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Auf 2020 zuriickzublicken, ist etwas vollig anderes, als
auf andere Jahre zu schauen. Hinter uns liegen zwolf
Monate, die zu erleben vermutlich niemand von uns er-
wartet hatte. Zwolf Monate, in denen uns eine Pande-
mie fest im Griff hatte,und uns zwang, unser alltagli-
ches Verhalten auf sie anzupassen. Zwolf Monate, in
denen Zuhause plotzlich zu einem Ort wurde, in dem es
um so viel mehr ging, als entspannt die Flile hochzule-
gen und den Feierabend zu geniellen. Zuhause wurde
von einem Tag auf den anderen zum Home Office, zur
Kita, zur Schule. Ein Ort, den wir in mancher Woche nur
noch fur Einkdufe verlassen haben. Umso wichtiger war
es, die Qualitat dieses Ortes schatzen zu konnen — und
das Prinzip der Gemeinschaft, die zusammenhalt, wie
es fur Genossenschaften selbstverstandlich ist.

Allerdings war 2020 trotz der besonderen Umstande
keineswegs ein Jahr des Stillstandes. Die 2.870 Mitglie-
der der SUDHEIDE eG konnten sich voll und ganz dar-
auf verlassen, dass die operativen Geschéfte in ihrem
Sinn weiterliefen, Dienstleistungen und Ansprechpart-
ner zur Verfiigung standen — wenn eben auch meistens
in veranderter Form, um mit den gerade geltenden Hy-
gienevorschriften konform zu gehen. Auch unser Team

- Em&zﬁhg )

hat die spannende Erfahrung gemacht, dass man noch
enger zusammenriicken kann, wenn man plotzlich Ab-
stand halten muss. Wie alle haben wir in der Pandemie
nicht nur gelitten, sondern durch sie auch viel dazuge-
lernt. Nehmen wir zum Beispiel nur mal das Thema Di-
gitalisierung. Auf diesem Gebiet haben wir Riesenschrit-
te nach vorne gemacht und festgestllt, dass sich viele
Dinge auch in Online-Meetings elegant besprechen und
regeln lassen.

Sicherlich haben wir auch viel Gliick im Unglick gehabt.
Unsere Branche war viel weniger von den Auswirkungen
der Pandemie betroffen als viele andere. So kdnnen wir
auch nach einem herausfordernden Jahr eine durchaus
positive Bilanz ziehen. Wir haben uns nach Plan wei-
terentwickelt und dabei die Investitionen getatigt, die
wir uns vorgenommen hatten. Wir bleiben konsequent
unserem Ziel treu, unseren Bestand zu pflegen und zu
modernisieren — und ihn gleichzeitig um zeitgemalie
Neubauprojekte zu bereichern.

Wir sehen mit Vorfreude und Zuversicht in die Zukunft.
Und wir sind sicher: Nach einer Zeit des Zuhauses er-
wartet uns alle eine Zeit des Wiedersehens!
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1.1 Vorstand

Gehl, Michaela | Hauptamtlich
Celle

Kynast, Hartmut | Nebenamtlich
Celle

Brosda, Brigitte | Hauptamtlich
Betriebswirtin | Celle

Lohofener, Axel | Vorsitzender
Sparkassendirektor a.D. | Celle

Gratzfeld, Stefan | Stellv. Vorsitzender
Vorsitzender d. Priifungsausschuss
Sparkassendirektor | Celle

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

Hohl, Gerald | Vorsitzender d. Bauausschusses
2. Kreisrat | Celle

Feldmann, Petra | Mitglied im Bauausschuss
Mitarbeiterin Schilerbefoérderung | Celle

Kuyucu, Ahmet | Mitglied im Prifungsausschuss
Arbeitsvermittler | Burgdorf
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2.3 Wahlbezirk Region Hannover

01  Oliver Imhof | Burgdorf 08 Heike Vogel | Burgdorf
Q M e/ 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
Die gewahlten Vertreter der SUDHEIDE eG verteilen sich auf finf Wahlbezirke: 2.4 Wahlbezirk Landkreis Heidekreis 2.5 Wahlbezirk Landkreis Gifhorn und Sonstige
812 E;i%tk?;!%e”e 01  Heinz-Jirgen Kaiser | Bad Fallingbostel 01  Marcus Meinhardt | Hannover
03. Region Hannover 02 Helfried Kettler | Walsrode 02  Helmut Lindemann | Wittingen
04.  Landkreis Heidekreis 03  Sieglinde Perlak | Walsrode 03  Heidemarie Endrikat | Suhlendorf
05. Landkreis Gifhorn und Sonstige
04  StephanKlug | Bad Fallingbostel 04  Lydia Gerda Reitbauer | Grof8 Ammensleben
Gewahlt worden sind 61 Vertreter. 05 Valerius Helbrecht | Walsrode 05 AnjaKlimek | Samswegen
06  Gudrun Mller | Walsrode 06  Inge Erika Gerhard | Samswegen
07 Konrad Narjes | Dorfmark 07  Gerhard Braun | Wittingen
2.1 Wahlbezirk Stadt Celle 08 Elke Bruns | Bad Fallingbostel 08  Ulrich Simon | Grof8 Ammensleben
8 01 Harald Nowatschin | Celle 10  Stefanie Lutz | Celle 09 Erhard Komer | Bad Fallingbostel 8
+§ 02  Brigitte Brosda | Celle 11 Thomas Kersting | Celle N
S 03 AnneliBrosda | Celle 12  Elisabeth Schubert | Celle §;
° 04 Hans-Dieter Giemenz | Celle 13 Stephan A. Litgert | Celle °
05 Birgit Kynast | Celle 14 Gerda Braekler | Celle
06 Giesela Kandel | Celle 15  Karin Barton-Bauch | Celle
07  Karin Klingemann | Celle 16 Michael Schubert | Celle
08 Peter Waschitzki | Celle 17  Klaus Nowack | Celle

09  Siegmund Mdiller | Celle

2.2 Wahlbezirk Landkreis Celle
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01  Marlies Karpenstein | Nienhagen 08 Lothar Walter Gotthardt | Hambdhren

02  Karin Suhr | Wathlingen 09 Peter Quade | Winsen

03  Reiner Michalika | Wietze 10  Daniel Kirchhoff | Bergen I
04  Ingo Miller | Nienhagen 11 Sylke Habermann | Bergen

05 Hans-Joachim Kluge | Winsen 12 Jlrgen Grzeskowiak | Wathlingen

06  Arno Bewernick | Bergen / Eversen 13  Lothar Miller | Wietze

07  Wolfgang Renner | Wathlingen
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3.1 Allgemeine Lage

Wirtschaft und Staatshaushalt in Zeiten der Pandemie
Wie zu erwarten war, hat die Pandemie auch in
Deutschland ihre Spuren hinterlassen: 2020 stand im
Zeichen eines wirtschaftlichen Einbruchs. Dieser wird
umso schmerzlicher empfunden, als ihm 10 Jahre des
kontinuierlichen Wachstums vorausgingen. Preisbe-
reinigt brach das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im ers-
ten Halbjahr 2020 um 6,6 % ein. Diese Tendenz konn-
te aufgrund umfassender staatlicher Unterstitzung
und einsetzender wirtschaftlicher Erholung noch ab-
geschwacht werden zu einem Jahresminus von 5,0 %.
Zum Vergleich: Die geplatzte Finanzblase fiihrte 2009
zu einem Minus von 5,7 %.

Fast alle Wirtschaftsbereiche sind 2020 von den Fol-
gen der Pandemie in Mitleidenschaft gezogen worden.
Das Produzierende Gewerbe (ohne Bau) ist mit knapp
einem Viertel an der Wirtschaftsleistung Deutschlands
beteiligt und verzeichnet 2020 einen Riickgang um 9,7
%, das Verarbeitende Gewerbe sogar um 10,4 %. Un-
ternehmensdienstleistungen schrumpften um 7,9 %, im
Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe konnte auch
der Boom des Onlinehandels ein Minus von 6,3 % nicht
verhindern. Die hohe Bedeutung des gesamten Dienst-
leistungssektors veranschaulicht sein Anteil von rund
70 % an der Gesamtwirtschaftsleistung.

Nun zur Ausnahme. Das Baugewerbe konnte 2020 im
Vergleich zum Vorjahr um 1,4 % zulegen. Als Motor fir
diese positive Entwicklung lasst sich der Wohnungsbau
identifizieren. Die Branche tragt rund 6 % zur wirtschaft-
lichen Gesamtleistung bei.

Sowohl die Binnennachfrage als auch der Export sind
am Negativtrend beteiligt. Der Privatkonsum bifte im
Vorjahresvergleich preisbereinigt 6 % ein, wahrend 2019
hier noch ein Plus von 1,6 % zu Buche schlug. Im Ge-
gensatz zur Finanzkrise 2019 war von privater Nach-
frageseite also in 2020 kein mildernder Effekt fir die
Wirtschaft zu beobachten. Die staatlichen Konsumaus-
gaben dagegen stiegen um 3,4 % — unter anderem auch
aufgrund der Anschaffung von Corona-Schutzausris-
tungen und Krankenhausleistungen.

Zurlck gingen auch die Bruttoanlageinvestitionen.
Preisbereinigt sanken sie um 3,5 % — der starkste Rick-
gang seit der Finanzkrise 2009. Einzig die Bauinvestiti-

onen stiegen um 1,5 % (Vorjahr + 3,8 %). Die Ausris-
tungsinvestitionen (Maschinen, Geréte, Fahrzeuge)
sanken 2020 preisbereinigt um 12,5 % gegenlber dem
Vorjahr. Auch die Investitionen in Forschung und Ent-
wicklung waren ricklaufig (- 1,1 %).

Betroffen von der Coronakrise war auch der Auf3en-
handel. Sowohl der Export als auch der Import sanken
deutlich (preisbereinigt = 9,9 bzw. 8,6 %). Besonders
stark war der Rlckgang infolge des eingebrochenen
Reiseverkehrs bei den Dienstleistungsimporten.

Staatliche Einnahmen und Ausgaben

Aufgrund der bis Anfang 2020 guten wirtschaftlichen
Lage konnte der Staat deutliche Uberschiisse verbu-
chen (+ 52,5 Mrd. Euro in 2019). Ihnen gegentber steht
allerdings ein coronabedingtes Ausgabenplus in 2020
um 9,5 % auf 1.707 Mrd. Euro. Mit gesunkenen Einnah-
men von 1.549 Mrd. Euro ergibt sich fir 2020 ein Defizit
von 158 Mrd. Euro.

Nach teils deutlichen Steigerungen in den Vorjahren
sanken 2020 auf der Verteilungsseite die Arbeitsein-
kommen coronabedingt (- 0,5 %, davor + 4,2 %). Die
Corona-Folgen verdeutlicht der Blick auf Uberdurch-
schnittlich sinkende Nominalldhne in den besonders
betroffenen Branchen. In den ersten drei Quartalen
2020 lag der Riickgang etwa in der Luftfahrt bei — 32,2
%, in der Reisebranche bei = 25 % und im Beherber-
gungsgewerbe bei -12,1 %. Das Kurzarbeitergeld, das
Einkommensverluste teilweise abgefedert hat, ist hier-
bei nicht berlcksichtigt. Unternehmens- und Vermo-
genseinkommen waren das dritte Jahr infolge ricklau-
fig. Der Rickgang fiel 2020 deutlich aus = 7,5 % (in den
beiden Vorjahren — 0,5 bzw. — 2,7 %).

Wichtiger Beitrag:

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

Nach bislang vorliegenden Daten hatte die Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft 2020 an der gesamtdeutschen
Bruttowertschopfung einen Anteil von 11,1 %. Zum Ver-
gleich: Auf Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
entfielen 3,9 %. Die Preissteigerung in der Grundstlcks-
und Wohnungswirtschaft betrug 2,2 % (Vorjahr: 3 %).
Preisbereinigt ergibt sich daraus ein Minus von 0,5 %,
dem ein Vorjahresplus von 1 % gegenubersteht. Die Brut-
towertschopfung der Grundstticks- und Wohnungswirt-
schaft weist 2020 334.5 Mrd. Euro aus (327,2 in 2019).
478.000 Menschen waren 2020 in diesem Sektor be-
schaftigt (Vorjahr: 481.000).

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft erweist sich
einmal mehr als tendenziell konjunkturunabhangig. Lief
sie schon 2009 wahrend der Finanzkrise mit positivem
Ergebnis gegen den Trend, erweist sie sich auch im Pan-
demiejahr 2020 zumindest als robust und stabil.

Erfolgsfaktor Wohnungsbau

Trotz Corona konnte das Bauvolumen 2020 noch ein-
mal von 427,33 auf 444,35 Mrd. Euro zulegen, runde 4
%. Gestutzt wird die Entwicklung weiterhin wesentlich
durch den Wohnungsbau. Hinter Neubau und Bestands-
modernisierungen stehen 2020 rund 255,10 Mrd. Euro
(ein Plus von 4,9 % gegeniiber dem Vorjahr). 79,5 Mrd.
Euro entfielen auf den Wohnungsneubau, 175,6 Mrd.

Euro auf Bauleistungen im Bestand (2019: 75,57/167,72
Mrd. Euro). Der offentliche Bau legt zu um 6,5 %, der
Wirtschaftsbau um 1,7 % (63,66/ 125,6 Mrd. Euro).

Diese positive Entwicklung der Baukonjunktur setzt sich
voraussichtlich fort. Fiir das laufende Jahr 2021 wird
von einem Bauvolumen in Hohe von rund 457,01 Mrd.
Euro ausgegangen, 2022 dann mit 480,34 Mrd. Euro.

Antreiber bleibt der Wohnungsbau mit einem erwarte-
ten Plus von real 1,6 (2021) und 2,9 % (2022). Der Wirt-
schaftsbau verzeichnet in 2020 und in der Prognose
2021 real Ruckgange um 1,0 % bzw. 1,8 %. 2022 wird
wieder ein Plus erwartet. Eine Folge der historisch ho-

S
$
3
:
S
<
i




N
D
~
N
S
3
V
N
5
D
N
~

- Beriehil dfes (/ofsﬁno/% -

hen Kapazitatsauslastung (bei 80 %) auf der bauaus-
fihrenden Seite sind steigende Preise fir Bauleistun-
gen. In der realen Rechnung fur 2027 bzw. 2022 sind
von etwa 2 % bzw. 2,5 % auszugehen. In 2020 lag der
Zuwachs bei 1,7 %, wobei die temporare Mehrwertsteu-
ersenkung sich mindernd auswirkte.

Die Preise flr konventionell gefertigte Wohngebau-
de lagen 2020 nach letztem Datenstand 1,57 % uber
dem Vorjahr (inkl. MwSt.). Rohbauarbeiten sind um 1,3
% teurer geworden. Dachdeckungs- und Dachabdich-
tungsarbeiten kosteten 1,75 %, Erdarbeiten 2 % und
Zimmer- und Holzbauarbeiten T % mehr. Die Preise fir
Ausbauarbeiten legten um 1,76 % zu. Heizanlagen und
zentrale Wassererwarmungsanlagen wurden knapp 2,4
%, Nieder- und Mittelspannungsanlagen knapp 2,9 %
und Metallbauarbeiten 1,8 % teurer. Warmedamm-Ver-
bundsysteme legten um knapp 1,6 % zu. Ebenso verteu-
erten sich Instandhaltungsarbeiten (ohne Schonheits-
reparaturen) um 2,19 %. Zum Vergleich: die allgemeine
Teuerung im Gesamtjahr 2020 lag nach letzten Berech-
nungen bei 0,5 %. Hier sind weiter auch Markteffekte
bemerkbar: Aufgrund knapper Kapazitaten auf der Pla-
nungs- und Ausflihrungsseite besteht weiter Preisdruck
etwa durch die jingste Tarifeinigung im Baugewerbe.

Uber ein Jahrzehnt betrachtet, ergeben sich drastische
Steigerungen. In seinem Bericht fir die Bundesregie-
rung vermerkt das Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und
Raumforschung: ,Die Preise fur Bauland stiegen zwi-
schen 2010 und 2019 bundesweit um 84 Prozent. Die
Preise fir neu erstellte Wohnimmobilien sind im glei-
chen Zeitraum um rund 47 Prozent gestiegen.”

In Niedersachsen wurden laut Landesgrundstlicks-
marktbericht fir ein Wohnbaugrundstick 2020 im
Schnitt etwa 96 Euro pro Quadratmeter bezahlt, etwa
sieben Euro mehr als im Vorjahr. Der hochste Wert wur-
de auf Norderney mit 5500 Euro registriert. Noch hohe-
re Quadratmeterpreise gibt es in den Geschaftszentren
von Braunschweig und Hannover mit 7000 beziehungs-
weise uber 10.000 Euro.

Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Eine komplexe Gemengelage pragt die absehbaren Per-
spektiven flir den Wohnungsbau. Baugeld ist fir Zinsen
auf niedrigem Niveau zu bekommen, die Renditen fur An-
lagealternativen fallen momentan gering aus. Gleichzei-
tig sinken aber auch die erzielbaren Renditen im Woh-
nungsbau, insbesondere in Marktumfeldern, die durch

hohe Nachfrage bestimmt sind. Setzt sich diese Entwick-
lung fort, sind Rickgange beim Wohnungsbau nicht aus-
zuschlieRen. Eine ,Investitionsflucht” aus den Metropo-
len ist bereits jetzt feststellbar.

Die Arbeitsmarkt- und Einkommmensaussichten sind trotz
Corona bisher nicht nachhaltig getriibt. Beruhigend fiir
den Wohnungsmarkt wirken auch die offenkundig gut
funktionierenden staatlichen Systeme zur Wohnkosten-
unterstitzung. Nennenswerte Mietausfalle im Wohnbe-
reich hat es bisher nicht gegeben — im Gegensatz zur
Gewerbevermietung. Die immer noch hohe regionale
Nettozuwanderung sorgt in den meisten Wohnungsteil-
markten weiter fr eine gute Nachfrage — insbesonde-
re in groBen Stadten und Verdichtungsraumen. Alle vor-
laufenden Indikatoren im Wohnungsbau deuten darauf
hin, dass der Aufwartstrend 2021 fortgesetzt wird. Ent-
sprechend sind die Geschaftserwartungen der Woh-
nungswirtschaft grundsatzlich noch positiv. Belastun-
gen gehen weiter von der laufenden Debatte um immer
weitergehende ordnungsrechtliche Eingriffe in den Woh-
nungsmarkt aus. 2021 wird u.a. ein neuer Bundestag ge-
wahlt — die Wohnungspolitik wird hier voraussichtlich
breiten Raum einnehmen.

2020: Baugenehmigungen im Plus

Seit dem Tiefstand von 2009 werden wieder kontinu-
ierlich Wohnungen gebaut. Das Niveau konnte auf gut
293.000 fertiggestellte Wohnungen im Jahr 2019 und
damit um gut 84 Prozent erhoht werden. Fir 2020 wer-
den mehr als 300.000 fertiggestellte Wohnungen prog-
nostiziert. Die Anzahl der Baugenehmigungen hat sich
zwischen 2009 und 2019 sogar verdoppelt und lag 2019
bei knapp 361.000 Wohnungen, mit weiterhin erwarte-
tem Anstieg fir 2020: Fir das Gesamtjahr wird mit mehr
als 360.000 Genehmigungen gerechnet.

Im Bereich des Neubaus ist im Vergleich zum Vorjahr
ein Genehmigungsplus von 13.455 Einheiten (gesamt:
294.730 Einheiten) zu verzeichnen. Bis November 2020
entfielen auf den reinen Neubau 294.730 Genehmigun-
gen (+ 13.455 gegenlber Vorjahreszeitraum), 168.933
Einheiten davon in Mehrfamilienhdusern (+ 5.473). Er-
neut wurden mehr Ein-/Zweifamilienhduser genehmigt
- insgesamt 108.537 (+ 24.937). Mit 71.166 Einheiten
weiter riicklaufig war die Zahl genehmigter Eigentums-
wohnungen (- 4.334).

In Niedersachsen lag die Zahl der Baugenehmigungen
flr den Zeitraum von Januar bis November 2020 bei
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30.096 (Vergleichszeitraum 2019: 27.566) Wohneinhei-
ten darunter 14.540 (13.428) Wohnungen in Mehrfami-
lienhausern.

Um die bundesweite Wohnungsnachfrage bedienen zu
konnen, misste die Zahl der Baugenehmigungen bei
rund 350.000 bis 400.000 Wohnungen jahrlich liegen
(davon rund 80.000 im sozialen Mietwohnungsbau).
In 2019 wurden in Deutschland laut Bundesregierung
25.565 neue Sozialwohnungen geférdert (davor 27.040).

Der Gesamtdeutsche Wohnungsbestand ist nach letz-
tem Datenstand (2019) um rund 280.000 auf 42,5 Mio.
Einheiten angewachsen (darunter ca. 1,1 Mio. Sozial-
wohnungen - ein neuer Tiefstwert). Statistisch stehen
jedem Einwohner 47 m? Wohnflache zur Verfligung (ein
neuer Hochstwert). Auch die Wohnflache der deutschen
Durchschnittswohnung ist weiter gestiegen — auf 91,9
m?. Gleichwohl leben 7,8 % der Bevolkerung in einer iber-
belegten Wohnung (zu wenige Zimmer im Verhéltnis zur
HaushaltsgréRe). Das ist ein Anstieg um 340.000 ge-
genuber dem Vorjahr. In den Stadten lag der Anteil mit
durchschnittlich 12,7 % deutlich hoher als in landlichen
Gebieten. Im EU-Durchschnitt sind 17,1 % der Wohnun-
gen uberbelegt. Andererseits: Nach Angaben des BBSR
(siehe auch ,Faktenblatter des deutschen Wohnungs-
marktes, Februar 2021) standen im Jahr 2018 schét-
zungsweise 1,7 Millionen Wohnungen in Deutschland
leer. Das entspricht 4,2 Prozent des Wohnungsbestands.

Bremsende Faktoren fir die bauliche Entwicklung blei-
ben vor allem der Mangel an baureifen und bezahlbaren
Grundstiicken und Kapazitatsengpasse in der kommu-
nalen Bauleitplanung sowie auf bauausflhrender Seite,
also im Baugewerbe und Handwerk. Als positive EinflUs-
se erweisen sich die anhaltende Wohnungsnachfrage
und das stabil niedrige Zinsniveau.

Fertigstellungen weiter unter Bedarf

Fur das Gesamtjahr 2020 wird mit etwa 310.000 Fer-
tigstellungen gerechnet (Hauptverband der Deutschen
Bauindustrie). Tatséachlich realisiert wurden laut Statis-
tischem Bundesamt in 2019 293.000 Wohnungen (da-
vor 287.000). Trotz steigender Tendenz ist eine Deckung
des prognostizierten Neubaubedarfs auch angesichts
der weitgehend ausgelasteten Kapazitaten auf der bau-
ausflihrenden Seite ambitioniert. Fertigstellungen in Gro-
Renordnung der Bedarfsprognosen des Bundes gab es
zuletzt 2001 (326.200 bei 348.300 Genehmigungen im
Vorjahr).

Fur 2020 werden rund 161.000 fertiggestellte Wohnun-

gen in neu errichteten Mehrfamilienhdusern (inkl. Wohn-
heime) prognostiziert. Der Anteil des Geschosswoh-
nungsbaus ist mittlerweile auf 59 Prozent der gesamten
Wohnungsneubautatigkeit gestiegen.

Der Anteil der Bautatigkeit in den kreisfreien GroRstadten
an der gesamtdeutschen Bautatigkeit wuchs zwischen
2005 und 2019 von 20 auf 30 Prozent, trotz limitierender
Faktoren wie knappem Bauland und steigender Bauland-
preise auf den angespannten stadtischen Markten.

Bauiiberhang: hochstes Niveau seit 1998

Eine Folge der fehlenden Kapazitaten ist der hohe Bau-
Uberhang, also die Zahl der genehmigten, aber noch nicht
begonnenen bzw. noch im Bau befindlichen Wohnungen.
Aktuell warten 740.400 genehmigte Wohnungen auf ihre
Fertigstellung (davor 693.300). Dieser Baulberhang ent-
spricht etwa der Wohnungsbauleistung von zwei Jahren.
1998 belief sich der Bauliberhang auf 771.400 Einheiten.
Danach begann mit der sinkenden Wohnungsnachfrage
ein massiver Kapazitatsabbau im Baugewerbe und Hand-
werk, der bis heute nicht behoben ist.

Die Entwicklung der Mieten

Die Situation auf dem Mietenmarkt ist wie bei Immobi-
lienangeboten durch starke regionale Unterschiede ge-
pragt. Die Erst- und Wiedervermietungsmieten variierten
im Jahr 2020 zwischen 4,69 Euro je Quadratmeter im
Landkreis Lichow-Dannenberg und 19,21 Euro je Quad-
ratmeter nettokalt in der Stadt Miinchen.

Mieten inserierter Wohnungen sind bei Erst- und Wieder-
vermietung deutschlandweit im Jahr 2020 nur noch um
3,1 Prozent auf 9,16 Euro pro Quadratmeter nettokalt ge-
stiegen. Der Preisanstieg hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr um einen Prozentpunkt verringert.

Die Nettokaltmieten nach Verbraucherpreisindex, welche
sich vor allem auf Bestandsmieten beziehen, haben im
Durchschnitt der letzten vier Jahre um 1,4 Prozent zu-
gelegt — ungefahr auf dem Niveau der allgemeinen Prei-
sentwicklung. In den kreisfreien Grofistadten stiegen die
Nettokaltmieten im Durchschnitt der letzten vier Jahre
um 1,6 Prozent. Ab der zweiten Halfte des Jahres 2020
hat die allgemeine Preisentwicklung splrbar nachgelas-
sen. Auch die Entwicklung der Nettokaltmieten stagnier-
te deutschlandweit im Dezember 2020.

Sinkende Zuwanderung
Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde 2020
von 44,8 Mio. Erwerbstatigen erbracht. Damit sank die

jahresdurchschnittliche Erwerbstatigenzahl coronabe-
dingt um rund 477.000 (bzw. 1,1 %). Die Zahl der Arbeit-
nehmer sank 2020 auf 40,8 Millionen (- 324 000 bzw. -
0,8 %). Besonders betroffen waren marginal Beschaftigte
(sogenannte Minijobs, kurzfristig Beschaftigte, Ein- Eu-
ro-Jobs). Dagegen konnte bei den sozialversicherungs-
pflichtigen Beschaftigten dank Kurzarbeit die Beschafti-
gung stabil gehalten werden. So waren im April 2020 gut
6 Mio. Arbeitnehmer in Kurzarbeit — Ende 2020 waren es
rund 2 Mio. Im Januar 2021 stieg die Zahl der Kurzarbei-
ter wieder an — auf rund 2,6 Mio. Bei den Selbststandigen
setzte sich der seit neun Jahren bestehende Abwarts-
trend fort (- 153.000 bzw. -3,7 % auf zuletzt 4 Mio.). Die
hohe Erwerbsbeteiligung der Bevolkerung konnte zusam-
men mit der Zuwanderung negative demografische Ef-
fekte flr den Arbeitsmarkt bislang ausgleichen. Fir einen
rein zahlenmaligen Erhalt des Arbeitskraftepotenzials
musste die Nettozuwanderung nach Berechnungen des
Instituts fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) ho-
her sein als in der Vergangenheit. Modellrechnungen zei-
gen, dass bis 2025 rund 450.000 Zuzlge pro Jahr, zwi-
schen 2026 bis 2035 etwa 600.000 Zuzlge pro Jahr und
zwischen 2036 bis 2050 rund 550.000 Zuzlge pro Jahr
notwendig waren.

Die zuletzt stabile wirtschaftliche Entwicklung und eine
gute Arbeitsmarktsituation machen Deutschland wei-
ter zu einem Hauptziel der EU-Binnenmigration. Zuletzt
(2019) lag die Nettozuwanderung allerdings bei 327.000.
2016, 2017 bzw. 2018 waren es 500.000, 416.000, bzw.

400.000. Fiur 2020 ist coronabedingt mit einer deutlich
sinkenden Zuwanderung zu rechnen. Bis September san-
ken die Zuzlige um 25 %. Fir 2020 insgesamt ist mit ei-
nem um 25 bis 45 % niedrigeren Wanderungssaldo im
Vergleich zu 2019 zu rechnen.

2020 waren jahresdurchschnittlich 2,7 Mio. Menschen
arbeitslos gemeldet (davor 2,27 Mio.). Die Arbeitslosen-
quote stieg pandemiebedingt auf 59 % (davor 5,0 %).
Im Jahr der Finanzkrise 2009 lag die Arbeitslosenquote
noch bei 8,1 %. Im Landervergleich hatte erneut Bremen
die hochste Arbeitslosigkeit (11,17 %) und Bayern die nied-
rigste (3,6 %). Fur 2021 wird angesichts der anhaltenden
Pandemie und bestehenden wirtschaftlichen Risiken mit
noch steigenden Arbeitslosenzahlen gerechnet (auf 2,9
Mio. bzw. 6,3 %).

Die Zahl der Sozialleistungsbezieher war bis zuletzt
gleichwohl ricklaufig. 2020 bezogen knapp 3.888 Mio.
Menschen Arbeitslosengeld Il (davor 3.894 Mio.). Fir
2021 wird mit 3.819 Mio. Empfangern gerechnet.

Weniger Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist erneut zuriickgegangen,
wenngleich das Problem damit lediglich in andere eu-
ropaische Staaten, bzw. die EU-AulRengrenzen verlagert
wurde. Nach bisherigen Berechnungen wurden 2020
122.170 Asylantrage gestellt — davon 102.581 Erstan-
trdge (Vorjahr 166.000 bzw. 185.850). Im Vergleich zu
2016 ist das ein Rickgang um 83,6 % — damals wurden
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noch 745.500 Asylantrdge gestellt (Folge der sehr ho-
hen Flichtlingszahlen in 2015). Hauptherkunftsldander
der Flichtlingsmigration sind Syrien, Afghanistan, Irak,
Tlrkei (zusammen 57 % aller Antragsteller).

Bevolkerungsentwicklung:

Stagnation auf hohem Niveau

Die Bevolkerung in Deutschland ist nach letztem verflig-
baren Datenstand fir 2020 mit 83,2 Mio. auf dem Vor-
jahresstand geblieben. Demgegentber stieg die Einwoh-
nerzahl zwischen 2018 zu 2019 noch um 200.000 (der
geringste Zuwachs seit 2012). Die Jahre 2003 bis 2010
waren noch von Bevolkerungsriickgangen gepragt (81,75
Mio. in 2010). Interessant: Die Bevolkerung der kreisfrei-
en Grolistadte wuchs im Zeitraum 2010 bis 2019 um 1,7
Millionen Einwohner (+7,5 Prozent).

Die Bevolkerungsentwicklung stiitzt sich weiterhin und
ausschliellich auf die Zuwanderung. Allerdings liegen fir

2020 coronabedingt bisher nur unvollstandige Daten vor.
Danach wanderten von Marz bis Oktober 775.000 Men-
schen nach Deutschland ein (gegentiber Vorjahr — 28 %).
Die Fortzlge lagen im selben Zeitraum mit 635.000 26 %
unterhalb des Vorjahreswertes.

Ohne Wanderungsgewinne wiirde die Bevolkerung seit
1972 schrumpfen. Die natirliche Bevolkerungsentwick-
lung war seither negativ (Geburten versus Sterbefélle).
2020 wurden nach derzeitigen Berechnungen 775.000
Menschen geboren — 980.000 sind verstorben.

Der Auslanderanteil an der Gesamtbevolkerung erhohte sich
zuletzt (Ende 2019) auf 12,4 % (zuvor 12,2 %). 21,2 Millionen
Menschen und somit 26,0 % der Bevolkerung in Deutsch-
land haben einen Migrationshintergrund. Eine Person hat
nach der hier verwendeten Definition einen Migrationshin-
tergrund, wenn sie selbst oder mindestens ein Elternteil
nicht mit deutscher Staatsangehorigkeit geboren wurde.

- Berield des (/orslandes -

Die demografische Entwicklung setzt sich fort

Auch in den kommenden Jahren soll das durch die
Zuwanderung bestimmte Bevolkerungswachstum an-
halten (wie bisher mit regionalen Unterschieden). Spé-
testens ab 2040 rechnen die Demografen mit Bevolke-
rungsrickgangen. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht
ist die Entwicklung der Zahl der Privathaushalte letztlich
die entscheidendere GroRe. Zwischen 2000 und 2019
stiegt deren Zahl um 8,7 % (auf 41,5 Mio.) — wéahrend
die Einwohnerzahl um 1,1 % zulegte. Die durchschnitt-
liche HaushaltsgroRe liegt weiterhin bei 1,99 Personen.
Urséachlich ist die anhaltende Zunahme der Ein- und
Zwei- Personenhaushalte. 2019 lebte in 42,3 % aller
Haushalte nur eine Person. Ein- und Zwei- Personen-
haushalte machten zusammen drei Viertel aller Haus-
halte aus.

In den nachsten 20 Jahren ist durch den aktuellen Alter-
saufbau ein Rickgang der Bevolkerung im Erwerbsalter
und ein Anstieg der Seniorenzahl vorgezeichnet. Dies ist
auch das Ergebnis der nunmehr schon 14. koordinier-
ten Bevolkerungsvorausberechnung. Im Jahr 2060 sol-
len den Demografen zufolge in Deutschland zwischen 74
und 83 Mio. Menschen leben.

Bereits zwischen 1990 und 2018 stieg die Zahl der Men-
schen im Alter ab 67 Jahren um 54 % (auf 15,9 Mio.). Bis
2039 soll sie um weitere 5 bis 6 Mio. wachsen — auf rund
21 Mio. Im Weiteren wird mit einer Stabilisierung auf die-
sem Niveau gerechnet. Die Zahl der Uber 80-jahrigen soll
bis 2022 auf 6,2 Mio. steigen. 2050 wird mit bis zu 10,5
Mio. Menschen in dieser Altersgruppe gerechnet.

Wirtschaftliche Entwicklung,

Ausblick auf das Europaische Umfeld

Die europdische Wirtschaft insgesamt hat 2020 stark
unter den Pandemie-Folgen gelitten. So sank die Wirt-
schaftsleistung im EU-Durchschnitt um 7,4 %. In der Eu-
ro-Zone waren es 7,8 %. Die Spanne lag zwischen 2,2
(Litauen) und 12,4 % (Spanien).

Entsprechend stieg auch die Arbeitslosenquote. Stand
Dezember 2020 lagt die Quote im EU-Durchschnitt bei
7,5 % (davor rund 6 %). Zwischen den EU-L&andern gab es
dabei grolRe Unterschiede. Die Spanne lag zwischen 3,1
% (Tschechien) und 16,7 % (Griechenland).

Fur 2021 und 2022 wird in Erwartung des Endes der Co-
rona-Pandemie mit einer deutlichen Belebung des Wirt-
schaftswachstums gerechnet. Im EU-Durchschnitt wer-
den + 4,1 bzw. 3 % erwartet. In der Euro-Zone + 4,2 bzw.

3 %. Mit Blick auf die Pandemie, anhaltende Handelskon-
flikte, die Brexit-Folgen und weitere Unsicherheiten bleibt
die tatsachliche Entwicklung abzuwarten.

Die Inflation im Euroraum hat sich weiter verlangsamt
(auf 0,3 % im Dezember 2020). Im Vorjahresmonat wa-
ren es noch 1,6 %. Auch im Jahresschnitt 2020 wird mit
0,3 % gerechnet. Ursachlich sind insbesondere sinkende
Energiepreise. Fur 2021 und 2022 wird mit 1,1 % bzw.
1,3 % gerechnet. Fir die EU insgesamt wird eine Inflation
von 0,7 % im Jahr 2020 und 1,3 bzw. 1,5 % in den Jahren
2021 und 2022 prognostiziert.

Globales Umfeld

Ebenfalls vor dem Hintergrund von Corona, Handels-
konflikten und politischer Unsicherheit ist die globale
Wirtschaft 2020 um 4 % eingebrochen. Lediglich China,
zweitgrolite Volkswirtschaft nach den USA, konnte nach
anfanglich hohen Riickgangen Uber das Gesamtjahr ein
Wachstum von 2,3 % ausweisen. Fur China ist das einer-
seits das geringste Wachstum seit 1976. Andererseits
vor dem Hintergrund des globalen Umfelds ein Erfolg.
Die USA mussten hingegen ein Minus von rund 4 % ver-
kraften.

20271 wird wieder mit einer wachsenden Weltwirtschaft
gerechnet (+ 5,5 %). Die groten Zuwéachse werden fir
Asien prognostiziert. Der IWF rechnet fir China und Indi-
en mit einem Plus von 8,1 bzw. 11,5 %.

Prognose fiir Deutschland

Mit Blick auf die sich entwickelnde Verfligbarkeit von
Impfstoffen und das erhoffte Ende der Corona-Pande-
mie wird fiir 20271 und 2022 mit einer deutlich positiven
wirtschaftlichen Entwicklung gerechnet. Das BIP soll
2021 bzw. 2022 nach Meinung fihrender Wirtschafts-
forschungsinstitute um 3,3 bzw. 2,6 % wachsen. Auch
der Bund hat seine Oktober-Prognose von 4,4 % fir 2021
auf rund 3 % gesenkt. Das Vor-Corona-Niveau soll dem-
nach Mitte 2022 wieder erreicht sein.

Auch unabhangig von Corona gibt es zahlreiche Risiken
fur die kiinftige Wirtschaftsentwicklung der Exportnati-
on. So etwa mit Blick auf die insgesamt gute Kapazitats-
auslastung und hier den weiter bestehenden Fachkréaf-
temangel.

Nach der 2020 insbesondere wegen sinkender Energie-
preise niedrigen Inflationsrate (0,5 %) wird fir 2021 bzw.
2022 wieder mit 1,4 bzw. 1,6 % gerechnet, was dem Ni-
veau der Jahre 2017 bis 2019 entspricht.
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Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) dramatisch weltweit ausgebreitet. Die Pandemie wirkte
sich duBerst negativ auf die globalen Volkswirtschaften aus und fiihrte zu einer ausgepragten Rezession. Auch
in Deutschland hat sich die Coronakrise seit Februar 2020 mit deutlichen Einschnitten im sozialen und im Wirt-
schaftsleben gezeigt. Die Wohnungswirtschaft allerdings hat sich bisher als robust und widerstandsfahig erwiesen.
Auch bei der SUDHEIDE eG war die Pandemie présent in den Vorkehrungen, die als SchutzmaBnahmen getroffen
wurden. Sie reichten von der teilweisen Arbeit im Home Office iiber die voriibergehende SchlieBung der Geschafts-
stelle bis zur Maskenpflicht auf allen Gangen und dem téglichen Desinfizieren der Biirordume.

Grundlagen des Unternehmens und Geschiftsverlauf
Die SUDHEIDE eG gehort im Raum Celle zu den fiihren-
den Unternehmen der Wohnungswirtschaft. Sie ist Celles
groite Wohnungsbaugenossenschaft und handelt aus-
schliellich zum Wohl ihrer Mitglieder. Die Kernaufgabe
der SUDHEIDE eG ist es, Mitgliedern attraktiven und be-
zahlbaren Wohnraum zur Verflgung zu stellen.

Im Berichtszeitraum gehoren 411 Gebaude mit 2.570
Wohnungen, 11 sonstige Einheiten, 522 Garagen und
Carports sowie 47 Stellplatze, zum Bestand.

Die Wohn- und Nutzflache hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um 1.013,81 m? erhoht und betragt insgesamt
150.483,51 m2. Die durchschnittliche Kaltmiete halt sich
auf Vorjahresniveau (5,22 €/m?). Die SUDHEIDE eG be-
sitzt 383.034 m?2 eigene Grundstlcksflache.

Die gestiegene Leerstandsquote in 2020 ist sowohl auf die
Abrissgebaude, die derzeit leergezogen werden, als auch
auf die deutlich langeren Sanierungsphasen zurtickzufih-
ren, die seit der Schadstoffbeseitigung erheblich mehr Zeit
in Anspruch nehmen. Die Zufriedenheit der SUDHEIDE
eG-Mieter wird durch die zahlreichen Wohnungswechsel
innerhalb des Bestands deutlich. Per 31.12.2020 betrug
die Leerstandsquote 3,58 %, im Vorjahr 3,45 %.

Die aufgefiihrten Leerstande sind meist durch bautechni-
sche MaRRnahmen wie beispielsweise Schadstoff, Elekt-
ro- und Badsanierungen begriindet. Die Kiindigungsgriin-
de liegen, ahnlich wie im Vorjahr, oft am Wunsch nach
Ortswechsel. Der Wunsch nach einer groBeren Woh-
nung, der Wechsel ins Pflegeheim oder aber der Eigen-

Plan 2021
T€
Umsatzerlose aus Mieten 10.200
Instandhaltungsaufwendungen 3.800
Zinsaufwendungen 817
Jahresiiberschuss 1.000

tumserwerb sind ebenfalls stark ausgepragt. Die Vor-
liebe unserer Mieter, innerhalb unseres Bestandes zu
wechseln, zeigt uns, dass die Wohnungen der SUDHEIDE
eG als zeitgemal’ und attraktiv wahrgenommen werden.
DerAltersdurchschnitt unserer Mieter hat sich nach un-
ten verschoben, der Schwerpunkt liegt jetzt bei den 46-
60 und 61-75 Jahrigen.

Unser Wohnungsbestand verteilt sich Uber Stadt und
Landkreis Celle sowie die Landkreise Heidekreis, Gifhorn,
Borde, Oder/ Spree und die Region Hannover.

Dieser Streubesitz muss bei einer Fluktuationsrate von
10,47 % = 269 WE (VJ 10,45 %) mit hohem Verwaltungs-
aufwand bewirtschaftet werden.

Durch unseren regional weit verteilten Wohnungsbe-
stand stellt sich die Vermietungssituation in den einzel-
nen Bereichen sehr unterschiedlich dar. In Celle, unserem
Hauptstandort, liegt die Vermietungsquote bei 98,24 %
und in Burgdorf bei 96,11 %.

Die Erlésschmalerungen beliefen sich auf 676.901,24 €
(VJ 505.615,86 €).

Fremdverwaltet werden 341 Wohnungen im Rahmen
eines Geschaftsbesorgungsvertrages. Die Wohnungen
liegen im Bereich der Stadt Celle und gehoren der Volks-
hilfe Celle eG.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmen-
sentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle
zusammen.

Ist 2020 Ist 2019 Ist 2018
T€ T€ T€
10.094 9.838 9.680
3.789 4.223 3.549
796 880 957
1.045 913 1.047

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen hatten wir
die Aufwendungen und Ertrage fir das Geschaftsjahr mit
Vorsicht geplant.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durch-
schnittlich rd. 25,20 €/m? einschliellich Regiebetrieb.
Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegressi-
on und gunstigerer Prolongation im Bestand riicklaufig.

Die Neuaufnahme fir die Erwerbsfinanzierung ist dabei
bericksichtigt.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genos-
senschaft positiv, da wir den Wohnungsbestand in guter
Celler-Lage aufgestockt haben, die Instandhaltungs- und
Modernisierungstatigkeit planmalig fortgefihrt und die
Ertragslage gestarkt haben.
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3.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

3.3.1 Vermogenslage
Das Anlagevermogen betragt 93,41 % der Bilanzsum-
me (VJ 90,59 %). Es ist vollstandig durch Eigenkapital
und langfristige Fremdmittel einschliellich langfristiger
Ruckstellungen gedeckt.

Das Eigenkapital nahm um 852 T EURO zu. Die Eigenka-

pitalquote betragt, bei um 0,44 % gesunkener Bilanzsum-
me, 41,29 % (VJ 40,12 %). Die Vermogenslage ist geord-
net, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2020 im Ver-
gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2020 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Vermogensaufbau
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegens-
stinde und Sachanlagen 78.109 90,4 80.194 933 2.085
Beteiligungen 4 0,0 4 0,0 0
Ausleihungen 30 0,1 27 0,1 -3
Finanzanlagen 104 0,1 104 0,1 0
78.247 90,6 80.329 93,5 2.082
Umlaufvermégen
mittelfristig
Bauvorbereitung, Grundstiicke ohne 1 00 1 00 0
sowie mit fertigen Bauten ' '
Forderungen und sonstige .
Vermdogensgegenstande 82 01 18 0.0 14
Wertpapiere 4 0,0 4 0,0 0
Bausparguthaben 191 02 164 02 -27
238 0,3 197 0,2 -41
kurzfristig
unfertige Leistungen und
andere Vorréte 3.543 41 3.571 42 28
Forderungen und sonstige .
Vermdogensgegenstande 474 05 801 03 73
fliissige Mittel 3.845 4,5 1.573 18 -2.272
7.862 9,1 5.445 6,3 -2.417

31.12.2019
T€
Vermdgensaufbau
Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten 32
Gesamtvermogen 86.379
Kapitalstruktur
Geschiftsguthaben 4.235
Riicklagen 30.260
Bilanzgewinn 162
Eigenkapital 34.657
Fremdkapital
lang- und mittelfristig
Rickstellungen 988
Verbindlichkeiten 45.661
46.649
kurzfristig
Rickstellung 25
Verbindlichkeiten 5.002
5.027
Rechnungsabgrenzungsposten 46
Gesamtkapital 86.379

00

100

49
350
02

40,1

11
529

54,0

00
58
58

0,1

100

31.12.2020

T€
31
86.002
4.202
31.147

160

35.509

993
44.564

45.557

25
4.863
4.888

48

86.002

0,0

100

49

02

41,3

12

53,0

0,0

56

5,6

0,1

100

Veranderungen

T€

-1.097

-1.092

-139

-139

-377
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Im Rahmen unseres Finanzierungsmanagements wird darauf geachtet, sémtlichen Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsbetrieb termingerecht nachkommen
zu konnen. Darliber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben ei-
ner von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weitere Liqui-
ditat geschopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung und fir
Neuinvestitionen zur Verfigung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalguote we-
sentlich beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlielllich in der EURO — Wahrung, sodass Wah-
rungsrisiken nicht bestehen. Bei den fir die Finanzierung des Anlagevermogens herein-
genommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschlielllich um langfristige
Annuitdtendarlehen mit einer Restlaufzeit bis zu 25 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbe-
lastung fiir unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 1,79 %.
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Der im Geschéaftsjahr 2020 erzielte Jahresiberschuss
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusam-
men:

Der Jahresiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjah-
ren, Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes.

31.12.2019 gesamt 31.12.2020 gesamt Veranderungen

T€ % T€ % T€

Umsatzerlose
Hausbewirtschaftung 12.744 97,6 12.920 98,0 176
Betreuungstatigkeit 206 1,6 210 1,6 4
Bestandsveranderungen 102 0,8 53 04 -49
Andere aktivierte Eigenleistungen 0 0,0 0 0,0 0
13.052 100,0 13.183 100,0 131
Lisfertngen and Leisugen 7:300 559 6956 528 344
Personalaufwand -1.486 -11,4 -1.629 -12.4 -143
Abschreibungen (planmaRig) -1.903 -14,6 -2.018 -15.3 -115
e : : :
ngr\i/?gnscfunnsgtiegne betriebliche 833 64 797 55 112
(Sgoenv?itr;%inabhéngige) Steuern 444 34 -459 85 -15
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -880 -6,7 -796 -6,0 84
Sonstige Betriebsertrdage 449 34 433 33 -16
Finanzergebnis 8 0,1 9 0,1 1
Operatives Ergebnis 663 5,1 7,9 383
Neutrales Ergebnis 0 0,0 0,0 -1
Ergebnis vor Ertragssteuern 663 5,1 79 382
Ertragssteuern 250 1,9 0 0,0 -250
Jahresiiberschuss 9213 7,0 1.045 79 132
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3.3.4 Ausgewahlte Kennzahlen

Ausgewihlte Kennzahlen zur Vermogenslage

2016 2017 2018 2019 2020
Eigenkapital (T€) 31.478 33.024 33.961 34.657 35.509
langfristiges Fremdkapital (T€) 43.152 43.836 43.400 45.661 44.564
74.630 76.860 77.361 80.318 80.073
Anlagevermogen (T€) 71.327 73.489 74.866 78.247 80.329
Anlagedeckungsgrad 1 (%) 44,13 44,94 45,36 44,29 44,20
Anlagedeckungsgrad Il (%) 104,63 104,56 103,33 102.65 99,68
Investitionen (T€) 3.489 4.004 3.576 5.335 4179
Abschreibungen (T€) 1.693 1.816 1.840 1.903 2.018
Nettoinvestitionen (T€) 1.796 2.188 1.676 3.432 2.161
Fremdkapital (T€) 48.504 49.338 49.432 51.723 50.493
Gesamtkapital (T€) 79.982 82.362 83.393 86.379 86.002 ‘
< <
& Eigenkapitalquote (%) 39,36 40,10 40,72 40,12 41,29 é
2 Statischer Verschuldungsgrad (%) 154,09 149,40 145,56 149,24 142,20 =

Entwicklung des Cashflow

2016 2017 2018 2019 2020
T€ T€ T€ T€ T€
Jahresiiberschuss 1.856 1.636 1.047 913 1.045
Afa auf Gegenstdnde des AV 1.693 1.816 1.840 1.903 2.018
Vgrénderung der langfristigen 0 0 0 0 0
Rickstellungen
Cashflow 3.549 3.452 2.887 2.816 3.063
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Ausgewihlte Kennzahlen zur Hausbewirtschaftung
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2016 2017 2018 2019 2020

T€ T€ T€ T€ T€
Sollmiete 9.223 9.501 9.680 9.840 10-094
Erlésschmélerungen -372 -438 -369 -506 -677

Mieterlose

Sollmiete/gm/Monat 5,06 516 524 521 522

Ausfallquote -4,0 -4,6 -3.8 -5,1 -6,7

Zinsaufwand 1.136 1.070 957 880 796 . .

Zinsaufwand/gm/Monat 0,65 061 0,54 0,49 045 ) : o

R °
L]
Instandhaltungskosten 2.560 2.603 3.560 4223 3.789
Instandhaltungskosten/gm/Monat 1,46 1.48 2,00 2,36 2,10
-«
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Obwohl sich die Wohnungswirtschaft bisher
in der Pandemie als widerstandsfahig erwie-
sen hat, macht es die Dauer der Mallnah-
men der Bundesregierung und der Bundes-
lander zur Pandemiebekampfung schwierig,
negative Auswirkungen auf den Geschafts-
verlauf einzuschatzen. Zu nennen sind mog-
liche Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und Baumalnahmen, verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und
der Verzdgerung von geplanten Einnahmen.

Unser Risikomanagementsystem umfasst
das Controlling und die regelmaRige interne
Berichterstattung. Wesentliche Risiken sind
nicht erkennbar. Auch fur die Zukunft erwar-
ten wir eine gunstige Vermietungssituation
mit punktuell leicht steigenden Mieten. Wei-
tere Chancen werden wir durch den Neubau
und Erwerb von Wohnungen wahrnehmen.
Die Nachfrage und das derzeitige Zinsniveau
unterstltzen diese Vorgehensweise. Woh-
nungsverkaufe sind nur bei den restlich vor-
handenen Mieteinfamilienhdusern geplant.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch
niedrigem Niveau begunstigt die Ertragsla-
ge und gegebenenfalls weiteres Wachstum
durch Neubau und Immobilienerwerb, wo-
bei flir den Ankauf der Preis und die Lage
von entscheidender Bedeutung sind. Wegen
steigender Tilgungsanteile bei den Annuita-
tendarlehen und der recht gleichmaRigen
Verteilung der Zinsbindungsfristen halten
sich die Zinsénderungsrisiken fur unsere Ge-
nossenschaft im Uberschaubaren Rahmen.

In Einzelfallen wurden zur Sicherung glns-
tiger Konditionen Prolongationen im Voraus
abgeschlossen.

Der besondere Vorteil unseres Geschafts-
modells liegt in den regelmaRig eingehen-
den Nutzungsgeblhren. Weder ist aufgrund
der aktuellen Marktlage noch der erwarteten
Entwicklung mit nennenswertem Leerstand
oder mit umfangreichen Mietausféallen zu
rechnen. Bei auch zuklnftig leicht steigen-
den Nutzungsgebuhren, bei weiterhin nicht
steigenden Zinsen sowie planmaRiger Fort-
fihrung von Instandhaltung und Modernisie-
rung rechnen wir fir 2021 mit Mietertragen
von T € 10.200, Zinsaufwendungen von T €
817 und planen die Kosten fir Instandhal-
tung mit T € 3.800. Als Jahreslberschuss
rechnen wir mit einem Betrag von T € 1.100.
Damit wird unser Eigenkapital weiter ge-
starkt und die finanzielle Basis flr kiinftige
Investitionen weiter verbessert.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Ri-
siken aus der Corona-Pandemie ist in der
Unternehmensplanung Rechnung getragen
worden. Unter Berlcksichtigung des gegen-
wartigen unsicheren wirtschaftlichen Umfel-
des sind Prognosen fir das Geschaftsjahr
20271 mit Unsicherheiten verbunden. Die of-
fene Dauer sowie der Umfang der MaRlnah-
men der Bundesregierung und der Bundes-
l&nder zur Pandemiebekdmpfung machen
es dabei schwierig, negative Auswirkungen
auf den Geschéftsverlauf zuverlassig einzu-
schétzen und kénnen zu einer negativen Ab-
weichung bei einzelnen Kennzahlen fihren.
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Am Ende des Berichtsjahres hatte unsere Genossenschaft 2.870 Miglieder,
3 mehr als zu Beginn des Jahres. Das Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder betrug am Jahresende 3.989.019,24 €.

T mgmH T e
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Die 28. Vertreterversammlung fand am 16. September 2020 in Celle statt. Alle
nach Gesetz und Satzung erforderlichen Beschlisse wurden gefasst. Von den
61 gewahlten Vertretern waren 18 stimmberechtigte Mitglieder anwesend
(29,51 Prozent). Turnusgemal schieden Frau Petra Feldmann und Herr Ge-
rald Hohl aus. Sowohl Frau Petra Feldmann als auch Herr Gerald Hohl wurden
einstimmig wiedergewahlt.
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31.12.2019 31.12.2020 Veranderungen T€
Lang- und mittelfristiger Bereich
Vermogenswerte 78.485 80.526 2.041
Finanzierungsmittel 81.306 81.066 -240
Ul?erdet':kt.mg de‘r Ianq- und . -2.821 -540 2.281
mittelfristigen Finanzierungsmittel
Kurzfristiger Bereich
Vermogenswerte einschlieRlich 7894 5476 a8
Rechnungsabgrenzungsposten
Finanzierungsmittel

Stichtagsliquiditat
(Netto-Geldvermdgen)
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2020 2019
T€ T€ T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 3.845,20 4.338,00
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit *) 3.929,10 3.621,90
Cashflow aus Investitonstatigkeit -4.095,40 -5.281,70
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit **) -2.105,70 -2.272,00 1.167,00

Finanzmittelbestand 31.12.

’ *) darin enthalten: Cashflow nach DVFA/SG 3.067,70 2.822,90
. ° . .
® .
o _**) darin enthalten: planmaBige Tilgungen -2.944,00 -2.717,70
° L] . Vd
[ 4 .
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AKTIVSEITE zum 31.12.2020 | zum 31.12.2019 PASSIVSEITE zum 31.12.2020 zum 31.12.2019
Bezeichnung der Positionen ) € ) € i € Bezeichnung der Positionen € € €
A. Anlagevermégen ) ) i A. Eigenkapital
I. Imnmaterielle Vermogensgegenstinde 1. Geschiftsguthaben
1. Entgeltlich erworbene Software/Lizenzen 26.007,28 25.688,51 1. Der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausscheidenden Mitglieder 213.000,00 248.000,00
2. Der verbleibenden Mitglieder 3.989.019,24 3.986.611,54
II. Sachanl ' '
achamagen : : : 4.202.019,24 423461154
1. Grundstuck d dstiicksgleiche Rechte mit Wohnbaut 76.684.834,78 72.696.144,10 '
rundstucie und grundstucksgleicne Rechte mit onnbauten ' ' (riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 3.180,76 €) (1.788,46)
2. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 686.742,84 664.833,90
3. Grundstlicke ohne Bauten 279.197,50 523.088,39
11. Ergebnisriicklagen
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 962.929,80 886.169,35
) 1.Sonderriicklage § 27/2 DMBIIG 72.550,89 72.550,89
5. Anlagen im Bau 1.519.177,95 3.136.410,86
) 2.Sonderrlcklage § 17/4 DM BilG 44.493,99 44.493,99
6. Bauvorbereitungskosten 35.504,66 176.607,05 : :
) 3. Gesetzliche Riicklage 3.349.954,37 3.245.454,37
7. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
’ ’ [ 4. Bauerneuerungsriicklage 22.081.200,22 21.331.200,22
80.168.387,53 78.083.253,65
5. Andere Ergebnisriicklagen 5.598.353,19 5.566.017,96
11l Finanzanlagen : :
- ' ' [ 31.146.552,66 30.259.717,43
s 1. Beteiligungen 3.916,00 3.916,00 s
§ 2. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 26.500,00 29.750,00 §
5 | : N
§ 3. Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 . Bilanzgewinn Qé
N 4. Andere Finanzanlagen 104.040,00 134.456,00 104.040,00 1. Jahrestberschuss 1.044.932.93 912.860,23 N
% Anlagevermdgen insgesamt 80.328.850,81 78.246.648,16 2. Einstellung in Ergebnisriicklagen 884.500,00 160.432,93 750.300,00 %
3 . . ! &5
N B. Umlaufvermigen Eigenkapital insgesamt 35.500.004,83 34.656.889,20 N
:}2 I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite ?;
A NS
1. Grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten 10.990,00 10.990,00 o
3 B. Riickstellungen ) ) P
2. Unfertige Leistungen 3.457.667,06 3.404.426,68 1. Steuerrtickstellungen 0.00 0.00
3. Andere Vorréte 1857719 | ... 139.179,57 2. Sonstige Riickstellungen 1.017.909,25 1.017.909,25 1.012.912,72
3.5682.234,25 3.554.596,25
II. Forderungen und tige Vermogensgegenstande C. Verbindlichkeiten
1. Forderungen aus Vermietung 125.932,51 8511854 1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 43.851.92328 44.892.392,04
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7460 7460 2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 712.147,58 768.461,72
3. Sonstige Vermdgensgegenstande ) 192.739,81 ) i 420.954,88 3. Erhaltene Anzahlungen 3997 25051 4005767 56
318.746,92 506.148,02 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 143.456,48 141.272,00
fli. Wertpapiere . . . 5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 1.800,64 1.328,83
1. Sonstige Wertpapiere 3.500,00 3.500,00 6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 610.149,56 736.340,11
. . 7. Sonstige Verbindlichkeiten 110.125,71 117.863,50
IV. Fliissige Mittel und Bausparguthaben . -
) L ' ' | 49.426.853,76 50.663.425,76
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.573.240,41 3.845.183,64 : :
davon aus Steuern 24.355,10 (27.230,51)
2. Bausparguthaben 164.211,06 1.737.451,47 191.573,49
. A davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 2.660,17 (2.575,04)
Umlaufvermdgen insgesamt 5.641.932,64 8.101.001,40 : :
C. Rechnungsabgrenzungsposten D. Rechnungsabgrenzungsposten 48.286,78 46.235,81
1. Geldbeschaffungskosten 0,00 0,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 31.27117 31.271,17 31.813,93
Bilanzsumme 86.002.054,62 86.379.463,49

Bilanzsumme 86.002.054,62 86.379.463,49
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2020 2019
Bezeichnung der Positionen € € €
1. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 12.920.061,99 12.743.718,90
b. aus der Betreuungstétigkeit 210.216,32 206.132,04
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 29.550,94 29.008,19

2. Erhohung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung

13.159.829,25

53.240,38

0,00

403.018,17

6.956.359,09

12.978.859,13

101.646,19

0,00

420.239,28

7.299.711,21

Rohergebnis

6.659.728,71

6.201.033,39
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6. Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter 1.328.371,88 1.209.305,57
b. Soziale Abg‘a}ben und Aufwendungen fir Altersversorgung 301.057.22 1.629.429.10 276.605,59
und Unterstitzung
Davon fir Altersversorgung 25.481,72 € (19.180,61)
7. Abschreibun.gen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des 2.017.86338 1.903.377,86
Anlagevermogens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 721.335,87 833.224,66
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 4.353,80 3.883,44
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 796.488,82 879.826,06
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 -249.738,75
13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.504.041,35 1.356.898,35
14. Sonstige Steuern 459.108,42 444.038,02
15. Jahresiiberschuss 1.044.932,93 912.860,23
o A
= "lri‘:::f-: :.j.v_h}iﬂ 17. Bilanzgewinn 160.432,93 162.560,23
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anzufovnpnen, wo-das terz zutause i<l

8.1 Aligemeine Angabe

Die SUDHEIDE eG hat ihren Sitz in Celle und ist eingetra-
gen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Lineburg (Reg. Nr. 100002). Der Jahresabschluss ist
nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbu-
ches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften, unsere
Satzungsbestimmungen und die Verordnung Uber Form-

blatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16.10.2020
(FormblattVO) beachtet.

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

8.2 Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wurden gegentber dem Vorjahr nicht vorgenommen. Die
angegebenen Vorjahresbetrage sind vergleichbar.

Anlagevermogen

Als immaterielle Vermdgensgegenstande werden ent-
geltlich erworbene Lizenzen bilanziert und mit ihren An-
schaffungskosten bewertet, vermindert um der betriebs-
gewohnlichen Nutzungsdauer von drei bzw. fiinf Jahren
entsprechende planmalige Abschreibungen.

Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgeflhrten An-
schaffungs- und Herstellungskosten bewertet, ver-
mindert um der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer
entsprechende planmalige Abschreibungen. In die Her-
stellungskosten des Geschaftsjahres wurden neben den
Fremdkosten keine eigenen Architektenleistungen ein-
bezogen. Fremdkapitalzinsen und Grundsteuern wurden
nicht aktiviert. Als betriebsgewohnliche Nutzungsdau-
er wurde flir Wohngebaude, fiir Geschafts- und andere
Bauten sowie AuRRenanlagen eine Nutzungsdauer von 80
Jahren angenommen.

Fur die zum 01.12.2019 fertiggestellte Carportanlage
in Niedere Borde OT Bleiche, Friedensallee 1, mit 6 Car-
ports inkl. Abstellrdumen wurde eine Nutzungsdauer von
80 Jahren festgelegt. Diese Nutzungsdauer wurde auf 20
Jahre reduziert. Die zu wenig vorgenommene Abschrei-
bung in 2019 wurde in 2020 nachgeholt.

Das Gebaude in Celle, Kapellenberg 3, mit insgesamt 6
Wohnungen und 6 Stellplatzen wurde zum 01.04.2020
bezugsfertig. Der Grundstiickswert wurde gemal des
Wertes aus dem Kaufvertrag angesetzt. Die Nutzungs-
dauer des Gebaudes wurde mit 80 Jahren festgelegt.

Das Gebdaude in Wienhausen, Bungerstr. 4, mit insgesamt
8 Wohnungen und 10 Stellplatzen wurde zum 01.07.2020
bezugsfertig. Der Grundstlickswert wurde gemall des
Wertes aus dem Kaufvertrag angesetzt. Die Nutzungs-
dauer des Gebaudes wurde mit 80 Jahren festgelegt.

Die Nutzungsdauer des Objektes in Bad Fallingbostel, Mi-

chelsenstr. 23, 23a, wurde um 5 Jahre verlangert. Dieses
wurde aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungs-
maflnahmen vorgenommen.

Das unbebaute Grundstlick in Dahlenwarsleben, Eben-
dorfer Landstralle, wurde verkauft.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde mit den
Anschaffungskosten abzlglich planmaRiger linearer
Abschreibung nach den steuerlichen AfA-Tabellen ent-
sprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer abge-
schrieben.

Geringwertige Wirtschaftsglter bis 150,00 Euro wurden
im Zugangsjahr vollstandig abgeschrieben. Anschaf-
fungskosen zwischen 150,01 Euro und 1.000,00 Euro
netto wurden gem. § 6 Abs. 2a EStG in einem Sammel-
posten erfasst und Uber einen Zeitraum von 5 Jahren ab-
geschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermogen
Das Umlagevermogen wird grundsatzlich nach dem
strengen Niederstwertprinzip bewertet.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht mit den
Mietern abgerechnete umlagefahige Betriebskosten. Sie
sind zu Anschaffungskosten bewertet worden. Ausfalle
wegen nicht abrechenbarer Aufwendungen aufgrund von
Leerstanden wurden berlcksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wer-
den zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken auf Mietfor-
derungen wurden mit 45.000,- EUR wertberichtigt.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennba-
ren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Be-
wertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Be-
urteilung in Hohe des kiinftigen Erflillungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihnrem Erfillungsbetrag
angesetzt.
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8.3 Erlauterungen zur Bilanz

Immaterielle .
Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene
Software / Lizenzen

Sachanlagen

Grundstlcke und
grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstlcke und
%rundstuqksglelche

echte mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstlcke ohne Bauten

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen
Ausleihungen an Unterneh-

men, mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht

Andere Finanzanlagen

Gesamt

AK/HK
01.01.2020

113.736.761,45

1.190.258,67

523.088,39

1.896.818,02

3.136.410,86

176.607,05

29.750,00

104.040,00

137.706,00

120.948.677,42

3.916,00

Zugange
€

19.502,00

19.502,00

1.185.731,33

32.940,15

0,00

234.210,79

2.671.820,96

35.033,41

0,00

4.159.736,64

0,00

0,00

0,00

0,00

4.179.238,64

Abgange

€

0,00

0,00

0,00

0,00

-75.052,22

-2.192,64

0,00

0,00

0,00

-77.244,86

0,00

-3.250,00

0,00

-3.250,00

-80.494,86

Umb. (+/-)
€

0,00

0,00

4.634.028,34

0,00

-168.838,67
0,00

-4.289.053,87

-176.135,80

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Zuschr.

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Die Zusammensetzung und Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ergibt sich aus dem
nachfolgenden Anlagengitter.

AK/HK
31.12.2020
€

170.528,98

170.528,98

119.5566.521,12

1.223.198,82

279.197,50

2.128.836,17

1.5619.177,95

0,00

124.742.436,22

3.916,00

26.500,00

104.040,00

134.456,00

125.047.421,20

35.504,66

Kum.Afa/
Tilgungen
01.01.2020

-41.040.617,35

-525.424,77

0,00

-1.010.648,67

-42.702.029,26

Afa, Tilg.
Im Geschaftsjahr
€

-19.183,23

-19.183,23

-1.831.068,99

-11.031,21

0,00

-156.579,95

0,00

0,00
0,00

-1.998.680,15

0,00

0,00

0,00

0,00

-2.017.863,38

Afa Abginge/
Umbuchg.
€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
1.322,25

0,00
0,00
0,00

1.322,25

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

Kum. Afa
31.12.2020
€

-144.521,70

-144.521,70

-42.871.686,34

-536.455,98

0,00

-1.165.906,37

0,00

0,00
0,00

-44.574.048,69

0,00

0,00

0,00

0,00

-44.718.570,39

Buchwert
31.12.2020

76.684.834,78

686.742,84

279.197,50
962.929,80

1.519.177,95

35.504,66

3.916,00

26.500,00

104.040,00

134.456,00

80.328.850,81
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Die Umbuchungen bei Grundstiicke mit Wohnbauten betreffen die Fertig-
stellungen der Neubauten in Celle, Kapellenberg, und Wienhausen, Bun-
gerstral3e.Die Grundstiicke ohne Bauten verringern sich aufgrund der
begonnenen Bautatigkeit in Celle, Bahnhofstralle, und dem Verkauf in Dah-
lenwarsleben, Ebendorfer Landstrale.

Der Zugang bei den Anlagen im Bau ergibt sich aus dem begonnenen Neu-
bau in Celle, BahnhofstralRe.

Der Zugang bei den Bauvorbereitungskosten ergibt sich aus den Planungs-
kosten fiir den Neubau einer Carportanlage in Celle, Stdheide, sowie fir

den Umbau in Gro Ammensleben, GroRe Stralle.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen
beinhalten ausschlieBlich noch abzurechenden Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen stellen sich fiir 2020 wie folgt dar:

2019 2020
Forderungen aus Vermietung 85.118,54 125.932,51
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 74,60 74,60
Sonstige Vermdgensgegenstinde 420.954,88 192.739,81

506.148,02 318.746,92

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

Das Geschaftsguthaben hat sich wie folgt entwickelt:

Stand am 01.01.2020

Guthaben der verbleibenden Mitglieder 3.986.611,54
Tod fritherer Jahre -11.400,00
Zugang 2020 239.807,70
Abgang 2020 -13.000,00

Stand 31.12.2020

Guthaben der verbleibenden Mitglieder 3.989.019,24

Guthaben der ausscheidenden Mitglieder 213.000,00 4.202.019,24

Das Geschéftsguthaben insgesamt hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um 32.592,30 EUR verringert.
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Die Riicklagen haben sich wie im nachfolgenden Riicklagenspiegel dargestellt, entwickelt:

55 An/whg zum Jalresabsehluss

Einstellungen aus dem

01.01.2020 Jahresiiberschuss des Entnahmen 31.12.2020
Geschiftsjahres
Sonderriicklage §27/2 DMBIlG 72.550,89 0,00 0,00 72.550,89
Sonderriicklage §17/4 DMBIlG 44.493,99 0,00 0,00 44.493,99

W s i i v ML i T

|- HEEREE®D Gesetzliche Riicklage 3.245.454,37 104.500,00 0,00 3.349.954,37
2 -..I..,. o o o o o B B R . . o
Eﬁ.ﬁ | ﬁ%‘ 1\ gll%'t |; m;‘ "-':tl'l | FI!‘EI Bauerneuerungsriicklage 21.331.200,22 750.000,00 0,00 22.081.200,22
e e En BEEES

A et ra‘“ fH | —— Andere Ergebnisriicklagen 5.566.017,96 32.335,23 0,00 5.598.353,19 JI
8 Exs P :

w, B ‘;‘ 30.259.717,43 886.835,23 0,00 31.146.552,66

EEEt T

| S e S o ke F
ne:=" | Ao " £+t TEY il In den Einstellungen in Andere Ergebnisriicklagen sind ~ Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entspre-

A S

2.335,23 EUR aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres ent- chend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Ver-
halten. bindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert

sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlich-
In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstel-  keitenspiegel.

lungen mit nicht unerheblichem Umfang enthalten: Die

Rlckstellungen fur Schonheitsreparaturen betragen zum  Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag
31.12.2020 950.593,75 EUR. Da die Restlaufzeit kirzer ~ rechtlich entstehen, bestehen - wie im Vorjahr —
als 1 Jahr ist, wurde keine Abzinsung vorgenommen. nicht.
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per 31. Dezevnboer 2020

8.4 Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Insgesamt unter Davon Restlaufzeit  Uber fiinf Jahre Gesichert Art der
i Jah in - fiinf Jahi Sich . . . .
elnerg e e € ¢ ieherting Die Umsatzerlose setzen sich wie folgt zusammen:
Verbindlichkeiten
gegeniiber 43.851.923,28 3.014.360,60 12.295.131,92 28.542.430,76 43.851.923,28 GPR
Kreditinstituten Aus der Hausbewirtschaftung
(Vorjahr) 44.892.392,04 2.883.924,44 11.812.277,51 30.196.190,09 44.892.392,04 GPR Sollmieten u. a. 10.098.401,63 €
Verbindlichkeiten Gebuhren und Umlagen 3.498.561,60 €
gegeniiber 712.147,58 57.444,66 214.376,26 440.326,66 712.147,58 GPR - - -
anderen Kreditgebern 13.596.963,23 €
(Vorjahr) 768.461,72 56.314,18 217.08524 495.062,30 768.461,72 GPR
Erhaltene 3.997.250,51 3.997.250,51 0,00 0,00 0,00 - Erldsschmalerungen
Anzahlungen
(Vorjahn) 4.005.767 56 4.005.767 56 000 000 0,00 . Sollmieten, Gebuhren und Umlagen /. 676.901,24 €
¢ I . 12.920.061,99 € ¥
3 . 3
3 Verblndlichkeiten 143.456,48 143.456,48 0,00 0,00 0,00 - =
S aus Vermietung 3
= _ =
9 (Vorjahr) 141.272,00 141.272,00 0,00 0,00 0,00 - e v
= e . S S RS RS O R aus Betreuungstatigkeit 210.216,32 € 3
X Verbindlichkeiten aus ?\
$ Betreuungstitigkeit 1.800,64 1.800,64 0.00 0,00 0,00 - 13.130.278,31 N
N N
gh (Vorjahr) 1.328,83 1.328,83 0,00 0,00 0,00 - §\
< P . <
Verbindlichkeiten aus . . . .. . . . .
- Lieferungen 610149 56 547 060,36 63.089.20 000 000 . Es ergibt sich eine Bestandserhthung bei unfertigen Leistungen in ~
o und Leistungen Hohe von 53.240,38. 5

(Vorjahr) 736.340,11 708.235,75 28.104,36 0,00 0,00 - " . .
e Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Sonstige

Verbindlichkeiten 110.125,71 65.266,88 44.858,83 0,00 0,00 -

Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung:
(Vorjahr) 117.863,50 72.008,11 4585539 0,00 0,00 -

Aus der Hausbewirtschaftung

49.426.853,76 7.826.640,13 12.617.456,21 28.982.757,42 44.564.070,86
a) Betriebskosten 3.146.569,06 €
(Vorjahr) 50.663.425,76 7.868.850,87 12.103.322,50 30.691.252,39 45.660.853,76
s s s s s P b) Instandhaltungskosten 3.789.294,28 €
c¢) Andere Aufwendungen 20.495,75 €
davon aus Steuern 24.355,10 27.230,51

davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit

6.956.359,09 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen iberwiegend die
Dauerfremdfinanzierungsmittel fiir Mietobjekte.

2.660,17 2.575,04

GPR = Grundpfandrecht

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betragen 0,00 EUR.
Die sonstigen Steuern betragen im Geschéftsjahr 459.108,42 EUR.
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8.5 Sonstige Angaben

Es bestehen folgende Haftungsverhéltnisse: Haftungsverhaltnisse aus Genossenschaftsanteilen = 400,00 EUR.
Die Genossenschaft halt eine Beteiligung zu 25 % an der Fair-Kauf-Center GmbH mit Sitz in Celle.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen der Genossenschaft, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, betragen aus Auftragsobligo fir Neubauvorhaben und Modernisierungsarbeiten 1.178.299,98 €.

Kautionen fiir Nichtmitglieder aus einzelnen Sparbichern sowie Mietblrgschaften = insgesamt 48.052,95 EUR.

Im Geschaftsjahr 2020 waren durchschnittlich 23 Arbeitnehmer beschaftigt:

Angestelite
Aufsichtsrat
Kaufmannisch 10 Axel Lohofener Vorsitzender
Technisch 8 Stefan Gratzfeld stellv. Vorsitzender
Teilzeit 5 Vorsitzender des Priifungsausschusses
Gewerbliche Arbeitnehmer 5 :
Silke Lorenz
Auszubildende 4 Gerald Hohl Vorsitzender des Bauausschusses
Petra Feldmann
Vorstand Ahmet Kuyucu
Michaela Gehl Vorstandsmitglied
Hartmut Kynast Vorstandsmitglied

Mitgliederbewegung

Bestand Mitglieder Anteile Haftsumme € Die Geschéf.tsguthaben dgr Yerblei_
: e e s : benden Mitglieder haben sich im Ge-

Anfang 2020 287 19042 308840000 schaftsjahr um 2.407,70 EUR erhoht. Die

Tod friiherer Jahre 13 57 11.400,00 Haftsummen haben SI.(‘:h im Geschafts-
: e s e : jahr um 3.800 EUR erhoht.

Zugang 2020 230 1.206 241.200,00

Ubertragung 2020 -10 -65 -13.000,00

Abgang 2020 -204 -1.065 -213.000,00

Ende 2020 2.870 19.961 3.992.200,00

Priifungsverband

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen eV, Leibnizufer 19,
30169 Hannover.
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Die Vertreterversammlung stimmt der im Jahresabschluss zum 31.12.2020 bericksichtigten,
durch Vorstand und Aufsichtsrat gemaly § 28 Buchst. k der Satzung beschlossenen, Einstellung
in die Ergebnisriicklagen in Hohe von 884.500,00 EUR zu und nimmt den durch den Aufsichtsrat
festgestellten Jahresabschluss 2020 zur Kenntnis.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn in Hohe von 160.432,93 EUR
wie folgt zu verwenden.
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N 4 % Dividende auf das Geschéftsguthaben am 01.01.2020 159.008,47 €

o
° Zuweisung in die anderen Ergebnisriicklagen 1.424,46 €
160.432,93 €

L £

Der Vorstand Michaela Gehl Hartmut Kynast

Celle, 29. April 2021




Bevieli des A ufjs celilerale

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand der Genossenschaft
dberwacht und die ihm nach Gesetz und Satzung oblie-
genden Pflichten wahrgenommen. Er wurde regelmaBig
dber die Entwicklung und den Stand der Genossenschafts-
geschafte unterrichtet und hat in gemeinsamen Sitzun-
gen alle wichtigen geschaftspolitischen Fragen mit dem
Vorstand erortert. Aufgrund der Coronarisiken konnte der
Bauausschuss nicht zusammen kommen. Der Priifungs-
ausschuss ist im Berichtsjahr zusammen getreten und ta-

tig geworden. Im kommenden Jahr werden die Sitzungen,
wenn notwendig, online durchgefihrt.

Der Prifungsbericht des Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.
fur das Geschaftsjahr 2019 sowie der Jahresabschluss
2020 wurden vom Aufsichtsrat analysiert. Der Aufsichtsrat
nimmt befriedigt zur Kenntnis, dass dank der sorgféltigen
Geschaftspolitik besondere Risiken nicht bestehen.

Den Vorschldagen des Vorstandes bezlglich der Zuwei-
sung zu den Ricklagen und der Hohe der Dividende
schlieBt sich der Aufsichtsrat an und empfiehlt sie der
Vertreterversammlung zur Beschlussfassung.

Der Vorstand sowie die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
haben durch ihre gute Arbeit zu dem Jahresergebnis we-
sentlich beigetragen. Der Aufsichtsrat spricht Dank und
Anerkennung aus. Er dankt auch den Mitgliedern der Ge-

nossenschaft fiir das Vertrauen, das den Gremien der
SUDHEIDE eG eine wichtige Unterstiitzung war.

Celle, 29.04.2021

Axel Loh6fener
Vorsitzender des Aufsichtsrates

63 DBerelidles Aufscelizratz




Hewrn, Wotnang,
@QKZL%SVWW;

Weltbester Wohlfthlort zum entspannten
Abhangen (,chillen’), haufig in Gesellschaft
des jeweiligen Lieblingsmenschen.

Bsp.: ,Heute bleiben wir Zuhause und kochen
was Leckeres!” In der Regel auch Standort
von Sofa, Bett und Kuhlschrank.

SUDHEIDE eG Wohnungsbaugenossenschaft
Grol3-Hehlener-Kirchweg 5 | 29223 Celle | Telefon: 05141/594-0
www.suedheide.de | info@suedheide.de



