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2) WOBAU

WOBAU
IM UBERBLICK

Der Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial

verantwortbare Wohnungsversorgung der Mitglieder sicherzustellen.

2024 2023 2022 2021 2020
Bilanzsumme in T€ 18.451 18.100 18.187 17.754 17.681
Jahresiiberschuss in T€ 474 437 323 152 222
Eigenkapital in T€ 5.912 5.418 5.001 4.719 4.586
Eigenkapital (in % des Gesamtkapitals) 32,0 29,9 27,5 26,6 25,9
Riicklagen in T€ 4411 4.062 3.758 3.615 3.419
Geschéftsguthaben in T€ 1.002 956 950 964 957
Zahl der Mitglieder 831 836 845 830 843
Zahl der Anteile 2.992 2.929 2.897 2.790 2.900
Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung in T€ 3.642 3.365 3.278 3.214 3.129
davon Betriebskosten in T€ 1.051 914 899 866 825
Instandhaltungsaufwand in T€ 793 693 684 745 623
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen 535 535 534 534 534
Bauleistungen der Genossenschaft
Neubauten in T€ 0 0 0 0 0
Ankauf Grundsticke in T€ 0 0 0 76 0
Modernisierung aktiviert in T€ 24 540 84 441 421
Anlagen im Bau in T€ 517 0 413 0 96
Mitarbeiter der Genossenschaft
Zahl zum Jahresende ohne Vorstand 9 9 9 9 9
Kaufméannische und technische 5 5 5 5 6
Geringfligig Beschaftigte 3 3 3 3 3
Auszubildende 1 1 1 1 0

BERICHT

BERICHT

DES AUFSICHTSRATES

DES AUFSICHTSRATES

m 12.06.2024 fand die ordentliche

Mitgliederversammlung statt, die den

Jahresabschluss sowie die Gewinnver-

wendung fur das Geschaftsjahr 2023 zu

verabschieden hatte. Dem Bericht tber
die gesetzliche Prufung des Jahresabschlusses
2022 wurde dabel uneingeschrankt zugestimmt.
Der Vorstand und der Aufsichtsrat erhielten
Entlastung.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlus-
ses 2023 flhrte der Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e.V. in der Zeit vom 22.07.2024 bis
02.08.2024 durch. Der Prifungsbericht wurde in
der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat am 23.09.2024 erortert. Das Pru-
fungsergebnis der gesetzlichen Prifung des
Jahresabschlusses 2023 wird der Mitglieder-
versammlung bekannt gegeben.

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2024
seine Aufgaben gemifs Gesetz und Satzung wahr-
genommen. Den Vorstand hat er bei der Leitung
der Genossenschaft regelmafiig beraten und die
Geschéftsfithrung des Unternehmens tiberwacht.
In vier gemeinsamen Sitzungen wurden wichtige
Angelegenheiten des Unternehmens eingehend
mit dem Vorstand erortert und die erforderlichen
Beschlisse gefasst. Der Vorsitzende des Auf-
sichtsrates hat sich Uber wichtige geschaftliche
und betriebliche Angelegenheiten informieren
lassen. Die Zusammenarbeit zwischen den
Organen war dabei zu jeder Zeit konstruktiv und
vertrauensvoll. Der Prifungsausschuss hat in
vier Sitzungen die ordnungsgemaéfie Beleg-, Buch-
und Kassenfiuhrung festgestellt. Beanstandungen
haben sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vor-
gelegten Geschéaftsbericht mit Lagebericht sowie
den Jahresabschluss 2024 in seiner Sitzung am
19.05.2025 gepruft und gebilligt. Dem Vorschlag
Uber die Gewinnverwendung schliefst er sich an
und empfiehlt der Mitgliederversammlung die
Annahme des Jahresabschlusses 2024.

In 2024 ergaben sich keine personellen
Veranderungen in der Zusammensetzung des
Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Genossenschaft fur die geleistete Arbeit. Durch
das unermudliche Engagement aller Beteiligten
konnte das Geschéftsjahr 2024 wieder erfolgreich
abgeschlossen werden.

Alfeld, den 21.05.2025

Roland Schaper
Vorsitzender

8) WOBAU
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LAGEBERICHT

1 GRUNDLAGEN DES
« UNTERNEHMENS

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Alfeld
verfligt Uber 535 Wohnungen, 6 Gewerbeeinhei-
ten, 168 Garagen sowie 104 Einstellplatze. Zudem
werden 175 Wohn- und Gewerbeeinheiten im
Stadtgebiet und ndherer Umgebung verwaltet.
Ein Objekt befindet sich in Laatzen in der Region
Hannover. Insgesamt hat sich die Anzahl der
fremdverwalteten Einheiten um 28 erhoht.
Die Gesamtfliche unseres eigenen Bestandes
umfasst rund 33.779 m2.

Unsere Wohnungen werden ausschlief3lich
an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet.
Die Nachfrage nach glinstigen, gut ausgestatteten
Wohnungen ist wunverdndert hoch. Unser
Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe
Mieten und kurzfristige Gewinne ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufrie-
dene Mitglieder, die gewissenhaft mit dem
Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbar-
schaften pflegen.

WIRTSCHAFTS-
« BERICHT

2.1 RAHMENBEDINGUNGEN

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des wei-
terhin andauernden russischen Angriffskrieges
gegen die Ukraine belasten die konjunkturelle
Entwicklung in Deutschland weiterhin spiirbar.
Hinzu kommen erhohte konjunkturelle Risiken
durch globale Handelskonflikte, wie die Einfih-
rung neuer Zolle in den USA sowie Unsicherhei-
ten bezlglich Chinas Rolle im internationalen
Handel. Auch die Entwicklung der Energiekosten
bleibt aufgrund geopolitischer Spannungen
weiterhin ungewiss. Zudem dampfen die hohen
Bau- und Finanzierungskosten die Investitionen

in den Wohnungsbau weiterhin. Diese Faktoren
fihren zu einer verstdrkten wirtschaftlichen
Unsicherheit. Die genauen Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die
Immobilienbranche lassen sich weiterhin nicht
zuverldssig abschdtzen. Zusatzlich zeigen sich
vor allem durch die Folgen des Ukraine-Kriegs
strukturelle Veranderungen auf den Wohnungs-
markten, deren langfristige Auswirkungen der-
zeit schwer zu prognostizieren sind. Eine noch-
mals verstarkte Fluchtbewegung, auch nach
Deutschland, kann zur Notwendigkeit fihren,
diese Menschen mit angemessenem Wohnraum
versorgen zu mussen. Solch dynamische
Bewegungen werden hiufig von erheblichen
regulatorischen und gesetzlichen Veranderungen
begleitet.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutsch-
land im Jahr 2024 wird durch das krisengepragte
globale Umfeld weiterhin stark beeinflusst.
Das preisbereinigte Bruttoinlandprodukt ist nach
ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amts um 0,2 % geschrumpft. Somit setzt sich der
negative Trend aus dem Vorjahr fort. Nach wie vor
stehen konjunkturelle und strukturelle Belastun-
gen einer besseren Entwicklung entgegen. Die
Inflation lag im Jahresdurchschnitt bei rund 2,2 %
und hat im Vergleich zum Vorjahr deutlich
nachgelassen. Allerdings ist seit Herbst 2024 ein
leichter Anstieg der monatlichen Inflationsrate
festzustellen, die durch bereits angekiindigte
Preisanpassungen vieler Wirtschaftsunterneh-
men im Jahr 2025 an Dynamik gewinnen kann.
Der private Konsum zeigt sich leicht erholt und
Ubersteigt den Vorjahreswert um ungefahr 3,0 %.
Die niedersachsische Wirtschaftsleistung entgeg-
nete auch dieses Jahr dem Bundestrend und
wuchs, nach Angaben des Landesamtes fur
Statistik Niedersachsen (LSN), leicht. Der Wert
fur produzierende Guter und Dienstleistungen
stieg real um 0,4 %. Die Grundsticks- und
Wohnungswirtschaft, die im Geschaftsjahr knapp
10,0 % der gesamten Bruttowertschopfung der
Immobilienwirtschaft erzeugte, konnte dhnlich

wie in den voran gegangenen Jahren um rund
1,0 % zulegen. Fur gewohnlich hat die Immobi-
lienwirtschaft nur moderate Wertschopfungs-
zuwachse und ist nur geringen Schwankungen
unterworfen. Durch diese Bestindigkeit gilt Sie
als Stabilitatsanker der deutschen Gesamtwirt-
schaft, auch in Zeiten der Rezession.

In unserem Geschaftsgebiet zeigt sich der
regionale Wohnungsmarkt trotz ricklaufiger
Einwohnerzahlen weiterhin belebt. Die Anzahl
der erfassten Personen unserer Mittelstadt ist
im Vergleich zum Vorjahr um 275 gesunken.
Aktuell wohnen somit 19.861 Menschen im Ein-
zugsgebiet (laut Statistik Einwohnermeldeamt
Alfeld Leine vom 11.03.2025). Eine erhebliche
Nachfrage von Ein- und Zweizimmerwohnun-
gen ist, wie in den voran gegangenen Jahren,
auch in diesem Jahr zu verzeichnen. Die
Hauswirtschaft hatte 66 Vermietungen und
55 Kindigungen zu bearbeiten. Davon waren
4 Umzlge innerhalb der Genossenschaft. Damit
liegt die Fluktuationsquote bei rund 10,2 % und
hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 1,8 % Punk-
te deutlich verbessert. Unsere Leerstandsquote
ist, verglichen mit dem Geschéaftsjahr 2023,
mit durchschnittlich 1,60 % (Vorjahr 1,30 %)
leicht erhoht.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die
Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
fasst die folgende Tabelle zusammen:

LAGEBERICHT [[D:U

Zu den vorlaufigen Planzahlen 2024 haben
sich teilweise erhebliche Abweichungen ergeben.
Die tatsdchlichen Mieten haben sich im Vergleich
zum Plan um T€ 91 auf T€ 2.586 signifikant er-
hoht. Die Griinde hierfir liegen in den moderaten
Anpassungen der Mieten im Zusammenhang mit
Modernisierungen sowie in der Anhebung von
Sollmieten bei Neuvermietungen auf Hohe der
aktuellen Kostensituation. Weiterhin wurde eine
allgemeine Mieterhéhung mit Wirkung zum
01.11.2023 durchgefiuhrt. Der wesentliche Teil
dieses Zuflusses hat sich jedoch erst im aktuellen
Geschaftsjahr vollstdndig ausgewirkt. Die Sum-
me der berlcksichtigten Erlosschmalerungen
belaufen sich auf etwa T€ 38. Eine sichtbare Stei-
gerung von rund T€ 10 ist gegentiber dem Vorjahr
im Wohnungssegment zu verzeichnen. Fluktuati-
ons- und modernisierungsbedingter Leerstand
zeigen sich hierfir verantwortlich. Die tatsich-
lichen Instandhaltungskosten betragen durch-
schnittlich 23,57 €/m? (Vorjahr 20,52 €/m?) und
liegen dementsprechend merklich tUber Vorjah-
resniveau. Von der Planzahl 2024 weichen sie je-
doch nicht ab, da sdmtliche geplante Instandhal-
tungsmafinahmen durchgefiihrt werden konnten
und die prognostizierten Kostensteigerungen,
auch in der Kleininstandhaltung, eingehalten
worden sind. Fur den Einbau von Hybridheizun-
gen in unseren Objekten Karl-Krosche-Strafse
1+3+5 konnte ein BAFA-Zuschuss in Hohe von ca.
T€ 54 generiert werden, der die sonstigen betrieb-
lichen Ertrdge erheblich positiv beeinflusst.
Zusatzlich wurden insgesamt T€ 24 fur aktivie-
rungspflichtige Modernisierungen und T€ 517 im

Plan 2024 Ist 2024 Ist 2023

T€ T€ T€

Mieten (Sollmiete abzgl. Erldsschmalerungen) 2.495 2.586 2.446
Instandhaltungsaufwendungen 800 796 693
Zinsaufwendungen (Dauerfinanzierungsmittel) 260 254 266
Jahresiiberschuss 200 474 437

2) WOBAU



8) WOBAU

Zuge eines Zweijahresplans fur Anlagen im Bau
aufgewendet. Die Zinsaufwendungen konnten
zum Vorjahr nochmals reduziert werden, weil da-
malige Prolongationen giinstiger abgeschlossen
und Darlehen mit geringer Restschuld zurtick-
gezahlt wurden. Gegenlaufig wirkt sich die Neu-
aufnahme von Fremdmitteln in Héhe von T€ 500
im laufenden Geschéftsjahr 2024 aus.

Der, gegeniiber der Planung, deutlich erhoh-
te Jahresiiberschuss resultiert somit im Wesentli-
chen aus der Zunahme der bereinigten Sollmieten
(abziiglich  entstandener Erlosschmaélerungen)
sowie dem starken Anstieg der sonstigen betrieb-
lichen Ertrdge. Grundsatzlich beurteilen wir die
Entwicklung der Genossenschaft als sehr positiv,
da wir Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen fortgefuhrt und das avisierte Betriebs-
ergebnis erheblich gestdrkt haben.

2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DES UNTERNEHMENS

A\ ERTRAGSLAGE

Die unter funktionalen Gesichtspunkten
zusammengefasste Erfolgsrechnung fur das
Geschiftsjahr 2024 stellt sich im Vergleich zu
2023 wie folgt dar:

Die positive Entwicklung des Betriebsergeb-
nisses wird mafdgeblich durch das Ergebnis aus
der BEWIRTSCHAFTUNGSTATIGKEIT beeinflusst.
Die Erhohung des Resultats, gegeniber dem
Vorjahr, ist auf merklich gestiegene Sollmieten von
T€ 151,4 sowie einer Zunahme der Ertrdge aus
Schadensersatz von T€ 7,4 zurickzufuhren. Auch
die nochmals riicklaufigen Zinsen und &hnliche
Aufwendungen (-T€ 13,0) verstarken diesen positi-
ven Trend. Gegenldaufig wirken sich die Entwicklun-
gen der bereinigten Instandhaltungskosten (+T€
64,8) und die Erhchung der Erlosschmaélerungen
auf Sollmieten (+T€ 11,1) aus. Die Zunahme
der Abschreibungen auf Sachanlagen (+T€ 17,1)
und das Anwachsen der Abschreibungen auf For-
derungen der Vermietung (+T€ 13,0) belasten das
Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit ebenfalls.
Der Anstieg der Aufwendungen fir Betriebskosten
in Hohe von T€ 23,0 wird durch die Bestander-
hohung aus noch nicht abgerechneten Umlagen
von rund T€ 17,5 nahezu neutralisiert.

Die aktivierten Eigenleistungen im Zuge
unserer BAUTATIGKEIT liegen etwas unter Vor-
jahresniveau.

Die Umsdtze aus der VERWALTUNGS-
BETREUUNG haben sich mit T€ 10,2 deutlich
erhoht. Durch die Neuaufnahme von 40 Wohnun-
gen im Bereich der Miethausverwaltung konnten
die Einnahme in diesem Bereich gesteigert

2024 2023 Veridnderung

T€ T€ T€

Bewirtschaftungstatigkeit 1.006,8 951,4 55,4
Bautatigkeit/Modernisierung/Anlagevermaogen 29,7 30,4 -0,7
Verwaltungsbetreuung 70,7 60,5 10,2
Personal- und Sachkosten der Verwaltung -655,8 -637,0 -18,8
Sonstiger Geschéaftsbetrieb 9,3 22,4 -131
Betriebsergebnis 460,7 4277 33,0
Finanzergebnis -1,2 -1,3 0,1
Neutrales Ergebnis 15,0 10,4 46
Jahresiiberschuss 474.5 436,8 37,7

werden. Weiterhin wurden diverse Zusatzleistun-
gen abgerechnet und moderate Anpassungen der
Verwaltergebiihr durchgefiihrt. Planmafsig haben
wir 12 Wohneinheiten in der WEG-Verwaltung
abgegeben.

Der Anstieg der PERSONAL- UND SACH-
KOSTEN DER VERWALTUNG ist im Wesentlichen
auf die tarifbedingten Gehaltserh6hungen
zurickzufuhren (+T€ 14,7). Die séachlichen
Verwaltungskosten blieben beinah konstant.

Der Ergebnisrickgang aus dem SONSTI-
GEN GESCHAFTSBETRIEB in Hohe von T€ 13,1
wird mafgeblich durch die Umbaukosten unse-
rer Geschiftsstelle sowie den Grundschuld-
bestellungsgebiihren beeinflusst.

VERMOGENSSTRUKTUR

31.12.2024

7

LAGEBERICHT

Fir die Beurteilung der Ertragslage ist das
FINANZERGEBNIS von untergeordneter Bedeu-
tung.

Das NEUTRALE ERGEBNIS wird vor allem
durch die Vereinnahmungen von Verbindlich-
keiten sowie einer Erhchung der sonstigen
Aufwendungen gepragt.

A VERMOGENSLAGE

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich
wie folgt auf die Vermogens- und Kapitalstruktur
aus:

31.12.2023 Verdnderungen

T€ T€ % T€
Anlagevermogen 16.587,1 89,9 16.628,9 91,9 -41,8
Umlaufvermogen 1.864,0 10,1 1.470,7 8,1 393,3
Gesamtvermogen 18.451,1 100,0 18.099,6 100,0 351,5

KAPITALSTRUKTUR TE

31.12.2024

31.12.2023
T€

Verédnderungen

% % T€

Eigenkapital 5.911,8 32,0 5.418,3 29,9 4935
Fremdkapital, langfristig:

Dauerfinanzierungsmittel 11.069,6 60,0 11.109,7 61,4 -40,1
Pensionsriickstellungen 82,9 0,5 76,5 0,4 6,4
Kurzfristige Passiva 1.386,8 7,5 1.495,1 8,3 -108,3
Gesamtkapital 18.451,1 100,0 18.099,6  100,0 351,5
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Das Anlagevermogen hat sich nach Investi-
tionen von rund T€ 5440 - im Wesentlichen
Modernisierungsmafinahmen - bei planméafiigen
Abschreibungen von T€ 585,3 und einem Abgang
von Vermogensgegenstanden in Hohe von rund
T€0,5 um T€ 41,8 verringert.

Die Erhohung des Umlaufvermdogens beruht
hauptsachlich auf der Zunahme der sonstigen
Vermogensgegenstande und der liquiden Mittel.

Der prozentuale Anteil des Eigenkapitals
am Gesamtkapital ist, im Vergleich zum Vorjahr,
bei einer gestiegenen Bilanzsumme von 29,9 %
auf 32,0 % spurbar gewachsen. Es erhohte sich
um den Jahrestuberschuss von T€ 474,4 bel einem
Abgang von ca. T€ 26,8 anldsslich der Dividen-
denzahlung fur das Vorjahr. Die Geschéaftsgut-
haben erhohten sich um T€ 45,9.

Die Verminderung der Verbindlichkeiten
aus der Dauerfremdfinanzierung ist darauf zu-
ruckzufihren, dass die planmafiigen Tilgungen
in Hohe von T€ 495,4 sowie die Restschuldruick-
zahlungen in Hohe von T€ 44,7 die Valutierungen
von T€ 500,0 Ubersteigen. Die kurzfristigen Passi-
va werden von der erheblichen Verminderung der
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung
beeinflusst. Gegenlaufig wirken sich die héheren
Anzahlungen auf noch abzurechnende Betriebs-
kosten aus.

A\ FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schaftsverkehr sowie gegentiber unseren Kredit-
gebern termingerecht nachkommen zu koénnen.
Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so
zu gestalten, dass neben einer als angemessen
angesehenen Dividende von 3 % weitere Liqui-
ditat geschaffen wird. Dadurch werden ausrei-
chende Eigenmittel fur die Modernisierung des
Wohnungsbestandes oder ggf. Neuinvestitionen
generiert, ohne eine nachhaltige Beeintrich-
tigung der Eigenkapitalquote hinzunehmen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieBlich in Euro, Wahrungsrisiken bestehen
daher nicht. Swaps, Caps oder andere Finan-
zierungsinstrumente werden nicht in Anspruch
genommen. Bel den fur die Finanzierung des
Anlagevermogens hereingenommenen langfristi-
gen Fremdmitteln handelt es sich ausschliefilich
um Annuitdtendarlehen mit Restlaufzeiten von
bis zu 30 Jahren.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt
die Mittelherkunft und Mittelverwendung im
Geschaftsjahr 2024 im Vergleich zu 2023:

2024 2023

T€ T€ T€

Finanzmittelbestand zum 01.01. 2544 530,1

Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit *) 1.201,3 1.108,9

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -604,7 -595,2

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit™) -275,1 321,5 -789,4

Finanzmittelbestand zum 31.12. 575,9 254,4
") darin enthalten:

Cashflow nach DVFA/SG 1.066,7 997,3
* darin enthalten

planmafsige Tilgungen -495,4 -504,2

Der Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit ist erheblich hoher als die Mittelabflisse
aus der Investitions- sowie der Finanzierungs-
tatigkeit, so dass sich im Ergebnis eine Zunahme
des Finanzmittelbestands von T€ 321,5 ergibt.

Im abgelaufenen Jahr standen der Genos-
senschaft aus dem gewohnlichen Geschafts-
betrieb folgende liquide Mittel zur Verfugung:

—~

LAGEBERICHT

Die Durchfuhrung der Modernisierungs-
und Instandhaltungsmafinahmen, auf dem im
Wirtschafts- und Finanzplan vorgesehenen
Niveau, wird auch kunftig die Aufnahme von
langfristigem Fremdkapital erforderlich machen.
Nach unserer Planungsrechnung ist unter Ein-
haltung der getroffenen Annahmen davon auszu-
gehen, dass die jeweiligen Cashflows nach DVFA/
SG die planmafiigen Tilgungen weiterhin decken.

2024 2023 2022 2021 2020

T€ T€ T€ T€ T€

Cashflow nach DVFA/SG 1.066,7 997,3 878,5 698,3 7485
Planmaéfige Tilgung auf

Dauerfinanzierungsmittel -495 4 -504,2 -537,3 -521,7 -505,2

Verfligbarer Cashflow 571,3 493,1 341,2 176,6 243,3

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich ge-
genliber dem Vorjahr um T€ 69,4 auf T€ 1.066,7
erhoht. Wesentliche Ursache hierfir ist das
gesteigerte Jahresergebnis. Demzufolge hat sich
die Innenfinanzierungskraft, interpretiert als
Fahigkeit, dauerhaft aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit Finanziiberschiisse zu erzielen,
verbessert.

Die Mittelzuflisse aus den laufenden,
geschéftlichen Aktivitaten reichten im Jahr 2024
aus, um den planmaéfigen Tilgungsverpflichtun-
gen nachzukommen.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Genossen-
schaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen im
Berichtszeltraum jederzeit nachgekommen. Zur
Deckung kurzfristiger Finanzierungserforder-
nisse stehen der Genossenschaft Kreditlinien in
Hohe von T€ 50 zur Verfigung. Fur die GrofSe un-
seres Unternehmens und unsere derzeitige Ge-
schaftstatigkeit halten wir diese Hohe fur
vollkommen ausreichend.

=) WOBAU
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2.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN (AUSWAHL)

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich

zum Vorjahr wie folgt dar:

INDIKATOREN

EIGENKAPITALQUOTE
[definiert als Eigenkapital : Bilanzsumme 31.12.]

2024

32,0 %

Vorjahr

29,9 %

EIGENKAPITALRENTABILITAT
[definiert als (Jahrestiberschuss + Ertragssteuern) :
Eigenkapital 31.12.]

8,0 %

8,1%

GESAMTKAPITALRENTABILITAT
[definiert als (Jahrestberschuss + Ertragssteuern
+ Fremdkapitalzinsen) : Bilanzsumme 31.12.]

3,9 %

3,9 %

DYNAMISCHER VERSCHULDUNGSGRAD
[definiert als Dauerschuld : Cashflow nach DVFA/SG]

10 Jahre

11 Jahre

TILGUNGSKRAFT
[definiert als Cashflow nach DVFA/SG :
planmafige Tilgung]

2,2 Faktor

2,0 Faktor

DURCHSCHNITTLICHE MONATLICHE
WOHNUNGSMIETE PRO M?
[definiert als Jahressollmiete : 12 : Wohnflache]

6,24 Euro

5,87 Euro

DURCHSCHNITTLICHE SOLLMIETE PRO M2 MONATLICH
[definiert als Jahressollmiete : 12 : Wohn- und
Nutzflache]

6,46 Euro

6,09 Euro

ANTEIL DER ERLOSSCHMALERUNGEN
[definiert als Erlésschmalerung : Jahressollmieten)]

1,4 %

1,1 %

DURCHSCHNITTLICHE INSTANDHALTUNGS-
KOSTEN PRO M2 MONATLICH

[definiert als Instandhaltungskosten : 12 :
Wohn- und Nutzflache]

1,68 Euro

1,52 Euro

ANTEIL DER KAPITALDIENSTE AN DER KALTMIETE
[definiert als Kapitaldienst der Objektfinan-
zierungsmittel : (Jahressollmiete abzgl.
Erlosschmalerungen + Aufwendungszuschiisse)]

28,9 %

31,4 %

MIETENMULTIPLIKATOR

[definiert als Grundstiicke mit Wohn-, Geschafts-
und anderen Bauten : (Jahressollmiete abzgl.
Erlésschmalerung + Mietzuschiisse)]

6,2 Faktor

6,8 Faktor

A\ JAHRESERGEBNIS UND VORSCHLAG
ZUR GEWINNVERWENDUNG

Die Genossenschaft weist im Geschéaftsjahr
2024 einen Jahresiiberschuss von € 474.486,79
aus. Abziiglich der Einstellung von € 49.000,00
in die gesetzliche Ricklage und unter Hinzu-
rechnung des Gewinnvortrages aus 2023 in Hohe
von € 72.821,15 verbleibt ein Bilanzgewinn von
€498.307,94.

EHRUNGEN FUR

LANGJAHRIGE MITGLIEDSCHAFT
IN DER GENOSSENSCHAFT

Alljahrlich ehren wir unsere langjahrigen Mitglieder und bedanken uns fur die /

LAGEBERICHT [[D:U

Vorstand und Aufsichtsrat haben in der
gemeinsamen Sitzung am 19.05.2025 den Jahres-
abschluss beraten. Der Mitgliederversammlung
wird vorgeschlagen, aus dem Bilanzgewinn 2024
eine DIVIDENDE VON 3 % in Hohe von € 27.174,60
auszuschutten, € 400.000,00 in die Bauerneu-
erungsricklage einzustellen und € 71.133,34 auf
neue Rechnung vorzutragen.

WORB:

ALFE

C

Treue, die sie uns gehalten haben. Wir freuen uns in diesem Jahr eine Vielzahl wieder 8#5
personlich bei der Mitgliederversammlung begriifsen und ehren zu dirfen.
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PROGNOSE-,CHANCEN- UND

« RISIKOBERICHT

Die zunehmenden geopolitischen Spannun-
gen, insbesondere die fortwahrenden militdrischen
Konflikte sowie die protektionistische Handelspolitik
der USA, verschirfen die ohnehin angespannte
wirtschaftliche Lage in Deutschland. Die deutsche
Wirtschaft ist weiterhin wie gelahmt. Nach Ein-
schatzungen fliihrender Institute wird das Wirt-
schaftswachstum in Deutschland im Jahr 2025 noch
geringer ausfallen als bisher angenommen. Mit einer
Steigerung von maximal 0,2 Prozent des bereinigten
Bruttoinlandsprodukts (BIP), droht ein weiteres Jahr
Stagnation. Begriindet wird diese Prognose nicht nur
durch die anhaltende Konjunkturschwéche, sondern
auch durch diverse Strukturprobleme. Aufierdem
beeinflusst die aktuelle US-Zollpolitik den globalen
Giiterverkehr enorm. Erhebliche Negativeinflisse
sind hierbei auch fir den Wirtschaftsstandort
Deutschland zu erwarten.

Das Segment der Wohnungswirtschaft steht
auch im Jahr 2025 vor komplexen Herausforderun-
gen. Wahrend die Branche generell unter hohen
Baukosten, Bauzinsen, Fachkrdftemangel und
verschérften Vorgaben leidet, riickt die Pflege der
Bestandsimmobilien dabei immer starker in den
Fokus. Verldssliche Fordermittelstrukturen sowie
der Abbau von Burokratie und Regulatorik wiirden
den angestrebten Weg bis hin zum anspruchsvollen
Ziel der Klimaneutralitat auch fur unsere Genossen-
schaft deutlich erleichtern. Die stark gestiegenen
Baukosten, besonders im Bereich der Materialien
und Handwerkerleistungen sowie der Fachkrafte-
mangel, wirken sich ohnehin negativ auf die
Wirtschaftlichkeit und die Durchfithrungsgeschwin-
digkeit der einzelnen Projekte aus. Die Entwicklung
der identifizierten Risiken wird auch zuklnftig
genaustens durch den Vorstand Uberwacht. Ange-
messene Mafinahmen, unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens,
werden bedarfsweise eingeleitet.

Grundsitzlich ist bei dem Bezug von Energie-
lieferungen weiterhin mit deutlich gestiegenen
Beschaffungspreisen zu rechnen. Im Zuge einer

erneuten Kostenabwartsspirale haben wir dennoch
versucht den glinstigen Zeitpunkt fir unsere Zen-
tralheizungen zu nutzen, um uns schlussendlich die
Versorgung von Erdgas bis Ende 2028 zu sichern.
Ein konstanter Arbeitspreis auf Vorkriegsniveau
(Ukrainekrieg) gibt uns Planungssicherheit und
dampft die jahrliche Kostensteigerung gegentiiber
unseren zu versorgenden Haushalten erheblich ab.
Nichtsdestotrotz wird der Energiemarkt zukinftig
von uns weiterhin genaustens beobachtet.

Auch die Strategie der energetischen Moderni-
sierung, unter Einsatz offentlicher Férderung, wird
weiterhin konsequent verfolgt, um den Betriebs-
kostenanstieg fur die Verbraucherinnen und Ver-
braucher dauerhaft abzumildern. Die finanziellen
Belastungen fiir private Haushalte werden sich
zudem durch die deutlich gestiegenen Lebens-
haltungskosten immens verstdrkt. Die Gefahr von
Zahlungsschwierigkeiten und Mietausfallen nimmt
kontinuierlich zu. Auch in unserer Genossenschaft
ist ein Anstieg an Miet- und Erlésausfillen fest-
zustellen. Insgesamt wird der Kostendruck trotz
Einsparmafinahmen fur alle Mieterinnen und
Mieter weiter anwachsen.

Das merklich angestiegene Preisniveau, auf-
grund gestiegener Baukosten und Zinsen, verteuert
weiterhin nicht nur geplante oder bereits im Bau
befindliche Projekte, sondern auch notwendige
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen.
Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten, insbeson-
dere den schwierigen finanziellen Rahmenbedin-
gungen, wird es fir uns zukiinftig immer anspruchs-
voller unseren Instandhaltungs- und
Modernisierungsverpflichtungen nachzukommen.
Der Zwang zur Anpassung von Neubau- und Be-
standsmieten erhoht sich. Das Zinsanderungsrisiko
macht auch die Anschlussfinanzierung bei auslau-
fenden Krediten schwerer kalkulierbar. Die durch-
gefiihrten Leitzinssenkungen seitens der Europai-
schen Zentralbank wirken sich auf den Bauzinssatz
nur unwesentlich aus. Die deutlichen Senkungen
des allgemeinen Zinsniveaus der vergangenen an-

derthalb Jahre zeigten beim Bauzins wenig Wirkung,
so dass Zinsprolongationen teurer abgeschlossen
werden miussen. Wegen steigenden Tilgungsanteilen
bei unseren ausschlief3lich abgeschlossenen Annui-
tatendarlehen und der uberlegten Verteilung der
Zinsbindungsfrist ist dieses Zinsrisiko bei uns aktu-
ell jedoch von untergeordneter Bedeutung.

Frihindikatoren wie die Baukostenentwick-
lung, ansteigende Preise fiir Energie, das hohe Zins-
niveau sowie der Anstieg des allgemeinen Lohn-
niveaus infolge der globalen Krisen beeinflussen
die Investitionsentscheidungen von Unternehmen.
Zusatzlich belastet der anhaltende Fachkrafteman-
gel die Durchfithrung von geplanten Baumafinah-
men. Verzogerungen bei den Fertigstellungen sowie
Lieferengpésse bei verschiedenen Rohstoffen und
Materialien verstarken diesen Effekt. Insbesondere
kleinere, sozialorientierte Wohnungsunternehmen
ohne hohe Rucklagen sind auf eine verlassliche
Planung sowie eine genaue Kostenkalkulation von
Bauprojekten, insbesondere in den Bereichen der In-
standhaltungs- und Modernisierungsmafsnahmen,
angewiesen. Der Grat zwischen Wirtschaftlichkeit
und der Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum anzubie-
ten, wird somit auch fur unsere Genossenschaft
immer schmaler. Gegenwartig besteht gleichwohl
Hoffnung, da sich die Dynamik der Inflation weiter
abschwécht. Laut Statistischem Bundesamt soll sie
fiir die Geschiftsjahre 2025 und 2026 bei rund
2,2 Prozent liegen. Besondere Finanzierungsinstru-
mente und insbesondere spekulative Sicherungsge-
schafte werden von uns in diesem Zusammenhang
nach wie vor nicht genutzt.

Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz
und die daraus resultierenden Anforderungen und
Verpflichtungen fiir den Gebaudesektor bzw. an die
Wohnungswirtschaft stellen auch unser Unterneh-
men vor grofse Herausforderungen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat. Aufbauend auf einer mehrheitlich
durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Objekte zur
Ermittlung der derzeitigen CO%-Emission entwickeln
wir derzeit eine unternehmenseigene Klimastrate-
gle, ausgerichtet an den technisch, wirtschaftlichen
und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetz-
lichen und baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen
Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu
begegnen.

LAGEBERICHT

pni

Fir das néchste Jahr gehen wir davon aus,
dass sich die Mieteinnahmen leicht erhdhen werden.
Im Jahr 2025 erwarten wir tatsdchliche Mietein-
nahmen von rund T€ 2.605. Die Zinsaufwendungen
werden geringfiigig auf T€ 245 sinken. Aufgrund der
vorgesehenen Instandhaltungsaufwendungen von
T€ 750 und den Investitionen in aktivierungsfahige
Herstellkosten von ca. T€ 550 rechnen wir mit einem
Jahresiiberschuss von ungefahr T€ 300.

Mit dem Ukraine-Krieg, dem Nahostkonflikt
und den globalen Handelskonflikten verbundene
Risiken fithren zu einem hohen Grad von Unsicher-
heit, der zu negativen Abweichungen von der Unter-
nehmensplanung und den Kennzahlen fiithren kann.
Mafdgeblich werden hierbei das Ausmafs und die
Dauer der jeweiligen Konflikte sein und welche wirt-
schaftlichen und sozialen Folgen daraus resultieren.

Unser Risikomanagementsystem ist seit
mehreren Jahren etabliert und wird fortwahrend
aktualisiert. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhaf-
te Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigen-
kapital zu stirken. Zum internen Kontrollsystem der
Genossenschaft gehdren auch Regelungen zur
Compliance. Neben den geltenden, gesetzlichen
Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtli-
nien und Anweisungen Bestandteil des Compliance
Management Systems. Unterjahrig werden relevante
Kennzahlen der Vermdgens-, Finanz-, und Ertrags-
lage ermittelt und analysiert. Die Ergebnisse werden
in der Planungsrechnung berticksichtigt.

Gegenwartig sehen wir keine bestandsgefahr-
denden Risiken. Rechtliche Bestandsgefdhrdungs-
potenziale bestehen nicht.

Alfeld, den 20.05.2025

Der Vorstand

/ Ce/w 0

gez.: Kempf Geldmacher
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BILANZ PER 31.12.2024

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Geschiftsjahr
EUR EUR

10.282,31

Vorjahr
EUR

14.681,61

SACHANLAGEN

Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

15.978.164,67

16.523.459,53

Grundstiicke mit anderen Bauten 33.266,61 33.266,61
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 44.701,63 53.589,25
Anlagen im Bau 516.804,20 0,00
Bauvorbereitungskosten 3.595,50 16.576.532,61 3.595,50
FINANZANLAGEN

Andere Finanzanlagen 300,00 300,00

Anlagevermdgen insgesamt

16.587.114,92

16.628.892,50

UMLAUFVERMOGEN

ANDERE VORRATE

Unfertige Leistungen 1.029.163,12 1.011.741,57
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung 16.944,50 11.372,28
Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 3.064,24 4.025,14
Sonstige Vermdgensgegenstiande 238.273,51 258.282,25 188.398,33
FLUSSIGE MITTEL

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 575.871,25 254.418,35
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 714,73 702,17

Bilanzsumme

18.451.146,27

18.099.550,34

BILANZ
GESCHAFTSJAHR 2024

Geschiftsjahr Vorjahr
PASSIVA EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 74.710,00 48.360,00
der verbleibenden Mitglieder 927.520,00 1.002.230,00 907.990,00
ERGEBNISRUCKLAGEN
Gesetzliche Riicklage 941.936,70 892.936,70
davon aus Jahrestiberschuss GJ eingestellt:
€ 49.000,00 (*44.000,00)
Bauerneuerungsricklage 2.836.715,30 2.536.715,30
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
€ 300.000,00 (260.000,00)
Andere Ergebnisriicklagen 632.609,51 4411.261,51 632.609,51
BILANZGEWINN
Gewinnvortrag 72.821,15 6.824,42
Jahresiiberschuss 474.486,79 436.845,83
Einstellung in Ergebnisrticklagen -49.000,00 498.307,94 -44.000,00
Eigenkapital insgesamt 5.911.799,45 5.418.281,76
RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Pensionen 82.853,00 76.537,38
Sonstige Riickstellungen 40.303,75 123.156,75 38.110,37
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten geg. Kreditinstituten 10.792.579,26 10.795.463,38
Verbindlichkeiten geg. anderen Kreditgebern 291.331,61 314.197,94
Erhaltene Anzahlungen 1.173.644,95 1.134.629,93
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 19.778,39 25.947,51
b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 103.774,99 262.216,86
Sonstige Verbindlichkeiten 14.457,33 12.395.566,53 14.826,09
davon aus Steuern: € 1.023,10 (*816,10)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 20.623,54 19.339,12

Bilanzsumme

18.451.146,27

18.099.550,34

%) WOBAU
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1.1.2024 BIS 31.12.2024

Geschaiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
UMSATZERLOSE
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 3.642.268,29 3.365.108,94
b) aus Betreuungstatigkeit 70.689,21 60.537,43
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.274,99 3.721.232,49 17.152,87
Erhohung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 17.421,55 135.908,73
Andere aktivierte Eigenleistungen 29.747,65 30.419,80
Sonstige betriebliche Ertrdge 172.696,43 105.110,26
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 1.861.403,51 1.730.292,29
Rohergebnis 2.079.694,61 1.983.945,74
PERSONALAUFWAND
a) Lohne und Gehalter 412.144,79 404.841,42
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 106.261,49 518.406,28 98.698,54
davon flr Altersversorgung € 19.948,97 (*13.478,68)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstidnde des Anlagevermogens und Sachanlagen 585.265,73 565.602,14
Sonstige betriebliche Aufwendungen 161.813,02 130.320,84
davon Aufwendungen nach Artikel 67
Absatz 1 EGHGB € 1.672,67 (1.672,67)
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 15,00 6,00
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
a) Zinsaufwendungen 253.828,90 265.585,99
b) Aufwendungen aus der Aufzinsung
der Pensionsriickstellungen 1.135,00 254.963,90 1.362,00
Ergebnis nach Steuern 559.260,68 517.540,81
Sonstige Steuern 84.773,89 80.694,98
Jahresiiberschuss 474.486,79 436.845,83
Gewinnvortrag 72.821,15 6.824,42
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss
in die Ergebnisriicklagen -49.000,00 -44.000,00
Bilanzgewinn 498.307,94 399.670,25

A. ALLGEMEINE ANGABEN

A\ Die Wohnungsbaugenossenschaft Alfeld eG
hatihren Sitz in Alfeld (Leine) und ist in das beim
Amtsgericht Hildesheim gefiihrte Genossen-
schaftsregister unter GnR 110003 eingetragen.

A Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2024 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuchs (HGB) aufgestellt. Dabei
wurden die einschldgigen, gesetzlichen Bestim-
mungen fir Genossenschaften und die Bestim-
mungen der Satzung ebenso wie die Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) beachtet.

A\ Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

A\ 1nder Gliederung der Bilanz sowie der Ge-
winn- und Verlustrechnung ergaben sich keine
Veranderungen.

A Der Jahresabschluss wurde unter der Pra-
misse der Unternehmensfortfihrung aufgestellt.

A Davon-Vermerke zur Bilanz, betreffend die
Fristigkeiten von Forderungen und Verbindlich-
keiten, sind aus Grunden der Ubersichtlichkeit
im Anhang aufgefihrt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ange-
wandt:

GESCHAFTSJAHR 2024

_
el

ANLAGEVERMOGEN

Die Bewertung erfolgt zu fortgefiihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten.

Die Herstellungskosten der Objekte des Im-
mobilienvermdgens wurden auf der Grundlage
der Fremdkosten, unter Einbeziehung eigener
Architekten- und Verwaltungsleistungen sowie
von Fremdkapitalzinsen, die auf den Zeitraum
der Herstellung entfallen, ermittelt. In 2024
wurden Fremdkapitalzinsen nicht aktiviert.

Die planméafdigen Abschreibungen auf im-
materielle und abnutzbare Gegenstande des An-
lagevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

A\ mmaterielle Vermogensgegenstande: 5 Jahre
(20 %) bzw. Nutzungsdauer.

A\ Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten:

a.) Nach der Restnutzungsdauer unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren. Bel Neubauten erfolgt die Abschrei-
bung zeitanteilig ab dem Zeitpunkt der Fertigstel-
lung. Sofern umfassende Modernisierungen an
Wohngebauden vorgenommen werden, die zu
nachtraglichen Herstellungskosten fuhren, er-
folgt entsprechend Umfang der Mafsnahme eine
Neueinschatzung und Festsetzung der Gesamt-
nutzungsdauer zwischen 15 und 50 Jahren.

b.) Ineinem Fall 70 Jahre, das Gebdaude wurde
im Jahr 1856 gebaut.

c) Im Jahr 1998 wurden 3 bebaute Grund-
stiicke gekauft, die Restnutzungsdauer wurde
hierbei auf 50 Jahre festgelegt.

d.) Die Nutzungsdauer unserer Garagen wird
auf 20 Jahre bemessen.

e.) Stellplatze und Aufsenanlagen unter Zu-

grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von
15 Jahren.

8) WOBAU
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f)  Vor 2008 wurde infolge von Modernisie-
rungsmafinahmen, die eine weitere wirtschaft-
liche Nutzung gewahrleisten, bel Bauten die eine
verbleibende Restnutzungsdauer von zehn oder
weniger Jahren auswiesen, nach Modernisierun-
gen die Restnutzungsdauer auf 25 Jahre neu
festgesetzt.

A\ Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung:

a.) EDV: 5 Jahre (20% bzw.
Nutzungsdauer)

b.) Biiromdbel und
Spielgerate: 10 Jahre

c.) Geschirrspiler: 7 Jahre

d.) Ubrige: 5 Jahre oder im Jahr

der Anschaffung

PN Strenges Niederstwertprinzip auf Umlauf-
vermogen.

A\ Den Pensionsriickstellungen liegen folgen-
de Bewertungsmaif3stabe zugrunde:

Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck

Rechnungszins 1,90 % p.a.
Rententrend 2,10 % p.a.
Fluktuation 0,00 %
Aktiventrend 0,00 %

Zum 01.01.2010 ergab sich aus dem bisherigen
Wertansatz und dem nach § 253 HGB erforder-
lichen Ansatz ein Umstellungsbetrag von
€ 25.090,00. Unter Inanspruchnahme des Wahl-
rechts aus Art. 67 Abs. 1 EGHGB wird dieser
Betrag in jedem Geschaftsjahr zu mindestens
einem Funfzehntel der Ruckstellung zugefihrt.
Flir 2024 belduft sich die Zufiihrung hieraus auf
€1.672,67.

Der sich aus der Abzinsung der Pensionsriickstel-
lungen mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre, im Vergleich
zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre,
ergebende Unterschiedsbetrag belduft sich laut
Pensionsgutachten auf € -221,00.

A Sonstige Ruckstellungen wurden nach
vernunftiger kaufméannischer Beurteilung zum
notwendigen Erfilllungsbetrag gebildet.

A\ Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfiil-
lungsbetragen ausgewiesen.

UNSERE

WOBAU SERVICE

\e
GASTEAPPARTEMENTS , v

GASTEAPPARTEMENTS

enn Sie auf der Suche nach einer

Unterbringung von Freunden, Ver-

wandten oder Bekannten sind, die in

Alfeld ubernachten mochten, dann

denken Sie doch beim néchsten Mal an
unsere gemitlich ausgestatteten Gastezimmer
in der Boldelschwinghstrafse 7/9.

Die hell und ruhig gelegenen Zimmer bie-
ten ein ebenerdiges Duschbad, einen eigenen
Kihlschrank sowie einen Flachbildschirmfernse-
her. Eine voll ausgestattete Gemeinschaftskiiche
kann fur den morgendlichen Kaffee oder zur Zu-
bereitung von Speisen jederzeit genutzt werden.

Die aktuellen Preise (inkl. Mehrwertsteuer)
finden Sie hier:

KOSTEN FUR EIN GASTEAPPARTEMENT
(BELEGUNG MIT 2 PERSONEN)

Fur Mitglieder: 40,00 € pro Nacht
Fur Nichtmitglieder: 50,00 € pro Nacht
Endreinigung: 23,00 € einmalig

Bettwasche und Handticher miissen mit-
gebracht werden!
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. Bilanz

A\ DIE ENTWICKLUNG DES
ANLAGEVERMOGENS STELLT

SICH WIE FOLGT DAR:

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten am
01.01.2024
EUR

Zugénge

des

Geschiftsjahres

EUR

Abgénge
des

Geschaftsjahres

EUR

Umbuchungen

(+/-)

EUR

Herstellungs-
kosten am
31.12.2024

EUR

Entgeltlich erworbene Lizenzen 68.654,72 -1.659,27 -260,61 0,00 66.734,84

SACHANLAGEN

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 30.150.466,18 24.155,11 0,00 0,00  30.174.621,29

Grundstiicke mit anderen Bauten 275.615,73 0,00 0,00 0,00 275.615,73

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 172.058,44 4.684,62 -5.321,95 0,00 171.421,11

Anlagen im Bau 0,00 516.804,20 0,00 0,00 516.804,20

Bauvorbereitungskosten 3.595,50 0,00 0,00 0,00 3.595,50
30.601.735,85 545.643,93 -5.321,95 0,00  31.142.057,833

FINANZANLAGEN

Andere Finanzanlagen 300,00 0,00 0,00 0,00 300,00

300,00 0,00 0,00 0,00 300,00
Anlagevermdgen insgesamt 30.670.690,57 543.984,66 -5.582,56 0,00 31.209.092,67

! Negativ Zugang entsteht aus Nbank Zuschuss fiir Immaterielle Vermogensgegenstande in Hohe von 5.828,74 €.

A\ DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN PFAN DRECHTE O.A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:
(VORJAHRESBETRAGE IN KLAMMERN)

Verbindlichkeiten

Ingesamt
EUR

davon Restlaufzeit

bis 1 Jahr/EUR

davon Restlaufzeit

uber 1 Jahr/EUR

Abschreibungen,
Stand am
01.01.2024

EUR

Zugénge

des

Geschiftsjahres

EUR

Abginge Abschreibungen,

des

Geschaftsjahres

EUR

Stand am
31.12.2024

EUR

GESCHAFTSJAHR 2024

31.12.2024

EUR

-53.973,11 -2.740,03 260,61 -56.452,53 10.282,31
-13.627.006,65 -569.449,97 0,00 -14.196.456,62  15.978.164,67
-242.349,12 0,00 0,00 -242.349,12 33.266,61
-118.469,19 -13.075,73 4.825,44 -126.719,48 44.701,63
0,00 0,00 0,00 0,00 516.804,20

0,00 0,00 0,00 0,00 3.595,50
-13.987.824,96 -582.525,70 4.825,44 -14.565.525,22  16.576.532,61
0,00 0,00 0,00 0,00 300,00

0,00 0,00 0,00 0,00 300,00
-14.041.798,07 -585.265,73 5.086,05 -14.621.977,75 16.587.114,92

davon Restlaufzeit
tiber 5 Jahre/EUR

gesichert
EUR

Art der
Sicherung ?)

Verbindlichkeiten gegeniiber 10.792.579,26 479.520,83 10.313.058,43 8.375.543,13 10.792.579,26 GPR
Kreditinstituten (10.795.463,38) (513.437,29) (10.282.026,09) (8.175.679,66) (10.795.463,38) GPR
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 291.331,61 23.128,36 95.194,57 173.008,68 291.331,61 GPR
Kreditgebern (314.197,94) (22.866,33) (291.331,61) (197.215,62) (314.197,94) GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.173.644,95 1.173.644,95 0,00 0,00 0,00
(1.134.629,93) (1.134.629,93) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
a) Verbindlichkeiten 19.778,39 19.778,39 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (25.947,51) (25.947,51) (0,00) (0,00) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus anderen 103.774,99 103.774,99 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (262.216,86) (262.216,86) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 14.457,33 14.457,33 0,00 0,00 0,00
(14.826,09) (14.826,09) (0,00) (0,00) (0,00)
12.395.566,53 1.814.304,85 10.408.253,00 8.548.551,81 11.083.910,87
(12.547.281,71) (1.973.924,01) (10.573.357,70) (8.372.895,28) (11.109.661,32)

1) GPR = Grundpfandrechte

N

A\ Tn der Position Unfertige
Leistungen sind €1.029.163,12
(Vorjahr € 1.011.741,57) noch
nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

A\ 1 der Position Sonstige
Vermogensgegenstiande ist
eine Forderung in Hohe von
€ 90.995,14 mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr
enthalten, alle weiteren Forde-
rungen haben, wie im Vorjahr,
eine Restlaufzeit von bis zu ei-
nem Jahr. Weiterhin sind BAFA-
Zuschisse fur die energetische
Dachsanierung unserer Objek-
te Ravenstrafde 18-20 in Hohe
von € 60.861,00 sowie Forde-
rungen gegeniiber unserem
Energieversorger in Hohe von
€61.816,28 ausgewiesen.

A\ Dic Sonstigen Riickstel-
lungen bestehen aus Pri-
fungs-, Abschluss-, Steuerbera-
ter-, Vermieteranteil CO2- und
Veroffentlichungskosten.

A den Verbindlichkeiten
sind keine Betrdge enthalten,
die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

R) WOBAU
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1. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthal-
ten BAFA-Zuschiisse fur den Einbau von Hybrid-
Heizungen in unseren Objekten Karl-Krosche-
Strafde 1+3+5 in Hohe von € 53.517,00. Weiterhin
wurden Verbindlichkeiten, aufgrund von Verjah-
rung, in Hohe von € 12.831,08 erfolgswirksam
aufgelost. Zuschreibungen wurden im Geschafts-
jahr nicht verbucht. In den sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen sind keine wesentlichen pe-
riodenfremden Aufwendungen enthalten; aus
der Anpassung an die durch das BilMoG gednder-
ten Bewertungsvorschriften des HGB betreffend
die Ruckstellungen fur Pensionen resultieren
Aufwendungen von € 1.672,67.

D. SONSTIGE ANGABEN

A\ Die 7ahl derim Geschaftsjahr durchschnitt-
lich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Beschiftigte, davon Vollzeit Teilzeit

Kaufméannische Mitarbeiter 3 1

Technische Mitarbeiter 1 0

Mitarbeiter Regiebetrieb,
Hauswarte etc. 0 3

Auflerdem wurde durchschnittlich eine
Auszubildende beschéaftigt.

A Mitgliederbewegung:

Anfang 2024 836
Zugang 2024 70
Abgang 2024 75
Ende 2024 831

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr erhoht
um € 19.530,00.

Gemafs § 19 unserer Satzung besteht kei-
ne Nachschusspflicht.

A\ Name und Anschrift des zustandigen Pri-
fungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V,
Leibnizufer 19, 30169 Hannover.

A Mitglieder des Vorstandes
(Vor- und Zuname):

André Kempf
hauptamtlich, Vorsitzender

Gunther Geldmacher
nebenamtlich

A Mitglieder des Aufsichtsrates
(Vor- und Zuname):

Roland Schaper
Geno. Bankbetriebswirt (ADG)
Vorsitzender

Sebastian Fluthwedel
Dipl.-Ingenieur
stell. Vorsitzender

Regina Kirchberg
Rechtsanwéltin (selbststandig)

Christiane Oelze
Bilanzbuchhalterin

A Nachtragsbericht:

Vorgange von besonderer Bedeutung, die
nach Schluss des Geschéaftsjahres eingetreten
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung
des Jahresabschlusses nicht ereignet.

GESCHAFTSJAHR 2023

e 7

A\ Der Mitgliederversammlung wird vor-
geschlagen aus dem Bilanzgewinn 2024 eine
Dividende von 3 % in Hohe von € 27.174,60 aus-
zuschtten, € 400.000,00 in die Bauerneuerungs-
ricklage einzustellen und € 71.133,34 auf neue
Rechnung vorzutragen.

Alfeld, den 20.05.2025

Cof
André Kefapf

Vorsitzender,
hauptamtlicher Vorstand

Lo/

Gunther Geldmacher
nebenamtlicher Vorstand

%) WOBAU
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WOBAUINTERN

LEICHT RUCKLAUFIGE
MITGLIEDERZAHL IN 2024

Die Anzahl der Mitglieder ist im vergangenen Jahr unwesent-
lich gesunken. 75 Mitglieder sind ausgeschieden — 70 haben wir
hinzugewonnen. Insgesamt sinkt der Stamm unserer Anteilseigner/
innen von 836 auf 831. Zum 31.12.2024 betrug das Geschafts-
guthaben aller verbleibenden Mitglieder exakt € 927.520.

Geschiéftsjahr 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Zugange 73 74 62 83 55 70
Abgange 54 65 75 68 64 75
Stand 31.12. 834 843 830 845 836 831
Anteile 2840 2900 2790 2897 2929 2992

AKTIONEN DER WOBAU IN 2024

SPENDEN AN DIVERSE
INSTITUTIONEN:

A Mitgliedschaft im Verein zur Forderung
der Ausbildung in der Immobilienwirt-
schaft Niedersachsen (FAI)

A UNESCO-Welterbe Fagus-Werk in Alfeld

A Verein fur deutsche Entwicklungshilfe
fir soziales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen fiir den Globalen Stiden (DESWOS)

A Unterstitzung der Kirchengemeine St.
Marien (Pfarrbrief)

B oo

|

PRASENTUBERREI-
CHUNG AN UNSERE
KONTAKTPERSONEN
IM DEZEMBER 2024

Als Dank fur die langjah-
rige Treue und Einsatzbereit-
schaft unserer Kontaktperso-
nen in den jeweiligen Hausern
haben Herr Kempf sowie unse-
re Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter sich wieder personlich
auf den Weg gemacht, um net-
te Prasente zu verteilen.

Ehrenamtlicher Einsatz
ist in diesen Zeiten wichtiger
denn je, es stdrkt die Demo-
kratie und steht wie ein
Leuchtturm fiir Deutschland
und in der Welt. Wir sind da-
her froh, so treue Mitglieder
und engagierte Ansprechpart-
ner/innen in unserer Genos-
senschaft zu haben und be-
danken uns auch auf diesem
Wege nochmals herzlich.

SOMMEREEST IN DER BODELSCHWINGH- , V... N
STRASSE 7+9 AM 26.06.2024 2% o\ & b
In diesem Jahr lud die Wohnungsbaugenossenschaft é\ ot \‘"‘.‘ 8L ” 2

Alfeld ihre Bewohnerinnen und Bewohner der Bodel- \ ¢ g :

schwinghstrafse 7+9 zum Sommerfest ein. Im Gemein-
schaftsraum fanden sich knapp 30 Personen zu den Mittags- j‘g“”n
stunden ein, um bel Sommerwetter schéne Stunden in b %
Gesellschaft zu verbringen. Mit leckerem Grillgut und Sala-
ten sowie diversen Getranken wurden alle Gaste bestens ver-
sorgt. In entspannter Atmosphére war Gelegenheit fir nette
Gesprache, auch der Vorstand der WOBAU Herr André Kempf
und Herr Glnther Geldmacher standen nach der Begrifdung
als Ansprechpartner fir Lob, Sorgen und Note aller bereit.
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MODERNISIERUNG
UND INSTANDHALTUNG 2024

HIER EIN KLEINER UBERBLICK UBER
ARBEITEN, DIE WIR FUR SIE AUS-
GEFUHRT HABEN.

1 ® 5 OO TEURO

Ravenstrafde 18+19+20

MARNAHMEN:

A Einbau einer zentralen
Hybrid-Heizanlage beste-
hend aus:

Einer Luftwdrmepumpen-
kaskade (4 Einheiten),

einer Gastherme sowie
einer Ubergabestation samt
Wohnungswasserzahler je
Wohnung

A FEinbauvon Enthartungs-
anlagen BIOCAT je Hausein-

gang
A Ermneuerung der Dach-

eindeckung inklusive
160 mm PIR-Dammung

Erneuerung Dach und Fenster £ &=

MODERNISIERUNG
INSTANDHALTUNG “

Luftwdrmepumpenkaskade

) mﬁ" 3

Steuereinheit - Wasserspeicher | Enthdrtungsanlage

Karl-Krosche-Strafde 1+3+5

lil'
i
i

MARNAHMEN:

il
|
!II

A Einbau einer Hybrid-
Heizanlage bestehend aus:

¢

einer Luftwdrmepumpe
einer Gastherme

Luftwdrmepumpe SEEENE Gastherme

8) WOBAU



MODERNISIERUNG
UND INSTANDHALUNG

s

oo 4". ;

;i ‘/ “ Wohnungsmodernisierung
IQJ 'r'/.r im Vorderen Siek 4

4 - kL

el

Wohnungsmodernisierung in
der Kaiser-Wilhelm-Straf3e 4

A Erneuerung der Miilltonnenstellplitze B Neue Wohnungseingangstiir
30 Karl-Krosche-Strafle 1+3+5 e S0kt in der Robert-Linnarz-StrafSe 3

WO

o

Wohnungsbaugenossenschaft
Alfeld eG

Winzenburger StraBe 62
31061 Alfeld (Leine)

Tel.05181/80 68 - O
Fax 05181/80 68 29

www.wobaualfeld.de
wobau@wobaualfeld.de

'S
ALFE

GESCHAFTSZEITEN

Montag - Freitag 8:00 — 12:00 Uhr
Dienstag 14:00 - 18:00 Uhr
Montag, Donnerstag 14:00 — 16:30 Uhr
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