gedenk der fortbestehenden strukturellen
Probleme weit entfernt. Diese Realitat hat
nun auch die Bundesregierung anerkannt -
ohne ihr durch die tatsachliche Nachfrage
gedecktes Ziel von 400.000 Einheiten jahrlich
aufzugeben (davon rund 100.000 im gefor-
derten Wohnungsbau).

Neben hohen Gestehungs-/Finanzie-
rungskosten (die der Schaffung von nach-
fragegerechtem also auch bezahlbarem
Wohnraum grundsatzlich entgegenstehen)
wird die bauliche Entwicklung nach wie vor
auch durch den Mangel an baureifen/bezahl-
baren Grundstlicken gebremst. Bund und
Lander versuchen hier u.a. mit dem Bau-
landmobilisierungsgesetz gegenzusteuern.
In die gleiche Richtung zielt die wachsende
Tendenz, Bauland nur noch im Erbbaurecht
zuU vergeben (ein Modell, das gerade fur
die bestandshaltende Wohnungswirtschaft
unattraktiv ist). Bremsend wirkt noch (trotz
der im Baugewerbe aktuell sinkenden
Kapazitatsauslastung) der  anhaltende
Fachkraftemangel. Gleiches gilt fur die
kommunale Bauleitplanung.

FERTIGSTELLUNGEN WEITER
SINKEND UND SEIT JAHREN
KONSTANT UNTER BEDARF

Amtliche Fertigstellungszahlen far das
abgelaufene Jahr liegen frihestens Mitte
Mai vor. Gerechnet wird mit etwa 270.000
Wohnungen fur das Gesamtjahr 2023
(Hauptverband der Deutschen Bauindustrie).
Es gibt aber auch noch geringere Erwartun-
gen um 250.000 Einheiten.

Im Aushlick auf 2024 wird mit
ca. 215.000 bhis 235.000 Fertigstellungen
gerechnet. 2025 werden weitere Ruckgange
beflrchtet. Mit etwa 200.000 Fertigstellun-
gen rechnen das ifo-Institut und auch die
IG-Bau.

WIRTSCHAFTLICHERAHMENBEDINGUNGEN

Laut Destatis tatsachlich realisiert wur-
den im Gesamtjahr 2022 295.000 Wohnun-
gen (davor 293.393 bzw. 306.376). Somit
durfte auch das von der amtierenden Bun-
desregierung auf 2024 vertagte Neubauziel
(400.000 p.a., davon 100.000 offentlich
gefordert mit andauernder Sozialbindung)
unabhéngig von Bedarf weiter deutlich
verfehlt werden. Fertigstellungen in Grofden-
ordnung der Bedarfsprognosen gab es
zuletzt 2000 (423.000 bei Genehmigungen
in den Vorjahren von jeweils deutlich Uber
400.000 bis 500.000).



BAUUBERHANG UBERTRIFFT
DEN BISHERIGEN HOCHST-
STAND AUS DEM JAHR 1998

Ein Indiz far das insgesamt noch
schwieriger  gewordene  Wohnungshau-
umfeld ist der hohe Bautiberhang (Zahl der
genehmigten, aber noch nicht begonnenem
bzw. noch im Bau befindlichen Wohnungen).
Derzeit (Datenstand 2022) warteten 884.826
genehmigte Wohnungen auf ihre Fertigstel-
lung (davor 882.142 bzw. 816.583). Das ist
der 14. Anstieg in Folge. Allerdings ist die
zuletzt insbesondere fehlenden Kapazitaten
auf der bauausfuhrenden Seite geschuldete
Dynamik dem Cocktail hoher Gestehungs-
kosten und nun auch Bauzinsen geschuldet
zum Erliegen gekommen.

Angesichts einbrechender Genehmi-
gungszahlen und der nun selektiveren
Abarbeitung laufender Projekte ist mit einem
Verharren des Bautiberhangs auf hohem Ni-
veau zu rechnen. Der aktuelle Bauuberhang
entspricht der Wohnungsbauleistung von fast
drei Jahren.

ERWERBSTATIGKEIT IN
DEUTSCHLAND AUF NEUEM
HOCHSTSTAND

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleis-
tung wurde 2023 von 459 Mio. Erwerbs-
tatigen erbracht. Ein Hochstwert, die jahres-
durchschnittliche Erwerbstatigenzahl stieg
um 0,7 % bzw. 333.000. 2020 hatte es nach
14 Jahren mit Zuwachsen coronabedingt
erstmals einen Ruckgang der Erwerbstatig-
keit gegeben (- 0,8 %). Die Beschaftigung
nahm 2023 u.a. durch Zuwanderung auslan-
discher Arbeitskrafte sowie eine steigende
Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevol-
kerung zu. Diese Effekte Uberwogen die
dampfende Wirkung des demografischen
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Wandels. Der Beschaftigungsaufbau fand
2023 fast ausschliefdlich in den Dienstleis-
tungshbereichen statt.

WIEDER DEUTLICH MEHR
ASYLSUCHENDE

Die Zahl Asylsuchender ist wieder deut-
lich gestiegen, erreicht aber nicht das Niveau
von 2015/2016. Die Fluchtursachen bestehen
unverandert fort und das Problem wurde
lediglich an die EU-Auf3engrenzen verlagert.
Die zuwanderungsdampfende Wirkung der
Pandemie ist entfallen und die durch den
Krieg in der Ukraine ausgelosten Verwerfun-
gen tun ein Ubriges.

BEVOLKERUNGSZAHL
STEIGT WEITER LEICHT AN

Stand September 2023 (letzter Daten-
stand) haben in Deutschland 84,6 Mio. Men-
schen gelebt. Ende September 2022 bzw.
2021 wurden noch knapp 84,3 bzw. 83,3 Mio.
gezahlt. Treiber ist unverandert die Zu-
wanderung. Daten fur 2023 liegen hisher
einschliefdlich Oktober vor. Danach sind
590.000 Menschen mehr nach Deutschland
gekommen als fortgezogen. Im Vorjahres-
zeitraum lag das Plus noch bei 1.347 Mio.
Seit Beginn der Zeitreihe 1950 war das
die hochste Nettozuwanderung, gespeist
insbesondere durch Kriegsflchtlinge aus
der Ukraine.

Ohne Zuwanderung wurde die Bevol-
kerung seit 1972 schrumpfen. Die naturliche
Bevodlkerungsentwicklung war seither nega-
tiv. Auch 2023. Nach hisherigem Datenstand
(bis einschlieflich 09/2023) stehen knapp
520.000 Geburten rund 750.000 Verstor-
bene gegenuber. Der per Saldo aus der
natlrlichen Bevolkerungsentwicklung ent-
stehende Ruckgang wurde durch die
Zuwanderung ausgeglichen.

2022 (letzter Datenstand) lebten in
Deutschland ca. 23,8 Mio. Menschen mit
,Migrationshintergrund” (28,7 % der Gesamt-
bevélkerung). Das sind Menschen, die die
deutsche Staatsangehorigkeit nicht durch
Geburt besitzen oder die mindestens einen
Elternteil haben, bei dem das der Fall ist.

DIE DEMOGRAFISCHE ENT-
WICKLUNG SETZT SICH FORT

Die demografische Entwicklung ist nicht
abgeschafft. Dies ist unverandert das Ergeb-
nis der nunmehr 15. koordinierten Bevolke-
rungsvorausherechnung.

Die Bevolkerung im Erwerbsalter wird
danach trotz Zuwanderung kunftig vor allem
im Osten Deutschlands abnehmen. Mit Fol-
gen ggf. far die Wirtschaft und den Arbeits-
markt. Ende 2022 lebten in Deutschland 51,4
Mio. Menschen zwischen 18 und 64 Jahren.
Davon 7,2 Mio. in den ostdeutschen Landern.
In den nachsten 20 Jahren soll deren Zahl
um etwa 560.000 his 1,2 Mio. sinken. Bis
2070 wird in der Altersgruppe ein Ruckgang
in einer Bandbreite zwischen 830.000 und
21 Mio. Personen erwartet. Im Westen
Deutschlands wird bei weiterhin hoher
Zuwanderung bis 2043 mit einem relativ
leichten Abschmelzen der Bevolkerung im
arbeitsfahigen Alter gerechnet (- 680.000).
Bei geringer Zuwanderung steht ein Minus
von 4,7 Mio. Menschen im Raum. Uber den
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konkreten Verlauf entscheiden letztlich die
natlrliche Bevolkerungsentwicklung und
die Zuwanderung. Die regional unterschied-
liche Entwicklung ist in der Altersstruktur der
Bevdlkerung begrundet.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist
die Entwicklung der Zahl der Privathaushalte
die entscheidendere Grofde. Zwischen 2000
und 2022 stiegt deren Zahl um gut 9 % (auf
knapp 41 Mio. - darunter 24,2 Mio. Mehrper-
sonenhaushalte). Im Vergleich dazu legte
die Einwohnerzahl im selben Zeitraum um
knapp 2,6 % zu. Auch wenn es 2022 im Ver-
gleich zu 2021 einen minimalen Ruckgang
gab, ist die Entwicklung der Haushaltszahlen
seit langem stabil aufwartsgerichtet (auch
vor 2000). Die durchschnittliche Haushalts-
grofie lag 2022 (letzter Datenstand) bei 2,3
Personen (zuvor war es noch ein Wert unter
2, was den leichten Ruckgang der Gesamt-
zahl erklart). 2022 lebte in knapp 40 % aller
Haushalte nur eine Person. Ein- und Zwei-
Personenhaushalte kommen zusammen
auf einen Anteil von knapp 75 %.

11
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WIRTSCHAFTLICHE ENTWICK-
LUNG UND AUSBLICK
EUROPAISCHES UMFELD

Die europaische Wirtschaft hat 2023
unter dem insgesamt schwierigen Umfeld
gelitten Das Wirtschaftswachstum lang bei
+ 0,6 %. Die Spanne in der EU reicht von
- 2,6% (Estland) his + 2,6 % Kroatien. 2024
und 2025 wird fur die EU ein Plus von 0,8 %
bzw. 1,5 % erwartet.

Die EU-Arbeitslosenquote ist nach
Ruckgangen erstmals wieder leicht gestie-
gen. Stand November 2023 lagt sie im
Durchschnitt bei 6,4 % (davor 6,0 %).
Zwischen den EU-Landern gibt es grofde
Unterschiede. Die Spanne liegt zwischen
2,4 % (Tschechien) und 11,9 % (Spanien).

Die Inflation in der EU ist 2023 wieder
gesunken (auf durchschnittlich 5,4 % - davor
+ 84 %). 2024 rechnet die EU mit durch-
schnittlich + 2,7 %, im Jahr darauf mit+ 2,1 %.

WIRTSCHAFTLICHERAHMENBEDINGUNGEN

'If;r — =
T 4=
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BERICHT DES VORSTANDES

WGH WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT HAMELN EG
GRONINGER STRASSE 12 A, 31785 HAMELN

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 08. August 2022 in das Genossen-
schaftsregister eingetragen.

2.1 GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Unsere Genossenschaft mit Sitz in
Hameln verflgt Uber insgesamt 1149
eigene Mietwohnungen mit einer Gesamt-
wohnflache von 80.614 gm und 14 Zimmer
in der Senioren-Wohngemeinschaft sowie
eine Gastewohnung im Stadthaus. Die Ande-
rung der Anzahl und der Flache der Wohnun-
gen zum Vorjahr resultiert aus der Stilllegung
einer Wohnung. Eine wirtschaftliche Moder-
nisierung, der im obersten Geschoss gelege-
nen Wohnung war wirtschaftlich nicht
darstellbar, eine nachhaltige Vermietbarkeit
nicht anzunehmen. Des Weiteren werden
234 Garagen, 15 Tiefgarageneinstellplatze,
15 Carportplatze und 10 Gewerbeeinheiten
verwaltet.

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

Far die  Wohnungsgenossenschaft
Hameln hat sich das Geschaftsjahr 2023
wieder als recht stabil erwiesen.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen
lag auf dem Niveau des Vorjahres. Die Fluk-
tuationsquote lag etwas hoher als im Vorjahr
und wurde aber durch mehr Neuvermietun-
gen fast ausgeglichen. Die Zeitdauer von
Instandhaltungsmafinahmen war aufgrund
der Auslastung der Handwerksfirmen un-
verandert hoch. Die Lieferzeiten von erfor-
derlichen Bau- und Installationsmaterialien
haben sich im Vergleich zum Vorjahr zum
Teil verbessert.

Nach den statistischen Daten der Stadt
Hameln vom Dezember 2023, ist die Bevol-
kerungszahl 2022 in Hameln um 511 Per-
sonen auf 57.905 Personen gestiegen. Dabei
ist es bei den Geburten zu einer leichten
Abnahme und bei den Sterbefallen zu einer
leichten Zunahme gekommen. In der Sum-
me Uberwiegen die Sterbefalle weiterhin.
Der Wanderungssaldo der Stadt Hameln ist
positiv und hat sich gegentber dem Vorjahr
verbessert.

Gemafs der Wohnungsmarktbeobach-
tung 2023 der N-Bank (Investitions- und For-
derbank des Landes Niedersachsen) wurde
fur unser Bundesland eine Bevoélkerungs-
prognose von 2021 bis 2040 erstellt. Danach
ist zu erwarten, dass die Einwohnerzahl
in diesem Zeitraum voraussichtlich um ca.
15 %, bei einer erkennbaren Erhéhung
des Durchschnittsalters, steigen wird. Damit
einhergehend wird sich die Zahl der Haushal-

GESCHAFTSVERLAUF

WGHBERICHT DES VORSTANDES

te, inshesondere die der Einpersonenhaus-
halte Uber 65 Jahre, insgesamt erhdhen. Fur
unsere Region werden die Einwohnerzahlen
der Stadt Hameln stagnieren bis leicht
zunehmen, wahrend diese im Umland eher
sinken werden. Bei den Haushaltszahlen im
Stadtgebiet ist eine Zunahme in vergleich-
barer Gréfdenordnung anzunehmen.

Die wirtschaftlichen Folgen des russi-
schen Angriffskriegs gegen die Ukraine
belasten die konjunkturelle Entwicklung in
Deutschland nach wie vor merklich. Deutlich
gestiegene Bau- und Finanzierungskosten
dampfen die Investitionen im Wohnungsbhau
und fuhren zu einer hohen Unsicherheit.
Hinsichtlich der Entwicklung der Energiekos-
ten bestehen auch durch den Krieg zwischen
Israel und der Hamas erhebliche Unsicher-
heiten. Daher konnen die weiteren Auswir-
kungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch
auf die Immobilienbranche nicht verlasslich
abgeschatzt werden. Zudem kommt es
insbesondere in Folge des Ukraine-Kriegs
ZU gegenwartig noch nicht abschatzbaren
Einflissen auf die Wohnungsmarkte.

Die wesentlichen Erfolgsgroféen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung

sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022
T€ T€ T€
Umesatzerlose aus
Mieten 4.960,0 49543 49336
Instandhaltungs-
aufwendungen 19350 1.904,2 19418
Zinsaufwendungen 211,0 2109 260,0
Jahresuberschuss 295,0 3974 4171
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Durch eine sorgfaltige Planung der
Umsatzerlose wie auch der Instandhaltungs-
aufwendungen fur das Geschaftsjahr wurden
diese im Ergebnis annahernd erreicht. Eine
Verzdgerung der Baumafinahmen bezuglich
der AnschlUsse an das Hamelner Fernwarme-
netz und in der Folge ein verzogerter Ruckbau
von Gas-Etagenheizungen hat zu einer positi-
ven Planabweichung beim Jahresuberschuss
gefthrt.

Die Mieten wurden im Geschaftsjahr
2023 im gesetzlichen Rahmen geringflgig
erhoht und betrugen im Geschaftsjahr
durchschnittlich 517 €/m? nach 5,12 €/m? im
Vorjahr.

Nennenswerte Leerstande waren nicht
zu verzeichnen und sind auch nicht zu erwar-
ten. Im abgelaufenen Jahr fanden insgesamt
109 Mieterwechsel statt. Dies entspricht einer
durchschnittlichen Fluktuationsrate von 9,5 %
(Vorjahr 8,4 %).

Die Erhaltungsinvestitionen betrugen im
Durchschnitt rd. 30,70 €/m? (Vorjahr 28,55 €/
m?).

Neben den Investitionen in den Bestand
lagen die Schwerpunkte im Geschaftsjahr
2023, wie schon im Vorjahr, bei der Erneue-
rung von Heizungsanlagen und einer Verbes-
serung der energetischen Gebaudesubstanz.
Balkonsanierungen, die Instandhaltung von
Fenstern und HaustlUren sowie Reparaturar-
beiten an Dachflachen haben das Geschafts-
jahr weiter gepragt.

Die Zinsaufwendungen waren 2023
wie geplant geringer als noch im Vorjahr.
Dies ist auf langfristige Zinsfestschreibungen
zurUckzufuhren.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung
unseres Wohnungsunternehmens positiv,
da wir den Wohnungsbestand durch Instand-
haltung und Modernisierung planmafdig
fortgefuhrt und die Ertragslage bei kaum
verandertem Personalbestand gestarkt haben.

WGHBERICHT DES VORSTANDES

2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

ERTRAGSLAGE

Der im Geschaftsjahr 2023 festzustellende Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt zusammen:

2023 2022 Veranderung
T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 680,2 562,4 1178
Bautatigkeit/
Modernisierung/
Anlagevermdogen 0,0 0,0 0,0
Sonstiger
Geschaftshetrieb -3115 -296,2 -15,3
Betriebsergebnis 368,7 266,2 1025
Finanzergebnis 229 0,0 229
Neutrales Ergebnis 58 150,9 -1451
Jahresiiberschuss 397,4 417,1 19,7

Der Jahrestberschuss 2023 resultiert Gberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen

Immobilienbestandes.

VERMOGENSLAGE

Die Vermaogenslage stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermaogensstruktur 31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
<E % T % KE
Immaterielle Vermo-
gensgegenstande
und Sachanlagen 314117 879 31.9953 88,3 -583,6
Finanzanlagen 0,2 0,0 0,2 0,0 0,0
Andere langfristige
Aktiva 0,2 0,0 0,2 0,0 0,0
Umlaufvermogen -
kurzfristig 43190 121 42590 117 60,0
Bilanzsumme 35.731,1 100,0 36.254,7 100,0 -523,6
17



Kapitalstruktur 31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 20.709,2 58,0 20.3151 56,0 3941
Fremdkapital langfristig
Dauerschulden 122461 34,2 133818 37,0 -1.1357
andere langfristige
Verbindlichkeiten 7.8 0,0 81 0,0 -0,3
kurzfristige
Fremdmittel 2.768,0 78 25497 7,0 2183
Bilanzsumme 35.731,1 100,0 36.254,7 100,0 -523,6

Das Anlagevermaogen betragt 87,9 % der Bilanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigen-
kapital und langfristige Fremdmittel gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 394,1 T€ zu. Die Eigen-
kapitalquote betragt bei einer um rd. 1,4 % verringerten Bilanzsumme 58,0 % (Vorjahr 56,0 %).

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

FINANZLAGE

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

Unsere Verbindlichkeiten bestehen
ausschliefdlich in der Euro-Wahrung, somit
bestehen keine Wahrungsrisiken. Swaps,
Caps oder andere Finanzinstrumente wer-
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den nicht in Anspruch genommen. Bei den
fur die Finanzierung des Anlagevermogens
hereingenommenen langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich ausschliefdlich um
langfristige Annuitatendarlehen mit Zins-
bindungen bis zu 15 Jahren. Die durchschnitt-
liche Zinsbelastung fur unsere Darlehen
betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr
1,58 % nach 1,68 % 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 eV./Schmalenbach-Gesellschaft fur
Betriebswirtschaft)

WGHBERICHT DES VORSTANDES

KAPITALFLUSSRECHNUNG
2023 2022
T€ T€
Jahresuberschuss 3974 417,1
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.286,5 1.301,6
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 0,0 -120,1
Cashflow nach DVFA/SG 1.683,9 1.598,6
Zunahme / Abnahme der kurzfristigen Ruckstellungen -26,7 -127.2
Zunahme / Abnahme sonstige Aktiva -158,0 -147.4
Zunahme / Abnahme sonstige Passiva 2445 2314
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-) 188,0 2678
Ertragsteuerzahlungen -6,0 0,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.925,7 1.823,5
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -45 -6,9
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 0,0 340,0
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermaogen -698,6 -442 4
Erhaltene Zinsen 229 0,2
Auszahlungen i.R. der kurzfristigen Geldanlage -1.500,0 0,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.180,2 -109,1
Veranderung der Geschaftsguthaben -3,2 -10
Planmafiige Tilgungen -1.1357 -1.103,7
Aufderplanmaf3ige Tilgungen 0,0 =315, 7
Gezahlte Zinsen -210,9 -260,0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.349,8 -1.400,4
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -1.604,3 314,0
Finanzmittelbestand zum O1.01. 2.099,3 1.785,3
Finanzmittelbestand zum 31.12. 495,0 2.099,3

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der
Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit nicht
vollstandig fr die Investitions- und Finanzierungs-
tatigkeit ausgereicht hat. Die liquiden Mittel haben
um 104,3 T€ abgenommen. Dies ist mit erhohten
Modernisierungsaufwendungen zu begrinden.
Zudem wurden mit freien Finanzmitteln Festgeld-
anlagen im Rahmen der kurzfristigen Geldanlage

getatigt. Es besteht bei einem Kreditinstitut eine
Kreditzusage in laufender Rechnung Uber ins-
gesamt 250,0 T€. Am 31.12.2023 bestand hier
keine Inanspruchnahme. Durch den regelmaf3i-
gen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei
sorgfaltiger Vergabe von Instandhaltungsauf-
tragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossen-
schaft in Zukunft gesichert sein.
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2.4 FINANZIELLE (UND NICHTFINANZIELLE)

LEISTUNGSINDIKATOREN

Die fur die Genossenschaft wichtigen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im

Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Leistungsindikatoren In 2023 2022
Eigenkapitalquote % 58,0 56,0
Cashflow nach DVFA/SG T€ 1.683,9 15986
Durchschnittliche

Wohnungsmieten €/m? 4,96 4,90
Fluktuationsquote % 9,5 8,4
Mietenmultiplikator X 6,2 6,3
Instandhaltungsaufwendungen €/m? 23,78 24,15

2.5 RISIKO- UND CHANCENBERICHT

RISIKEN DER KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Unser Risikomanagementsystem er-
fasst das Controlling und regelmafige
interne Berichterstattung. Es ist darauf aus-
gerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital zu
starken. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren
ermittelt und bewertet. Zum internen Kon-
trollsystem der Genossenschaft gehoéren
auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen
sind unternehmensinterne Richtlinien und
Anweisungen Bestandteil des Compliance-
Management-Systems.

Unser Risikomanagement- als auch
das Compliance-Management-System wer-
den regelmafiig Uberpruft und aktualisiert.
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Aufgrund der aktuellen Marktlage
besteht derzeit nur ein geringes Leerstands-
risiko. Vor dem Hintergrund der demo-
grafischen Entwicklung kann dieses Risiko
langfristig ansteigen. Durch Investitionen in
den Neubau und Modernisierung in den
Bestand, angepasst an die Nachfrage-
situation, 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 zukulnftige
Refinanzierungen auslaufender Kredite.

Wegen steigender Tilgungsanteile bei den
Annuitatendarlehen und der recht gleichma-
f3igen Verteilung der Zinshindungsfristen
halten sich die Zinsanderungsrisiken fur
unsere Genossenschaft in Uberschaubarem
Rahmen. In Einzelfallen wurden zur Siche-
rung gunstiger Konditionen Prolongationen
im Voraus abgeschlossen (Forward-Darle-
hen).

Wesentliche Risiken aus Zahlungs-
stromschwankungen und Liquiditatsrisiken
sind aufgrund regelmafiger Mieteinzahlun-
gen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen
sind durch die Nutzungs- und Mietvertrage
gesichert.

Preisanderungsrisiken aufgrund ge-
stiegener Baukosten und Zinsen bestehen
bei Neubauvorhaben und bei Modernisie-
rungsmafdnahmen im Bestand. Auch wenn
das Kostensteigerungsrisiko bereits in der
zurUckliegenden Planungsphase der Investi-
tionen berucksichtigt worden ist, kann dies
aber mittlerweile die geplanten Maf3nahmen
unrentabler oder sogar ganz unrentabel
darstellen. In der Folge ist eine Verschiebung
oder auch eine Absage von Bauprojekten
nicht auszuschliefen.

Zusatzlich belastet der Fachkrafte-
mangel im Handwerk die Durchfihrung von
Baumafinahmen. Dadurch kommt es
teilweise zu Verzdgerungen bei den Fertig-
stellungen. Auch Lieferengpasse bei ver-
schiedenen Baumaterialien tragen dazu
immer noch bei.

Die Klimaschutzgesetzgebung und
die damit einhergehenden Anforderungen
und Verpflichtungen fur den Gebaudesektor
bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch far
unser Unternehmen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat dar. Eine CO2-Bilanz wurde
im laufenden Geschaéftsjahr erstellt.

WGHBERICHT DES VORSTANDES

Im  Weiteren st eine sukzessive
Erarbeitung einer unternehmenseigenen
Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und
baurechtlichen  Vorgaben, vorgesehen.
Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken
gilt es dabei zu begegnen.

Beidem Bezug von Energielieferungen
ist weiterhin mit deutlich gestiegenen Be-
schaffungspreisen und somit mit hoheren
Vorauszahlungen an die Versorgungsunter-
nehmen zu rechnen. Diese Vorauszahlun-
gen werden teilweise zunachst von der Ge-
nossenschaft vorfinanziert und kénnen unter
Umstanden zu Liquiditatsengpassen fuhren.

In der Folge der erhoéhten Brutto-
warmmieten kann eine Auswirkung auf die
Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter nicht
ausgeschlossen werden. Hieraus konnen
Erlosausfalle resultieren. Gleichzeitig werden
die so erhohten Bruttowarmmieten und
die inflationshedingten Steigerungen der
allgemeinen Lebenshaltungskosten den
Spielraum fur Kkunftige Mieterhéhungen
weiterhin vermindern.

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
2024 geplant und werden im gesetzlichen
und ortstiblichen Rahmen vorgenommen.
Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaft-
lichkeit durch Neubau und Erwerb von
Wohnungsbestanden ebenso wahrnehmen
wie auch energetische Modernisierungen
und die Herstellung nachfragegerechter
Grundrisse im Altbaubestand. Zusatzliche
Wohnungsverkaufe sind derzeit nicht ge-
plant.
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Die angebotenen wohnbegleitenden
Dienstleistungen, Beratungsangebote und
Nachbarschaftstreffs werden auch in den
kommenden Jahren die Lebensqualitat in
den Quartieren untersttzen. Die Genossen-
schaft plant langfristig eine bedarfsgerechte
Weiterentwicklung solcher Angebote. Zusatz-
lich werden auch digitale Dienstleistungen
die Angebote erweitern. Es soll damit ein
Mehrwert gegenutber dem reinen Wohnen zu
fairen Preisen generiert werden.

Zusammenfassend sind keine bhe-
standsgefahrdenden oder entwicklungs-
beeintrachtigenden Risiken erkennbar, die
Zu einer ungunstigen Entwicklung im
Unternehmen mit negativer Beeinflussung
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
fuhren kénnten.

PROGNOSEBERICHT

Fur die beobachteten finanziellen
und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren
erwartet die Genossenschaft auf Basis der
Unternehmensplanung (Stand: 15.03.2024)
folgende Entwicklung:

Die Geschaftstatigkeit der Genossen-
schaft entwickelt sich weiterhin  positiv.
Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage
noch der zu erwartenden Entwicklung mit
nennenswertem Leerstand oder umfangrei-
chen Mietausfallen zu rechnen. An- und Ver-
kaufe von Wohnimmobilien sind hingegen
kurz- und mittelfristig nicht geplant.

Unser geplantes Neubauvorhaben im
Klutviertel von Hameln im Baugebiet "Am
Rennacker" werden wir in diesem Jahr be-
ginnen. Die Fertigstellung der Wohnanlage
mit 20 Wohnungen und einer Carportanlage
soll voraussichtlich 2026 erfolgen. Die Wirt-
schaftlichkeit ist unter BerUcksichtigung der
angenommenen Parameter gegeben.
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Quantitative Angaben zum weiteren
Einfluss des Ukraine-Kriegs und des Nahost-
konflikts auf die beobachteten Kennzahlen
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Berichts nicht verlasslich moglich. Ebenfalls
schwer vorhersehbar ist die weitere Entwick-
lung der Inflation und des Zinsniveaus. Der
hohe Grad der Unsicherheit kann zu negati-
ven Abweichungen bei der Unternehmens-
planung und den Kennzahlen fuhren.

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

Far das Geschaftsjahr 2024  wird
gemafd Wirtschaftsplan ein Ergebnis von
170 T€ erwartet. Der Jahresuberschuss
setzt sich aus den folgenden, wesentlichen
Kennzahlen zusammen:

ALLGEMEINES

WGHALLGEMEINES

WGH WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT HAMELN EG
GRONINGER STRASSE 12 A, 31785 HAMELN

MITGLIEDERENTWICKLUNG 2023

Die Anzahl unserer Mitglieder vermin-
derte sich im Geschaftsjahr um 13 Personen.
Bei den gezeichneten Geschaftsanteilen
war ein Abgang von 2 Anteilen zu verbuchen.
Insgesamt waren am Jahresende 1.429 Mit-
glieder mit 3.943 Anteilen an der Genossen-
schaft beteiligt. Das Geschaftsguthaben
der am 31.12.2023 verbleibenden Mitglieder
betragt 806.422,36 €.

Wirtschaftsplan 2024 Ist 2023 Plan 2024
T€ T€

Umsatzerlose aus

Mieten 49543 4986,8

Instandhaltungs-

aufwendungen 1.904,2 2.000,0

Zinsaufwendungen 2109 2030

Jahresiiberschuss 397,4 170,0

Mitglieder Anteile

Stand 31.12.2022 1.442 3.945
abzgl. Korrektur Vorjahre 7 15
1.435 3.930

Zugang 2023 86 264
Abgang 2023 92 251
Stand 31.12.2023 1.429 3.943

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

In 2023 wurden Investitionen in Mafdnahmen
zur Reduzierung der CO2-Emmissionen
(Mafsnahmen zZur Warmedammung,
Heizungsoptimierung etc.) in Héhe von rd.
390.000 € getatigt. Fur das Geschaftsjahr
2024 sind weitere Investitionen hierfar von
400.000 € vorgesehen.

Hameln, 10.04.2024

Der Vorstand
Hundertmark Steinemann

Die personliche Beratung unserer Mit-
glieder, Mieter und Wohnungsinteressenten
ist die Grundlage unserer hohen Kundenzu-
friedenheit. Veranstaltungen im Mietertreff,
Mieterausfllige und auch die Mitgliederver-
sammlung bieten Gelegenheiten zur Diskus-
sion und zum Informationsaustauch. Far in-
dividuelle Angelegenheiten, beispielsweise
der barrierefreien Wohnraumanpassung,
stehen die Mitarbeiter der Wohnungsgenos-
senschaft Hameln eG und eine freiberufliche
Sozialarbeiterin den Mitgliedern gern per-
sonlich zur Verflgung.

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
eine hohe Prioritat eingeraumt.

Auch im Jahr 2023 hat unsere Genos-
senschaft umfangreiche Investitionen im vor-
handenen Hausbestand, von der Kleinrepara-
tur, der Wohnungsmaodernisierung bis hin zu
energetischen Anpassungen vorgenommen.

Bei Instandhaltungsmafinahmen geho-
ren die teilweisen Erneuerungen von Elektro-
leitungen, Sanitarobjekten und Fliesenspie-
geln in einer Vielzahl von Wohnungen zum
Standard. Bei Modernisierungsmafsnahmen
wird neben einer moglichen Optimierung der
Grundrisse ebenfalls ein nachfragegerechter
Ausstattungsstandard verbaut.

Nicht alles ist sofort und nicht alles ist
gleichzeitig umsetzbar. Durch planvolles Han-
deln sind wir jedoch in der Lage, alle Bereiche
im Laufe der Zeit an die geanderten Anspru-
che 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 31.12.2023 insgesamt 11 Mitarbeiter/
innen und ein Auszubildender beschaftigt.

Wir legen grofden Wert auf eine quali-
fizierte Aushildung 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 Jahre
hinweg treu. Das spricht fUr ein gutes
Betriebsklima auf der einen und langjahrige
Berufserfahrung auf der anderen Seite.

Auch Auszubildende bekommen jede
Unterstltzung, um einen guten Abschluss zu
erzielen. Im Betrieb werden alle Abteilungen
durchlaufen und dabei bereits frih das eigen-
verantwortliche Arbeiten gefordert.

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 Rahmen-
bedingungen fur unser Wohnungsportfolio
ist der langfristige Unternehmenserfolg
abhangig vom Einsatz- und Leistungswillen
jedes Einzelnen.
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Der Aufsichtsrat unterstltzt uns, die
Position der Genossenschaft als zukunftsori-
entiertes und anerkanntes Dienstleistungs-
unternehmen am Markt zu festigen. Die
Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand ist vertrauensvoll und umfasst nicht
nur die gesetzlich geregelte Aufsichtspflicht,
sondern beinhaltet auch die Zukunftspla-
nungen far Modernisierungsvorhaben und
maogliche Neubauprojekte, die unsin die Lage
versetzen, unseren Mitgliedern ein differen-
ziertes Wohnungsangebot zu bieten.

Danke sagen mochten wir allen Mitglie-
dern, die in ehrenamtlicher Tatigkeit far
die Genossenschaft gewirkt haben, sowie
dem Aufsichtsrat, allen Handwerkern, Dienst-
leistungshetrieben, 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, 10.04.2024

Der Vorstand
Hundertmark Steinemann
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ANLAGEVERMOGEN
Geschaftsjahr € Vorjahr €
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1761094 1761094 € 35.766,39
Sachanlagen
Grundsticke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 29.530.464,82 30.134.171,85
Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 1.025.452,67 1.046.914,68
Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten 541.243,15 539.573,15
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 59.964,43 75.278,35
Anlagen im Bau 11.473,60 60.687,90
Bauvorbereitungskosten 225.546,86 102.976,86
31.394.14553 | 31.959.602,79
31.411.756,47 | 31.995.369,18
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 150,00 150,00 150,00
Anlagevermdgen insgesamt 31.411.906,47 31.995.519,18
UMLAUFVERMOGEN
Geschéftsjahr € Vorjahr €
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 2.149.701,71 2.149.701,71 2.002.264,23
Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 10.929,27 15.696,50
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 12.580,32 16.435,01
Sonstige Vermdgensgegenstande 150.772,10 174.281,69 125.25481
Fliissige Mittel und Bausparguthabhen
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.994.953 74 2.099.310,66
Bausparguthaben 246,11 1.995.199,85 245,19
Bilanzsumme 35.731.089,72 | 36.254.725,58

EIGENKAPITAL
Geschaftsjahr € Vorjahr €
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 51.334,52 54.197,80
der verbleibenden Mitglieder 806.422,36 857.756,88 806.831,40
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 1.837.324,22 1.797.324,22
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr (40.000,00) (42.000,00)
Bauerneuerungsrucklage 2.888.742,00 2.888.742,00
Andere Ergebnisrucklagen 1494595994 14577.829,44
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr (190.130,50) (195.789,28)
aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr (178.000,00) (185.000,00)
eingestellt
19.672.026,16 | 19.263.895,66
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 397.448,72 417.130,50
Einstellungen in Ergebnisrucklagen -218.000,00 179.448,72 -227.000,00
Eigenkapital insgesamt 20.709.231,76 | 20.315.055,36
FREMDKAPITAL
Geschéaftsjahr € Vorjahr €
Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 95.187,46 95.187,46 121.948,48
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 11.987.445,32 13.125.745,19
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 258.697,63 264.094,47
Erhaltene Anzahlungen 2.155.806,12 2.059.558,58
Verbindlichkeiten aus Vermietung 55.136,82 47.680,94
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 438.534,25 30199141
Sonstige Verbindlichkeiten 31.050,36 |14.926.670,50 18.651,15
davon aus Steuern (8.680,98) (8.817,67)
Bilanzsumme 35.731.089,72 | 36.254.725,58

BILANZ
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1.1.2023 BIS 31.12.2023

Geschaftsjahr € Vorjahr €
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 6.886.603,54 6.778.920,09
aus anderen Lieferungen und Leistungen 2951756 | 6916.121,10 26.238,23
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 147.437,48 74.001,65
Andere aktivierte Eigenleistungen 11.357,72 9.864,64
Sonstige betriebliche Ertrage 119.988,80 242.43910
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 400770423 400770423 3.877.833,50
Rohergebnis 3.187.200,87 3.253.630,21
Geschaftsjahr € Vorjahr €
Personalaufwand
L6éhne und Gehalter 618.550,98 592.183,75
Soziale Abgaben 138.297,64 756.848,62 126.620,51
davon f. Altersversorgung (11.823,66) (10.787,55)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen 1.286.508,63 1.286.508,63 1.301.612,05
Sonstige betriebliche Aufwendungen 31994253 309.436,24
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 6,00 6,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage 22.925,04 22.931,04 168,85
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 210.861,70 268.020,87
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 635.970,43 655.931,64
Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,43 -0,50
Ergebnis nach Steuern 635.970,86 655.932,14
Sonstige Steuern 23852214 238.801,26
Jahresiiberschuss 39744872 417130,88
Einstellung in Ergebnisrucklagen
aus dem Jahresuberschuss 218.000,00 227.000,00
Bilanzgewinn 179.448,72 190.130,88
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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 08. August 2022 in das Genossenschaftsregister
eingetragen.

Der Jahresabschluss 2023 wurde nach den Rechnungslegungs-
vorschriften 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 Sachanlagevermogen wurde zu fortgefuhrten 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 2023 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Die Grundstucke ohne Bauten wurden mit den Anschaffungskosten be-
wertet, desgleichen die Anlagen im Bau, die Bauvorbereitungskosten
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 Sozialstation.
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 Wirtschaftsgtter wurden
im Jahr des Zugangs nach neuer Rechtslage
als Sammelposten gebildet und mit 20% Gber
einen Zeitraum von 5 Jahren abgeschrieben.

Aufderordentliche Abschreibungen wurden
im Berichtsjahr nicht vorgenommen.

UMLAUFVERMOGEN

Die unfertigen Leistungen in Ho6he von
214970171 € 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  Vermdgensgegenstande
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
Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages.
Die Ruckstellungen enthalten keine Betrage
mit einer Restlaufzeit grofder 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 Vermdgensgegenstande sind im
Wesentlichen Anschaffungskosten fur die Firewall und ein Software-
programm zum Mietspiegel Hameln enthalten.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Die Nutzungsdauer ist auf 80 Jahre im gesamten Hausbestand
abgestellt 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 Erbbaugrundstick Schlesier-
weg 21 gemafs der Laufzeit 75 Jahre. In den H&usern, in denen
umfangreiche Modernisierungen vorgenommen worden sind, ist die
Nutzungsdauer entsprechend verldngert worden. Fur die Aufzenan-
lagen ist eine Nutzungsdauer von 10 Jahren vorgesehen.

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

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

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 dem Ausweis unter Bauvorbereitungskosten handelt es sich
um Planungskosten in Verbindung mit dem Bauvorhaben ,Wohnen
am Rennacker*in Hameln.

Bei der Position Andere Finanzanlagen wird der Geschaftsanteil ge-
genuber der Volksbank Hameln-Stadthagen ausgewiesen.
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Die Forderungen, Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen und sonstige Vermoégensgegenstdnde stellen sich wie

Die Entwicklung der einzelnen Posten istim
folgenden Rucklagenspiegel dargestellt:

folgt dar:
2023 2022 01.01.2023 Zufuhrungen Entnahmen 31.12.2023
Forderungen aus Vermietung 10.929,27 € 15.696,50 € Gesetzliche Rucklage 179732422 € 40.000,00 € 0,00 € 1.837.32422 €
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.580,32 € 16.435,01 € Bauerneuerungsrucklage 2.888.742,00 € 0,00€ 0,00€ 2.888.742,00 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 150.772,10€ 125.25481 € Andere Ergebnisrucklagen
174.281,69 € 157.386,32 € Freie Rucklagen 14.027.546,10 € 368.130,50 € 0,00€ 14.395.676,60 €
Zweckgebundene Rucklage 550.283,34 € 0,00 € 0,00 € 550.283,34 €
: ) . , L ) 19.263.895,66 € 408.130,50 € 0,00 € 19.672.026,16 €
In den sonstigen Vermodgensgegenstanden  Die Posten Fliissige Mittel und Bauspargut-
sind Forderungen gegenuber den Energie- haben enthalten im Wesentlichen Guthaben
versorgern in Hohe von 128.409 11 € enthal-  auf den Tagesgeld- und Termingeldkonten ) )
ten. sowie auf den Girokonten bei Kreditinstituten. Die sonstigen Riickstellungen wurden gebildet far:
Alle Forderungen haben eine Restlaufzeit von
unter einem Jahr. Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung 47100,04 €
Ruckstellung fur ungewisse Vbl. 19.142,04 €
Ruckstellung fur Prafungskosten 27.600,00 €
Ha=slVoEIE Ruckstellung fur nicht genommenen Urlaub 1.345,38 €
Die Geschaftsguthaben haben sich wie folgt entwickelt: 95.187,46 €

2023 2022
Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder 51.33452€ 54.197.80 €
Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder 806.422,36 € 806.831,40 €
857.756,88 € 861.029,20 €

Das Geschaftsguthaben hat sich im Laufe
des Geschaftsjahres um 3.272,32 € reduziert.
Die Veranderung resultiert aus einer leicht
negativen Entwicklung der Guthaben der
verbleibenden Mitglieder um 409,04 € auf
806.422 36 € und der Minderung der Ge-
schaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder
um 2.863,28 € auf 51.334,52 €.
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Aus dem Jahresuberschuss 2023 wurde
ein Betrag in Hohe von 40.000,00 € in die
gesetzliche Rucklage eingestellt (§40 Abs. 2
der Satzung). Die in den Vorjahren gebildete
Bauerneuerungsrucklage sowie die zweck-
gebundene Rucklage wurden unverandert
beibehalten. Der freien Rucklage wurden aus
dem Gewinn des Vorjahres in Hohe von
190.130,50 € zugefuhrt. Ferner wurde mit
Zustimmung des Aufsichtsrates ein Betrag
in Hohe von 178.000 € aus dem Jahresuber-
schusses 2023 verbindlich der Ergebnisruck-
lage zugefuhrt (S40 Abs. 4 der Satzung).

Bei den Ruckstellungen fur unterlassene
Instandhaltungen handelt es sich um ener-
getische Fenstermodernisierungen in den
Liegenschaften Goethestraf’e und Water-
loostrafde. Die Arbeiten konnten wegen der
Lieferzeiten beim Material und aufgrund
der Handwerkerauslastung nicht mehr im
Geschaftsjahr fertiggestellt werden.

Bei den Ruckstellungen fur ungewisse Ver-
bindlichkeiten handelt es sich ausschlief3lich
um Verpflichtungen aus dem CO2-KostAufG.

Die Zusammensetzung der Verhindlich-
keiten entsprechend der Laufzeit sowie der
Gesamthetrag der Verbindlichkeiten, die durch
Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel. Sie
sind zum Ruckzahlungsbetrag bewertet.
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Il. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

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

2023 2022
Sollmieten 5.157.318,25€ 5.107.689,13 €
Erlose aus Umlagenabrechnung 199698453 € 192856162 €
7.154.302,78 € 7.036.250,75 €
Erlosschmalerungen Sollmieten
wg. Modernisierung
und Mietminderung 202.999,23 €
aus Umlagen 64.700,01 € 26769924 € 257.330,66 €
6.886.603,54 € 6.778.920,09 €

Die Erstattungen aus Versicherungsleistun-
gen werden unter der Position Sonstige be-
triebliche Ertrége ausgewiesen.

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

Des Weiteren sind im Geschaftsjahr 2023
unter dieser Position die Ertrdge aus der
Auflssung von Ruckstellungen in Héhe von
3.961,61 € enthalten.

2023 2022
Betriebskosten 2.048.528,60 € 1.886.735,71 €
Instandhaltungskosten 190419543 € 194180362€
Andere Aufw. far
Hausbewirtschaftung 54.980,20 € 4929417 €
4.007.704,23 € 3.877.833,50 €

In den Positionen der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind folgende periodenfremde
Aufwendungen enthalten: Abschreibungen auf
Mietforderungen in Héhe von 10.260,69 €.
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D. SONSTIGE ANGABEN

AUS DER BILANZ NICHT ERSICHT-
LICHE HAFTUNGSVERHALTNISSE

Der Anteil bei der Volkshank Hameln-Stadt-
hagen ist mit einer Haftungssumme von
150,00 € verbunden.

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

Beschéaftigte davon Teilzeit
2023 2022 2023 2022
Kaufm. Mitarbeiter 7 6 3 2
Techn. Mitarbeiter 2 2
Auszubildende 1 0
Mitarbeiter
Regiebetrieb 2 2
12 10 3 2
MITGLIEDERBEWEGUNG 2023
Mitglieder Anteile
Stand 31.12.2022 1.442 3.945
abzgl. Korrektur
Vorjahre 7 15
1.435 3.930
Zugang 2023 86 264
Abgang 2023 92 251
Stand 31.12.2023 1.429 3.943

E. NACHTRAGSBERICHT

Vorgange, die fur die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft von beson-
derer Bedeutung sind, haben sich nach
Schluss des Geschaftsjahres 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)

Nils Ole Jesper (Bauingenieur)

UBER DIE
VERWENDUNG DES
BILANZGEWINNS

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

Auch im Hinblick auf die vom Gesetzgeber
vorgegebene Klimaneutralitat im Gebaude-
bereich werden zukulnftig energetische
Mafshahmen im Gebaudebestand eine
bedeutende Rolle einnehmen und gleichzei-
tig eine grofde finanzielle Herausforderung
darstellen.

Ein positives Jahresergebnis wirft immer die
Frage auf, wie der Uberschuss am sinnvolls-
ten, unter Berucksichtigung des vorrangin-
gen Forderauftrages, verwendet werden soll.
Wir empfehlen, den Bilanzgewinn in die freie
Rucklage einzustellen. Hierdurch wird ermog-
licht, die Bestande zu erweitern und den Erfor-
dernissen anzupassen.

Wir schlagen der Mitgliederversammlung vor,
den noch nicht verteilten Bilanzgewinn 2023
wie folgt zu verwenden:

Zuweisung zur freien Rucklage:

179.448,72 €

Hameln,10.04.2024

Der Vorstand

Hundertmark Steinemann

37



ANLAGEVERMOGEN/VERBINDLICHKEITEN

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 ten zum 31.12.2023 Umbuchungen Abgangen 31.12.2023 31.12.2022
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Immaterielle Anlagewerte 177.876,73 € 454283 € 33.527,06 € 148.89250€ 22.694,75 € 142.110,34 € 3352353 € 131.28156 € 1761094 € 35.766,39 €
177.876,73 € 4.542,83 € 33.527,06 € 0,00 € 148.892,50 € 22.694,75 € 142.110,34 € 0,00 € 33.523,53 € 131.281,56 € 17.610,94 € 35.766,39 €
Sachanlagen
Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 61.814.663,12€ 563.808,88 € 57.36290€ | 62.43583490¢€ 122487881 € 31.680.491,27 € 32.905.370,08€ | 29.530.46482¢€ 30.134.17185€
Grundstticke und grundstucksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen 1.815.407,28 € 1.815.407,28 € 2146201 € 768.49260 € 789.954,61 € 1.025.452,67 € 1.046914,68 €
Bauten
Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte ohne Bauten 587.073,15 € 1.670,00 € 588.743,15 € 47.500,00 € 47.500,00 € 541.24315€ 53957315 €
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 373.984,89 € 2.362,15€ 19.120,78 € 357.226,26 € 17.473,06 € 298.706,54 € 1891777 € 297.261,83 € 59.964,43 € 7527835 €
Anlagen im Bau 60.687,90 € 8.148,60 € -57.36290 € 11.47360€ 0,00€ 0,00€ 11.47360€ 60.687,90 €
Bauvorbereitungskosten 102.976,86 € 122570,00 € 22554686 € 0,00€ 0,00€ 22554686 € 102.976,86 €
64.754.793,20 € 698.559,63 € 19.120,78 € 0,00 € | 65.434.232,05€ 1.263.813,88 € 32.795.190,41 € 0,00 € 18.917,77€  34.040.086,52 € 31.394.145,53 € 31.959.602,79 €
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 64.932.819,93 € 703.102,46 € 52.647,84 € 0,00 € 65.583.274,55 € 1.286.508,63 € 32.937.300,75 € 0,00 € 52.441,30 € 34.171.368,08 € 31.411.906,47 € 31.995.519,18 €
VERBINDLICHKEITENSPIEGEL PER 31.12.2023
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 1198744532 € 1.152.339,04 € 471239325 € 6.122.713,03 € 11.473.004,61 € GPR
(13.125.745,19 €) (1.138.299,88 €) (4.675.562,83 €) (7.311.882,48 €) (12.545.092,54 €) GPR
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 258.697,63 € 5.405,26 € 21.705,75 € 231.586,62 € 215.119,68 € GPR
(264.094,47 €) (5.396,84 €) (21.671,80€) (237.025,83 €) (219.207,64 €) GPR
Erhaltene Anzahlungen 2.155.806,12 € 2.155.806,12 €
(2.059.558 58 €) (2.059.558,58 €)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 55.136,82 € 55.136,82 €
(47.680,94 €) (47.680,94 €)
Verhindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 43853425 € 43853425 €
(301.991,41 €) (301.991,41 €) GPR =
Sonstige Verbindlichkeiten 31.050,36 € 23.263 24 € 7.78712€ Grundpfandrechte
(18.651,15 €) (1053815 €) (8.113,00 €)
Die Vorjahreswerte
Gesamthetrag 14.926.670,50 € 3.830.484,73 € 4.741.886,12 € 6.354.299,65 € 11.688.124,29 € GPR sind in Klammern
(15.817.721,74 €) (3.563.465,80 €) (4.705.347,63 €) (7.548.908,31 €) (12.764.300,18 €) GPR angegeben.
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VORSTAND:

AUFSICHTSRAT:
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VERWALTUNGSORGANE DER GENOSSENSCHAF

Gerd Hundertmark PRUFUNGSAUSSCHUSS
Sparkassenbetriebswirt, DES AUFSICHTSRATES:
hauptamtlich

Anke Steinemann
Textilingenieurin,

nebenamtlich BAUAUSSCHUSS UND
WOHNUNGSKOMMISSION:

Albrecht Garbe

Steuerberater,

Vorsitzender

STRATEGIE-, STEUERUNG-
UND BETRIEBSWIRTSCHAFTS-
AUSSCHUSS:

Silvia Laparose
Textilbetriebswirtin,
Stellvertretende Vorsitzende

Boris Faehndrich
Rechtsanwalt und Notar

Klaus F. Tohisch
Vorstand
Sparkasse Hameln-Weserbergland

Henrik Reimann
Inhaber Honig Baustoffe

Nils Ole Jesper
Bauingenieur,
Schriftfthrer

Albrecht Garbe
Silvia Laparose

Boris Faehndrich
Henrik Reimann
Nils Ole Jesper

Klaus F. Tobisch
Silvia Laparose
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Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr
2023 die ihm nach Gesetz, der Satzung und
der Geschaftsordnung Ubertragenen Aufga-
ben 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 funf
ordentliche Aufsichtsratssitzungen durchge-
fuhrt. Drei Sitzungen fanden gemeinsam mit
dem Vorstand statt. Zudem tagten der Strate-
gieausschuss und der Revisionsausschuss.

Der Vorstand kam seinen Informations-
pflichten zeitnah nach und hat den Aufsichtsrat
regelmafdig und umfassend Uber die far
das Unternehmen relevanten Vorkommpnisse
und Mafdnahmen schriftlich und mundlich
unterrichtet. Dies gilt insbesondere fur Infor-
mationen zu Modernisierungs- und Instand-
setzungsmafsnahmen 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 Ordnungsmafsigkeit der Vor-

standstatigkeit war gegeben. Vor allen Sitzun-
gen wurden aussagekraftige Berichte zur
Verflgung gestellt, welche die erforderlichen
Informationen beinhalteten. Zustimmungs-
pflichte Geschaftsvorgange wurden ausgiebig
behandelt und die erforderlichen Beschllsse
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 den Vorstand bei der Planung von
Neubauvorhaben, der Entwicklung einer
Strategie zur Klimaneutralitat der Bestande,
bei Instandhaltungen und bei der Anpassung
von Nutzungsgebuhren.

Im Jahre 2024 enden die Wahlperioden
der Aufsichtsratsmitglieder Klaus F. Tobisch
und Henrik Reimann. Herr Reimann steht zu
einer Wiederwahl zur Verfigung.

Der Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen
eV. fuhrte in der Zeit vom 13.11.2023 his zum
01.12.2023 die Prufung des Jahresabschlusses

2022 durch. Beanstandungen ergaben sich
dabei keine. Der Aufsichtsrat nahm den
Prufungsbericht zur Kenntnis und legt die
Ergebnisse der Jahresabschlussprufung 2022
in der kommenden Mitgliederversammlung
zur Beratung und Beschlussfassung vor.

Vorgestellt werden in dieser Versamm-
lung zudem der Jahresabschluss mit Bericht
des Vorstandes fur das Geschaftsjahr 2023.
Die Finanz- und Ertragslage ist geordnet und
erlaubt es der WGH, auch kunftig die not-
wendigen Mafdnahmen im Wohnungsbestand
vorzunehmen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Mitgliederversammiung

B  denBericht Uber die gesetzliche Prufung
des Jahresabschlusses 2022 anzuneh-
men

B den Jahresabschluss 2023 in der vor-
gelegten Fassung festzustellen

B dem Vorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat  zur Verwendung des
ausgewiesenen Bilanzgewinns 2023
zuzustimmen und

B den Organen der WGH fur das Ge-
schéftsjahr 2023 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, 10.04.2024

Albrecht Garbe
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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WGH

Fiir alle, die ein Zuhause lieben.
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