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HEIMKEHR GESCHAFTSBERICHT 2018 VORWORT

WIR WERDEN BESSER.

Ein Geschaftsbericht blickt qua Definition immer in die Vergangenheit. Zeigt
Erreichtes und im besten Fall Erfolge. Prasentiert Projekte und Prozesse, die im
vergangenen Jahr abgeschlossen werden konnten. Nicht umsonst heif3t der letzte
Pflichtbestandteil dann auch immer Jahresabschluss. Warum wir das betonen?
Weil unser Geschéftsbericht in diesem Jahr unter dem Motto ,,Wir werden besser®
steht. ,,Werden®. Futur. Ein Ausblick. Nichts Abgeschlossenes.

Wir finden diesen Schritt — bei aller Bescheidenheit — mutig. Genauso, wie wir den
dahinter stehenden Prozess als mutig beurteilen. Denn die noch starkere Ausrich-
tung der Organisation an den Bediirfnissen und Wiinschen der Mitglieder ist kein
kleiner Schritt. Und deswegen auch kein Projekt, das innerhalb eines Geschafts-
jahres abgeschlossen wird. Trotzdem haben wir uns zu dieser Neuaufstellung
fur eine erfolgreiche Zukunft entschlossen und wollen diese auch entsprechend
transparent kommunizieren.

Deshalb trauen wir uns, mit diesem Geschdftsbericht ein Ergebnis vorwegzu-
nehmen: Wir werden besser. Letztes Jahr, dieses Jahr, in den ndchsten Jahren. Die
bei der Heimkehr nun begonnenen Prozesse werden fiir die Mitglieder und Mitar-
beiter im Alltag spiirbar und sorgen dafiir, dass die Identifikation mit der Genos-
senschaft als Vermieter und Arbeitgeber zugleich weiter steigen wird.

Denn genau hier sehen wir die eigentliche Stdrke der ,neuen® Ideen: Sie zahlen
voll und ganz auf den genossenschaftlichen Gedanken ein. Gegriindet, um aus
sich selbst heraus die einzelnen Mitglieder zu fordern, ist die Genossenschaft seit
jeher ein Paradebeispiel fiir Kundenzentrierung. Es ist diese Idee der Griindungs-
zeit, die von uns auf ein zeitgemafes, sicheres Fundament gestellt wird. Eine Idee,
die, solange es die Heimkehr gibt, nie abgeschlossen sein kann und darf.

ol YL

Sven Scriba Martin Schneider
(Vorstand Heimkehr eG) (Vorstand Heimkehr eG)
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KAPITEL EINS

POTENZIALE
ERKENNEN

Die Heimkehr richtet ihren Blick bereits seit Jahren
intensiv auf die Wiinsche und Bediirfnisse ihrer
Mitglieder und Mitarbeiter. Die so gewonnenen
Erkenntnisse sind Ansporn und Grundlage fiir die nun

erfolgten Verdanderungen in der Organisationsstruktur.

KAPITEL EINS // POTENZIALE ERKENNEN
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Die Macht der Frage

Wir tun alles, um unsere Mitglieder
zu fordern. Das ist so in der Satzung
bereits in Paragraf 2 festgelegt.
Und wir wiirden diesen Umstand
als stolze Genossenschaft auch nie
infrage stellen.

Mit diesem Fragezeichen im Kopf
geht eine Anspruchshaltung einher,
der wir seit mehreren Jahren mit
den Befragungen unserer Mitglieder
und Mitarbeiter Rechnung tragen.
Befragungen, die wir immer weiter
intensivieren und deren Ergebnisse
fiir eine lernende Organisation

wie die Heimkehr Ansporn sind.

Denn das Bessere ist des Guten
Feind. Auch wenn die Genossen-
schaft in verschiedenen Bereichen
als Vorreiter agiert, konnen wir
weiterhin von den Besten lernen.
Services und Ideen zu kopieren,
die Wertschdtzung erfahren und
als hervorragend wahrgenommen
werden, ist ein legitimes Mittel, von
dem alle Beteiligten nur profitieren
kénnen. Das gilt natiirlich auch fiir
die externen Partner der Heimkehr,
die genauso in die Verbesserungen
der Abldufe eingebunden werden.
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Wirksam und nachhaltig

Die beschriebenen Befragungen werden
seit Jahren durchgefiihrt und es wurden
natiirlich bereits vielfaltige und
vielseitige Verbesserungen aus ihnen
abgeleitet. So hat bereits der Einbau
von Gegensprechanlagen in den ge-

samten Bestand der Heimkehr begonnen.

Eine unmittelbare Konsequenz aus
dem erhohten Sicherheitsbediirfnis
der Mitglieder. Auch die punktuelle

Professionalisierung der Treppenhaus-

reinigung geht auf die von den Mit-
gliedern geduBerten Wiinsche zuriick.
Ebenso gezielt werden dort Experten
fur Abfallmanagement hinzugezogen,
wo entsprechende Bedarfe identifi-
ziert wurden.

Immense Friichte getragen hat bereits
die Einrichtung des Callcenters der
Genossenschaft. So konnte die
Erreichbarkeit entscheidend verbes-
sert werden. Damit einher geht die
Erarbeitung eines funktionierenden
Beschwerdemanagements, das auch
in der Feedbackkultur zwischen
Mitgliedern und Genossenschaft
entsprechend reflektiert wird.

Denn ein insgesamt verdandertes
Kommunikationsverhalten der Kunden,
das mit einer anderen Anspruchshaltung
verkniipft ist, flihrt dementsprechend
auch zu intensiveren Dialogen. Doch
derintensive Austausch und die geho-
benen Potenziale fiihren dazu, dass
hier — wie oft zu beobachten —
keineswegs nur die Stimmen laut
werden, die Negatives zu berichten
haben. Dank der Dialogbereitschaft
und der passgenauen Mainahmen
erntet die Heimkehr eine Menge
Zustimmung und freut sich — vor allem
im direkten Kontakt — immer 6fter iber
lobende Worte der Mitglieder.




HEIMKEHR GESCHAFTSBERICHT 2018

Die Eigenverantwortung — ——n
der Teams im Service |
bringt fiir Mitarbeiter und
Mitglieder eine héhere
Qualitat der Arbeit mit sich.

Sandra Jost
Teamleitung Mietenbuchhaltung/
Betriebskosten

Mitarbeiter

whe sind engaghert; hampetest
wnd BEgEgRER ERECTES
Gegeativer werischitzesd

————
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Riickenwind nutzen

Bei aller Freude iiber den Erfolg der einzelnen
Maflnahmen ware es fiir die Heimkehr nun aber
schlicht und einfach ambitionslos, sich auf den
erzielten Erfolgen auszuruhen. Vielmehr hat
die Genossenschaft sich schon in ihren Werten
so aufgestellt, dass das Streben nach Qualitat
einer der Grundwerte des strategischen und
alltaglichen Handelns ist. Daraus folgt natiirlich
auch der Wunsch, bei den Beurteilungen durch
die Kunden noch ofter zur Spitzengruppe zu
gehdren.

Um dies zu erreichen, muss auch die Kommu-
nikation mit und zwischen den Mitgliedern
immer weiter verbessert werden. Stichwort
auch hier die Markenwerte der Heimkehr:
Verbindungen fordern. Unter diesem Gesichts-
punkt durfte sich die Genossenschaft 2018
besonders freuen, denn das Mitgliedermagazin
»hauspost“wurde bereits zum zweiten Mal

in Folge vom Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen (GdW)
unter die zehn besten Mietermagazine Deutsch-
lands gewdhlt. Dieses Level soll natiirlich
gehalten werden und gleichzeitig in anderen
Bereichen ausgebaut werden.

1

Das Innere spiegelt sich im Au8eren

Vor allem die interne Kommunikation muss
mit den externen Mafnahmen selbstverstdnd-
lich mithalten konnen. Hier wurden bereits

im Austausch mit den Vertretern erhebliche
Potenziale gehoben. In den inzwischen eta-
blierten Kamingesprdchen mit dem Vorstand
stellt sich nicht nur eine transparente Unter-
nehmensfiihrung dar, es werden auch komplexe
Themen in einer Art und Weise prasentiert, die
es dem wichtigsten Gremium der Genossen-
schaft ermdglicht, fundierte Entscheidungen
zu treffen. Dazu tragt ebenfalls bei, dass sich
die Vertreterrundfahrt von einer reinen Begut-
achtung des Bestands zu einer hochwertigen
Informationsveranstaltung entwickelt hat,

bei der externe Gdste iiber relevante Themen
berichten. So sprach bei der vergangenen
Auflage Professor Dr. Thomas Nern iiber die
Mietpreisbremse.

Die Idee bei der Verdanderung in der Organi-
sationsstruktur besteht fiir die Heimkehr vor
allem darin, die identifizierten und bereits
gehobenen Potenziale noch zugénglicher fir
die Mitglieder zu machen.




HEIMKEHR GESCHAFTSBERICHT 2018

KAPITEL ZWEI

VOM KUNDEN
HER DENKEN

Kunden haben sich schon immer verandert.
Wollten immer anderes, Neues. Doch in den
vergangenen Jahren hat sich der Wandel noch
einmal beschleunigt. Eine Herausforderung.

KAPITEL ZWEI // VOM KUNDEN HER DENKEN
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WAS MACHBAR
SONDERN WAS

GEWUNSCHT

mitgerechnet. Doch die Investition
lohnt sich. So listet der Revisions-
bericht keinerlei Versdaumnisse
mehr auf und spricht nur kleinere
Warum verdandern? Empfehlungen aus. Qualitat also.
Beginnen wir abermals bei Paragraf 2
unserer Satzung: Weristin derLage,  Gleichzeitig ist die Heimkehr als
fiir die Forderung der Mitglieder zu Ausbildungsbetrieb in verschie-
sorgen? Die Antwort findet sich beim  denen Bereichen von solch hoher
Gesicht der Genossenschaft, bei Qualitat, dass die Zukunft als Wert
unseren Mitarbeitern. Von unseren ebenso strapaziert werden kann.
Markenwerten her gedacht, sind sie Die Auszubildenden bringen {iber-
es, die fiir Qualitdt und Zukunft durchschnittliche Leistungen und

sorgen. Das ist dank der erfolgten werden dementsprechend auch mit
MaBnahmen sogar deutlich zu einer hohen Quote iibernommen.
belegen. Das liegt auch in der gestiegenen

Qualitat des Employer Brandings,
Im Jahr 2018 investierte die Heimkehr  das dazu gefiihrt hat, dass nicht
168.000 € in die Fort- und Weiter- nur die Quantitat, sondern auch
bildung der eigenen Mitarbeiter. die Qualitat der eingehenden
Immer vor dem Hintergrund der Bewerbungen deutlich gesteigert
identifizierten Potenziale und werden konnte.
der damit verbundenen neuen
Aufgaben. Bei dieser Summe
ist die aufgewendete Zahl von
Arbeitsstunden noch nicht einmal

14
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ARBEITSABLAUFE
MUSSEN
VERBESSERT
WERDEN.

Alle mitnehmen

Moglich geworden ist diese Quali-
tatssteigerung auch durch einen
Generationswechsel auf Ebene der
Fihrungskrafte. Doch dabei wurde
nie vergessen, vor allem auch die
etablierten, erfahrenen Mitarbeiter
mitzunehmen. Bei einer so umfang-
reichen Veranderung der Aufbau-
organisation ist ein Bottom-up-
Prozess, dervon einer breiten Basis
mitgetragen wird, unumganglich.

Die Heimkehr stellte dies mit einer
hohen Transparenz und Dialog-
bereitschaft nach innen sicher.
Dialogrunden mit dem Vorstand
und eine Politik der offenen Tiir
waren ein Beginn, um die den
Veranderungen zugrunde liegende
Strategie zugdnglich zu machen.
Teamsitzungen und Abteilungs-
besprechungen fiihrten zu weiterer
Durchsetzung des Verstandnisses.
Aber auch digitale Neuerungen
wie ein zeitgeméaes und den
Anspriichen gerecht werdendes

Intranet gehdren zu den MaBnahmen. So unterstiitzt
die digitale Agenda, die unter dem Namen H-IT@2020
durchgangig etabliert wird, ganz grundlegend die Opti-
mierung der Abldufe. Nur so kénnen die vermehrten
Anspriiche vor allem nachwachsender Kundengruppen
an den Service erfiillt werden. Das beginnt mit der
Nutzung eines externen Rechenzentrums, das Sicher-
heit, Modernitat und fortlaufende Updates garantiert.
Verzogerungen im Service durch interne Arbeiten an
der IT gehdren somit ebenfalls der Vergangenheit an.

Der Losung ein Gesicht geben

Doch die Technik ist an dieser Stelle nur ein Exkurs:
Die eigentliche Anderung wird in der Fachsprache mit
einem Anglizismus erklart: One face to the customer.
Ubersetzt: Der Kunde kennt ein Gesicht bei der
Genossenschaft. Und dieses Gesicht gehort einer
freundlichen, hilfsbereiten Person, die sich um alle
anfallenden Sorgen und Wiinsche kiimmert.

15
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PERSONLICHE KOMMUNIKATION
UND SCHNITTSTELLEN
HABEN POTENZIAL.

Der Kunde steht
im Zentrum
unseres Handelns
und Denkens.
Das fiihrt automatisch
zu besserem Service.

Dank der veranderten Organisation
in interdisziplindren Teams ist
diesen Mitarbeitern mit Kunden-
kontakt nahezu jederzeit eine
fallabschlie’ende Bearbeitung der
Mitgliederanliegen moglich.

Diese Eigenverantwortlichkeit geht

einerseits mit Budgetverantwortung

einher, bringt aber gleichzeitig

auch ein hohes Maf} an Kompetenz '
und Selbstwirksamkeit mit sich. |
Die Verdnderung der Struktur fordert

also tatsdchlich Mitglieder und

Mitarbeiter in der Wahrnehmung

der alltaglichen Arbeit.

Patric Lindenberg
Kundenbetreuer

Wahrend das Mitglied fiir all seine
Anliegen einen festen Ansprech-
partner prasentiert bekommt,

hat dieser Ansprechpartner klare Ist das wirklich neu?

Verkniipfungen zu den diversen Wenn die Rede von Kundenzentrie-

Expertisen innerhalb seines Teams.  rung ist, werden schnell kritische

Und sollte einmal ein grofieres Stimmen laut, die anmerken, dass o
Problem auftreten, ist durch die wirtschaftlicher Erfolg schon immer -
Diversitat weiterhin sichergestellt, darauf fufdte, die Bediirfnisse des

dass schnell ein kompetenter Marktes zu bedienen. Und auch

Ansprechpartner gefunden wird. wenn das richtig ist, war es noch

nie so schwierig und richtig.

Denn im Zuge immer grofierer
Datenmengen und daraus abgelei-
teter Transparenz von Kunden und
Unternehmen sind die Anspriiche
immens gewachsen. Kundenzen-
trierung wird immer wichtiger und LI L
immer radikaler. Als Genossenschaft,
die ihren Mitgliedern qua Satzung
verpflichtet ist, kann man diesen
Trend nicht friih genug mitgehen.

2)

-
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KAPITEL DREI

SICH NEU
AUFSTELLEN

Mit dem Kunden im Kern unseres Handelns
gewinnen alle Seiten. Denn die neue Qualitat
im Service fiir die Mitglieder bringt auch

fiir die Mitarbeiter eine neue Qualitat in der
Wahrnehmung der eigenen Arbeit mit sich.

KAPITEL DREI // SICH NEU AUFSTELLEN
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Auf3en hui, innen ... auch!

Derim vorherigen Kapitel beschrie-
bene Schritt von der produkt- hin
zu einer kundenorientierten
Arbeitsweise hat zwangsldufig und
im Namen bereits fest verankert
Vorteile fuir die Mitglieder der
Genossenschaft. Doch, und das ist
kein Nebenprodukt, sondern ein zu
Beginn des Prozesses festgelegtes
Ziel, auch die Mitarbeiter sollen von
den verdanderten Strukturen und

MITGLIEDER

\IERTRETERVERSAMML UNg

AUFSICHTSRAT

der Optimierung der Abldufe
profitieren. Einerseits geschieht
das durch die neue und sehr klare
Definition von Verantwortungs-
bereichen und den jeweiligen
Nahtstellen. Die Mitarbeiter haben
sich im Prozess an dieser Stelle auf
eine Scharfung der Leitsatze fiir die
Arbeit verstandigt und tragen die
Verdanderungen selbstverstandlich
alle mit.

21

Der Genossenschaftsgedanke
spieltin diesen Leitsdtzen genauso
eine explizite Rolle wie die Kunden-
orientierung und die eigene Leis-
tungsbereitschaft. Doch auch der
interne Zusammenbhalt und die
Bereitschaft, sich (mit) zu verdndern,
werden ganz deutlich thematisiert.
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Als Partner der Wohnbauoffensive
nimmt die Genossenschaft auch an

dieser Stelle ihre Verantwortung 2 S B & B 8 8 % & 3 Um den SChnellen Vel'ﬁnderungen
”b “ M' l' d d - - - - - - - - - [ ?"’ L] L]
gl e e e T ETedeliy , der Immobilienbranche gerecht
K zu werden, miissen wir unsere

Langst nicht am Ziel
Dabei sein heif3t mitmachen Doch so sinnvoll die Verdanderungen
In Zeiten, in denen die Beurteilung sind, so bewusst sich alle Beteiligten
der Qualitat des Arbeitgebers immer  {iberihre Notwendigkeit sind: Die

) = @ ™ W < ¥ Prozesse optimieren, um die
s~ '»" Erwartungen unserer Kunden
i

mehr von ,weichen® Faktoren Heimkehr hat gerade einen ersten — o langfristig Zu ﬁbertreffen.
abhéngt, nutzt die Heimkehr die wenn auch wichtigen — Schritt in ' . ( .
kundenzentrierte Arbeitsweise, um  Richtung einer kundenorientierten e Marco Aschemann
den Mitarbeitern ein hohes Maf Zukunft gemacht. . .f" , " Kundenbetreuer
an Partizipation zu ermoglichen. . - X |
Eine standige Verbesserung der Es wurden Méglichkeiten geschaf- ; " '
Feedbackkultur sowie eine frithe fen, damit sich alle Mitarbeiter mit = = ‘ ‘
Information und Beteiligung der ihrem Wissen und ihren Fahigkeiten Tt S S .
Mitarbeiter sorgte dafiir, dass starker im Dienst des Kunden - = = « ®
niemand von den Veranderungen einbringen kénnen und so das . " e S
tiberrascht wurde. Wirken und die Wahrnehmung der ‘B ( ® \I
Genossenschaft verbessert werden. . FAL P ® ®
Werte vermitteln & B B B ) —
Werte sind in der Immobilienwirt- Damit es zu einer lang anhaltenden = " ® u ’":‘T;:ﬂ”'
schaft klassisch mit dem Bestand sich immer weiter verstarkenden s ™ . . b
konnotiert. Im Prozess der kunden-  Entwicklung kommt, miissen die E = = N T
orientierten Neuausrichtung des Ergebnisse aber auch intern und - . o 2 . . e ey e SR .
Organigramms wurden so noch extern gesehen werden. Dafiir " m \ -
einmal die Werte gestarkt, die das muss die Heimkehr nun sorgen und .- _N
Denken und Handeln unter den Mit-  erste Erfolge bei allen Mitarbeitern n ﬁ G\
arbeitern, aber natiirlich auch mit bekannt machen, damit diese dupli- LB M
den Kunden pragen. Und die — wie ziert und an die Mitglieder weiter- .
in den vorherigen Kapiteln darge- gegeben werden kénnen. o
stellt — mit den Unternehmens- -
werten sowie der Satzung Hand in Gelingt das, wird sehr schnell klar
Hand gehen. werden, dass die Heimkehr hier
eine Veranderung geschaffen hat,
Dabei darf nicht vergessen werden, die es sich lohnt zu bewahren. Fiir
dass der Bestand als Wert keines- die Mitarbeiter genauso wie fiir
falls unter der Beschaftigung mit die Mitglieder. Ware die Genossen- -
den Menschen leidet. Die Inves- schaft davon nicht als Ganzes
titionen in Modernisierung und Uberzeugt, waren wir diese Schritte —
Instandhaltung sind unverdandert nicht gegangen. s

hoch. Das Bau- und Investitions-
programm fiir 428 neue Wohnungen
betrdgt insgesamt 175 Mio. €.
Gleichzeitig konnten in Berenbostel
und Rethen die letzten dezentralen
Liegenschaften verkauft werden.
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KAPITEL VIER

LAGEBERIGHT
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LAGEBERICHT

1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE, GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr
2018 wie in den Vorjahren auch insgesamt durch ein
Wirtschaftswachstum gekennzeichnet. Im Vergleich zu
den letzten fiinf Jahren hat das Wachstum jedoch an
Schwung verloren. Nach zwei starken Quartalen ging
die Wirtschaftsleistung im dritten Quartal leicht zuriick.
Das Jahr schloss mit einem positiveren vierten Quartal
ab. Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in nahezu al-
len Wirtschaftsbereichen in Deutschland gestiegen.
Das Baugewerbe legte im Vergleich zum Vorjahr auf
dem Niveau der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung um
3,6 % zu. Auch die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft starkte weiterhin die deutsche Volkswirtschaft.
Durch die steigende Anzahl an Baugenehmigungen im
Wohnungsbau legt auch das Bauvolumen gegeniiber
dem Vorjahr noch einmal deutlich zu. Prognosen zufolge
liegt der Bedarf an Wohnungen dennoch weit {iber den
Fertigstellungen.

Mit dem Verkauf der Apartments und des Pflegeheims
in Rethen und der Wohnanlage in Berenbostel hat die
Heimkehr ihr strategisches Ziel, sich auf Liegenschaf-
ten in der Landeshauptstadt Hannover zu konzen-
trieren, erreicht. Unsere Wohnungsgenossenschaft
bewirtschaftet einen Immobilienbestand von 4.608
Wohnungen (Vorjahr: 4.734) mit einer Wohnfldche von
315.651,59 m2, 72 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 69) mit
einer Gewerbeflache von 5.191,59 m2 und 554 Garagen

und Tiefgaragenplatze (Vorjahr: 608) sowie 144 weitere
Pkw-Stellpliatze (Vorjahr: 209).

Als genossenschaftliches Unternehmen der Immobi-
lienwirtschaft handeln wir satzungsgemaf zum Wohl
unserer Mitglieder im Sinne einer wirtschaftlichen Soli-
dargemeinschaft. Trotz einer guten Nachfragesituation
ist unser Geschaftsmodell auf eine dauerhafte Nutzung
der Wohnungen durch zufriedene Mitglieder, die sorg-
sam mit unserem Wohnungsbestand umgehen, ausge-
richtet.

Die Nutzungsgebiihr fiir unsere Wohnungen betrug
2018 durchschnittlich 6,38 €/m2 (Vorjahr: 6,21 €/m3).
Aufgrund der hohen Nachfrage entwickelt sich die Ver-
mietungssituation sehr positiv. Die Leerstandsquote
liegt mit 1,37 % etwas liber dem Vorjahresniveau (1,29 %).
Die Fluktuationsquote bewegt sich am Jahresende bei
9,42 %.

Wir setzen weiterhin auf einen kontinuierlichen Erweite-
rungs- und Erneuerungsprozess unseres Portfolios. Das
Bau- und Investitionsprogramm betrdgt fiir die kom-
menden drei Jahre rund 126 Mio. €. Diese Summe wird
genutzt, um ca. 428 Wohnungen zu errichten.

Die fiir die Unternehmensentwicklung wesentlichen
Kennzahlen fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan 2018 Ist 2018 Ist 2017

UNTERNEHMENSENTWICKLUNG T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 25.624,00 25.566,70 24.976,60
Instandhaltungsaufwendungen 8.234,00 8.194,70 8.516,80
Abschreibungen 5.346,00 5.075,10 4.700,50
Zinsaufwendungen fiir Darlehen und Ubriges 1.924,30 1.939,90 1.871,40
davon Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von Pensionsriickstellungen 270,00 268,10 297,6
Zinsaufwendungen fiir Spareinlagen 567,00 515,70 581,50
Jahresiiberschuss 2.858,00 9.908,50 3.578,80
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Die Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschéftsjahr
hatten wir auf Grundlage der Vorjahreszahlen geplant.
Der oben erwdhnte Verkauf von Liegenschaften im Jahr
2018 war aufgrund von Unsicherheiten nicht Bestand-
teil der Planung. Der stark gestiegene Jahresiiberschuss
(+7.050,5 T€ lber Plan) liegt zu einem groBen Teil im
Verkauf dieser Liegenschaften begriindet (Nettoertrag
aus dem Verkauf in Hohe von 6.824,9 T€).

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durch-
schnittlich 28,77 €/m2 (Vorjahresangabe: 27,45 €/m?2).
Im Vergleich zum Vorjahr wurden in 2018 anteilige Ver-
waltungskosten zu den Instandhaltungsaufwendungen
hinzugerechnet. Der korrigierte Vorjahreswert betragt
29,46 €/m2. Zusatzlich wurden 6,93 Mio. € (Vorjahr:
7,9 Mio. €) fiir aktivierungspflichtige Modernisierungen
aufgewendet.

Die Abschreibungen sind im Vergleich zum Plan um
270,9 T€ niedriger. Dies ist auf verschobene Fertig-
stellungszeitpunkte bei Neubauten zuriickzufiihren.

Die Zinsaufwendungen fiir Spareinlagen sind leicht ge-
sunken, wohingegen die Zinsaufwendungen fiir Darlehen
aufgrund neuer Valutierungen leicht gestiegen sind.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres
Wohnungsunternehmens positiv, da wir den Wohnungs-
bestand mit Neubauwohnungen und Zukaufen erwei-
tert, Instandhaltung und Modernisierung planmafig
fortgefiihrt und die Ertragslage bei gleichbleibendem
Personalbestand gestarkt haben.

// LAGEBERICHT
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2 WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2018 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
T€ % T€ % T€ %

VERMOGENSSTRUKTUR
Immaterielle Vermdgens- 194.314,50 84,10 181.977,40 89,30 12.337,10 6,80
gegenstande und Sachanlagen
Finanzanlagen 1.030,30 0,40 1.030,00 0,50 0,30 0,00
Anlagevermoégen 195.344,80 84,50 183.007,40 89,80 12.337,40 6,70
Umlaufvermogen *) 35.739,00 15,50 20.761,00 10,20 14.978,00 72,10
GESAMTVERMOGEN/ 231.083,80 100,00 203.768,40 100,00 27.315,40 13,40
BILANZSUMME
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 56.227,00 24,30 46.967,50 23,00 9.259,50 19,70
Langfristige Riickstellungen 8.029,00 3,50 8.021,40 3,90 7,60 0,10
Langfristige 148.917,20 64,40 131.988,20 64,80 11.081,50 12,80
Verbindlichkeiten
Summe lang- und 213.173,20 92,20 186.977,10 91,70 20.348,60 14,00
mittelfristig
Kurzfristige Passiva *) 17.910,60 7,80 16.791,30 8,30 6.966,80 6,70
GESAMTKAPITAL/ 231.083,80 100,00 203.768,40 100,00 27.315,40 13,40
BILANZSUMME
*) Uberdeckung 17.828,40 3.969,70

Das Anlagevermdogen betragt 84,5 % der Bilanzsumme.
Es ist vollstdandig durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Riickstellun-
gen gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 9,3 Mio. € zu.
Davon entfallen 9,9 Mio. € auf den Jahresiiberschuss
abziiglich der Dividende fiir das Vorjahr.
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Das Geschaftsguthaben

ist nahezu unverdandert
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2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet,
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr
sowie gegeniiber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen
zu koénnen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten,
dass neben einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Divi-
dende weitere Liquiditdt geschopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel
fiir die Modernisierung des Wohnungsbestands und fiir Neuinvestitionen
zur Verfigung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beein-
trachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefilich in der Euro-Wahrung,
sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Bei den fiir die Finanzierung des
Anlagevermégens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich ausschlieBlich um langfristige Darlehen. Seit dem Jahr 2016 wird
ein derivates Finanzinstrument (Zinsswap) zur Absicherung kiinftiger Zah-
lungsstrome aus variabel verzinslichen (Euribor-)Darlehen verwendet. Dem
Zinsswap liegt ein Grundgeschéft mit vergleichbarem, gegenldufigem Risiko
zugrunde. Das mit der aus dem Grundgeschdft und dem Sicherungsge-
schéft gebildeten Bewertungseinheit nach § 254 HGB gesicherte Kreditvo-
lumen betrdgt zum Bilanzstichtag 11.390.102,84 € (Vorjahr: 11.638.191,00 €).
Der positive Marktwert des Zinsswaps per 31.12.2018 betragt 515.914,82 €
(Vorjahr: 417.989,89 €).

Die Zinsbelastung fiir unsere Darlehen, bezogen auf den Durchschnitts-
bestand, betrug im abgelaufenen Geschéftsjahr 1,79 % nach 1,96 % im
Vorjahr. Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der
folgenden Kapitalflussrechnung:

(129,4 T€). Die Eigenkapitalquote betragt bei um 13,4 %
gestiegener Bilanzsumme 24,3 % (Vorjahr: 23,0 %).

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

2018 2017

KAPITALFLUSSRECHNUNG T€ T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 12.593,20 13.219,20
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 11.070,10 10.611,30

Cashflow aus Investitionstatigkeit -10.957,40 —18.545,70

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 14.492,10 14.604,80 7.308,40 -626,00
Finanzmittelbestand zum 31.12. 27.198,00 12.593,20
Cashflow nach DVFA/SG *) 8.178,00 7.956,30
Planmafige Tilgungen -3.127,10 -2.963,10

*) DVFA/SG = Rechenverfahren der,,Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse/Schmalenbach-Gesellschaft
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis aus laufender Geschafts-
tatigkeit nicht nur ausreichte fiir die planmafige Tilgung und die vorgesehene
Dividende von 4,0 %, sondern dariiber hinaus fiir Investitionsauszahlungen
zur Verfiigung stand. Die liquiden Mittel nahmen um 14,6 Mio. € zu. Zur
Finanzierung weiterer Neubauten sind zusdtzliche Darlehen vorgesehen.
Es besteht weiterhin eine zusatzliche Kreditzusage in laufender Rechnung
iiber insgesamt 6,6 Mio. €, von denen zu Beginn des Jahres 2019 nichts in
Anspruch genommen wurde.

Durch den regelmafigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfal-
tiger Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer
Genossenschaft auch zukiinftig gesichert bleiben.

2.3 Ertragslage
Derim Geschdftsjahr 2018 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2018 2017 +/-
ERTRAGSLAGE T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung allgemein 14.577,90 14.544,30 33,60
Hausbewirtschaftung Instandhaltung -9.489,30 -9.790,60 301,30
Bautatigkeit/Einzelwohnungsmodernisierung -1.129,80 -1.006,20 -123,60
Pensiondre -778,30 -649,50 -128,80
Sonstiger Bereich -193,80 -87,70 -106,10
Betriebsergebnis 2.986,70 3.010,30 -23,60
Finanzergebnis -51,60 -58,20 6,60
Neutrales Ergebnis 6.891,80 703,60 6.188,20
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und Ertrag 9.826,90 3.655,70 6.171,20
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 81,60 -77,00 158,60
JAHRESUBERSCHUSS 9.908,50 3.578,80 6.329,80

Die Ertragslage der Genossenschaft wird mafigeblich von der Entwicklung
der Mieten, Instandhaltungskosten, Abschreibungen und Zinsaufwendungen
beeinflusst. Das neutrale Ergebnis 2018 beinhaltet einen Nettoertrag aus
Anlagenverkaufen in Hohe von 6,8249 Mio. €.
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3 PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Der Geschaftsverlauf des vergangenen Geschdftsjahres
verdeutlicht die gute wirtschaftliche Lage der Woh-
nungsgenossenschaft. Auch im kommenden Geschafts-
jahr geht der Vorstand von einer positiven Entwicklung
aus. In der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage werden
keine wesentlichen Anderungen erwartet.

Die Ertrage aus Sollmieten fiir 2019 werden auf 25,9
Mio. € prognostiziert und liegen damit rd. 100 T€ iiber
den Ertragen von 2018. Der Verkauf der Liegenschaften
in Rethen und Berenbostel wird somit durch Fertig-
stellungen von Neubauprojekten und Zukaufen von
Immobilien kompensiert. Zu den Neuzugdngen zahlen
u. a. der Neubau in der Annenstrafie sowie in der Bern-
hard-Caspar-Strafie.

In die Projekte werden in den kommenden drei Jahren
insgesamt geplant rd. 107 Mio. € investiert (davon ca.
37,7 Mio. €in 2019). Diese Ausgaben werden langfristig
wieder lber die Mietertrage amortisiert. Zur Erhaltung
des hohen qualitativen Standards unserer Immobilien-
bestdnde werden wir voraussichtlich 8,0 Mio. € fir
InstandhaltungsmafSnahmen aufwenden.

Daauchim kommenden Jahr Geldanlagen bei Genossen-
schaften gefragt sein werden, planen wir unseren Ein-
lagebestand um ca. 5 Mio. € auf rund 59,5 Mio. € zu
erhéhen. Zinsaufwendungen fiir Einlagen und Darlehen
erwarten wirin Héhe von 2,4 Mio. €.

Fir das Jahr 2019 erwarten wir insgesamt keine wesent-
lichen Anderungen der Markt- und Rahmenbedingun-
gen, die den Geschdaftsverlauf bedeutend beeinflussen
konnen, sodass sich der Jahresiiberschuss mit geplan-
ten 2,7 Mio. € auf dem Niveau der letzten Geschéafts-
jahre (mit Ausnahme von 2018) bewegen wird.

Um Risiken méglichst minimal zu halten und friihzeitig
und bestmdoglich auf deren Auswirkungen reagieren zu
konnen, ist seit Jahren ein Risikomanagementsystem
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in der Genossenschaft installiert. Das Frithwarnsystem
ist auf Risiken, wie beispielsweise moglicher Leerstand
und mangelnde Zahlungsunfahigkeit der Mieter, Abwei-
chungen von geplanten Terminen der Bauzeitplane oder
auch Baupreissteigerungen und Zinserhdhungen und
Zahlungsstromschwankungen aufgrund der Kiindigung
von Sparvertrdgen mit héheren Einlagesummen, ausge-
richtet.

Insgesamt sind die Elemente des Risikomanagements
unserer Genossenschaft darauf ausgelegt, die unter-
nehmensspezifischen Risiken friihzeitig zu erkennen,
um die Erreichung der genossenschaftlichen Ziele ideal
steuern zu kénnen.

Zum Abschlussstichtag im darauf folgenden Zeitraum
der Berichterstellung lagen keine bestandsgefdahrden-
den oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken vor.
Der Vorstand erwartet weder kurz- noch langfristig
Liquiditatsrisiken.

Die Chancen fiir eine Wohnungsgenossenschaft liegen
in der anhaltenden Uberschreitung der Nachfrage nach
Wohnraum gegeniiber dem Angebot. Durch die Wahr-
nehmung der Neubautatigkeit und die Erhaltung eines
zeitgemadBen Wohnungsbestands durch Modernisie-
rung und Instandhaltung wird eine nachhaltige Entwick-
lung des Unternehmens gesichert. Weitere Chancen
bestehen durch die anhaltenden giinstigen Konditionen
am Kapitalmarkt. Das macht sich sowohl bei den
Finanzierungen durch Kreditinstitute als auch durch die
Spareinlagen bemerkbar.

Hannover, den 26. Februar 2019

Der Vorstand
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4 ORGANE/ORGANMITGLIEDER

(Stand 31.12.2018)

Genossenschaften sind demokratisch aufgebaut.
Die General- bzw. Vertreterversammlung bestellt und
entlastet den Aufsichtsrat, entlastet den Vorstand,
genehmigt den Jahresabschluss, beschlieft Satzungs-
dnderungen und entscheidet tUber die Verwendung
der Jahresergebnisse. Der Aufsichtsrat bestellt und
kontrolliert den Vorstand. Sowohl Vorstand als auch
Aufsichtsrat haben vor der Vertreterversammlung
Rechenschaft abzulegen.

Vorstand

Sven Scriba
Hannover

Martin Schneider
Hannover

Aufsichtsrat

Andreas Wundram
Hannover, Aufsichtsratsvorsitzender

Ralf Miiller
Sehnde, stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Karsten Pfliicke, Hannover

Elke Biichle, Hannover

Reinhard Buschmann, Hannover

Dennis Freund, Bissendorf

Reinhold Henschel, Hannover

Monika Kuhlmann, Hannover

Sabine Rau, Hannover
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Vertreter

Helge Ahlstrom
Dagmar Albe
Andreas Bark
Dieter Becker
Christa Berg
Karl-Heinz Bergmann
Claudia Bialek
Gabriele Bohm
Volker Brehm
Renate Brinkmann
Lutz Brinkmann
Kirsten Briigge
Markus Biichle
Vera Buschmann
Nadja Busse
Bernd Dreyfuf3
Gudrun Elle
Ahmet Ergel
Christa Ernst
Barbel Flasbart
Peter Fleischhauer
Rainer Fullmann
Tatiana Gawin
Reinhard Grabitzky
Hans-Dieter Grote
Sven Hansen
Gabriele Henschel
Karla Hische
Siegfried Hohn

Michael Kmoch
Andreas Koch

Inge Koch

Egbert Kéthe
Waltraud Kristof
Dietrich Kiinnecke
Thomas Kurek

Janet Lautenbach
Jens-Oliver Merklin
Dimitrios Papadopoulos
Helga Pech
Eva-Maria Preuf
René Reith-Schafer
Paul Rentz

Edith Roos

Michael Rost
Wolfgang Rost
Dieter Schrader
Heinz Schulze
Angela Steingraber
Hannelore Stricks
Harald Jiirgen Tausch
Heiko Tuschner
Astrid von Zastrow
Johannes von Zastrow
Stefan Wulff

Tobias Wundram
Fabienne Wundram

Lutz Jansen Rainer Zinn
Ersatzvertreter
m Achim Aring m Volker Kriiger
m SaschaArlt m Dr. Michael Lichtenberg
m Mirka Backhaus m Nico Marienhagen
m Hans-Jirgen Deiters m Madeleine Miiller
m Arnd Diekmann m Simon Rau
m Thomas Dyszack m Jorg Schiereck
m Tobias Henschel m Christian Schiiler
m Wilfried Hische m Kurt-Ulrich Stricks
m Thomas Hoff m Andreas Struck
m Angela Hoffmann m Dr. Peter Thormann
m Edmund Hoffmann m Cord von Frieling
m Herbert Hohnschop m Dr. Christoph von Zastrow
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BESCHLUSS UBER DIE EINSTELLUNG IN DIE
ERGEBNISRUCKLAGEN SOWIE UBER DEN VORSCHLAG
ZUR VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS AUS DEM
JAHRESUBERSCHUSS FUR 2018:

Der Jahresiiberschuss betragt 9.908.488,49 € (Vorjahr: 3.578.797,00 €),
nach Einstellung von 10 % in die gesetzliche Riicklage, gem. § 40 Abs. 1
und 2 der Satzung, in Héhe von —=991.000,00 € (Vorjahr: —358.000,00€)
verbleiben 8.917.488,49 € (Vorjahr: 3.220.797,00 €).

Hiermit wird beschlossen, aus dem verbleibenden Jahresiiberschuss in die
Bauerneuerungsriicklage 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €) und in die satzungsmafige
Riicklage —8.400.500,00 € (Vorjahr: —2.701.000,00 €) einzustellen.

Es wird vorgeschlagen, vom verbleibenden Bilanzgewinn von 516.988,49 €
(Vorjahr: 519.797,00 €) als Dividende auszuschiitten (entspricht 4,0 % auf
die dividendenberechtigten Geschéaftsanteile) und den Betrag von 138,49 €
in den anderen Ergebnisriicklagen einzustellen.

Hannover, den 26. Februar 2019

Der Vorstand und der Aufsichtsrat

ERMITTLUNG DER DIVIDENDE

Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder am 01.01.2018

12.994.000,00

in friiheren Jahren verstorbene Mitglieder, bekannt im Geschdaftsjahr

-72.750,00

Bemessungsgrundlage

12.921.250,00

Zu beschliefBende Hohe des Ausschiittungssatzes: 4,00 %

Bruttodividende (aufgerundet auf volle €) 516.850,00
25,00 % Abgeltungssteuer -129.212,50
5,50 % Solidaritdatszuschlag von der Abgeltungssteuer -7.106,69
NETTODIVIDENDE 380.530,81
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BILANZ
ZUM 31. DEZEMBER 2018

KAPITEL FUNF // JAHRESABSCHLUSS

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 223.210,66 187.639,26

Il. Sachanlagen

ausgeschiedenen Mitglieder

PASSIVA Geschéftsjahrin € Vorjahrin €
A. EIGENKAPITAL
l. Geschidftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres 377.500,00 410.000,00

. Grundstiicke mit Wohnbauten

154.507.302,60

149.034.591,39

2. derverbleibenden Mitglieder 12.897.583,38 12.994.000,00
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 1.250,00 13.276.333,38 1.750,00
Riickstandige fdllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
1.166,62 € (Vorjahr: 0,00 €)
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 5.790.110,52 4.799.110,52
2. Bauerneuerungsriicklage 8.000.000,00 8.000.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 28.643.541,34 42.433.651,86 20.242.854,34

1

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 8.081.137,91 8.620.246,59
3. Grundstiicke ohne Bauten 14.665,71 14.665,71
4. Maschinen 34.259,58 38.230,09
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 750.764,44 890.394,27
6. Anlagen im Bau 1.350.066,73 7.447.765,05
7. Bauvorbereitungskosten 107.266,53 221.166,16
8

. Geleistete Anzahlungen

29.245.809,87

194.091.273,37

15.522.711,65

11l. Bilanzgewinn

Ill. Finanzanlagen

1. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag (-) 9.908.488,49 3.578.797,00
2. Einstellung in andere/Entnahme aus -9.391.500,00 516.988,49 -3.059.000,00
anderen Ergebnisriicklagen
EIGENKAPITAL INSGESAMT 56.226.973,73 46.967.511,86
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellungen fiir Pensionen 7.794.600,00 7.783.730,00
2. Steuerriickstellungen 0,00 36.000,00
3. Sonstige Riickstellungen 2.044.170,68 9.838.770,68 924.707,86

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.025.000,00 1.025.000,00
2. Andere Finanzanlagen 5.338,44 1.030.338,44 5.026,93
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 195.344.822,47 183.007.437,10
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Vorrdte
1. Unfertige Leistungen 7.438.419,13 7.535.861,91
2. Andere Vorrdte 284.323,15 7.722.742,28 273.038,93
Il. Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 107.903,61 138.768,89
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 6.004,01 60.056,41
3. Sonstige Vermdgensgegenstdande 620.061,59 733.969,21 150.190,14

I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

27.197.953,12

12.593.151,61

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

35.654.664,61

20.751.067,89

C. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

84.301,88

9.868,70

BILANZSUMME

231.083.788,96

203.768.373,69
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1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 90.985.086,56 74.191.959,27

2. Verbindlichkeiten gegeniiber 8.453.102,01 8.972.220,70
anderen Kreditgebern

3. Spareinlagen 54.806.827,19 54.078.249,68

4. Erhaltene Anzahlungen 8.374.528,26 8.224.473,32

5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 70.405,82 54.535,67

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 1.941.941,68 2.076.011,35
Leistungen

7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 198.610,72 170.498,50
Unternehmen

8. Sonstige Verbindlichkeiten 187.542,31 165.018.044,55 288.475,48

davon aus Steuern: 73.150,62 € (Vorjahr: 79.596,57 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
-1.408,50 € (Vorjahr: 53.202,46 €)

BILANZSUMME

231.083.788,96

203.768.373,69
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2018

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschaftsjahrin €

Vorjahrin €

ANHANG

KAPITEL FUNF // JAHRESABSCHLUSS

JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2018

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

33.171.094,46

32.316.449,82

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 97.316,69 33.268.411,15 97.815,94
2. Bestandsverdnderungen

a) Verminderung des Bestands an unfertigen Lstg. -7.535.861,91 —-7.485.963,34

b) Erh6hung des Bestands an unfertigen Lstg. 7.438.419,13 -97.442,78 7.535.861,91
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 13.006,33 22.036,01
4. Sonstige betriebliche Ertrdage 8.607.987,80 1.040.691,87

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen/Lstg.

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

14.345.566,40

14.634.433,43

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen/Lstg. 127.521,36 14.473.087,76 33.322,70
ROHERGEBNIS 27.318.874,74 18.859.136,08
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter 4.138.394,07 3.483.450,20

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir 1.445.161,83 5.583.555,90 1.225.972,89

Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung 746.972,71 €
(Vorjahr: 602.683,91 €)
7. Abschreibungen 5.075.149,34 4.700.530,24
auf immaterielle Vermogensgegenstdnde des

Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.498.021,20 2.455.240,04
9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 131,25 107,31
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage 1.945,64 1.162,53

davon aus Abzinsung 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.455.673,39 2.452.916,54
davon aus Aufzinsung 371.262,55 € (Vorjahr: 302.230,24 €)

12, Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -81.641,06 76.985,03

13. Ergebnis nach Steuern 10.790.192,86 4.465.310,98

14. Sonstige Steuern 881.704,37 886.513,98

15. Jahresiiberschuss (+) / Jahresfehlbetrag (-) 9.908.488,49 3.578.797,00

16.Einstellung in (=) / Entnahme aus (+) -9.391.500,00 -3.059.000,00
andere Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN 516.988,49 519.797,00
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Die Wohnungsgenossenschaft Heimkehr eG hat ihren
Sitz in Hannover und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Hannover (GnR 270).
Der Jahresabschluss der Wohnungsgenossenschaft
Heimkehr eG zum 31.12.2018 wurde nach den Vor-
schriften des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die gesetzlichen Regelungen
fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung iber Formblatter fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 17.07.2015 (FormblattVO)
beachtet. Die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfolgte nach dem Gesamtkostenverfahren ent-
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB.

1. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Immaterielle Vermégensgegenstinde wurden nur
insoweit zu — um planmaBige Abschreibungen gemin-
derte — Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgelt-
lich erworben wurden.

Das Sachanlagevermogen ist unter Beriicksichtigung
planmagiger linearer Abschreibungen zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt.

a) Immobilien:

Die Herstellungskosten setzen sich aus Fremdkosten
und Eigenleistungen unserer Handwerker zusammen.
Verwaltungskosten wurden nicht in die Herstellungs-
kosten einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht
aktiviert. In der Position Andere aktivierte Eigenleistungen
wurden Gemeinkosten beriicksichtigt.

Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer wurden fir
Wohngebdude, die vor 1995 angeschafft oder herge-
stellt wurden, 80 Jahre zugrunde gelegt und danach 50
Jahre. Fiir eine Kindertagesstdtte wurden 40 Jahre, fiir
eine Tiefgarage 30 Jahre, fiir Garagen 25 Jahre und fiir
Aufienanlagen 10 Jahre als Nutzungsdauer angesetzt.
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Im Fall von umfangreichen Modernisierungen werden
Restnutzungsdauerverlangerungen vorgenommen.

b) Immaterielle Vermégensgegenstiande und
bewegliches Anlagevermégen:

Fir technische Anlagen und Maschinen betrdgt die
Nutzungsdauer 4-16 Jahre und fiir die Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1-25 Jahre. Bewegliche gering-
wertige Vermdgensgegenstdnde mit Anschaffungskos-
ten von netto iiber 250,00 € bis zu 800,00 € wurden
sofort abgeschrieben.

c) Finanzanlagen wurden ebenfalls zu Anschaffungskosten
bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leistungen
und die Vorrdte zu Anschaffungskosten bewertet. Das
Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf
der Grundlage der Richttafeln 2018G von Heubeck be-
rechnet. Fiir laufende Pensionen und unverfallbare
Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Barwer-
te, fiir andere Anwartschaften die Teilwerte ermittelt.
Dabei wurde zur Ermittlung des Erfiillungsbetrags eine
Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2,00 % an-
gesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bundes-
bank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der
vergangenen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von 15 Jahren in
Hohe von 3,21 % zum 31.12.2018 (Vorjahr: 3,68 %) zu-
grunde gelegt. Die Pensionsriickstellungen mit dem Ab-
zinsungssatz/7-Jahresdurchschnitt (2,32 %) betragen
8.500.109,00 €, sodass sich die Ausschiittungssperre
auf 685.221,00 € belduft.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre
Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrags.




Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr sind mit Ausnahme der Riickstellung fiir
Dienstjubilden, Altersteilzeit und der Riickstellung
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fir die Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen nicht

vorhanden. Diese werden gemaf § 253 Abs. 2 HGB mit

sieben Geschéftsjahre gemaf Riickstellungsabzinsungs-
verordnung, verdffentlicht von der Deutschen Bundes-
bank, abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erflillungsbetrag
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dem durchschnittlichen Marktzinssatz dervergangenen  angesetzt.
2. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
Das Anlagevermdgen hat sich wie folgt entwickelt:
Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungs- Herstellungs- kumulierte
kosten zum Zugdnge Abgdnge Umbuchungen kosten zum Abschreibungen
01.01.2018 Geschéftsjahr Geschaéftsjahr +/-) 31.12.2018 zum 01.01.2018
ANLAGENGITTER in€ in€ in€ in€ in€ in€
Immaterielle 745.947,51 115.639,03 -49.412,49 0,00 812.174,05 -558.308,25
Vermodgens-
gegenstdnde
SACHANLAGEN
Grundstiicke 255.342.984,12 13.598.311,86 -19.963.880,97 8.484.771,31 257.462.186,32 -106.308.392,73
mit Wohnbauten
Grundstiicke mit 11.405.009,97 19.745,60 —384.683,71 0,00 11.040.071,86 -2.784.763,38
Geschifts- und
anderen Bauten
Grundstiicke 14.665,71 0,00 0,00 0,00 14.665,71 0,00
ohne Bauten
Maschinen 171.940,02 0,00 -25.753,05 0,00 146.186,97 -133.709,93
Betriebs- und 1.936.684,00 80.562,13 -148.315,07 0,00 1.868.931,06 -1.046.289,73
Geschafts-
ausstattung
Anlagen im Bau 7.447.765,05 1.266.302,74 0,00 —-7.364.001,06 1.350.066,73 0,00
Bauvorbereitungs- 221.166,16 54.545,90 -48.296,57 -120.148,96 107.266,53 0,00
kosten
Geleistete 15.522.711,65 14.723.719,51 0,00 -1.000.621,29 29.245.809,87 0,00
Anzahlungen
292.062.926,68 29.743.187,74 -20.570.929,37 0,00 301.235.185,05 -110.273.155,77
FINANZANLAGEN
Anteile an 1.025.000,00 0,00 0,00 0,00 1.025.000,00 0,00
verbundenen
Unternehmen
Andere 5.026,93 311,51 0,00 0,00 5.338,44 0,00
Finanzanlagen
1.030.026,93 311,51 0,00 0,00 1.030.338,44 0,00
ANLAGE- 293.838.901,12 29.859.138,28 -20.620.341,86 0,00 303.077.697,54 -110.831.464,02
VERMOGEN
INSGESAMT
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kumulierte
Abschreibungen Abschreibungen Buchwert am Buchwert am
Geschaftsjahr Zugénge/ Umbuchungen zum 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
in€ Zuschreibungen Abgénge +/-) in€ in€ in€

-80.067,63 0,00 49.412,49 0,00 -588.963,39 223.210,66 187.639,26
—4.555.254,83 0,00 7.908.763,84 0,00 -102.954.883,72 154.507.302,60 149.034.591,39
-198.854,28 0,00 24.683,71 0,00 -2.958.933,95 8.081.137,91 8.620.246,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.665,71 14.665,71
-3.961,51 0,00 25.744,05 0,00 -111.927,39 34.259,58 38.230,09
-188.714,52 0,00 116.837,63 0,00 -1.118.166,62 750.764,44 890.394,27
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.350.066,73 7.447.765,05
-48.296,57 0,00 48.296,57 0,00 0,00 107.266,53 221.166,16
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.245.809,87 15.522.711,65
-4.995.081,71 0,00 8.124.325,80 0,00 -107.143.911,68 194.091.273,37 181.789.770,91
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.025.000,00 1.025.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.338,44 5.026,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.030.338,44 1.030.026,93
-5.075.149,34 0,00 8.173.738,29 0,00 -107.732.875,07 195.344.822,47 183.007.437,10

41




HEIMKEHR GESCHAFTSBERICHT 2018

Die Zugdnge bei den Grundstiicken mit Wohngebduden
betreffen im Wesentlichen den Kauf der Objekte Aegi-
diendamm 7, Langensalzastr. 21, Hildesheimer Str. 23,
Wiesenstr. 13, die Errichtung einer Aufzugsanlage, einen
Dachgeschossausbau, Balkonerneuerungen und Woh-
nungsmodernisierungen. Die Abgdnge der Bilanzposition
Grundstiicke mit Wohnbauten betreffen das Pflegeheim
sowie die Apartments in Rethen sowie weitere Bestands-
objekte in Berenbostel.

Der Zugang bei den Grundstiicken mit Geschafts-
und anderen Bauten betrifft die Schlussrechnung
des Landschaftsplaners fiir die Kindertagesstdtte im
Johannes-Lau-Hof. Ein Zuschuss der Stadt in Hohe von
360.000,00 € fiir die Errichtung der Kindertagesstatte
wurde gemaR IDW HFA 1/1984 von den Anschaffungs-/
Herstellungskosten abgesetzt. Die Abgdnge in dem
Posten Maschinen betreffen den Regiebetrieb sowie
Miinzwaschautomaten.

Die Zugdnge in dem Posten Betriebs- und Geschadftsaus-
stattung betreffen Investitionen in die IT-Ausstattung,
Biiromobel und Gartengeréte. Bei den Abgangen handelt
es sich um alte IT- und Biiroausstattung sowie um den
Verkauf eines Geschéaftswagens.

Bei den Zugdngen in dem Posten Anlagen im Bau handelt
es sich um das Neubauvorhaben in der Bernhard-
Caspar-Str. 12 A sowie um Investitionen in Video-Gegen-
sprechanlagen im Stadtgebiet Vahrenwald.

Bei den Zugdngen des Postens Bauvorbereitungskosten
handelt es sich um die Bauvorbereitungen der Aufzugs-
anlage in der Davenstedter Str. 75 sowie um die bisher
angefallenen Kosten des Neubauvorhabens in der Ahorn-

str. 5 A. Die bereits angefallenen Planungskosten der an-
gedachten Grof3projekte in der Grabbestr. 28, 30, 32 und
Bornestr. 5 in Hohe von 48.296,57 € wurden aufgrund
fehlender Realisierung auBBerplanmafiig abgeschrieben.

Die Zugdnge bei den geleisteten Anzahlungen betreffen
die Neubauprojekte Annenstr. 2, Senator-Eggers-Weg
(Carré am Schafbrinke), AdolfstraBe, Waldheimer Tor/
Liebrechtstr. 63, Weberstr. 3—4, Buchholzer Griin, Roter-
mundstr. 13, Vitalquartier sowie Guthe-Hofe.

Beim Posten Anteile an verbundenen Unternehmen
handelt es sich um Bareinlagen in die Heimkehr Service
GmbH, einem 100%igen Tochterunternehmen mit Sitz in
Hannover. Die Gesellschaft erbringt als Contractor die
Warmeversorgung fiir die Liegenschaften der Genossen-
schaft. Der gepriifte Jahresabschluss fiir das Geschéfts-
jahr 2018 weist ein Eigenkapital von 1.572.056,21 € aus.
Der Jahresiiberschuss belduft sich auf 129.932,69 €.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen unfer-
tigen Leistungen beinhalten ausschliefilich noch abzu-
rechnende Heiz- und Betriebskosten. Forderungen mit
einer Restlaufzeit von {iber einem Jahr bestanden — wie
im Vorjahr — nicht. Bestehenden Risiken wurde durch Ein-
zel- und Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Zum Stichtag bestehen Forderungen gegen den Vorstand
in Héhe von 56.639,56 €. Diese Forderungen setzen sich
zusammen aus vorzeitigen Auszahlungen an Mitglieder
in Hohe der Geschéftsguthaben. Es handelt sich um Mit-
glieder der verkauften Liegenschaften in Berenbostel.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Einstellung aus Einstellung aus Bestand am
Bestand dem Bilanz- dem Jahres- Ende des

am Ende des gewinn des tberschuss Geschaftsjahres
ART DER RUCKLAGE Vorjahres in € Vorjahres in € in€ in€
Gesetzliche Riicklage 4.799.110,52 991.000,00 5.790.110,52
Bauerneuerungsriicklage 8.000.000,00 0,00 8.000.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 20.242.854,34 187,00 8.400.500,00 28.643.541,34

33.041.964,86 187,00 9.391.500,00 42.433.651,86

KAPITEL FUNF // JAHRESABSCHLUSS

Die Sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Buchwert am 31.12.2018 in €

Ruckstellung fuir erbrachte Bauleistungen 499.500,00
Ruckstellung fiir ausstehende Rechnungen 244.486,00
Riickstellung fiir Betriebskosten 161.000,00
Riickstellung fiir Priifungs- und Beratungskosten 74.000,00
Riickstellung fiir Instandhaltung: Nachholung 1.-3. Monat 45.000,00
Ruckstellung fir interne Abschlusskosten 37.668,45
Riickstellung fiir Berufsgenossenschaftsbeitrag 29.000,00
Riickstellung fiir Veroffentlichung des Jahresabschlusses 26.700,00
Riickstellung fiir Prozesskosten 9.831,89
Ruckstellung fuir Aufbewahrungskosten 1.500,00
Riickstellungen fiir Personalkosten: 915.484,34
davon Riickstellung fiir Sonderzahlungen 620.000,00
davon Riickstellung fiir Altersteilzeit 162.434,34
davon Riickstellungen fiir Jubildumsgelder 70.447,00
davon Riickstellung fiir Urlaubsverpflichtungen 48.925,00
davon Riickstellung fiir Gleitzeitiiberhang 13.678,00

Gesamt

2.044.170,68

3. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung ent-
halten neben den Mietertrdgen abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten in Hohe von 7.569.136,48 € (Vorjahr:
7.298.252,38 €).

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen
8.607.987,80 € (Vorjahr: 1.040.691,87 €). Sie setzen
sich im Wesentlichen aus den Ertrdgen aus dem Abgang
von Anlagevermogen (Verkauf der Apartments in Rethen
sowie der Liegenschaften in Berenbostel) in H6he von
7.758.131,25 €, Versicherungsentschddigungen in Hohe
von 398.434,70 € sowie aus der Auflosung von Riick-
stellungen (274.656,73 €) zusammen.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung ent-
halten Instandhaltungsaufwendungen in Hdhe von
8.194.736,91 € (Vorjahr: 8.429.773,90 €).
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Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit
3.498.021,20 € um 1.042.781,16 € hoher als im Vorjahr
(2.455.240,04 €). Dies liegt im Wesentlichen an den
diesjdhrigen Verlusten aus dem Abgang des Anlagever-
mogens in Hohe von 944.818,85 € (Verkauf des Pflege-
heims in Rethen und Verkauf eines Geschaftswagens).
Die Verluste sind in Zusammenhang mit den Ertragen
aus dem Verkauf von Anlagenvermdgen zu sehen (netto
ergeben sich Ertrage in Hohe von 6.813.312,40 €).

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen enthalten
neben den Zinsen fiir die Spareinlagen in Hohe von
516.433,81 € (Vorjahr: 581.833,79 €), den Zinsen fiir
Finanzierungen durch Kreditinstitute und andere
Kreditgeber in Hohe von 1.632.907,87 € (Vorjahr:
1.567.834,66 €) im Wesentlichen Aufwendungen aus
der Aufzinsung der Pensionsriickstellung in Hohe von
268.098,00 € (Vorjahr: 297.591,00 €).
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel,

aus dem sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben.
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2017 insgesamt in € <1)Jahrin € 1-5Jahrein €
SPAREINLAGEN
dreimonatige Kiindigungsfrist 6.943.843,69 6.943.843,69

Kiindigungsfrist mehr als 3 Monate

47.134.405,99

41.146.544,67

54.078.249,68

6.943.843,69

41.146.544,67

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2017 >5 Jahre in € gesichertin €
SPAREINLAGEN

dreimonatige Kiindigungsfrist

Kiindigungsfrist mehr als 3 Monate 5.987.861,32

UBRIGE VERBINDLICHKEITEN

5.987.861,32

UBRIGE VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

60.003.417,94

74.191.959,27%)

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

6.418.071,29

8.972.220,70%)

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 74.191.959,27 2.488.989,69 11.699.551,64
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 8.972.220,70 519.026,52 2.035.122,89
Erhaltene Anzahlungen 8.224.473,32 8.224.473,32

Verbindlichkeiten aus Vermietung 54.535,67 54.535,67

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.076.011,35 1.965.401,61 110.609,74
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 170.498,50 170.498,50

Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten 288.475,48 245.377,78 43.097,70

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

93.978.174,29

13.668.303,09

13.888.381,97

Sonstige Verbindlichkeiten

VERBINDLICHKEITEN GESAMT

148.056.423,97

20.612.146,78

55.034.926,64

66.421.489,23

83.164.179,97

VERBINDLICHKEITEN GESAMT

72.409.350,55

83.164.179,97

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2018 »5 Jahre in € gesichertin €
SPAREINLAGEN

dreimonatige Kiindigungsfrist

Kiindigungsfrist mehr als 3 Monate 5.188.159,82

5.188.159,82

UBRIGE VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

73.940.052,48

90.985.086,56%)

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

5.868.054,43

8.453.102,01%)

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2018 insgesamt in € <1 Jahrin € 1-5Jahrein €

SPAREINLAGEN

dreimonatige Kiindigungsfrist 7.617.108,46 7.617.108,46

Kundigungsfrist mehr als 3 Monate 47.189.718,73 42.001.558,91
54.806.827,19 7.617.108,46 42.001.558,91

UBRIGE VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 90.985.086,56 3.262.962,44 13.782.071,64

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 8.453.102,01 519.258,08 2.065.789,50

Erhaltene Anzahlungen 8.374.528,26 8.374.528,26

Verbindlichkeiten aus Vermietung 70.405,82 70.405,82

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.941.941,68 1.759.599,42 182.342,26

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 198.610,72 198.610,72

Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten 187.542,31 145.804,30 41.738,01

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

110.211.217,36

14.331.169,04

16.071.941,41

Sonstige Verbindlichkeiten

VERBINDLICHKEITEN GESAMT

165.018.044,55

21.948.277,50

58.073.500,32

79.808.106,91

99.438.188,57

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstanden sind, bestehen — wie im Vorjahr — nicht.
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VERBINDLICHKEITEN GESAMT

84.996.266,73

99.438.188,57
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*) durch Grundpfandrecht
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4. SONSTIGE ANGABEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen: Nicht in der
Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Ver-
pflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind, bestanden wie folgt:

a) durch ein Zahlungsversprechen an die ,,Selbsthilfe-
einrichtung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft
zur Sicherung von Einlagen“ von 459.792,48 € (Vor-
jahr: 434.471,44 €)

b) Durch notarielle Grundstiickskaufvertrage mit Bau-
verpflichtung entstehen Verpflichtungen in Hohe von
123.800.631,96 € (Vorjahr: 28.931.000,00 €).

c) Seit dem Jahr 2016 wird ein derivates Finanzin-
strument (Zinsswap) zur Absicherung kiinftiger
Zahlungsstrome aus variabel verzinslichen (Euri-
bor-)Darlehen verwendet. Dem Zinsswap liegt ein
Grundgeschdft mit vergleichbarem, gegenldufigem

Risiko zugrunde. Das mit der aus dem Grundgeschaft
und dem Sicherungsgeschaft gebildeten Bewertungs-
einheit nach § 254 HGB gesicherte Kreditvolumen
betrdgt zum Bilanzstichtag 11.390.102,84 € (Vorjahr:
11.638.191,00 €). Der positive Marktwert des Zins-
swaps per 31.12.2018 betragt 515.914,82 € (Vorjahr:
417.989,89 €). Die Regelungen zur Bildung einer Be-
wertungseinheit zur kompensatorischen Bewertung
der Sicherungsbeziehung werden angewandt. Auf-
grund der Betragsidentitdt und der Kongruenz der
Laufzeiten, Zinssdtze, Zinsanpassungs- bzw. Zins-
und Tilgungstermine gleichen sich die gegenldufigen
Wertdanderungen bzw. Zahlungsstrome wdahrend der
Laufzeit von Grund- und Sicherungsgeschaft aus.

d) Die finanziellen Verpflichtungen aus Leasingver-
tragen betragen per 31.12.2018 209.779,83 €
(per31.12.2017: 109.180,12 €).

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug (Vorjahrin Klammern):

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

kaufmannische Mitarbeiter 30 (29) 9 (8)
technische Mitarbeiter 4 (5) 0 (0)
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 20 (19) 1(1)
INSGESAMT 54 (53) 10 (9)

Auflerdem wurden sechs Auszubildende beschéaftigt.

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich wie folgt entwickelt:

Anteile Mitglieder Betragin €
Bestand am 31.12.2017 51.976 10.377 12.994.000,00
Zugdnge 1.572 580 393.000,00
Abgdnge -1.953 -517 -488.250,00
Einzahlungen -1.166,62
Bestand am 31.12.2018 51.595 10.440 12.897.583,38

46

KAPITEL FUNF // JAHRESABSCHLUSS

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den iibernommenen Geschaftsanteilen. Sie haben
fiir den Fall, dass die Gldaubiger in der Insolvenz der Genossenschaft nicht befriedigt werden,
keine Nachschiisse zur Insolvenzmasse zu leisten.

Fur friihere Organmitglieder und deren Hinterbliebene wurden per 31.12.2018 Pensionsriick-
stellung in Hohe von 1.544.910 € gebildet. Auf die Angabe von Vorstandsbeziigen wird gemaf
§ 286 Abs. 4 HGB verzichtet. An die Mitglieder des Aufsichtsrats wurden im Jahr 2018 Beziige
in Hohe von 57.840 € gezahlt.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz beriicksichtigt sind,
liegen nicht vor.

GemaR Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 26.02.2019 wurden 991.000,00 € in die
Gesetzliche Riicklage und 8.400.500,00 € in die Anderen Ergebnisriicklagen eingestellt; damit
ergibt sich fiir das Geschaftsjahr 2018 ein Bilanzgewinn von 516.988,49 €.

Mit Beschluss vom 26.02.2019 schlagen Vorstand und Aufsichtsrat vor, eine Dividende von
4,0 % auszuschiitten, was 516.850,00 € entspricht, und den verbleibenden Betrag von 138,49 €
in die Anderen Ergebnisriicklagen einzustellen.

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover

Priifungsverband:

Martin Schneider
Sven Scriba

Mitglieder des Vorstands:

Mitglieder des Aufsichtsrats:  Andreas Wundram, Vorsitzender (Jurist)
Ralf Miiller (Handelsfachwirt IHK)
Elke Biichle (ehem. Verwaltungsfachwirtin/Rentnerin)
Reinhard Buschmann (Pensionér)
Dennis Freund (Versicherungskaufmann)
Reinhold Henschel (Rentner)
Monika Kuhlmann (Medizinische Fachangestellte)
Sabine Rau (Postamtsrétin a. D., Diplom-Verwaltungswirtin)
Rainer Bernt (Versicherungskaufmann, in 2018 ausgeschieden)

Karsten Pfliicke (Dipl.-Wirtschaftsingenieur, in 2018 neu gewahlt)

Hannover, den 26. Februar 2019

Wohnungsgenossenschaft Heimkehr eG
Der Vorstand

Schneider Scriba
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungsgenossenschaft Heimkehr eG, Hannover

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresschluss der Wohnungsgenossen-
schaft Heimkehr eG, Hannover — bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2018 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2018 sowie dem Anhang, einschliefilich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Wohnungsgenossenschaft Heimkehr egG,
Hannover, fiir das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung

gewonnenen Erkenntnisse

m entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiirGenossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsadtze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den
tatsdachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft
zum 31.12.2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschéftsjahrvom 01.01. bis zum 31.12.2018 und

m vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lagebericht im Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf3 § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkldren wir, dass unsere
Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
mafigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG i. V. m § 317 HGB unter Beachtung der vom Ins-
titut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsdtze ordnungsmafBiger Abschlussprii-
fung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres
Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Genossenschaft unabhingig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sons-
tigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiih-
rung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die
sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtig-
ten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstdtigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie da-
fiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auf’erdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Lageberichts, derinsgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die Vorkehrungen und Maf3nahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoglichen und um ausreichende geeignete
Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft
zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten
— falschen Darstellungen ist und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
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lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 53 Abs. 2 GenGi.V. m. § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafi-
ger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine we-
sentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus Verstofien oder Unrichtigkei-
ten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage die-
ses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten be-
einflussen.

Wahrend der Priifung liben wir pflichtgemafies Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

m identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — fal-
scher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu die-
nen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstofRen héher
als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Un-
vollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das Auflerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen;

m gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Mafinahmen, um Prii-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil iber die Wirksamkeit
dieser Systeme der Genossenschaft abzugeben;
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m beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatz-
ten Werte und damit zusammenhadngenden Angaben;

m ziehenwirSchlussfolgerungen tiber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestadtigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fiihren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfiihren kann;

m beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieilich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschdaftsvorfédlle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsdtze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt;
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m beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Genossenschaft;

m fithren wir Priifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschliefilich etwaiger Mdngel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
feststellen.

Hannover, den 1. M&rz 2019

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Ginther
Wirtschaftspriifer

Viemann
Wirtschaftspriifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich durch regelméaBige miindliche
und schriftliche Berichte des Vorstands liber die Ent-
wicklung der Genossenschaft informiert. Im Rahmen
seinerAufgaben gemafl Gesetz, Satzung und Geschafts-
ordnung hat sich der Aufsichtsrat mit dem Vorstand
beraten und ihn bei der Geschéftsfiihrung tiberwacht.
Der Aufsichtsrat war in alle wesentlichen Entscheidungen
eingebunden und hat die erforderlichen Zustimmungen
erteilt.

In fiinf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand be-
fasste sich der Aufsichtsrat mit regelmafig wieder-
kehrenden Themen wie der mehrjdhrigen Finanz- und
Wirtschaftsplanung, der Priifung des Jahresabschlus-
ses 2017, der Besprechung des Priifungsberichts 2017
und der Investitionstatigkeit. Der Aufsichtsrat kam
auflerdem zu sechs weiteren Sitzungen zusammen und
wird laufend (iber den Stand der Projekte informiert und
begriifit dieses Engagement der Heimkehr.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasste sich
unter anderem mit dem Jahresabschluss 2017 und den
Compliance-Regelungen. Die Priifungen des Ausschus-
ses ergaben keine Beanstandungen. Die Mitglieder des
Aufsichtsrats hatten Gelegenheit, an Seminaren und
Tagungen teilzunehmen. Dariiber hinaus erhielt der
Aufsichtsrat Informationen zur Umsetzung von MaR-
nahmen anhand der Ergebnisse der Mitgliederbefra-
gung 2017. Aus dem Aufsichtsrat schieden mit Ende der
Vertreterversammlung 2018 turnusmafig Rainer Bernt,
Monika Kuhlmann und Sabine Rau aus. Auf eigenen
Wunsch kandidierte Rainer Bernt nicht erneut. Die Ver-
treterversammlung wahlte Karsten Pfliicke neu in den
Aufsichtsrat. Monika Kuhlmann und Sabine Rau wurden
wiedergewdhlt.
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Dervom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss 2018 mit
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang und
Lagebericht wurde gepriift und in gemeinsamer Sitzung
umfassend beraten. Der Aufsichtsrat stimmt dem vor-
gelegten Jahresabschluss ohne Einschrankungen zu.
Der Vertreterversammlung wird empfohlen, den Jahres-
abschluss 2018 und die vom Vorstand vorgeschlagene
Gewinnverwendung zu beschliefen. Das gute Ergebnis
des Geschaftsjahres 2018 weist auf ein aktives, wirt-
schaftlich sehr solides und in die Zukunft gerichtetes
Unternehmen hin. Die Erreichung des satzungsmafiigen
Zwecks der Genossenschaft bestimmt unverandert das
Handeln aller Organe und der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter. Fiir die erfolgreiche und engagierte Arbeit im
vergangenen Jahr dankt der Aufsichtsrat allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern sowie dem Vorstand sehr
herzlich und spricht ihnen seine volle Anerkennung
aus. Allen Vertretern und Ersatzvertretern ein grofies
Dankeschon fiir ihre Arbeit und das Engagement fiir
unsere Genossenschaft. Der Aufsichtsrat freut sich auf
die weitere Zusammenarbeit.

Hannover, den 2. April 2019

Andreas Wundram
Vorsitzender des Aufsichtsrats




HEIMKEHR GESCHAFTSBERICHT 2018 KAPITEL FUNF // JAHRESABSCHLUSS

AUSGEWAHLTE UNTERNEHMENSDATEN IM LANGFRISTIGEN VERGLEICH

Geschéfts- Bilanz- Geschéfts- Spar- Umsatz- Jahres-
Wohnungen Mitglieder anteile summe guthaben Eigenkapital einlagen erlose iberschuss

(Anzahl) (Anzahl) (Anzahl) (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €)
2004 4.779 10.289 30.881 108,9 8,3 2004 30,2 39,3 22,3 1,1
2005 4.756 10.235 30.790 112,7 8,1 2005 30,8 38,9 23,9 1,1
2006 4.748 10.130 30.971 118,1 8,1 2006 31,4 39,1 24,7 0,9
2007 4.788 10.041 30.771 121,4 8,1 2007 31,7 38,2 25,2 0,6
2008 4.783 9.970 30.581 123,3 8,0 2008 32,4 40,8 25,4 1,1
2009 4.732 9.902 30.707 126,0 8,1 2009 33,1 41,6 26,1 1,0
2010 4.731 9.896 34.416 135,2 9,0 2010 34,8 45,3 26,5 1,1
2011 4.752 9.944 37.533 143,9 9,7 2011 33,0 45,4 27,4 -2,2
2012 4.745 9.985 43.009 143,8 11,1 2012 35,2 50,9 27,8 1,3
2013 4.699 10.155 52.695 157,5 13,5 2013 37,9 51,8 28,4 0,7
2014 4.727 10.112 52.320 159,4 13,5 2014 39,9 49,7 29,4 2,5
2015 4.736 10.076 52.144 173,3 13,4 2015 41,7 50,7 30,5 2,5
2016 4.719 10.200 52.044 190,3 13,4 2016 43,9 50,6 31,3 2,6
2017 4.734 10.377 51.976 203,8 13,4 2017 47,0 54,1 32,4 3,6
2018 4.608 10.440 51.595 231,1 13,3 2018 56,2 54,8 33,3 9,9

= Hochststande seit 2004
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