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AUt einen Blick

Bilanz 2022 2021 2020 2019 2018
Bilanzsumme TE 207171 190.690 174.331 160.615 151.286
Anlagevermaogen TE 174.799 168.893 155.807 143.463 135.170
Eigenkapital TE 64.754 60.449 57.332 54.658 52.062
Eigenkapitalquote % 31,3 31,70 32,89 34,03 34,41
Umsatz TE 30.312 25.799 29.139 23.568 25.112
Jahresiberschuss TE 4573 3.385 3.477 2.5696 2432
Cashflow nach DRS21 TE 12.142,9 6363,2 8.228,5 5.562,1 7.915,8
Konzept und Gestaltung Text Fotografie Druck
Hunger & Koch Prof. Dr. Mario Mller Jan Scholzel_08, 12, 14,18 // QUBUS media
Hannover Hildesheim ZT 06,09, 18, 24, 28, 29, 32,40 Hannover

Dr. Bjorn Thies RTW Architekten_13

Hannover vdw intern_16

Axel Born_02, 06, 07, 24, 27, 30
Envato_20,29
Bjorn Zeiske_Umschlag // ZT 11,12, 13, 14



AUt einen Blick

Bilanz 2022 2021 2020 2019 2018
Eigener Wohnungsbestand Anzahl 4121 4.098 4.028 4.005 3.991
Wohnflache m?2 254.564 253.083 248.192 246.594 243.854
@-Kaltmiete €/m? 5,81 5,66 5,48 5,38 5,27
Sonstige Einheiten

Gewerbe Anzahl 54 54 47 39 42
Rettungswachen Anzahl 3 3 3 3 8
Heizwerke Anzahl 2 2 2 2 2
Schulen Anzahl 1 1 1 1 1
Garagen Anzahl 729 723 723 avi 727
Verwaltete fremde Wohnungen Anzahl 757 589 564 490 445
Eigene Wohn- und Nutzflache m?2 276.284 275.815 268.085 264.600 262.809
Investitionen fur Instandhaltung TE 6.385 5.471 5.378 4542 4.559
Investitionen fur Modernisierung TE 950 979 897 3.5605 5.498
Investitionen gesamt T€ 7.335 6.450 6.2757 8.047 10.057
Investitionen / m2 Wohnflache €/m? 28,81 25,49 25,28 32,63 41,24
Mitarbeiter (Vollzeitstellen) Anzahl 29 31 30 29 29
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Matthias Kaufmann

Geschaftsfuhrer der kwg

Die Qualitat einer Immobilie wird mal3geblich von
ihrer Lage bestimmt — die Alte Post in Alfeld (Leine)
hat eine besonders reizvolle Lage. Sie verflgt tGber
eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Regional-
verkehr; das Stadtzentrum und der Bahnhof sind
fuBlaufig schnell zu erreichen und der Blick vom
Haus Uber die Leine ins Grlne ist beeindruckend.
Deshalb fiel es der kwg nicht schwer, sich wieder
der Umnutzung eines historischen Gebaudes zu
widmen.

Die Alte Post steht nicht unter Denkmal-
schutz, es ware aber schade, wenn sie nicht mehr
da ware. Das Hauptgebaude wurde in der zweiten
Halfte der 1920er-Jahre errichtet. Die straBenseiti-
ge Fassade wurde geschmackvoll ausgefihrt und
zeichnet sich durch einen reprasentativen Haupt-
eingang aus, der auch nach dem Umbau seine
Funktion nicht verlieren wird. Uber das Hauptportal
gelangt man zum Aufzug, der zu den Wohnungen in

den oberen Stockwerken flhrt.
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Oft beeinflussen solche Objekte weitere

stadtplanerische Uberlegungen, weil die Beschiftigung

mit der Geschichte eines Gebadudes Fragen zu

Wertigkeiten und zur Identifikation eines Ortes aufwirft.

Die Umnutzung eines Gebéaudes fordert

Postgebaude gehoren zu jeder Stadt, so wie Schu-
len, Kirchen, Rathduser und Bahnhofe. Sie pragen
eine Stadt, sind Teil ihrer Geschichte und nehmen
auch Einfluss auf die Attraktivitat einer Kommu-
ne. Es sollte moglich sein, alte Hauser zu erhalten,
wenn es wirtschaftlich darstellbar ist.

Mit dem ARGENTUM Kaiserhof und der
Saline in Bad Salzdetfurth hat die kwg in der Ver-
gangenheit Gebaude mit einem besonderen kultu-
rellen Wert fir die Stadt und ihrer Einwohner:innen
saniert. Oft beeinflussen solche Objekte weitere
stadtplanerische Uberlegungen, weil die Beschaf-
tigung mit der Geschichte eines Gebaudes Fragen
zu Wertigkeiten und zur Identifikation eines Ortes
aufwirft. Die Umnutzung eines Gebaudes fordert
solche Fragen noch.

Die kwg macht aus der Alten Post ein
Mehrfamilienhaus - schon die auBergewdhnliche
Lage spricht fur diese Entscheidung. Auf dem hinte-
ren Hof wird ein kleiner Garten fir die Bewohner:in-
nen angelegt und von jeder Wohnung aus 6ffnet sich
der Blickins Grine. Auf dem Areal befinden sich noch
eine Fahrzeughalle, die fir den Hochwasserschutz
genutzt wird, und ein kleineres Haus mit 300 m?,

dessen klnftige Nutzung noch in Planung ist.
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solche Fragen noch.

Far die kwg stand fest, die Alte Post nicht abzurei-
Ben. Sie ist ein solide errichtetes Gebaude. Ein Ab-
riss und Neubau erfordern einen hohen Energieauf-
wand. Seit etwa zwei bis drei Jahren beginnt diese
graue Energie eine Rolle zu spielen bei den Ent-
scheidungen flir oder gegen die Bewahrung eines
Altgebaudes. Aber wir stehen hier noch am Anfang.

Im Jahr 2010 unterzeichnete die kwg als
bundesweit drittes Unternehmen aus der Woh-
nungswirtschaft und als viertes Unternehmen aus
Niedersachsen eine Entsprechungserklarung zum
Deutschen Nachhaltigkeitskodex. Bislang haben
wir den erzeugten Emissionen im laufenden Betrieb
unsere Aufmerksamkeit gewidmet. Kunftig wird der
Ressourcenverbrauch in den Kalkulationen rund
ums Bauen und Sanieren wichtiger. Rohstoffe sind
nicht unbegrenzt verfugbar und die Materialpreise
steigen. Damit liegen o6kologische, kulturelle, sozi-
ale und rechnerische Motive bei der Entscheidung
fur einen Neubau oder eine Sanierung nicht mehr
weit auseinander: Nachhaltigkeit und Wirtschaft-

lichkeit wachsen fur die kwg zusammen.









Bernd Beushausen

BUrgermeister von Alfeld (Leine)
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Die Alte Post ist ein beeindruckendes historisches
Gebaude der Stadt Alfeld (Leine). Es besteht aus ei-
nem groBen und einem kleinen Gebaude. Im kleinen
war das Fernmeldeamt und im groBen das Postamt
und die Verwaltung untergebracht. Auf dem Hof be-
fanden sich Hallen fur die Dienstfahrzeuge.

Nach der SchlieBung verkaufte die Post
den Gebaudekomplex an ein Hamburger Unterneh-
men; danach Ubernahm die Stadt das Objekt. Es
sollte eine Kindertageseinrichtung entstehen, aber
dieser Plan konnte leider nicht umgesetzt werden.
Die kwg fragte bei der Stadt nach, ob sie die Immo-
bilie fir Wohnungszwecke Ubernehmen kann. Nach
den Wlnschen der Stadt sollte die straBenseitige
Fassade der Alten Post erhalten bleiben. Denn sie
gehdrt zu den das Stadtbild pragenden Gebauden
und wird = vom Leinebahnhof ins Stadtzentrum
kommend - als ein lieb gewonnenes Entree wahr-
genommen.

Von 2003 bis 2006 beschaftigten sich
die Stadtvertreter:iinnen eingehend mit der Fra-
ge: Wie gehen wir mit unserer Innenstadt um?
Wichtig ist uns, historische Strukturen zu er-
halten und das Stadtbild nach Mdoglichkeit zu
bewahren. Die Alte Post gehort in diese Kate-
gorie, auch wenn kein Denkmalschutz besteht.
Daruber hinaus mochten wir kiunftig vorhande-

ne Gebaudestrukturen nutzen bzw. umnutzen.
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Es sollen keine weiteren Neubaugebiete als Satelli-
ten entstehen. Solche Projekte bringen das Leben
im kernstadtischen Bereich in Gefahr oder gar zum
Erliegen. Deshalb gilt, die Nachverdichtung im Kern
der Stadt zu fordern. In der Folge dieser Diskussion
wurde nachhaltiges Wirtschaften zu einem wichti-
gen Punkt - kein Abriss, kein neuer Rohbau, son-
dern eine Neubewertung und die Sanierung von
Bestehendem sollen zu einem Teil des stadtebauli-
chen Ansatzes werden.

Wahrend der Beratungen zum Umbau
des ehemaligen Jugendzentrums ,Treff* in ein Kul-
tur- und Begegnungszentrum kam zum ersten Mal
die Frage nach grauer Energie im Stadtrat auf. Muss
abgerissen werden oder kann die vorhandene Bau-
substanz erhalten bleiben? Viele Uberlegungen
flossen in diese Diskussion ein: Wie und vor allem
wann bekomme ich die notigen Baustoffe fur einen
Neubau heran? Welche Geschichte pragt das Haus
eigentlich? Welche sichtbaren Werte unserer Hei-
mat sind uns wichtig? Identifizieren wir uns mitdem
baulichen Altbestand unserer Stadt? Diese Fragen
haben in den Kopfen vieler Politiker etwas bewegt.

Die Krisensituation in Deutschland seit
der Corona-Pandemie bringt das Uberdenken alter
Gewohnheiten mit sich und gibt Gelegenheit, die
eigenen Vorstellungen von vorhandenen Wertigkei-

ten zu Uberprufen.



Carolin Bettels

kwg Projektleiterin

Gerold Schafer
kwg Centerleitung Alfeld

Die kwg verflgt in Alfeld Uber 445 Wohn- und 13
Gewerbeeinheiten. Dazu gehoren beispielsweise
eine Rettungswache, eine Lagerhalle, eine Pflege-
schule, eine Tagespflege und ein Biro fur Essen
auf Radern, aber auch Gewerbeflachen fur die Ar-
beiterwohlfahrt. Das Durchschnittsalter unserer
Mieteriinnen liegt aufgrund des demografischen
Wandels in Alfeld etwas hoher als im Unterneh-
mensdurchschnitt.

Der Erwerb der Alten Post passt gut zum
Profil der kwg in Alfeld. In der jingeren Vergangen-
heit wurden mehrere Konzepte flr dieses Areal
erarbeitet. Aus unterschiedlichen Griinden konnte
keines dieser Konzepte realisiert werden. Deshalb
stand die Alte Post Uber mehrere Jahre leer, obwohl
sie an einer exponierten Stelle in der Stadt liegt.
Heute rumort ein hoher Baukran auf dem Hof der
Alten Post und zeigt: Hier geht es voran! Viele Ein-
wohner:innen Alfelds sind froh, dass der Leerstand

einem attraktiven Wohnprojekt weicht.
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Wir werben naturlich mit der Geschichte des Ge-
baudes als ehemalige Hauptpost der Stadt. Die
Alfelder:innen verbinden mit der Alten Post schone
Erinnerungen, sie sind gespannt darauf, wie das
Haus auBen und innen nach der Fertigstellung aus-
sehen wird.

Im groBBen Hauptgebaude der Alten Post
entstehen derzeit 17 Wohneinheiten mit einer Ge-
samtflache von ca. 1.230 m2. Die Wohnungen mit
zwei und drei Zimmern werden eine Flache zwi-
schen ca. 50 und 90 m? fur die neuen Bewohner:in-
nen bieten. Es werden komfortable und hochwertige
Wohneinheiten sein. Jede verflgt Gber einen Balkon
oder eine Loggia. Der Zugang zu den Wohnungen
wird bequem uber den Aufzug und die Laubengan-
ge an der Ruckseite des Gebaudes moglich sein.

Von den 17 Wohneinheiten werden zehn
offentlich geforderte Mietwohnungen sein. Sie
sprechen Mieter:innen mit niedrigen und mittleren
Einkommen an. Sieben Wohnungen werden durch
die kwg frei finanziert und stehen mit einer hoheren
Miete fir den Wohnungsmarkt bereit. Dies sorgtim
Objekt fur eine ausgewogene Durchmischung der

Bewohnerschaft.
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Die Alte Post zu sanieren und mit ihr die Erinne-
rungen an ein zentrales Gebaude in der Stadt zu
bewahren, war richtig. Von den Alfelder:innen wird
der Umbau mit Interesse verfolgt und akzeptiert.
Bereits heute haben sich - ohne dass die kwg im
gewohnten Rahmen das Objekt schon bewor-
ben hatte - 65 Interessenten auf die insgesamt
17 Wohnungen bei uns gemeldet. Der Bezug des
Gebaudes ist fur die zweite Jahreshalfte 2024 ge-
plant.



Andreas Koch Seit mehr als 20 Jahren plant und baut die RTW

Karl Prange Architekten GmbH Wohnungsbauten und Verwal-
Geschaftsfuhrender Gesellschafter tungs- und Gewerbeimmobilien. Mit Standort in
der RTW Architekten GmbH Hannover begleiten wir Projekte im Uberregionalen

Umkreis niedersachsenweit.

Neben dem Neubau von Gebauden be-
schaftigen wir uns zu ca. 50 % mit der Sanierung
und Modernisierung von Bestandsbauten. Das Pla-
nen im Bestand stellt besondere Anforderungen an
das Team, wie zum Beispiel eine sorgfaltige Aufnah-
me und Analyse des Gebaudes hinsichtlich Mate-
rialien, Tragwerk und moglicherweise vorhandener
Schadstoffe. Bei vielen Bestandsgebauden gilt es,
die Belange der Denkmalschutzbehdrde fur die Pla-
nungen abzustimmen und zu bericksichtigen. Na-
turlich ist es auch unsere Aufgabe, Bauherren tUber
Schwierigkeiten und Losungsansatze zu beraten,
um die Kostenkalkulation auf eine tragfahige Grund-
lage zu stellen.

Mit Gebauden schaffen wir Werte, die
weit in die Zukunft hineinwirken - bestenfalls Uber-
dauert ein Bauwerk Jahrhunderte. Im Ubrigen ist
Bauen im Bestand aktiver Klimaschutz. Deshalb
sind wir der Meinung, dass es sich, gesamtgesell-
schaftlich betrachtet, lohnt, sich den Herausforde-

rungen des Bauens im Bestand zu stellen.



Mit der kwg arbeiten wir seit mehr als drei Jahren

zusammen. FUr das Grundstlck des Alten Bauhofes
in Sarstedt haben wir zwei Mehrfamilienhauser ge-
plant. Derzeit begleiten wir das Projekt in der Bau-
phase. Fur die historische Alte Post in Alfeld haben
wir das Projektvon der LPH 1 -5 begleitet und unter
anderem die Genehmigungs- und Ausfihrungspla-
nung erstellt. Das Gebaude wird zu einer barrierear-
men Wohnanlage umgebaut.

Die Alte Post wurde in den 1920er-Jah-
ren in Massivbauweise errichtet. Die Bausubstanz
des Gebaudes ist von guter Qualitat. Die Bestands-
aufnahme hat die zeitgemaBen und erwartbaren
Defizite zum Vorschein gebracht. Lediglich einige
Schadstoffe von BaumaBnahmen aus den 1950er-
und 1960er-Jahren mussten entfernt und entsorgt
werden.

Der vorhandene Bestand in Alfeld war re-
lativ ,verbaut*: An- und Umbauten, die im Laufe der
Jahrzehnte am Gebaude vorgenommen wurden,
werden im Zuge der Neuplanung wieder entfernt,
wie zum Beispiel die Laderampe hinter dem Haupt-
haus. Dort entstehen stattdessen Laubengange,
die einen barrierefreien Zugang zu allen Wohnun-

gen ermdglichen.
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Der Gesetzgeber stellt hohe Anforderungen hin-
sichtlich Warme-, Brand- und Schallschutz beim
Bauen im Bestand, die durchaus vergleichbar sind
mit den Standards, die beim Neubau gelten. Das
stellt gerade im Zusammenspiel mit historischen
Fassaden besonders beim Warmeschutz eine He-
rausforderung dar, da Innendammsysteme bauphy-
sikalisch eine strengere Kontrolle erfordern. Auch
bei der Alten Post war die Vorgabe der Behorde,
dass das auBere Erscheinungsbild unverandert
bleiben muss. Um die Warmeschutzbilanz der Alten
Post maBgeblich zu verbessern, werden deshalb
alle AuBenwande mit einem Warmedamme-Innen-
putz versehen und die Innenrdume mit einer nutzer-
unabhangigen Bellftung versorgt. Die zusatzliche
BelUftung ist notwendig, um Tauwasserbildung in
den Wanden aufgrund hoher Luftfeuchtigkeit zu
vermeiden.

All diese Planungen und MaBnahmen
mussten in der Kostenkalkulation bertcksichtigt
werden. Wir haben viel Planungsarbeit in die Losun-
gen fur die Grundrissgestaltung der Wohnungen
investiert, um eine Wirtschaftlichkeit des Projekts

sicherzustellen.



Heiko Kollien
Geschaftstuhrer des
Architektur- und Ingenieurburos

Himstedt + Kollien

18



Im Fruhjahr 2022 begann der Ruckbau in der Al-
ten Post. Im Laufe der 100-jahrigen Geschichte
des Hauses gab es einige Veranderungen sowohl
im Innen- als auch im AuBenbereich, zum Beispiel
die Hallen fur die Fahrzeuge der Post auf dem Hof
und ein Aufzugsschacht aus dem Jahr 1983. An der
Ruckseite des Hauptgebaudes befand sich eine
Laderampe mit Vordach, die fur das kunftige Wohn-
haus keine Funktion mehr hatte. Wir haben sie zu-
rickgebaut; der Aufzugsschacht ist noch gut intakt
und wird aufgestockt, damit jede Etage der Alten
Post fir die Bewohner:innen barrierefrei erreicht
werden kann. Auch ein Teil der Hallen ist niederge-
legt worden, um Platz fur eine Grinanlage mit Sitz-
gelegenheiten zu schaffen. In der noch bestehen-
den Halle sind die Fahrzeuge und Gerate fir den
Hochwasserschutz der Stadt Alfeld untergebracht.

Die straBenseitigen Fassaden bleiben er-
halten. Sie sind das einpragsame Gesicht der Alten
Post mit ihrem reprasentativen Haupteingang. Im
hinteren Gebaudeteil befindet sich ein altes Trep-
penhaus aus der Bauzeit der Alten Post; es wird ein
wenig aufpoliert und bleibt als Fluchtweg bestehen.
Folgt man der Treppe bis zum Dachgeschoss, wird
man mit einem eindrucksvollen Ausblick Uber die
Leine, Wiesen und Walder belohnt. Es ist unter an-
derem diese Lage am sudlichen Stadtrand Alfelds,
die den Umbau der Alten Post in ein Wohnquartier

so attraktiv macht.
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Der groBte Teil des Innenbereichs wurde entkernt.
Dabei kam die solide Stahltragerkonstruktion zuta-
ge, die aus Brandschutzgrinden eingemantelt wird.
Die mehrheitlich robuste Deckenkonstruktion muss
in Teilen erneuert werden und das Dachgeschoss,
in dem in der Vergangenheit bereits Wohnungen
waren, wird vollstandig ausgebaut. Die Holzkons-
truktion des Dachstuhls bleibt in den neuen Woh-
nungen teilweise sichtbar. Eine Luftwarmepumpe
mit FuBbodenheizungen wird fur die Warmeerzeu-
gung in den Wohnungen installiert.

Das Architektur- und Ingenieurbtro Him-
stedt + Kollien hatte schon fur mehrere Projekte die-
ser Art die Bauleitung und Umsetzung fur die kwg
in den Handen, zum Beispiel fir das ARGENTUM
Kaiserhof und die Saline in Bad Salzdetfurth. Jedes
dieser Objekte war bis zur Entkernung ein Uberra-
schungspaket. Es bereitet Freude, den architektoni-
schen Gedanken eines Gebaudes durch den Ruck-
bau Stlck fur Stlck zu erkennen und fur kinftige
Umnutzungen zu gebrauchen. Die Alte Post ist ein
Bau mit einer soliden Beton-Sandstein-Konstrukti-
on. Weil sie im Uberschwemmungsgebiet der Leine
errichtet wurde, steht die Alte Post auf Bohrpfahlen
und trotzt den Unwettergefahren. Die Boden ha-
ben eine hohe Traglast, errichtet fur die damaligen
Bedurfnisse des Hauptpostgebaudes in Alfeld. Es
lohnt sich, dieses Haus zu erhalten und flr die neue

Nutzung als Wohngebaude zu sanieren.



Gerhard Viemann Beim Thema graue Energie geht es im Grundsatz

Prufungsdirektor des Verbandes um die Erreichung von gesetzlich vorgegebenen
der Wohnungswirtschaft in Klimaschutzzielen. Grundlage der Diskussion war
Niedersachsen und Bremen e. V. bislang die Betrachtung der Energieeffizienz eines

Gebaudes und die Entwicklung von Effizienzhaus-
standards. Man hat aber die zunehmende Bedeu-
tung der regenerativen Energietrager erkannt, um
langfristig zielfihrende Entscheidungen bei der
Wah!l der Energieversorgung im Gebaudesektor
sicherzustellen. Damit rucken nicht die Energiebe-
darfe, sondern die CO,-Emmissionen der Gebaude
immer starker in den Fokus. Viele Unternehmen
messen bei der Umsetzung ihrer Dekarbonisie-
rungsstrategie die CO,-Intensitét ihrer Geb&ude mit
der Hilfe von CO,-Bilanzen. Bei der Entwicklung von
Dekarbonisierungsstrategien - insbesondere bei
der Abwagung zwischen Abriss von Gebauden und
Ersatz durch Neubau oder alternativ der Durchfuh-
rung einer energetischen Sanierung - ist nun eine
Betrachtung der durch die MaBnahmen erzeugten
grauen Energie notwendig geworden. Als graue
Energie eines Gebaudes wird die gesamte Menge
an nicht erneuerbarer Primarenergie in Baustof-

fen, Bauteilen und Gebauden, die fur alle vorge-



lagerten Prozesse erforderlich ist, bezeichnet. In
die CO,-Messung der grauen Energie missen alle
Schritte vom Rohstoffabbau Uber die Herstellung,
Verarbeitung, den Material- oder Bauteilersatz so-
wie die Entsorgung inklusive der dazu notwendigen
Transporte und Hilfsmittel einbezogen werden. Es
ist also eine Betrachtung Uber den gesamten Le-
benszyklus eines Gebaudes und nicht nur eine Be-
urteilung ausgehend von den CO,-Emissionen in
der Nutzungsphase anzustellen.

Die gegenwartigen gesetzlichen Rah-
menbedingungen sehen noch keine MaBnahmen
zur Reduzierung von grauer Energie vor. Erwar-
tet wird aber, dass sich dies andern wird. Konkret
zeichnet sich dies bereits in den Anforderungen
an eine Nachhaltigkeitsberichterstattung fur die
Unternehmen nach MafBgabe der Umsetzung der
europaischen CSRD-Richtlinie ab. Die vorliegenden
Standards (EFRAG) sehen eine Berichterstattung
Uber den Einsatz von grauer Energie vor. Wahrend
fir die Messung von CO,-Emmisionen wahrend
des Gebaudebetriebes bereits Instrumente wie die
Erstellung von CO,-Bilanzen etabliert sind, steht
die Entwicklung von Instrumenten zur Messung
der Erzeugung und des Einsatzes grauer Energie
noch am Anfang. Durch das Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung wird Uber die Plattform
OKOBAUDAT bereits ein Oko-Bilanzierungstool an-
geboten.

Insbesondere bei der Frage der Entschei-
dung fur oder gegen den Abriss von Altgebauden
und der Durchflihrung von Modernisierungen spielt
die Betrachtung der grauen Energie zukunftig eine
entscheidende Rolle. Es wird darum gehen, die 6ko-
logisch und finanziell sinnvollste Option zwischen

Abriss und Neubau oder energetischer Modernisie-
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rung auszuwahlen. Dazu wird eine Okobilanz fiir die
einzelnen Szenarien, die eine Betrachtung tUber den
gesamten Lebenszyklus der Entscheidungsalterna-
tiven erfordert, erstellt werden mussen. Auch bei
der Entscheidung Uber Durchfihrungswege ener-
getischer Modernisierungen, insbesondere der
Festlegung der Intensitat des Modernisierungsgra-
des, wird zuklnftig zu bewerten sein, ob die kumu-
lierten COZ-Reduktionen, die mit der Durchfuhrung
energetischer Modernisierung erreicht werden, die
einmaligen CO,-Emmissionen, die durch die MaB-
nahme selbst verursacht werden, Ubersteigen. Nur
dann kann von einem positiven Umweltnutzen aus-
gegangen werden.

Nach gegenwartigem Stand spielt die
Frage des Einsatzes grauer Energie bei vielen Im-
mobilienunternehmen noch keine entscheidende
Rolle. Das Gebaudeenergiegesetz schreibt gegen-
wartig auch noch keine MaBnahmen zur Reduzie-
rung der grauen Energie vor. Die Unternehmen
werden sich zukunftig aber verstarkt mit dem The-
ma auseinandersetzen mussen. Es ist zu erwarten,
dass Baustoffe mit einem hohen Anteil von grauer
Energie deutlich teurer werden und letztlich Klima-
schutzziele auch nur mit einer Reduzierung von
grauer Energie erreicht werden.

Der vdw informiert bereits im Rahmen
seiner Seminartatigkeit und durch Mitgliederrund-
schreiben Uber die Bedeutung des Themas grauer
Energie. Zukunftig wird der vdw auch gesonderte
Beratungsleistungen in diesem Zusammenhang
anbieten, insbesondere im Zusammenhang mit der
Nachhaltigkeitsberichterstattung der Mitgliedun-
ternehmen und durch den Einsatz von Datentools

zur Messung und Steuerung grauer Energie.



\\'\\t\\x\\\\a

3 ek h\q\ \\\H s
A i ot i)
‘ '\ ‘i% “ e \‘“ﬁb‘.‘\:\‘é&:\i\\\ e
: "3‘3“35‘*"*ﬁ‘&%&aﬁ*ﬁ‘&l‘@:\m&“ X
T s SRR SR

* o L
T

T ([
ik
- .lrlll

il
|Ii%fii 4 /1




HQWD ueelyoIy ALY







Nachnaltigkertsbericht 2022

10 Janre

KwWg Hildeshelrr

Und Deutscher
Nachnaltigkeltskodex

Eins von drei

Vor zehn Jahren haben wir als eines der ersten drei Unternehmen der Wohungswirtschaft
eine Entsprechenserklarung zum Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) abgegeben. Zu
dem Zeitpunkt waren es deutschlandweit erst 50 ambitionierte Firmen, die sich den Anspru-
chen des Kodex verpflichtet haben.

Der Deutsche Nachhaltigkeitskodex wurde auf Initiative des Deutschen Nachhaltigkeitsra-
tes entwickelt und steht seit 2011 allen interessierten Organisationen zur Verfigung, um ihr
Engagement fur Nachhaltigkeit zu starken und eine standardisierte Berichterstattung zu er-
leichtern. So konnen die Entwicklung von Organisationen im Zeitverlauf dokumentiert und
Vergleiche zwischen verschiedenen Organisationen leichter durchgefihrt werden.

In unserer Erklarung haben wir die sozialen und 6kologischen Ziele und wesentlichen zuge-
horigen Handlungen unseres Unternehmens benannt und auch aufgezeigt, wo wir mit Blick

auf Energieverbrauche und Treibhausgasemissionen stehen.
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17 Sustainable Development Goals.

Gesellschaftliche und
politische Entwicklungen

Seither hat sich viel getan: Das gesellschaftliche
Bewusstsein und auch die Ziele und Themenfelder
rund um das Leitbild Nachhaltigkeit sind sowohl
anspruchsvoller als auch vielfaltiger geworden.
Zugleich sind zahlreiche 6kologische und soziale
Probleme leider weiterhin ungeldst und haben sich
zum Teil sogar noch verscharft: Vom Klimawandel
und Artensterben sowie von der zunehmenden
Sorge um Trinkwasser Uber anhaltenden Hunger,
Armut und Krankheiten, fehlender Gleichberechti-
gung und Bildungschancen bis hin zu Terrorismus
und Krieg.

Aufbauend auf dem 1983 von den Vereinten Na-
tionen eingeflhrten Leitbild der Nachhaltigen
Entwicklung, haben 195 Staaten im Jahr 2015 das
Ubereinkommen von Paris unterzeichnet. Es 18s-
te das Kyoto-Protokoll ab und formulierte das Ziel
einer Begrenzung der Erderwarmung auf deut-
lich unter 2 °C. Im gleichen Jahr verabschiedete
die Vollversammlung der Vereinten Nationen die

17 Sustainable Development Goals.

AND WELL-BEING

INDUSTRY, INNOVATION
AND INFRASTRUCTURE

16 fosoc. I

QUALITY GENDER
EDUCATION EQUALITY

CLEAN WATER
AND SANITATION

REDUCED SUSTAINABLE CITIES RESPONSIBLE
INEQUALITIES AN MUl
- = AND PRODUCTION

(=)

PARTNERSHIPS
FOR THE GDALS
INSTITUTIONS

Es folgten zahlreiche neue européische und natio-
nale MaBnahmen und Gesetze zum Emmissions-
handel und zu Berichtspflichten Uber soziale und
okologische Themen — mit so sperrigen Namen wie
,CSR-Richtlinienumsetzungsgesetz” oder ,Liefer-
kettensorgfaltsgesetz”. Die fir uns bedeutendsten
Gesetze sind in diesem Zusammenhang das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) und das Klimaschutz-
gesetz (KSG), worin aufgrund eines Urteils des Bun-
desverfassungsgerichts im jahr 2021 noch einmal
anspruchsvollere Ziele zur Reduktion von Treib-

hausgasemissionen formuliert worden sind.
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Aktualisierung unserer Erklarung

Auch wenn wir aufgrund unserer Unternehmens-
groBe, unserer Umsatze und unserer Rechtsform
weiterhin nicht berichtspflichtig sind, haben wir fur
2022 wieder eine Entsprechenserklarung zum Deut-
schen Nachhaltigkeitskodex abgegeben. Diese ist
in der zugehdrigen Datenbank offentlich einsehbar
(www.deutscher-nachhaltigkeitskodex.de).
Inzwischen nutzen an die 1.000 Organisationen die-
sen Standard. Darunter sind rund 60 Unternehmen
aus der Wohnungswirtschaft. Diese machen dabei
nur 2% der Uber 3.000 Unternehmen der Branche
aus.

Da Entsprechenserklarungen aufgrund der vorge-
gebenen Struktur und Inhalte recht lang sind - un-
sere Erklarung umfasst 40 Seiten - und sich vieles
darin auch wiederholt, mdchten wir an dieser Stelle
einen kurzen Uberblick tiber unsere erste sowie un-

sere aktuelle Erklarung geben.

Guter und bezahlbarer Wohnraum fiir alle

Unsere Kernaufgabe als kommunales Unternehmen
war und bleibt die sichere und sozial verantwortli-
che Wohnungsversorgung der breiten Schichten
der Bevdlkerung in der Region Hildesheim. Da die-
ser Auftrag untrennbar mit okologischen und wirt-
schaftlichen Fragestellungen verbunden ist,
haben wir uns 2008 in unserem Unterneh-
mensleitbild auf eine Vorbildfunktion in

diesen Bereichen verpflichtet. Die Struk-

tur unseres Leitbildes entspricht damit
zahlreichen Darstellungen des Konzepts

Nachhaltigkeit der Vereinten Nationen.



Ausrichtung am Leitbild Nachhaltigkeit

Vor diesem Hintergrund war es fiir uns nur konse-
quent, auch eine Nachhaltigkeitsstrategie zu verab-
schieden.

Dazu passend haben wir ein Mietpreismodell ent-
wickelt, worin Mietpreise transparent und nach-
vollziehbar allein auf der Grundlage von Lage, Zu-
schnitt und Ausstattung ermittelt werden. Damit
unterscheidet sich unsere Preisfindung grundle-
gend von einer Orientierung an der Nachfrage, die
viel nachgefragte Wohnungen schnell zu teuer wer-
den lasst und wirkt solchen Entwicklungen zugleich
entgegen.

Zudem haben wir die Heizenergiebedarfe und
Treibhausgasemissionen unseres Bestands erfasst
und uns weiterhin sowohl um die energetische Sa-
nierung unseres Bestands als auch um den Bezug
preiswerter, moglichst regenerativer Energie be-
muht.

Angesichts kontinuierlich steigender Energiepreise
und zunehmender Auswirkungen des Klimawan-
dels war seit langem klar, dass Fragen bezahlbaren
Wohnraums nicht getrennt von Fragen der Ener-
gieeffizienz und des kostengunstigen Bezugs von
Energie betrachtet werden kénnen. Mit dem vol-
kerrechtswidrigen Angriffskrieg Russlands gegen
die Ukraine und den damit verbundenen Preisstei-
gerungen fUr Gas und andere Energietrager wurde
diese Feststellung im vergangenen Jahr auf drama-
tische Weise verstarkt.

Gestiegene Immobilienpreise, steigende Energie-
kosten und ebenfalls zunehmende Kreditkosten so-
wie neue und zu erwartende gesetzliche Regelun-
gen (insbesondere im Gebaudeenergiegesetz und
Klimaschutzgesetz) bestarken uns darin, unseren
schon seit 30 Jahren verfolgten Weg der Energie-
einsparung fortzusetzen. Damit verbunden ist der
groBe Schritt zu einem Umbau der Energieerzeu-
gung hin zu regenerativen Quellen, um das Ziel der

Klimaneutralitat erreichen zu kdnnen.
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Professionalisierung des Klimaschutzes

Wahrend wir die Heizenergiebedarfe und Treib-
hausgasemissionen unseres Bestands fur das Jahr
2012 noch mit Hilfe von Excel ermittelt haben (da-
mals gab es noch keine flr uns passende Software
oder Dienstleistungsangebote), haben wir 2022
eine umfangreiche professionelle Bestandsaufnah-
me beauftragen konnen, mit deren Hilfe wir einen
Pfad bis zur CO,-Neutralitét unseres Unternehmens
abbilden konnten und seine Einhaltung kontrollie-
ren konnen. Hierzu richten wir gerade ein professio-
nelles Monitoring ein.

Der Warmebedarf unseres Bestands liegt fur das
Jahr 2022 bei 26.842.285 k\Wh. Dies ergibt bei einer

Gesamtflache von 244.346 m? einen mittleren spe-

zifischen Warmebedarf von 110 kWh/m?2 pro Jahr.
Das sind 46 % Prozent weniger als der errechnete
Bedarf im Jahr 1990. Der Durchschnitt der Wohn-
gebaude in Deutschland hat zurzeit einen Bedarf
von 150 kWh/m? und Jahr (vgl. Verbraucherzentrale
NRW, 2023).

Mit der Fortfuhrung der energetischen Sanierung
unseres Bestands und dem Wechsel zu moderner
Heiztechnik sowie der Berlcksichtigung grauer
Energie (s.u.) méchten wir weiterhin zu bezahlbaren
Miet- und Energiekosten sowie einer Reduktion von
Treibhausgasemissionen beitragen.

So haben wir den Bundesverband der Energieab-
nehmer (VEA) im vergangenen Jahr mit einer Aus-
schreibung fur Mieterstrom aus PV-Anlagen flr vor-

erst rund 100 unserer Hauser beauftragt.

Reduzierung der CO?-Emissionen bis 2045 um ca. 90% auf bilanziell 1.600 Tonnen

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

CO2-Emissionen [t]

Unter Berucksichtigung
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13% - Innenwande

15% — Griindung

19% - Decken

33% - AuBenwande

Steigende Anspriiche und neue Aufgaben
Graue Energie

Zum Zeitpunkt unserer ersten Entsprechenser-
klarung vor zehn Jahren standen mit Blick auf den
Klimawandel und bezahlbare Mieten vor allem die
laufenden Energieverbrauche von Gebauden und
die damit verbundenen Kosten und Treibhaus-
gas-Emissionen im Fokus der Aufmerksamkeit. Die-
se stehen auch weiterhin im Mittelpunkt unserer
klimabezogenen Anstrengungen.

Wenn Gebaude im Betrieb im Lauf der Zeit aber
immer weniger Energie brauchen, kommt der so-
genannten grauen Energie, die fur ihre Errichtung
oder den Umbau benétigt wird, unausweichlich
mehr Bedeutung zu. lhr Anteil wird schlieBlich im-
mer groBer. Deshalb rickt sie heute auch starker in
das Bewusstsein.

An einem Beispiel wird dies leicht verstandlich: Ein
umfangreich gedammtes Gebaude, das mit einer
Sole-Wasser-Warmepumpe betrieben wird, kommt
mit nur 10 - 15 kWh Strom pro Quadratmeter Wohn-
flache im Jahr aus (also einem Zehntel des durch-
schnittlichen Energiebedarfs von ca. 160 kWh, s.0.).
Wird dieses Geb&ude mithilfe von Solarthermie,
Photovoltaik und/oder Okostrom bewirtschaftet,

erfolgt sein Betrieb sogar bereits komplett ohne

5% - Wasserversorgung

Kumulierte Graue Energie
eines Mehrfamilienhauses
in 80 Jahren,

gegliedert nach DIN 276

in Anlehnung an
Zimmermann & Reiser,

2020

Treibhausgasemissionen. Wenn wir nun annehmen,
dass der Abriss eines Gebaudes pro Quadratmeter
Geschossflache rund 800 kWh gebundene Energie
»auflost®, die fur seine Erstellung aufgewendet wor-
den sind,' entspricht dies grob der Energiemenge,
die fir rund 50 - 80 Jahre Betrieb eines hochge-
dammten Gebaudes reichen wiirde. Die fur Dam-
mung aufgebrachte Energie und damit verbundene
THG-Emissionen konnen udbrigens schon in nur
zwei Jahren Betrieb wieder eingespart werden.?

Die Gebaudeherstellung ist gegenwartig fir ca.
11 % der weltweiten Treibhausgasemissionen ver-
antwortlich. Dabei kommt vor allem Zement und
Stahl groBe Bedeutung zu (vgl. Global Alliance for
Building and Construction (2018); 2018 Global Sta-
tus Report im Auftrag des United Nations Environ-
ment Programme). Zugleich geht Uber die Halfte
Die Gebaudeherstellung ist gegenwartig flr ca.
11 % der weltweiten Treibhausgasemissionen ver-

antwortlich.

1 Der Schweizerische Ingenieur- und Architektenverein SIA
nennt 3.000 - 4.000 MJ pro Quadratmeter Geschossflache
als typische Werte flr graue Energie. Dies entspricht ca.
830 - 1.100 kWh. Da die Energiemengen je nach Bauweise
stark variieren kdnnen, haben wir den Unterschied zwischen
Wohn- und Geschossflache in unserer Uberschlagigen und
beispielhaften Darstellung nicht weiter problematisiert.

2 Das Umweltbundesamt nennt eine ,energetische Amorti-
sationszeit” von 1,7 Jahren.
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Eintragung der Aufteilung von Wohnflachen des Bestandes nach Effizienzklassen per 01.05.2023

Dabei kommt vor allem Zement und Stahl groBe
Bedeutung zu (vgl. Global Alliance for Building and
Construction (2018); 2018 Global Status Report im
Auftrag des United Nations Environment Program-
me). Zugleich geht lber die Halfte des Abfalllauf-
kommens in Deutschland auf den Bausektor zurtick
(vgl. dena-Gebaudereport 2021) - das Umweltbun-
desamt geht von ca. zwei Tonnen je Burger im Jahr
aus. Mit einer klimafreundlichen Bauweise lieBen
sich dabei nicht nur groBe Abfallmengen, sondern
auch ca. 50 % der grauen Emissionen vermeiden.
Da Abrisse von Wohngebauden fast im gesamten
Bundesgebiet® ohne Ausgleichsforderungen vorge-
nommen werden konnen (solange kein Denkmal-
schutz besteht), bleiben sie flr Investoren in aller
Regel aber weiterhin attraktiv. Soziale und okolo-
gische Kriterien spielen in kurzfristigen Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen auf Wettbewerbsmarkten
bislang noch eine untergeordnete Rolle.

Aus all diesen Grinden machen sich in Deutsch-
land verschiedene Verbande und Initiativen fur eine
Berlcksichtigung grauer Energie im Gebaudeener-
giegesetz stark. Und mit Blick auf die offentliche
Forderung energetischer MaBnahmen hat auch be-
reits eine Verschiebung vom Neubausektor hin zur

Bestandssanierung stattgefunden.

3 Ausnahme: Berlin

Anders als andere Unternehmen haben wir uns
schon seit vielen Jahren fur den Erhalt und die
Umnutzung vorhandener Gebaude engagiert. So
haben wir in unserem Quartiersmanagement stets
auch Fragen der Identifikation von Bewohnerinnen
und Bewohnern mit ihnrem Wohnumfeld und des Er-
halts kultureller Werte bericksichtigt.

Auch wenn wir zurzeit noch keine Moglichkeit se-
hen, die umweltbezogenen Vorteile des Erhalts von
Gebauden gegenulber dem Abriss und Neubau mit
vertretbarem Aufwand zu erfassen, sehen wir uns
in unserer bisherigen Praxis bestatigt und mochten
auch in Zukunft stets prifen, ob wir vorhandene Ge-
baude erhalten und weiter nutzen kdnnen.

Diesen Anspruchen entsprechend, haben wir in
den letzten Jahren folgende Projekte realisiert: das
ARGENTUM in Algermissen, das ARGENTUM in Bad
Salzdetfurth, das ARGENTUM in Elze, das ARGEN-
TUM in Holle, das Mehrfamilienhaus Am Kipphut
in Sarstedt, das historische Gebaude Saline in Bad
Salzdetfurth und das Haus KaiserstraBBe 15 mit un-
serer eigenen Geschaftsstelle in Hildesheim.
Zurzeit lauft unser Vorhaben ,Alte Post* mit 17 neu-
en, barrierefreien Wohneinheiten in Alfeld, das auch
das Titelthema des vorliegenden Geschaftsberichts
ist. Und auch unsere laufenden Planungen fir den
Umbau des Blrogebaudes KaiserstraBe 19 erfolgen

mit dem Ziel, moglichst viel Substanz zu erhalten.
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Biologische Vielfalt

Ein weiteres Thema, das in den 10 Jahren seit unse-
rer ersten Entsprechenserklarung stark an Bedeu-
tung gewonnen hat, ist das Artensterben oder an-
dersherum: der Wert biologischer Vielfalt. So sind
Anzahl und Arten von Insekten weltweit seit vielen
Jahren stark rlcklaufig. Zwischen 2008 und 2017
hat sich die Insektenbiomasse auf Grinflachen in
Deutschland um zwei Drittel verringert, in Waldern
betragen die Verluste 40 Prozent.* Zahlreiche Arten
sind ausgestorben oder stehen auf der roten Liste.

Als Griinde nennen Biologen nicht nur den Einsatz
von Pestiziden in der Landwirtschaft, sondern auch
ganz allgemein schrumpfende Lebensraume durch
Bebauung und Versieglung.

Mit dem Vorzug von Sanierung vor Neubau, der
Schaffung von Grunflachen auf Dachern und um
Gebaude herum sowie mit einem maglichst gerin-
gen Flachenverbrauch mochten wir auf dieses The-

ma reagieren.

4 Forschungsergebnisse einer Studie unter der Leitung der
Universitat Minchen.

Wasser und Hitze

Zwei weitere, angrenzende Themen, die zuneh-
mende Auswirkungen des Klimawandels in das Be-
wusstsein rucken, sind der Umgang mit Wasser und
die Kiihlung von Wohngebieten in heiBen Sommern.
Mit unseren ersten Grindachern und gebaudena-
her Versickerung sowie der Anlage und Pflege von

Grunflachen haben wir diese Themen aufgegriffen.

Ausblick

Unsere Herausforderungen und unser Anspruch
bleiben, im Sinne der uns tragenden Kommunen
langfristig zu wirtschaften und unseren Mieterinnen
und Mietern weiterhin guten, bezahlbaren Wohn-
raum zu bieten. Hierzu werden wir die genannten
Ziele und MaBnahmen weiterverfolgen und auf-
merksam und offen fir neue Anforderungen und
Losungsideen bleiben.

Mit der Berichterstattung im Rahmen des Deut-
schen Nachhaltigkeitskodex machen wir unsere Zie-

le und Tatigkeiten transparent und verpflichten uns,

wie gewohnt, gewissenhaft und langfristig auf sie.
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Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2022

Allgemeinwirtschatftliche Entwicklung

Wirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen des Kriegs in der Ukraine, zu denen
extreme Energiepreiserh6hungen zahlten. Hinzu kamen dadurch verscharfte Material- und Lieferengpasse, massiv steigende Preise fur
weitere Glter wie beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und die andauernde, wenn auch im Jahres-
verlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr
2022 insgesamt gut behaupten.

Im Friihjahr 2022 wurden fast alle Corona-SchutzmaBnahmen aufgehoben. Dies trug zunédchst zur Erholung der deutschen Wirtschaft bei.
Mit dem Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar und den in der Folge extrem steigenden Energiepreisen wurde der Aufschwung
gebremst. Lieferengpasse und stark anziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise erschwerten die Lage weiter. Die Inflationsrate stieg so hoch
wie noch nie seit der deutschen Vereinigung. In der Folge kam die konjunkturelle Erholung Deutschlands ins Stocken. Im Jahresmittel 2022
war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 % hoher als im Vorjahr.
Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der Corona-Pandemie, war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hoher. Die deutsche Wirtschaft hat

sich damit weiter vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt und das Vorkrisenniveau erstmals wieder tbertroffen.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
Jahrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2023
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Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2023 Schatzung auf Grundlage der fiihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute
© GdW-Schrader - 16.01.2023

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fur eine schnelle
Losung. Die Bemiihungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Européischen Union (EU) und der Russischen Foderation zu
trennen, dauern an. Dies belastet sowohl die russische Wirtschaft als auch die aller EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Unterbrechung
der Erdgaslieferungen aus Russland werden die Erdgaspreise vermutlich weiter in die Hohe treiben, aber zumindest auf einem hohen
Niveau halten.
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Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationdren Tendenzen noch langer anhalten. Zwar wird fur die kommenden beiden Jahre eine
Abkuhlung der Inflation prognostiziert, doch kdnnten weitere Schocks bei den Energie- und Lebensmittelpreisen die Gesamtinflation lan-
ger hochhalten. Dies konnte sich auch auf die Kerninflation auswirken und somit eine restriktivere geldpolitische Reaktion rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfligbaren Realeinkommen der privaten Haushalte sinken lassen und damit die Konsumkonjunktur ab-
kuhlen. Erst gegen Jahresende 2023 durften die Einkommen wieder starker zulegen als die Preise. Hohe Tarifabschlisse durften dann
sowohl die Kaufkraft als auch die Lohnkosten merklich steigern. Die Nachfragen nach Waren und Dienstleistungen, die in den Jahren
2023/2024 auch durch die breit angelegten staatlichen EntlastungsmaBnahmen gestltzt werden, dirften dann wieder auf einen Wachs-
tumskurs zurlckkehren.

Bevolkerungsentwicklung

Das Jahr 2022 war durch eine starke Zuwanderung von Kriegsflichtlingen aus der Ukraine gepragt. Nach vorlaufiger Schatzung des Statis-
tischen Bundesamtes kamen 1,42 Millionen bis 1,45 Millionen Personen mehr nach Deutschland als ins Ausland fortgezogen sind. Damit
war die Nettozuwanderung 2022 Uber viermal so hoch wie im Vorjahr (2021: 329.163) und so hoch wie noch nie seit Beginn der Zeitreihe
im Jahr 1950. Neben der starken Zuwanderung der Kriegsflichtlinge aus der Ukraine hat aber auch die Zuwanderung von Menschen aus
anderen Regionen zugenommen. Aufgrund der fortdauernden Kriegssituation in der Ukraine ist auch im laufenden Jahr mit einer im histo-
rischen Vergleich eher hohen Nettozuwanderung von rund 650.000 Personen zu rechnen.

Trotz der hohen Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel in Deutschland immer mehr zum flachendeckenden Problem geworden, der
nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfragen im Juli 2022,
dass bei knapp 50 % der Unternehmen in Deutschland die Geschaftstatigkeit vom Fachkréftemangel behindert wird. Das waren erheblich
mehr als noch ein Quartal zuvor (43,6 %) und so viele wie noch nie seit Beginn der Befragung.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fachkraftemangel seit 2009 deutlich erhoht hat. Zwischen 2009 und 2011 stieg der
Indikator von ca. 10 % auf knapp 20 % sichtlich an. Im April 2018 erreichte der Indikator einen zwischenzeitlichen Hochststand von 36,2 %
der mittlerweile deutlich Ubertroffen ist. Angesichts des demografischen Wandels durfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine
groBe Herausforderung fir die deutsche Wirtschaft darstellen.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzuge, Fortziige und Nettozuwanderung 1960 — 2022 /23

2.500
in 1.000 Personen Trendwende bei
Zuwanderung ab 2010
2.000
1.500
1.000
500
0
Zuwanderung
in 2023 bei gut
650.000 p.a.
-5600
-1.000
-1.500
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© © © © © N NN NN O ©® @ 0 © O ® O D O © O © O — — — — — & o
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— Zuzlge Fortzlige

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friheres Bundesgebiet; 2022 / 23 eigene Trendschéatzung
© GdW Schrader - 19.01.2023

03



Beschaftigung

Die Anzahl der Erwerbstatigen ist gestiegen. Die Entwicklung und Vorausschau zeigt die nachfolgende Tabelle.

Arbeitsmarkt

2019 2020 2021 2022 2023
Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45.277 44915 44,980 45.569 45.660
Veranderung in % gegenuber Vorjahr 0,9 -0,8 0,1 1,3 0,2
Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.267 2.695 2.613 2.418 2.530
Arbeitslosenquote 5,0 5,9 57 5,3 55

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2022 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur flr Arbeit,

Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fir 2023 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2022 / Anfang 2023

Verbraucherpreise fiir das Wohnen und Bauen

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2022 hohe Steigerungsraten verzeich-

net. Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - erreichte

im Oktober 2022 mit 10,4 % einen historischen Hochststand im wiedervereinigten Deutschland. Zum Jahresende schwachte sich die

Preissteigerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr hohen Stand. Im Jahresmittel haben sich die Verbraucherpreise in Deutschland um

7,9 % erhoht. Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fur Energieprodukte und Nah-

rungsmittel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 % gelegen.

Verbraucherpreisindex insgesamt fur Deutschland
Veranderungen gegenuber Vorjahrin %

Jahresteuerungsrate
+79%

Januar Marz Mai Juli

Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex
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Die Nettokaltmieten verteuerten sich 2022 nur um 1,8 % und dampften, gerade auch aufgrund ihres bedeutsamen Anteils an den Kon-
sumausgaben der privaten Haushalte, die Gesamtteuerung spurbar. Steigende Energiepreise belasten die Haushalte immer weiter, so
stiegen die Preise fur Strom, Gas und andere Brennstoffe (Haushaltsenergie) um 39,1 % gegeniiber dem Vorjahr.

Die Preise fir den Neubau von Wohngeb&uden in Deutschland sind im November 2022 um 16,9 % gegeniber dem Vorjahresmonat ange-
stiegen. Im Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht niedriger bei 16,4 %. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn der
Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange nicht mehr gemessenes Niveau erreicht.

Baupreise fur Wohngebaude 2010 - 2022
Veranderungsrate zum Vorjahr in %

16,4 %

91 %

4,4 % 4.3%

2,7 % 2,6 % 20% . 21 % 31 %
10% J 70 1,8 % 1,6% ' 1,5%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Statistisches Bundesamt, Preisindizes fur die Bauwirtschaft, Wohngebaude mit Umsatzsteuer
© GdW Schrader - 11.01.2023

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg in der
Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen bei weiter anhal-
tendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder rucklaufig und

sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der
Forderbedingungen die Forderanforderungen im Laufe des Jahres erheblich verschlechtert und zudem das Vertrauen in die Verlasslich-
keit der Wohnungsbauforderung untergraben. Dies durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unglnstigeren Finanzierungsumfeld und
den hohen Preisen maBgeblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahreshalfte 2022

zu beobachten waren.

Zinsentwicklung am Kapitalmarkt
Die Zinsen flr werthaltig dinglich gesicherte Darlehen sind im Berichtsjahr 2022 stark gestiegen. Im laufenden Geschéaftsjahr 2023 ist eine
Prognose des Zinsmarktes schwierig, allerdings ist vielen Experten nach fur den Bereich der 10- und 30-jahrigen Zinsbindung von gleich

bleibenden Zinsen auf hohem Niveau auszugehen.

Effektivzinssatze

Zinsbindung Marz 2023  Dezember 2022  Dezember 2021 Dezember 2020
10 Jahre 3,33 % 3,39 % 0,80 % 0,44 %
30 Jahre 391 % 3,78 % 1,4 % 1,09 %

Quelle: Wohnungspolitische Informationen (wi) / Dr. Klein Firmenkunden AG
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Team Alfeld

von links nach rechts:

Claudia Biering Stefan Baxmann Natalia Bergen Susanne Schmiech Udo Schwetje
Lina-Christin Bock Sina Forster Yasemin Kara Gerold Schafer
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Regionalwirtschaftliche Entwicklung
Regionaler Arbeitsmarkt

Im Landkreis Hildesheim gab es im Dezember 2022 9.960 Arbeitslose. Das entspricht einer Arbeitslosenquote von 6,7 %. (Vergleich 2021:
8.902 = 6,0 %). Die Arbeitslosenquote Hildesheims liegt nunmehr 1,3 Prozentpunkte Uber dem Bundesschnitt.

Regionaler Wohnungsmarkt
Mietwohnungsmarkt

Die Entwicklung der Mieten in unserer Region wird jahrlich durch das Katasteramt untersucht. Flr den Grundsticksmarktbericht lagen
daflir 2.500 Vergleichsmieten verschiedener Quellen aus den Jahren 2021 -2022 vor, wobei eine differenzierte Untersuchung auf Basis des
Zustandes und der Ausstattung mangels vorliegender Informationen nicht erfolgen konnte. Auch stammt ein GroBteil der Daten von den
gemeinwohlorientieren Wohnungsunternehmen und damit tendenziell preiswerten Vermietern.

Fir den Landkreis Hildesheim ist die Mietenentwicklung insgesamt als leicht steigend zu beurteilen. Dabei kommt es in einzelnen Markt-
segmenten zu Preissteigerungen, in anderen zu Preisriickgangen. Insgesamt lasst sich eine moderate Steigerung in unterschiedlichen

Auspragungen erkennen.

Das Qualitatsbewusstsein der privaten Kunden ist weiterhin hoch, sodass sich nicht modernisierte Wohnungen kaum noch vermieten
lassen. Die Nachfrage nach kleinen Wohnungen lasst sich im gesamten Geschaftsgebiet nach wie vor als gut bezeichnen.

In diesem Jahr wurde die Gruppierung der Auswertung der durchschnittlichen Mieten je m2 ohne Betriebs- und Heizkosten seitens des
Gutachterausschusses verandert. Ein direkter Vergleich mit den Werten des Vorjahres ist somit nicht moglich.

Entwicklung der durchschnittlichen Mieten je m?2
ohne Betriebs- und Heizkosten im Arbeitsgebiet der kwg 2022

Wohnflache bis 50 51-75 76 -100 Uber 100
Marktbericht 2022 2022 2022 2022
EUR EUR EUR EUR

Stadt/Gemeinde

Hildesheim 6,65 6,20 6,40 745
Bad Salzdetfurth 5,65 5,75 5,76 6,65
Sarstedt 6,15 6,10 6,35

Alfeld 6,05 5,70 5,45

Elze 6,30 6,05

Gronau 6,50 5,70 5,95

Bockenem 5,95 5,60 5,30

Algermissen, Diekholzen,
Giesen, Harsum, Lamspringe, 5,95 5,95 5,95 4,65
Nordstemmen, Schellerten

Duingen, Freden, Holle,

. .. 5,40 5,50 5,00
Sibbesse, Sohlde

Quelle: Grundstlcksmarktbericht 2022
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Deutlich ist, dass es sich bei der Region Hildesheim um eine sehr heterogene Region handelt. Insgesamt Iasst sich auch an der Mietenent-
wicklung und an der Leerstandssituation das Nord/Std-Gefélle beobachten, was die kwg auch beim Vermietungserfolg ihres eigenen

Wohnungsbestandes festgestellt hat.

Eine weitere Erkenntnis aus der Entwicklung am Mietwohnungsmarkt ist, dass das Baujahr des Geb&audes bei der Mietpreisfindung zuneh-
mend eine geringere Rolle spielt. Die Preisentwicklung wird im Wesentlichen durch die Lage, Zuschnitt und die Ausstattung bestimmt.

"Quelle fur diesen Absatz: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Hameln-Hannover, interaktiver Web-Visualisierungen Grundsticksmarkt-
bericht 2022

cntwicklung des Unternenmens

Modernisierung, Instandhaltung und Bestandserneuerung

Das Programm zur Bestandserhaltung wurde auch im Jahr 2022 planméaBig zugunsten des Neubaus reduziert. Bei den durchgeflihrten MaB3-
nahmen wurde ein besonderes Augenmerk auf eine zeitgeméaBe Ausstattung, eine hohe Energieeffizienz und heutigen Wohnerfordernissen
entsprechende Grundrisse gelegt. Den Schwerpunkt bilden dabei die Modernisierung von Badern und Kiichen und die Zentralisierung von
Heizungsanlagen. Auch wurden erneut Vorstellbalkone angebaut. Bei allen ModernisierungsmaBnahmen liegt ein besonderes Augenmerk

auf barrierearmen und damit ,demografiefesten” Gesichtspunkten.

Die kwg hat ein Programm zur Beseitigung von Barrieren auf dem Weg in die Wohnung gestartet. Bereits jetzt sind zirka 750 Wohnungen
barrierearm oder barrierearm erreichbar. Ziel ist es, zunachst insgesamt 1.000 Wohnungen (ca. 25 % des Gesamtbestandes der kwg) barrie-
rearm umzubauen bzw. erreichbar zu machen. Das Hauptaugenmerk liegt dabei neben dem Neubau auf den Bauten, bei denen sich dieses

mit geringen Kosten je Wohneinheit umsetzen lasst.

Die Gesamtinvestition flir Modernisierung und Instandhaltung betrugen im Berichtsjahr rd. 7.335.000 EUR (Vorjahr: rd. 6.450.000 EUR).

Erhaltungsinvestitionen Euro pro m2 Wohnflache /Jahr

EUR/ m?
50,00
41,30
40,00
28,81
30,00
25,49 373
3,87
20,00 —
10,00 —— 870 — 1842 <~ 2167 2162 < 2508 |
0,00 | | | f
2018 2019 2020 2021 2022 Jahr

Aufwand - nachtragliche
Herstellungskosten
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Team Neubau/ Projektmanagement

von links nach rechts:

Patricia Niemann Michaela Knoll Carolin Bettels Sophia Celina Schmidt
Milano Werner  Ralf Oelkers
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Wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
im Immobilienbestand wahrend des Geschaftsjahres 2022

Ort WE TEUR
Alfeld
Ziegelmasch 12 4 254.4
Ziegelmasch 14 6 95,8
JahnstraBBe 4 6 105,56
JahnstraBe 3 6 99,4
JahnstraBe 3a 6 302,5
+ Heizungszentralisierung
+  Warmeschutzverglasung
+ Einbauvon Wasserzahlern
Winzenburger StraB3e 18 6 20,5
Winzenburger StraBe 19 6 20,5
+ Dammung DG-Decke
Harsum
Sandkampweg 7 6 1771
Anbau von Balkonen
Fassadenanstrich
Dachumdeckung
Dammung DG-Decke
Hoheneggelsen
Kniepenburg 3 5 180,6
Anbau von Balkonen
Fassadenanstrich
Dachumdeckung
Déammung DG-Decke
Im Galgenfeld 17+19+21 18 3274
Scherwippweg 3 10 164,3

Heizungszentralisierung
Warmeschutzverglasung
Erneuerung der Haustlr
Erneuerung Briefkasten- und Klingelanlage
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Sandkampweg 7

Harsum

Kniepenburg 3

Hoheneggelsen

Farmser Straf3e 23
Schellerten

"



Ort

WE

TEUR

Schellerten

Farmser StraBe 23

2051

« Anbauvon Balkonen
+ Fassadenanstrich

« Dachumdeckung

«  Dammung DG-Decke

RathausstraBe 1a-1c

24

193,56

+  Warmeschutzverglasung
»  Erneuerung der Haustir
« Erneuerung Briefkasten- und Klingelanlage

Séhlde

BockmuhlenstraBBe 10

213,0

BockmuhlenstraBBe 12

303,0

BockmuhlenstraBe 14

288,2

+ Anbauvon Balkonen

+  Dachumdeckung

+ Dammung DG-Decke

+  Warmeschutzverglasung
+  Erneuerung der Haustir

BockmuUhlenstraBBe 10, 12, 14
Séhlde
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Neubautatigkeit und Ankaufe Geschaftsjahr 2022

Fertiggestellte Bauvorhaben

Ort StraBe WE GE G TG CP EP
Gronau (Leine) BurgstraBe 20A 14 7CP 16
Hasede Am Wasserturm 1 10 6 7
Gesamt 24 13 23

Noch nicht abgeschlossene Vorhaben im Bau

Ort Stral3e WE GE G TG CP EP
Hildesheim Ostend 68 (18 6.9) 1 63 TG

Sarstedt BleekstraBe 11/13 4806.9. 48
Alfeld Bahnhofsstrae 8 17 (106.9) 26
Alfeld RVZ Walter-Gropius-Ring 14d-h 16 1 41
Gesamt 149 2 63 1156

*0.9.= davon offentlich geférdert, d.h. preis- und belegungsgebunden

Abgeschlossene Neubauvorhaben fiir Dritte im Rahmen des Bautragergeschaftes

Ort StraBe WE GE G TG CP EP

Hildesheim MuhlenstraBe 23 12 127G

Noch nicht abgeschlossene Neubauvorhaben fir Dritte im Rahmen des Bautragergeschaftes

Ort StraBe WE GE G TG CP EP

Hildesheim Ostend 28 28TG

BurgstraBBe 20A

Gronau (Leine)
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Am Wasserturm 1

Hasede
MuhlenstraBBe 23
Hildesheim

Grundstiicksankaufe

Im Geschaftsjahr 2022 gab es folgende Grundstiicksankaufe:

Ort Grundstick

Alfeld Walter-Gropius-Ring 14d-h

Verkaufe 2022

Im Geschaftsjahr 2022 gab es folgende Verkaufe:

Ort StraBBe WE GE GTGCP EP

Sarstedt RH Am Sonnenkamp 17c 1

WE: Wohneinheiten / GE: Gewerbeeinheiten / G: Garage / TG: Tiefgarage / EP: Einstellplatze / CP: Carport / RH: Reihenhaus

0.g.: davon offentlich gefordert, d.h. preis- und belegungsgebunden
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Hausbewirtschaftung

Wohnungsbestand
Am 31.12.2022 bewirtschaftete die Gesellschaft folgende Objekte:

Mietwohnungen 4121
Gewerbe 54
Biros 3
Fernheizwerke 2
Schulen 1
Rettungswachen 3
Garagen (davon 10 eigengenutzte Garagen) 729
verwaltete Wohnungen und gewerbliche Einheiten 757
. in 70 Eigentimergemeinschaften und 35 Miethausern
Gesamt 5.670
Die Mietwohnungen verteilen sich wie folgt:
Ort WE
Landkreis Hildesheim
Sarstedt 1.162
Bad Salzdetfurth 491
Alfeld 445
SG Leinebergland 316
Bockenem 269
Diekholzen 146
Sohlde 130
Elze 111
Giesen 109
Nordstemmen 82
Harsum 72
Algermissen 63
Holle 49
Schellerten 31
Sibbesse 29
Lamspringe 21
3.616
Stadt Hildesheim 605
Gesamt 4.121
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Der Wohnungsbestand hat sich zum Stichtag 31.12.2022 gegenlber dem Vorjahr um 23 Wohnungen erhoht.

Die Verénderung stellt sich wie folgt dar:

WE
Mietwohnungsbestand am 31.12.2021 4.098
- Verkauf 1
+  Neubau/Ankauf 24
Mietwohnungsbestand am 31.12.2022 4121

Per 31.12.2022 sind vom Mietwohnungsbestand der kwg 249 WE (Vorjahr 362 WE) ¢ffentlich gefordert, d.h. belegungs- und/oder preis-
gebunden.

Algermissen

Sarstedt

Harsum

Giesen

Séhlde

Schellerten

Nordstemmen

Hildesheim

Izen

Diekho
Bad
Salzdetfurth |
| i .
ﬂ Zentrale

Geschéftsfiihrung, Rechnungswesen, Zentrale Dienste, Verkauf, Neubau / Projektmanagement

ﬁ Kundencenter ﬁ Kundencenter ﬁ Kundencenter
Alfeld Hildesheim Sarstedt
Zustandig fur Alfeld, Zustandig fur Hildesheim, Zustandig fur Sarstedt,
Samtgemeinde Leinebergland, Diekholzen, Bad Salzdetfurth, Giesen, Algermissen,
Bockenem, Lamspringe, Holle, Schellerten, S6hide Harsum, Nordstemmen

Sibbesse, Elze
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Vermietung

Der durchschnittliche Leerstand ist im Berichtsjahr 2022 mit @ 46 nicht vermieteten Wohnungen geringer als im Vorjahr (@ 61 nicht

vermietete Wohnungen). Flir 2023 wird hier allerdings eine moderate Steigerung erwartet, da die Vollvermietung eines derartig groBen

Neubauvorhabens im Ostend eine Zeit in Anspruch nimmt.

Im Kundencenter Alfeld standen im Dezember 2022 18 WE (Vorjahr 16 WE), im Kundencenter Sarstedt 11 WE (Vorjahr 33 WE) und im

Kundencenter Hildesheim 7 WE (Vorjahr 17 WE) leer.

Die Leerstandsquote zum Ende des Berichtsjahres betragt somit 0,9 % und liegt damit 0,7 Prozentpunkte unter dem Wert von Ende 2021.

Dieses Ergebnis ist als Vollvermietung zu betrachten. Der nicht vorhandene Leerstand in einigen Orten deutet bereits auf einen deutlichen

Nachfragelberhang hin.

Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Marz
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Wohnungsbestand 3.991 4.005 4.028 4.098 4121 4121
nicht vermietete Wohnungen 86 68 72 66 36 48
. davon bis zu 3 Monate 56 44 60 52 21 34
in % des Wohnungsbestandes 22% 1,9 % 1,8 % 1,6 % 0,9 % 1,2%
2018 2019 2020 2021 2022
Mieterfluktuation 457 451 439 461 439
in % des Wohnungsbestandes 11,56 % 11,3 % 10,9 % 11,3 % 10,7 %
Von den derzeit (Marz 2023) 48 nicht vermieteten Wohnungen:
+ sindim Angebot 39 WE
. befinden sich in Gebauden, die umfangreich modernisiert werden sollen 8 WE
. befinden sich in Gebauden, die abgerissen und neu bebaut werden sollen 1 WE
+  sollen verkauft werden 0WE
Die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnungsmieten zum 31.12. des Jahres stellt sich wie folgt dar:
2018 2019 2020 2021 2022
Wohnungsmieten 5,27EUR/m? 5,38EUR/m? 548EUR/ m?2 5,66 EUR/m?2 5,81 EUR/m?2

Die Sollmieten sind im Jahr 2022 unternehmensweit um 0,156 EUR/ m2 gestiegen, d.h. um 2,3 %.

Damit liegt die Mietsteigerung leicht oberhalb der durchschnittlichen Steigerung der Wohnungsmieten von 1,9 %, dieses resultiert aus der

umfangreichen Neubau- und Modernisierungstatigkeit.

17



Team Zentrale Dienste

von links nach rechts:

Bjorn Zeiske Imke Alfus Matthias Kaufmann Judith-Maria Reichardt
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Mietverteilung Wohnungsmieten der kwg

EUR/m?2
1.400
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Die Mieten der kwg per 31.12.2022 bewegen sich aber weiterhin auf einem moderaten Niveau. Ca. 40 % der Wohnungen liegen im Preis-
niveau unter 5,560 EUR/m?2. 70 % sind im Preis niedriger als 6,00 EUR/m?2. Im Vergleich liegt die Miete fur niedrige Einkommen der im
Rahmen der Wohnraumférderung in Niedersachsen bei 5,60-5,80 EUR/m?2. Diese Zahlen verdeutlichen, dass die kwg den Unterneh-
mensauftrag zur Versorgung von breiten Schichten der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum erfullt.

Klimaschutz und CO,

Die kwg bekennt sich zu den Klimaschutzzielen der Bundesregierung und verfolgt das Ziel, die eigenen Klimaschutzaktivitaten strategisch
an den bestehenden Zielen der Bundesregierung auszurichten. Zur Erreichung eines klimaneutralen Gebaudebestandes bei der kwg
wurde in 2022 eine Klimaschutzstrategie auf Grundlage eines CO,-Pfades entwickelt.

Diese Klimaschutzstrategie ist somit eine wichtige Grundlage, um entsprechende Aktivitaten und MaBnahmen fur die Dekarbonisierung
des Geb&udebestands bis 2045 zu entwickeln.

Durch die seit 30 Jahren durchgefiihrten MaBnahmen zur Einsparung von Energie ist ein Uberwiegender Teil der kwg-Bestande aktuell als
teilsaniert zu bewerten. Die Untersuchung hat auch ergeben, dass die wesentliche Aufgabe im Bereich des Klimaschutzes die Umstellung
der Energieerzeugung in Richtung der Klimaneutralitat ist, da die Potenziale bei der Dammung bereits relativ weitgehend abgearbeitet
sind.
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So wurden die CO,-Emissionen im Jahr 2022 um 55 % gegenlber dem Jahr 1990 reduziert. Dieses zeigt auch die nachfolgende Grafik.
Des Weiteren werden die Ziele der Jahre 2030 und 2045 dargestellt.

Endenergiebedarf [MWh]
50.000 B L-ab2016
K-2010-2015
40.000
B J- 2002-2009
|- 1995 - 2001
30.000

B H-1984-1994

N G-1979-1983

20.000

B r-1969-1978

E-1958 - 1968
10.000

—
B D-1949-1957
0 | ] PV-Ertrag
-10.000
1990 2022 2030 2045

Quelle: Klimapfad target

Die nachfolgende Grafik zeigt auch den Versorgungsmix der Warmebereitstellung der kwg bezogen auf die Wohnflache.

19,3 %

Erdgas
B Heizol

Fernwarme / Bioenergie
57,6 %
[ BHKW Erdgas

B Heizwerk Pellets / Gas

I Heizwerk Pellets / Heizol

Quelle: Klimapfad target

Derzeit erfolgt mehr als die Hafte der Warmeversorgung Uber Gas. Aber auch ca. 25 % der Bestdnde werden bereits von Heizwerken,
welche mit erneuerbaren Energien betrieben werden, versorgt.

Um kontinuierlich bewerten zu kdnnen, ob die Zielmarke Klimaneutralitat erreicht wird oder es maglicherweise Abweichungen vom Ziel-
pfad gibt, ist vorgesehen, ein Monitoring zum Thema CO,-Emissionen im Unternehmen zu implementieren.
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Weitere Tatigkeiten

Die GKHi Gesellschaft fir kommunale Immobilien im Landkreis Hildesheim mbH wurde als Instrument der interkommunalen Zusammen-
arbeit gegrindet. So kann die kwg ihre Kenntnisse aus der Gebaudewirtschaft und der Bau- und Planungstatigkeit zum Wohl ihrer Ge-
sellschafter anwenden. Neben der Geschaftsbesorgung fur die Gesellschaft entwickelt und realisiert die kwg kommunale Projekte fir
die Gesellschafter der GKHi durch Wahrnehmung der Bauherrenaufgaben / Projektsteuerung. Die Tatigkeit fir die GKHi hat im Jahr 2022
auf Grund der Vielzahl von Projekten deutlich zugenommen. Hier wurden Betreuungserlose i. H.v. 352 TEUR (Vorjahr: 257 TEUR) erzielt.

Die ProjektBau Hildesheim GmbH & Co. OHG als 55 % Beteiligung der kwg unterstitzt gemeinsam mit der gbg Immobilien GmbH Stadt
und Landkreis Hildesheim bei ihnren gemeinsamen Aufgaben, hier Gbernimmt die kwg die technische Geschaftsfiihrung.

Umsatzerlose
Entwicklung des Umsatzes der kwg

2022 2021

Mio.EUR Mio.EUR

Hausbewirtschaftung 26,12 24,65
Verkauf von Grundsticken 3,05 0,32
Betreuungstatigkeit 0,17 0,17
aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,97 0,66
Insgesamt 30,31 25,80

Die Mietumsatze der Hausbewirtschaftung in 2022 sind im Vergleich zum Vorjahr gestiegen.

Die Steigerung resultiert u. a. durch Mietsteigerungen nach Modernisierungen und der Fertigstellung der Neubauvorhaben. Des Weiteren
wurden die Mieten der Neubauobjekte aus dem Jahr 2021 nun ganzjahrig erzielt. Die Umsatzsteigerung im Bereich des Verkaufes von
Grundstlcken resultiert aus Verkdufen aus dem Bauvorhaben MUhlenstraBe 23 in Hildesheim.

Mietverluste

2022 2021
TEUR TEUR
Erlésschmalerungen Mieten und Umlagen 311 382
Abschreibungen auf Mietforderungen 108 75
Veranderung der Wertberichtigung 29 -33
Insgesamt 448 424

Die Anstrengungen zur Senkung des Leerstandes und die Professionalisierung im Bereich des Mahn- und Klagewesens tragen zum Un-
ternehmenserfolg bei. Dieses gilt auch fur die systematische Prifung der dauerhaften Zahlungsfahigkeit der Kunden und ihrer Bonitat, die
langfristig zu einer Reduzierung der Abschreibung auf Mietforderungen beitragt.
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Setriebsorganisation

Organisation

Die kundenorientierte Betriebsorganisation der kwg Hildesheim mbH ist im Geschéftsjahr von der Struktur unveréandert geblieben. Weiter-

hin betreibt die kwg drei regionale Kundencenter. In seinem Kundencenter findet der Kunde der kwg alles, was fur ihn wichtig ist. Nur die

internen und zentralen Bereiche ohne direkte Relevanz fir den Kunden sind in der Zentrale in Hildesheim konzentriert.

Geschaftsfuhrung

1,0 Geschaftsflihrer

Zentrale Dienste

1,0 Assistenz GF / Personal

1,0 Controlling / Finanzierung

0,6 Offentlichkeitsarbeit / Marketing
3,0 Projektsteuerung /-Management
3,0 Technische Assistenz

0,6 Archiv/Post

Auszubildende

6,0 Auszubildende

Fachbereich
Rechnungswesen, Steuern

1,0 Prokurist

1,0 Bilanzbuchhalter
1,8 SBRechnungswesen

Centerleitung

Kundencenter Alfeld mit
Fachbereich EDV, WEG

1,0 Handlungsbevollmachtigter

Kundencenter Sarstedt mit
Fachbereich Leitung tech-
nisches Bestandsmanagement

1,0 Handlungsbevollmachtigter

Kundencenter Hildesheim
mit Fachbereich Vermietung,
Versicherung

1,0 Handlungsbevollmachtigter

Hausbewirtschaftung

Hausbewirtschaftung

Hausbewirtschaftung

1.191 WE in Alfeld,
Samtgemeinde Leinebergland,
Bockenem, Lamspringe, Sibbesse, Elze

1,9 Kfm. Sachbearbeiter
1,0 Tech. Sachbearbeiter
1,0 Hauswart

1,2 Centerassistenz

1.478 WE in Sarstedt, Giesen,
Algermissen, Harsum, Nordstemmen

1,9 Kfm. Sachbearbeiter
1,0 Tech. Sachbearbeiter
1,0 Hauswart

1,2 Centerassistenz

WEG

Technik Bestand

1.452 WE in Hildesheim, Diekholzen,
Bad Salzdetfurth, Holle, Schellerten,
Sohlde

1,8 Kfm. Sachbearbeiter
1,0 Tech. Sachbearbeiter
1,0 Hauswart

1,8 Centerassistenz

1,0 Schulhausmeister

2,0 Fremdverwaltung

1,0 Sachbearbeiter
0,7 Assistenz
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Personal

Die Geschaftsflihrung erwartet weiterhin, dass aufgrund der demografischen Entwicklung, insbesondere im Sidkreis, der Druck von
Seiten des Marktes zunehmen wird. Dieser Entwicklung méchte das Unternehmen auch zuklnftig mit einem verbesserten Service- und
Beratungsangebot vor Ort begegnen. Ziel ist es, die Immobilien nachhaltig und mit hoher Qualitat zu bewirtschaften. Dazu ist eine qualifi-
zierte und motivierte Belegschaft das entscheidende Instrument.

Dieses Instrument wird durch verschiedene Bausteine hinterlegt:

- Die kwg arbeitet standig daran, die fachliche und personliche Qualifikation der Mitarbeiter zu verbessern. So bildet die kwg seit Jah-
ren mit sechs Auszubildenden deutlich Uber den eigenen Bedarf aus und kann ihren Personalbedarf qualitativ hochwertig aus eigenem
Potenzial bedienen. Im Rahmen der Ausbildung bietet die Breite der Tatigkeit des Unternehmens die Moglichkeit, umfangreiches Wissen
und Praxiserfahrung aus verschiedensten Bereichen rund um die Immobilie zu vermitteln. Die kwg bietet den Auszubildenden auBerdem
die Moglichkeit Uber ein Praktikum Erfahrungen im Ausland zu sammeln. 2022 haben zwei Auszubildende ihre Ausbildung erfolgreich vor
der IHK Hannover abgeschlossen. Zur Nachwuchsgewinnung wird zunehmend auch der Kontakt zu potenziellen Bewerbern in Schulen
und bei Auszubildendenmessen gesucht.

+Auch in externe und interne Fort- und Weiterbildung wurde permanent investiert. Mitarbeiter haben Zugang zum Weiterbildungs-
angebot des vdw Niedersachsen/Bremen und nehmen dort an Weiterbildungsveranstaltungen teil.

+ Wichtigistauch die Gewinnung von Flihrungskraften in der Zukunft. Zum Erkennen von Potenzialen werden hier mit den Auszubilden-
den Potenzialanalysen / Development-Center durchgefihrt. Die kwg setzt zur weiteren Qualifikation auf die GdW Ausbildungsreihen zur
Qualifikation von Fiihrungsnachwuchs mit dem Immobilienfachwirt, dem Bachelor of Arts (B.A.) Real Estate und dem Master of Arts (M.A.)
Real Estate Management. Eine Mitarbeiterin befindet sich im Studium zum B.A. Real Estate.

+  Des Weiteren befinden sich zwei Mitarbeiter in der Fortbildung zum Immobilienfachwirt.

- Wichtigistauch der Wissenstransferinnerhalb des Unternehmens, der durch regelmaBige Dienstbesprechungen auf Mitarbeiter- und
Flhrungskrafteebene sichergestellt wird. So ist sichergestellt, dass im Unternehmen vorhandenes Know-how weitergegeben wird.

Mit all diesen MaBnahmen soll sichergestellt werden, dass die Mitarbeiter als wesentlicher Erfolgsfaktor des Unternehmens eingeordnet,
qualifiziert und weiterentwickelt werden.

Die Verteilung der Altersgruppen in der Belegschaft des Unternehmens ist sehr gleichmaBig, sodass das Unternehmen demografisch sehr
gut aufgestellt ist, dieses zeigt auch die nachfolgende Grafik.

Altersstruktur der Mitarbeiter
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Risiken durch das Uberproportionale altersbedingte Ausscheiden besonders qualifizierter Mitarbeiter und den damit verbundenen Ver-
lust von Know-how sind nicht zu beflirchten. Die Anstrengungen der vergangenen Jahre in den Bereichen Ausbildung und Qualifizierung
machen sich positiv bemerkbar.
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Unsere Azubis

von links nach rechts:

Niklas Ranke = Amelie Dietz Lilian Henze  Marlon Hipperling
Jonas Oppermann  Maximilian Mause

24



Verwaltung
Die Verwaltungskosten haben sich gegenltber dem Vorjahr wie folgt verandert:

2022 2021
TEUR TEUR

Personalkosten ohne Altersversorgung 2.369 2.281
Sozialabgaben und Altersversorgung 588 608
Séachliche Verwaltungskosten 973 808
Insgesamt 3.930 3.697
Die Steigerung des Personalaufwandes resultiert im Wesentlichen auf tariflich vereinbarten Lohn- und Gehaltssteigerungen.
Vermogenslage der Gesellschatt
Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich am 31.12.2022 wie folgt dar:
Vermogensstruktur 2022 2021

TEUR Anteil in % TEUR Anteil in %
Anlagevermogen 174.799 84,37 168.893 88,567
Umlaufvermogen 32.372 15,63 21.797 11,43
Bilanzsumme 207171 100,00 190.690 100,00
Kapitalstruktur 2022 2021

TEUR Anteil in % TEUR Anteil in %
Eigenkapital 64.754 31,26 60.449 31,70
Fremdkapital 139.260 67,22 126.809 66,50
Rechnungsabgrenzungsposten 3.157 1,52 3.432 1,80
Bilanzsumme 207171 100,00 190.690 100,00

Die Bilanzsumme und das Anlagevermogen der Gesellschaft sind kréftig gestiegen. Der Zuwachs resultiert im Wesentlichen aus der

starken Neubautéatigkeit und der Aktivierung von Modernisierungen und Objektankaufen. Gegenlaufig wirken Abschreibungen und Ob-

jektverkaufe. Die Eigenkapitalquote ist durch die Aufnahme von Fremdkapital leicht gesunken.
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Finanzlage
Die Kapitalflussrechnung wurde nach DRS21 erstellt.

2022

TEUR

Finanzmittelbestand zum 01.01. 6.363,2
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 12.083,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -11.239,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 4.913,3
Finanzmittelbestand zum 31.12. 121211

Der negative Cashflow aus der Investitionstéatigkeit resultiert daraus, dass die Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen

die Einzahlungen aus dem Verkauf von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens Uberstiegen. Der stichtagsbezogene Finanzmittel-

bestand hat sich gegenltber dem Vorjahr erhoht.

Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft hat sich, nach Sparten gegliedert, wie folgt entwickelt:

2022 2021 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 3.457,2 3.912,6 -455,4
Bautatigkeit, Modernisierung, Anlagevermogen -114,9 -187,9 73,0
Verkaufstatigkeit 439,9 -489,9 929,8
Betreuungstatigkeit 19,1 34,6 -15,5
Sonstige ordentliche Geschéftstatigkeit 196,0 117,56 78,5
Betriebsergebnis 3.997,3 3.386,9 610,4
Finanzergebnis -2,8 -14,8 12,0
Neutrales Ergebnis 681,8 21,3 660,5
Juanhdr?zsr?rrssbms vor Steuern von Einkommen 4.676,3 3.393.4 1.282.9
Steuern von Einkommen und Ertrag -103,3 -8,56 -94,8
Jahresuberschuss 4.573,0 3.384,9 1.118,1

Das reduzierte Ergebnis Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus hoheren Instandhaltungsaufwendungen im Jahr 2022.

Der Verlust aus der Bautatigkeit im Anlagevermogen ist gepragt von verrechneten Verwaltungskosten. Der Gewinn aus der Verkauf-

statigkeit ergibt sich aus Verkaufserlosen im Bautragergeschaft. Das Ergebnis der Betreuungstatigkeit ist weiterhin positiv.

Das Ergebnis der sonstigen ordentlichen Geschéftstatigkeit ist auf gestiegene Umsatzerldse aus der Projektsteuerung zurtickzufih-

ren. Das neutrale Ergebnis ist gepragt durch BAFA-Zuschisse flr energetische SanierungsmaBnahmen sowie Grundsticksverkaufe

des Anlagevermogens.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst die folgende Tabelle zusammen:

Ist 2022 Plan 2022 Ist 2021

TEUR TEUR TEUR

Umsatzerlose aus Mieten 19.474 19.257 18.490
Instandhaltungsaufwendungen 6.391 6.420 5.471
Zinsaufwendungen 2.264 2.634 2.311
Jahresuberschuss 4.573 4.212 3.385

Derim Vergleich zur Planung hohere Jahresuberschuss resultiert im Wesentlichen aus hoheren Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaf-
tung und geringeren Zinsaufwendungen. Die wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens beurteilen wir positiv.

Kennzahlen
Betriebsvergleich
2022 2021 2020 2021*
rd.EUR/ m? rd. EUR/ m? rd.EUR/m? rd.EUR/ m?
Durchschnittliche Verschuldung 393 372 348 383

Die durchschnittliche Verschuldung in EUR je m?2 bezieht sich auf die Wohnflache von Mietwohnungen zuziglich der Nutzflache von
Gewerbeobjekten.

Betriebsvergleich

2022 2021 2020 2021*
rd.EUR/ m2 rd.EUR/ m2 rd.EUR/ m2 rd.EUR/ m2
Durchschnittlicher Gebaude- und Grundsticksbuchwerte 569 565 543 497

Der durchschnittliche Geb&ude- und Grundstiicksbuchwert in EUR je m2 ermittelt sich aus den Gebaude- und Grundstiicksbuchwerten im

Verhaltnis zu den Wohn- und Nutzflachen der eigenen Einheiten.
Betriebsvergleich

2022 2021 2020 2021*

Mietenmultiplikator 8,08 8,44 8,31 7,61

Der Mietenmultiplikator zeigt das Verhéltnis von Anlagevermogen zu Sollmieten (Wohnen und Gewerbe).

Betriebsvergleich

2022 2021 2020 2021*
% % % %
Eigenkapitalrentabilitat vor Ertragssteuern 7,06 5,61 6,13 7,29

Die Eigenkapitalrentabilitat vor Ertragssteuern zeigt das Verhaltnis des Jahresergebnisses zum eingesetzten Eigenkapital.

*Der Betriebsvergleich der niedersachsische Wohnungsunternehmen (ohne Genossenschaften) vergleicht Wohnungsunternehmen der GroBe
zwischen 3.001 und 6.000 Wohneinheiten an ihren betriebswirtschaftlichen Kennzahlen.
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Team Sarstedt

von links nach rechts:

Eva-Maria Rosin  Martina Blitehorn Meik Volland Janine Monner Marc Roth
Bianca Harnischmacher Heike Heinemann Stefan Mai
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Matthias Kaufmann
Geschaftsflihrer

RISIkO- und Chancenbericht

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und die regelmaBige interne Berichterstattung. Es ist da-
rauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Dazu werden
in verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren ermittelt und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem gehoren auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden gesetzlichen Be-
stimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance Management
Systems. Unser Risikomanagement- als auch Compliance Management System werden regelmaBig Gberprift und
aktualisiert.

Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit nur ein geringes Leerstandsrisiko. Vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung kann dieses Risiko langfristig ansteigen. Dagegen ist die momentane Investitions-
tatigkeit unserer Gesellschaft in der Bestandserneuerung (Neubau und Modernisierung) auf eine marktgerechte
Anpassung des Wohnungsbestandes fir die Zukunft gerichtet. Wesentliche Tatigkeitsfelder sind dabei MaBnah-
men zur Einsparung von Energie (Warmedammung und Erneuerung von Heizungsanlagen), MaBnahmen zur Ver-
besserung des Wohnwertes sowie MaBnahmen zur Anpassung des Wohnungsbestandes an die demografische
Entwicklung, d. h. die Beseitigung von Barrieren in und zu den Wohnungen. Im Bereich des Neubaus hat die kwg mit
den Produktlinien ARGENTUM und kwg Comfort Produkte entwickelt, welche den Veranderungen am Wohnungs-
markt durch den demografischen Wandel Rechnung tragt.

Im Vorfeld von Investitionen werden regelmaBig Markt- und Standortanalysen durchgefiihrt, um die langfristige
und nachhaltige Wirtschaftlichkeit zu gewahrleisten.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen (Restlaufzei-
ten von 2-30 Jahren), die dinglich gesichert sind. Ein Zinsédnderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick auf
zukunftige Refinanzierungen auslaufender Kredite. Aufgrund der in der Vergangenheit niedrigen Zinsen auch im
langfristigen Bereich bestand die Strategie darin, die Darlehen bis zum Ende der Zinsbindungsfrist zurlickgezahlt
zu haben. Darlehen mit Zinsanderungsrisiko, d.h. mit Restvaluta am Ende der Zinsbindung, machen inzwischen mit
nur noch 19 % einen geringen Teil des Darlehensportfolios der kwg aus. Darber hinaus verfugt die kwg fur weitere
InvestitionsmaBnahmen flr ausreichende Beleihungsreserven.
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Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund regelmaBiger Mietein-
zahlungen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die Nutzungs- und Mietvertrage gesichert. Preisande-
rungsrisiken bestehen im Rahmen der Investitionen in den Bestand und Neubautatigkeiten bei den Baukosten, die
stetig steigen. Das Kostensteigerungsrisiko wird durch einen Kostenaufschlag bereits in der Planungsphase der
Investitionen und durch ein Projektcontrolling minimiert. RegelmaBig wird mit den Bauvorhaben erst begonnen,
wenn die wesentlichen Gewerke vergabereif sind.

Der abweichend vom Kerngeschaft betriebene Geschaftsbereich Verwaltung von Fremdbesitz hat aufgrund sei-
nes derzeit geringen Umfangs flr das Risikomanagement nur eine untergeordnete Bedeutung.

Zur Verbesserung der Einkaufskonditionen werden regelméaBig Strom- und Gaskonditionen ausgeschrieben und im
Sinne einer Kostensicherheit flir zwei bis drei Jahre festgeschrieben. Die erzielten Ergebnisse reduzieren die Kos-
ten fur die Mieter der kwg spurbar und stellen einen Wettbewerbsvorteil dar. Allerdings werden fur die kommenden
Ausschreibungen erhebliche Kostensteigerungen erwartet.

Mit dem Auslaufen von Energielieferungsvertragen mussen Wohnungsunternehmen und ihre Mieter mit einem
ganz deutlichen Preisanstieg und damit mit einem entsprechenden Anstieg der zu leistenden Vorauszahlungen an
die Versorgungsunternehmen rechnen. Die Vorauszahlungen, die i. d. R. zunachst von den Wohnungsunternehmen
vorfinanziert werden mussen, konnen unter Umstanden zu Liquiditatsengpassen fihren. Zudem konnte durch die
deutlich erhohte Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter (insbesondere Einpersonen- und Allein-
erziehendenhaushalte in groBen Wohnungen) Ubersteigen. Hieraus kdnnen Erldsausfélle resultieren. Gleichzeitig
vermindern die so erhohte Bruttowarmmiete und die inflationsbedingten Steigerungen der allgemeinen Lebens-
haltungskosten den Spielraum flr kiinftige Mieterhéhungen.

Die aktuelle Zinsentwicklung, die stark gestiegenen Preise am Bau sowie die negative Entwicklung der energeti-
schen Bundesforderkulisse werden fur die Zukunft den Neubau deutlich erschweren.

Die Geschaftsfihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen
Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige
MaBnahmen zur Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen. Im Zusammenhang mit der Sicherstel-
lung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation
der Wirtschaft derzeit Uberdacht werden muss. Infolgedessen wird die kwg ihre Klimastrategie Uberarbeiten bzw.

anpassen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen fiir den Gebau-
desektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch fur unser Unternehmen
auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Es wurde bereits eine Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der der-
zeitigen CO,-Emissionen durchgefihrt. Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen
Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei
zu begegnen.

Auf Grund der konsequenten Modernisierungsstrategie der vergangenen Jahre ist der Uberwiegende Teil der
kwg-Gebaude als saniert zu bewerten. Lediglich ein geringer Teil ist unsaniert. So weisen die Bauteile Dacher/
oberste Geschossdecke einen Sanierungsgrad von 87 %, Fassaden einen Sanierungsgrad von 91 % und Fenster ei-
nen Sanierungsgrad von 80 % auf. Nur noch vereinzelt missen umfangreiche Modernisierungen an der Geb&ude-
hille durchgefiihrt werden. Der Fokus zur Erreichung der Klimaziele bis 2030 liegt auf der Optimierung und Anpas-
sung der Energie- und Warmeversorgung der Objekte. Da diese MaBnahmen den GroBteil des Bestandes betreffen
und die Kosten nicht abzusehen sind, ist dieses als ein nicht unerhebliches Risiko zu betrachten.
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Chancen der zukiinftigen Entwicklung
Auch fur die Zukunft erwarten wir eine glinstige Vermietungssituation mit punktuell leicht steigenden Mieten und
zusatzlichen notwendigen Neubauwohnungen. Zusatzliche Wohnungsverkaufe sind derzeit nicht geplant.

Weitere Chancen werden bei Wirtschaftlichkeit durch Neubau wie auch energetische Modernisierungen und die
Herstellung nachfragegerechter, d. h. vor allem demografiefester Grundrisse im Altbaubestand gesehen. Eine we-
sentliche Aufgabe der kwg bleibt dabei, den Bewohnern zu ermoglichen, so lange selbstbestimmt wie mdglich
zu leben. Die Bezahlbarkeit bildet aufgrund der erwarteten niedrigen Einkommen bei den alteren Menschen als
einzige wachsende Bevolkerungsgruppe ein wesentliches Qualitadtsmerkmal.

Neben baulichen MaBnahmen wird es eine vordringliche Aufgabe bleiben, stabile Nachbarschaften zu schaffen
und zu erhalten. Neben den technischen Gesichtspunkten muss das Unternehmen dabei auch den sozialen As-
pekten gerecht werden.

Die personliche Betreuung der Mieter vor Ort ist ein wesentliches Qualitdtsmerkmal. Um hierflr entsprechend
Raum zu schaffen, wurden systematisch Organisationsablaufe hinterfragt und, soweit sinnvoll, vereinfacht bzw.
gestrafft. Auch die Qualifikation des Personals spielt in diesem Zusammenhang eine wesentliche Rolle. Dieser kon-
tinuierliche Prozess wird auch fur die Zukunft ein wesentliches Merkmal zur Gewinnung von Wettbewerbsvorteilen

sein.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken erkennbar,
die zu einer ungunstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beeinflussung auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage fuhren konnten.

Prognosebericht

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft entwickelt sich weiterhin positiv. Weder ist aufgrund der aktuellen Markt-
lage noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand zu rechnen. Die Ausfallrisiken aus Leer-
standsverlusten und Forderungsausfallen sind insgesamt als gering einzuschatzen, dartber hinaus wird ihnen
durch eine aktualisierte Portfolioanalyse Rechnung getragen.

Flr 2023 rechnen wir mit Mietertragen von 20.174 TEUR, Instandhaltungsaufwendungen von 6.716 TEUR, sowie
Zinsaufwendungen von 2.627 TEUR. Die Geschéaftsfiihrung erwartet einen Jahresiberschuss fir das Jahr 2023 in
Hohe von 2.749 TEUR.

Die Phase der hohen Neubautatigkeit der kwg im Bereich des Anlagevermogens wird langsam reduziert. Weiterhin
soll das Portfolio gezielt nachfrageorientiert entwickelt werden. Die Finanzierung dieser NeubaumaBnahmen sollte
durch entsprechende Eigenkapitalanteile unterlegt sein, die der Gesellschaft zur Verfligung stehen sollten.

Quantitative Angaben zum weiteren Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Lageberichts nicht verlasslich moglich. Ebenfalls schwer vorhersehbar ist die weitere
Entwicklung der Inflation und des Zinsniveaus. Der hohe Grad der Unsicherheit kann zu negativen Abweichungen
bei einzelnen Kennzahlen fuhren.

Hildesheim, den 15.06.2023

~

kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH

Die Geschaftsfihrung | Matthias Kaufmann
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Team Hildesheim

von links nach rechts:

Inga Ketterer Sabine Mittwoch Max Dettmar Gregor Theuer Giinter Zinkmann
Marc Thoma Guido Erdmann Claudia Huchthausen Elna Heineke
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Sericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und dem Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben im Geschafts-
jahr 2022 wahrgenommen. In vier ordentlichen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat durch die Geschéftsfihrung
in mlndlicher und schriftlicher Form Gber die Geschaftsentwicklung und die Lage des Unternehmens informiert.

Der Aufsichtsrat hat Uber alle geschéftspolitischen Angelegenheiten, die satzungsgemaB der Entscheidung,
Zustimmung oder der Unterrichtung des Aufsichtsrates bedurfen, eingehend beraten und die erforderlichen
Beschlisse gefasst. Die Tatigkeit der Geschéftsfihrung ist auf der Grundlage seiner Berichterstattung laufend
Uberpruft worden.

Der Wirtschafts- und Finanzplan des Unternehmens flir das Geschaftsjahr 2023 und die fortgeschriebene mittel-
fristige Finanzplanung 2023 -27 wurden vom Aufsichtsrat beraten und beschlossen. Der Aufsichtsrat lieB sich tGber
den ,Klimapfad” der kwg Hildesheim und der darauf aufsetzenden Planungen informieren und hat diese beraten.

Der Aufsichtsrat hat an einer internen Seminarveranstaltung des vdw Niedersachsen/Bremen zu den Grundlagen
der Aufsichtsratstatigkeit (Teil 1 von 2) teilgenommen.

Der Aufsichtsrat vereinbarte mit den Abschlussprufern die Prifungsschwerpunkte und traf mitihnen Honorarver-
einbarungen. GemaB Beschluss des Aufsichtsrates hat die GAW Revision AG, Berlin, die Prifung des Jahresab-
schlusses zum 31.12.2022 durchgefuhrt und einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk abgegeben.

Der Aufsichtsrat hat sich auBerdem mit folgenden von der Geschaftsflihrung vorgelegten Unterlagen befasst und
keine Einwendungen erhoben:

. Lagebericht flr das Geschaftsjahr 2022
. Bilanz mit Gewinn und Verlustrechnung nebst Anhang flir das Geschaftsjahr 2022
. Prifungsbericht der GdW Revision AG fir das Geschaftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat hat auBerdem beschlossen

. aus dem Jahresergebnis 2022 und dem Gewinnvortrag 2021 in Hohe von insgesamt 4.882.331,91 EUR den
Betrag Uber 4.300.000,-- EUR in die Bauerneuerungsrucklage einzustellen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung
. aus dem Bilanzgewinn 2022 in Hohe von 582.331,91 EUR den Betrag von
268.000,-- EUR als Gewinnanteil am 19.07.2023 auszuschitten,

und 314.331,91 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsfihrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der kwg Dank und
Anerkennung fur die geleistete Arbeit aus.

Hildesheim, 15.06.2023
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kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH

Der Aufsichtsratsvorsitzende | Landrat Bernd Lynack

Landrat Bernd Lynack
Aufsichtsratsvorsitzender



AUSZUQ aus dem Bestatigungsvermerk
des unabhangigen Abschlusspruters

An die kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH, Hildesheim

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der kwg Kreiswohnbau-
gesellschaft Hildesheim mbH, Hildesheim, — bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2022 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der kwg Kreiswohnbau-
gesellschaft Hildesheim mbH, Hildesheim, fiir das Geschafts-
jahr vom 01.01. bis zum 31.12.2022 gepruft. Die ubrigen
Teile des Geschaftsberichts mit Ausnahme des gepriften
Abschlusses und Lageberichts sowie unseres Bestatigungs-
vermerks haben wir in Einklang mit den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung ge-
wonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2022 und

vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

*Der vollstandige Bestatigungsvermerk wird im Bundesanzeiger veroffentlicht.

~ \'fr&‘\ Gci “

GemaB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBig-
keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Berlin, den 15.06.2023

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Cammann gez. Viemann

vereidigter Buchprufer Wirtschaftsprufer

AKTIEN
%?'F'\UFUHG S

WIRTSCHAFTS.
PRUFUNGS.
GESELLSCHAFT

SERLIN
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Jahresabschluss fur
das Geschaftgjanr 2022

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung



kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH
Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 126.791,73 169.211,568
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 146.747.536,04 145.278.232,17
2. Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 10522.219,83 10.667.806,51
3. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
ohne Bauten 263.900,73 263.900,73
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 297.057,32 332.632,27
5. Anlagenim Bau 16.437.440,79 11.895.749,48
6. Bauvorbereitungskosten 350.094,38 210.980,85
7. geleistete Anzahlungen 4.094,63 174.622.343,62 4.094,53
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 50.000,00 50.000,00
Anlagevermogen insgesamt 174.799.135,35 168.892.608,12
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréate
1. Grundstlicke ohne Bauten 157.666,92 311.701,17
2. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00
3. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 6.299.399,73 6.026.316,10
4. Grundstucke mit fertigen Bauten 3.101.773,30 0,00
5. Unfertige Leistungen 7195.142,43 6.727.593,01
6. Andere Vorrate 653.685,76 17.407.668,14 487.148,74
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 3.692,08 25.660,91
2. Forderungen aus Verkaufvon Grundstlcken 106.955,00 11.653,73
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.302,52 12.017,49
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 32.747,80 74.006,76
5. Sonstige Vermogensgegenstande 2.670.211,74 2.820.809,14 1.768.082,97
IIl.  Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 12.121.061,63 6.363.171,99
2. Bausparguthaben 21.862,63 0,00
12.142.924,26 6.363.171,99

Umlaufvermogen insgesamt

32.371.401,64 21.797.3562,87

Bilanzsumme

207.170.636,89

190.689.960,99




Passiva Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 6.657.580,00 6.657.580,00
IIl. Kapitalriicklagen 5.551.061,30 5.551.061,30
Ill. Gewinnricklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage 3.328.790,00 3.328.790,00

2. Bauerneuerungsrucklage

44.081.000,00

39.781.000,00

3. Andere Gewinnricklagen 4.552.782,94 51.962.572,94 4.5562.782,94
V. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 309.308,81 492.380,27

2. Jahresuberschuss 4.573.023,10 3.384.928,54

3. Einstellung in Gewinnricklagen -4.300.000,00 582.331,91 -3.300.000,00
Eigenkapital insgesamt 64.753.546,15 60.448.5623,05
B. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen 4.076.411,00 4.093.078,00

2. Ruckstellungen fur Steuern 73.515,00 0,00

3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 260.649,72 260.649,72

4. Sonstige Rickstellungen 681.180,25 5.091.755,97 1.079.630,65
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 104.138.738,98 98.132.948,18

2. Verbindlichkeiten gegenluber anderen Kreditgebern 4.509.136,42 4.516.904,42

3. Erhaltene Anzahlungen 17.058.858,72 11.071.978,55

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.356.011,37 4120.324,02

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.061.840,39 3.452.779,76

6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:  41.929,38 EUR 43.377,88 134.167.963,76 80.949,49
(Vorjahr: 80.949,49 EUR)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.157.271,01 3.432.195,16
Bilanzsumme 207.170.5636,89 190.689.960,99




kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 26.119.113,28 24.649.767,52
b) aus Verkaufvon Grundstlcken 3.054.985,00 317.960,00
c) aus Betreuungstatigkeit 170.985,05 169.492,91
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 967.314,19 30.312.397,62 661.632,84
2. Verminderung (-) oder Erhéhung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
) ) ) i 3.842.406,35 5.179.186,38
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 22.762,08 24.442 56
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.268.197,96 631.001,66
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 13.5654.873,64 12.194.116,79
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 5.834.457,96 5.301.832,39
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen
. 534.765,77 19.924.097,37 232.780,35
und Leistungen
Rohergebnis 15.511.666,54 13.904.754,34
6. Personalaufwand
a) Lohneund Gehélter 2.369.381,46 2.281.390,67
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fir Unterstitzung,
N 577.781,44 2.947.162,90 608.467,07
davon flr Altersversorgung: 152.881,03 EUR
(Vorjahr: 187.128,05 EUR)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens 4.290.201,62 4.239.594,83
und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.331.579,84 1.062.677,95
9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 7,84 15,60
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen,
davon Zinsanteil aus der Aufzinsung von
2.263.746,50 2.311.431,39
Ruckstellungen: 121.284,78 EUR
(Vorjahr:  301.727,01 EUR)
11.  Steuernvom Einkommen und Ertrag 103.253,37 8.470,18
12. Ergebnis nach Steuern 4.575.730,25 3.392.737,85
13.  Sonstige Steuern 2.707,15 7.809,31
14. JahresUberschuss 4.573.023,10 3.384.928,54
15.  Gewinnvortrag 309.308,81 492.380,27
16. Einstellungen in Gewinnrlcklagen -4.300.000,00 -3.300.000,00
17. Bilanzgewinn 582.331,91 577.308,81
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2022

kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH
Kaiserstr. 15, 31134 Hildesheim
Handelsregister Hildesheim HRB 102

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fir Gesellschaften mit beschrankter Haftung und die Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trages ebenso wie die Verordnung tUber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen (FormblattVO)
in der jeweils gultigen Fassung beachtet.

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

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind gegenuber dem Vorjahr unverandert beibehalten worden.

1. Anlagevermdgen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert und, soweit sie der
Abnutzung unterliegen, abgeschrieben. Die Abschreibungen wurden linear mit 20 % bzw. 33 % und fur jahrlich aktualisierte Nutzungs-
rechte mit 100 %, im Jahr des Zugangs jeweils zeitanteilig, vorgenommen.

Das Sachanlagevermogen wurde grundsatzlich zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskos-
ten wurden auf der Grundlage der Einzelkosten und angemessener Teile der Gemeinkosten ermittelt. Die aktivierten Eigenleistungen um-
fassen Architekten- sowie Verwaltungsleistungen. Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert. Nachtragliche Herstellungskosten werden
grundsatzlich auf die Restnutzungsdauer der Gebaude verteilt. Die im Geschaftsjahr 2008 im Rahmen der Verschmelzung Gbernomme-
nen Immobilienbestande wurden zu Zeitwerten angesetzt.

Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden linear Gber die Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 50 - 80 Jahren abgeschrieben. Auf Grund von ModernisierungsmaBnahmen im Geschaftsjahr wurde die Rest-
nutzungsdauer bei 7 Objekten zwischen 10 und 21 Jahren erhoht. Betriebsvorrichtungen werden linear Uber eine Gesamtnutzungsdauer
von 10 bis 14 Jahren abgeschrieben.

Grundstlcke mit Geschéafts- und anderen Bauten werden, sofern sie nicht bereits voll abgeschrieben sind, linear tber die Restnutzungs-
dauer unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 10 bis 80 Jahren, AuBenanlagen mit 10 % der Anschaffungs- und Herstel-

lungskosten abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren abgeschrie-
ben.

Bewegliche geringwertige Vermdgensgegenstande mit Anschaffungskosten bis 800,00 EUR werden in Anlehnung an § 6 Abs. 2 Satz 1
EStG im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben.

Die Anteile an beteiligten Unternehmen sind zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.
Ausleihungen werden grundsatzlich zum Nennwert angesetzt.

Erhaltene Zuschiisse werden mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten der jeweiligen Objekte verrechnet.
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Team Rechnungswesen

von links nach rechts:

Ralf lggena Timo Wirries Jorn Lanclée Ulrike Nachtigall
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2. Umlaufvermogen
Grundsticke ohne Bauten und Bauvorbereitungskosten wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten beziehungsweise mit
dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf Grundlage der Fremdkosten ermittelt.

Die unfertigen Leistungen umfassen mit Mietern und Dritten abzurechnende Betriebs- und Heizkosten (Aufwendungen fir fremd-
bezogene Lieferungen und Leistungen sowie eigene Leistungen fir die Hauswarttatigkeit). Falls erforderlich werden die unfertigen
Leistungen auf Grund von Leerstdnden wertberichtigt. Die anderen Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Dabei wurde
als Verbrauchsfolgeverfahren flr die Heizmaterialien die Fifo-Methode angewendet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Erkennbaren Risiken beim Vorratsvermogen und bei den Forderungen wurde durch Abschreibungen bzw. der Bildung von Wert-
berichtigungen Rechnung getragen.

Flissige Mittel werden zum Nennwert bzw. Nominalbetrag angesetzt.

3. Ruckstellungen

Die Hohe der Riuckstellungen fir Pensionen und édhnliche Verpflichtungen wird auf der Grundlage der ,Richttafeln 2018 G" von Heu-
beck berechnet. Als Bewertungsmethode wird die ,Projizierte Einmalbeitragsmethode" verwendet. Fir laufende Pensionen und
unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener werden nach versicherungsmathematischen Verfahren die Barwerte, fir andere
Anwartschaften die Teilwerte ermittelt. Dabei sind zur Ermittlung des Erflllungsbetrages erwartete Gehalts- und Rentensteige-
rungen in Hohe von 2 % sowie der von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen
10 Jahre flr eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 1,78 % zum 31.12.2022 zu Grunde gelegt worden.

Die in den Vorjahren gebildeten Rickstellungen fir Bauinstandhaltung (Aufwandsriickstellungen) wurden beibehalten und wer-
den in zukinftigen Geschaftsjahren bestimmungsgemaB verbraucht. Die Sonstigen Rickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
kunftigen Erfullungsbetrages.

Rackstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen sieben Jahre gemafB Rickstellungsabzinsungsverordnung abgezinst. Dies betrifft Rliickstellungen fir
Schonheitsreparaturen, Rickstellungen fir Altersteilzeit, Rickstellungen fir noch anfallende Baukosten und fir Gewahrleistung an
verkauften Objekten. Rickstellungen mit einer Laufzeit unter einem Jahr werden nicht abgezinst.

4, Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

5. Rechnungsabgrenzungsposten

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten wurden vor dem Bilanzstichtag erhaltene Zahlungen ausgewiesen, soweit sie Ertrage fur eine
bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen. Der Ansatz erfolgte zum Nennwert. Der Abgrenzungsposten resultiert im Wesentlichen aus
dem Verkauf von Mietforderungen. Die in der Miete enthaltenen Finanzierungskosten in Hohe von 5.058.435 EUR wurden an die finanzie-
renden Kreditinstitute abgetreten.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im nachfolgenden Anlagenspiegel dargestellt:

Anlagenspiegel fur 2022

Bilanzposten Anschaffungskosten
01.01.2022 Zugang Abgang Umbuchungen 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle
Vermogensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Werte
) 344.884,95 12.151,18 28.779,27 0,00 328.256,86
und Lizenzen
344.884,95 12.151,18 28.779,27 0,00 328.256,86
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsticks-
. . 224.338.012,42 2.875.004,77 165.731,14 2.478.872,53 229.526.158,58
gleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstlcke und grundsttcks-
gleiche Rechte mit Geschafts- 17.230.622,07 233.606,01 0,00 0,00 17.464.228,08
und anderen Bauten
3. Grundstlicke und grundstuicks-
) 302.463,63 0,00 0,00 0,00 302.463,63
gleiche Rechte ohne Bauten
4. Andere Anlagen, Betriebs-
. 937.396,32 52.872,41 34.811,97 955.456,76
und Geschéftsausstattung
5. Anlagenim Bau 11.895.749,48 8.231.903,30 1.248.000,00" -2.442.211,99 16.437.440,79
6. Bauvorbereitungskosten 210.980,85 175.774,07 0,00 -36.660,54 350.094,38
7. Geleistete Anzahlungen 4.094,53 0,00 0,00 0,00 4.094,63
254.919.319,30  11.5669.160,56 1.448.543,11 0,00 265.039.936,75
Ill. Finanzanlagen
Beteiligungen 50.000,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00
50.000,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00
Anlagevermogen insgesamt 255.314.204,25 11.581.311,74 1.477.322,38 0,00 265.418.193,61

" aus Baukostenzuschiissen
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Abschreibungen/ Tilgungen Buchwerte

01.01.2022 Zugang Abgang Umbuchung 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
175.673,37 54.571,03 28.779,27 0,00 201.466,13 126.791,73 169.211,58
175.673,37 54.571,03 28.779,27 0,00 201.465,13 126.791,73 169.211,58
79.069.780,25 3.747.990,44 29.148,15 0,00 82.778.622,54 146.747.536,04 145.278.232,17
6.542.815,56 399.192,69 0,00 0,00 6.942.008,25 10.522.219,83 10.687.806,51
38.562,90 0,00 0,00 0,00 38.662,90 263.900,73 263.900,73
604.764,06 88.447,36 34.811,97 0,00 658.399,44 297.057,32 332.632,27

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.437.440,79 11.895.749,48

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.094,38 210.980,85

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.094,53 4.094,53
86.245.922,76  4.235.630,49 63.960,12 0,00 90.417.593,13 174.622.343,62 168.673.396,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00 50.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00 50.000,00
86.421.5696,13  4.290.201,52 92.739,39 0,00 90.619.058,26 174.799.135,35 168.892.608,12
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Der Posten ,Unfertige Leistungen” enthalt die noch nicht abgerechneten Betriebskosten mit Mietern in Hohe von 6.904.697,46 EUR.
Die Vorrate beinhalten Heizmaterialien (Heizol und Pellets) in Hohe von 653.5633,37 EUR.

Als Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden in den Sonstigen Vermdgensgegenstéanden Forderungen aus

Teilschulderlass mit 576.300,00 EUR sowie aus der Instandhaltungsricklage fur eine Tiefgaragengemeinschaft mit 9.619,88 EUR (Vorjahr:

7.466,39 EUR) ausgewiesen. Alle Gbrigen Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind, wie im Vorjahr, innerhalb eines Jahres

fallig. Die Forderungen aus Vermietung betragen 3.592,08 EUR.

Gesellschafts-

Rilckl el vertragliche Bauerneuerungs- Andere
ucklagenspiege ag ricklage  Gewinnrlcklagen
Rucklage

EUR EUR EUR

Bestand am 01.01.2022 3.328.790,00 39.781.000,00 4.552.782,94
Einstellung in 2022 gemaB Beschluss

des Aufsichtsrates vom 15.06.2023 0,00 4.300.000,00 0,00

Bestand am 31.12.2022 3.328.790,00 44.081.000,00 4.552.782,94

Verbindlichkeitenspiegel fur 2022

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Vorjahr

Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr

SUMME
Vorjahr
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Die in den Vorjahren unter Beachtung der Stellungnahme ,Rickstellung fiir Bauinstandhaltung von Wohngebauden* des Wohnungswirt-
schaftlichen Fachausschusses (WFA 1/1990) des Instituts der Wirtschaftsprufer (IDW) gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhal-
tung (Aufwandsriickstellungen) werden gemaB der Ubergangsregelung (Art. 67 Abs. 3 EGHGB) fortgefiihrt. Die Aufwandsriickstellungen
werden voraussichtlich bis Ende des Geschaftsjahres 2025 vollstandig verbraucht sein.

Im Posten ,Sonstige Riickstellungen“ sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten: Rickstellungen
fur offentliche-rechtliche / vertragliche Verpflichtung i. H. v 267,3 TEUR und Rickstellungen fir Schonheitsreparaturen i. H. v. 173,6 TEUR.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grund-

pfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Insgesamt davon Restlaufzeit davon gesichert
unter 1 bisb uber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
104.138.738,98 475753890 30.664.790,44  68.716.409,64 104.138.738,98 GPR
98.132.948,18 5.043.776,99 25.568.264,82 67.520.906,37 98.128.339,42
4.509.136,42 19.672,07 37.094,74 4.452.369,61 4.475.404,61 GPR
4.516.904,42 9.321,10 37.628,35 4.470.054,97 4.482.271,43
17.058.858,72 17.058.858,72 0,00
11.071.978,55 8.271.426,05 2.800.552,50
4.356.011,37 389.622,69 3.966.388,68 3.966.388,68 BUR
4120.324,02 295.438,89 3.824.885,13 3.824.885,13
4.061.840,39 3.933.375,17 110.756,19 17.709,03
3.452.779,76 3.167.422,20 285.893,56 9.464,00
43.377,88 43.377,88
80.949,49 80.949,49
134.167.963,76 26.202.445,43 34.779.030,05 73.186.488,28 112.580.5632,27
121.376.884,42 16.858.334,72 32.617.124,36 72.000.425,34 106.435.495,98

GPR = Grundpfandrecht
BUR = Bankbiirgschaft
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Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten:

EUR
Ertrage
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 48.510,11
Aufwendungen
Abschreibungen auf Mietforderungen 107.894,19

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufldsungen zur Rickstellung flir Pensionen wurden um den nach BilMoG unter den
Zinsen und ahnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil von 120.159,00 EUR gekdirzt.

Aus der Abzinsung der Pensionsruckstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre ergibt sich im Ver-

gleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von 181.5643,00
EUR. GemaB § 253 Abs. 6 HGB ist der Unterschiedsbetrag fir Ausschiittungen gesperrt.

D. Sonstige Angaben
l. Anzahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer

Neben dem Geschaftsflhrer waren wahrend des Geschaftsjahres im Durchschnitt

folgende Arbeitnehmer beschaftigt (Vorjahreswerte in Klammern):

Teilzeit- und

Vollbeschaftigte geringflgig

Beschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 18,75 (18,75) 10,25 (8,00)
Technische Mitarbeiter 6,00 (6,00) .
Hauswarte 4,00 (5,00) -
Auszubildende 6,50 (6,50) -

Il Bezlge von Organmitgliedern
Die Gesamtbezlge der Aufsichtsratsmitglieder betrugen im Geschaftsjahr 29.431,40 EUR.
An frihere Mitglieder der Geschaftsfihrung und ihre Angehorigen wurden im Geschéftsjahr 2022 62.650,01 EUR gezahlt. Fur kinftige

Zahlungsverpflichtungen bestehen fur diese Personengruppe Pensionsriuckstellungen in Hohe von 484.120,00 EUR.

[ll.  Bezlige der Geschaftsfihrung
Auf die Angabe der Bezlige des Geschaftsfihrers wird unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
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IV.  Forderungen und Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschaftern
Zum 31. Dezember 2022 bestehen folgende, in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesene Forderungen und Verbindlichkeiten:

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Forderungen
Forderungen aus Vermietung 0,00 292,32
Sonstige Vermdgensgegenstande 462.771,88 3.548,10
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern 500.229,85 507.864,91
Erhaltene Anzahlungen 536.004,88 424.738,38
Verbindlichkeiten aus Vermietung 146.791,32 91.464,75
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 23.891,93 26.333,62

V.  Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen
Die kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH ist an der ProjektBau Hildesheim GmbH & Co. OHG zu 50 % beteiligt. Flr das
Geschaftsjahr ergibt sich ein Jahresiberschuss in Hohe von 56.458,78 EUR.

Es bestehen Zahlungsverpflichtungen aus beauftragten Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen in Hohe von 11.036.663,11 EUR.

Fir Erbbaurechtsvertrage mit einer Restlaufzeit von 36 bis 98 Jahren wurden im Geschéftsjahr Erbbauzinsen in Hohe von 83.211,67 EUR

gezahlt.

VI.  Bilanzgewinn EUR
JahresUberschuss 2022 4.573.023,10
Gewinnvortrag aus 2021 309.308,81
Einstellung in Gewinnrlcklagen -4.300.000,00
Bilanzgewinn 2022 582.331,91

VII.  Gewinnverwendungsvorschlag
Die Geschaftsfihrung schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn i. H. v. 582.331,91 EUR zum 20.07.2023 als Gewinnanteil 268.000,00 EUR auszu-
schitten und 314.331,91 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

VIII.  Nachtragsbericht

Die Gesellschafterversammlung vom 12.07.2022 hat die Erhéhung des Stammkapitals um 14.300 EUR auf 6.671.880 EUR beschlossen. Der
neue Geschaftsanteil wird von der Gemeinde Hohenhameln Gbernommen. Die Zahlung des Einlagepreises i. H. v. 542.000 EUR erfolgte
am 06.01.2023.

Die Erhohung des Stammkapitals wurde am 26.01.2023 in Handelsregister eingetragen.

IX. Tatigkeit der Organe

Die Gesellschafterversammlung, der Aufsichtsrat und die Geschéftsflihrung haben alle soweit erforderlich, hierzu Beschlisse gefasst.
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IX. Gesellschafter

Gesellschafter EUR Gesellschafter EUR
Landkreis Hildesheim 3.889.620,00 Gemeinde Schellerten 10.230,00
Stadt Sarstedt 946.410,00 Gemeinde Holle 7.160,00
Gemeinde Nordstemmen 534.820,00 Stadt Gronau 4.600,00
Stadt Bockenem 349.220,00 Gemeinde Freden 3.800,00
Gemeinde Harsum 309.340,00 Stadt Elze 3.600,00
Stadt Bad Salzdetfurth 255.650,00 Gemeinde Lamspringe 3.000,00
Gemeinde Diekholzen 166.170,00 Gemeinde Sibbesse 2.200,00
Gemeinde Sohlde 125.270,00 Flecken Duingen 1.900,00
Gemeinde Giesen 18.410,00 Samtgemeinde Leinebergland 1.200,00
Gemeinde Algermissen 12.280,00 Flecken Eime 900,00
Stadt Alfeld 11.800,00

Gesamt 6.657.580,00
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Xl.  Aufsichtsrat

Bernd Lynack

Landrat

Holger Schroter-Mallohn

stellv. Vorsitzender

Lehreri. R.

Kreistagsmitglied, Nordstemmen

Fabian von Berg

Blrgermeister, Schellerten

Ute Bertram

Bankfachwirtin

Kreistagsmitglied, Alfeld

Bernd Beushausen

Blrgermeister, Alfeld

Rainer Block

BUrgermeister, Bockenem

Christel Brede

Sparkassenbetriebswirtin

Kreistagsmitglied, Sarstedt

Heike Brennecke

Blrgermeisterin, Sarstedt

André Ceglarek

Bankbetriebswirt

Kreistagsmitglied, Sibbesse

Marc Ehrig

Bankfachwirt

Kreistagsmitglied, Harsum

Bjorn Gryschka

BlUrgermeister, Bad Salzdetfurth

Pascal Kubat

Bildungsreferent

Kreistagsmitglied, Hildesheim

Marcel Liftin

BUrgermeister, Harsum

Heinrich Machtens

Dipl. Ing. Agr./ Landwirt

Kreistagsmitglied, Harsum

Werner Preissner

kaufm. Angestellter

Kreistagsmitglied, Algermissen

Volker Senftleben

BUrgermeister,

Samtgemeinde Leinebergland

Dr. Susanne Weber

Chemikerin

Kreistagsmitglied, Schellerten
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Xll.  Geschaftsfihrung

Alleinvertretungsberechtigter

Geschaftsfuhrer

Matthias Kaufmann,
Bad Salzdetfurth
Dipl.-Ing. Architekt

Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt (FWI)

Xll.  Organisation

Verwaltung

KaiserstraBe 15, 31134 Hildesheim
Telefon: 05121 976-0
Telefax: 05121 976-66
Internet:  www.kwg-hi.de

E-Mail: info@kwg-hi.de

Gesamthandlungs-
bevollmachtigte

Einzelprokurist

Ralf Iggena, Carolin Bettels, Bad Salzdetfurth

Hildesheim Stefan Mai, Hildesheim
Ralf Oelkers, Hildesheim

Gerold Schéfer, Schellerten

Marc Thoma, Laatzen

Kundencenter Kundencenter
Alfeld Sarstedt

KalandstraBBe 3, 31061 Alfeld

Hildesheim, den 15.06.2023

kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH
Die Geschéaftsfihrung

Matthias Kaufmann

LonsstraBe 4, 31157 Sarstedt
Telefon: 05181 9118-0 Telefon: 05066 7051-0
Telefax: 05181 9118-33 Telefax: 05066 7051-29
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