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UNTERNEHMEN

OSTLAND
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT EG

Griindung: 1. August 1950

Genossenschaftsregister: Nr. 234 beim Amtsgericht Hannover

Steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft

Marktgruppen:

- Wohnungsmieter

- Garagenmieter

- Gewerbemieter (vereinzelt)

- Wohnungseigentiimer (vereinzelt)

- Bauherren (vereinzelt)

Unternehmensprofil:

- Verwaltung von Mietwohnungen und
Einfamilien-Hausern fiir Mitglieder

- Verwaltung von Mietgaragen fiir Mitglieder

- Errichtung von Wohnungen und Garagen fiir Mitglieder

- Ankauf von unbebauten und bebauten Grundstiicken
zur wohnungsmafiigen Versorgung von Mitgliedern

- Errichtung, Erwerb und Betrieb von Gemeinschafts-

und Folgeeinrichtungen fiir Mitglieder
Verwaltungsorgane:

Vorstand:
1. Andreas Wahl, Bad Miinder, Vorsitzender

2. Michael Thiermann, Hannover, nebenamtlich

Aufsichtsrat:

1. Petra Bliwert, Hannover, stellvertr. Vorsitzende

2. Eckhard David, Stadthagen, Vorsitzender

3. Claus Gedig, Isernhagen

4. Isabell Klose, Hannover (ab 15.06.2016)

5. Oliver Meifner, Hannover, stellvertr. Schriftfiihrer
6. Susanne Petersen, Hannover, Schriftfiihrerin

7. Reinhardt Sawitza, Hambiihren (bis 15.06.2016)

8. Funda Schuster, Hannover

Prokura:

Frank Musielak, Hemmingen

@ OSTLAND

IMMOBILIENGESELLCHAFT MBH

Tochterunternehmen

Griindung: 1. April 1989

Handelsregister: Nr. 51192 beim Amtsgericht Hannover
Gesellschafter: OSTLAND Wohnungsgenossenschaft eG

Steuerpflichtiges Unternehmen

Marktgruppen:

- Bauherren

- Haus und Wohnungskaufer bzw. -verkaufer
- Wohnungs- und Teileigentiimer

- Hausbesitzer

- Gewerbemieter

- Wohnungs- und Garagenmieter (vereinzelt)

Unternehmensprofil:

- Betreuung von Bauvorhaben aller Art

- Verwaltung von Wohnungs- und Teileigentum

- Verwaltung von unbebauten Grundstiicken und Héusern

- Vermietung von Gewerbeobjekten

- Vermietung von Wohnungen etc.

- Errichtung und Sanierung von Gebaduden aller Art

- An- und Verkauf von unbebauten und bebauten
Grundstiicken und Wohnungen

- Vermittlung von unbebauten und bebauten Grundstiicken

- sonstige wohnungswirtschaftliche Mafnahmen
Verwaltungsorgane:

Geschiftsfiihrer:
Andreas Wahl, Bad Miinder

Prokura:

Frank Musielak, Hemmingen



Die von den Mitgliedern gewdhlten Vertreter verteilen sich auf folgende Wahlbezirke:

® Wahlbezirk 1 - Hannover

® Wahlbezirk 4 - Lehrte

MITGLIEDERVERTRETER

Vertreter:

Ambrosius, Eberhard
Axel, Dagmar

Axel, Wilfried

Ballin, Werner
Behlau-Klages, Hannelore
Berner-Pause, Sonnhilde
Burghardt, Maren

Dr. Buser, Kurt
Dressler, Manfred

(bis 31.12.2015)
Dreyfuf, Bernd
Fischer, Erdmuthe
Fischer, Wolfgang
Honroth, Gerhard
Karth&user, Ernst-Peter
Karthiuser, Heidemarie
Kafdmann, Heinz
Lewerenz, Brigitte
Lewerenz, Erdreich
Mahnke, Kai

Mahnke, Martina

® Wahlbezirk 2 — Gehrden

Neumann, Roswitha
Nietfeld, Helga
Nietfeld, Sylvia
Oltrogge, Helmut
Pfannenschmidt, Hans
Piepho, Ralf
Renneberg, Werner
Schenk, Werner
Schustereit, Inge
Spengler, Anke
Tiedge, Wolfgang

(ab 01.01.2016)
Ulber, Alfred

Vistorin, Tobias
Watermann, Ute
Weidner, Paul
Wompener, Hannelore

Wompener, Sabine

Ersatzvertreter:
Ronspies, Renate

Tiedemann, Rita

Vertreter:

Beier, Siegfried
Hannig, Gunther

(ab 28.10.2016)
Harp, Rudi

(bis 27.10.2016)
Kottlander, Lieselotte

Reich, Helga

@ Wahlbezirk 3 - Barsinghausen

Vertreter:
Barthel, Werner
Bliimel, Erika

(bis 30.06.2016)
Klust, Hans

(ab 01.07.2016)
Krafft, Dieter
(bis 30.06.2016)
Plige, Jorg

(bis 30.06.2016)
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Vertreter:
Grof}, Gerd
Schmidt, Ute

® Wahlbezirk 5 - Sehnde

Vertreter:
Débel, Niels
Kotter, Manfred
Seegers, Barbel

® Wahlbezirk 6 — Burgdorf

Vertreter:
Axmann, Walter
Bielinski, Reinhild
Biittner, Wolf
Fleischer, Egon
Gzik, Aleksander
Kurm, Helga
Lange, Dieter
Leist, Monika
Pogrzeba, Hildegard
Schiilke, Dirk

® Wahlbezirk 7 - Wedemark

Ersatzvertreter:
Zoladowski, Christoph
Zornik, Katja

Vertreter:
Beckmann, Carolin
Proske, Heinz-)iirgen

Wieser, Erwin

® Wahlbezirk 8 - Sonstige

Vertreter:
Lebermann, Michael
Musielak, Frank
Peker, Annemarie
Rehbock, Corinna
Weifs, Laura

Ersatzvertreter:

Meier, Barbara



BERICHT DES AUFSICHTSRATES 2016

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschéftsjahr 2016 die nach dem
Genossenschaftsgesetz und der Satzung obliegenden Aufgaben
erfiillt. In regelmdRigen Sitzungen hat er sich iiber die Lage der
Genossenschaft, wesentliche Geschiftsvorfélle sowie grund-
satzliche Fragen der Geschidftspolitik unterrichten lassen und

dariiber mit dem Vorstand beraten.

Der Jahresabschluss 2016 ist vom Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen gepriift worden. Die
Priifung ergab geordnete Vermdgens- und Kapitalverhiltnisse
der Genossenschaft. Der Aufsichtsrat hat das Priifungsergebnis

mit den Priifern und dem Vorstand eingehend diskutiert.

Wesentliche Verhandlungspunkte waren im Geschiftsjahr 2016
der Ankauf eines Mehrfamilienhauses in Hannover-Siidstadt,
der Verkauf des Wohnungsbestandes in Barsinghausen und der
Umfang der Dividendenausschiittung. Aufierdem wurde der
Wirtschaftsplan 2017 beschlossen. Ein eingehender ,Kennzah-
lenvergleich” versetzt den Aufsichtsrat in die Lage, das Unter-
nehmen auch im Vergleich zu anderen Wohnungsunternehmen

zu bewerten.
Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

sowie dem Vorstand fiir die erfolgreich geleistete Arbeit im
Jahre 2016.

Der Aufsichtsrat

e

Eckhard David, Vorsitzender
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LAGEBERICHT 2016

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
UND GESCHAFTSVERLAUF

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des DRS 20.

@ Wirtschaftslage

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war auch 2016 durch
ein solides Wirtschaftswachstum gekennzeichnet. Das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurch-
schnitt 2016 um 1,9 % héher als im Vorjahr. Damit setzte die
deutsche Wirtschaft das robuste Wachstum des Jahres 2015
(+1,7 %) fort. Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistungist 2016
in allen Wirtschaftsbereichen gestiegen. Uberdurchschnittlich
entwickelte sich das Baugewerbe (+2,8 %). Im produzierenden
Gewerbe lag der Zuwachs bei 1,6 %. Die Grundstiicks- und
Immobilienwirtschaft, mit 10,9 % der gesamtdeutschen Brutto-
wertschopfung, wuchs um 0,8 % (Vorjahr 0,9 %). Die leicht
unterdurchschnittliche Wachstumsrate ist ein Indikator fiir die
tendenziell geringere Konjunkturabhingigkeit der Branche. So
hatte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft im Krisenjahr
20009 als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives
Wachstum. Die Zuwachsrate des Bruttoinlandsprodukts diirfte
nach Meinung der fiihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute in

Deutschland im laufenden Jahr bei etwa 1,5 % liegen.

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2016 von
knapp 43,5 Millionen Erwerbstdtigen erbracht — der hochste
Stand seit der Wiedervereinigung. Nach vorldufigen Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes waren 2016 rund 429.000

Personen oder 1 % mehr erwerbstitig als im Vorjahr.

Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote sank auf 6,1 %
(Vorjahr = 6,4 % | 2009 = 8,1 %). Eine hohere Erwerbsbe-
teiligung der Bevolkerung und die zuletzt hohere Zuwanderung
konnten negative demografische Effekte ausgleichen. Gegen-
tiber dem Jahr 2015, das durch eine einmalig sehr hohe Fliicht-
lingszuwanderung gepragt war, lag die Nettozuwanderung im

abgelaufenen Jahr etwa 34 % niedriger.

Obwohl die natiirliche Bevolkerungsentwicklung negativ war, er-
hohte sich die Bevolkerungszahl in Deutschland bis Ende 2015
auf 82,2 Mio. Einwohner als Folge der hohen Zuwanderung.
Die Einwohnerzahl verteilte sich auf 40,8 Mio. Haushalte. Die
Zahl Asylsuchender ist mit SchlieBung der Balkanroute vorerst
deutlich zuriickgegangen. Rund 320.000 Fliichtlinge sind 2016
neu erfasst worden. Bereinigt um Doppelerfassungen rechnet
das Bundesinnenministerium mit einem Nettozugang von rund
280.000 Personen. Die Nettozuwanderung in Deutschland ins-
gesamt diirfte absehbar auf hohem Niveau bleiben und Werte

oberhalb von 400.000 Personen erreichen.

Der Wohnungsbau bleibt ein wichtiger Wirtschaftsfaktor
und hat deutlich zum Wachstum beigetragen (+4,3 %). Die
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Bauinvestitionen stiegen 2016 insgesamt um 3,1 %. In den
Neubau bzw. die Modernisierung des Wohnungsbestandes
flossen rund 189,4 Mrd. Euro.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den Woh-
nungsbau sind positiv. Die Zinsen fiir Baugeld sind weiter auf
einem sehr niedrigen Niveau, gleichzeitig sind die Renditen
fiir Anlagealternativen gering. Die Arbeitsmarkt- und Einkom-
mensaussichten sind positiv. Alle vorlaufenden Indikatoren im
Wohnungsbau deuten darauf hin, dass der Aufwartstrend 2017
fortgesetzt wird.

2016 wurden nach bisherigem Stand rund 375.000 neue Woh-
nungen genehmigt (+ 19,7 % gegeniiber 2015). Der Mietwoh-
nungsneubau wuchs wiederum am schnellsten. Rund 91.000
Wohneinheiten wurden hier genehmigt (+ 35 %). Prognosen
zufolge liegt der jahrliche Neubaubedarf deutschlandweit bis
2020 bei rund 400.000 Wohnungen. Davon entfallen 80.000
auf den sozialen Mietwohnungsbau und 60.000 auf das preis-
glinstige Marktsegment.

® Wohn- und Immobilienmarkt — Stadt Hannover und Region

In der Landeshauptstadt Hannover wéchst die Bevolkerung seit
mehreren Jahren deutlich und somit erlebt der Wohnungsbau
einen regelrechten Nachfrageboom. Die Unterbringung von
Gefliichteten stellen die Kommunen zusitzlich vor grofse Her-
ausforderungen. Allein in der Stadt Hannover ist die Bevdlke-
rung seit dem Jahr 2010 um 25.500 Menschen gestiegen und
somit um rund 5 % gewachsen. Mit rund 4.000 fertiggestellten
neuen Wohnungen im gleichen Zeitraum, klafft eine Liicke zwi-
schen Angebot und Nachfrage. Insbesondere die Verfiigbarkeit
von preiswertem Wohnraum ist weiterhin begrenzt und fiihrt zu
einer konkurrierenden Wohnungssuche von Familien, Studieren-

den, Senioren und Bedarfsgemeinschaften.

Die Mietpreise in Hannover und der Region steigen im Vergleich
zu anderen Metropolen nur moderat an. Der in 2015 aktuali-
sierte Mietspiegel der Regionskommunen weist fiir die Netto-
kaltmiete in der Landeshauptstadt 6,17 €/qm aus. Ein deutli-
cher Anstieg ist bei grofen Wohnungen mit guter Ausstattung
in guter Lage zu verzeichnen. Bestands- und Neubauten nach
1995 liegen in einer Preisspanne von 7,34 €/qm bis 10,70 €/
gm und erhéhen sich damit um 13 % gegeniiber dem Mietspie-
gel von 2013. Die sogenannte Fluktuationsreserve in Hohe von
mindestens 2 % Leerstand, welcher in der Stadt Hannover fiir
einen reibungslosen Wohnungswechsel erforderlich ist, ist seit
dem Jahr 2012 bei nur 1,6 % und fiihrt somit zu Einschrankun-

gen fiir viele Wohnungssuchende.

Mit der ,Hannoverschen Wohnungsbauoffensive* hat die loka-
le Wohnungswirtschaft und die Landeshauptstadt Hannover
eine Kooperation ins Leben gerufen, die den Bau von 5.000
Wohnungen, mit einem Anteil von 25 % 6ffentlich geférderten

Wohnungen, bis 2020 forcieren soll. Flankierend dazu hat die



Region Hannover in 2016 ihr Wohnraumférderprogramm ange-
passt und die Kombinationsmoglichkeit mit Landesférdermit-

teln fiir bezahlbaren Wohnraum geschaffen.

Die Erhaltung eines addquaten Angebotes von geférderten So-
zialwohnungen wird zu einer der grofiten Herausforderungen
werden, unter der Beriicksichtigung, dass landesweit der Be-
stand solcher Wohnungen in den kommenden 5 Jahren um 60%
schrumpfen wird. Dieser Wegfall durch auslaufende Bindungen
wird kaum kompensiert, da der Neubauanteil fiir den Wohnraum
von den sogenannten Leistungsbeziehern fiir Unterkunft ledig-
lich bei nur etwa 1,5% beziffert wird.

Die Losung eines ausreichenden Angebots an bezahlbarem
Wohnraum wird nicht allein im Neubau zu finden sein, denn
insgesamt wird durch diese positive Einwohnerentwicklung das
Wohnungsangebot immer knapper. Die steigende Nachfrage
nach modernen aber auch bezahlbaren Wohnungen in Hannover
und der Region, verkniipft mit dem Wunsch nach Innenstadt-
ndhe und mobilititsgerechten Wohnraum, sehen wir als grofie

Herausforderung und Chance fiir unsere Genossenschaft.

Die Bestandsentwicklung bleibt fiir unsere Genossenschaft,
trotz grofem Neubaupotential in Hannover, ein ganz wichtiges
Handlungsfeld. Auch wenn die Bestandssanierung beziiglich der
Anforderungen an Barrierefreiheit und energetischer Standards,
aufgrund der Bauzeit der Nachkriegsjahre, nur bedingt umsetz-
bar ist, wird die Losung der Wohnungsnachfrage nicht allein im
Neubau liegen. So werden wir weiterhin Sanierungs-, Abriss-
und Neubaukonzepte mit Grundstiicksverdichtung auf eigenem

Grund und Boden verfolgen.

® Das Unternehmen

Die OSTLAND Wohnungsgenossenschaft wurde 1950 gegriin-
det, hat ihren Sitz in Hannover und verfiigt liber einen eigenen
Bestand von knapp 2.000 Wohnungen in 252 Hausern, die sich
zum iiberwiegenden Teil im Stadtgebiet Hannover und dariiber
hinaus in der Region Hannover, in den Stddten Gehrden, Burg-
dorf, Lehrte, Sehnde und in der Wedemark befinden. Durch die-
se regionale Prdsenz unseres Wohnungsbestandes kénnen wir
unseren Mitgliedern und Interessenten ein ungewdhnlich viel-
féltiges Angebot von unterschiedlichstem Wohnraum anbieten.
Neben dem Wohnungsangebot gibt es 17 Gewerbeeinheiten
sowie 820 Garagen und Einstellpldtze. Die Genossenschaft
hat ein Tochterunternehmen als alleiniger Gesellschafter, die
OSTLAND-Immobiliengesellschaft mbH, in der mafdgeblich
die Objektbetreuung von rund 1.200 fremdverwalteten Woh-
nungseinheiten durchgefiihrt wird. Weiterhin werden in dieser
Gesellschaft tiber einen Geschiftsbesorgungsvertrag Dienst-
leistungen fiir die Genossenschaft erbracht, wie z.B. die Haus-
wartleistungen von 4 eigenen Hausmeistern und die Fremd-

verwaltung fiir Miethauseigentiimer.
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Zum Bezug einer Wohnung ist eine Mitgliedschaft in unserer
Genossenschaft Voraussetzung. Die kontinuierliche Entwick-
lung des Wohnungsbestandes durch Neubaumafinahmen auch
nach den 50er und 60er Jahren, bildet heute ein breites Spek-
trum fiir unser Wohnungsangebot. So gibt es die unterschied-
lichsten Grundrisse vom Einfamilienhaus bis hin zum klassischen
Geschosswohnungsbau, in unterschiedlichen Wohnlagen von
stadtisch zentral bis landlich urban. Ein gutes Preis-Leistungs-
verhiltnis entsprechend der Wohnungsqualitét steht dabei im-
mer im Vordergrund und bietet auch heute unseren Mitgliedern
gutes und sicheres Wohnen nach den genossenschaftlichen

Grundziigen an.

Hohe Nachfragen nach unseren Wohnungen, verbunden mit
kurzen Leerstandzeiten und geringen Leerstandquoten von we-
niger als 1%, bestdtigen diese Entwicklung. Dabei profitieren
wir auch indirekt von einem positiven Wohnungsmarkt in un-
serem Geschéftsgebiet. Trotz moderater Mietpreissteigerungen
in Hannover steigt die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum
immer weiter an und macht somit das Wohnen in einer Genos-
senschaft entsprechend attraktiv. Mit einem Mietpreisdurch-
schnitt der reinen Wohnungsmieten von 6,18 €/qm liegen diese
unter dem Mietspiegel der Region Hannover. Auch die Nachfra-
ge nach Neubauwohnungen scheint ungebremst und bestarkt
auch uns, bei weiterhin niedrigem Zinsniveau, Neubaumdglich-
keiten fiir uns zu realisieren.

Bei allen Investitionsentscheidungen und Planungen fiir unsere
Unternehmensentwicklung bilden die gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen eine wichtige Grundlage.

Das Geschidftsjahr 2016 wurde sehr intensiv geprdgt durch
den fast zeitgleichen Beginn von zwei bedeutenden Bau- und
Modernisierungsvorhaben in Hannover und Burgdorf mit ei-
nem Gesamtinvestitionsvolumen von rd. Mio. € 12,8, die sich
in unterschiedlichen Bauabschnitten bis zum Jahreswechsel
2018/2019 erstrecken. Parallel dazu wurde der Verkauf von
84 Wohnungen, 1 gewerbliche Einheit und 25 Garagen im Bar-
singhduser Ortsteil Egestorf vollzogen und nur 3 Monate spé-
ter ein Bestandsankauf in der Siidstadt von Hannover realisiert.
Die Entscheidung, sich vom Standort Barsinghausen zuriickzu-
ziehen, basierte auf dem aufgestauten Bedarf an notwendigen
Instandhaltungsmafinahmen sowie der fehlenden Perspektive
wirtschaftliche Mietentwicklungen in den Hochhdusern der
60er )Jahre vertretbar umsetzen zu kdnnen. Hinzu kam der ver-
waltungstechnische Aufwand, einen derartigen Streubesitz aus
der Verwaltung in Hannover zu betreuen. Das damit verbundene
Ziel eines Ankaufs in zentraler Lage zu unserem Kernbestand mit
guter Mieterstruktur und einer anndhernden Erl6skompensati-
on wurde mit dem Ankauf des Objektes ,Albert-Niemann-Stra-
e voll erfiillt. Diese Mafsnahmen sind unter Ausschopfung un-
serer gesamten Mdoglichkeiten verfiigbarer Liquiditdt und den
ohnehin erforderlichen Instandhaltungsaufwendungen und den

Wirtschaftlichkeitspramissen kalkuliert.

n
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Die wesentlichen Planwerte, die fiir die Unternehmensentwick-

lung von Bedeutung sind, stellt die folgende Tabelle dar:

Plan 2016

Ist 2016 Ist 2015
T€ T€ T€

Umsatzerlose aus 9.154,0 9.446,1 9.478,8
Sollmieten

Instandhaltungs- 3.350,0 3.238,1 3.029,8
aufwendungen

Zinsaufwendungen 1.970,0 1.937,5 2.080,1
Jahresiiberschuss 3.129,0 2.564,2 769,0

Die Umsatzerlose sind im Vergleich zum Vorjahr annédhernd
gleichbleibend. Insgesamt saldiert sich dabei der Wegfall der
Erldse nach der Bestandsverduflerung in Barsinghausen mit Er-
|6ssteigerungen aus Mietanpassungen sowie dem Erlészuwachs
aus dem Ankauf des Objektes in der hannoverschen Siidstadt.
Im Bereich der Instandhaltung konnten die Investitionen aber-
mals gesteigert werden. Die Abweichungen zu den Planzahlen ist
der verdnderten Darstellung der Kosten der Personalgestellung
unseres Tochterunternehmens geschuldet. Durch die erstmali-
ge Anwendung des BilRUG, werden die Kosten im Aufwand fiir

andere Lieferungen und Leistungen abgebildet.

Auch bei den Zinsaufwendungen ergeben sich durch Darlehens-
abschliisse in den Vorjahren weiter reduzierte Aufwendungen fiir
die Zinsen. Der Jahresiiberschuss fillt im Vergleich zum Vorjahr
durch den Verkauf in Barsinghausen erwartungsgemaf® deutlich
hoher aus. Die Abweichung zum geplanten Jahresiiberschuss re-
sultiert im Wesentlichen dadurch, dass Verkaufserlose in Hohe
von rd. T € 431, entgegen den urspriinglichen Planungsansat-
zen, nicht in der Genossenschaft, sondern im Tochterunterneh-

men zu realisieren waren.

@ Bautétigkeit und Planung

Das Neubauprojekt in der Velberstrafse 4, Hannover-Linden, zur
Errichtung eines Wohngebdudes mit 16 Wohneinheiten, einer
Kleinkinderkrippe und einer Stadtteil-Tiefgarage, startete nach
Erteilung der Baugenehmigung im 2. Quartal 2016 und wird
nach aktuellen Planungen im November 2017 bezugsfertig sein.
Das ca. 986 qm grofle, unbebaute Grundstiick liegt zentral im
Stadtteil Linden-Nord an der Velberstrafle, die die Einkaufs-
meile Limmerstrale mit dem Ko&tnerholzweg verbindet. Der
Grundstiicksverkauf erfolgte seitens der Stadt Hannover im
Rahmen einer Konzeptausschreibung zum Festpreis. Gemafs
der Ausschreibung hat sich die OSTLAND eG mit einer Wohn-
gruppe fiir gemeinschaftliches Wohnen beworben und den Zu-
schlag als Gewinner des Verfahrens erhalten. Die Wohngruppe
,ZuHause e.V." ist komplett, sodass die zukiinftigen Mieter bei
Fertigstellung des Objektes bereits jetzt feststehen. Wir sehen
damit unserem zweiten Projekt mit gemeinschaftlichem Wohnen
positiv entgegen. Das Erdgeschoss wird die in unserem Konzept
geplante Kinderkrippe (Altersgruppe 0-3 Jahre durch ,lsabell
Klose Kinderwelten gGmbH i.G." betrieben.
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Ebenfalls im Sommer 2016 wurde das Modernisierungs- und
Neubauvorhaben in Burgdorf, welches nunmehr den Projekt-
namen ,Lavendelwiese” erhalten hat, begonnen. Im ersten von
vier Bauabschnitten erhielten die Gebdude der Brombergerstras-
se 1,3 und 5, aus dem Baujahr 1964, eine Fassaden- und Fens-
termodernisierung. In den Dachgeschossen entstanden 6 neue
Wohnungen mit einer Wohnflache von rd. 530 gm, die im Januar
2017 bezugsfertig waren. Das Bauvorhaben ging anschliefend
nahtlos auf die Modernisierung der Gebdude des Schwiiblingser
Weg 4,4a und 4b iber. Die dort im Dachgeschoss neu ent-
stehenden 5 Wohnungen werden voraussichtlich im Juli 2017
bezugsfertig sein. Die weiteren beiden Bauabschnitte folgen
dann und schaffen 26 barrierearme Wohnungen im Neubau.
Ein Quartierstreffpunkt an der Stelle des ehemaligen Droge-
riemarktes rundet die ,Lavendelwiese” ab und soll ein fester
Begriff fur attraktive Wohn- und Lebensqualitdt in Burgdorf
werden. Die Gesamtinvestition belduft sich auf rund 9 Mio. €.
Nach Abschluss der Bau- und Modernisierungsmafinahmen sind
dort insgesamt 34 neue Wohnungen und ein Gewerbe mit einer
Wohnfldche von rd. 2.500 gm zusétzlich entstanden.

® Hausbewirtschaftung und Bestandspflege

Fiir die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbe-
standes wurden im Jahre 2016 rund Mio. € 3,50 (Vj. Mio. €
3,16) investiert. Das entspricht jahrlich 26,32 € je gqm Wohn-/
Nutzfliche. Im Geschéftsjahr 2016 wurden neben der planma-
Rigen Instandhaltung insgesamt 54 Wohnungen modernisiert,
dabei wurden auch 10 Wohnungen generationsgerecht umge-
baut. Die ModernisierungsmafRnahmen fiihrten bei 27 Woh-
nungen zur Verbesserung des energetischen Standards. Weitere
Wohnraumanpassungen fiihrten zur Vorbereitung fiir den spa-
teren Pflegebedarf.

In 2017 sind Investitionen im Bereich der Instandhaltung/Mo-
dernisierung in Hohe von Mio. € 3,6 geplant, die aus dem lau-

fenden Cashflow finanziert werden sollen.

® Geschiftsergebnis

Der Jahresiiberschuss in Hohe von T € 2.564,2 (V). T € 769,0)
trifft unsere Erwartungen voll und ganz. Er fallt aufgrund des
Sondereffektes des Verkaufs von Wohnungen und Garagen in
Barsinghausen deutlich héher aus als in den Vorjahren.

Nach Zufiihrung von T € 256,4 in die gesetzlichen Riicklagen
und T € 2.089,0 in die Ergebnisriicklagen ergibt sich unter Ein-
beziehung des Gewinnvortrags ein Bilanzgewinn in Hohe von
T € 222,7, der zur Ausschiittung der Dividende in Hohe von
3 % auf die Geschéftsanteile zum Stichtag 01.01.2016 verwen-
det werden soll.

Im Zeitraum von 2012 bis 2016 entwickelte sich der bewirt-
schaftete, eigene Hausbesitz an den Standorten in Hannover,
Burgdorf, Gehrden, Lehrte, Sehnde und Wedemark (bis 2015

mit Barsinghausen) wie folgt:



Anzahl Hiuser | Wohnungen | Gewerbe | Garagen/

EPL
2012 256 2.019 12 729
2013 260 2.004 12 789
2014 260 2.004 12 789
2015 259 2.003 12 789

Der durchschnittliche Mietpreis je gqm Wohnfliche und Monat
betrdgt in der Genossenschaft 6,18 € (Vj. 6,01 €). Es wurden
moderate Mietanpassungen vorgenommen bei der Neuvermie-
tung sowie bei der Modernisierung von Wohnungen. Weiterhin
spiegeln sich im Gesamtdurchschnitt die Mieten der Neubau-

vorhaben entsprechend wieder.

Der Bereich ,Hausbewirtschaftung” bestimmt neben den In-

vestitionen fiir Instandhaltung und Modernisierung das Jah-

resergebnis mafigeblich und trégt mit einem Gewinn von
T€246,2 (V). T€713,5) im Geschéftsjahr zum Gesamtergebnis
bei. Die Ertrdge und Aufwendungen gliedern sich wie folgt auf
(Betrdge in T €):

Ertrage 2015

1. Mieten, Umlagen -- 12.799,4
2. Sonstige Ertrage -- 19,7 12.819,1

Aufwendungen 20 2015

1. Betriebskosten -- 3.155,2

2. Instandhaltungs-
3.207,5

kosten
T 18049
T 1920

3. Abschreibungen

4. Zinsen

5. Steuern 470,4
6. Sonstige
Aufwendungen 33,6

7. Verwaltungs-
kosten

- 1.482,0 12.105,6

Die Entwicklung der Leerstandzahlen ist sehr positiv zu bewer-

Ergebnis =

ten und entspricht unseren Planungen. Bezogen auf den Stich-
tag 31.12.2016 betrug der Leerstand 0,80 % (Vj. 0,55 %), im
Jahresmittel betrug er 0,90 %. Die Erlésschmélerungen auf Mie-
ten (Wohnungen) beliefen sich auf T € 85 (Vj. T € 87).

Die Mietforderungen konnten erneut verringert werden und be-
wegen sich weiterhin auf einem niedrigen Niveau. Die Abschrei-
bungshshe auf Mietforderungen betragt T € 5,5 (Vj. T € 14,9).
Im Geschiftsjahr liegen die Wohnungskiindigungen abermals
leicht unter der Anzahl des Vorjahres. Die prozentuale Fluktu-
ationsrate ist mit 9,0 % (Vj. 9,0 %) gleichbleibend, bedingt
durch die verdnderte Basisgrofe, der etwas geringeren Anzahl
der Wohnungen im Berichtsjahr. Hinsichtlich der Kiindigungen
ergibt sich fiir die Jahre 2012 bis 2016 folgender Uberblick:
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Stadt Region insgesamt

Hannover Hannover
2012 126 WE 73 WE 199 WE
2013 126 WE 67 WE 193 WE
2014 120 WE 70 WE 190 WE
2015 100 WE 81 WE 181 WE

Die Griinde fiir die Kiindigungen stehen, wie auch in den Vorjah-
ren, im Wesentlichen im Kontext mit persénlichen Verénderun-

gen und der beruflichen Mobilitdt unserer Mitglieder.

Kiindigungsgriinde:

Ortswechsel: 16 WE
Interner Umzug;: 12 WE
Vergroflerung/Verkleinerung: 30 WE
Pflegeheim: 30 WE
Sterbefall: 30 WE
Eigentumserwerb: 14 WE
Sonstige Griinde: 43 WE

@ Mitgliederentwicklung

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes war im Berichtsjahr
im Saldo riickldufig, bedingt durch den Verkauf der Wohnun-
gen am Standort Barsinghausen und der damit verbundenen
Kiindigungen von Mitgliedschaften. Der Aufwértstrend bei den
Geschiftsanteilen hat sich weiter fortgesetzt. Beeinflusst wurde
diese Entwicklung neben der attraktiven Verzinsung der ,Kapi-
talvorsoge” durch die Zeichnung weiterer Anteile einzelner Mit-

glieder fiir eines unserer Neubauvorhaben.

Die Geschiftsguthaben aller Mitglieder beliefen sich am
31.12.2016 auf T € 8.166,1; das sind T € 1.248,8 mehr als
Ende des Vorjahres (T € 6.917,3). Gemessen am gesamten Ei-
genkapital macht das Geschiftsguthaben 22,3 % (Vj. 20,0 %)
aus. Als Dividende wurde an die Mitglieder im Geschiftsjahr ein
Betrag von insgesamt T € 205,4 (Vj. T € 191,2) ausgeschiittet.

Entwicklung in den vergangenen fiinf Jahren:

Mitglieder Geschifts- Geschifts-

anteile

guthaben in €

31.12.2012 3.173 17.501 5.523.137,44
31.12.2013 3.140 20.462  6.407.870,96
31.12.2014 3.165 21.145  6.621.263,45
31.12.2015 3.213 22.344  6.917.284,40
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@ Beteiligungen

An dem Tochterunternehmen ,OSTLAND-Immobiliengesell-
schaft mbH* ist die Genossenschaft zu 100 % beteiligt. Das
Stammkapital betrégt unverdandert T € 210.

Der Hausbesitz hat sich im Berichtsjahr nicht veréndert. Ledig-
lich der Besitz an Garagen in Barsinghausen wurde im Berichts-
jahr verduflert. Neue Baumafinahmen sind beim Tochterunter-

nehmen derzeit nicht in Planung.

Innerhalb eines Geschiftsbesorgungsvertrages wird die GmbH
fir die Genossenschaft unter anderem als WEG-Verwalterin

tatig. Betreut werden in der Verwaltung:

73 Eigentiimergemeinschaften und 4 Einzeleigentiimer mit
1.094 Wohnungen, 50 Gewerbeeinheiten und 364 Garagen.

Der Bereich erwirtschaftete einen Jahresumsatz von rund
T € 306.

In den Eigentiimerversammlungen wurde die OSTLAND regel-
maRig nach der Rechnungslegung entlastet. Weiterhin fanden
die Wirtschaftspline die Zustimmung der Eigentiimer. Die
Strategie, das Geschiftsfeld der Verwaltung fremder Immobi-
lien weiter zu stdrken, wird kontinuierlich weiterverfolgt. Dazu
gehoren neben einem Zuwachs von neuen Eigentiimergemein-
schaften auch die Optimierung der Vertrage sowie eine Verbes-
serung des Verhiltnisses der Anzahl der Objekte zu den gesamt
verwalteten Einheiten.

Dariiber hinaus erbringt die GmbH Hausmeister- und sonstige
Dienstleistungen fiir die Genossenschaft.

@ Organisation und Personalwesen

Die Genossenschaft hat einen hauptamtlichen sowie einen ne-
benamtlichen Vorstand.
Die Mitarbeiterentwicklung der Genossenschaft stellt sich wie

folgt dar:

Prokurist | Kfm. Mit- | Gewerbl.

arbeiter | Arbeit-

nehmer
31.12.2012 1 4 4 9 6
31.12.2013 1 4 3 8 6
31.12.2014 1 3 3 7 5
31.12.2015 1 2 1 4 3
31.12.2016 1 2 0 3 2

Im kaufmiannischen und technischen Bereich, insbesondere fiir
Hausmeisterdienste, wird das Personal durch zusdtzliche Mit-
arbeiter des Tochterunternehmens ,OSTLAND-Immobilien-
gesellschaft mbH* auf Grund eines Geschiftsbesorgungsver-

trages ergdnzt. Dort werden auch insgesamt vier Auszubildende

beschiaftigt. Erhohungen von Personalkosten resultieren aus
Anpassungen der Lohne und Gehilter in Anlehnung an das Er-
gebnis der Tarifparteien um 2,2 % zum 01.07.2016.

Im Rahmen der Gesamtorganisation und auch zunehmender Be-
deutung der Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft, konnte
die im Vorjahr begonnene Umstellung der Unternehmenssoft-
ware erfolgreich abgeschlossen werden. Das Produkt ,immo-
tion“ der Bremer GAP-Group ist nunmehr das Herzstiick der
elektronischen Finanzbuchhaltung und Hausverwaltung und bil-
det samtliche Geschiftsprozesse ganzheitlich ab. Die Schnitt-
stellen zu den relevanten Unternehmensbereichen Mitglieder-
wesen, Technik, Betriebskostenabrechnung, Mietmanagement
und Fremdverwaltung bilden die Basis zur Losung samtlicher
kaufmédnnischen und technischen Aufgabenstellungen des Woh-
nungsunternehmens und der Wohnungsverwaltung. Die Anla-
genbuchhaltung wird erst zum 01.01.2017 eingefiihrt. In 2016
wurden zur Mitarbeiter-Qualifizierung dazu noch T € 18 fiir das
EDV-Coaching investiert. Die Veranderungen unserer Organisa-
tionsstruktur der vergangenen Jahre erforderte nun auch eine
rdaumliche Anpassung innerhalb des Verwaltungsgebdudes. Fiir
den Umbau der Réumlichkeiten und den Ersatz alter Biromébel
wurde insgesamt T € 251 investiert. Der Dank des Vorstandes
gilt auch in diesem Jahr allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fiir die hervorragende Arbeit zum Wohle unserer Genossen-
schaft. Die Interessen unserer Mitglieder und deren Férderung
sowie auch die Belange unserer Kunden stehen auch zukiinftig

an oberster Stelle.

Dem Aufsichtsrat der Genossenschaft gehdren wie im Vorjahr
sieben Mitglieder an. Es fanden insgesamt 4 Sitzungen des Auf-
sichtsrates im Jahr 2016 statt.



@ 2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

DES UNTERNEHMENS

Wir beurteilen die Entwicklung der Genossenschaft als sehr
positiv, da wir die gesteckten Ziele erreicht haben und weiter-
hin die Investitionen in die Modernisierung und Instandhaltung
unseres Bestandes steigern konnten. Gleichzeitig schaffen wir
neuen Wohnraum durch Neubauaktivititen. Der genossen-
schaftliche Wohnungsbestand wurde somit werterhaltend wei-
terentwickelt. Die gute Ertragslage mit geringen Erlésschmdle-

rungen bestatigt diese Entwicklung nachhaltig.

® Vermoégenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur mit ihrer Entwicklung im Ver-

gleich der Vorjahre ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Bilanz- Bilanzsumme | Anlagevermégen | Eigenkapital
entwicklung
in Tausend €

2012 98.106,7 92.340,3 29.520,0
2013 97.721,8 91.226,5 30.960,9
2014 96.542,9 89.440,3 32.167,6
2015 95.058,9 88.144,8 33.036,5
2016 98.383,6 92.775,2 36.644,3

LAGEBERICHT 2016

Das Anlagevermégen hat sich nach dem Objektverkauf Bar-
singhausen und der planmifigen Abschreibungen durch den
Ankauf des Objektes in der Albert-Niemann-Strafie erhoht, es
betragt 94,1% (Vj. 92,5 %) der Bilanzsumme von T € 98.383,6
und wird nicht vollstdndig durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel sowie Riickstellungen gedeckt.

Der hohe Bargeldbestand zu Beginn des Geschiftsjahres, die
Liquiditdt aus dem Kaufpreiszufluss und die Geschaftsguthaben-
erhéhung wurden fir die tiberdurchschnittliche Investitions-
tatigkeit ins Anlagevermégen verwendet. Um die bilanzielle Un-
terdeckung zum Bilanzstichtag aufzufangen, besteht bei einem
Kreditinstitut eine Kreditlinie und dariiber hinaus vorhandene

Beleihungsreserven.

Das bilanzielle Eigenkapital ist um T € 3.607,8 angestiegen und
betrdgt nunmehr T € 36.644,3. Die Eigenkapitalquote nahm
von 34,8 % auf 37,2 % zu. Beeinflusst wurde die Eigenkapital-
quote im Wesentlichen durch den Verkaufserlos, die Erhéhung
des Geschidftsguthabens und den Zufiihrungen aus dem Jahres-
tiberschuss 2016. Die planmdfigen und zum Teil auferplan-
maRigen Tilgungen verringerten das Fremdkapital. Die Liquidi-
tdt und auch die Ertragskraft sind weiterhin stabil.

Vermogensstruktur in Tausend € 31.12.2016 31.12.2015

Anlagevermogen

Sachanlagen 92.565,0 (941 %) 87.934,7 (92,5 %) 4.630,3
Finanzanlagen 210,2 (0,2 %) 210,2 (0,2 %) 0,0
Umlaufvermégen

Mittelfristige Aktiva 1.439,2 (1,5 %) 1.438,6 (1,5 %) 0,6
Kurzfristige Aktiva 4.169,2 (4,2 %) 54754 (5.8 %) -1.306,2
Gesamtvermogen / Bilanzsumme 98.383,6 (100,0 %) 95.058,9 (100,0 %) 3.324,7

Kapitalstruktur in Tausend € 31.12.2016 31.12.2015

Eigenkapital 36.644,3 (372 %) 33.036,5 (34,8 %) 3.607,8

Fremdkapital

Lang- und Mittelfristige Passiva 56.093,8 (57,0 %) 56.785,6 (59,7 %) -691,7

Kurzfristige Passiva 5.645,5 (5.8 %) 5.236,8 (5.5 %) 408,6

Gesamtkapital /Bilanzsumme 98.383,6 (100,0 %) 95.058,9 (100,0 %) 3.324,7
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LAGEBERICHT 2016

@ Finanzlage

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieflich in der Euro-
Wihrung, so dass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben. Die
Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Verbind-
lichkeitsspiegel des Anhangs. Hinsichtlich bestehender Verbind-
lichkeiten von rd. Mio. € 11,5, die variabel zu verzinsen sind,
wurde eine Zinsswapvereinbarung dahingehend getroffen, dass
wir feste Betrdge zu einem Festsatz an ein inldndisches Kreditin-
stitut zahlen und im Gegenzug diese variablen Betrédge in Hohe
der Zinszahlungen von dem Gliubiger erhilt. Caps oder dhn-

liche Finanzinstrumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf
geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem lau-
fenden Geschiéftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden
Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Dariiber hinaus
gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben einer
von den Mitgliedern als attraktiv angesehenen Dividende von
3 % weitere Liquiditdt geschopft wird, sodass auch ausreichen-
de Eigenmittel fiir Modernisierungsvorhaben und zukiinftige

Neubauten zur Verfiigung stehen.

Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug
im Geschiftsjahr 3,3 % (Vj. 3,6 %). Uber die in Anspruch ge-
nommenen Kredite hinaus verfiigt unser Unternehmen iiber
verbindliche Kreditlinien in Héhe von 763.450,00 €, die am
31.12.2016 nicht in Anspruch genommen waren. Im Rahmen
der Liquiditatsplanung und der Steuerung der Zahlungsstro-
me in Abhdngigkeit der Baufortschritte unserer Modernisie-
rungs- und Neubauprojekte, kénnen wir darauf gegebenen-
falls zuriickgreifen. Fiir die Finanzierung der Bauvorhaben in
Burgdorf werden bei den Projekten der Neubauverdichtungen
auf Bestandsgebduden auch die freien Beleihungsreserven in
die Uberlegung der Besicherung mit einbezogen. Spekulative
Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschifte sind
nicht zu verzeichnen. Unser Anlagevermdgen wird mittels lang-
fristigen Fremdmitteln finanziert, dabei handelt es sich iiberwie-
gend um langfristige Annuitdtendarlehen mit Zinsbindungsfris-
ten von 3 bis 20 Jahren. Aufgrund steigender Tilgungsanteile
und der im Zeitablauf relativ gleich verteilten Zinsbindungsfris-
ten halten sich die Zinsénderungsrisiken in einem {iberschauba-

ren Rahmen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanage-
ments beobachtet. Fiir Verbindlichkeiten in Hohe von Mio. €
5,1 besteht aufgrund der mit einer Bausparkasse festvereinbar-

ten Konditionen kein Zinsédnderungsrisiko.

Wie aus der nachstehenden Kapitalflussrechnung zu ersehen
ist, war der in 2016 erwirtschaftete Cashflow wie im Vorjahr
ausreichend, um den Tilgungsverpflichtungen sowie den Einzah-
lungsverpflichtungen auf die Bausparvertrdge nachzukommen.

Den Zahlungsverpflichtungen konnte jederzeit termingerecht

nachgekommen werden.



Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ist der Kapital-

flussrechnung zu entnehmen:

-
h

Jahresiiberschuss
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermégens
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

Gewinn aus dem Abgang von Gegenstinden
des Anlagevermégens

Cashflow nach DVFA/SG

Ab-/Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen
Zunahme sonstiger Aktiva

Zunahme sonstiger Passiva

Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrége (-)
Ertrage Beteiligungen

Ertragsteuer Aufwendungen

Ertragsteuer Zahlungen

Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgingen von Gegenstinden
des Sachanlageverméogens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Veranderungen der Geschiftsguthaben
Einzahlungen aus Valutierungen von Darlehen
planmifige Tilgungen

auflerplanmifige Tilgungen

gezahlte Zinsen

gezahlte Dividenden

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands

Finanzmittelbestand am
01.01.2016/15
31.12.2016/15

Zusammensetzung Finanzmittelbestand
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Finanzmittelbestand zum 31.12.2016/15

Der Finanzmittelbestand ist durch die enorme Investitions-
tatigkeit im Anlagevermégen gesunken. Um liquide Mittel fiir
die weiteren Investitionstdtigkeiten bereit stellen zu kénnen,
ist fir uns wichtig, dass eine vorhandene Kreditlinie besteht,
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2016 2015
T€

769,0
1.871,7
20,9

-161,4
2.500,2

29,2
-135,8
287,8
2.039,4
0,0

253
-25,3
4.720,8

245,0
-659,6
-0,2
19,8
-395,0

296,0
5.194,4
-2.540,1
-5.324,2
-2.059,2
-196,1
-4.629,2

-303,4

2.058,9

1.755,5

T€

1.755,5
1.755,5

beabsichtigte Darlehensaufnahmen (langfristige Finanzierun-
gen) sowie Umschuldungen von Darlehen zur Absenkung von
Tilgungsquoten erfolgen werden und vorhandene Beleihungs-

reserven genutzt werden kénnen.
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@ Ertragslage

Insgesamt haben wir im Geschdftsjahr 2016 einen Jahresiiber-
schuss in Hohe von T € 2.564,2 gegeniiber T € 769,0 im Vor-
jahr erwirtschaftet. Der Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt, gegliedert nach Sparten, zusammen
(Angabenin T €):

2015 | Veranderung

Hausbewirtschaftung _ 713,5 -467,3
Sonstige Betriebs-

leistungen -105,5 43,6
Betriebsergebnis _ 608,0 -423,7
Finanzergebnis _ 19,4 94,9
Neutrales Ergebnis _ 166,9 2.135,6
Ergebnis vor

Ertragsteuern 794,3 1.806,8
Steuern [ses 23 11,6
Jahresiiberschuss _ 769,0 1.795,2

Die Umsatzerl6se sind durch hohere Sollmieten um rd. T € 40
gestiegen. Bei den Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen (+ T € 435) spiegeln sich die hoheren Investitionen
in den Bestand wieder. Im Bereich der Zinsen und &hnlichen
Aufwendungen (- T € 140) haben sich die Aufwendungen ver-
mindert. Das Finanzergebnis ist beeinflusst durch die Gewinn-
ausschiittung unseres Tochterunternehmens. Das neutrale Er-
gebnis beinhaltet im Wesentlichen die realisierten Buchgewinne

aus der Verdufserung der Objekte in Barsinghausen.

Erlésschmélerungen bei den Grundmieten haben sich in 2016
gegeniiber dem Vorjahr um rd. T € 2 erhdht und belaufen sich
auf rd. 0,98 % (Vj. rd. 1,09 %) der Sollmieten.

Insgesamt ist die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als ge-
ordnet und stabil zu bezeichnen. Wesentliche negative Verdn-

derungen sind in absehbarer Zeit nicht zu erwarten.



@ 3. PROGNOSE-, CHANCEN- UND

RISIKOBERICHT

Zur rechtzeitigen Erkennung von bestandsgefahrdenden Risiken
werden die relevanten wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen
wie Fluktuation, Neuvermietungsquoten, die Mitglieder- und
Anteilsentwicklung sowie die Investitions- und Liquiditédtspla-
nung monatlich im Sinne eines unternehmensiibergreifenden
Risikomanagements tiberwacht. Das zugehorige Berichtswesen
wird den Vorstanden dargelegt und in regelmafiigen Vorstands-
sitzungen erértert. Bei Bedarf werden dariiber auch umgehen-
de Gegenmafinahmen eingeleitet. Das Darlehensportfolio mit
seinen Beleihungsreserven ist ausgewertet und entsprechende
Prolongationsstrategien sind somit transparent dokumentiert.
Trotz der aktuellen guten Vermietungssituation mit sehr gerin-
gen Wohnungsleerstinden und der hervorragenden Rahmen-
bedingungen fiir Investitionen, bedingt durch die anhaltend
niedrigen Zinsen fir Fremdkapital, bleibt die demografische
Entwicklung eine Risikokomponente, die bei allen Entscheidun-
gen in naher Zukunft mit einbezogen werden sollte. Fest steht,
dass die Bevolkerungszahlen riickldufig sein werden, wenn es
keine nennenswerte Beeinflussung durch unkontrollierte Zu-

wanderung mehr gibt.

Weniger Menschen werden die Nachfragesituation verandern,
dennoch kann von der gleichzeitig steigenden Anzahl der Haus-
halte profitiert werden. Mit der Strategie einer nachhaltigen
Bestandsentwicklung richten wir unsere Aufmerksamkeit daher
auch auf das gesamte Wohnumfeld bei Investitionsentschei-
dungen. So riickt das ganze Quartier, mit seiner Infrastruktur,
Nahversorgung, Schulen, Kitas und den Themen Sicherheit,
Mobilitdt und Gesundheit in den Mittelpunkt von Planungen.
Beispielhaft steht hierfiir unserer Projekt ,Lavendelwiese” in der
Burgdorfer Siidstadt, dass nach seiner Fertigstellung eine Viel-
falt an Grundrissen und einen Mix aus Bestandsmodernisierung
und Neubau bietet.

Die anhaltende Zinsentwicklung auf sehr niedrigem Niveau bei
gleichzeitig steigender Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in unserem Geschiftsgebiet bietet uns die Chancen, an Grund-
stiicksausschreibungen teilzunehmen, in guten Lagen Neubau-
projekte zu realisieren oder Bestandsobjekte zu erwerben. Die
Weiterentwicklung unseres Wohnungsportfolios werden wir da-
bei unter den Aspekten Bestandsmodernisierung, Verdichtung
auf eigenen Grundstiicken sowie der Nutzung von An- und Ver-
kaufsoptionen betrachten.

Neben den zielgerichteten Planungen bei Modernisierungen
und Neubauten werden auch organisatorische Anforderungen
zu erfiillen sein, welche die Férderung der Mitglieder in Form
von wohnbegleitenden Dienstleistungen unterstiitzen. So sehen
wir die Chance, Mitglieder langfristig in unserer Genossenschaft
zufriedenstellen zu kénnen durch den Ausbau des Angebotes

fir besondere Wohnformen. ,Gemeinschaftliches Wohnen*
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sowie unser Wohnmodell ,WOHNEN UMZU* sind gute Beispie-
le dafiir, wie wir auf die Herausforderungen der demografischen

Verdnderungen reagieren.

Hierzu zdhlt auch das geplante Neubauvorhaben mit einer
Wohngruppe in Hannover-Linden. Gerade die Wohnform von
gemeinschaftlichen Wohnprojekten passt zu der genossen-
schaftlichen Idee vom selbstbestimmten und gemeinschaftli-
chen Handeln. Die Grundprinzipien wie Selbsthilfe, Selbstver-
antwortung und Selbstbestimmung finden sich genau in dieser
Wohnform wieder. Dem héheren Aufwand bei Abstimmungs-
prozessen in der Planung stehen eine gesicherte kalkulierbare
Vermietung vom ersten Tag an sowie eine vernachldssigbare

Fluktuation entgegen.

Die Region Hannover zdhlt zu den Wachstumsregionen mit der
Folge, dass sich das Angebot an Wohnraum weiter verknappt.
Betroffen davon ist insbesondere das Segment von preisgiins-
tigem Wohnraum. Die Perspektiven fiir die dauerhafte Vermie-
tung unserer Wohnungen mit guten Lagequalitdten und gutem
Preis-/Leistungsverhdltnis sichern uns auch zukiinftig eine sta-
bile Ertragslage. Kurzfristige Erloseinbriiche durch steigende

Leerstiande zeichnen sich nicht ab.

Die Einfiihrung der Mietpreisbremse sowie die Verlingerung
der Betrachtungszeitrdume der qualifizierten Mietspiegel sollen
als Instrumente zur vermeintlichen Sicherung von bezahlbarem
Wohnraum durch gesetzliche Eingriffe in die Mietpreisbildung
dienen. Bisher verfehlen diese Mafnahmen nicht nur ihr Ziel,
sondern wirken investitionshemmend bei der Modernisierung
und auch im Neubau. Die riickwirkende Kappung von Mietan-

passungspotentialen gefdhrdet die Wertstellung der Immobilien.

Kritisch zu betrachten ist die anhaltende Baukostenerhohung
durch kontinuierlich verschérfte und steigende Anforderungen
an bauliche Standards. Diese Entwicklung ist kontrdr zu dem
steigenden Wunsch nach bezahlbarem Wohnraum und geht zu
Lasten einer unserer Zielgruppen, den einkommensschwachen

Haushalten.

Der Kapitaldienst ist in der Genossenschaft im Berichtsjahr
durch in den vergangenen Jahre vorgenommenen Umfinanzie-
rungen (hoherer Tilgungsanteil) sowie Neuvalutierungen durch
das Ankaufsobjekt gestiegen. Sollte es gegen den momentanen
Trend der fallenden Zinsen Zeitraume mit stark steigenden Zin-
sen geben, wiirde sich dadurch fiir uns ein latentes Risiko erge-
ben. Um dieses Risiko zu minimieren wird unser Anlagevermégen
tiberwiegend durch Annuitdtendarlehen mit Laufzeiten von 10
bis 20 Jahren finanziert. Gleichzeitig werden sinkende Zinsbelas-
tungen zu Gunsten der Tilgung verlagert. Zur Vermeidung von
Prolongationsrisiken wird der Zinsmarkt kontinuierlich beob-
achtet und entsprechende Forward Darlehen zur Zinssicherung

abgeschlossen. Die Einhaltung der Zahlungsverpflichtungen der
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Mitglieder wird fortlaufend tiberwacht, um Mietausfallen recht-
zeitig vorzubeugen. Gerichtliche Zahlungs- und Raumungsver-

fahren mussten nur in seltenen Fillen eingeleitet werden.

Das Modell der OSTLAND-,Kapitalvorsorge® ist durch seine
vergleichsweise attraktive Verzinsung weiterhin sehr beliebt.
Dieses Sparmodell kénnte fiir uns Risiken mit sich bringen fiir
den Fall steigender gezeichneter Anteile durch reine Kapitalan-
leger, die keinen weiteren Bezug zur Genossenschaft haben und
auch keinen Wohnraum bei uns anmieten. Diese Anlagemdglich-
keit ist neben der Begrenzung auf maximal 25 Geschiftsanteile
nunmehr nur fiir Mitglieder mit einer Wohnung bei der Genos-

senschaft vorgesehen.

Risiken, welche die Vermogens-, Finanz- oder Ertragslage be-

einflussen kénnten, sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Unter der Pramisse der geplanten Kennzahlen fiir die Unter-
nehmensentwicklung erwarten wir fiir die Geschiftsjahre 2017
bis 2020 weiterhin steigende Umsatzerlése sowie Instandhal-
tungsaufwendungen in der GréfRenordnung von rd. Mio. € 3,4
pro Jahr. Mit dem Planungsansatz weiterhin sinkender Zinsauf-
wendungen, gehen wir fiir den Zeitraum ab dem Jahr 2017 von
nachhaltig positiven Jahresiiberschiissen in der Gréf3enordnung
von mehr als Mio. € 1,0 aus, der fiir die Ausschiittung einer Di-
vidende und einer Eigenkapitalstarkung ausreichend erscheint.

Hannover, den 08. Marz 2017

Der Vorstand
Andreas Wahl Michael Thiermann
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@ Bilanz zum
31. Dezember 2016
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2016

@ Aktivseite

A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

i & W N

6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten
Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

I. Andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrite

Il. Forderungen und Sonstige Vermoégensgegenstiande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermogensgegenstande

11l Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

22

. Grundstiicke mit Geschifts- und anderen Bauten
. Grundstiicke ohne Bauten
. Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

31.12.2015
3

84.148.121,71
3.079.378,22
379.476,86
0,00

39.647,00
0,00
288.034,53

210.000,00
150,00

3.457.053,81
75.137,24

46.372,70
154.538,52

1.755.517,81
1.303.585,69

118.592,00
3.244,33

95.058.850,42



BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2016

@ Passivseite

31.12.2016 31.12.2015
3
A. Eigenkapital
I. Geschiftsguthaben
a) der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 284.338,72
b) der verbleibenden Mitglieder 6.619.445,68
c) aus gekiindigten Geschiftsanteilen 13.500,00
(Riickstandige fillige Einzahlungen auf Geschifts-
anteile: Gj. 84.903,80 €/ Vj. 71.855,52 €)
1l. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
(davon aus Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres
eingestellt: Gj. 256.423,00 € / Vj. 76.896,00 €) 3.319.011,67
2. Bauerneuerungsriicklage 596.442,43

3. Andere Ergebnisriicklagen

a) Freie Riicklage 21.330.830,50

b) Mietausfallriicklage 663.838,37
(davon aus Jahresiiberschuss des
Geschiftsjahres eingestellt:
Gj.2.089.000,00 €/ Vj. 487.000,00 €)
11l. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 4.004,61
2. Jahresiiberschuss 768.958,63
3. Einstellung in Ergebnisriicklagen -563.896,00
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 13.330,00
2. Sonstige Riickstellungen 251.167,67

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 53.876.748,11

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 2.832.635,87
3. Erhaltene Anzahlungen 3.670.704,34
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 119.582,26
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 371.356,03
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 580.923,11
7. Sonstige Verbindlichkeiten 269.373,04
D. Rechnungsabgrenzungsposten 36.555,38

Bilanzsumme 95.058.850,42
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@ Gewinn-und
Verlustrechnung 2016



® Vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2016

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erh6hung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir anderen Lieferungen und Leistungen

5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
(davon fiir Altersversorgung: Gj. 7.850,00 € / Vj.: 9.741,00 €)

6. Abschreibungen auf Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrage aus Beteiligungen

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

11. Steuern von Einkommen und vom Ertrag
12. Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern

14. Jahresiiberschuss

15. Gewinnvortrag

16. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in die
Ergebnisriicklagen

17. Bilanzgewinn

OSTLAND. GCeschiftsbericht 2016

31.12.2016 31.12.2015
€

12.803.551,23
0,00

15.455,57
268.442,70

6.208.813,77
0,00

320.083,75
60.777,77

1.871.628,32
1.293.010,46
0,00
19.750,13
2.080.096,20
25.303,69
1.247.485,67
478.527,04
768.958,63
4.004,61

563.896,00
209.067,24
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@ Anhangzum
31. Dezember 2016



@ A. Allgemeine Angaben

Die OSTLAND Wohnungsgenossenschaft eG hat ihren Sitz in
Hannover und ist eingetragen im Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Hannover (Reg.Nr. GnR 234).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wurde nach den Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.
Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fiir
Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie
die Verordnung iiber die Formblitter fiir die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
17.07.2015 (FormblattVO) beachtet.

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

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung ergaben sich nachstehende Verdnderungen aus folgenden

Griinden:

Die Vorjahreszahlen der Umsatzerldse sind aufgrund der Neu-
fassung von § 277 Abs. 1 HGB nicht vergleichbar. Bei Anwen-
dung des § 277 Abs. 1 HGB i.d.F. des BilRUG hitten sich fiir das
Vorjahr Umsatzerlose in Hohe von 12.837.841,23 € ergeben.

Da die Erstattungen der Genossenschaft fiir angefallene EDV-,
Personal- und sonstige Sachkosten bei der Tochtergesellschaft
im Berichtsjahr in erstmaliger Anwendung des § 277 Abs. 1
HGB (BilRUG) in den Umsatzerldsen ausgewiesen worden sind,
wurden diese Betrdge entsprechend in den Aufwendungen aus
Lieferungen und Leistungen ausgewiesen. Die entsprechenden

Vorjahresbetrdge wurden nicht angepasst.

@ B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz wurden folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewandt:

Soweit Bilanzierungswahlrechte bestanden, wurde in folgenden
Fallen eine Bilanzierung vorgenommen:

- Geldbeschaffungskosten

Anlagevermogen

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgefiihrten An-
schaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzen sich aus Fremdkosten sowie eigenen Verwaltungs-

leistungen zusammen.
Verwaltungskosten wurden nicht in die Herstellungskosten des

Jahres 2016 einbezogen. Fremdkapitalzinsen wurden nicht ak-

tiviert.
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Grundstiicke ohne Bauten sowie Anlagen im Bau wurden mit ih-

ren Anschaffungskosten angesetzt.

Die planmifiigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande

des Anlagevermégens wurden wie folgt vorgenommen:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten nach der Restnutzungsdauer unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und bei Garagen-
neubauten von 50 Jahren.

- Auflenanlagen unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 15 Jahren.

- Nach umfassenden Modernisierungsmafinahmen, die einen
neubaugleichen Zustand der jeweiligen Geb&dude zur Folge
haben, wird die verbleibende Restnutzungsdauer auf 40 Jahre
festgelegt.

- Grundstiicke mit Geschéftsbauten nach der Restnutzungs-
dauer unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren.

- Maschinen werden linear unter Zugrundlegung eines Ab-
schreibungssatzes von 20 % abgeschrieben.

- Betriebs- und Geschéftsausstattung wird linear unter Zu-
grundelegung eines Abschreibungssatzes von 10 %, 20 %
oder 25 % p.a. abgeschrieben.

- Geringwertige Anlagegiiter werden seit dem Jahr 2013 im Jahr
des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben. Fiir die Jahre 2008
bis 2012 wurden sie im Jahr des Zugangs in einem Sammelpos-
ten aktiviert und linear iiber 5 Jahre abgeschrieben.

- Bauvorbereitungskosten werden nach Beurteilung ihrer Reali-

sierbarkeit mit ihren Anschaffungskosten bewertet.
Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten angesetzt.

Umlaufvermégen
Beim Umlaufvermégen wurden die ,Unfertigen Leistungen zu

Anschaffungskosten bewertet.

Die anderen Vorrite beinhalten Heizmaterialien, die zu Anschaf-
fungskosten unter Anwendung des Fifo-Verfahrens bewertet

wurden.
Das strenge Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde wur-
den mit dem Nennbetrag bewertet.

Bei den ,Forderungen aus Vermietung” und den ,sonstigen Ver-
mogensgegenstanden” wurde allen erkennbaren Risiken durch

Bildung von Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Die liquiden Mittel und Bausparguthaben sind zum Nominalwert

angesetzt.
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Rechnungsabgrenzungsposten

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesene
Unterschiedsbetrdge zwischen Auszahlungs- und Erfiillungs-
betrag einer Verbindlichkeit werden nach den Zinsbindungsfris-

ten fiir die entsprechenden Darlehen abgeschrieben.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risi-
ken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre Bewertung erfolg-
te nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe des

kiinftigen Erfiillungsbetrages.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Im Geschiftsjahr wurden derivate Finanzinstrumente (Zins-
swaps) zur Absicherung kiinftiger Zahlungsstrome aus variabel
verzinslichen (Euribor) Darlehen verwendet. Dem Zinsswap
liegt ein Grundgeschaft mit vergleichbarem, gegenldufigem Ri-
siko (Mikro-Hedge) zugrunde. Die mit der aus dem Grundge-
schaft und dem Sicherungsgeschift gebildeten Bewertungsein-
heit nach § 254 HGB gesicherten Kreditvolumen betrdgt zum
Bilanzstichtag 11.486.357,21 €.

Die Regelungen zur Bildung einer Bewertungseinheit zur kom-
pensatorischen Bewertung der Sicherungsbeziehung werden
angewandt. Aufgrund der Betragsidentitdt und der Kongruenz
der Laufzeiten, Zinssdtze, Zinsanpassungs- bzw. Zins- und Til-
gungstermine gleichen sich die gegenldufigen Wertdnderungen
bzw. Zahlungsstrome wahrend der Laufzeit von Grund- und

Sicherungsgeschift aus.
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@ C. Erlauterungen zur Bilanz und

zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens
istim Anlagespiegel dargestellt, der dem Anhang als Anlage bei-
gefligt ist.

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Wohn-
bauten weisen unter den Zugdngen einen Objekterwerb und

unter den Abgdngen einen Objektverkauf aus.

Unter den Anlagen im Bau werden im Wesentlichen anteilige
Herstellungskosten eines Neubaus sowie anteilige Modernisie-
rungskosten zweier mehrjahriger energetischer Sanierungsmafs-

nahmen aktiviert.

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten von 3.489.425,13 € ausgewiesen; im Vor-
jahr waren es 3.457.053,81 €.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande mit
einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr ergeben sich aus nach-

stehender Aufstellung:

davon mit einer Restlauf-
zeit von mehrals 1 Jahr

Berichts- Vorjahr | Berichts- Vorjahr

jahr 3 jahr 3

3 3

Forderun- 46.372,70 16.373,53

gen aus
Vermietung

154.538,52

- 200.911,22

Sonstige Vermégensgegenstinde enthalten keine Posten, die

Sonstige 136,84
Vermogens-

gegenstande

Gesamt-
betrag

16.510,37

erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten erfassten
Geldbeschaffungskosten werden analog der Zinsbindung abge-
schrieben.

Unter den anderen Rechnungsabgrenzungsposten werden Aus-
gaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fiir eine be-

stimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen, ausgewiesen.

Bei den Ergebnisriicklagen sind im Berichtsjahr folgende Veran-
derungen eingetreten:



Stand am

Zufiilhrung | Ent- Stand am
01.01.2016 € [ nahme 31.12.2016
€ € €

Gesetz-
liche
Riicklage

256.423,00 3.575.434,67

Bauerneu-
erungs-
riicklage

0,00 596.442,43

Andere
Ergebnis-
riicklagen

2.089.000,00 24.083.668,87

Gesamt-
betrag

2.345.423,00 28.255.545,97

Unter der Position Sonstige Riickstellungen werden ausgewiesen:

Berichtsjahr Vorjahr
€ €

Schonheits-
reparaturen 83.996,41
Priifungskosten _ 34.200,00
Urlaubs-
riickstellung 18.600,00
Interne Abschluss-
kosten 15.000,00
Rechts-
angelegenheiten 15.000,00
Abrechnungs-
gebiihren und
Betriebskosten 49.000,00
Miillgebiihren . 2564270 33.471,26
Berufs-
genossenschaft 1.900,00
Gesamtbetrag _ 251.167,67

Die Zusammensetzung und Fristigkeit der Verbindlichkeiten er-
gibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (siehe Anlage S. 34),
aus dem sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men handelt es sich um Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen in Hohe von T € 563,7 und Umsatzsteuer in Hohe
vonT € 16,2.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich

entstehen, bestehen — wie im Vorjahr — nicht.
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende
Ertrdge und Aufwendungen von auflergewdhnlicher Grofien-
ordnung oder aufserordentlicher Bedeutung enthalten.
Sonstige betriebliche Ertrage

- Ertrdge aus Anlageabgingen (T € 2.336,2)

Sonstige betriebliche Aufwendungen

- Verluste aus Anlagenabgingen (T € 41,1)

Unter dem Posten Sonstige betriebliche Ertrdge werden -soweit

nicht vorstehend erldutert- folgende periodenfremde Ertrage

ausgewiesen:

- Eingdnge auf in fritheren Jahren abgeschriebenen Mietforde-
rungen und Auflésung von Wertberichtigungen (T € 5,8)

- Vereinnahmung von Verbindlichkeiten (T € 43,5)

Unter dem Posten sonstige betriebliche Aufwendungen sind fol-

gende periodenfremde Aufwendungen enthalten:

- Abschreibungen von Mietforderungen und sonstigen Forde-
rungen (T € 36,6)
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@ D. Sonstige Angaben

Finanzielle Verpflichtungen
Die auf vorfinanzierte Bausparvertrdge in 2016 zu leistenden
Einzahlungen belaufen sich auf rd. T € 148,7.

Aus bis 2016 abgeschlossenen Bauvertrdagen ergibt sich ein Be-
stellobligo fiir Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinah-
men in Hohe von T € 1.219,9 und Neubauten in Héhe von

T € 2.344,6. Diesen Investitionen stehen noch zu valutierende

Finanzierungsmittel in Hohe von T € 2.500,0 gegeniiber.

Das zum 31.12.2016 ausgewiesene Finanzinstrument (Zins-
swap) hat einen Marktwert von T € -978,8.

Patronatserklarung

Wir haben uns am 07.09.2004 gegeniiber einer Glaubige-
rin unseres Tochterunternehmens dahingehend verpflichtet,
die Tochtergesellschaft finanziell derart auszustatten, dass sie
bis zur vollstandigen Riickzahlung der Kredite iiber T € 775
nebst Zinsen, Gebiihren und Provision jederzeit zur Erfiillung
ihrer Verpflichtungen aus dem Kreditverhiltnis in der Lage ist.
Zum 31.12.2016 valutierte die Verbindlichkeit in Hohe von
T€156,0.

Anteilsbesitz

Die Genossenschaft hdlt 100 % des ,Gezeichneten Kapital*
der OSTLAND-Immobiliengesellschaft mbH, Hannover. Das
Eigenkapital dieses Unternehmens betrug am 31.12.2016 T €
2.122,1. Es wurden eine Bilanzsumme von T € 3.954,6 und ein

Jahresiiberschuss von T € 496,8 ausgewiesen.

Angaben der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl
Im Geschéftsjahr sind durchschnittlich folgende Arbeitnehmer

beschiaftigt worden, und zwar ohne Vorstandsmitglieder:

_ Vollzeitbeschiftigte | Teilzeitbeschiftigte

kaufminnische 1 2
Mitarbeiter

technische 0 0
Mitarbeiter

Hauswarte 0 0
und Girtner

Anzahl 1 2
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Mitgliederbewegung gemafd § 338 Abs. 1 HGB:

Anzahl Mitglieder Anzahl Geschafts-

anteile
Anfang /
Geschiftsjahr 3.213 22.344
Zugang 229 5.252
Abgang -285 -1.919
Ende /
Geschiftsjahr 3.157 25.677
Veranderung -56 3.333

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschiftsjahr um 1.000.235,00 € (Vj.: 369.194,60 €)
erhoht.

Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr um 999.900,00 €
vermehrt. Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
7.703.100,00 €.

Mitglieder des Vorstandes
Andreas Wahl (Vorsitzender)

Michael Thiermann

Am Bilanzstichtag betragen die Forderungen an Mitglieder des
Vorstands 130.340,92 €.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Eckhard David, RA (Vorsitzender)

Petra Bliwert, Geschéftsstellenltr. (stellvertr. Vorsitzende)
Claus Gedig, Niederlassungsltr.

Isabell Klose, Erzieherin (ab 15.06.2016)

Oliver Meifiner, Dipl.-Verwaltungswirt (stellvertr. Schriftfiihrer)
Susanne Petersen, Kfm. Angestellte (Schriftfiihrerin)

Reinhard Sawitza, Dipl.-Ing. (bis 14.06.2016)

Funda Schuster, Dipl.-Ing. FB Architektur

Die Vergiitungen des Aufsichtsrates betrugen in 2016:
T€6,0 (Vj:T €6,0).

Name und Anschrift des Priifungsverbandes
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Nieder-

sachsen und Bremen e.V., Leibnizufer 19 in 30169 Hannover.



@ E. Weitere Angaben

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des
Geschiftsjahres eingetreten sind und weder in der Bilanz noch
der Gewinn- und Verlustrechnung beriicksichtigt sind, haben
sich nicht ergeben.

Gewinnverwendungsvorschlag

Das Geschiftsjahr 2016 schliefft ab
mit einem Jahresiiberschuss von

Zusammen mit dem Gewinnvortrag
aus 2015 von

ergibt sich eine Zwischensumme von
Nach Zuweisung von
zur gesetzlichen Riicklage und von

zu den anderen Ergebnisriicklagen
ergibt sich ein Bilanzgewinn von:

Der Vorstand schligt vor, den Bilanzgewinn wie
folgt zu verteilen:

a) Ausschiittung einer Dividende von 3 % auf
das am 01.01.2016 dividendenberechtigte Ge-
schiftsguthaben und Verzinsung der Guthaben
fiir Kapitalvorsorge von 1 %

b) Vortrag des verbleibenden Restbetrages von
auf neue Rechnung

Hannover, den 08. Mirz 2017

Der Vorstand
Andreasf/Wahl Michael Thiermann
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Anlage zum Anhang

Anlagenspiegel
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Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke mit
Geschifts- und anderen
Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Summe

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Summe

GESAMT

NELEETD
01.01.2016
€

125.048.688,21

3.601.251,01

379.476,86

719,00

323.440,12

0,00

419.226,85

129.772.802,05

210.000,00
150,00

210.150,00

129.982.952,05

Zugénge

3

6.151.128,05

0,00

0,00

0,00

127.059,79

2.112.950,33

0,00

8.391.138,17

0,00
0,00

0,00

8.391.138,17

Abgange

(3

3.453.213,14

0,00

0,00

0,00

5.331,09

0,00

0,00

3.458.544,23

0,00
0,00

0,00

3.458.544,23

Umbuchung

3

-2.621,54

2.621,54

-180.022,23

0,00

0,00

435.965,06

-255.942,83

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

._ Anschaffungs-/Herstellungskosten .

NELGED
31.12.2016
3

127.743.981,58

3.603.872,55

199.454,63

719,00

445.168,82

2.548.915,39

163.284,02

134.705.395,99

210.000,00
150,00

210.150,00

134.915.545,99
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NELCETD]
01.01.2016
L3

40.900.566,50

521.872,79

0,00

719,00

283.793,12

0,00

131.192,32

41.838.143,73

0,00
0,00

0,00

41.838.143,73

Zugénge

3

1.753.368,05

56.646,00

0,00

0,00

111.830,79

0,00

0,00

1.921.844,84

0,00
0,00

0,00

1.921.844,84

Abginge

(3

1.614.259,71
0,00

0,00

0,00
5.331,09
0,00

0,00

1.619.590,80

0,00
0,00

0,00

1.619.590,80
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Umbuchung

3

-2.621,54

2.621,54

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

NELEET]
31.12.2016
3

41.037.053,30

581.140,33

0,00

719,00

390.292,82

0,00

131.192,32

42.140.397,77

0,00
0,00

0,00

42.140.397,77

31.12.2016
€

86.706.928,28

3.022.732,22

199.454,63

0,00

54.876,00

2.548.915,39

32.091,70

92.564.998,22

210.000,00
150,00

210.150,00

92.775.148,22

31.12.2015
3

84.148.121,71

3.079.378,22

379.476,86

0,00

39.647,00

0,00

288.034,53

87.934.658,32

210.000,00
150,00

210.150,00

88.144.808,32

33



ANHANG ZUM 31. DEZEMBER 2016

Anlage zum Anhang

Verbindlichkeitenspiegel

Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit durch Grund- Art der
der Verbindlich- pfandrechte oder Sicherheit
keiten bis zu 1 Jahr 2 - 5)ahre | mehrals 5 Jahre dhnl. Rechte ge-
€ € €| sicherte Betrage
1. Verbindlich-
keiten gegeniiber
Kreditinstituten 2.769.793,93 11.343.256,36 39.660.489,43 53.773.539,72 Grundpfandrechte
dto., Vorjahr [ S3876748)11|  2.681.269,53  11.466.063,96  39.729.414,62  53.876.748,11
2. Verbindlich-
keiten gegen-
iiber anderen
Kreditgebern 189.707,43 412.728,68 1.595.024,85 2.170.040,38 Grundpfandrechte
dto., Vorjahr  |121832,635,87 179.942,33 534.351,82 2118341,72  2.805.21529
3. Erhaltene
Anzahlungen 3.858.861,97 0,00 0,00
dto., Vorjahr  [131670.70434|  3.670.704,34 0,00 0,00
4. Verbind-
lichkeiten aus
Vermietung 145.634,04 0,00 0,00
dto., Vorjahr  [[1119:582,26 119.582,26 0,00 0,00
5. Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen u.
Leistungen 583.171,56 40.095,14 0,00
dto., Vorjahr  [[113711356,03 350.454,76 20.901,27 0,00
6. Verbindlich-
keiten gegeniiber
verbundenen
Unternehmen 579.850,65 0,00 0,00
dto.,Vorjahr  [[1158092311  580.9231 0,00 0,00
7. Sonstige Ver-
bindlichkeiten* 291.345,54 0,00 0,00
dto., Vorjahr  [[1111269:573,04 269.373,04 0,00 0,00
Gesamtsummen | 61.469.959,58  8.418.36512  11.796.080,18  41.255.514,28  55.943.580,10
dto. Vorjahr  [[[61.721:322,76|  7.852.249,37  12.021.317,05  41.847.756,34  56.681.963,40
* davon aus Steuern: 16.629,56 € (Vorjahr: 13.284,18 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 769,11 € (Vorjahr: 544,39 €)
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@ Zusammenfassung
@ Entwicklung

@ Bauleistungen



Bilanzsumme

Immaterielle Vermogensgegenstiande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Forderungen und
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Geschiftsguthaben / Stammkapital
Riicklagen

Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzgewinn

Umsatzerl6se
Bestandsverdanderung
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Sach- und

Dienstleistungen

Lohne, Gehilter, Soziale Abgaben
Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern

Jahresiiberschufd

Einstellung in Riicklagen

Gewinnvortrag

Dividende

Bestand
eigene Einheiten (ohne EPL)

verwaltete Eigentumsobjekte (ohne EPL)

Mitgliederbewegung bei der OSTLAND eG

Vortrag
Zugang im Geschéftsjahr
Abgang im Geschiftsjahr
Bestand

OSTLAND. GCeschiftsbericht 2016

OSTLAND

Wohnungsgenossenschaft eG

ZUSAMMENFASSUNG

OSTLAND

2015
inT€

96.542,9

o
<}

89.230,2
210,1

55298

231,0
3.218,0
123,7

6.621,3
25.346,2
235,3
64.104,4
35,6

200,1

12.803,6
15,5

=
=)

268,4

-6.208,8
-380,9
-1.871,6
-1.293,0
0,0

19,7
-2.080,1
-503,8
769,0
-563,9

>
=]

196,1

2015
2.609

o

2016
Anteile

22.344
5.252
-1.919
25.677

Immobiliengesellschaft mbH

2015
inT€

3.774,5
64,7
2.045,6
0,2

403,2

226,7
1.017,3
16,8

210,0
1.017,7
108,9
1.956,8
0,3

480,8

1.754,8
4111
0,0
1.094,9

-282,0
-1.119,5
-90,5
-712,4
0,0
4,3
-64,3
-53,7
120,5
0,0
360,3

0,0

2015
65
1.582

2015
Anteile

21.145
2.292
-1.093
22.344
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ENTWICKLUNG

Geschiftsjahr

Griindung

1950

1955

1960

1965

1970

1975

1980

1985

1990

1995

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

* vorbehaltlich des Beschlusses der Vertreterversammlung

38

Anzahl der

Mitglieder

15

65

1.300

1.261

1.324

1.624

2.097

2.235

2.600

2.912

3122

3.126

3.064

3.080

3.142

3.170

3.162

3.199

3.194

3.173

3.140

3.165

3.213

3.157

Anzahl der

Anteile

1.300

1.273

1.452

2.367

4.738

5.415

6.868

7.585

10.663

12.640

13.686

13.799

14.416

14.688

15.309

16.249

16.660

17.501

20.462

21.145

22.344

25.677

Geschifts-
guthaben
in€

0,00

3.213,47
189.285,37
354.744,90
444.558,73
709.461,66
1.414.220,10
1.704.938,17
2.064.747,61
2.391.131,58
3.400.182,46
4.144.373,39
4.229.282,05
4.273.462,21
4.486.806,92
4.568.827,05
4.721.552,22
4.978.260,98
5.248.040,48
5.523.137,44
6.407.870,96
6.621.263,45

6.917.284,40

8.166.061,35

Dividende

2%

3%

2,56%

2,56%

2,56%

2,8%

2,8%

3%

3%

3%

3%

3%

3%

3%

3%

3%

3%

3%

3%*

Riicklagen
in €

0,00

0,00

7.254,16
37.515,46
158.409,29
645.526,65
2.210.245,25
3.952.619,97
6.363.708,90
9.784.871,47
11.450.488,63
15.154.865,45
19.842.010,61
20.010.237,12
20.445.594,61
20.874.172,35
22.100.968,23
22.692.975,66
23.519.416,76
23.843.797,07
24.387.329,57
25.346.226,97
25.940.122,97

28.255.545,97

Bilanzsumme
in€

0,00

38.862,84

5.192.474,79

6.645.213,52

7.331.249,89

8.626.853,76

18.319.705,51

25.149.608,22

35.407.255,10

47.517.882,61

68.305.618,21

79.744.981,63

91.929.353,78

93.420.669,46

100.287.151,16

101.940.490,70

102.643.067,54

99.912.891,21

98.839.398,94

98.106.684,95

97.721.820,81

96.542.912,99

95.058.850,42

98.383.601,39



BAULEISTUNGEN

Fertiggestellt wurden
Eigene Objekte Zum verkauf bestimmte Im Bau befindliche Objekte

Objekte

1950 - 1959 932 22 2
1960 - 1969 176 57 4 21 19
1970 - 1979 273 132 3 94 34
1980 - 1989 241 136 3 49 16
1990 - 1999 256 179 3
2000 - 2009 120 63 7
108 2 108 1
2010 64 -1
66 -1
2011 63 2 63 -1
2012 155 8 153 6
2013 155 8 153 6
2014 47
2015 63 -
2016 58 - 16 6
div. 835  div. IS 19 s
ng::;:; 7 22 44 106 15 106 2

84 20 84 28 84 2

Summe 1.932 584 69
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@ Wohnungsbestand



WOHNUNGSBESTAND

WA-Nr. Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten | Gewerbeeinheiten Garagen / EPL

Hannover-Linden

Asseburgstr. 1 - 23 2 78

Asseburgstr. 4 8 1

Blumenauer Str. 21 - 29 111 66 3 31
Blumenauer Str. 31/33 110 16 13
Comeniusstr. 15 7 10

Gartenallee 25 111 1

Kétnerholzweg 64, 65 1 20

Lidenstr. 3 - 15 A 2 40 12
Nedderfeldstr. 30 13 14

Noltestr. 17 - 21 8 44 6
Rottgerstr. 19 - 29, 22, 24 1 90 26
Rottgerstr. 20 A 5 10

Rottgerstr. 21 A- B 17 7

Rottgerstr. 23 A - C 17 12

Rottgerstr. 25 A - F 17 6

Stephanusstr. 52 108 2 1

Stephanusstr. 58 109 1 2 17
Stockmannstr. 10 - 14 1 39

Sudersenstr. 2 - 18 8 104 24
Wilhelm-Bluhm-Str. 49 - 53 1 36

Wilhelm-Bluhm-Str. 50, 50 A - B 5 38 11
Wilhelm-Bluhm-Str. 52 5 12

Wilhelm-Bluhm-Str. 52 A - C 4 38

Wilhelm-Bluhm-Str. 52 D 4 10
Wilhelm-Bluhm-Str. 54, 54 A - B 4 35

Wilhelm-Bluhm-Str. 56, 56 A - B 3 38

Hannover-Badenstedt

Hermann-Ehlers-Allee 24 - 30 78 20 19
Hermann-Ehlers-Allee 32 79 13 12
Paulingstr. 11, 13, 17, 19 77 20 17
Hannover-Davenstedt

Droehnenstr. 13, 17 - 21 182 30

Hannover-Dé6hren

Donaustr. 2 11 44
Donaustr. 4 - 6 11 23

Donaustr. 8 - 10 10 16

Hildesheimer Str. 274,274A-C, 278,278A-C 10 78 14
Hildesheimer Str. 280, 280 A 11 24 1

Innstr. 17, 19 10 12 1
Hannover-Mitte

Celler Str. 11, 13 14 28 21
Hagenstr. 2 - 6 14 31

Hannover-Nord

Rehbockstr. 36 12 14 6
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WOHNUNGSBESTAND

WA-Nr. Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten | Gewerbeeinheiten Garagen / EPL

Hannover-List
Spichernstr. 16
Hannover-Siidstadt
Albert-Niemann-Str. 10/11
Ostermannstr. 9
Hannover-Vahrenheide
Leipziger Str. 66, 66 A
Hannover-Vinnhorst
Schulenburger Landstr. 230 - 244
Hannover-Wettbergen
Bergfeldstr. 45 - 55
Herninghof 5
Burgdorf-Mitte

Feldstr. 6

Feldstr. 7

Heiligenbeiler Str. 6, 7, 8
Kleine Bergstr. 6
Theodorstr. T A-D
Wilhelmstr. 1 A- C
Wilhelmstr. 7
Burgdorf-Siid
Bromberger Str. 1 - 5
Bromberger Str. 2, 4
Dresdener Str. 8, 16, 38, 39
Leipziger Str. 34

Peiner Weg 22

Peiner Weg 23, 24, 25
Scharlemannstr. 7,9, 9 A- C
Schwiiblingser Weg 2, 2A, 4, 4A+B
Schwiiblingser Weg 6, 8
Schwiiblingser Weg 10
Burgdorf-West

Delpstr. 3

Lippoldstr. 49, 51
Moorstr. 2

Sperbergasse 11, 13
Sprosserweg 23
Burgdorf-Dachtmissen
Bremer Weg 14
Burgdorf-Ehlershausen
Tilsiter Str. 11, 18
Burgdorf-Ramlingen
Imhof 1

42

84
85

21

80

90
91

30
72
15
75
30
30
30

16
25
25
32
18
25
20
19
25
31

63

87

46

88

86

64

66

74

18

20

37

66
20

12

62

27
12
24

21
30
30
12
21

52

14

26

35
42

22

26
17

A B A 0 N



WOHNUNGSBESTAND

WA-Nr. Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten | Gewerbeeinheiten Garagen / EPL

Gehrden

Am Markt 1 152 2 2 4
Beethovenring 34 - 38 158

Beethovenring 40 - 42 48 16 18
Hornstr. 2 150 7 1 2
Hornstr. 4 154 2

Hiittenstr. 2 149 1

Kirchstr. 5, 7 49 7 1 6
Méwengrund 1, 2, 4 47 3 3
Nedderntor 5 153 8 6
Nedderntor 9 - 13 151 31 15
Neue Str. 2, 4,3 -9 45 31 9
Lehrte

Am Wacholder 2,2 A-E 24 40 8
Sehnde

Friedrich-Ebert-Str. 18 A - E 57 20

Hegelstr. 2 - 8 59 16

Steinweg 3,5A +B,7,9 160 40 40
Steinweg 11, 13 159 15 14
Wedemark-Mellendorf

Masurenweg 8 51 1 1
Pechriede 12 54 8 10
Pechriede 16 - 22 53 24 27
Schaumburger Str. 18 A 50 36 15
Wedemark-Bissendorf

Koopfore 10 A - C 55 16 3
Lohwiesenring 13 - 21 56 23 3
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