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1.1

VORSTAND

Gehl, Michaela | Hauptamtlich
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Kynast, Hartmut | Nebenamtlich
Celle

1.2

PROKURISTIN

Barton-Bauch, Karin | Hauptamtlich
Fachwirtin | Celle bis 31.12.2018

Brosda, Brigitte | Hauptamtlich
Betriebswirtin | Celle seit 27.09.2018

1.3
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Lohofener, Axel | Vorsitzender
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Dipl.-Ing. Werwath, Ulrich | Stellv. Vorsitzender
Vorsitzender d. Bauausschuss
Stadtbaurat a.D. | Celle bis 20.06.2018

Gratzfeld, Stefan | Stellv. Vorsitzender
Vorsitzender d. Prifungsausschuss
Sparkassendirektor | Celle seit 20.06.2018

Lorenz, Silke | Mitglied im Bauausschuss
Burgermeisterin a. D. | Kiel

Hohl, Gerald
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Vorsitzender d. Bauausschusses seit 20.06.2018

2. Kreisrat | Celle

Feldmann, Petra | Mitglied im Bauausschuss
Mitarbeiterin Schilerbeforderung | Celle

Straul3, Anita | Mitglied im Prifungsausschuss
Arzthelferin | Burgdorf
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Die gewéhlten Vertreter der SUDHEIDE eG verteilen sich auf finf Wahlbezirke:

01.  StadtCelle

02. Landkreis Celle

03. Region Hannover

04. Landkreis Heidekreis

05. Landkreis Gifhorn und Sonstige

Gewahlt worden sind 61 Vertreter.

2.7 WAHLBEZIRK STADT CELLE

01 Harald Nowatschin | Celle
02 Brigitte Brosda | Celle

03 Anneli Brosda | Celle

04 Hans-Dieter Giemenz | Celle
05 Birgit Kynast | Celle

06 Dieter Motz | Celle

07 Giesela Kandel | Celle

08 Karin Klingemann | Celle
09 Peter Waschitzki | Celle

10
11
12
13
14
15
16
17

Siegmund Mdller | Celle
Stefanie Lutz | Celle
Thomas Kersting | Celle
Elisabeth Schubert | Celle
Dr. Stephan A. Litgert | Celle
Karin Barton-Bauch | Celle
Gerda Braekler | Celle
Michael Schubert | Celle

2.2 WAHLBEZIRK LANDKREIS CELLE

01 Marlies Karpenstein | Nienhagen
02 Reiner Michalika | Wietze

03 Karin Suhr | Wathlingen

04 Ingo Mller | Nienhagen

05 Gisela Siedentop | Wathlingen
06 Hans-Joachim Kluge | Winsen
07 Arno Bewernick | Bergen

08
09
10
11
12
13

Wolfgang Renner | Wathlingen
Lothar Walter Gotthardt | Hambuhren
Peter Quade | Winsen

Daniel Kirchhoff | Bergen

Silke Habermann | Bergen

Jurgen Grzeskowiak | Wathlingen



2.3 WAHLBEZIRK REGION HANNOVER

01 Oliver Imhof | Burgdorf 08  Heike Vogel | Burgdorf

02  Angelika Grimpe | Burgdorf 09  Edith Cziborra | Burgdorf

03  Andreas Schulze | Burgdorf 10  Inge Powdls | Burgdorf

04  Elisabeth Lange | Burgdorf 11 Brigitte Kuchta | Burgdorf

05  Gabriele Schulz | Burgdorf 12 Marc Pyka | Burgdorf

06  Walter Kotzke | Burgdorf 13 Rita-Waltraut Lohse | Burgdorf
07  Karin Albert | Burgdorf 14 Klaus-Peter Efkemann | Burgdorf
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01 Heinz-Jurgen Kaiser | Bad Fallingbostel ~ 06 Erhard Korner | Bad Fallingbostel
02  Helfried Kettler | Walsrode 07  Gudrun Mdller | Walsrode

03  StephanKlug | Bad Fallingbostel 08  Konrad Narjes | Dorfmark

04  Sieglinde Perlak | Walsrode 09  Elke Bruns | Bad Fallingbostel
05  Valerius Helbrecht | Walsrode

2.5 WAHLBEZIRK LANDKREIS GIFHORN UND SONSTIGE

01
02
03
04

Marcus Meinhardt | Hannover
Helmut Lindemann | Wittingen
Heidemarie Endrikat | Suhlendorf

Lydia Gerda Reitbauer | Niedere Borde

05
06
07
08

Anja Klimek | Niedere Borde
Inge Erika Gerhard | Niedere Borde
Gerhard Braun | Wittingen

Ulrich Simon | Niedere Borde
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BERICHT DES VORSTANDES

3.7 ALLGEMEINE LAGE

Wirtschaft weiter auf Wachstumskurs

Staat erzielt Rekordiiberschuss

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war nach den
bisher vorliegenden Zahlen auch 2018 durch ein Wirt-
schaftswachstum gekennzeichnet. Das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im abgelaufenen
Jahrum 1,5 % gestiegen - und damit das neunte Jahr
in Folge. Nach den noch relativ starken ersten beiden
Quartalen gab es im dritten einen leichten Rickgang
der Wirtschaftsleistung (- 0,2 %), was in der Hauptsa-
che durch temporare Sondereffekte begriindet ist (ins-
besondere WLTP-Problematik der Automobilindustrie).
Zudem belasten ganz grundsatzliche Unsicherheiten
im auBenwirtschaftlichen Bereich (Handelskonflikte,
Brexit, der Haushaltsstreit zwischen Italien und der EU,
Wahrungsturbulenzen in den Schwellenlandern und
geopolitische Konflikte). Dank des wieder positiveren
vierten Quartals konnte eine (technische) Rezession
abgewendet werden.

Im Vergleich der letzten finf Jahre hat das Wachstum
an Schwung verloren. In 2014, 2016 und 2017 war das
preisbereinigte BIP jeweils um 2,2 % gestiegen. In 2015
um 1,7 %. Gleichwohl lag das Wirtschaftswachstum in
2018 noch Uber dem Durchschnittswert der letzten
zehn Jahre (+ 1,2 %).

Zur wirtschaftlichen Entwicklung haben sowohl die
Binnennachfrage als auch der Export beigetragen. Die
privaten Konsumausgaben lagen preisbereinigt um 1 %
tber dem Vorjahr (zuvor 2 %), wahrend die des Staates
um 1,7 % stiegen (zuvor 1,4 %). In beiden Bereichen fiel
der Anstieg niedriger aus als in den letzten drei Jahren.
Die Bruttoinvestitionen insgesamt legten preisberei-
nigt im Vorjahresvergleich zu (+ 4,8 %). Bauinvestitio-
nen stiegen um 3,0 % (zuvor 2,9 %). In Ausriistungen
(Maschinen/Gerate/Fahrzeuge) wurde 4,5 % mehr
investiert (zuvor 3,7 %). Ausgaben fiir Forschung und
Entwicklung stiegen um 0,4 %.

Die Ausfuhren stiegen im Jahresschnitt 2018 weiter
- wenn auch nicht so stark wie in den Vorjahren. Die
Exporte von Waren und Dienstleistungen legten preis-
bereinigt um 2,4 % zu. Die Importe nahmen mit + 3,4 %
starker zu. Rechnerisch bremste der AuRenbeitrag das
Wachstum leicht (-0,2 %).

Der Staat kann auch fur das abgelaufene Jahr einen
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Uberschuss verbuchen (59,2 Mrd. Euro nach 34,0 im
Vorjahr).

Weiterhin breit getragener Aufschwung:
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

mit wichtigem Beitrag

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts
haben in 2018 fast alle Wirtschaftsbereiche positiv
zur Wertschopfung beigetragen. Einzige Ausnahme
war der Sektor Land-/Forstwirtschaft/Fischerei (- 1,5
% nach - 0,7% im Vorjahr). Uberdurchschnittlich war
das Wachstum im Bereich Information und Kommuni-
kation (+ 3,7 % zuvor 3,9 %). Gleiches gilt fiir das Bau-
gewerbe (+ 3,6 % nach 2,2 % im Vorjahr). Im Handel,
Verkehr und Gastgewerbe stieg die preisbereinigte
Bruttowertschopfung um + 2,1 %. Das Produzierende
Gewerbe (ohne Baugewerbe), das gut ein Viertel der
Gesamtwirtschaft ausmacht, legte mit + 1,0 % unter-
durchschnittlich zu (zuvor 2,5 %).

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, mit 10,6
% der Gesamtdeutschen Bruttowertschopfung, wuchs
um 1,1 % (Vorjahr 1,4 %). Die unterdurchschnittliche
Wachstumesrate ist ein Indikator fir die tendenziell ge-
ringere Konjunkturabhangigkeit der Branche. So hatte
die Branche im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen
Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum. In jewei-
ligen Preisen erzielte die Grundstticks- und Wohnungs-
wirtschaft 2018 eine Bruttowertschopfung von 325,1
Mrd. Euro (nach 317,5 bzw. 308,9 Mrd. in den beiden
Vorjahren).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Das Bauvolumen hat 2018 gegenuber dem Vorjahr
noch einmal deutlicher zugelegt (399,9 Mrd. Euro bzw.
+7,9 %). Gestltzt wird die Entwicklung wesentlich vom
Wohnungsbau. In den Neubau bzw. die Modernisierung
des Wohnungsbestandes flossen 2018 laut DIW rund
229,9 Mrd. Euro (+ 8,6 % gegeniiber dem Vorjahr).

73,1 Mrd. bzw. 156,8 Mrd. Euro entfielen 2018 auf den
Wohnungsneubau bzw. Bauleistungen im Bestand (+
10 % bzw. 8 %). Der offentliche Bau legt um 10,6 % und
der Wirtschaftsbau um 5,7 % zu (54,9 bzw. 115,4 Mrd.
Euro).

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich
damit fortgesetzt und wird das voraussichtlich auch in



Bungerstrale | Wienhausen

naherer Zukunft tun. Fur das laufende Jahr wird mit ei-
nem Bauvolumen i.H. v. rund 430 Mrd. gerechnet, 2020
mit 460 Mrd. Euro (rund 7 % jeweils). Den genannten
nominalen Steigerungen werden schwéchere reale Zu-
wachse gegenuberstehen. Tragende Saule bleibt wei-
terhin der Wohnungsbau mit einem erwarteten Plus
von real gut 3 % in diesem und im nachsten Jahr.

Folge der hohen Kapazitadtsauslastung auf der bau-
ausfuhrenden Seite sind steigende Preise fur Bauleis-
tungen (+ 4,8 % gegenlber Inflation + 1,9 %). Zugelegt
haben sowohl die Lohn- als auch die Materialkosten
- dabei durften sich auch die Gewinnmargen sprbar
entwickelt haben. Nicht zuletzt mit Hinweis auf den in
der Branche besonders ausgepragten Fachkrafteman-
gel wird sich die Entwicklung absehbar fortsetzen - die
jlingste Tarifeinigung weist die Richtung (+ 5,7 %). Zu-
satzlich befeuert wird die Entwicklung durch staatliche
Impulse wie Baukindergeld und Sonder-AfA. 2019 bzw.
2020 wird mit einem Preisanstieg von + 4,5 % bzw. 3,5 %
gerechnet.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau sind grundsatzlich positiv. Die Zinsen
flr Baugeld sind (weiter) auf einem niedrigen Niveau,
gleichzeitig sind die Renditen fir Anlagealternativen
gering. Allerdings sind auch die im Wohnungsbau
noch erzielbaren Renditen deutlich gesunken (gerade
in Wohnungsmaérkten mit hoher Nachfrage). Setzt sich
diese Entwicklung fort, sind Rickgange beim Woh-
nungsbau nicht auszuschlielRen.

Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten sind
weiter positiv. Die hohe Nettozuwanderung sorgt in
den meisten Wohnungsteilmarkten weiter fUr eine gute
Wohnraumnachfrage — insbesondere in gro3en Stad-
ten und Verdichtungsraumen. Alle vorlaufenden Indi-
katoren im Wohnungsbau deuten darauf hin, dass der
Aufwartstrend 2019 fortgesetzt wird. Entsprechend
sind die Geschaftserwartungen der Wohnungswirt-
schaft grundsatzlich noch positiv.

2018 leichtes Plus bei den Baugenehmigungen:
Mehr genehmigte Wohnungen

in Mehrfamilienhdusern

2018 wurden nach bisherigem Stand (November 2018)
315.200 Wohnungen genehmigt (+ 0,5 % bzw. knapp
1.600 gegeniiber dem Vorjahreszeitraum). Einschliel3-
lich November 2017 waren es noch 340.000 - im Ge-
samtjahr 375.400.

Bis November 2018 entfielen auf den reinen Neubau
274.600 Einheiten (+ 1,3 % bzw. knapp 3.600 gegen-
ber dem Vorjahreszeitraum), 162.000 davon in Mehr-
familienhdusern (+ 4,5 %). Erneut gab es Rickgange
bei Ein- und Zweifamilienhdusern (- 0,5 % bzw. - 5,2 %).
Dagegen wurden 2018 im Vergleichszeitraum wieder
mehr Eigentumswohnungen genehmigt (+ 7,5% bzw.
76.700 insgesamt).

Zur Bedienung der tatsachlichen Wohnungsnachfra-
ge musste die Zahl der Baugenehmigungen steigen.
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Prognosen zufolge liegt der jahrliche Neubaubedarf
deutschlandweit bei rund 400.000 Wohnungen (davon
rund 80.000 im sozialen Mietwohnungsbau | 60.000 im
preisglinstigen Marktsegment). 7 % der Bevolkerung
leben nach letztem Datenstand (2017) in einer tberbe-
legten Wohnung (zu wenige Zimmer im Verhaltnis zur
HaushaltsgroRe).

Gebremst wird die Entwicklung insbesondere durch
den Mangel an baureifen/bezahlbaren Grundstlicken
und Kapazitatsengpassen in der kommunalen Bauleit-
planung. Unklar bleibt aufgrund des Makrookonomi-
schen Umfelds die weitere Zinsentwicklung. Bei einer
Zinswende ist tendenziell mit weniger Bauantragen und
damit sinkenden Genehmigungszahlen zu rechnen.

Fertigstellungen weiter unter Bedarf
Fertigstellungszahlen flir das abgelaufene Jahr liegen
frihestens Mitte Mai 2019 vor. Der Hauptverband der
Deutschen Bauindustrie rechnet fiir 2018 mit 330.000
bis 340.000 Baufertigstellungen. Trotz steigender
Tendenz erscheint die Prognose angesichts der
vom Statistischen Bundesamt in den letzten Jahren
verbuchten Fertigstellungen hoch (2017 = 284.800
| 2016 = 277.700 | 2015 = 247.700). Das, zumal die
vorhandenen Kapazitaten auf der bauausfiihrenden
Seite heute weitgehend ausgelastet sind und ein
schneller Kapazitatsaufbau wenig wahrscheinlich ist.
Fertigstellungen in der von der Bauindustrie genann-
ten Grokenordnung gab es zuletzt 2007 (326.200 bei
348.300 Genehmigungen im Vorjahr).

Wachsender Bauiiberhang
Ein Indiz fur fehlende Kapazitaten ist der hohe Bau-

Uberhang (Zahl der genehmigten, aber noch nicht be-
gonnenen bzw. noch im Bau befindlichen Wohnungen).
Derzeit warten 653.300 genehmigte Wohnungen noch
auf ihre Fertigstellung. Damit setzte sich der seit 2008
anhaltende Anstieg des Bautberhangs fort.

Erwerbstatigkeit in Deutschland erreicht
historischen Hochststand

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2018
von knapp 44,8 Millionen Erwerbstatigen erbracht - der
hochste Stand seit der Wiedervereinigung. Ursachlich
ist ein Anstieg der sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigung, getrieben durch eine hohere Erwerbsbe-
teiligung (im EU Vergleich hat Deutschland die hdchste
Erwerbstatigenquote) und Zuwanderung von Arbeits-
kraften aus dem Ausland. Die Zahlen geringfligig Be-
schaftigter und Selbstandiger ist weiter ricklaufig.

Nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes waren 2018 im Vergleich zum Vorjahr rund
562.000 Personen mehr erwerbstétig (+ 1,3 %). Der An-
stieg fiel etwas schwacher aus als in 2017, liegt aber
Uber dem der Jahre 2014 bis 2016 (0,8 % 0,9 % | 1 %).

Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote sank
auf 52 % (Vorjahre 2016/2017 = 6,1 %/5,7 % | 2009
= 8,1%). Im Landervergleich hatte erneut Bremen die
hochste Arbeitslosigkeit (9,8 % zuvor 10,2 %) und Bay-
ern die niedrigste (2,9 % zuvor 3,2 %). Auch fir 2019
wird mit weiter ricklaufigen Arbeitslosenzahlen ge-
rechnet (auf durchschnittlich 2.23 Mio. | bei 2.34 Mio.
in 2018).

Eine hohere Erwerbsbeteiligung der Bevdlkerung und

VogteistraBe 16 | Bad Fallingbostel
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Zuwanderung konnten negative demografische Effekte
bislang noch ausgleichen. Fir einen rein zahlenmafi-
gen Erhalt des Arbeitskraftepotenzials misste die Net-
tozuwanderung nach Berechnungen des Instituts fur
Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) hoher sein
als in der Vergangenheit. Modellrechnungen zeigen,
dass bis 2025 rund 450.000 Zuztige pro Jahr, zwischen
2026 bis 2035 etwa 600.000 Zuzuge pro Jahr und zwi-
schen 2036 bis 2050 rund 550.000 Zuzige pro Jahr
notwendig waren.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und die Ar-
beitsmarktsituation machen Deutschland weiter zu
einem Hauptziel der EU-Binnenmigration. Die Netto-
zuwanderung im Gesamtjahr 2016 und 2017 lag bei
500.000 bzw. 416.000. Nach den bisher vorliegenden
Daten des Auslanderzentralregisters (1. Halbjahr 2018)
lag die Nettozuwanderung zuletzt Gber dem Vorjahres-
zeitraum (264.400 nach 253.800). Der Uberwiegende
Teil stammt aus EU-Staaten. Perspektivisch wird mit
einer sinkenden Nettozuwanderung gerechnet.

Weniger Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist erneut zurickgegangen,
wenn gleich das Problem damit lediglich in andere
europdische Staaten, bzw. die EU-AulRengrenzen ver-
lagert wurde. Zahlen liegen aber erst bis einschlielllich
November 2018 vor. Danach wurden rund 174.000
Asylantrage gestellt — davon 152.000 Erstantrage
(Vorjahr 222.700 bzw. 198.300). Im Vergleich zu 2016
ist das ein Ruckgang um 77 % - damals wurden noch

Kapellenberg 3 | Celle

745.500 Asylantrage gestellt (Folge der sehr hohen
Flichtlingszahlen in 2015). Hauptherkunftslander der
Flichtlingsmigration sind Syrien, Irak, Iran (zusammen
44 % aller Erstantragsteller).

Bevdlkerung wachst - allein durch Zuwanderung

Die Bevolkerung in Deutschland hat sich nach letztem
verfligbaren Datenstand (Mitte 2017/2018) auf 82,9
Mio. erhoht (+221.000 bzw. 0,3 % nach +346.000 bzw.
0,4% davor). 2015 hatte es noch einen deutlich hohe-
ren Anstieg gegeben (+ 978.000 bzw. + 1,2%). Bevol-
kerungsrickgange gab es ausschliel3lich in einzelnen
ostdeutschen Bundeslandern und dem Saarland.

Hauptgrund fir den Zuwachs war wiederum die Zu-
wanderung. Nach den bisher verfligbaren Zahlen war
die naturliche Bevolkerungsentwicklung erneut negativ
(- 147.400). Mitte 2018 lebten 9,9 Mio. ausldndische
Staatsbirger in Deutschland (davor 9,2 Mio. | + 4,2 %)
sowie 73 Mio. Deutsche (- 0,25%). Die Einwohnerzahl
2017 (82,8 Mio.) verteilte sich auf 41,3 Mio. Haushalte
(davon 41,8 % bzw. 75,3 % in Ein-/bzw. Zweipersonen-
haushalten).

Wirtschaftliche Entwicklung und Ausblick:
Européisches Umfeld / Prognose fiir Deutschland
Mit + 2,4 % war die wirtschaftliche Entwicklung 2017
deutlich positiv (nach + 2 % im Vorjahr). Der wirtschaft-
liche Aufwartstrend in der EU hat sich auch 2018 fort-
gesetzt - im Jahresverlauf allerdings verlangsamt.
Nach bisher vorliegenden Zahlen stieg die Wirtschafts-
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leistung im dritten Quartal 2018 gegenuber dem glei-
chen Vorjahresquartal um 1,8 %. In den ersten beiden
Quartalen lag der Anstieg noch bei 2,3 bzw. 2,1 %.

Auch in Mitgliedslandern mit schwierigerer Wirt-
schaftslage war die Entwicklung nach letzten Berech-
nungen in 2018 ahnlich (ltalien + 1,17 % zuvor 1,6 % |
Frankreich + 1,7 % zuvor 2,2 %). Griechenland konn-
te mit +2,0% sogar zulegen (zuvor 1,5 %). Leicht ge-
dampft doch noch dberdurchschnittlich verlief die
wirtschaftliche Entwicklung in Spanien (2,6 % zuvor 3
%). Im Vereinigten Konigreich lastet die Unsicherheit
des Brexit auf der wirtschaftlichen Entwicklung (1,3 %
zuvor 1,8 %).

Uber das Jahr riicklaufig war die Arbeitslosenquote
in der EU (6,7 % im November 2018 versus 7,3 % im
November 2017). Tschechien (1,9 %), Deutschland (3,3
%) und die Niederlande (3,5 %) verzeichneten die nied-
rigsten Arbeitslosenquoten. Italien, Spanien und Grie-
chenland die hochsten (10,5 % | 14,7 % | 18,6 %), wobei
Spanien und Griechenland zum Vergleichszeitraum die
hochsten Riickgénge verbuchen konnten (zuvor 16,5 %
bzw. 20,8 %).

Im Ausblick rechnet die OECD (Organisation fir wirt-
schaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung) vor
allem flr GroRbritannien und Italien mit einer deutlich
nachlassenden Konjunktur. Fur die Eurozone wird mit
einer eher seitwarts gerichteten Entwicklung gerechnet.

Globales Umfeld

Fur das Gesamtjahr 2018 wurde zuletzt ein Wachstum
der Wirtschaftsleistung um 3,7 % erwartet. 2017 wurde
ein Anstieg in gleicher Hohe verbucht (davor 3,2 %). Die
entwickelten Volkswirtschaften blieben grundsatzlich
auf Wachstumskurs. Allerdings haben im Jahresver-
lauf 2018 die weltwirtschaftlichen Risiken deutlich
zugenommen - die Weltbank rechnet fir das Gesamt-
jahr mit einem Plus von 3 %. Fir 2019 werden 29 %
erwartet.

China, grofite Volkswirtschaft nach den USA, sorgte
weiter fur eine Stitzung der Nachfrage. Gleichwohl fallt
das jahrliche Wachstum der Wirtschaftsleistung seit
20170 (+ 10,6 %) von Jahr zu Jahr geringer aus. Nach
einem Zwischenanstieg in 2017 (+ 6,86 %) wird fur das
abgelaufene Gesamtjahr noch mit einem Plus von 6,56
% gerechnet. Der Ausblick ist wegen des ungelosten
Handelsstreits mit den USA gedampfter. Der IWF (In-
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ternationaler Wahrungsfonds) hat seine Prognose von
6,4 % auf 6,2 % flr 2019 bereits herabgesetzt - was die
niedrigste Rate seit Anfang der 1990-iger wére.

Auch in den USA, der groften Volkswirtschaft, wird ein
nachlassendes Wachstum erwartet: Ftr 2018 werden
noch 2,9 % prognostiziert - in den beiden Folgejahren
2,7 % bzw. 2,1 %. Die Weltbank erwartet als Folge der
Handelsstreitigkeiten sogar nur 2,5 % bzw. 1,7 %. Russ-
land, Brasilien und Argentinien konnten im abgelaufe-
nen Jahr den Weg der wirtschaftlichen Erholung nach
der rezessiven Phase der Jahre 2015/2016 fortsetzen
F17%1+23%|+1,9 %).

Prognose fiir Deutschland

Trotz bestehender globaler Unsicherheiten wird fUr
das laufende und das Folgejahr mit einer Fortsetzung
der positiven wirtschaftlichen Entwicklung gerechnet.
Das Bruttoinlandsprodukt soll nach Meinung flihren-
der Wirtschaftsforschungsinstitute mit 1,4 % bzw. 1,7
% wachsen. Vergleichbar ist die Prognose des Bundes.

Gleichwohl bergen global wachsende Unsicherheiten
deutliche Risiken fiir die kiinftige Wirtschaftsentwick-
lung der Exportnation. Gleiches gilt mit Blick auf die
insgesamt gute bis hohe Kapazitatsauslastung und
hier auch den zunehmenden Fachkraftemangel (u.a.
Preisauftrieb - vgl. Baugewerbe). Nach den sehr nied-
rigen Inflationsraten der Jahre 2015/2016 (0,3 % bzw.
0,5 %) war 2017 ein Anstieg auf moderate 1,8 % zu ver-
zeichnen. In 2018 setzte sich die Entwicklung auf etwa
gleichem Niveau fort (+ 1,9 %). Haupttreiber waren
steigende Preise fir Energie-, Nahrungsmittel sowie
Mieten.

Die Genossenschaften sehen die Wohnung als Wirt-
schafts- und Sozialgut, das in okonomischer Ver-
antwortung zu pflegen ist. Dieses nachhaltige Ge-
schaftsmodell kommt unmittelbar als Wohn- und
Lebensqualitat unseren Mitgliedern zugute. Die Ge-
nossenschaften denken, handeln und finanzieren lang-
fristig. Ihre Investitionsentscheidungen treffen sie mit
Augenmald und Weitblick.

Die eigenen vier Wande und das Wohnumfeld zusam-
men ergeben das Zuhause. Die beste Wohnungsmo-
dernisierung und der schonste Neubau helfen nichts,
wenn die Mitglieder sich in der Umgebung nicht wohl-
flihlen. Ein gemischtes Wohnangebot, fUr verschiedene
BedUrfnisse, tragt zur sozialen Stabilitat bei.
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3.2 LAGEBERICHT

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Die SUDHEIDE eG gehort im Raum Celle zu den fih-
renden Unternehmen der Wohnungswirtschaft. Sie
ist Celles grolite Wohnungsbaugenossenschaft und
handelt ausschlielllich zum Wohl ihrer Mitglieder. Die
Kernaufgabe der SUDHEIDE eG ist es, Mitglieder at-
traktiven und bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen.

Im Berichtszeitraum gehoren 395 Gebaude mit 2.533
Wohnungen, 10 sonstige Einheiten, 525 Garagen und
Carports, 11 Stellplatze, zum Bestand.

Die Wohn- und Nutzflache hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um 514,42 m? geandert und betragt insgesamt
147.981,83 m2. Die durchschnittliche Kaltmiete halt
sich auf Vorjahresniveau (5,24 €/m?). Die SUDHEIDE
eG hat 377.667 m? eigene Grundstucksflache.

Die erfreuliche Leerstandsquote spiegelt die Zufrie-
denheit der SUDHEIDE eG-Mieter deutlich wieder 2,02
% per 31.12.2018, im Vorjahr 2,14 %.

Die hier aufgefiihrten Leerstande sind meist auf bau-
technische MaRnahmen, wie beispielsweise Elekt-
ro- und Badsanierungen zurtickzufihren. Die geringe
Leerstandsquote ist ein Indiz dafr, dass der Bestand

der SUDHEIDE eG als attraktiv einzustufen ist. Die
Kindigungsgrinde sind, ahnlich wie im Vorjahr, auf
Ortswechsel zurtickzufiihren. Der Wunsch nach einer
grolReren Wohnung, der Wechsel ins Pflegeheim oder
aber der Eigentumserwerb sind ebenfalls stark ausge-
pragt. Der Wunsch unserer Mieter innerhalb unseres
Bestandes zu wechseln, zeigt uns, dass die Wohnun-
gen der SUDHEIDE eG als zeitgemaR und attraktiv
wahrgenommen werden.

Fremdverwaltet werden 333 Wohnungen im Rahmen
eines Geschaftsbesorgungsvertrages. Die Wohnun-
gen liegen im Bereich der Stadt Celle und gehoren der
Volkshilfe Celle eG.

Unser Wohnungsbestand verteilt sich uber Stadt und
Landkreis Celle sowie die Landkreise Heidekreis, Gif-
horn, Borde, Oder/ Spree und die Region Hannover.

Dieser Streubesitz ist bei einer Fluktuationsrate von
11,17 % = 283 WE (VJ 11,44 %) mit hohem Verwal-
tungsaufwand zu bewirtschaften.

Durch unseren regional weit verteilten Wohnungsbe-
stand, stellt sich die Vermietungssituation in den ein-
zelnen Bereichen sehr unterschiedlich dar.



In Celle, unserem Hauptstandort, liegt die Vermie-
tungsquote bei 98,71 % und in Burgdorf bei 97,75 %.

Die Erlosschmélerungen beliefen sich auf 368.932,56
€(VJ 437.588,01 €).

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unterneh-
mensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende
Tabelle zusammen.

Plan 2019 Ist 2018 Ist 2017 Ist 2016
T€ T€ T€ T€
Umsatzerlése aus Mieten 9.800 9.680 9.500 9.223
Instandhaltungsaufwendungen 4.000 3.549 2.594 2.560
Zinsaufwendungen 900 957 1.070 1.136
Jahresiiberschuss 1.100 1.047 1.636 1.856

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen hatten
wir die Aufwendungen und Ertrage fir das Geschafts-
jahr vorsichtig geplant.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durch-
schnittlich rd. 24,00 €/m?2 einschlielllich Regiebetrieb.
Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegres-
sion und gunstigerer Prolongation im Bestand riick-

laufig. Die Neuaufnahme fur die Erwerbsfinanzierung
ist dabei berlcksichtigt.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Ge-
nossenschaft positiv, da wir den Wohnungsbestand
in guter Celler-Lage aufgestockt haben, die Instand-
haltungs- und Modernisierungstatigkeit planmalig
fortgefuhrt und die Ertragslage gestarkt haben.
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3.3. WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DER GENOSSENSCHAFT

3.3.7T VERMOGENSLAGE

Das Anlagevermogen betragt 89,78 % der Bilanzsum-  kapitalquote betragt, bei um 1,26 % gestiegener Bilanz-
me (VJ 89,2 %). Es ist vollstandig durch Eigenkapital ~ summe, 40,7 % (VJ 40,10 %). Die Vermogenslage ist
und langfristige Fremdmittel einschliellich langfristi-  geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.
ger Ruckstellungen gedeckt.

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2018 im Ver-
Das Eigenkapital nahm um 938T EURO zu. Die Eigen-  gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2017 31.12.2018 Verédnderungen
TE€ % T€ % Te

Vermdgensaufbau
Anlagevermogen
Immaterielle Vermaogensgegen- 73381 891 74,758 89,6 1377
stande und Sachanlagen '
Beteiligungen 4 0,0 4 0.0 0
Finanzanlagen 104 0,1 104 0,1 0

73.489 89,2 74.866 89,8 1.377
Umlaufvermdgen
mittelfristig
poctesteuEie  w w0 om @
e 2w om
Wertpapiere 4 0,0 4 0,0 0
Bausparguthaben 169 0,3 175 03 6

206 0,3 213 0,3 7

kurzfristig
unfertige Le}i-stungen und 3,487 42 3416 41 66
andere Vorrate '
flissige Mittel 5018 6,1 4.338 52 -680

8.654 10,5 8.293 9,9 -361



31.12.2017 31.12.2018 Veranderungen

TE€ % T€ % T€
Vermogensaufbau
Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten 13 0,0 21 0.0 8
Gesamtvermogen 82.362 100 83.393 100 1.031
Kapitalstruktur
Geschiftsguthaben 4.243 52 4.291 5,1 48
Riicklagen 28.620 34,7 29.509 354 889
Bilanzgewinn 160 02 162 0.2 2
Eigenkapital 33.023 40,1 33.962 40,7 939
Fremdkapital
lang- und mittelfristig
Ruickstellungen 937 1,1 968 12 31
Verbindlichkeiten 43.836 53,2 43.400 52,0 -436
44.773 54,3 44.368 53,2 -405
kurzfristig
Riickstellung 25 0,0 26 0,0 1
Verbindlichkeiten 4.492 6,5 4.984 6,5 492
4.517 6,5 5.010 6,5 493
Rechnungsabgrenzungsposten 49 0,7 53 0,1 4

Gesamtkapital 82.362 100 83.393 100 1.031



Kapellenberg 3 | Celle
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3.3.2 FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzierungmanagements wird darauf geachtet,
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsbe-
trieb termingerecht nachkommen zu konnen. Dartber hinaus gilt es die
Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern
als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditat ge-
schopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel fur die Modernisierung
und fur Neuinvestitionen zur Verfligung stehen ohne dass dadurch die
Eigenkapitalguote wesentlich beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliellich in der EURO — Wah-
rung, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Bei den fir die Finan-
zierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlielllich um langfristige Annuita-
tendarlehen mit einer Restlaufzeit bis zu 25 Jahren. Die durchschnitt-
liche Zinsbelastung flr unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr 2,21 %.
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3.3.3 ERTRAGSLAGE

RTRAGSLAGE

Der im Geschéftsjahr 2018 erzielte Jahresiiber-
schuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt

zusammen:

Der Jahresuberschuss ergibt sich, wie in den Vorjah-
ren, Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eige-

nen Immobilienbestandes.

31.12.2017 gesamt 31.12.2018 gesamt Verinderungen
T€ % T€ % T€

Umsatzerlose
Hausbewirtschaftung 12.547 98,0 12.822 994 275
Betreuungstatigkeit 178 14 178 1.4 0
Bestandsveranderungen 83 0,6 97 -0.8 -180
tAunndgeerre] aktivierte Eigenleis- 0 00 0 0,0 30

12.808 100,0 12.903 100,0 95
AAufwendungen fr bezogene 5756 449 6.553 50,8 797
Lieferungen und Leistungen '
Personalaufwand -1.419 -11,1 -1.481 -11,5 -62
Abschreibungen (planmaRig) -1.816 -14,2 -1.840 -14.3 24
AbschreibungAerAw 0 00 0 0,0 0
(auBerplanmanig) '
iltj)]z\i/\gjeemsdounnsgtiegne betriebliche oo 79 807 63 114
?g%ﬁiﬁinabhéngige) Steuern ~428 "33 436 e 8
Zinsen und ahnliche Aufwen- 1070 g4 957 7.4 113
dungen ’
Sonstige Betriebsertrage 395 3,1 475 37 80
Finanzergebnis 9 0,1 8 0,1 -1
Operatives Ergebnis 1.802 14,1 1.312 10,2 -490
Neutrales Ergebnis 19 0,1 Al -0,6 -90
Ergebnis vor Ertragssteuern 1.821 14,2 1.241 9,6 -580
Ertragssteuern -185 -1.4 -194 -1,5 9
Jahresiiberschuss 1.636 12,8 1.047 8,1 -589
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3.3.4 AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN

AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN ZUR VERMOGENSLAGE

2014 2015 2016 2017 2018
Eigenkapital (T€) 27.534 29.578 31.478 33.024 33.961
langfristiges Fremdkapital (T€) 37.972 41.848 43152 43.836 43.400

65.506 71.426 74.630 76.860 77.361
Anlagevermagen (T€) 63.672 68.523 71.327 73.489 74.866
Anlagedeckungsgrad | (%) 43,24 43,17 44,13 44,94 45,36
Anlagedeckungsgrad Il (%) 102,88 104,24 104,63 104,56 103,33
Investitionen (T€) 6.288 6.348 3.489 4.004 3.516
Abschreibungen (T€) 1.559 1.587 1.693 1.816 1.840
Nettoinvestitionen (T€) 4.729 4761 1.796 2.188 1.676
Fremdkapital (T€) 43.221 47.249 48.504 49.338 49.432
Gesamtkapital (T€) 70.755 76.827 79.982 82.362 83.393
Eigenkapitalquote (%) 38,91 38,50 39,36 40,10 40,72
Statischer Verschuldungsgrad (%) 156,97 159,74 154,09 149,40 145,56
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ENTWICKLUNG DES CASHFLOW

2014 2015 2016 2017 2018
T€ T€ T€ T€ T€
Jahresiiberschuss 1.225 2.034 1.856 1.636 1.047
Afa auf Gegensténde des AV 1.559 1.587 1.693 1.816 1.840
V?randerung der langfristigen 0 0 0 0 0
Ruckstellungen
2.784 3.621 3.549 3.452 2.887

Cashflow
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AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN
ZUR HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

2014 2015 2016 2017 2018
T€ T€ T€ T€ T€

Sollmiete 8.741 8.882 9.223 9.501 9.680
Erlosschmalerungen 222 -206 -372 - 438 -369
Mieterlose 8.519 8.676 8.851 9.063 9.311
Sollmiete/gm/Monat 5,08 513 5,06 516 5,24
Ausfallquote 2fF 2,3 -4,0 -4,6 -3.8
Zinsaufwand 1.203 1.114 1.136 1.070 957
Zinsaufwand/gm/Monat 0,72 0,64 0,65 0,61 0,54
Instandhaltungskosten 3.205 2.648 2.560 2.603 3.560
Instandhaltungskosten/gm/Monat 1,91 1,53 1,46 1.48 2,00
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Prinzengarten | Celle

27



4 PROGNOSE-,

CHANCEN-

UNDRISIKO

BERICHT




Unser Risikomanagementsystem umfasst das Con-
trolling und regelmafige interne Berichterstattung.
Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar. Auch flr
die Zukunft erwarten wir eine giinstige Vermietungs-
situation mit punktuell leicht steigenden Mieten. Wei-
tere Chancen werden wir bei Wirtschaftlichkeit durch
den Neubau und Erwerb von Wohnungen wahrneh-
men. Die Nachfrage und das derzeitige Zinsniveau
unterstltzen diese Vorgehensweise. Wohnungsver-
kaufe sind nur bei den restlich vorhandenen Mietein-
familienhausern geplant.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedri-
gem Niveau begunstigt die Ertragslage und gege-
benenfalls weiteres Wachstum durch Neubau und
Erwerb von Immobilien. Wobei flr den Ankauf der
Preis und die Lage von entscheidender Bedeutung
sind. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den An-
nuitatendarlehen und der recht gleichmaRigen Ver-
teilung der Zinsbindungsfristen halten sich die Zin-
sanderungsrisiken flr unsere Genossenschaft im

Uberschaubaren Rahmen. In Einzelfallen wurden zur
Sicherung gunstiger Konditionen Prolongationen im
Voraus abgeschlossen.

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells
liegt in den regelmallig eingehenden Nutzungsge-
blihren. Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage
noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswer-
tem Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfal-
len zu rechnen. Bei auch zukiinftig leicht steigenden
Nutzungsgebthren, bei weiterhin nicht steigenden
Zinsen sowie planmaliger Fortfihrung von Instand-
haltung und Modernisierung rechnen wir fir 2019 mit
Mietertragen von T € 9.800, Zinsaufwendungen von
T € 900 und planen die Kosten fir Instandhaltung mit
T € 4.000. Als Jahresuberschuss rechnen wir mit ei-
nem Betrag von T € 1.100.

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und

die finanzielle Basis fur kinftige Investitionen weiter
verbessert.
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5 MITGLIEDERENTWICKLUNG

Am Ende des Berichtsjahres hatte unsere Ge-
nossenschaft 2.913, das sind 26 Mitglieder we-
niger als zu Beginn des Jahres. Das Geschafts-
guthaben der verbleibenden Mitglieder betrug
am Jahresende 4.021.425,00 €.

Die 26. Vertreterversammlung fand am 20.
Juni 20718 in Celle statt. Alle nach Gesetz und
Satzung erforderlichen Beschllisse wurden
gefasst. Von den 59 gewahlten Vertretern wa-
ren 31 stimmberechtigte Mitglieder anwesend
(52,55 Prozent).

Turnusgemal schied Herr Axel Lohofener aus.
Herr Axel Lohofener wurde wiedergewahlt. Fur
Herrn Ulrich Werwath, der altersbedingt aus-
schied, wurde Herr Stefan Gratzfeld der Vertre-
terversammlung vorgeschlagen. Herr Stefan
Gratzfeld wurde einstimmig gewahlt.



FINANZLAGE

31.12.2017 31.12.2018 Veranderungen T€
Lang- und mittelfristiger Bereich
Vermogenswerte 73.695 75.079 1.384
Finanzierungsmittel 77.796 78.330 534
Ut.)erdec.:kl‘mg de.r Ian_q- und ‘ -4.101 3.251 850
mittelfristigen Finanzierungsmittel
Kurzfristiger Bereich
Vermaogenswerte einschliellich 8.667 8314 353
Rechnungsabgrenzungsposten
Finanzierungsmittel 4.566 5.063 497
Stichtagsliquiditat 4.101 3.251 -850

(Netto-Geldvermdogen)
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KAPITALFLUSSRECHNUNG 2018

2018 2017
T€ T€ T€

Finanzmittelbestand zum 01.01. 5.018,30 4.822,10
Cashflow aus laufender Geschéftstéatigkeit *) 4.286,80 4.672,00
Cashflow aus Investitonstéatigkeit -3.483,30 -3.978,30
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit **) -1.483,80 -680,30 -497,50
Finanzmittelbestand 31.12. 4.338,00 5.018,30
*) darin enthalten: Cashflow nach DVFA/SG 2.798,00 3.461,00
-2.526,10 -2.398,70

**) darin enthalten: planmaRige Tilgungen



Die Welt tritt zur
Seite um jemanden

vorbeizulassen, der
weild, wohin er geht.
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6 BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2018

AKTIVSEITE

zum 31.12.2018

zum 31.12.2017

Bezeichnung der Positionen € € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstéande
Entgeltlich erworbene Software/Lizenzen 41.234,32 56.839,20
1l. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte mit 69.605.841.79 69.006.767,78
Wohnbauten
3. Grundstlcke ohne Bauten 675.397,53 1.197.72397
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 848.424,67 831.401,58
5. Anlagen im Bau 2.240.197,56 1.101.120,83
6. Bauvorbereitungskosten 273.698,88 500.908,77
7. Geleistete Anzahlungen 398.104,43
74.717.263,04 73.324.285,39
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 3.916,00 3.916,00
2. Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00
3. Andere Finanzanlagen 104.040,00 107.956,00 104.040,00
Anlagevermdgen insgesamt 74.866.453,36 73.489.080,59
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere
Vorrate
1. Grundstiicksgl. Rechte ohne Bauten 10.990,00 10.990,00
2. Unfertige Leistungen 3.302.780,49 3.399.236,51
3. Andere Vorrate 112.930,73 82.808,28
3.426.701,22 3.493.034,79
1. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 97.278,61 101.976,23
2. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit 133,60 133,60
3. Sonstige Vermdégensgegenstande 465.257,34 74.516,07
562.669,55 176.625,90
Ill. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere 3.500,00 3.500,00
IV. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.338.016,32 5.018.259,43
2. Bausparguthaben 174.953,35 4.512.969,67 168.553,84
Umlaufvermdégen insgesamt 8.505.840,44 8.859.973,96
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 0,00 0,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 20.822,91 20.822,91 12.566,65

Bilanzsumme

83.393.116,71

82.361.621,20




PASSIVSEITE zum 31.12.2018 zum 31.12.2017
Bezeichnung der Positionen € €
A. Eigenkapital
I. Geschéftsguthaben
1. Der mit Ablauf des _Ge_schéﬁsjahres 269.600,00 22131522
ausscheidenden Mitglieder
2. Der verbleibenden Mitglieder 4.021.425,00 4.022.078,18
4.291.025,00 4.243.393,40
e e 230650
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 3.154.154,37 3.049.154,37
2. Bauerneuerungsriicklage 20.706.200,22 19.946.200,22
3. Andere Ergebnisriicklagen 5.530.986,28 5.507.846,83
Sonderriicklage § 27/2 DMBIIG 72.550,89 72.550,89
Sonderriicklage § 17/4 DM BilG 44.493,99 44.493,99
29.508.385,75 28.620.246,30
lIl. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss 1.046.850,81 1.635.911,42
2. Einstellung in Ergebnisricklagen 885.000,00 161.850,81 1.476.000,00
Eigenkapital insgesamt 33.961.261,56 33.023.551,12
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 0,00 0,00
2. Sonstige Rickstellungen 994.283,05 994.283,05 961.854,52
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 42.577.756,81 42.941.590,81
2. Verbindl. gegentiiber anderen Kreditgebern 821.778,27 894.392,15
3. Erhaltene Anzahlungen 4.017.14515 3.951.739,19
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 139.347,17 133.848,32
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 1.127,20 1.452,91
6. Verbindlichk. aus Lieferungen und Leistungen 604.438,29 308.146,10
7. Sonstige Verbindlichkeiten 223.090,20 96.424,58
48.384.683,09 48.327.594,06
davon aus Steuern 134.362,80 (34.494,78)
g?!r?enﬂigtRahmen der sozialen 263575 (2.405,55)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 52.889,01 48.621,50

Bilanzsumme

83.393.116,71

82.361.621,20

35



GUT WOHNEN. BESSER LEBEN
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7 GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT 01. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2018

2018 2017
Bezeichnung der Positionen € € €
1. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 12.822.360,20 12.546.485,37
b. aus der Betreuungstatigkeit 177.500,69 178.287,46
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.33516 13.031.196,05 33.800,49

12.758.573,32

2. Erh6hung oder Verm.inderur.\g des -96.456,02 8259915
Bestandes an unfertigen Leistungen '
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 444.068,33 380.459,53
5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen flr die 6.552.936,61 5.755.674,86
Hausbewirtschaftung
Rohergebnis 6.825.871,75 7.465.957,14
6. Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter 1.216.305,29 1.165.485,61
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir 264.574,31 1.480.879,60 253.375,60

Altersversorgung und Unterstiitzung

Davon flr Altersversorgung 17.737,44 € (19.879,50)



2018 2017

Bezeichnung der Positionen € €
7. Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstande des 1.840.191,38 1.815.958,36

Anlagevermogens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungenn 819.863,68 921.279,57
9. Ertraqe aus anderer.1 Wertpapieren und 450747 4.507.37

Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
10. Zinsen und ahnliche Ertrage 3.763,38 3.991,63
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 957.225,.24 1.069.919,34
12. Steuern von Einkommen und vom Ertrag 193.909,35 184.813,44
13. Sonstige Steuern 495.222,48 427.712,80
14. Jahresiiberschuss 1.046.850,81 1.635.911,42
15. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss

in die Ergebnisriicklagen U 1.476.000,00

16. Blianzgewinn 161.850,81 159.911,42
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8.1 ALLGEMEINE ANGABEN

Die SUDHEIDE eG hat ihren Sitz in Celle und ist ein-
getragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Lineburg (Reg. Nr. 100002). Der Jahres-
abschluss ist nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wur-
den die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fiir
Genossenschaften, unsere Satzungsbestimmungen
und die Verordnung Uber Formblatter flr die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men in der Fassung vom 17.07.2015 (FormblattVO)
beachtet.

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

8.2 BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden wurden gegenuber dem Vorjahr nicht vorge-
nommen. Die angegebenen Vorjahresbetrage sind
vergleichbar.

ANLAGEVERMOGEN

Als immaterielle Vermogensgegenstande werden ent-
geltlich erworbene Lizenzen bilanziert und mit ihren
Anschaffungskosten bewertet, vermindert um der be-
triebsgewohnlichen Nutzungsdauer von drei bzw. fiinf
Jahren entsprechende planmalf3ige Abschreibungen.

Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefiihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet,
vermindert um der betriebsgewohnlichen Nutzungs-
dauer entsprechende planmalliige Abschreibungen.
Aulerdem wurden Tilgungszuschisse bertcksich-
tigt. In die Herstellungskosten des Geschaftsjahres
wurden neben den Fremdkosten keine eigenen Archi-
tektenleistungen einbezogen. Fremdkapitalzinsen und
Grundsteuern wurden nicht aktiviert.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurde fir

Wohngebaude, flr Geschafts- und andere Bauten so-
wie Aullenanlagen eine Nutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wurde mit
den Anschaffungskosten abziiglich planmaRiger line-
arer Abschreibung nach den steuerlichen AfA-Tabel-
len entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter bis 150,00 Euro wur-
den im Zugangsjahr vollstandig abgeschrieben. An-
schaffungskosen zwischen 151,00 Euro und 1.000,00
Euro netto wurden gem. § 6 Abs. 2a EStG in einem
Sammelposten erfasst und Uber einen Zeitraum von
5 Jahren abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten be-
wertet.

UMLAUFVERMOGEN

Das Umlaufvermogen wird grundsatzlich nach dem
strengen Niederstwertprinzip bewertet.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht mit
den Mietern abgerechnete umlagefahige Betriebskos-
ten. Sie sind zu Anschaffungskosten bewertet wor-
den. Ausfalle wegen nicht abrechenbarer Aufwendun-
gen aufgrund von Leerstanden wurden berlcksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
werden zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken auf
Mietforderungen wurden mit 45.000,~ EUR wertbe-
richtigt.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre
Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmanni-
scher Beurteilung in Hohe des kinftigen Erflllungs-
betrages.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbe-
trag angesetzt.
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

ANLAGENSPIEGEL VOM 01.07.-31.12.2013

8.3 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Zusammensetzung und Entwicklung der einzelnen Pos-
ten des Anlagevermogens ergibt sich aus dem nachfolgen-

den Anlagengitter.

AK/HK Zuginge Abgénge Umb. (+/-) Zuschr.
31.12.2017
€ € € € €
Immaterielle Vermoégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software 142.209,58 4.074,85 0,00 0,00 0,00
142.209,58 4.074,85 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 106.693.449,11 903.953,81 -363.075,00 1619.09804  64.540,18
Rechte mit Wohnbauten
Rechie mit Geschifis. und anderen sauten | 119025867 000 e . e
Grundstiicke ohne Bauten 1.197.723,97 0,00 0,00 -522.326,44 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.618.453,67 201.522,13 -62.718,48 0,00 0,00
Anlagen im Bau 1.101.120,83 1.799.658,60 0,00 -660.581,87 0,00
Bauvorbereitungskosten 500.908,77 208.979,84 0,00 -436.189,73 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 398.104,43 0,00 0,00 0,00
112.301.915,02 3.512.218,81 -425.793,48 0,00 64.540,18
Finanzanlagen
Beteiligungen 3.916,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 104.040,00 0,00 0,00 0,00 0,00
107.956,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamt 112.552.080,60 3.516.293,66 -425.793,48 000  64.540,18
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AK/HK Kum.Afa/ Afa, Tilg. Afa Abgange/ Umbuchg. Zuschreibung Kum. Afa Buchwert
31.12.2018 Tilgungen Im Geschéftsjahr ~ Umbuchg. 31.12.2018 31.12.2018
€ 31.12.2017 € € € € € €
146.284,43 -85.370,38 -19.679,73 0,00 0,00 0,00 -105.050,11 41.234,32
146.284,43 -85.370,38 -19.679,73 0,00 0,00 0,00 -105.050,11 41.234,32
108.917.966,14 -37.686.681,33 -1.625.443,02 0,00 0,00 0,00 -39.312.124,35 69.605.841,79
1.190.258,67 -503.896,21 -10.764,28 0,00 0,00 0,00 -514.660,49 675.598,18
675.397,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 675.397,53
1.757.257,32 -787.052,09 -184.304,35 62.523,79 0,00 0,00 -908.832,65 848.424,67
2.240.197,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.240.197,56
273.698,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 273.698,88
398.104,43 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 398.104,43
115.452.880,53 -38.977.629,63 -1.820.511,65 62.523,79 0,00 0,00 -40.735.617,49 74.717.263,04
3.916,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.916,00
104.040,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104.040,00
107.956,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 107.956,00
115.707.120,96  -39.063.000,01 -1.840.191,38 62.523,79 0,00 0,00 -40.840.667,60 74.866.453,36
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Die Zugange bei Grundsticke mit Wohnbauten betreffen im Wesentlichen an-
gefallene Kosten fir Gesamtmodernisierungen in Celle und Eschede.

Die Grundstlcke ohne Bauten verringern sich aufgrund der begonnenen Bauta-
tigkeit in Celle, Kapellenberg, sowie in Bad Fallingbostel, Vogteistralie.

Der Zugang bei den Anlagen im Bau ergibt sich aus den begonnenen Neubau-
ten in Celle, Kapellenberg, sowie in Bad Fallingbostel, Vogteistralle. Auerdem
wurde die letzte Gewerbeeinheit in Celle, Wehlstralle, zu drei Wohnungen aus-
gebaut. Die Dachgescholtausbauten in Celle, Stidheide 9, und im Prinzengarten
2,4, 6, wurden fertiggestellt.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen bein-
halten ausschliel3lich noch abzurechenden Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich fir
2018 wie folgt dar:

2017 2018
Forderungen aus Vermietung 67.549,58 59.885,74
Forderungen aus Betreuungstitigkeit 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstiande 0,00 0,00
67.549,58 59.885,74
Wertberichtigung - 45.000,00 -45.000,00
22.549,58 14.885,74

Die sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Das Geschéftsguthaben hat sich wie folgt entwickelt:

Stand am 01.01.2018

Guthaben der verbleibenden Mitglieder 4.022.078,18
Tod friiherer Jahre -1.600,00
Zugang 2018 287.946,82
Abgang 2018 -17.400,00

Stand 31.12.2018

Guthaben der verbleibenden Mitglieder 4.291.025,00

Guthaben der
ausscheidenden Mitglieder 269.600,00 4.021.42500



Die Rucklagen haben sich wie im nachfolgenden Ricklagenspiegel dargestellt, entwickelt:

01.01.2018 Einstellungen Entnahmen 31.12.2018

Sonderriicklage §27/2 DMBIlG 72.550,89 0,00 0,00 72.550,89
Sonderriicklage §17/4 DMBIIG 44.493,99 0,00 0,00 44.493,99
Gesetzliche Riicklage 3.154.154,37 105.000,00 0,00 3.154.154,37
Bauerneuerungsriicklage 20.706.200,22 760.000,00 0,00 20.706.200,22
Andere Ergebnisriicklagen 5.507.846,83 23.139,45 0,00 5.530.986,28
28.620.246,30 888.139,45 0,00 29.508.385,75

In den Sonstigen Ruckstellungen sind folgende Rick-
stellungen mit nicht unerheblichem Umfang enthal-
ten: Die Rickstellungen flr Schonheitsreparaturen
betragen zum 31.12.2018 917.820,26 EUR. Da die
Restlaufzeit kiirzer als 1 Jahr ist, wurde keine Abzins-
ung vorgenommen.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten ent-

sprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der
Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte ge-
sichert sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden
Verbindlichkeitenspiegel.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag

rechtlich entstehen, bestehen — wie im Vorjahr -
nicht.

Prinzengarten | Celle
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

PER 31. DEZEMBER 2018

Insgesamt unter einem Davon Restlauf-  Uber fiinf Jahre Gesichert Art der
Jahr zeit ein - fiinf Sicherung
Jahre € €
€ €
Verbindlichkeiten
gegeniiber 42.577.756,81 2.578.377,45 10.644.586,14 29.354.793,22 42.577.756,81 GPR
Kreditinstituten
(Vorjahr) 42.941.590,81 2.449.800,58 10.092.106,96 30.399.683,27 42.941.590,81 GPR
Verbindlichkeiten
gegeniiber 821.778,26 53.316,53 219.512,19 548.949,54 821.778,26 GPR
anderen Kreditgebern
(Vorjahr) 894.392,15 72.613,89 220.002,25 601.776,01 894.392,15 GPR
Erhaltene Anzahlungen 4.017.14515 4.017.14515 0,00 0,00 0,00 -
(Vorjahr) 3.951.739,19 3.951.739,19 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten 139.347,17 139.347,17 0,00 0,00 0,00 .
aus Vermietung
(Vorjahr) 133.848,32 133.848,32 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkfi?en gus 112720 1.127.20 0,00 0,00 0,00 )
Betreuungstatigkeit
(Vorjahr) 1.452,91 1.452,91 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen 604.438,29 578.376,67 26.061,62 0,00 0,00 -
und Leistungen
(Vorjahr) 329.934,44 309.028,59 20.905,85 0,00 0,00 -
Sonstige 223.090,20 179.023,10 44.067,10 -
Verbindlichkeiten R e ol 0.00 0.00
(Vorjahr) 96.424,58 52.098,08 44.326,50 0,00 0,00 -
Gesamt 48.384.683,08 7.546.713,27 10.934.227,05 29.903.742,76  43.399.535,07
(Vorjahr) 48.349.382,45 6.970.581,56 10.377.341,56 31.001.459,28 43.835.982,94
davon aus Steuern 134.362,80 34.494,78
davon im Rahmen der 263575 2.40555

sozialen Sicherheit

GPR = Grundpfandrecht

46



8.4 ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlose setzen sich wie folgt zusammen:

Aus der Hausbewirtschaftung Es erg.|bt S|ch.e|ne Besftand“sveranderung bei
unfertigen Leistungen in Hohe von 96.454,02.

Sollmieten u. a. 9.680.148,42 €

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

Gebihren und Umlagen 3.511.144,34 € .
und Leistungen

13.191.292,76 €
Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung:

Erldsschmalerungen

Sollmieten, Gebiihren und Umlagen  ./. 368.932,56 € Aus der Hausbewirtschaftung
12.822.360,20 € a) Betriebskosten 2.936.698,57 €
b) Instandhaltungskosten 3.548.843,49 €
aus Betreuungstatigkeit 177.500,69 € c) Andere Aufwendungen 67.394,55 €
12.999.860,89 6.552.936,61 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen tUberwiegend die Dauerfinanzierungsmittel fir Mietobjekte.

Die sonstigen Steuern betragen im Geschaftsjahr 495.222,48 EUR. Die Steuern vom Einkommen und Ertrag
betragen 193.909,35 EUR.
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8.5 SONSTIGE ANGABEN

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse: Haftungsverhéltnisse aus Genossenschaftsanteilen = 400,00 EUR.
Die Genossenschaft halt eine Beteiligung zu 15,66 % an der Fair-Kauf-Center GmbH mit Sitz in Celle.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen der Genossenschaft, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-
tung sind, betragen aus Auftragsobligo fir Neubauvorhaben und Modernisierungsarbeiten 3.422.247,72 EUR.

Kautionen flr Nichtmitglieder aus einzelnen Sparbichern sowie Mietblrgschaften = insgesamt 51.311,38 EUR.

Im Geschaftsjahr 2018 waren durchschnittlich 29 Arbeitnehmer beschaftigt:

Angestellte
Kaufmannisch 10 Gewerbliche Arbeitnehmer 5
Technisch 3 Auszubildende
Teilzeit
Vorstand Michaela Gehl Vorstandsmitglied
Hartmut Kynast Vorstandsmitglied
Aufsichtsrat  Axel Lohofener Vorsitzender
Dipl. Ing. Ulrich Werwath  stellv. Vorsitzender bis 20.06.2018
Stefan Gratzfeld stellv. Vorsitzender / Vorsitzender
des Priifungsausschusses ab 20.06.2018
Silke Lorenz
Gerald Hohl Vorsitzender des Bauausschusses
Petra Feldmann
Anita Strauf

MITGLIEDERBEWEGUNG

Bestand Mitglieder Anteile Haftsumme €
Anfang 2018 2.939 20124 4.024.800,00
Tod friiherer Jahre -3 -8 -1.600,00
Zugang 2018 253 1.435 287.000,00
Ubertragung 2018 -15 -87 -17.400,00
Abgang 2018 - 261 -1.348 - 269.600,00
Ende 2018 2.913 20.116 4.023.200,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 653,18 EUR verringert. Die
Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr um 1.600,00 EUR verringert.
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PRUFUNGSVERBAND

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen eV, Leibnizufer 19, 30169 Hannover.

8.6 VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS

Der \Vertreterversammlung wird vorge- 4 % Dividende auf das
schlagen, den Bilanzgewinn in Héhe von Geschiftsguthaben 160.819,13 €
161.850,81 EUR wie folgt zu verwenden: am 01.01.2018

Zuweisung in die Anderen Riicklagen 1.031,68 €

161.850,8 €

AT
EIDE

L

Wohnungsbaugenossenschaft

Celle, 10. Mai 2019

Der Vorstand

L A

Michaela Gehl Hartmut Kynast



9 BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand der Genossen-
schaft Uberwacht und die ihm nach Gesetz und Sat-
zung obliegenden Pflichten wahrgenommen. Er wur-
de regelmaRig Uber die Entwicklung und den Stand
der Genossenschaftsgeschafte unterrichtet und hat
in gemeinsamen Sitzungen alle wichtigen geschafts-
politischen Fragen mit dem Vorstand erortert. Die
vom Aufsichtsrat eingesetzten Ausschisse sind im
Berichtsjahr zusammen getreten und tatig geworden.
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Der Prifungsbericht des Verbandes der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. flr das Geschaftsjahr 2017 sowie der
Jahresabschluss 2018 wurden vom Aufsichtsrat ana-
lysiert. Der Aufsichtsrat nimmt befriedigt zur Kennt-
nis, dass dank der sorgfaltigen Geschaftspolitik be-
sondere Risiken nicht bestehen.

Den Vorschlagen des Vorstandes bezlglich der Zu-



weisung zu den Ricklagen und der Hohe der Dividen-
de schlieRt sich der Aufsichtsrat an und empfiehlt sie
der Vertreterversammlung zur Beschlussfassung.

Der Vorstand sowie die Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter haben durch ihre gute Arbeit zu dem Jahres-
ergebnis wesentlich beigetragen. Der Aufsichtsrat
spricht Dank und Anerkennung aus. Er dankt auch
den Mitgliedern der Genossenschaft fiir das Vertrau-

en, das den Gremien der SUDHEIDE eG eine wichtige
Unterstutzung war.

Celle, 10. Mai 2019

Axel Lohdéfener | Vorsitzender des Aufsichtsrates
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L cBeN

Die wahre Kunst besteht
darin, im Alltaglichen das
Wunderbare zu sehen.

Wohnungsbaugenossenschaft

Gut wohnen. | Besser leben.

SUDHEIDE eG Wohnungsbaugenossenschaft | GroR-Hehlener-Kirchweg 5 | 29223 Celle
Telefon: 05141/594-0 | Telefax: 05141/594-11
www.suedheide.de | E-Mail: info@suedheide.de



