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Zuhause
um Hildesheim

(Geschaftsbericht 2021

Herausforderung Stadtebau:
das Ostend in Hildesheim



(Geschaftsbericht 2021
/3. Geschaftsjanr

Auf einen Blick

Bilanz 2021 2020 2019 2018 2017
Bilanzsumme T€ 190.690 174.331 160.615 151.286 140.167
Anlagevermogen Te 168.893 155.807 143.463 136.170 123.381
Eigenkapital e 60.449 57.332 54.658 52.062 49.630
Eigenkapitalquote % 31,70 32,89 34,03 34,41 35,41
Umsatz Te 25.799 29.139 23.568 25.112 22.760
Jahresuberschuss T€ 3.385 3.477 2.596 2.432 2.378
Cashflow nach DRS21 Te 6363,2 8.228,5 5.562,1 7.915,8 6.840,1
Konzept und Gestaltung Text Fotografie Druck
Hunger & Koch Prof. Dr. Mario Muller Drohnenansichten und Objektfotos: QUBUS media
Hannover Hildesheim kwg Hildesheim mbH Hannover

kwg-Teams: Cornelia Kolbe
Seite 47: Daniel Vieser, Architekturfotografie,
Hildesheim/Karlsruhe



(Geschaftsbericht 2021
/3. Geschaftsjanr

Auf einen Blick

Bilanz 2021 2020 2019 2018 2017
Eigener Wohnungsbestand Anzahl 4.098 4.028 4.005 3.991 3.954
Wohnflache m? 253.083 248.192 246.594 243.854 242.498
@-Kaltmiete €/m? 5,66 548 5,38 5,27 515

Sonstige Einheiten

Gewerbe Anzahl 54 47 39 42 29
Rettungswachen Anzahl 8 8 8 8 3
Heizwerke Anzahl 2 2 2 2 2
Schulen Anzahl 1 1 1 1 1
Garagen Anzahl 723 723 7 727 706
Verwaltete fremde Wohnungen Anzahl 589 564 490 445 446
Eigene Wohn- und Nutzflache m? 275.815 268.085 264.600 262.809 256.205
Investitionen flr Instandhaltung Te 5.471 5.378 4542 4559 5.187
Investitionen fir Modernisierung Te 979 897 3.505 5.498 2.447
Investitionen gesamt Te 6.450 6.275 8.047 10.057 7.634
Investitionen / m? Wohnflache €/m? 25,49 25,28 32,63 41,24 31,50

Mitarbeiter (Vollzeitstellen) Anzahl 31 30,00 29,00 29,00 28,25
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\OrWOrT Matthias Kaufmann

Eine gemeinwohlorientierte, integrierte
und nachhaltige Stadtentwicklung olaf Lies

Vorrerter fur ein rundum gutes
L eben im Landkrels sernd Lynack

Vielfalt in der
Nachbarschalt pr. Ingo Meyer

Ein sicheres und positives
_ebensgefun! or. susanne schmitt

Ein besonderes Projekt fur
Architekien sven Hirsch

Ein grunes Quartier im innerstadtischen

Berelch Gerold Schafer und Carolin Bettels






JFur die Entwicklung des Ostends in Hildes-
neim Ist die kwg schon von Beginn an mit ein-
bezogen worden. Auf einen Schlag entstent
dort ein fertiges Stuck stadt und ein well3er
—leck auf der Stadtkarte verschwindet.”

Matthias Kaufmann
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“oSlcherhert” ist bel uns
elin welter Begriff

Matthias Kaufmann
Geschaftsfuhrer der kwg




In unseren Stadten und Gemeinden wird
fortwahrend geplant und gebaut. Sie werden nie fertig,
weil sich unser Zusammenleben und unsere Lebens-
formen im steten Wandel befinden. Schwerpunkte
verschieben sich und Neues kommt hinzu wie zum

Beispiel klimatische und digitale Herausforderungen.

Im Landkreis Hildesheim wohnen mehr als
270.000 Menschen, 100.000 davon in der Stadt Hildes-
heim. Der groBere Teil lebt in den kleineren Stadten
und Gemeinden des Landkreises. Dort ist die kwg be-
sonders engagiert und zum Teil mit anderen Anforde-

rungen konfrontiert als in einer GroB3stadt.

Wir bauen Wohnungen, in die man gern
einziehen mochte, in denen Leute sich sicher fuhlen
konnen. Dabei ist ,Sicherheit” bei uns ein weit gefass-
ter Begriff. Dazu gehort auch ein gut funktionierendes
Lebensumfeld: Wo befindet sich die néchste Kinder-
tagesstatte oder die nachste Schule? Gibt es vor Ort
eine gute arztliche Versorgung? Gibt es eine OPNV-
Anbindung? Kenne ich meine Nachbarn? Wie ist es
um das kulturelle Umfeld bestellt? Mit dem Qualitats-
siegel fur ,Sicheres Wohnen* hat das Justizministeri-
um des Landes Niedersachsen hier einen sehr hilfrei-
chen Wegweiser erstellt, an dem wir unsere Projekte

regelmafBig messen.

Die kwg investiert in diese Lebensumfelder
und unterstltzt damit, was Stadte und Gemeinden
ausmacht. Sie sind zusammen mit vielen Anderen aus
der Region unsere Partner. Die Kooperation mit den
vielen groBen und kleinen Playern im Landkreis ist fur
die kwg etwas sehr Schones. Sie schafft Vielfalt und

Qualitat in unserer Region.

Deshalb sprechen uns Vertreterinnen der
Stadte und Gemeinden auch mit ausgefallenen Pro-
jekten an wie die Saline und der Kaiserhof in Bad
Salzdetfurth, der Junkernhof in Gronau, die Kemenate
im Langen Hagen in Hildesheim, das ARGENTUM in

Holle und in Nordstemmen. Solche Gebaude pragen

die Ortsbilder und stiften Identitat. Es ist aber nicht
einfach, diesen alten Hausern neues Leben einzu-
hauchen. Der Komfort fur Wohnen und Leben muss
zeitgemaB sein; und dennoch darf die Anmutung die-
ser Gebaude, die den besonderen Reiz ausmacht, bei
den Sanierungen nicht verloren gehen. Architekten,
die Amter der Kommunen und Gemeinden und der

Denkmalschutz arbeiten hier Hand in Hand.

Auch bei den neuen Immobilien achtet die
kwg darauf, innen hohen Wohnkomfort zu schaffen
und auBen ansprechende Formen zu finden. Denn
ein attraktives Ortsbild wird davon bestimmt, dass
nicht alle Hauser gleich aussehen. Wir sammeln die
Nachfragen und Erfahrungen unserer Mieterlnnen,
um ihren Bedarfen gerecht zu werden: Wie grof3 sind
die Haushalte, wie viele Zimmer werden gewinscht?
In welcher Gegend mdchten die Mieterlnnen gern
wohnen? Bei solchen Analysen helfen auch die Kom-
munen und Gemeinden oder der jahrliche Wohnungs-

marktbericht fir Niedersachsen.

Derzeit brauchen wir mehr kleinere Woh-
nungen, weil Haushalte kleiner werden. Aber nicht
nur deshalb. Kunftig wird die Wohnflache eine domi-
nante Rolle bei der Energiewende spielen. In den letz-
ten Jahren stieg die Wohnflache pro Kopf erheblich.
Ein SchlUssel fur die Energiewende wird aber sein,
die Wohnflache pro Kopf so zu reduzieren, dass die
Energiekosten Uberschaubar bleiben und gleichzeitig

keine Qualitat beim Wohnen verloren geht.

Fur die Entwicklung des Ostends in Hildes-
heim ist die kwg schon von Beginn an mit einbezogen
worden. Auf einen Schlag entsteht dort ein fertiges
Stlck Stadt und ein weiBer Fleck auf der Stadtkarte
verschwindet. Es wird ein attraktives Stadtquartier, flr
das die Infrastruktur schon bestand. Und mit einem
Bahnubergang zur Oststadt wird das Ostend eine
direkte Verbindung mit einem originellen historischen
Stadtteil haben. Wieder ist etwas fertig und vieles

Neues in Planung ...
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In‘unseren stadten und Gemeinden treffen
die gesellschaftichen Herausforderungen
unserer Zelt aufeinander: wirtschaftlicher
strukturwandel, demografische Entwicklung,
zunehmende Integrationsaufgaben und ein
fortschreitender Klimawandel.”

Olaf Lies
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Cine gemeinwohlorientierte,
ntegrierte und nacnhaltige
stadtentwicklung

Olaf Lies
Niedersachsischer Minister fur Umwelt, Energie,

Bauen und Klimaschutz

Biindnis fiir Gute Nachbarschaft
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In unseren Stadten und Gemeinden
treffen die gesellschaftlichen Herausforderungen
unserer Zeit aufeinander: wirtschaftlicher Struktur-
wandel, demografische Entwicklung, zunehmende
Integrationsaufgaben und ein fortschreitender
Klimawandel. Die daflr erforderlichen Ldsungen
sollten daher auch gemeinsam in den Stadten und

Gemeinden entwickelt und umgesetzt werden.

Die Neue Leipzig-Charta bietet den Rah-
men fUr eine gemeinwohlorientierte, integrierte
und nachhaltige Stadtentwicklung an. Eine inte-
grierte Stadtentwicklung fuhrt die pragenden The-
men der Gesellschaft vor Ort zusammen und wagt
unter Einbindung aller Akteure die verschiedenen

Interessen ab.

In Niedersachsen zielt die Stadtentwick-
lungspolitik auf Erhalt und Sicherung funktionsfahi-
ger Zentren und Quartiere, Nutzungsvielfalt, grine
Infrastruktur und die Weiterentwicklung im Bestand

durch Starkung der Innenentwicklung.

Zur mittel- bis langfristigen Unterstit-
zung von Strukturverdnderungen ist die Stadte-
bauforderung in ausgewiesenen Fordergebieten
auf der Basis von integrierten Stadtentwicklungs-
konzepten das bewahrte Instrument. Bei den ge-
forderten Projekten liegt Niedersachsen hier im

Bundesdurchschnitt an oberer Stelle.

Um gezielt die soziale Teilhabe und
Chancengerechtigkeit zu starken, wurde in Nieder-
sachsen das Programm ,Gute Nachbarschaft"
entwickelt. Damit werden Projekte der Gemeinwe-
senarbeit und des Quartiersmanagements vor Ort
unterstutzt. Die Landesforderung berdcksichtigt
die unterschiedlichen Situationen und Voraus-
setzungen in den stadtischen Quartieren und im
landlichen Raum und ermdglicht entsprechend
angepasste Handlungsansatze. Von 2017 bis 2021
wurden bereits 106 Projekte geférdert. Mit den

Projekten konnten sichtbare positive Veranderun-
gen und Beteiligungsprozesse in den Quartieren
bewirkt und die soziale Infrastruktur nachhaltig ge-

starkt werden.

Das im April 2021 gegrindete Blndnis
fur gute Nachbarschaft in Niedersachsen hat an
diese Entwicklung angeschlossen, indem es die
landesweit vorhandenen Strukturen verfestigt und
sie wirkungsvoll miteinander verbindet. Inzwischen
gehdren diesem — bundesweit einmaligen — Bund-
nis rund 50 Institutionen der Zivilgesellschaft an.
Auch die Wohnungswirtschaft ist neben Vertrete-
rinnen der Freien Wohlfahrtspflege und vielen an-
deren Akteuren in dem Bundnis vertreten und tragt
damit aktiv zum Erhalt und zur Starkung der sozia-

len Infrastruktur bei.

Wie wichtig bestehende feste soziale
Strukturen sind, haben zuerst die Pandemie und
nachfolgend die aktuelle Ukraine-Krise gezeigt.
Aktuell treffen noch immer Flichtlinge, zumeist
Frauen und Kinder, aus dieser Kriegsregion bei uns
ein und erhalten in Quartieren Hilfe und Unterstut-

zung.

Die Einbindung privater Akteure bei der
Stadtentwicklung ist auch wichtig, um den Struktur-
wandel in den Stadten und Gemeinden nachhaltig
zu gestalten. Das Niedersachsische Quartiers-
gesetz (NQG) ist im Mai 2021 in Kraft getreten. Es
ermoglicht die Entwicklung und Finanzierung von
MaBnahmen zur Quartiersentwicklung auf privater
Initiative. Mit einer Anschubfinanzierung werden
die ersten Pilotprojekte in Niedersachsen gefor-
dert. Im Rahmen eines Wettbewerbs konnte sich
auch ein Projekt aus Hildesheim durchsetzen. Die
hier bereits seit mehreren Jahren bestehende Ak-
tionsgemeinschaft konnte die Fachjury mit ihrem
Konzept Uberzeugen und sich mit zwolf anderen
Gemeinschaften im Wettbewerb um die besten

|deen durchsetzen.
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,otarkung des offentlichen Nahverkehrs und
die Verpesserung der Radwegevernetzung,
die gemeinsame Unterstutzung und Finan-
zlerung von schulen und sporthallen durch
die Kommunen und den Landkrels, die
Tilgung der well3en Flecken in der Internet-
versorgung von Haushalten und Gewerbe.”

Bernd Lynack







Vorrelter fur ein rundum gutes
L eben 1im Landkrels




Die Grundung der kwg vor mehr als
70 Jahren sollte dabei helfen, die akute Wohnungs-
not in den Nachkriegsjahren zu verringern. Inzwi-
schen ist sie ein Dienstleister rund ums Leben von
Blrgerinnen des Landkreises Hildesheim gewor-
den. Sie bietet Wohn- und Lebensraum fur Jung und
Alt, fir Kindertagesstatten und Pflegeeinrichtun-
gen. Liebgewonnene historische Gebaude wurden
durch die kwg in der Vergangenheit saniert und
neuen Nutzungen zugefuhrt. Die Arbeit von Feuer-
wehren, medizinischen Versorgungs-, Pflege- und
Kultureinrichtungen im Landkreis unterstutzt sie

durch bedarfsgerechte Immobilien.

Dieses vielfaltige Engagement, das
auch stadtebauliche Projekte im Landkreis mit
einschlief3t, zeichnet die kwg aus. Die Mieterlnnen
merken, dass die kwg die Entwicklung von Wohn-
und Lebensraum nicht spekulativ versteht, sondern

als eine umfassende soziale und kulturelle Aufgabe.

Die steigende Entwicklung der Bauprei-
se, die Zunahme von Arbeitsstunden im Homeoffice
und naturlich auch der Bedarf der Menschen, in ei-
ner grunen Umwelt ein gesundes aktives Leben zu
fUhren, starkten in den letzten Jahren das Interesse
an Wohnraum im landlichen Raum. Das gilt nicht
nur flr die unmittelbare Umgebung von Hildes-
heim und Hannover. Flexible Angebote im Bereich
des Wohnungsbaus werden dieses Interesse auch
kinftig fordern und auf bisher noch wenig bekannte

Raume im Landkreis Hildesheim lenken.

Diese Angebote sollten den veranderten
Lebensgewohnheiten Rechnung tragen und Jung
und Alt gleichermaBen bertcksichtigen. Dabei
muss Wohnraum und ein gutes Leben bezahlbar
bleiben. ,ARGENTUM" ist zum Beispiel ein gelun-
genes Programm fur Paare und Alleinstehende ab

einem Lebensalter von 60 Jahren.

Unerwtinschte Nebenwirkungen der
steigenden Preise und Zinsen mussen abgefedert
werden, damit der Abstand zwischen Mietern und
Eigentimern nicht wachst. Eine sozial vertragliche
Preisentwicklung und Nachhaltigkeit gehoren un-
bedingt zusammen. Beides kann erreicht werden
durch eine aktive Bestandserhaltung, Modernisie-

rung und das Aufpolieren des eigenen Bestandes.

Bei alldem gilt auch, die richtigen Akzente
zu setzen, damit das Leben in der Flache fir Men-
schen attraktiver gestaltet wird. Durch eine ziel-
gerichtete partnerschaftliche Arbeit der politisch
Verantwortlichen und engagierten Unternehmen
sind in der Vergangenheit bereits gute Rahmenbe-
dingungen geschaffen worden: beispielsweise die
Starkung des offentlichen Nahverkehrs und die Ver-
besserung der Radwegevernetzung, die gemein-
same Unterstitzung und Finanzierung von Schu-
len und Sporthallen durch die Kommunen und den
Landkreis, die Tilgung der weiBen Flecken in der

Internetversorgung von Haushalten und Gewerbe.

Indem der Landkreis mit unterschied-
lichen Partnern wie der kwg ausreichend Basics
zum Wohlfuhlen und erfolgreichen Gewerbetreiben
schafft, steigt die Bereitschaft der Menschen, im

Landkreis Hildesheim zu leben.

Die kwg unterstitzt und verfolgt diese
Ziele seit langem. Ich wiinsche mir, dass sie auch
kunftig diesen Weg geht und zu einem Vorreiter fur

ein rundum gutes Leben im Landkreis wird.






,Die Erschliefung des 11,8 Hektar grol3en
Gelandes der ehemaligen Mackensen-
Kaserne fur ein neues Wohnguartier ist ein
Glucksfall. Sert Jahrzehnten gab es keine

S0 attraktive Moglichkelt fur den Neubau
eines ganzen Quartiers Im innerstadtischen
Bereich mit einer senr guten infrastrukturellen
Umgebung.”

Dr. Ingo Meyer




Vieltalt in der
Nachbarschaft

Dr. Ingo Meyer
Oberburgermeister der Stadt Hildesheim



Die ErschlieBung des 11,8 Hektar groB3en
Gelandes der ehemaligen Mackensen-Kaserne fur
ein neues Wohnquartier ist ein Glicksfall. Seit Jahr-
zehnten gab es keine so attraktive Moglichkeit flr
den Neubau eines ganzen Quartiers im innerstad-
tischen Bereich mit einer sehr guten infrastruktu-
rellen Umgebung. Die Geschafte flr den taglichen
Bedarf und das Klinikum konnen fuB3laufig erreicht
werden und auch das Stadtzentrum ist nicht weit
entfernt. Es besteht Anschluss an den offentlichen
Nahverkehr und die Autobahn ist ebenfalls schnell

zu erreichen.

In Hildesheim sind Wohnflachen rar, auch
die Mietpreise steigen seit Jahren. Mit dem Ostend
kann mit insgesamt etwa 665 Wohneinheiten dieser
Entwicklung entgegengewirkt werden. Hier entste-
hen derzeit - teilweise im sozialen Wohnungsbau -
Mehrfamilien- und Stadthauser, Reihenhauser flr
Familien, Tagespflegeeinrichtungen, Betreutes
Wohnen, ein Patientenhotel, Arztpraxen und vieles
mehr. Dieser Mix sorgt fur Vielfalt im Quartier. Es
wird auch Flachen fur Gewerbetreibende, Gastro-
nomie und eine Kindertageseinrichtung geben. Die
Fahrzeuge werden in Tiefgaragen geparkt, sodass
auf platzraubende Parkflachen an den Straf3en ver-
zichtet werden kann. In die Quartiersentwicklung
wurden mit Carsharing und E-Ladestationen auch
Angebote fur eine umweltbewusste Mobilitat inte-
griert. Fernwarme von der EVI sorgt fur eine wirt-

schaftliche und 6kologische Warmeversorgung.

Auf dem ehemaligen Kasernengelande
sollten moglichst schnell bezahlbare Hauser und
Wohnungen entstehen. Aus diesem Grund haben
wir die ErschlieBung des Ostends priorisiert. Von
Beginn an saBen auch die groBen Wohnungsbau-
gesellschaften mit im Boot. Das hat den gesamten
Prozess beschleunigt und das Quartier kann in ei-

nem Zug gebaut werden.

Nachdem das Gelande zum Ende des
Jahres 2007 von der Bundeswehr gerdumt worden
war, wurde es der Bundesanstalt fir Immobilien-
aufgaben zugeordnet und sodann am 3. Dezember
2010 von der Stadt erworben. Nun konnte ein stad-
tebaulicher Wettbewerb ausgelobt werden, bei dem
61 Bewerbungen eingingen. Im September 2014 er-
kor eine elfkdpfige Jury den Entwurf des Architek-
tur- und Stadtplanungsbtros Thomas Schuler aus
Dusseldorf und der Landschaftsarchitekten faktor-
gruen aus Freiburg zum Sieger. Ein Landschafts-
fenster, ausgehend von einem zentralen Platz mit
einem Grunstreifen in Richtung Galgenberg, wird

ein Kernelement des neuen Quartiers bilden.

Im Vergleich zu anderen Projekten konnte
das Bauvorhaben schnell vorangebracht werden -
trotz der Herausforderungen bei der Konversi-
on eines ehemaligen Militargelandes, bei dessen
ErschlieBung mit Altlasten und Kampfmitteln zu
rechnen war. Auch die in den vergangenen Jahren
entstandene Tier- und Pflanzenwelt musste kartiert

und Gutachten zum Grundwasser erstellt werden.

Das Ostend wird ein attraktiver Stadtteil
sein: mit viel Grin, moderner ansprechender Archi-
tektur und viel Platz fUr ein ausgewogenes Mitein-
ander der Bewohnerinnen und Bewohner. Die zwei
erhaltenen und sanierten Kasernengebaude an der
Senator-Braun-Allee werden an die urspringliche

Nutzung dieses Areals vor der Konversion erinnern.



|
a2 \ L
ey S

] -

|

t

y

|

i

|
1

LT .
B G
»

=t

e

T S S

e —
B e e e
"
ll
-

T Ay -"!h' i 2 SR

il LT —
-

sl it T

&
& 4
&/
- )
3

Eik

L]
I
-;-_.'.'_—Pllflrﬂ‘b!lﬂnlbn-'\l Sl .

J
—




,Besonders In Fragen zu Energle und
Technik spielen Begriffe wie | Effizienz und
‘ouffizienz' eine wichtige Rolle. Sie stehen
dafur, Material und Energie zielgerichtet unc
sparsam Im Rahmen eines durcndachten
nachhaltigen Wonhnungsbaus einzusetzen.”

Dr. Susanne Schmitt
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Cin sicheres und positives
L ebensgefun

Dr. Susanne Schmitt
Direktorin des Verbandes der Wohnungs- und

Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.



Im Verband der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
(vdw) sind 176 nachhaltig- und gemeinwohlorien-
tierte Unternehmen organisiert. Mit Beratungen
und Veranstaltungen — unter anderem zu rechtli-
chen, wirtschaftlichen und sozialen Fragen - un-
terstltzt der Verband die Arbeit dieser Unterneh-
men, damit sie ihren Mieterlnnen ein bezahlbares,
sicheres und lebenswertes Zuhause bieten kdnnen.
Mit seiner politischen Arbeit wirkt der vdw an der
Verbesserung von Rahmenbedingungen fur einen

sozialen Wohnungsbau mit.

In den kommenden Jahrzehnten werden
der Klimawandel, die Digitalisierung und die demo-
grafische Entwicklung die Planungen im Stadtebau
stark beeinflussen und das Stadtbild in Niedersach-
sen pragen. Dazu gehort die Energieversorgung
aus erneuerbaren Quellen fUr quartiersbezogene
Losungen, die das technisch-mogliche Potenzial
nutzen und Stabilitat schaffen. Es werden Angebo-
te von nutzungsorientierter Mobilitat in den Stadten
entstehen, zum Beispiel Carsharing, E-Bikes und
E-Autos. Wichtiger wird ein Angebot an flexiblen
Wohnformen, das den sich verandernden Bedar-
fen und Winschen unterschiedlicher Gruppen der
Bevolkerung gerecht wird. Die Umwidmung von Ge-
werbeimmobilien zu Wohnflachen, eine verstarkte
Begrunung und nachhaltige Modernisierung wer-
den die Aufenthaltsqualitdt der innerstadtischen

Bereiche fordern.

Bei der Planung neuer Quartiere - wie
das Ostend in Hildesheim - konnen die Rahmenbe-
dingungen fur ein sicheres und positives Lebens-
geflhl der Bewohnerlnnen von Beginn an gestaltet
werden. Die Schaffung von attraktiven Wohnflachen
fur jedes Einkommen hat dabei Prioritat. Selbstver-
standlich zeichnet stadtische Quartiere eine hohe
Nutzungsvielfalt aus. lhre Bewohnerlnnen sind mit

ihren vielfaltigen Bedarfen auf eine wechselseitige

Akzeptanz und Kooperation angewiesen. Ein aus-
gewogener sozialer Mix legt den Grundstein fur ein
solidarisches Miteinander, wie es zum Beispiel vom
,Bundnis flUr gute Nachbarschaft in Niedersach-

sen” formuliert worden ist.

Die Unternehmen des vdw achten auf
diese sozialen Grundsatze, auf bedarfsorientierte
Wohnformen und eine hohe Qualitdt und Sicher-
heit der Wohnumgebung. Seit Jahren arbeiten
Wohnungsunternehmen wie die kwg mit einigen
Partnern erfolgreich daran, das Wohnumfeld sicher
zu gestalten. Das ist ein echter Mehrwert fur alle
Mieterinnen. Aber auch andere Themen werden
den Wohnungsbau noch lange beschaftigen. Be-
sonders in Fragen zu Energie und Technik spielen
Begriffe wie ,Effizienz* und ,Suffizienz" eine wich-
tige Rolle. Sie stehen dafir, Material und Energie
zielgerichtet und sparsam im Rahmen eines durch-

dachten nachhaltigen Wohnungsbaus einzusetzen.

Solche Prozesse sind haufig langwierig
und mussen immer wieder an den aktuellen Ent-
wicklungen Uberpruift werden, damit Stadtquartiere
zum Wohlfthlraum fur ihre Bewohnerlnnen werden.
Bei den Planungen von Quartieren sollten frihzeitig
die Kommune und bei der spateren Weiterentwick-
lung die Bewohnerlnnen einbezogen werden. Da-
durch findet die Vielfalt der Vorstellungen von gutem
Wohnen Niederschlag im Quartier. Ein umfassender
Wegweiser durch die Vielfalt der Moglichkeiten ist
der vom Bauministerium, NBank und vdw vorgelegte
jahrliche Wohnungsmarktbericht fur Niedersach-
sen. Dort werden die Perspektiven der aktuellen
Wohnungsmarkte bewertet und Handlungsempfeh-
lungen fur die Zukunft gegeben. Die Konigsaufgabe
der kommunalen Wohnungsbauunternehmen wird
nach wie vor darin bestehen, bezahlbaren Wohn-
raum anzubieten. Dazu gehdrt nicht nur der sozia-
le Wohnungsbau, sondern auch preisgedampfter

Wohnraum fur mittlere Einkommen.
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,Belde Hauser erhalten eine extensive Dach-
begrunung mit kleinwuchsigen Pflanzen
Damit werden nicht nur Vogel und Insekten
angezogen, sondern eine Dachbegrunung
reduziert auch Feinstaub und fangt Regen-

wasser aut.”

Sven Hirsch
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Cin besonderes Frojekt
fur Architekten

Sven Hirsch
Hirsch Architekten BDA,
Architekt der kwg-Gebaude im Ostend




Der Entwurf fur die kwg-Hauser im
Ostend wurde von einer unabhangigen Jury im
Rahmen eines anonymisierten Wettbewerbs aus-
gewahlt. So ein Verfahren macht Projekte fir Archi-
tekten zu etwas Besonderem. Fur unser Buro sind
die beiden kwg-Hauser im Ostend das bisher groBte
Bauprojekt, das realisiert wird. Es entsteht eine vier-
geschossige Mehrfamilienanlage mit 96 Wohnein-
heiten und einer Tagespflegeeinrichtung. Das En-
semble besteht aus zwei Gebduden: dem |- und
dem C-Gebaude, so benannt nach der Form ihrer
Grundrisse. Sie sind durch ein Untergeschoss mitei-
nander verbunden, in dem sich eine Tiefgarage mit
84 Einstellplatzen und mehreren E-Ladestationen
befindet.

Im C-Gebaude entstehen 44 Mietwoh-
nungen mit einer Wohnflache von 60 bis 86 Qua-
dratmetern. Im nordlichen Teil des Hauses, das
Uber einen separaten Eingang verflgt, wird eine
Tagespflegeinrichtung einziehen und es werden
24 Apartments flr ein Betreutes Wohnen einge-
richtet. Die Einraum-Apartments sind mit einer
kleinen Kiche, einem Schlafplatz und einem Bad
ausgestattet. Tagespflegeinrichtung und Betreutes
Wohnen werden durch die Krankenpflege ,daheim
STATT HEIM GmbH" bewirtschaftet.

Das C-Gebaude erhalt eine weiBe Fas-
sade und alle Wohnungen werden mit Loggien
ausgestattet sein. Der sudliche Teil, in dem sich die
Mietwohnungen befinden, wird durch Laubengan-
ge erschlossen. Treppenhauser im Inneren werden
hier Uberflissig. Stattdessen laden die Lauben-

gange zu einem netten Gesprach mit Nachbarn ein.

Das |-Gebaude schlieBt das C-Gebaude
nach Westen hin ab; es entsteht ein griner und

vom StraBenverkehr abgeschlossener Innenhof.

Hier werden Spiel- und Sitzgelegenheiten errichtet
fur ein entspanntes Verweilen und Spielen im ge-
schutzten Raum. Im I-Gebaude sind 28 Eigentums-
wohnungen mit zwei bis vier Zimmern und einer
Wohnflache von ca. 70 bis 115 Quadratmetern ge-
plant. Auch diese Wohnungen werden hofseitig
durch Laubengange erschlossen, wahrend auf der
gegenuberliegenden Seite Loggien den Blick auf
einen breiten Grunstreifen — der das Landschafts-
fenster zum Galgenberg bildet - freigeben. Die Fas-
sade wird fast vollstandig geklinkert sein und hebt

sich damit optisch vom C-Gebaude ab.

Beide Hauser erhalten eine extensive
Dachbegrunung mit kleinwichsigen Pflanzen. Da-
mit werden nicht nur Vogel und Insekten angezo-
gen, sondern eine Dachbegrinung reduziert auch
Feinstaub und fangt Regenwasser auf. Die Abwas-
serkanale werden dadurch bei Starkregenereignis-

sen entlastet.

Bei der Gebaudeplanung wurden ver-
schiedene Wohnkonzepte mit flexiblen Grundrissen
berilicksichtigt. Innerhalb des Baufelds sollte eine
moglichst hohe soziale Vielfalt entstehen. Aus die-
sem Grund fiel die Wahl auf eine Kombination aus
Eigentumswohnungen, freifinanzierten Wohnun-
gen, Sozialwohnungen, Seniorenapartments und
einer Tagespflegeeinrichtung. Einraumwohnungen
ziehen Uberwiegend altere und junge Alleinstehen-
de an, Zwei-, Drei- und Vierraumwohnungen wer-
den gern von Ehepaaren und Familien bezogen.
Der geforderte Wohnraum beruht auf Vorgaben der
entsprechenden Forderrichtlinien und bietet Ange-
bote fur Menschen mit niedrigen Einkommen. Die-
ser Mix sorgt gleichermalB3en flr eine soziale Aus-
gewogenheit und ein generationsubergreifendes

Miteinander.
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,Bel der Entwicklung eines innerstadtischen
Quartiers gilt es, einen lebendigen und
vielsertigen Lebensraum zu erschaffen, der
sich durch eine eigene ldentitat bel gleich-
zeltiger Integration benachbarter Stadttelle
auszeichnet.”’

Gerold Schafer und
Carolin Bettels, kwg Hildesheim
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Cin grunes Quartier
m INnerstadtischen Bereich

Carolin Bettels und Gerold Schafer

kwg Hildesheim




Bei der Entwicklung eines innerstadti-
schen Quartiers gilt es, einen lebendigen und viel-
seitigen Lebensraum zu erschaffen, der sich durch
eine eigene Identitat bei gleichzeitiger Integration
benachbarter Stadtteile auszeichnet. Das bedeutet,
eine Wohnumgebung mit einer moglichst hohen
Lebensqualitat fur jedermann zu realisieren, wobei
es schwierig ist, allen Personen gleichermafBen ge-

recht zu werden.

Dazu gehort zum Beispiel ein zentraler
sozialer Treffpunkt, ein Quartiersplatz, der gern ge-
nutztwird und durch eine ansprechende Gestaltung
mit viel Grun, Spielzonen, Cafés und Restaurants
belebt wird. Ebenso wichtig sind generationstber-
greifende AuBenanlagen mit Kinderspielplatzen
fur jingere und altere Kinder, Bolzplatze, Trainings-
gerate fUr einen gesunden Lebensstil fur Alt und
Jung, Sitzmoglichkeiten und Wege flir Spaziergange
- natdrlich mussen die Wege im gesamten Quartier

barrierefrei und rutschfest angelegt sein.

Einem Stadtquartier sollte auch ein viel-
seitiges Mobilitdtskonzept zugrunde liegen. Der
offentliche Personennahverkehr muss angebunden
sein, Stellplatze mit Ladestationen und Carshar-
ing-Modelle sollten angeboten werden, um ein
stadtvertragliches Verkehrsverhalten zu férdern.
Eine gute Versorgungsinfrastruktur sorgt fur kurze
Wege. Dazu zahlen Supermarkte, Discounter,
Kindertagesstatten und Hotels flir Freunde und
Bekannte.

Beim  Hildesheimer Ostend  sind
665 Wohnungen innerhalb eines kurzen Zeitraums
am Wohnungsmarkt zu integrieren. Die Gestaltung
und Preispolitik des Wohnraums miissen ausgewo-
gen und markgerecht sein, um ein funktionierendes
soziales Gefluige des Quartiers zu gewahrleisten.
Das ist keine leichte Aufgabe, denn im Quartier sind
keine sozialen Strukturen vorhanden, an die ange-

knUpft werden konnte.

Derzeit investieren private Bauherren,
Baugruppen und Wohnungsunternehmen in die
ErschlieBung des Gelandes. Es entstehen Mehr-
familien-, Stadt- und Reihenhauser fir Jung und Alt,
far Familien und alleinstehende Personen. Super-
markte, Restaurants, eine Backerei und Drogerie,
Betreutes Wohnen, Tagespflegeeinrichtungen, ein
Patientenhotel, Arztpraxen und Kindertageseinrich-
tungen vor Ort oder in der nahen Umgebung stellen

eine gute Versorgungsinfrastruktur bereit.

Die Wohnungen wurden modern geplant
und verfigen Uber einen hohen energetischen Stan-
dard. Durch den kommunikativen Quartiersplatz,
das griine Landschaftsfenster zum Galgenberg und
die attraktiven Innenhdfe besitzt das Ostend einen
hohen Naherholungswert. Die Bewohnerlnnen

werden eingeladen, im Quartier zu verweilen.

Die kwg bebaut im Block neun des Ost-
ends eine Grundstucksflache von 5.960 Quadrat-
metern, auf der Wohnungen mit einer Gesamtflache
von 7.000 Quadratmetern entstehen. Im Dezember
2020 wurde mit dem Bau begonnen, im Februar
und Marz des kommenden Jahres wird die Uberga-
be der 96 Wohneinheiten und einer Tagespflegeein-
richtung erfolgen. Davon werden 18 Wohnungen
offentlich gefordert und 28 Eigentumswohnungen
sein. Mit diesem Mix tragt die kwg zur angestrebten
Vielfalt im Quartier bei.
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Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2021

Allgemeinwirtschatftliche Entwicklung

Wirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepragt. Gebremst durch die andau-
ernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und Materialengpasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr
2020 nur allmahlich erholen.

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 % hoher als 2020.Das
reichte jedoch nicht, um den starken Rickgang im ersten Coronajahr aufzuholen. Die konjunkturelle Entwicklung im Jahresverlauf war
auch im Jahr 2021 stark abhangig vom Infektionsgeschehen und den damit einhergehenden Corona-SchutzmaBnahmen.

Die Prognose der wirtschaftlichen Entwicklung ist weiter durch Unsicherheiten gepragt.

Denn seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies, aller Voraussicht nach, zuneh-
mend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fiihren. Von einer Verschlechterung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche
kdénnen noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es istjedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finan-
zierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzurtckhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs
zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Die weiteren Entwicklungen in der Ukraine als auch in der Corona-Pandemie kdnnen flr ein reduziertes Wirtschaftswachstum sorgen.
Auch die Produktions- und Lieferengpasse konnten hierdurch langer anhalten und weiteren Aufwartsdruck auf die Preise erzeugen.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
Jahrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts
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Quelle: gdw/eigene Recherche

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produktion im Zuge der Corona-Pandemie teilweise massiv eingeschrankt war, hat sich die
Wirtschaftsleistung im Jahr 2021 in fast allen Wirtschaftsbereichen erhoht.

Im Baugewerbe, in dem die Corona-Pandemie im Jahr 2020 kaum Spuren hinterlassen hatte, ging die Wirtschaftsleistung 2021 leicht
zurlck (-0,4 %). Kapazitdtsengpasse bei Personal und Material sowie die damit einhergehende, stark anziehende Baupreisentwicklung
schwéchten die weitere Entwicklung des Sektors deutlich.
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Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 % der gesamten Bruttowertschépfung erzeugte, konnte um 1 %
zulegen, dhnlich stark wie im Vorkrisenjahr 2019. Lediglich im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Fir gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade aufgrund dieser Bestandigkeit beweisen die Immobiliendienstleister ihre stabilisierende Funktion,
die sie auch in den Krisenjahren 2020/2021 unter Beweis stellen konnten. Nominal erzielte die Grundstlcks- und Immobilienwirtschaft
2021 eine Bruttowertschopfung von 347 Milliarden EUR.

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung in Deutschland ist zum Ende des Jahres 2021 unverandert im Vergleich zum Vorjahr bei 83,2 Mio. Menschen stabil ge-
blieben. Im Jahr 2021 herrschte in Deutschland wieder ein Geburtendefizit. Dieses bedeutet, dass mehr Menschen sterben als geboren
werden. Das Defizit im Jahr 2021 betrug mindestens 245.000 Menschen. Dem gegenuber steht ein positiver Wanderungssaldo.! Denn im
Jahr 2021 hat sich die Nettozuwanderung nach Deutschland zundchst vom Coronatief des Jahres 2020 erholt. Nach ersten groben Berech-
nungen geht das Statistische Bundesamt von einer Zunahme des Wanderungssaldos auf rund 280.000 Personen aus. Fir das laufende
Jahr wird sich dieser Trend voraussichtlich weiter fortsetzen, sodass fir 2022 mit einer Nettozuwanderung in Héhe von 300.000 Personen
gerechnet werden kann. Durch die Fluchtlinge aus der Ukraine wird die Anzahl der Zuwanderung nochmals deutlich steigen. Die Anzahl
der geflichteten Personen ist noch hoher als zum Hohepunkt der Zuwanderungswelle im Jahr 2015.

Ein Ausgleich des abnehmenden Erwerbspersonenpotenzials ist mit dieser Zuwanderung allerdings noch nicht gewahrleistet. Der Fach-
kraftemangel wird zunehmend zur Belastung fiir die deutsche Wirtschaft. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturum-
fragen im Oktober 2021, dass bei 43,0 % der Unternehmen in Deutschland die Geschéftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird.
Angesichts des demografischen Wandels dirfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine groBe Herausforderung flr die deutsche
Wirtschaft darstellen.

Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuzige, Fortziige und Nettozuwanderung 1950 — 2021/22
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Geringe Zuwanderung in 2021/22 erwartet

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friiheres Bundesgebiet; 2020/21 eigene Trendschatzung
© GdW Schrader - 17.01.2022

"Vgl. Statistisches Bundesamt, 2021 voraussichtlich erneut kein Bevolkerungswachstum, Pressemitteilung vom 20.01.2022




Beschaftigung
Die Anzahl der Erwerbstatigen ist gesunken. Die Entwicklung zeigt die nachfolgende Tabelle. Die Anzahl der Arbeitslosen ist gestiegen,
bewegt sich aber auf einem niedrigen Niveau.

Arbeitsmarkt

2018 2019 2020 2021 2022
Erwerbstatige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 44.858 45.268 44.898 44.905 45.309
Veranderung in % gegenuber Vorjahr 14 0,9 -0,8 0,0 0,9
Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.340 2.267 2.695 2.613 2.359
Arbeitslosenquote 52 50 59 57 5,2

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2021 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fir Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf, Werte fir 2022 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2021/Anfang 2022

Verbraucherpreise fiir das Wohnen und Bauen

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2021 hohe Steigerungsraten verzeich-
net. Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat — erreichte im
Dezember 2021 mit 5,3 % einen historischen Hochststand.

Vor allem die Preise flir Energieprodukte lagen mit 22,1 % deutlich Uber der Gesamtteuerung. Die Teuerungsrate flr Energie hat sich bis
November 2021 den flinften Monat in Folge erhdht (Oktober 2021: +18,6 %). Mit 101,9 % verdoppelten sich die Preise flr Heizol binnen
Jahresfrist, ferner wurden die Kraftstoffe merklich teurer (+43,2 %). Auch die Preise flir andere Haushalt-Energieprodukte wie Erdgas (+9,6
%) und Strom (+3,1 %) erhdhten sich. Neben den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Energiepreise im November 2020 wirkte sich auch
die zu Jahresbeginn eingefiihrte CO2-Abgabe preiserhdhend aus.

Im Jahresdurchschnitt 2021 haben sich die Verbraucherpreise 3,1 % gegenlber dem Vorjahr verteuert. Die Nettokaltmieten verteuerten
sich 2021 nurum 1,4 % und dampften, gerade auch aufgrund ihres bedeutsamen Anteils an den Konsumausgaben der privaten Haushalte,
die Gesamtteuerung spurbar.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im November 2021 um 14,4 % gegenuber dem Vorjahresmonat ange-
stiegen. Zwei Grunde sind daflir ausschlaggebend: Zum einen stiegen die Preise aufgrund der Ricknahme der befristeten Mehrwertsteu-
ersenkung im 2. Halbjahr 2020 deutlich an. Aber auch ohne die Mehrwertsteuersenkung hatte der Preisanstieg rein rechnerisch immer
noch 11,6 % betragen.

Zum anderen setzt die hohe Nachfrage nach Baumaterialien die Bauunternehmen unter einen erheblichen Preisdruck. Vor allem Holz,
Stahl und Dammstoffe sind teurer, da die weltweite Nachfrage nach Baustoffen mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen ist.
Diese Materialknappheit scheint sich nur langsam abzubauen, sodass weiterhin von einem hohen, wenn auch sinkenden, Preisdruck von
der Materialseite auszugehen ist. Im Jahresschnitt stiegen die Baupreise 2021 um 9,1 %.

Die nachfolgende Grafik vergleicht die Entwicklung fiir die Preisindizes des allgemeinen Verbraucherpreisindex (VPI), dem Einzelpunkt der
VPI Nettomieten und dem Baukostenindex. Hier zeigt sich, dass die Verbraucherpreise und die Mietpreise ahnlich hoch gestiegen sind.
Eine extreme Abweichung hierzu bildet der Baupreisindex. Dieser ist vom Ausgangswert 100 im Jahr 2015 auf 132,3 im Dezember 2021
gestiegen. Die Schere zwischen VPI und Mietkosten auf der einen Seite und den Baukosten auf der anderen Seite geht immer weiter aus-
einander. Die deutlich Uberproportionale Steigung der Baukosten stellt inzwischen ein erhebliches Investitionshemmnis fir Investitionen
in den Neubau und die Modernisierung von Immobilien dar.
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Preisindizes im Vergleich
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Quelle: Verbraucherpreise / Baupreisindex

Zinsentwicklung am Kapitalmarkt

Die Zinsen fur werthaltig dinglich gesicherte Darlehen sind im Berichtsjahr 2021 gestiegen. Allerdings bewegen sich diese im langfristigen

Bereich nach wie vor auf einem relativ niedrigen Niveau. Im laufenden Geschéftsjahr 2022 ist von einem weiteren Anstieg der Zinsen fir

den Bereich der 10- und 30-jahrigen Zinsbindung auszugehen.

Effektivzinssatze

Zinsbindung Marz 2022  Dezember 2021 Dezember 2020  Dezember 2019
10 Jahre 1,86% 0,80% 0,44% 0,63%
30 Jahre 2,16% 1.41% 1,09% 1,27 %

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




Regionalwirtschaftliche Entwicklung
Regionaler Arbeitsmarkt

Im Landkreis Hildesheim gab es im Dezember 2021 8.902 Arbeitslose. Das entspricht einer Arbeitslosenquote von 6,0 Prozent. (Vergleich
2020:9.442 = 6,3 Prozent). Die Arbeitslosenquote Hildesheims liegt nunmehr 0,9 Prozentpunkte iber dem Bundesschnitt.

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stieg von 104.154 Personen in 2020 auf 105.749 in 2021. Dies entspricht einer
Beschaftigungsquote von 59,6 Prozent. Die Beschaftigungsquote liegt damit unter den Werten des Bundesdurchschnitts (61,4 Prozent)
und des Landesdurchschnitts (61,2 Prozent).

Regionaler Wohnungsmarkt
Mietwohnungsmarkt

Die Entwicklung der Mieten in unserer Region wird jahrlich durch das Katasteramt untersucht. Flr den Grundsticksmarktbericht lagen
daflir 5.500 Vergleichsmieten verschiedener Quellen aus den Jahren 2020-2021 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

institutionellen 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.

Entwicklung der durchschnittlichen Mieten je m?2
ohne Betriebs- und Heizkosten im Arbeitsgebiet der kwg 2021

Wohnflache <30 31-60 61-90 Uber 90
Marktbericht 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
€ € € € € € € €

Stadt/Gemeinde

Hildesheim 7,30 6,65 6,05 6,20 6,10 6,25 6,65 5,75
Bad Salzdetfurth 6,35 5,60 5,65 5,65 5,70 5,90 5,70
Sarstedt 5,95 6,00 5,70 5,70 5,35 5,35
Alfeld 6,45 5,75 5,65 5,50 5,40 5,35 5,15
Elze 6,35 6,35 6,85 6,35

Gronau 5,45 5,45 5,30 5,256 5,50 5,30
Bockenem 5,80 5,65 5,30 5,40

Algermissen, Diekholzen,
Giesen, Harsum, Lamspringe, 5,45 5,40 5,65 5,30 5,35
Nordstemmen, Schellerten

Duingen, Freden, Holle,

) . 5,30 5,25 515 5,10 4,05
Sibbesse, Sohlde

Quelle: Grundstlcksmarktbericht 2022
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Deutlich ist, dass es sich bei der Region Hildesheim um eine sehr heterogene Region handelt. So gibt es Teilbereiche, in denen die Mie-
tentwicklung von moderaten Mietpreissteigerungen gekennzeichnet ist. Andererseits gibt es aber auch Teilregionen, in denen die Mieten
stagnieren oder leicht riicklaufig sind. Insgesamt lasst sich auch an der Mietenentwicklung und an der Leerstandssituation das Nord/
Sid-Gefalle beobachten, was die kwg auch beim Vermietungserfolg ihres eigenen Wohnungsbestandes festgestellt hat. Die fur groBe
Wohnungen immer noch geringe Miete in Sibbesse, Duingen, Holle und Sohlde I&sst sich fir den Mietwohnungsbestand unseres Unter-
nehmens in den jeweiligen Orten nicht feststellen. Gleiches gilt fir die dargestellten Mietenriickgénge in einzelnen Orten. Die Mietenent-
wicklung fur unseren Wohnungsbestand ist als stabil bis moderat steigend zu bezeichnen.

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

Die Preise von Baugrundstlcken im Landkreis Hildesheim sind weiterhin sehr unterschiedlich hoch. So variieren die Preise je nach Lage
zwischen 35 €/m2in Freden bis zu 250 €/m2 in Hildesheim. Das Nord/Siid-Gefalle bildet sich wie im Mietenbereich auch hier ab. Auch gibt
es unterschiedlich Verflgbarkeiten von Bauplatzen vor Ort. Die Preise fir Baugrundsticke steigen ebenfalls.?

In der Auswertung zur Ermittlung des durchschnittlichen Rohertragsfaktors von Mehrfamilienhdusern wurden Kauffalle aus den Jahren
2019 bis 2021 untersucht. Der Rohertragsfaktor ist die Kennzahl, welche herangezogen wird um den Wert einer renditeorientierten Immo-
bilie auf Basis ihrer Rohertrages (Kaltmiete-Bewirtschaftungskosten-Bodenwertverzinsung) zu ermitteln.

Die Kaufpreisanalyse spiegelt hier die Heterogenitat des Geschaftsgebietes und auch das Nord/Sid-Gefélle bzw. die Nahe zu Zentren
und Verkehrswegen wieder. Auf der beispielhaften Basis eines Objektes mit 600 m2 Wohnflache und 40 Jahren Restnutzungsdauer erge-
ben sich in den Liegenschaftsschwerpunkten der kwg folgende Rohertragsfaktoren:

Algermissen

Sarstedt @

Harsum

Giesen @
Schellerten
Hildesheim @

Séhlde

Diekholzen Holle

@ Bad

Salzdetfurth

21,..

Sibbesse

20,..

Bockenem 19

Lamspringe .
6.

Freden (Leine) 15,..

.@ 14,..

&

-
~

2 Quelle fur diesen Absatz: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hameln-Hannover,

interaktiver Web-Visualisierungen Grundsticksmarktbericht 2022




cntwicklung des Unternenmens

Modernisierung, Instandhaltung und Bestandserneuerung

Das Programm zur Bestandserhaltung wurde auch im Jahr 2021 planméaBig zugunsten des Neubaus reduziert. Bei den durchgefiihrten MaB-
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. Der Anbau eines Aufzuges war im Jahr 2021 vorgesehen, wurde allerdings
auf Grund von Materialbeschaffungsproblem in das Jahr 2022 geschoben. Bei allen ModernisierungsmaBnahmen liegt ein besonderes Au-

genmerk 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 Prozent des Gesamtbestandes der kwg)
barrierearm 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 fir Modernisierung und Instandhaltung betrugen im Berichtsjahr
rd. 6.450.000 EUR (Vorjahr: rd. 6.275.000 EUR).

Erhaltungsinvestitionen je m2 Wohnfléache / Jahr

EUR/ m2?

50,00

40,00

30,00

20,00 ——

1000 —— —— —— —— —— —

0,00 1 1 1 1
2017 2018 2019 2020 2021 Jahr

Aufwand - nachtragliche
Herstellungskosten

09



Wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
im Immobilienbestand wahrend des Geschaftsjahres 2021

Ort Objekt WE TE
Alfeld
RavenstraBe 12 4014 6 1041

+ Heizungszentralisierung
+  Warmeschutzverglasung
+ Einbauvon Wasserzahlern

RavenstraBe 13 4015 6 102,8

+ Heizungszentralisierung
+  Warmeschutzverglasung
+ Einbauvon Wasserzahlern

RavenstraBe 14 4016 4 158,8

Heizungszentralisierung
Warmeschutzverglasung
Einbau von Wasserzahlern

Am Horsumer Tor 8-10-12 4024 20 410,8

+ Heizungszentralisierung
+ Warmeschutzverglasung
« Einbauvon Wasserzahlern

Hildesheim

Sierstorfskamp 5 51005 9 76,7

Fassadenanstrich

Balkonneubau (teilweise)

Sierstorfskamp 6 51009 9 315,3

+  Warmeschutzverglasung

+  Erneuerung der Haustlr

+ D&mmung DG-Decke

+ Warmedammverbundsystem
+ Fassadenanstrich

+ Balkonerweiterung (teilweise)
+ Balkonneubau (teilweise)

Harsum

Doméanenweg 6 44003 8 275,3

Anbau von Balkonen
Fassadenanstrich

Dachumdeckung

Harsum OT Borsum

Sldring 3 18003 4 27,9

Warmeschutzverglasung
Erneuerung der Haustur

Erneuerung Briefkasten- und Klingelanlage




Ort Objekt WE T€
Giesen
Herrmann-Lons-StraBe 12 38003 7 266,5
+ Fassadenanstrich
+  Dachumdeckung
+  Warmeschutzverglasung
+  Erneuerung der Haustur
+ Dé&mmung DG-Decke
+  4xBalkonerweiterung
+  3xBalkonneubau
Herrmann-Lons-StraBe 9 38004 7 266,2
+ Fassadenanstrich
+  Dachumdeckung
+  Warmeschutzverglasung
+  Erneuerung der Haustur
+ D&mmung DG-Decke
+  4xBalkonerweiterung
+  3xBalkonneubau
Sohlde
SchillerstraBe 2 85005 6 29,3
Warmeschutzverglasung
Erneuerung der Haustlr
Erneuerung Briefkasten- und Klingelanlage
SchillerstraBBe 4 85006 6 29,3
Warmeschutzverglasung
Erneuerung der Haustur
Erneuerung Briefkasten- und Klingelanlage
SchillerstraBe 3 85007 6 20,3
+ Warmeschutzverglasung
SchillerstraBe 1 85008 6 20,3
+  Warmeschutzverglasung
Bockenem
OstlandstraBBe 21 14007 5 19,4
Warmeschutzverglasung
Erneuerung der Haustur
OstlandstraBBe 22 14008 5 18,4
+ Warmeschutzverglasung
+  Erneuerung der Haustur
OstlandstraBe 14 + 14a 14009 10 37,6

+  Warmeschutzverglasung
+  Erneuerung der Haustur




Neubautatigkeit und Ankaufe 2021
Im Geschéaftsjahr 2021 gab es folgende fertigstellte Bauvorhaben:

Ort StraB3e WE GE GTGCT EP
Holle BertholdstraBBe 20/22 19 1 20
Algermissen OstpreuBenstraBe 14A 10 (6.9.) 6
Nordstemmen BrunnenstraBBe 2 19 1 4 14
Sarstedt Am Kipphut 2B 22 2 25TG 8
Gesamt 70 5 29 48
Im Geschaéftsjahr 2021 gab es folgende noch nicht abgeschlossene Neubauvorhaben:
Ort StraBle WE GE GTGCT EP
Hildesheim Ostend 68 (18 6.9) 1 63 TG
Gronau (Leine) BurgstraBe 20A 14 7CP 16
Hasede Am Wasserturm 1 10 6 7
Sarstedt BleekstraBe 11/13 48 48
Alfeld BahnhofstraBe 9 17 26
Gesamt 157 1 76 97
Im Geschéaftsjahr 2021 gab es folgende noch nicht abgeschlossene Neubauvorhaben fir Dritte im Rahmen des Bautragergeschaftes:
Ort StraBBe WE GE GTGCT EP
Hildesheim MuUhlenstraBe 23 12 127G

Ostend 28 28 TG
Gesamt 40 40
Grundstiicksankaufe
Im Geschaftsjahr 2021 gab es folgende Grundstlcksankaufe:
Ort Grundstuck
Sarstedt BleekstraBe 11/13
Ahrbergen Berliner StraB3e 4 Erwerb von Erbbaurechten
Verkaufe 2021
Im Geschéaftsjahr 2021 gab es folgende Verkaufe:
Ort StraBe WE GE  GTGCP  EP
Brunkensen EFH GlenetalstraBe 1

WE: Wohneinheiten / GE: Gewerbeeinheiten / G: Garagen / TG: Tiefgarage / EP: Einstellplatze / CP: Carport

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




Hausbewirtschaftung

Wohnungsbestand
Am 31.12.2021 bewirtschaftete die Gesellschaft folgende Objekte:

Mietwohnungen 4.098
Gewerbe 54
Biros 3
Fernheizwerke 2
Schulen 1
Rettungswachen 3
Garagen (davon 10 eigengenutzte Garagen) 723
verwaltete Wohnungen und gewerblichen Einheiten 589
. in 67 Eigentumer*innengemeinschaften und 28 Miethausern
Gesamt: 5473
Die Mietwohnungen verteilen sich wie folgt:
Ort WE
Landkreis Hildesheim
Sarstedt 1.163
Bad Salzdetfurth 491
Alfeld 445
SG Leinebergland 302
Bockenem 269
Diekholzen 146
Sohlde 130
Elze 111
Giesen 99
Nordstemmen 82
Harsum 72
Algermissen 63
Holle 49
Schellerten 31
Sibbesse 29
Lamspringe 21
3.493
Stadt Hildesheim 605
Gesamt: 4.098




Der Wohnungsbestand hat sich zum Stichtag 31.12.2021 gegenuber dem Vorjahr um 70 Wohnungen erhoht.

Die Verénderung stellt sich wie folgt dar:

WE
Mietwohnungsbestand am 31.12.2020 4.028
- Verkauf 1
+  Neubau/Ankauf 70
+  Umwandlung GE zu WE 1
Mietwohnungsbestand am 31.12.2021 4.098

Per 31.12.2021 sind vom Mietwohnungsbestand der kwg 362 WE (Vorjahr 407 WE) 6ffentlich gefordert, d.h. belegungs- und/oder preisge-
bunden.

Algermissen
Sarstedt
Harsum @

Giesen Sohlde

Nordstemmen

Schellerten

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




Vermietung

Der durchschnittliche Leerstand ist im Berichtsjahr 2021 mit @ 61 nicht vermieteten Wohnungen geringer als im Vorjahr ( @ 67 nicht ver-
mietete Wohnungen). Flr 2022 wird weiterhin eine verbesserte Entwicklung erwartet.

Im Kundencenter Alfeld standen im Dezember 2021 16 WE (Vorjahr 41 WE), im Kundencenter Sarstedt 33 WE (Vorjahr 11 WE) und Kunden-
center Hildesheim 17 WE (Vorjahr 20 WE) leer.

Die im Vergleich zu den anderen Kundencentern und der Vorjahresergebnisse hohen Leerstandszahlen in Sarstedt sind auf den Vermie-
tungsanlauf eines offentlich geforderten Neubaus, sowie einige Modernisierungen zurlckzufihren.

Die Leerstandsquote zum Ende des Berichtsjahres betragt somit 1,6 Prozent und liegt damit 0,2 Prozentpunkte unter dem Wert von Ende
2020. 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.

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Wohnungsbestand 3.954 3.991 4.005 4.028 4.098 4.098
nicht vermietete Wohnungen 51 86 68 72 66 51
. davon bis zu 3 Monate 35 56 44 60 52 32
in % des Wohnungsbestandes 1,3 % 2,.2% 1,9% 1,8% 1,6% 1,2%

2017 2018 2019 2020 2021
Mieter*innenfluktuation 481 457 451 439 461
in % des Wohnungsbestandes 12,2 % 11,5 % 11,3 % 10,9 % 11,3 %

Von den derzeit (Marz 2022) 51 nicht vermieteten Wohnungen:

+ sindim Angebot 50 WE
. befinden sich in Gebauden, die umfangreich modernisiert werden sollen 0OWE
. befinden sich in Gebauden, die abgerissen und neu bebaut werden sollen 1 WE
+  sollen verkauft werden OWE

Die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnungsmieten zum 31.12. des Jahres stellt sich wie folgt dar:

2017 2018 2019 2020 2021

Wohnungsmieten 516 EUR/ m2 5,27 EUR/ m? 5,38EUR/m? 548EUR/ m? 566 EUR/ m?2

Die Sollmieten sind im Jahr 2021 unternehmensweit um 0,18 €/m?2 gestiegen, d.h. um 3,2 %.

Von dieser Steigerung entfallen 0,10 €/m? (1,8 %) auf die bereits per 31.12.2020 bewirtschafteten Bestande. Damit liegt die Mietsteigerung
leicht oberhalb der durchschnittlichen Steigerung der Wohnungsmieten von 1,4 %. Die verbleibende Steigerung resultiert aus der Neu-
bautatigkeit. Auf Grund der Corona Pandemie hatte sich die Geschéftsflihrung entschlossen, fir das erste Halbjahr 2021 auf Mieterhdhun-
gen auf Grundlage der ortstiblichen Vergleichsmiete zu verzichten.




Team Zentrale Dienste

Elna Heineke

Imke Alfus

Bjorn Zeiske
Matthias Kaufmann




Mietverteilung Wohnungsmieten der kwg

EUR/ m2
1400

1200

1000

800

600

400

200

bis 4,50 4,50-5,00 5,00-5,60 5,60-6,00 6,00-6,50 6,60-7,00 lber 7,00

Die Mieten der kwg bewegen sich aber weiterhin auf einem moderaten Niveau. Mehr als 50 % der Wohnungen liegen im Preisniveau unter
5,50 €/m2. 80 % sind im Preis niedriger als 6,00 €/m2. Im Vergleich liegt die Miete fur niedrige Einkommen der NBank bei 5,60-5,80 €/m2.
Diese Zahlen verdeutlichen, dass die kwg den Unternehmensauftrag zur Versorgung von breiten Schichten der Bevdlkerung mit bezahl-
barem Wohnraum erfullt.

Heizungszentralisierungen
RavenstraB3e 12/13/14 und Am Hoérsumer Tor 8/10/12 in Alfeld




Team Rechnungswesen

Niklas Ranke
Ralf Iggena

Jérn Lanclée
Timo Wirries
Ulrike Nachtigall




Weitere Tatigkeiten

Die GKHi Gesellschaft fir kommunale Immobilien im Landkreis Hildesheim mbH wurde als Instrument der interkommunalen Zusammen-
arbeit gegriindet. So kann die kwg ihre Kenntnisse aus der Gebdudewirtschaft zum Wohl lhrer Gesellschafter anwenden. Neben der
Geschaftsbesorgung flr 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 2021 auf Grund der Vielzahl von Projek-
ten deutlich zugenommen. Hier wurden Betreuungserlose i.H.v. 257 T€ (Vorjahr: 103 T€) erzielt.

Die ProjektBau Hildesheim GmbH & Co. OHG als 50 % 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

2021 2020

Mio.€ Mio.€
Hausbewirtschaftung 24,65 23,68
Verkauf von Grundsticken 0,32 4,93
Betreuungstatigkeit 0,17 0,14
aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,66 0,48
Insgesamt 25,80 29,13

Die Mietumsétze der Hausbewirtschaftung in 2021 sind im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Die Steigerung resultiert u. a. durch Miet-
steigerungen nach Modernisierungen und der Fertigstellung der Neubauvorhaben Am Kipphut 2B in Sarstedt, BertholdstraBe 22 in Holle,
BrunnenstraBBe 2 in Nordstemmen sowie der OstpreuBenstrae 14A in Algermissen. Der Umsatzriickgang im Bereich des Verkaufes von
Grundstlcken folgt der Tatsache, dass im Bautragergeschaft kein Projekt fertiggestellt wurde.

Mietverluste

2021 2020

TE TE

Erlésschmélerungen Mieten und Umlagen 382 455
Abschreibungen auf Mietforderungen 75 62
Veranderung der Wertberichtigung -33 12
Insgesamt 424 529

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.




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

1,0 Offentlichkeitsarbeit/Marketing/
Verkauf

2,0 Projektsteuerung/-management

2,0 Technische Assistenz

0,6 Archiv/Post

Auszubildende

6,0 Auszubildende

Fachbereich
Rechnungswesen, Steuern

1,0 Prokurist

1,0 Bilanzbuchhalter
1,8 Rechnungswesen

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

1177 WE in Alfeld, Samtgemeinde
Leinebergland, Bockenem, Lamspringe,
Sibbesse, Elze

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

1,2 Centerassistenz

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

2,0 Kfm. Sachbearbeiter
1,0 Tech. Sachbearbeiter
2,0 Hauswarte

1,2 Centerassistenz

WEG

Technik Bestand

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

2,0 Kfm.Sachbearbeiter
1,0 Tech. Sachbearbeiter
1,0 Hauswart

1,8 Centerassistenz

1,0 Schulhausmeister

2,0 Fremdverwaltung

1,0 Sachbearbeiter
0,7 Assistenz




Personal

Die Geschaftsfuhrung erwartet weiterhin, dass aufgrund der demographischen 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 quali-

fizierte 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
Potential bedienen. Im Rahmen der Ausbildung bietet die Breite der Tatigkeit des Unternehmens die Mdglichkeit, 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. 2021 haben zwei Auszubildende ihre Ausbildung erfolgreich vor
der IHK Hannover abgeschlossen. Zur Nachwuchsgewinnung wird zunehmend auch der Kontakt zu potentiellen Bewerbern in Schulen

und bei Auszubildendenmessen gesucht.

+ Auch in externe und interne Fort- und Weiterbildung wurde permanent investiert. Mitarbeiter/innen haben Zugang zum Weiter-

bildungsangebot des vdw Niedersachsen /Bremen und nehmen dort an Weiterbildungsveranstaltungen teil.

+  Wichtig istauch die Gewinnung von Fihrungskréaften in der Zukunft. Zum Erkennen von Potentialen werden hier mit den Auszubilden-
den Potentialanalysen/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 Wissenstransfer innerhalb des Unternehmens, der durch regelmaBige Dienstbesprechungen auf Mitarbeiter- und

Flhrungskréfteebene 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.
Demographisch ist die Belegschaft des Unternehmens sehr gut aufgestellt.
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.

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

2021 2020

TE TE

Personalkosten ohne Altersversorgung 2.281 2.160
Sozialabgaben und Altersversorgung 608 436
Sachliche Verwaltungskosten 808 822
Insgesamt 3.697 3.418

Die Steigerung des Personalaufwandes resultiert im Wesentlichen aus Zufiihrungen zu den Pensionsrickstellungen und tariflich verein-

barten Lohn- und Gehaltssteigerungen.




o

Vermogenslage der Gesellschaft

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich am 31.12.2021 wie folgt dar:

Vermogensstruktur
2021 2020
TE Anteil in % TE Anteil in %
Anlagevermogen 168.893 88,567 155.807 89,37
Umlaufvermdgen 21.797 11,43 18.524 10,63
Bilanzsumme 190.690 100,00 174.331 100,00
Kapitalstruktur
2021 2020
TE Anteil in % TE Anteil in %
Eigenkapital 60.449 31,70 57.332 32,89
Fremdkapital 126.809 66,50 113.294 64,99
Rechnungsabgrenzungsposten 3.432 1,80 3.705 2,12
Bilanzsumme 190.690 100,00 174.331 100,00

Die Bilanzsumme und das Anlagevermdgen der Gesellschaft sind kraftig gestiegen. Der Zuwachs resultiert im Wesentlichen aus der

starken Neubautatigkeit und der Aktivierung von Modernisierungen und Objektankédufen. Gegenlaufig wirken Abschreibungen und Ob-

jektverkaufe. Die Eigenkapitalquote ist durch die erhohte Aufnahme von Fremdkapital gesunken.

Domanenweg 6
Harsum




Team Sarstedt

Meik Volland

Eva-Maria Rosin
Martina Butehorn

Marc Roth

Jonas Oppermann

Axel Forster

Stefan Mai

Janine Moénner

Bianca Harnischmacher
Heike Heinemann
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Finanzlage
Die Kapitalflussrechnung wurde nach DRS21 erstellt.

2021

TE

Finanzmittelbestand zum 01.01. 8.228,6
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 8.144,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -17.603,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 7.593,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 6.363,2

Der negative Cashflow aus der Investitionstatigkeit resultiert daraus, dass die Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermo-
gen die Einzahlungen aus dem Verkauf von Gegenstanden des Sachanlagevermogens tberstiegen. Der stichtagsbezogene Finanzmittel-
bestand hat sich gegenltber dem Vorjahr um 1.865,3 TEUR verringert.

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

2021 2020 Veranderung

TE TE TE

Hausbewirtschaftung 3.821,9 3.274,9 547,00
Bautatigkeit, Modernisierung, Anlagevermogen -187,9 -198,6 10,7
Verkaufstatigkeit -489,9 263,1 -753,0
Betreuungstatigkeit 34,6 3,2 31,4
Sonstige ordentliche Geschéftstatigkeit 208,2 128,1 80,1
Betriebsergebnis 3.386,9 3.470,7 -83,8
Finanzergebnis -14.,8 -9,8 -5,0
Neutrales Ergebnis 21,3 56,4 -35,1
Juanhdr?zsr?rrssbms vor Steuern von Einkommen 3.393.4 35173 123.9
Steuern von Einkommen und Ertrag -8,56 -40,0 31,6
Jahresuberschuss 3.384,9 3.4773 -92,4

Die Erhohung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung resultiert im Wesentlichen aus in 2021 fertiggestellten Bauvorhaben.

Der Verlust aus der Bautatigkeit im Anlagevermdgen ist gepragt von verrechneten Verwaltungskosten auf Grund der stark gestiege-
nen Neubautatigkeit.

Die Verluste aus der Verkaufstatigkeit resultieren aus bereits gezahlten Verkaufsprovisionen. Die zugehdrigen Ertrage fallen erst im
Jahr der Besitzlibergabe der Gebaude an.

Auf Grund gestiegener Umsatzerldse durch die Akquisition von mehreren neuen Hausverwalterauftragen hat sich das Ergebnis aus
der Betreuungstatigkeit positiv entwickelt.

Der Rickgang des Ergebnisses der sonstigen ordentlichen Geschéftstatigkeit ist auf hohere verrechnete Verwaltungskosten
zuruckzufdhren.
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Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst die folgende Tabelle zusammen:

Ist 2021 Plan 2021 Ist 2020

TE TE TE

Umsatzerlose aus Mieten 18.490 18.166 17.528
Instandhaltungsaufwendungen 5.471 4.886 5.378
Zinsaufwendungen 2.311 2.377 2.351
Jahrestberschuss 3.385 3.089 3.477

Derim Vergleich zur Planung hohere Jahresuberschuss resultiert im Wesentlichen aus hoheren Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaf-
tung (+386 TEUR), Umsétzen aus Lieferungen und Leistungen (+233 TEUR) sowie sonstigen betrieblichen Ertragen (+474 TEUR). Gegen-
laufig wirkt der hohere Instandhaltungsaufwand (+585 TEUR). Die wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens beurteilen wir positiv.

Kennzahlen
Betriebsvergleich
2021 2020 2019 2020*
rd. EUR/ m2 rd.EUR/ m2 rd. EUR/ m2 rd. EUR/ m2
Durchschnittliche Verschuldung 372 348 305 360

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

Betriebsvergleich

2021 2020 2019 2020*
rd.EUR/ m2 rd. EUR/ m2 rd. EUR/ m2 rd.EUR/ m2
Durchschnittlicher Gebaude- und Grundsticksbuchwerte 565 543 512 489

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

2021 2020 2019 2020*

Mietenmultiplikator 8,43 8,31 7,92 7,63

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

Betriebsvergleich

2021 2020 2019 2020*
% % % %
Eigenkapitalrentabilitat vor Ertragssteuern 5,60 6,13 475 6,66

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

* Der Betriebsvergleich der niedersachsische Wohnungsunternehmen (ohne Genossenschaften) vergleicht Wohnungsunternehmen der GroBe
zwischen 3001 und 6000 Wohneinheiten an ihren betriebswirtschaftlichen Kennzahlen

2/
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Matthias Kaufmann
Geschéftsfihrer

RISIkO- und Chancenbericht

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

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

Zum internen Kontrollsystem gehdren 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 Uberprift 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 fur 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 demographische
Entwicklung, d. h. die Beseitigung von Barrieren in und zu den Wohnungen. Im Bereich des Neubaus hat die kwg mit
der Produktlinien ARGENTUM und kwg Comfort Produkte entwickelt, welche den Veranderungen am Wohnungs-
markt durch den demographischen 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 Uberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen (Restlauf-
zeiten von 2-30 Jahren), die dinglich gesichert sind. Ein Zinsdnderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick
auf zukUnftige Refinanzierungen auslaufender Kredite. Aufgrund der inzwischen auch im langfristigen Bereich
niedrigen Zinsen besteht die Strategie darin, die Darlehen bis zum Ende der Zinsbindungsfrist durchlaufend zu
finanzieren. Darlehen mit Zinsédnderungsrisiko, d.h. mit Restvaluta am Ende der Zinsbindung, machen mit 23 %
inzwischen nur noch einen geringen Teil des Darlehensportfolios der kwg aus. Dartber hinaus verfugt die kwg fur
weitere InvestitionsmaBnahmen fir ausreichende Beleihungsreserven.
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Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund regelméaBiger 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. Regelm&Big wird mit den Bauvorhaben erst begonnen,
wenn die wesentlichen Gewerke vergabereif sind.

Der abweichend vom Kerngeschéft betriebene Geschéftsbereich Verwaltung von Fremdbesitz hat aufgrund sei-
nes derzeit geringen Umfangs fir das Risikomanagement nur eine untergeordnete Bedeutung.

Seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich
gar verstarken, konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen-
und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus kdnnen Erldsausfalle resultieren. Mit
der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Forderung verfolgt die kwg daher konse-
quentdas Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung fir Mieter mit
sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Einordnung der Wohngebaude der kwg in Energieeffizienzklassen. Hier wird

deutlich, dass der Uberwiegende Wohngebaudebestand in der Energieeffizienzklasse besser als D ist. Der durch-
schnittliche Energieausweiswert betragt 107 kWh/m?*a.

Verbrauchsanalyse nach Effizienzklassen [kWh/m?2 Wohnflache*a] fir Wohngebaude
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Gesamtdurchschnitt: 107 kWh/m?*a Quelle: Energieausweise kwg Hildesheim




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 spulrbar und stellen einen Wettbewerbsvorteil dar. Allerdings werden fur die kommenden
Ausschreibungen erhebliche Kostensteigerungen erwartet.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und zusatzlich steigenden Energiekosten und mithin
Betriebskosten der Mieter fihren.

Die aktuelle Zinsentwicklung, sowie die negative Entwicklung der energetischen Bundesférderkulisse werden fur
die Zukunft einen héheren Aufwand verursachen und ggf. ein weiteres Wachstum durch Neubau oder Erwerb
weiterer Immobilien hemmen.

Die Geschaftsfihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risi-
ken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit an-
gemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige Maf3-
nahmen zur Optimierung der Betriebsfihrung der Heizungsanlagen. Im Zusammenhang mit der Sicherstellung
der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der
Wirtschaft derzeit iberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen werden missen,
die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wird die kwg ihre Klimastrategie tberarbeiten
bzw. anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Baumateriali-
en) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzogerungen und damit insbeson-
dere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

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
wesentliche Aufgabe der kwg bleibt dabei, den Bewohnern zu ermaglichen, so lange wie moglich selbstbestimmt
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
Aspekten 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.
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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.

Die Investitionen in den Neubau werden in den folgenden Jahren steigen. Fir 2022 rechnen wir mit Mietertragen
von 19.257 TEUR, Instandhaltungsaufwendungen von 6.420 TEUR, sowie Zinsaufwendungen von 2.534 TEUR. Die
Geschaftsfihrung erwartet einen Jahrestiberschuss fir das Jahr 2022 in Hohe von 4.212 TEUR.

Die kwg plant fur die kommenden Jahre verstarkte Neubautatigkeit im Bereich des Anlagevermogens, um ihr Port-
folio nachfrageorientiert zu entwickeln. Die Finanzierung dieser NeubaumaBnahmen sollte durch entsprechende

Eigenkapitalanteile unterlegt sein, die der Gesellschaft zur Verfligung stehen sollten.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich moglich. Diese hangen von dem Ausmaf und der Dauer des
Krieges und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer negativen Ab-
weichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen. Neben den aufgeflhrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-
Krieg aufgrund der Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die kwg an der Auf-

nahme und Unterbringung von Kriegsflichtlingen beteiligt.

Hildesheim, den 20.06.2022

~

kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH

Die Geschaftsfihrung | Matthias Kaufmann




Sericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und dem Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben im Geschafts-
jahr 2021 wahrgenommen. In vier ordentlichen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat durch die Geschéftsfiihrung
in mundlicher und schriftlicher Form Uber die Geschéaftsentwicklung und die Lage des Unternehmens informiert.

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

Der Wirtschafts- und Finanzplan des Unternehmens flr das Geschéaftsjahr 2022 wurde vom Aufsichtsrat beraten
und beschlossen.

Der Aufsichtsrat vereinbarte mit den Abschlussprufern die Prifungsschwerpunkte und traf mit ihnen Honorar-
vereinbarungen. Gemaf Beschluss des Aufsichtsrates hat die GdW Revision AG, Berlin, die Priifung des Jahres-
abschlusses zum 31.12.2021 durchgefihrt und einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk abgegeben.

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

+  Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2021,

+  Bilanz mit Gewinn und Verlustrechnung nebst Anhang flir das Geschaftsjahr 2021

+  Prufungsbericht der GdW Revision AG fur das Geschaftsjahr 2021

Der Aufsichtsrat hat auBerdem beschlossen:
+ aus dem Jahresergebnis 2021 und dem Gewinnvortag 2020 in Hohe von insgesamt 3. 877.308,81 EUR einen
Betrag von 3.300.000,00 EUR in die Bauerneuerungsricklage einzustellen

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung:
+ aus dem Bilanzgewinn 2021 in Hohe von 577.308,81 EUR einen Betrag von 268.000,00 EUR als Gewinnanteil

am 10.08.2022 auszuschitten und 309.308,81 EUR auf neue Rechnung vorzutragen

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsfihrung und allen Mitarbeiter*innen der kwg Dank und Anerkennung fur die

geleistete Arbeit aus.

Hildesheim, 20.06.2022

X

kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH
Der Aufsichtsratsvorsitzende | Landrat Bernd Lynack

Landrat Bernd Lynack
Aufsichtsratsvorsitzender
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kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH
Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktiva Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 169.211,68 210.181,48
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 145.278.232,17 128.998.240,02
2. Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 10.687.806,51 10-629.892,02
3. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
ohne Bauten 263.900,73 303.040,13
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 332.632,27 380.346,64
5. Anlagenim Bau 11.895.749,48 14.540.142,43
6. Bauvorbereitungskosten 210.980,85 786.623,63
7. geleistete Anzahlungen 4.094,63 168.673.396,54 8.541,05
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 50.000,00 50.000,00
Anlagevermogen insgesamt 168.892.608,12 155.807.007,40
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréate
1. Grundstlicke ohne Bauten 311.701,17 1.136.499,45
2. Bauvorbereitungskosten 0,00 490.803,95
3. Grundstlcke mit unfertigen Bauten 6.026.316,10 938.702,55
4. Unfertige Leistungen 6.727.593,01 6.145.216,23
5. Andere Vorrate 487.148,74 13.652.759,02 389.920,47
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 25.660,91 27.829,91
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 11.653,73 79.341,68
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 12.017,49 7.488,16
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 74.006,76 6.486,01
5. Sonstige Vermogensgegenstande 1.758.082,97 1.881.421,86 1.072.796,29
IIl. Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.363.171,99 8.228.476,98

Umlaufvermogen insgesamt

21.797.362,87 18.623.561,68

Bilanzsumme

190.689.960,99

174.330.569,08




Passiva Vorjahr
€ € €
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 39.781.000,00 36.481.000,00

3. Andere Gewinnrlcklagen 4.552.782,94 47.662.572,94 4.552.782,94
V. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 492.380,27 483.075,12

2. Jahresuberschuss 3.384.928,54 3.477.305,15

3. Einstellung in Gewinnriicklagen -3.300.000,00 577.308,81 -3.200.000,00

Eigenkapital insgesamt

60.448.5623,05

57.331.694,51

B. Rickstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen 4.093.078,00 3.887.132,00
2. Ruckstellungen fur Steuern 0,00 39.951,00
3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 260.649,72 260.649,72
4. Sonstige Rickstellungen 1.079.630,65 5.433.358,37 1.118.909,08
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 98.132.948,18 89.009.970,66
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 4.516.904,42 4.527.3561,63
3. Erhaltene Anzahlungen 11.071.978,55 8.111.199,00
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4120.324,02 3.993.506,40
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.452.779,76 2.300.320,67
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:  80.949,49 EUR 80.949,49 121.375.884,42 44.694,00
(Vorjahr: 40.929,17 EUR)
D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 3.432.195,15 3.705.290,41
Bilanzsumme 190.689.960,99 174.330.569,08




38

kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschaftsjahr

Vorjahr

€ €

1.

Umsatzerlose

a) ausder Hausbewirtschaftung 24.649.767,62 23.5684.412,38
b) aus Verkaufvon Grundstlicken 317.960,00 4.931.146,49
c) aus Betreuungstatigkeit 169.492,91 139.838,96
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 661.632,84 25.798.853,27 483.444,02
2. Verminderung (-) oder Erhéhung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundsttcken mit
. . ) . 5.179.186,38 -1.751.566,10
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 24.442,56 15.516,24
4. Sonstige betriebliche Ertrage 631.001,66 588.504,83
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 12.194.116,79 11.626.816,87
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 5.301.832,39 2.690.876,14
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen
. 232.780,35 17.728.729,53 192.207,22
und Leistungen
Rohergebnis 13.904.754,34 13.681.396,59
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.281.390,67 2.159.751,50
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fir Unterstitzung,
B 608.467,07 2.889.857,74 436.253,46
davon fur Altersversorgung: 187.128,05 EUR
(Vorjahr: 42.776,91 EUR)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermogens 4.239.594,83 4.003.050,49
und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.062.677,95 1.106.066,09
9. Sonstige Zinsen und éhnliche Ertrage 15,60 250,69
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon Zinsanteil aus der Aufzinsung von
B 2.311.431,39 2.351.229,81
Ruckstellungen:  301.727,01 EUR
(Vorjahr:  291.552,47 EUR)
11.  Steuern vom Einkommen und Ertrag 8.470,18 39.951,00
12. Ergebnis nach Steuern 3.392.737,85 3.485.344,93
13. Sonstige Steuern 7.809,31 8.039,78
14. JahresUberschuss 3.384.928,54 3.477.305,15
15.  Gewinnvortrag 492.380,27 483.075,12
16. Einstellungen in Gewinnrlcklagen -3.300.000,00 -3.200.000,00
17. Bilanzgewinn 577.308,81 760.380,27




Bautragerprojekt
MuhlenstraBBe 23, Hildesheim
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Anhang fur das Geschaftsjanr 2021

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

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden
die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fur 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 fortgefihrten 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 grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden linear Gber die Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 50 - 80 Jahren abgeschrieben. Auf Grund von ModernisierungsmaBnahmen im Geschéftsjahr wurde die Rest-
nutzungsdauer bei einem Objekt um 16 Jahre 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 Uber die Restnutzungs-
dauer unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 10 bis 80 Jahren, AuBenanlagen mit 10 Prozent der Anschaffungs- und
Herstellungskosten 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.

Im Geschaftsjahr wurden Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten in Hohe von 69.565,21 EUR vorgenommen. Die Anteile an beteilig-
ten 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.




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 Wertbe-
richtigungen 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 Rentensteigerun-
gen in Hohe von 2 % sowie der von der Deutschen Bundesbank veréffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10
Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 1,87 % zum 31.12.2021 zu Grunde gelegt worden.

Die in den Vorjahren gebildeten Riickstellungen fir Bauinstandhaltung (Aufwandsrickstellungen) wurden beibehalten und werden
in zuklnftigen Geschaftsjahren bestimmungsgemaf 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 gemaf Ruckstellungsabzinsungsverordnung abgezinst. Dies betrifft Rickstellungen fur
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.




C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im nachfolgenden Anlagenspiegel dargestellt:

Anlagenspiegel flr 2021

Bilanzposten Anschaffungskosten
01.01.2021 Zugang Abgang Umbuchungen 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle
Vermogensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Werte
) 332.233,65 16.995,62 4.344,32 0,00 344.884,95
und Lizenzen
332.233,65 16.995,62 4.344,32 0,00 344.884,95
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsticks- 1
204.451.763,24 1.208.659,62 763.921,61 19.441.511,17 224.338.012,42

gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstlcke und grundsttcks-
gleiche Rechte mit Geschafts- 16.664.304,95 566.317,12 0,00 0,00 17.230.622,07
und anderen Bauten

3. Grundstlicke und grundstuicks-

gleiche Rechte ohne Bauten 341.603,03 1566.251,00 0,00 -1956.390,40 302.463,63

4. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 927.452,13 45.012,19 35.068,00 0,00 937.396,32
5. Anlagenim Bau 14.540.142,43 16.908.851,32 1.334,86 -18.5561.909,41 11.895.749,48
6. Bauvorbereitungskosten 786.623,63 192.435,49 82.655,21 -6856.423,06 210.980,85
7. Geleistete Anzahlungen 8.5641,05 0,00 0,00 -4.446,62 4.094,63
237.720.430,46  18.077.526,74 882.979,68 4.341,78  254.919.319,30

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 238.102.664,11  18.094.522,36 887.324,00 4.341 ,782) 255.314.204,25

746.551,00 aus Baukostenzuschlssen/Tilgungsnachlassen
17.370,61 aus Verkaufen
763.921,61 "

-2.272,93 Umwidmung von unbebaute Grundstlcke AV nach unbebaute Grundsticke UV
6.614,71 Umwidmung von Bauvorbereitungskosten AV nach Bauvorbereitungskosten UV
4.341,782




Abschreibungen/ Tilgungen Buchwerte

01.01.2021 Zugang Abgang Umbuchung 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

122.052,17 57.965,62 4.344,32 0,00 176.673,37 169.211,68 210.181,48
122.052,17 57.965,52 4.344,32 0,00 175.673,37 169.211,58 210.181,48
75.453.623,22 3.610.934,91 4.677,88 0,00 79.059.780,25 145.278.232,17 128.998.240,02
6.134.412,93 408.402,63 0,00 0,00 6.542.815,56 10.687.806,51 10.529.892,02
38.562,90 0,00 0,00 0,00 38.662,90 263.900,73 303.040,13
547.106,49 92.726,56 36.068,00 0,00 604.764,05 332.632,27 380.346,64

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.895.749,48 14.640.142,43

0,00 69.565,21 69.565,21 0,00 0,00 210.980,85 786.623,63

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.094,53 8.641,05
82.173.604,64 4.181.629,31 109.311,09 0,00 86.245.922,76 168.673.396,54 155.546.825,92
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
82.295.656,71  4.239.594,83 113.655,41 0,00 86.421.596,13 168.892.608,12 155.807.007,40
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Der Posten ,Unfertige Leistungen“ enthalt die noch nicht abgerechneten Betriebskosten mit Mietern in Hohe von 6.517.697,31 EUR Die
Vorrate beinhalten Heizmaterialien (Heizol und Pellets) in Hohe von 487.011,15 EUR.

Als Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden in den Sonstigen Vermdgensgegenstéanden Forderungen aus
Teilschulderlass mit 576.300,00 EUR, aus Baukostenzuschuss mit 27.173,25 EUR sowie aus der Instandhaltungsricklage fur eine Tiefgara-
gengemeinschaft mit 7.466,39 EUR (Vorjahr: 7.5637,57 EUR) ausgewiesen. Alle Gbrigen Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstan-
de sind, wie im Vorjahr, innerhalb eines Jahres fallig. Die Forderungen aus Vermietung betragen 25.660,91 EUR.

Gesellschafts-

. . . Bauerneuerungs- Andere
Ricklagenspiegel vertragliche - N
. ricklage  Gewinnrucklagen
Rucklage
EUR EUR EUR
Bestand am 01.01.2021 3.328.790,00 36.481.000,00 4.562.782,94

Einstellung in 2021 gemaB Beschluss
des Aufsichtsrates vom 20.06.2022 0,00 3.300.000,00 0,00

Bestand am 31.12.2021 3.328.790,00 39.781.000,00 4.652.782,94

Verbindlichkeitenspiegel fur 2021

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Vorjahr

Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr

SUMME
Vorjahr




Die in den Vorjahren unter Beachtung der Stellungnahme ,Rickstellung fiir Bauinstandhaltung von Wohngebauden* des Wohnungswirt-
schaftlichen Fachausschusses (WFA 1/1990) des Instituts der Wirtschaftsprifer (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 2023 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 395,7 TEUR, Rickstellungen fir noch anfallende Baukosten i. H.v. 176,3 TEUR,
Ruckstellungen fir Gewahrleistung i. H. v. 166,7 TEUR und Ruckstellungen fir Schonheitsreparaturen i. H. v. 163,5 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
98.132.948,18 5.043.776,99  25.568.264,82  67.520.906,37 98.128.339,42 GPR
89.009.970,66 3.869.535,10 18.983.132,31 66.157.303,25 88.991.917,96
4.516.904,42 9.321,10 37.528,35 4.470.054,97 4482.271,43 GPR
4.527.351,63 10.447,23 37.430,58 4.479.473,82 4.491.821,94
11.071.978,55 8.271.426,05 2.800.552,50
8.111.199,00 8.111.199,00 0,00
4120.324,02 295.438,89 3.824.885,13 3.824.885,13 BUR
3.993.506,40 406.725,28 3.586.781,12 3.586.781,12
3.452.779,76 3.1567.422,20 285.893,56 9.464,00
2.300.320,67 2.218.928,33 72.582,34 8.810,00
80.949,49 80.949,49
44.694,00 44.694,00
121.375.884,42 16.858.334,72 32.517124,36  72.000.425,34 106.435.495,98

107.987.042,36

14.661.528,94

22.679.926,35

70.645.687,07

97.070.621,02

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 26.265,08
Aufwendungen
Abschreibungen auf Mietforderungen 74.966,59

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufldsungen zur Rickstellung flir Pensionen wurden um den nach BilMoG unter den
Zinsen und ahnlichen Aufwendungen auszuweisenden Zinsanteil von 298.876,00 EUR gekdurzt.

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 285.029,00
EUR. GemaB § 253 Abs. 6 HGB ist der Unterschiedsbetrag fir Ausschiittungen gesperrt.

D. Sonstige Angaben
l. Anzahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer*innen

Neben dem Geschaftsflhrer waren wahrend des Geschaftsjahres im Durchschnitt

folgende Arbeitnehmer*innen beschéftigt (Vorjahreswerte in Klammern):

Teilzeit- und

Vollbeschaftigte geringflgig

Beschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter*innen 18,75 (19,75) 7,60 (7,75)
Technische Mitarbeiter*innen 6,00 (6,00) -
Hauswart*innen 5,00 (5,00) -
Auszubildende 6,50 (6,00) -

Il Bezlge von Organmitgliedern
Die Gesamtbezlge der Aufsichtsratsmitglieder betrugen im Geschaftsjahr 32.518,72 EUR.
An frihere Mitglieder der Geschaftsfihrung und ihre Angehorigen wurden im Geschéftsjahr 2021 59.360,84 EUR gezahlt. Fur kinftige

Zahlungsverpflichtungen bestehen fur diese Personengruppe Pensionsruckstellungen in Hohe von 463.275,00 EUR.

[ll.  Bezlige der Geschaftsfihrung
Auf die Angabe der Bezlige des Geschaftsfihrers wird unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.




V. Forderungen und Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschaftern
Zum 31. Dezember 2021 bestehen folgende, in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesene Forderungen und Verbindlichkeiten:

31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR
Forderungen
Forderungen aus Vermietung 292,32 147,31
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstande 3.5648,10 200,78
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 507.864,91 517.028,78
Erhaltene Anzahlungen 424.738,38 394.433,87
Verbindlichkeiten aus Vermietung 91.464,75 74.855,51
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 26.333,62 38.911,06

V. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen
Die kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH ist an der ProjektBau Hildesheim GmbH & Co. OHG zu 50% beteiligt. Fir das Ge-
schaftsjahr ergibt sich ein Jahresiberschuss in Hohe von 29.702,01 EUR.

Es bestehen Zahlungsverpflichtungen aus beauftragten Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen in Hohe von 14.739.676,27 EUR. Flr Er-
bbaurechtsvertrage mit einer Restlaufzeit von 37 bis 99 Jahren wurden im Geschéftsjahr Erbbauzinsen in Hohe von 46.549,70 EUR gezahlt.

VI.  Bilanzgewinn EUR
JahreslUberschuss 2021 3.384.928,54
Gewinnvortrag aus 2020 492.380,27
Einstellung in Gewinnrlcklagen -3.300.000,00
Bilanzgewinn 2021 577.308,81

VII.  Gewinnverwendungsvorschlag
Die Geschéaftsflihrung schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn i. H. v. 577.308,81 EUR zum 10.08.2022 als Gewinnanteil 268.000,00 EUR auszu-
schitten und 309.308,81 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

VIII.  Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine flihrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort
derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen
fur Deutschland. Diese Folgen kdnnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermogens- Finanz- und Ertragslage der kwg Kreis-
wohnbaugesellschaft Hildesheim mbH, z. B. in Gestalt von Mietausfallen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalméarkten (Kreditversor-
gung durch Banken), gestiegenen Einkaufpreisen flr Energietrager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschiede-
nen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen niederschlagen. Dariiber hinaus sind ggf. Einschrankungen und Anpassungen der eigenen
Geschaftsprozesse und -aktivitdten und damit verbunden operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswir-
kungen auch in Deutschland zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir verweisen in diesem Zusammenhang
erganzend auf unsere Ausfuhrungen im Lagebericht im Kapitel "Prognosebericht".

IX. Tatigkeit der Organe
Die Gesellschafterversammlung, der Aufsichtsrat und die Geschaftsfihrung haben alle ihnen nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag ob-
liegenden Sachverhalte beraten und, 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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Argentum Brunnenhof
BrunnenstraBBe 2, Nordstemmen
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Xl.  Aufsichtsrat

Klaus Bruer

Vorsitzender,
bis 15.12.2021

Realschulrektor a.D.

Kreistagsmitglied, Sarstedt

ab 01.11.2021,

Bernd Lynack Vorsitzender, Landrat
ab 15.12.2021
stellv. Vorsitzender, Kreistagsmitglied,
Zahnarzt
Dr. Bernhard Evers bis 15.12.2021 Bad Salzdetfurth
. stellv. Vorsitzender, Kreistagsmitglied,
Holger Schroter-Mallohn Lehrer

ab 15.12.2021

Nordstemmen

Fabian von Berg

ab 156.12.2021

Blrgermeister, Schellerten

Ute Bertram

ab 15.12.2021

Bankfachwirtin

Kreistagsmitglied, Alfeld

Bernd Beushausen

Burgermeister, Alfeld

Rainer Block

Burgermeister, Bockenem

Christel Brede

ab 156.12.2021

Sparkassenbetriebswirtin

Kreistagsmitglied, Sarstedt

Heike Brennecke

Blrgermeisterin, Sarstedt

Andre Ceglarek ab 15.12.2021 Bankbetriebswirt Kreistagsmitglied, Sibbesse
Marc Ehrig Bankfachwirt Kreistagsmitglied, Harsum
Bjorn Gryschka Blrgermeister, Bad Salzdetfurth

Erika Hanenkamp

bis 156.12.2021

Ingenieurin

Kreistagsmitglied, Hildesheim

Ramon Herbst

bis 15.12.2021

Rechtsanwalt

Kreistagsmitglied, Hildesheim

Birgit Dieckhoff-Hubinger

13.07.2021 -
16.12.2021

Blrgermeisterina. D.,
Diekholzen

Alexander Huszar

bis 13.07.2021

Burgermeister a. D., Sohlde

Pascal Kubat

ab 15.12.2021

Bildungsreferent

Kreistagsmitglied, Hildesheim

Olaf Levonen

bis 31.10.2021

Landrata.D.

Marcel Liftin

ab 13.07.2021

Burgermeister, Harsum

Heinrich Machtens

ab 15.12.2021

Dipl. Ing. Agr. / Landwirt

Kreistagsmitglied, Harsum

Rainer Mertens

bis 15.12.2021

BUrgermeistera. D.,
Samtgemeinde Leinebergland

Werner Preissner

ab 15.12.2021

kaufm. Angestellter

Kreistagsmitglied, Algermissen

Norbert Pallentin

bis 13.07.2021

Burgermeister a. D., Nordstemmen

Joachim Sauermann

bis 15.12.2021

unabh. Finanzdienstleister

Kreistagsmitglied, Hildesheim

Volker Senftleben

ab 15.12.2021

Burgermeister,
Samtgemeinde Leinebergland

Uwe Steinhauser

bis 15.12.2021

Dipl.-Ingenieur

Kreistagsmitglied, Diekholzen

Dr. Susanne Weber

ab 15.12.2021

Chemikerin

Kreistagsmitglied, Schellerten

Martina Wiegand

bis 15.12.2021

Heilpraktikerin und Mediatorin

Kreistagsmitglied, Alfeld
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Xll.  Geschaftsfihrung

Alleinvertretungsberechtigter

Geschaftsfihrer Einzelprokurist

Matthias Kaufmann,

Gesamthandlungs-
bevollmachtigte

Stefan Mai, Hildesheim

Ralf Iggena, Ralf Oelkers, Hildesheim
Bad Salzdetfurth ) . B
) ) Hildesheim Gerold Schéafer, Schellerten
Dipl.-Ing. Architekt )
) . . Carolin Bettels, Hannover (ab 09.02.2021)
Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt (FWI)
Marc Thoma, Laatzen
Xll.  Organisation
Verwaltung Kundencenter Kundencenter
Alfeld Sarstedt

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

E-Mail: info@kwg-hi.de

KalandstraBe 3, 31061 Alfeld

Hildesheim, den 20.06.2022

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



AUSZUQg aus dem Bestatigungsvermerk
des unabhangigen Abschlussprufers

An die kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH, Hildesheim

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der kwg Kreiswohnbau-
gesellschaft Hildesheim mbH, Hildesheim, — bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir
das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 sowie dem An-
hang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden - gepruft. Dartber hinaus haben wir den La-
gebericht der kwg Kreiswohnbaugesellschaft Hildesheim mbH,
Hildesheim, fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021
gepruft. Die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts mit Ausnahme
des gepruften Abschlusses und Lageberichts sowie unseres
Bestatigungsvermerks haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnisse

. entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsét-
ze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatséachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2021 sowie ih-
rer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2021 und

. vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen we-
sentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkléaren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Berlin, den 20.06.2022

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Cammann gez. Viemann

vereidigter Buchprufer Wirtschaftsprifer

WIRTSCHAFTS.
PRUFUNGS.

GESELLSCHAFT

*Der vollstandige Bestatigungsvermerk wird im Bundesanzeiger veroffentlicht.
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