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Die Wohnungsbaugenossenschaft mit der
personlichen Note - seit mehr als 125 Jahren

Wir bieten unseren Mitgliedern
mehr als nur ein Dach Gber
dem Kopf:

¢ Dauerwohnrecht
fir alle Lebensphasen

e Mitgestaltungsmoglichkeiten
in der Genossenschaft

e bezahlbare Mieten in
energetisch hocheffizienten
Wohnanlagen

¢ hohe Wohnqualitit in urbaner
Umgebung, auf Wunsch auch
in neuen Wohnformen

e umfassende Beratung
und Service in allen Fragen
des Wohnens
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Aufsichtsrat
Stand: Mai 2019

Gabriele Martens
Rechtsanwaltin
Sandbergsweg 10
29303 Bergen
Mitgl.-Nr. 7126
gewdhlt: 22.06.2016

Dieter Zetzsche
Bankbetriebswirt
GriinackerstraRe 21
29348 Eschede
Mitgl.-Nr. 7140
gewdhlt: 26.06.2018

Dr. Andreas Kogler
Arzt

Gartenweg 2 b
29223 Celle
Mitgl.-Nr. 6391
gewdhlt: 26.06.2018

Marlies Netzel
Dipl.-Ing.
Kasterlohweg 4
29223 Celle
Mitgl.-Nr. 6805
gewdhlt: 21.06.2017

Vorsitzende

stellv. Vorsitzender

)

Schriftfihrerin

*) Mitglieder im Prlifungsausschuss

Vorstand

Stand: Mai 2019

Frank-Hartmut Kurfiirst
Dipl.-Betriebswirt

Am Fuchsbau 17
29331 Lachendorf
Mitgl.-Nr. 6383
gewdhlt: 09.12.2015

Fritz Stiinkel
Geschaftsfuhrer
Liineburger Str. 53
29223 Celle
Mitgl.-Nr. 5648
gewdhlt: 06.12.2017

Erhard Domrich
Dipl.-Ing.
Waldschmiede 62
29225 Celle
Mitgl.-Nr. 6234
gewdhlt: 21.05.2019

Vorsitzender

stellv. Vorsitzender



Unternehmens-Stammdaten

Stand: 31.12.2018

Griindung:
Rechtsform:

Eintragung:

Geschéftszweck:

Anzahl Mitglieder:
Anzahl Wohnungen:
Gesamtwohnflache:

Bilanzsumme:

Genossenschaftsorgane:

Mitarbeiter:
Anschrift:
Telefon:

Prifungsorgan:

24. April 1893
Eingetragene Genossenschaft

Genossenschaftsregister Nr. 100 003
beim Amtsgericht Liineburg

Neubau und Verwaltung von Mietwohnungen
(Vermietungsgenossenschaft)

1.315

691 Wohnungen, 7 Gewerbeeinheiten
42.725,30 gm

27.157.549,80 €

3 Vorstandsmitglieder
4 Aufsichtsratsmitglieder

~9 (davon 4 Teilzeitbeschéftigte)
Rostocker Str. 1 A, 29225 Celle
05141/88880-0, Fax: 05141/88880-20
Verband der Wohnungswirtschaft in

Niedersachsen und Bremen e.V. (VdW),
Leibnizufer 19, 30169 Hannover



Aligemeine Informationen

Die konjunkturelle Lage in Deut-
schland war nach den bisher
vorliegenden Zahlen auch 2018
durch ein Wirtschaftswachstum
gekennzeichnet. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im
angelaufenen Jahr um 1,5 % gestie-
gen - und damit das neunte Jahr in
Folge. Nach den noch relativ star-
ken ersten beiden Quartalen gab es
im Dritten einen leichten Riickgang
der Wirtschaftsleistung (- 0,2 %),
was in der Hauptsache durch tem-
pordre Sondereffekte begriindet ist
(insbesondere WLTP-Problematik
der Automobilindustrie). Zudem be-
lasten ganz grundsatzlich Unsicher-
heiten im auBenwirtschaftlichen
Bereich (Handelskonflikte, Brexit,
der Haushaltsstreit zwischen Italien
und der EU, Wahrungsturbulenzen
in den Schwellenldndern und geo-
politische Konflikte). Dank des
wieder positiveren vierten Quartals
konnte eine (technische) Rezession
abgewendet werden.

Im Vergleich der letzten funf 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 %).

h

Bericht iiber das Geschéftsjahr 2018

Zur wirtschaftlichen Entwicklung
haben sowohl die Binnennachfrage
als auch der Export beigetragen. Die
privaten Konsumausgaben lagen
preisbereinigt um 1 % Uber dem
Vorjahr (zuvor 2 %), wahrend die
des Staates um 1,1 % stiegen
(zuvor 1,4 %). In beiden Bereichen
fiel der Anstieg niedriger aus als in
den letzten drei Jahren.

Die Bruttoinvestitionen insgesamt
legten preisbereinigt im Vorjahres-
vergleich zu (+ 4,8 %). Bauinvestitio-
nen stiegen um 3,0 % (zuvor 2,9%).
In Ausrlistungen (Maschinen/ Gera-
te/ Fahrzeuge) wurde 4,5 % mehr
investiert (zuvor 3,7 %). Ausgaben
fUr Forschung und Entwicklung
stiegen um 0,4 %.

Die Ausfuhren stiegen im Jahres-
schnitt 2018 weiter - wenn auch
nicht so stark wie in den Vorjahren.
Die Exporte von Waren und Dienst-
leistungen legten preisbereinigt um
2,4 % zu. Die Importe nahmen mit
+ 3,4 % stérker zu. Rechnerisch
bremste der AuBenbeitrag das
Wachstum leicht (- 0,2 %).

Der Staat kann auch fir das abge-
laufene Jahr einen Uberschuss ver-
buchen (59,2 Mrd. Euro nach 34,0
im Vorjahr).

Auf der Entstehungsseite des
Bruttoinlandsprodukts haben in
2018 fast alle Wirtschaftsbereiche
positiv zur Wertschépfung bei-
getragen. Einzige Ausnahme war
der Sektor Land-/ Forstwirtschaft/
Fischerei (- 1,5 % nach - 0,7 % im
Vorjahr). Uberdurchschnittlich war
das Wachstum im Bereich Infor-
mation und Kommunikation

(+ 3,7 % zuvor 3,9 %). Gleiches
gilt fiir das Baugewerbe (+ 3,6 %
nach 2,2 % im Vorjahr). Im Handel,
Verkehr und Gastgewerbe stieg die
preisbereinigte Bruttowertschépfung
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 Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft, mit 10,6 % der Gesamt-
deutschen Bruttowertschopfung,
wuchs um 1,1 % (Vorjahr 1,4 %).
Die unterdurchschnittliche Wachs-
tumsrate ist ein Indikator fiir die
tendenziell geringere Konjunktur-
abhangigkeit der Branche. So
hatte die Branche im Krisenjahr
2009 als einer der wenigen Wirt-
2>
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schaftsbereiche ein positives Wachs-
tum. In jeweiligen Preisen erzielte
die Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft 2018 eine Bruttowert-
schépfung von 325,1 Mrd. Euro
(nach 317,5 bzw. 308,9 Mrd. in den
beiden Vorjahren).

Das Bauvolumen hat 2018 gegen-
tber dem Vorjahr noch einmal
deutlicher zugelegt (399,9 Mrd.
Euro bzw. + 7,9 %). Gestiitzt 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 Wohnungs-
neubau 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 Bau-
konjunktur hat sich damit fortge-
setzt und wird das voraussichtlich
auch in naherer Zukunft tun. Fiir
das laufende Jahr wird mit einem
Bauvolumen i. H. v. rund 430 Mrd.
gerechnet, 2020 mit 460 Mrd. Euro
(rund 7 % jeweils). Den genannten
nominalen Steigerungen werden
schwichere reale Zuwdchse gegen-
Uberstehen. Tragende Saule bleibt
weiterhin der Wohnungsbau mit
einem erwarteten Plus von real gut
3 % in diesem und im néchsten Jahr.

Folge der hohen Kapazitdtsaus-
lastung auf der bauausfiihrenden
Seite sind steigende Preise flr Bau-
leistungen (+ 4,8 % gegeniiber
Inflation + 1,9 %). Zugelegt haben
sowohl die Lohn- als auch die
Materialkosten - dabei dirften sich
auch die Gewinnmargen spirbar
entwickelt haben. Nicht zuletzt mit
Hinweis auf den in der Branche
besonders ausgeprédgten Fachkréfte-
mangel wird sich die Entwicklung
absehbar fortsetzen - die jingste
Tarifeinigung weist die Richtung

(+ 5,7 %). Zusétzlich 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 Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungs-
bau sind grundsétzlich positiv. Die
Zinsen fiir Baugeld sind (weiter) auf
einem niedrigen Niveau, gleichzeitig
sind die Renditen flr Anlagealter-
nativen gering. Allerdings sind auch
die im Wohnungsbau noch erziel-
baren Renditen deutlich gesunken
(gerade in Wohnungsmérkten mit
hoher Nachfrage). Setzt sich diese
Entwicklung fort, sind Riickgange
beim Wohnungsbau nicht auszu-
schlieBen.

Die Arbeitsmarkt- und Einkommens-
aussichten sind weiter positiv. Die
hohe Nettozuwanderung sorgt in
den meisten Wohnungsteilmarkten
weiter flrr eine gute Wohnraum-
nachfrage — insbesondere in groRen
Stadten und Verdichtungsraumen.
Alle vorlaufenden Indikatoren im
Wohnungsbau deuten darauf hin,
dass der Aufwartstrend 2019 fort-
gesetzt wird. Entsprechend sind

die Geschéftserwartungen der
Wohnungswirtschaft grundsétzlich
noch positiv.

2018 wurden nach bisherigem
Stand (November 2018) 315.200
Wohnungen genehmigt (+ 0,5 %
bzw. knapp 1.600 gegentiber dem
Vorjahreszeitraum). EinschlieRlich
November 2016 waren es noch
340.000 - im Gesamtjahr 375.400.

Bis November 2018 entfielen auf
den reinen Neubau 274.600 Ein-
heiten (+ 1,3 % bzw. knapp 3.600
gegenlber dem Vorjahreszeitraum),
162.000 davon in Mehrfamilien-
hausern (+ 4,5 %). Emeut gab es
Riickgdnge bei Ein- und Zweifami-
lienhdusern (- 0,5 % bzw. - 5,2 %).
Dagegen wurden 2018 im Ver-
gleichszeitraum wieder mehr
Eigentumswohnungen genehmigt
(+ 7,5% bzw. 76.700 insgesamt).
>
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Zur Bedienung der tatsachlichen
Wohnungsnachfrage miisste die
Zahl der Baugenehmigungen stei-
gen. Prognosen zufolge liegt der
jahrliche Neubaubedarf deutsch-
landweit bei rund 400.000 Woh-
nungen (davon rund 80.000 im
sozialen Mietwohnungsbau | 60.000
im preisglinstigen Marktsegment).
7 % der Bevdlkerung leben nach
letztem Datenstand (2017) in
einer Uiberbelegten Wohnung (zu
wenige Zimmer im Verhaltnis zur
HaushaltsgroBe).

Gebremst wird die Entwicklung ins-
besondere durch den Mangel an
baureifen/ bezahlbaren Grund-
stlicken und Kapazitatsengpéssen
in der kommunalen Bauleitplanung.
Unklar bleibt aufgrund des Makro-
dkonomischen Umfelds die wei-
tere Zinsentwicklung. Bei einer
Zinswende ist tendenziell mit
weniger Bauantrdgen und damit
sinkenden Genehmigungszahlen

zu rechnen.

Fertigstellungszahlen fiir das abge-
laufene Jahr liegen frihestens Mitte
Mai 2019 vor. Der Hauptverband
der Deutschen Bauindustrie rechnet
far 2018 mit 330.000 bis 340.000
Baufertigstellungen. Trotz steigen-
der 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 Kapazititen auf der
bauausfiihrenden Seite heute weit-
gehend ausgelastet sind und ein
schneller Kapazitatsaufbau wenig
wahrscheinlich ist. Fertigstellungen
in der von der Bauindustrie
genannten GroRenordnung gab es
zuletzt 2001 (326.200 bei 348.300
Genehmigungen im Vorjahr).

Ein Indiz fiir fehlende Kapazitaten
ist der hohe Bautiberhang (Zahl der
genehmigten, aber noch nicht
begonnenen bzw. noch im Bau
befindlichen Wohnungen). Derzeit
warten 653.300 genehmigte Woh-
nungen noch auf ihre Fertigstellung.
Damit setzte sich der seit 2008
anhaltende Anstieg des Bauiiber-
hangs fort.

Die gesamtdeutsche Wirtschafts-
leistung wurde 2018 von knapp
44,8 Millionen Erwerbstétigen
erbracht - der héchste Stand seit
der Wiedervereinigung. Urséchlich
ist ein Anstieg der sozialversiche-
rungspflichtigen Beschéftigung,
getrieben durch eine hohere
Erwerbsbeteiligung (im EU Vergleich
hat Deutschland die héchste Er-
werbstétigenquote) und Zuwan-
derung von Arbeitskraften aus dem
Ausland. Die Zahlen geringflgig
Beschéftigter und Selbstandiger ist
weiter riicklaufig.

Nach vorldufigen Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes waren
2018 im Vergleich zum Vorjahr rund
562.000 Personen mehr erwerbs-
tatig (+ 1,3 %). Der Anstieg fiel
etwas schwdacher aus als in 2017,
liegt aber Gber dem der Jahre 2014
bis 2016 (0,8 % 10,9 % | 1 %).

Die jahresdurchschnittliche Arbeits-
losenquote sank auf 5,2 % (Vor-
jahre 2016/ 2017 = 6,1 %/ 5,7 % |
2009 = 8,1 %). Im Landervergleich
hatte erneut Bremen die hochste
Arbeitslosigkeit (9,8 % zuvor 10,2 %)
und Bayern die niedrigste (2,9 %
zuvor 3,2 %).

Auch fiir 2019 wird mit weiter
ricklaufigen Arbeitslosenzahlen
gerechnet (auf durchschnittlich
2.23 Mio. | bei 2.34 Mio. in 2018).

Eine hohere Erwerbsbeteiligung der
Bevdlkerung und Zuwanderung
konnten negative demografische
Effekte bislang noch ausgleichen.
Fiir einen rein zahlenmaRigen Erhalt
des Arbeitskraftepotenzials musste
die Nettozuwanderung nach Berech-
nungen des Instituts flir Arbeits-
markt- und Berufsforschung (IAB)
hoher sein als in der Vergangenheit.
Modellrechnungen zeigen, dass bis
2025 rund 450.000 Zuzlige pro
Jahr, zwischen 2026 bis 2035 etwa
600.000 Zuziige pro Jahr und zwi-
schen 2036 bis 2050 rund 550.000
Zuzlige pro Jahr notwendig wéren.

Das kontinuierliche Wirtschafts-
wachstum und die Arbeitsmarkt-
situation machen Deutschland
weiter zu einem Hauptziel der
EU-Binnenmigration. Die Nettozu-
wanderung im Gesamtjahr 2016
und 2017 lag bei 500.000 bzw.
416.000. Nach den bisher vorlie-
genden Daten des Auslénderzen-
tralregisters (1. Halbjahr 2018) lag
die Nettozuwanderung zuletzt iiber
dem Vorjahreszeitraum (264.400
nach 253.800). Der (iberwiegende
Teil stammt aus EU-Staaten. Pers-
pektivisch wird mit einer sinkenden
Nettozuwanderung gerechnet.

>
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Die Zahl Asylsuchender ist erneut
zurlickgegangen, wenn gleich das
Problem damit lediglich in andere
europdische Staaten, bzw. die

EU-AuBengrenzen verlagert wurde.

2018 wurden rund 185.850 Asyl-
antrdge gestellt — davon 162.000
Erstantrdge (Vorjahr 222.700 bzw.
198.300). Im Vergleich zu 2016
ist das ein Riickgang um 77 %

- damals wurden noch 745.500
Asylantrage gestellt (Folge der
sehr hohen Fllchtlingszahlen in
2015). Hauptherkunftslander der
Fliichtlingsmigration sind Syrien,
Irak, Iran (zusammen 44 % aller
Erstantragsteller).

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 hdheren Anstieg ge-
geben (+ 978.000 bzw. + 1,2 %).
Bevolkerungsriickgdnge gab es
ausschlieBlich in einzelnen ostdeut-
schen Bundeslandern und dem
Saarland.

Hauptgrund flir den Zuwachs war
wiederum die Zuwanderung. Nach
den bisher verfiigbaren Zahlen
war die nattrliche Bevolkerungs-

entwicklung erneut negativ

(- 147.400). Mitte 2018 lebten
9,9 Mio. auslandische Staatsblrger
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.
Zweipersonenhaushalten).

Mit + 2,4 % war die wirtschaftliche
Entwicklung 2017 deutlich positiv
(nach + 2 % im Vorjahr). Der wirt-
schaftliche Aufwdrtstrend in der EU
hat sich auch 2018 fortgesetzt - im
Jahresverlauf allerdings verlang-
samt. Nach bisher vorliegenden
Zahlen stieg die Wirtschaftsleistung
im dritten Quartal 2018 gegeniiber
dem gleichen Vorjahresquartal

um 1,8 %. In den ersten beiden
Quartalen lag der Anstieg noch bei
2,3 bzw. 2,1 %.

Auch in Mitgliedslandern mit
schwierigerer Wirtschaftslage

war die Entwicklung nach letzten
Berechnungen in 2018 &hnlich
(Italien + 1,1 % zuvor 1,6 % |
Frankreich + 1,7 % zuvor 2,2 %).
Griechenland konnte mit + 2,0

% sogar zulegen (zuvor 1,5 %).
Leicht geddmpft, doch noch tber-
durchschnittlich verlief die wirt-
schaftliche 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 riickliufig war

die Arbeitslosenquote in der EU
(6,7 % im November 2018 ver-
sus 7,3 % im November 2017).
Tschechien (1,9 %), Deutschland
(3,3 %) und die Niederlande (3,5
%) verzeichneten die niedrig-
sten Arbeitslosenquoten. Italien,
Spanien und Griechenland die
hochsten (10,5 % | 14,7 % |
18,6 %), wobei Spanien und
Griechenland zum Vergleichs-
zeitraum die hochsten Riickgange
verbuchen konnten (zuvor 16,5 %
bzw. 20,8 %).

Im Ausblick rechnet die OECD
(Organisation fur wirtschaftliche
Zusammenarbeit und Entwicklung)
vor allem flir GroRbritannien und
Italien mit einer deutlich nach-
lassenden Konjunktur. Fur die
Eurozone wird mit einer eher
seitwdrts gerichteten Entwicklung
gerechnet.

Fir das Gesamtjahr 2018 wurde
zuletzt ein Wachstum der Wirt-
schaftsleistung um 3,7 % erwartet.
2017 wurde ein Anstieg in gleicher
Hohe verbucht (davor 3,2 %). Die
entwickelten Volkswirtschaften
blieben grundsatzlich auf Wachs-
tumskurs. Allerdings haben im
Jahresverlauf 2018 die weltwirt-
schaftlichen Risiken deutlich zuge-
nommen - die Weltbank rechnet
fur das Gesamtjahr mit einem Plus
von 3 %. Fur 2019 werden 2,9 %
erwartet.

>
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China, groBte Volkswirtschaft nach
den USA, sorgte weiter fir eine
Stuitzung der Nachfrage. Gleichwohl
fallt das jahrliche Wachstum der
Wirtschaftsleistung seit 2010

(+ 10,6 %) von Jahr zu Jahr gerin-
ger aus. Nach einem Zwischen-
anstieg in 2017 (+ 6,86 %) wird
fur das abgelaufene Gesamtjahr
noch mit einem Plus von 6,56 %
gerechnet. Der Ausblick ist wegen
des ungeldsten Handelsstreits mit
den USA gedampfter. Der IWF
(Internationaler Wahrungsfonds)
hat seine Prognose von 6,4 % auf
6,2 % fir 2019 bereits herabge-
setzt - was die niedrigste Rate seit
Anfang der 1990iger wére.

Auch in den USA, der groRten
Volkswirtschaft, wird ein nach-
lassendes Wachstum erwartet:

Fiir 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 %. Russland,
Brasilien und Argentinien konnten
im abgelaufenen Jahr den Weg der
wirtschaftlichen Erholung nach der
rezessiven Phase der Jahre 2015/
2016 fortsetzen (+ 1,7 % |
+23% 1419 %).

Trotz bestehender globaler Un-
sicherheiten wird fir das lau-
fende und das Folgejahr mit
einer Fortsetzung der positiven
wirtschaftlichen Entwicklung
gerechnet. Das Bruttoinlandspro-
dukt soll nach Meinung fithrender
Wirtschaftsforschungsinstitute
mit 1,1 % bzw. 1,6 % wachsen.
Vergleichbar ist die Prognose

des Bundes.

Gleichwohl bergen global wach-
sende Unsicherheiten deutliche
Risiken flr die kiinftige Wirt-
schaftsentwicklung der Export-
nation. Gleiches gilt mit Blick auf
die insgesamt gute bis hohe
Kapazitatsauslastung und hier
auch den zunehmenden Fach-
kraftemangel (u. a. Preisauftrieb
- vgl. Baugewerbe). Nach den
sehr niedrigen Inflationsraten der
Jahre 2015/ 2016 (0,3 % bzw.
0,5 %) war 2017 ein Anstieg auf
moderate 1,8 % zu verzeichnen.
In 2018 setzte sich die Entwicklung
auf etwa gleichem Niveau fort
(+ 1,9 %). Haupttreiber waren
steigende Preise flir Energie- und
Nahrungsmittel sowie Mieten.

Die Celler Bau- und Sparverein
eG. leistet im Zusammenhang des
Klimawandels ihren Beitrag zur
Co2-Bilanz und verfolgt weiterhin
ihren Kurs, ihre Wohnanlagen
umfassend energetisch zu sa-
nieren. Mit diesen MaRnahmen
kann die Genossenschaft auch
langfristig und nachhaltig trag-
bare Nebenkosten fir die
Wohnungsnutzer der Genos-
senschaft sicherstellen.

Unsere langjéhrig geltenden genos-
senschaftsintern aufgestellten
Thesen und Ziele:

* Sanierung unserer Wohn-
anlagen nach energetischen
Gesichtspunkten

e Erstellung senioren- und
behindertengerechten
Wohn- und Lebensraums

e Modernisierung der
Bestandswohnungen

* Mietstabilitit bei sozial-
vertraglichen Mieterhéhungen

o Offentlichkeitsarbeit, Werbung

* Verbesserte Serviceangebote
fur Mitglieder und Mieter

Das Anbieten und Umsetzen
innovativer Wohnformen und
Wohnthemen fiir unterschiedlich-
ste Alters- und Interessengruppen
bleibt weiterhin Ziel der
Genossenschaft.
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.
Die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft N i
Die Vermogens-, Kapital- und Finanzstruktur der Genossenschaft wird nachstehend tber /’y ; : (>
das Rechnungsjahr 2018 und im Vergleich mit dem Rechnungsjahr 2017 dargestellt: 4

31.12.2018 31.12.2017
gesamt davon gesamt davon Verande-
kurzfristig kurzfristig | rungen £
T€ % T€ T€ % T€ T€

Anlagevermégen o
Immaterielle M
Vermogensgegenstdnde ——"r"
und Sachanlagen 25.501,6 93,9 0,0 24.966,6 94,2 0,0 535,0
Finanzanlagen 05 0,0 0,0 05 0,0 0,0 0,0

25.502,1 93,9 0,0 24.967,1 94,2 0,0 535,0
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen
und andere Vorrate 855,7 3,2 855,7 8338 31 833,8 21,9
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 32,2 0.1 32,2 88,4 0,3 88,4 -56,2
Fliissige Mittel 764,7 2,8 4724 633,4 24 409,2 1313

1.652,6 61 1.360,3 1.555,6 58 13314 97,0

Rechnungs-
abgrenzungsposten 29 0,0 29 34 0,0 23 -0,5
VERMOGEN 271576 1000 1.363,2 265261  100,0 1.333,7 6315
Eigenmittel
Geschéftsguthaben 3.312,8 12,2 127,0 3.328,7 12,5 150,3 -15,9
Riicklagen 7.500,2 27,6 0,0 7.330,5 27,6 0,0 169,7
Bilanzgewinn 160, 1 0,6 94,1 280,2 11 128,5 -120,0

10.973,1 40,4 2211 10.939,4 41,2 278,8 33,8
Fremdmittel
Rickstellungen 89,3 03 76,2 71,4 03 59,2 17,8
Erhaltene Anzahlungen 901,6 33 901,6 8673 33 867,3 343
Ubrige Verbindlichkeiten 15.175,8 55,9 2571 14.629,6 55,1 303,5 546,2

16.166,7 59,5 1.2349 15.568,3 58,7 1.230,0 598,3
Rechnungs-
abgrenzungsposten 17,8 01 17,8 18,4 0,1 18,4 -0,6
KAPITAL 27.157,6 100,0 1.473,8 26.526,1 100,0 1.527,2 631,5
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Fortsetzung von Seite 10

Die Entwicklung der Zuweisung zu den einzelnen Riicklagen ergibt sich unter
vergleichsweise Heranziehung der Vorjahresverfiigungen bis zum Jahr 2015

aus nachfolgender Tabelle:

2018 2017 2016 2015
EURO EURO EURO EURO
Jahresiiberschuss 178.142,37 312.183,18 290.661,91
Jahresfehlbetrag 0,00 0,00 0,00 37.195,27
Entnahme aus freien
Riicklagen 0,00 0,00 180.000,00 180.000,00
Zuweisung zur
gesetzl. Riicklage 18.000,00 32.000,00 30.000,00 0,00
Vorwegzuweisung
Bauerneuerungs-
riicklage 0,00 0,00 0,00 0,00
Mietausfallriicklage 0,00 0,00 0,00 0,00
Bilanzgewinn 160.142,37 280.183,18 260.661,91 142.804,73

Das wesentliche Geschéftsfeld der
Genossenschaft ist die Verwaltung
und Vermietung genossenschafts-
eigener Wohnungen. Besonderes
Augenmerk ist auf das Leerstands-
risiko zu legen.

lhre Hauptaufgaben sieht die
Genossenschaft nach wie vor in der
Bestandserhaltung, Modernisierung
und Optimierung des Woh-
nungsbestandes.

Um den Mitgliedern der Genos-
senschaft weiterhin ein angemes-
senes Preis-/Leistungsverhaltnis
bieten zu kénnen, wurden Miet-
erhdhungen bei Steigerung des
Wohnstandards oder bei energe-
tischen Sanierungen durchgefihrt.

Der Leerstand am Stichtag
31.12.2018 von insgesamt
4,63 % beinhaltet 1,45 %, die
dem Mieterwechsel geschuldet

sind und 3,18 % werden komplett
saniert. Bereits im ersten Halbjahr
2019 konnte der Leerstand auf ins-
gesamt 3,33 % reduziert werden.

>




Fortsetzung von Seite 11

Die Erlésschmalerungen entwickelten sich in
den Jahren 2016 bis 2018 wie folgt:

2018 2017 2016
Erlésschmélerungen
Sollmieten (T €) 170 174 230
Der Instandhaltungsaufwand fiir das Geschéftsjahr 2018 belief sich auf 643.478,58 €.
Der Aufwand fiir einzelne Wohnungsmodernisierungen
hat sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt entwickelt:
2018 2017 2016 2015

Modernisierungs-
aufwand (T €) 766.057,92 814.820,65 496.711,51 481.799,77
Cashflow nach DVFA/SG
Cashflow nach DVFA/SG 2018 2017

inT€ inT€
Jahresergebnis 1781 312,2
Abschreibungen auf
Gegenstdnde des Anlagevermdgens 6711 7735
Abschreibungen auf
Geldbeschaffungskosten 1,4 13
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermogens -0,2 -09
Cashflow nach DVFA/SG 850,4 1.086,1

==

Die Zahlungsfahigkeit der Genossen-  setzt weiterhin in die Moderni-
schaft ist ohne Einschrankungen sierung der leerstehenden
gegeben. Vermogensverluste Wohnungen, um eine optimierte
zeichnen sich nicht ab. Potenzielle Vermietungssituation und eine
Vermietungsprobleme zeichnen sich  damit verbundene Steigerung der
nicht ab. Die Genossenschaft Sollmieten zu erreichen.

>
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Fortsetzung von Seite 12

Bauwirtschaft und Wohnungsbau

Fiir Investitionen bei Wohnungs-
instandhaltungen setzt die

CBS weiterhin auf regionale
Handwerker.

Die aktuellen Einwohnerzahlen flir
den Bereich Celle sind stabil. Dies
bestétigen auch die Prognosen. Der
regionale Arbeitsmarkt ist unver-
andert.

Die regionalen Rahmenbedin-
gungen bestdtigen das Konzept
der CBS, Wohnungen firr die élter
werdenden Menschen anzupas-
sen. Junge Menschen aus dem
Umland hier in Celle firr attrak-
tives Wohnen und damit als neue,
junge Genossenschaftsmitglieder
zu gewinnen, wird das Ziel fur die
CBS bleiben.

Aufgrund ihres Wohnangebotes,
der guten Serviceleistungen,
ihrer Mieterzugewandtheit und
in Verbindung mit der durch-
weg positiven Wahrnehmung

in der Offentlichkeit kann die

Genossenschaft ihre Marktposition
gegeniiber den Mitbewerbern am
Celler Wohnungsmarkt souverdn
halten.

ModernisierungsmaBnahmen und
Instandhaltungsarbeiten

Zur Anpassung an zeitgemaRe
Wohnanspriiche wurden im Jahr
2018 17 Wohnungen komplett
modernisiert und die Arbeiten

in einer Wohnung begonnen
(766.057,92 €).

Das Projekt Hattendorffstr.

130/ 131, Erstellung einer
Demenz-WG, betreut durch die
Johanniter-Unfallhilfe wurde zum
01.06.2018 fertiggestellt.

Es fielen auch im Geschaftsjahr
2018 Gesamtkosten in Hohe von
536.021,70 € fur ubliche Kleinre-
paraturen, sowie Instandhal-
tungsmafnahmen wie Austausch
von Thermen, Herrichtung zu
vermietender Wohnungen mit
Maler- und FuBbodenarbeiten,
Fenstern und Ver- und
Entsorgungsstrédngen an.

Im Jahr 2016/ 2017 sanierte die
Stadt Celle die MiinzstraBe in
29223 Celle. Auch die CBS hat
dort Wohnanlagen und entspre-
chende Grundstiicke, sodass ein
Bescheid der Stadt Celle tiber die
Festsetzung und Erhebung eines
StraBenausbaubeitrages fir die
Erneuerung und Verbesserung
der MlnzstraBe in voller Lange
erging. Der Bescheid in Héhe
von 207.682,50 € wurde beim
Verwaltungsgericht in Liineburg
angefochten. Der Ausgang des
Verfahrens ist weiterhin offen.

Endenergie
44.4 kWWheirm'a)
1] 100 1560 200 250
GA.5 KWhim'a)
Primdrenergie
>
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Fortsetzung von Seite 13

Vermietungssituation/
Mitgliederentwicklung

Die Leerstandsquote stieg kurz-
zeitig im Vergleich zum Vorjahr von
insgesamt 3,72 % auf 4,63 %
an. Grund hierflir war eine erhghte
Anzahl von Kindigungen fir
modernisierungsreife Wohnungen.
Bereits im ersten Halbjahr 2019
konnte die Leerstandsquote wieder
auf 3,33 % gesenkt werden.

Die Nutzungsentgelte wurden 2018
bei Neuvermietungen weiterhin
moderat erhoht, blieben aber leicht
unter den markttiblichen Preisen.
Die Mietnebenkosten — Betriebs-
und Heizkosten - blieben im
Vergleich zum Vorjahr stabil.

Zum Jahresende betrugen die
Geschéftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder 3.185.780,52 €
(Vorjahr: 3.178.380,00 €), damit
stiegen die Guthaben leicht um
7.400,52 €.

Die Anzahl der Mitglieder stieg mit
98 Mitgliederzugédngen und 62
Abgédngen um 36 Mitglieder von

EowESE R

1.279 auf 1.315. www.cbs-celle.de

2018 2017 2016 2015
Wohnungen 83 73 74 86
Garagen 17 9 26 28
Stellplatze 2 1 11 1
Gewerbe 0 0 0 0

Betriebsorganisation und
Verwaltung

Die Genossenschaft beschaftigte
in 2018 neben dem geschéftsfih-
renden Vorstand durchschnittlich
neun Arbeitnehmer (davon drei
Teilzeitbeschaftigte). Ende Mai

beendete die Auszubildene
lhre Ausbildung. Der Vorstand
bestand aus drei Gremiums-
mitgliedern, einschl. dem
Geschaftsfiihrer und einer

Teilzeitkraft. Der Aufsichtsrat
bestand ab September aus finf,
seit November aus vier Personen.

14



Fortsetzung von Seite 14

Ausblick auf das Jahr 2019
In 2019 haben wir Folgendes vor:

Baubeginn der Sanierung von

2 Wohnblécken in der Wittinger
StraBe 107 -109 und 111 - 113:
Dadmmung der gesamten Geb&ude-
hille, Dach- und Kellerdecken-
ddmmung, Fensteraustausch,
neue Dachstiihle mit Eindeckung
(Pultddcher mit Blecheindeckung),
Anbau von Terrassen und Bal-
konen, barrierefreie Zugénge der
EG-Wohnungen, Neugestaltung
der AuBenanlagen inkl. Schaffung
von PKW-Parkplatzen.

Auch in 2019 werden Wohnungen
modernisiert, die nach Auszug der
langjéhrigen Mieter nicht mehr
vermietbar sind.

In den Jahren 2019 und 2020
werden wir eine Reihe von drin-
gend notwendigen Instand-

setzungsmaBnahmen durchfiihren.

Hierzu wurde eine umfangreiche
Bestandsaufnahme unserer Wohn-
anlagen erhoben. Es werden

rd. 800.000,00 Euro investiert.

Aligemeine Instandhaltung

Celle, Juni 2019

Der Vorstand

E-H. Kurfiirst

F. Stiinkel

E. Domrich
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Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung

2018
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Celler Bau- und Sparverein eG
Celle

Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

€ €
1. Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 3.566.725,22
2. Erh6hung/Verminderung (-) des Bestandes 24.893,72
an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 54.339,58
4. Sonstige betriebliche Ertrage 15.507,35
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 1.487.509,53
Rohergebnis 2.173.956,34
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 481.747,27
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstlitzung 100.291,08
davon fiir Altersversorgung: € 14.848,16
(Vorjahr: € 14.030,05) 582.038,35
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande und Sachanlagen 671.230,32
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 297.822,30
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 24,75
10. Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrdge 677,55
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 344.223,17
davon Aufwendungen aus der Aufzinsung
€ 40,56 (Vorjahr: € 36,05)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,47
13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 279.344,97
14. Sonstige Steuern 101.202,60
15. Jahresiiberschuss 178.142,37
16. Einstellung in Ergebnisriicklagen 18.000,00
17. Bilanzgewinn 160.142,37

Vorjahr
€

3.496.778,75

20.653,19

46.987,10

43.528,89

1.262.356,93

2.345.591,00

474.361,49

99.279,00

773.530,29

223.782,73

24,75
565,88

361.768,07

-0,93

413.460,98

101.277,80

312.183,18

32.000,00

280.183,18
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Anhang

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

A

Allgemeine Angaben

Die Celler Bau- und Sparverein eingetragene Genossenschaft hat ihren Sitz in Celle und ist in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Liineburg (GnR 100003) eingetragen. Nach den Kriterien
der GroBenmerkmale des § 267 Abs.1 HGB handelt es sich bei der Celler Bau- und Sparverein
eingetragene Genossenschaft um eine kleine Gesellschaft.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in

der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BIIRUG). Der Abschluss umfasst die Bilanz,

die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieRlich Anlagespiegel, Riicklagenspiegel,
Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt. Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Die in der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreszahlen sind
vergleichbar. Die Darstellungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist gegeben.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermogensgegenstande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf
den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermégensgegenstiande und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstdnde werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungskosten aktiviert und planmaRig linear tiber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer (drei bis
flnf Jahre) abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens erfolgt zu den historischen Anschaffungs-/ Herstellungs-
kosten, vermindert um die kumulierten planméRigen und auBerplanmaBigen Abschreibungen. Eigene
Verwaltungsleistungen wurden in Héhe von € 54.339,58 (Vorjahr: € 46.987,10) aktiviert.
Fremdkapitalzinsen wurden in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen.

Die planméaRigen Abschreibungen erfolgen linear ber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer.
Den planméaRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

e Wohnbauten 70 - 95 Jahre

e Grundstlicke mit anderen Bauten 25 - 30 Jahre

* AuRenanlagen 10 - 15 Jahre

* Fahrzeuge 6 Jahre

¢ Betriebs- und Geschaftsausstattungen 3 - 13 Jahre

Ab dem Geschéftsjahr 2006 wird nach umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen fir die Neuein-
schatzung der Restnutzungsdauer fir die betreffenden Wohngebéaude von einer Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren ausgegangen.

Aufgrund der insgesamt umfangreichen Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen in den letzten
Jahren und unter Beriicksichtigung der teilweise sehr geringen Restnutzungsdauern wurden modernisierte
Objekte zu einer neuen Bewertung der Restnutzungsdauer herangezogen. Die Ermittlung der Restnut-
zungsdauer nach Modernisierung erfolgte in Anlehnung an die Anlagen 3/4 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwerts vom 05.09.2012 vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. Aufgrund
der im Geschaftsjahr vorgenommenen Nutzungsdauerverlangerungen flir insgesamt 26 Wohnbauten
(Verwaltungseinheiten) ergaben sich Restnutzungsdauerverlangerungen von 1 bis 22 Jahren.

AuBerplanmaBige Abschreibungen wurden im Geschéftsjahr nicht vorgenommen (Vorjahr: € 3.484,14
auf Bauvorbereitungskosten).

Geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungskosten von € 60,00 bis € 250,00 (€ 150,00 bis 2017) werden
in Anlehnung an § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben. Fiir geringwertige Anlage-
glter mit Anschaffungskosten von € 250,00 (€ 150,00 bis 2017) bis € 1.000,00 wird ein Sammelposten
gebildet, der in Anlehnung an § 6 Abs. 2a EStG tber funf Jahre linear gewinnmindernd aufgel6st wird.
Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden

Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist.

20



Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Heiz- und anderen Betriebskosten werden zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet. In dem Posten
.Unfertige Leistungen" sind vollumfénglich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.
Die Ermittlung der Anschaffungskosten fir die anderen Vorrate (Heizol- und Pelletbestdnde) erfolgt unter
Anwendung der Durchschnittsmethode.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind mit inrem Nominalbetrag angesetzt. Erkenn-
baren Risiken wird durch die Bildung von Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Als uneinbring-
lich eingeschatzte Forderungen werden abgeschrieben.

Sédmtliche Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstidnde haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit
von bis zu einem Jahr. Die Sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten keine Betrage groReren
Umfangs, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Fliissige Mittel sind zum Nennwert bzw. Nominalbetrag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen.

In Hohe der Differenzen aus Auszahlungs- und Riickzahlungsbetrdgen von Darlehen erfolgte eine
aktive Abgrenzung in Form eines Disagios (Geldbeschaffungskosten). Die Aufldsung erfolgt ratierlich
entsprechend der vereinbarten Zinsbindung.

Geschiftsguthaben

Das Geschaftsguthaben betragt € 3.312.780,52 (Vorjahr: € 3.328.630,00).
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Riicklagen

Die Entwicklung der Riicklagen zeigt der folgende Ruicklagenspiegel:

Einstellung aus dem  Entnahme (-)/Einstellung

Stand Bilanzgewinn des aus Jahresiiberschuss Stand
31.12.2017 Vorjahres des Geschidftsjahres  31.12.2018
€ € € €
Gesetzliche 1.095.000,00 0,00 18.000,00 1.113.000,00
Riicklage (1.063.000,00) (0,00) (32.000,00) (1.095.000,00)
Bauerneuerungs-  3.517.000,00 0,00 0,00 3.517.000,00
riicklage (3.517.000,00) (0,00) (0,00) (3.517.000,00)
Freie Riicklage 2.538.521,53 151.684,80 0,00 2.690.206,33
(2.392.217 ,44) (146.304,09) (0,00) (2.538.521,53)
Mietausfall- 180.000,00 0,00 0,00 180.000,00
riicklage (180.000,00) (0,00) (0,00) (180.000,00)
7.330.521,53 151.684,80 18.000,00 7.500.206,33
(7.152.217 44) (146.304,09) (32.000,00) (7.330.521,53)

Der Bilanzgewinn des Jahres 2018 ergibt sich wie folgt:

Jahresiiberschuss 2018 178.142,37
abziiglich Einstellung in die Gesetzliche Riicklage 18.000,00
160.142,37

Sonstige Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verntinftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrages. Bei Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kiinftige
Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden Ruickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird, abgezinst.
Dies gilt fur Riickstellungen aufgrund von Jubildumszusagen und fiir die Aufbewahrung von
Geschéftsunterlagen.
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Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Vorjahr
Ruckstellungen fiir € €
® Prozesskosten 27.000,00 13.000,00
e Priifung Jahresabschluss 21.000,00 20.000,00
e Urlaubsanspriiche 14.320,00 15.368,00
o Aufbewahrung (Archivierung) 10.400,00 10.200,00
e Erstellung Jahresabschluss 9.000,00 9.000,00
 Berufsgenossenschaftsbeitrage 3.200,00 0,00
e Jubildumszuwendungen 2.650,00 2.018,00
e Steuerberatung 1.700,00 1.850,00

89.270,00 71.436,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetragen bewertet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und gegeniiber anderen Kreditgebern sind in Hohe
von € 14.918.659,07 (Vorjahr: € 14.384.521,81) durch Grundpfandrechte besichert. Zu den Verbind-
lichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen. Bei der

Festlegung der Restlaufzeiten wurde von den vertraglich vereinbarten Restlaufzeiten ausgegangen.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, betreffen mit € 1.826,17
(Vorjahr: € 21.908,86) aufgelaufene Darlehenszinsen/ Verwaltungsgebiihren.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag flr eine bestimmte Zeit nach
dem Bilanzstichtag darstellen.
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind die folgenden wesentlichen (> € 1.000,00)
periodenfremden Ertrdge und Aufwendungen enthalten:

Ertrdge aus

der Ausbuchung/ Vereinnahmung von Verbindlichkeiten
friheren Jahren

Kosten fiir Jubilaumsfeier

Zuflihrung zu Einzelwertberichtigungen zu Forderungen
und Sonstigen Vermogensgegenstdnden
Aufwendungen frithere Jahre

€
6.320,57
3.130,56
35.930,70
17.930,94

15.928,09

Im Geschaftsjahr 2018 wurden Bauvorbereitungskosten in Hohe von € 0,00
(Vorjahr: € 3.484,14) auRerplanméaRig abgeschrieben.

Vorjahr

€
850,77
11.086,12
0,00
10.765,43

2.186,79

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen enthalten € 40,56 (Vorjahr: € 36,05) aus der Aufzinsung
von Rickstellungen fiir Jubildumszusagen.
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Sonstige Angaben
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen, die fir die Finanz- und Vermégenslage
der Genossenschaft von Bedeutung sind.

Haftungsverhdltnisse im Sinne des § 251 HGB bestehen in Héhe von € 450,00 (Vorjahr: € 450,00).
AuBerbilanzielle Verpflichtungen

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte oder MaBnahmen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage
notwendig sind, bestehen nicht.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Geschifte mit nahestehenden Personen

Geschafte mit nahestehenden Personen werden lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form von
Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsvertragen etc. zu unter Dritten (iblichen Konditionen getatigt. Mit
den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu marktiiblichen Bedingungen zustande gekommenen
wesentlichen Geschéfte.

Abgeltungssteuer auf den EK 02-Bestand

Die Genossenschaft hat das Antragswahlrecht gemaR § 34 Abs. 16 KStG auf weitere Anwendung der
bisherigen Rechtslage der §§ 38 und 40 KStG zur Fortfiihrung des EK 02 ausgeiibt. Die Abgeltungsteuer
wurde insoweit vermieden.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2018 sind keine Vorgédnge von besonderer Bedeutung eingetreten.
Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschéftigte in 2018 neben dem geschéftsfiihrenden Vorstand durchschnittlich

neun Arbeitnehmer (davon drei Teilzeitbeschéftigte). Bis Anfang Juni 2018 wurde eine Auszubildende
beschaftigt.

Organe der Genossenschaft

Organe der Genossenschaft zum Bilanzstichtag sind gemaR § 19 der aktuellen Satzung:

e der Vorstand

e der Aufsichtsrat
¢ die Mitgliederversammlung
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Vorstand der Genossenschaft ist im Geschiftsjahr:

Frank Harmut Kurfirst, Dipl.-Betriebswirt
Fritz Stlinkel, Dipl.-Ing.
Erhard Domrich, Dipl.-Ing.

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Gabriele Martens, Rechtsanwaltin
Dieter Zetzsche, Betriebswirt
Dr. Andreas Kogler, Arzt

Marlies Netzel, Dipl.-Ing.
Ingrid Meinecke, Pensionérin
Lutz Winkler, Dipl.-Ing.

Vorsitzender

Stellvertretender Vorsitzender

Vorsitzende

stellv. Vorsitzender

(bis zum 03.09.2018)

(bis zum 13.11.2018)

Am Bilanzstichtag bestanden mit Ausnahme der Forderungen gegen die Mitglieder des Vorstandes
aufgrund von vorzeitig ausgezahlten Geschaftsguthaben € 2.000,00 (Vorjahr: € 2.000,00) keine
weiteren Forderungen gegen Mitglieder des Vorstands oder Mitglieder des Aufsichtsrates.

Mitgliederbewegung

01.01.2018 1.279
Zugédnge 98
Abgidnge 62
31.12.2018 1.315

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 12.765 Geschaftsanteilen zu je € 250,00 an der
Genossenschaft beteiligt. Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Geschéftsjahr um € 7.400,52 auf 3.185.780,52 erhoht. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.
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Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Leibnizufer 19

30169 Hannover

Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2018 schlieBt mit einem Jahrestiberschuss in Hohe von € 178.142,37 ab.

GemaR § 39 der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses € 18.000,00 in die
gesetzliche Riicklage eingestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, nach einem

€
Jahrestiberschuss von 178.142,37
und der Einstellung in die Ergebnisriicklagen von 18.000,00
den verbleibenden Bilanzgewinn von 160.142,37
wie folgt zu verwenden:
Ausschiittung einer Nettodividende von 3,0 % auf die
dividendenberechtigten Geschéftsguthaben am
01.01.2018 von € 3.137.630,00 94.128,90
und Einstellung in die freie Ricklage 66.013,47.

Celle, 25. April 2019

Der Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates iiber das Jahr 2018

Der Aufsichtsrat hat im Berichts-
jahr die ihm nach dem Gesetz,
der Satzung und der Geschafts-
ordnung libertragenen Aufgaben
wahrgenommen. Er hat den Vor-
stand in seiner Geschaftsfiihrung
gefordert, beraten und tiberwacht.
Der Aufsichtsrat wurde durch den
Vorstand regelmaRig durch die
Uberlassung sédmtlicher Protokolle
der Vorstandssitzungen und durch
erganzende miindliche Berichte in
drei gemeinsamen Sitzungen um-
fassend Uber die Geschéftsfiihrung
und die Geschéftsentwicklung

zur Finanz-, Vermdgens- und
Ertragslage, sowie Uber sonstige
Geschéftsvorgdange der Genossen-
schaft unterrichtet. Zur Wahrung
seiner satzungsmaBigen und
gesetzlichen Aufgaben hat der
Aufsichtsrat aufgrund schriftlicher
Vorlagen und miindlicher Berichte
des Vorstandes wichtige Geschafts-
abldufe und -vorfélle auch in zwei
weiteren Aufsichtsratssitzungen
beraten und bei zustimmungs-
beddirftigen Vorgangen die dazu
erforderlichen Beschliisse gefasst.

Die Modernisierung des Woh-
nungsbestandes wurde auch in
2018 fortgesetzt. Die Grund-
modernisierung der Hattendorff-
straBe 130/131 konnte Mitte ver-
gangenen Jahres mit der Demenz-
WG und zwei rollstuhlgerechten
Wohnungen fertiggestellt werden.
Die Wohnanlage ist seit Ende des
Jahres komplett bezogen. Die sub-
stanzielle Sicherung des Bauten-
bestandes ist Grundvoraussetzung
fur die weitere wirtschaftliche
Sicherung der Genossenschaft.

Auch 2018 galt es, die Entwick-
lung des Wohnungsleerstandes
genau zu beobachten und zu
analysieren. Die Modernisierungen
der letzten Jahre ergaben eine Sen-
kung des Leerstandes von 6,40 %
in 2016, zu 3,72 % in 2017, 4,63 %

zum Stichtag 31.12.2018, auf aktu-
ell 3,33 % in 2019. Diese positive
Entwicklung bedeutet eine Redu-
zierung der Erldsschmalerungen.
Die Reduzierung des Leerstandes
und die Vermietung von Wohnun-
gen mit realisierbaren wirtschaft-
lichen Nettokaltmieten ist eine
wesentliche Vooraussetzung furr eine
stabile dkonomische Entwicklung.

Aufsichtsrat und Vorstand setzen
weiterhin auf Investitionen und
eine stetige Verbesserung der
Wohnqualitat, um die aktuelle
Mieterstruktur mit weiteren
Zielgruppen sinnvoll zu bereichern
und zu ergédnzen.

Auch der 28. April 2018 muss
erwdhnt werden: An diesem Tag
feierte die CBS mit Mitgliedern
und Celler Offentlichkeit 125j&h-
riges Jubildum anldsslich der
Griindung am 24.04.1893. Die
Veranstaltung in der CD-Kaserne
Celle war ein voller Erfolg.

Der Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Nieder-
sachsen und Bremen e.V. (VdW)
Hannover, hat die gesetzliche
Prifung des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2017, des
Geschéftsberichtes, die Ordnungs-
maBigkeit der Geschaftsfiihrung
und die wirtschaftlichen Verhalt-
nisse vom 23. November bis

09. November 2018 (m. U.)
durchgefiihrt. Von dem Ergebnis
der Priifung hat der Aufsichtsrat
in der gemeinsamen Sitzung mit
dem Vorstand am 03. Dezember
2018 Kenntnis genommen. Nach
dem abschlieBenden Ergebnis der
Prifung erhebt der Aufsichtsrat
keine Einwendungen.

Der Jahresabschluss zum

31. Dezember 2018 wurde dem
Aufsichtsrat in der Sitzung am
24. Mai 2019 vorgelegt. Der

Jahresabschluss 2018 ergibt flr
das abgelaufene Geschiftsjahr
einen Bilanzgewinn. Aufgrund
der Zinsentwicklung an den
Kapitalmérkten und der Empfeh-
lung des VdW Hannover empfiehlt
der Aufsichtsrat der Mitglieder
versammlung, eine Brutto-
Dividende von 3 % auf die
Geschéftsanteile an die Mitglieder
auszuschiitten. Dieser Beschluss
bedeutet eine Anndherung an die
Kapitalmarkte und die Ausschit-
tungen anderer Genossenschaften
an ihre Mitglieder.

Der Aufsichtsrat erklart sich mit
dem Jahresabschluss 2018 ein-
verstanden und hat sich von
der OrdnungsmaRigkeit der
Geschéftsfihrung tberzeugt.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Mitgliederversammlung, den
Jahresabschluss 2018 festzu-
stellen und dem Vorschlag des
Vorstandes tiber die Gewinn-
verwendung zuzustimmen.

Mit der Mitgliederversammlung
2019 endet satzungsgemaR

die Amtszeit des Aufsichtsrats-
mitgliedes Gabriele Martens. Eine
Wiederwahl ist zuléssig.

Die Neukonstituierung des
Aufsichtsrates erfolgt in seiner
Sitzung am 12. Juni 2019.

Der Aufsichtsrat dankt dem
Vorstand und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fur

ihre mit Einsatzfreude und Erfolg
geleistete Arbeit, die wesentlich zu
dem positiven Geschéftsergebnis
beigetragen hat.

Celle, im Mai 2019
Der Aufsichtsrat

Gabriele Martens

Aufsichtsratsvorsitzende 31



Folgende Mitglieder sind 2018 verstorben:

Mitglieds — Nr.:

2348
3009
3671
3818
4647
4906
5143
5647
5758
5807
5873
6197
6216
6620
6930
7035
7071
7181
7244
7384

Name:

Armin Hesse

Elke Kothe
Hannelore Meinke
Glinter Kuhnert
Roland Schulz
Edith Lankau
Theodor Stresing
Helmut Fabel

Antje Dehning
Dieter Narjes
Hannelore Nels
Annemarie Sodeikat
Nikolaj Liptschuk
Hertha Furchtmann
Ingrid Frommherz
Vera-Lucia Jantzen
Gabriele Buch

Ingo Besenbruch
Margarete Kunkel
Uwe Schulz

Wir werden ihnen ein ehrendes Andenken bewahren.
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Wohnungsbestand
Stand: 31.12.2018

N —

Lage

Witzlebenstr. 38 - 48
Welfenallee 84 - 88,
Rostocker Str. 1/3
Welfenallee 47/49

Schulzestr. 5/Echtestr. 1, 3, 5

Echtestr. 2 - 4

Schulzestr. 7
Sophie-Dorotheen-Str. 19
Sophie-Dorotheen-Str. 20
Lauensteinstr. 22 A
Lauensteinstr. 22
Lauensteinstr. 22 - Laden
Hattendorffstr. 112 - 114
Hattendorffstr. 115/116
Hattendorffstr. 117/118
Hattendorffstr. 119/120
Hattendorffstr. 121
Hattendorffstr. 4/5
Hattendorffstr. 13
Hattendorffstr. 14
Fuhrberger Str. 95/95 A
Fuhrberger Str. 86/88,
Wittestr. 2 - 6
Fuhrberger Str. 90
Wittestr. 1-1C
Wiesenstr. 6/7
Wiesenstr. 8/9

Kronestr. 2

Kronestr. 3

Kronestr. 4

Kronestr. 5

Kronestr. 6

Kronestr. 7, 8, 8 A
Kronestr. 9, 10, 10 A
Kolberger Weg 16/18
Harburger Str. 38/40

Georg-Wilhelm-Str. 15/17
Miinzstr. 2 - 3 B (Altenwhg.)

Miinzstr. 19/20
Miinzstr. 21 - 23
Miinzstr. 24 - 25
Minzstr. 26/27
Wittinger Str. 107/109
Wittinger Str. 111/113
Wittinger Str. 115/117
Wittinger Str. 119/121
Blumlager Kirchweg 6

Blumlager Kirchweg 7 (Altenwhg.)
Janickestr. 5 (7 Altenwhg.)

Blumlager Kirchweg 20

Baujahr

1966
1963

1961
1956
1960
1960
1959
1959
1959
1938
1938
1938
1938
1938
1937
1935/36
2007
1910
2006
1995
1928/29
4A: 1954
1953/54
1953/54
1897
1897
1906
1906
1906
1906
1906
2000
1998
1959
1970
1971
1969
1970
1965
1965
1973
1950/51
1950/51
1950/51
1950/51
1975
1990
1985

Hauser

6
5

N 2 AN NNNWA Ay s RN

N =22 2NN NNDNNWNSNDNNNNWWAA A aaaNNND-

Gewerbe
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Fortsetzung von Seite 31

Wohnungsbestand
Stand: 31.12.2018
Lage Baujahr Hauser WE Gewerbe
64  St.-Georg-Str. 46 - 51 1977179 10 74

Bluml. Kirchweg 2 - 4 (30 Altenwhg.)
Am Alten Apothekergarten 1 + 3

65  Hattendorffstr. 1 - 3 2008 2 20 1
67  Harburger Str. 42 1970 1 0
73  Hattendorffstr. 6-10, Garten 2015 0 0
74  Hattendorffstr. 122 - 129 1930 4 24
75  Hattendorffstr. 130/131 2018 1 3
Summe 119 691 7
Garagenbestand
Stand: 31.12.2018
Lage Baujahr Anzahl Anzahl
Garagen Stellplitze
100/ 999  Witzlebenstr. 1970 18 0
101/999  Rostocker Str. 1963 14 0
102/ 999  Welfenallee 49 1972 7 0
103/999  Schulzestr. 7/Welfenallee 47 1972 3 0
104/ 999  Schulzestr. 7/Echtestr. 2 1961 4 0
105/ 999  Echtestr. 5 1969 6 0
106/ 999  Hattendorffsgarten 1971 16 11
107/ 999  Hattendorffstr. 7/8 1969 12 17
108/ 999  Hattendorffstr. 13/14 1968 14 0
109/ 999 Hattendorffstr. 121/122 1969 10 0
110/ 999  Fuhrberger Str. 86/88 1969 7 0
111/ 999  Fuhrberger Str. 90 1955 2 0
112/ 999  Kronestr. 8A/9 2000 0 6
113/999  Minzstr.2 -3 B 1970 26 0
114/ 999  Minzstr. 21 - 25 1966 12 0
115/ 999  Minzstr. 26/27 1974 11 0
116/ 999  Blumlédger Kirchweg 6 1985 10 0
117/999  Am Alten Apothekergarten 1976 18 0
118/ 999  Wittestr./Behrenskamp 1954 3 0
119/ 999  Hattendorffstr. 129 1 1
Summe 194 35
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EINLADUNG

Einladung

zur

Mitgliederversammlung am

Mittwoch, dem 12. Juni 2019, 19.00 Uhr
in der Congress-Union Celle, ,Europasaal”
Thaerplatz 1, 29221 Celle

Tagesordnung

1. BegriiBung und Ehrungen

2. Bericht iiber das Geschéftsjahr 2018,
a) des Aufsichtsrates
b) des Vorstandes

3. Bericht liber die gesetzliche Priifung des
Jahresabschlusses 2017 gem. § 59 GenG

4. Genehmigung des Jahresabschlusses fir das
Geschaftsjahr 2018

5. Beschlussfassung tber die Verwendung des
Bilanzgewinnes 2018

6. Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat

Wahl Aufsichtsrat

8. Verschiedenes/ Anfragen von Mitgliedern
Anfragen bitte schriftlich bis zum 05.06.2019 in der
Geschéftsstelle einreichen, damit eine eingehende
Beantwortung sichergestellt ist.

~N

Es haben nur Mitglieder gegen Vorlage des Mitgliedsbuches Zutritt.
Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschaftsjahr 2018 liegen ab sofort wahrend der téglichen
Geschaftszeiten fiir Mitglieder in der Geschaftsstelle aus.

Celler Bau- und Sparverein e G.
Rostocker Strale 1 A, 29225 Celle

Gabriele Martens
Aufsichtsratsvorsitzende



