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WAS SIE UNS
SCHON IMMER
FRAGEN
WOLLTEN

Wir antworten — und blicken mit Ihnen in die Zukunft

WIE SIEHT IHR STRATEGIEPROZESS
FUR DIE ZUKUNFT AUS?

Als strategischer Partner fur die Stadtentwicklung in Celle be-
schaftigen wir uns gezielt mit Zukunftsthemen. Ganz oben auf
unserer Roadmap stehen die Themen Bauen und Digitalisie-
rung.
Unsere Neubau-Strategie zielt auf die marktgerechte Errich-
tung von qualitativ hochwertigen Wohnungen zu angemesse-
nen Preisen ab. Durch Tilgungszuschisse des Landes kénnen
wir im &ffentlich geférderten Bereich einen Quadratmeterpreis
von 5,80 € mdglich machen.
In unserem Kerngeschaft Bestandsoptimierung arbeiten wir an
der Entwicklung einer Portfoliostrategie. Durch eine Tool-ge-
stltzte Analyse schauen wir uns unseren Immobilienbestand
bezlglich technisch notwendiger MaBnahmen unter den Ge-
sichtspunkten der Wirtschaftlichkeit und der mdglichen Ein-
sparung von CO? an. Und entwickeln daraus deine nachhaltige
Modernisierungsstrategie fir die kommenden Jahre.

Mit der Digitalisierung sorgen wir flr zukunftssichere und effi-
ziente Prozesse mit groBem Nutzen: Dank der neuen digitalen
Systeme arbeiten wir einfach smarter und auch kundenorien-
tierter. Unsere Kunden kodnnen zukinftig Services von lhrem
Smartphone oder einem Mieterprotal in Anspruch nehmen.
Um zu Uberprufen, wie das alles bei unseren Kunden ankommt,
ist demnéchst eine Kundenzufriedenheitsanalyse geplant.

Auch die Geschéftsfelderweiterung ist ein wichtiges Thema fur
uns. Ob Plane zur Ubernahme von Kitas oder zukiinftige Neu-
bauprojekte: Wir sehen uns als starker Partner und Dienstleis-

ter fur die Stadt und die Bewohner von Celle.

Unsere internen Prozesse optimieren wir kontinuierlich. Und
die laufende Quialifizierung unserer Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter ist fUr uns selbstverstandlich. Sie orientiert sich an den
BedUrfnissen der Mitarbeiter und dem aktuellen Bedarf einer
sich verandernden Arbeitswelt.

GEHT DIESE STRATEGIE AUF DAS ZIEL DER
LANDESREGIERUNG EIN, BIS 2030 40.000
NEUE BEZAHLBARE WOHNUNGEN ZU ER-

RICHTEN?

Absolut. Denn auch in Celle ist der Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum vorhanden. Als kommunales Unternehmen haben
wir die Herausforderung angenommen und nutzen die guten
Rahmenbedingungen: In der Wittinger StraBe bauen wir 38
offentlich gefoérderte Wohnungen in Topqualitét. Das ist unser
Startschuss fUr zukUnftige Projekte. Perspektivisch wird unser
Bestand von heute rund 2.000 Wohnungen bis 2030 auf un-
geféahr 2.700 Wohnungen wachsen.

WAS SIND IHRE GANZ PERSONLICHEN INNO-
VATIONSTHEMEN?

Unsere Innovationsthemen enden nicht bei digitalen Tools, die

unsere Arbeit optimieren. Bei uns stehen die Menschen im Vor-

dergrund: Unsere hochmotivierten Teams treiben Ideen und In-

novationen jeden Tag begeistert voran.
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AUS WBG CELLE WIRD IN ZUKUNFT
ALLERLAND: WAS HAT ES MIT DIESER NEUEN
MARKE, MIT DIESEM NEUEN
NAMEN AUF SICH?

Wir haben uns in den vergangenen Jahren stetig weiterentwi-
ckelt. Und finden, dass es 91 Jahre nach unserer Grindung,
Zeit fUr eine Neuausrichtung ist. Zumal wir unseren Namen
WBG mit vielen anderen Wohnungsbaugesellschaften in ganz
Deutschland teilen. Zu unserer Wachstumsstrategie passt un-
ser neuer Markenname mit neuer Corporate Identity ausge-
zeichnet. Wir freuen uns Uber die zukunftsweisende Neuaus-
richtung, die unsere Aufbruchsstimmung perfekt widerspiegelt.

WELCHE BAUTRAGERMASSNAHMEN
HABEN SIE AKTUELL ABGESCHLOSSEN?
Wir haben unsere BautrdgermaBnahme am Rauterbergweg
im Mai 2021 abgeschlossen. Auf einem Restgrundstick, das
an die Haesler-Siedlung angrenzt, haben wir 16 Reihenh&user
gebaut und an private Endkunden verkauft. So investieren wir
in die Quartiersentwicklung. Und schaffen &ffentlich geforder-
ten plus frei finanzierten Wohnraum — fUr eine gute Mischung
und fUr ein gesundes soziales Klima in den Quartieren unserer

Stadt.

ZEIT FUR EINEN
NEUEN AUFTRITT:
aus WBG wird
allerland

Sie haben es bestimmt sofort gemerkt, als Sie unseren
Geschéftsbericht in die Hand genommen und das Titel-
blatt betrachtet haben:

neuer Name, neues Design. Seit dem 01.08.2021 sind
wir die allerland Immobilien GmbH!

Seit mehr als 90 Jahren sind wir als Stadtische Woh-
nungsbau GmbH Celle (WBG) ein Garant fiir gutes und
sicheres Wohnen. Unserem Griindungszweck, bezahl-
baren Wohnraum zu schaffen, sind wir bis heute treu
geblieben. Aber dartiber sind wir Iangst hinausgewach-
sen. Inzwischen haben wir uns mit unserer individuellen
Mischung aus Erfahrung und zukunftsorientiertem Blick
zu einem modernen Immobiliendienstleister entwickelt,
steuern Neubauprojekte und bieten unseren Mieterin-
nen und Mietern sowie externen Kundinnen und Kun-
den ein umfassendes Management rund ums Wohnen.
Dieses Wachstum und die Vielfalt unserer Geschaftsfel-
der soll ab sofort mit einem passenden Markenauftritt
auch nach auBen auf den ersten Blick sichtbar sein.
Aus der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Celle wird
die allerland Immobilien GmbH.

wallerland“ wirdigt dabei zum einen das Herzstlick un-
serer liebens- und lebenswerten Heimat Celle, zum an-
deren moéchten wir zeigen, dass wir in Celle der erste
Ansprechpartner flr die eigenen vier Wande sind. Die
Besonderheit unseres einmaligen Fachwerkensembles
in der denkmalgeschutzten Altstadt findet sich ebenfalls
im Design unseres neuen Markenauftritts wieder.

Wir stellen uns gerne allen Herausforderungen der Zu-
kunft. Unser Claim zeigt, dass sich an unseren Werten
jedoch nichts geandert hat:

allerland - Viel Raum. Viel Herz.




WAS SIND IHRE ANSPRUCHE AN ZEITGEMA-
SSE BESTANDSPFLEGE BZW.
BESTANDSMODERNISIERUNG?

Wir arbeiten mit verschiedenen zukunftsweisenden Moderni-
sierungsstrategien. Auf Basis einer Portfolioanalyse stellen wir
Modernisierungsdefizite in unserem Bestand genauestens dar.

Und unterteilen dabei in verschiedenste MaBnahmen:
- Innenrdumliche Modernisierung bis zu einer Kern-
sanierung der Wohnungen bei Mieterwechsel
- Energetische Modernisierung der Gebaudehdlle, d.h.
Dach, Fassade und Fenster
- GesamtmaBnahme mit innenrdumlicher plus energe-
tischer Modernisierung

Bei der GesamtmafBnahme erreichen wir ein von der KfW ge-
fordertes Effizienzhaus 70. Mithilfe dieser Fdrderung kénnen
wir viel mehr als eine Standard-Modernisierung durchfihren.
Ein Beispiel: Olheizungen werden durch eine besonders ener-
gieeffiziente Gaszentrale ersetzt, die mit Luft-, Wasser- und
Warmepumpen gekoppelt ist.

WAS SIND AUS IHRER SICHT DIE
VORTEILE VON HOLZHYBRIDTECHNIK,
PHOTOVOLTAIK UND GEOTHERMIE?

Bei unserem Modellprojekt an der Wittinger StraBe setzen
wir zum ersten Mal Holzhybridtechnik ein. Die Bauweise mit
Holz-Standerwerk in Kombination mit Stahlbeton hat klare Vor-
teile: Durch den hohen Vorfertigungsgrad unterliegt sie nicht
den Witterungsbedingungen und die Belastung auf der Bau-
stelle ist deutlich geringer. In klrzerer Zeit sind so auch gré-
Bere Projekte umsetzbar. Mit Holz wird ein nachwachsender
Rohstoff verbaut, der fir mehr Behaglichkeit und ein besseres

Raumklima sorgt als Stahlbeton oder Mauerwerksbau.

In Kombination mit Photovoltaik und Geothermie in der An-
lagentechnik erreichen wir das oberste Ziel fir den Klima-
schutzplan 2050: fossile Brennstoffe, die CO? ausstoB3en, zu
reduzieren.

Geothermie, also Erdwarme, ist als Teil eines Niedertempera-
tur-Systems haufig mit einer komfortablen FuBbodenheizung
gekoppelt. Die verbauten Photovoltaik-Anlagen sind haupt-
sachlich fur die energieeffiziente Warmwasserbereitung zu-
standig. Durch BAFA-Férderung und langfristige Bewirtschaf-
tung dieser beiden kostenintensiven Anlagentechniken erzielen
wir Wirtschaftlichkeit. Und fir die spéteren Bewohnerinnen und
Bewohner gleichbleibende, kalkulierbare Energiekosten.

WAS IST IHR AKTUELLES
MODERNISIERUNGSPROJEKT?

Unsere KomplettmaBnahme als Pilotprojekt fur den Klima-
schutzplan 2050: Bei unserem Modernisierungsprojekt am
Birnbaumweg flhren wir eine innenrdumliche plus energeti-
sche Modernisierung durch. Wir ertiichtigen die Gebaudehdl-
le, fihren eine Strangsanierung samt Badsanierung durch und
Uberholen die Anlagentechnik komplett.

SIE SCHREIBEN SICH ,NEUES BAUEN SEIT
GRUNDUNG 1930“ AUF DIE FAHNEN.
WAS BEDEUTETE DAS 1930 MIT DER

HAESLER-SIEDLUNG, WAS BEDEUTET DAS

HEUTE?

Otto Haeslers Griindungsbauten zeichnet das experimentelle,
teilweise modulare Bauen mit mdéglichst wenig Materialeinsatz
und damit mdglichst niedrigen Kosten aus. Diese Faktoren
sind 1:1 in die heutige Zeit Ubertragbar. Holzhybridtechnik er-
moglicht zum Beispiel eine serielle und modulare Fertigung,
die Kosten und Bauzeiten reduziert. Damals wie heute méch-
ten wir den Menschen kostenglnstiges Wohnen anbieten.
Darum verbinden wir an der Wittinger StraBe &ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau mit maximaler, zeitgeméaBer Ausstat-
tung und einem zukunftsorientierten Bau. Haesler hat auch
den Schwéchsten in der Gesellschaft eine Méglichkeit gebo-
ten, sich Wohnraum leisten zu konnen. Das ist auch unser
Bestreben flr die Zukunft.

WITTINGERSTRASSE

PASSEN MODERN UND ENERGIEEFFIZIENT
MIT GUNSTIG UND MIT SOZIALEM,
OFFENTLICH GEFORDERTEM WOHNUNGS-
BAU ZUSAMMEN?

Ja. Wir zeigen zum Beispiel in der Wittinger Stral3e, wie hoch-
moderner geférderter Wohnungsbau aussieht. Unsere techni-
schen und dkologischen Innovationen mit Holzhybridtechnik,
Photovoltaik und Geothermie gehen auf die Klimaschutzziele

2050 ein.

Unsere Erkenntnis: Moderne, offentlich geforderte Bauten
kdnnen — bis auf kleine Unterschiede — baugleich mit frei fi-
nanzierten sein. So bekommen die Bewohnerinnen und Be-
wohner fur 5,80 € eine enorm hohe Wohnqualitat. Und auch
die strategisch gute, urbane Lage nahe der Innenstadt ist fur
die Menschen sehr wichtig. So entstehen in Zukunft immer
mehr starke Quartiere, in denen die soziale Mischung stimmt.
Durch junge Familien bleiben diese auf einem bestimmten Le-
vel, Uberalterung wird vermieden.

WELCHE ROLLE SPIELEN UMWELT- UND
KLIMASCHUTZ BEI IHREN ZUKUNFTIGEN
PROJEKTEN?

Die Themen Klimaschutz und Nachhaltigkeit sind besonders

wichtig flr uns.

Anhand einer detaillierten Portfolioanalyse unserer Bestands-
bauten wissen wir, dass die Klimaschutzziele 2050 wesentli-
che Bausteine unserer zukUnftigen Strategie sind. Wir planen,

in unsere zukUnftigen Geschaftsberichte einen Nachhaltig-
keitsbericht zu integrieren. Gut zu wissen: Unseren Fuhrpark
stellen wir momentan auf E-Mobilitat um.

BIRNBAUMWEG
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Als erfahrener Akteur in der Wohnungswirtschaft hat sich die
stadtische Tochtergesellschaft WBG Uber 91 Jahre auf dem
Celler Wohnungsmarkt etabliert.

Hochste Zeit also, dieses Know How in Form weiterer Ge-
schéftsfelder auszuweiten. Seit nunmehr 2 Jahren erfahren
die Aufgabengebiete der Stédtischen Wohnungsbau GmbH
eine neue Dynamik:

Angefangen beim Vorzeigeprojekt in Sachen Nachhaltigkeit
LWittinger StraBBe”, bei dem erstmals seit Jahren wieder dffent-
lich geférderte Wohnungen in Celle auf hohem Klimastandard
entstehen, bis hin zu BautrdgermaBnahmen und Projektent-
wicklungsgeschéften, schreitet die WBG mit groBen Schritten
in Richtung Zukunft. Dabei wird die Modernisierung des Woh-
nungsbestandes zielgerichtet mit modernen Management-
instrumenten weiterentwickelt.

Als Oberburgermeister kann ich diese groBartige und fur Celle
wertvolle Entwicklung nur begrtiBen und freue mich, dass uns
unsere Tochtergesellschaft inzwischen als zuverlassiger Part-
ner fUr die gesamtstrategische Stadtentwicklung in Celle zur
Seite steht. Zusammen mit der WBG und anderen Akteuren
ist es unser gemeinsames Ziel, Celle als Lebensmittelpunkt
immer lebens- und liebenswerter zu gestalten.

O-TON

BURGERMEISTER
DR. JORG NIGGE

Das wird sich im kommenden Jahr sicher auch im Relaunch
des Markenauftritts der WBG, dann allerland Immobilien
GmbH, widerspiegeln, wenn die Neuausrichtung der Gesell-
schaft dann erstmals auch visuell vollzogen wird.

Die Stadt Celle wird die WBG und ihre angestrebte Entwick-
lung bestmdglich unterstitzen und freut sich auf die nachsten
gemeinsamen spannenden Jahre.*

lhr Dr. Jérg Nigge
-Oberblrgermeister-



INHALT

ORGANE DER GESELLSCHAFT | S. 10

LAGEBERICHT | S.13

|

JAHRESABSCHLUSS | S. 27

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020 | S. 31

BERICHT DES AUFSICHTSRATES | S. 41

I

o "
a) .

Ay
m @ @ ® ®




A

ORGANE DER
GESELLSCHAFT

AUFSICHTSRAT

C C
| |

Reinhold Wilhelms Ulrich Kinder
Vorsitzender Stadtbaurat

Rektor a.D. fUr OberbUrgermeister
Ratsherr Dr. J6rg Nigge

C C
| |

Joachim Ehlers i.R. Antoinette Kampfert
Polizeibeamter (Dipl.-Verww.) Bdrokauffrau
Beigeordneter Ratsfrau

bis 26.02.2020

C C
| |

Stephan Ohl Michael Fels
Honorarlehrkraft Angestellter
Ratsherr Ratsherr

Klaus Didschies

Hauptmann a.D.
Beigeordneter

C
|

Joachim Falkenhagen
Oberamtsanwalt a.D.
Ratsherr

ab 27.02.2020

GESELLSCHAFTERIN

Stadt Celle vertreten durch:

C C

Sabine Tornow Jirgen Rentsch
Stadtamtsrétin Bau-Ing.
fur Oberburgermeister Beigeordneter

Dr. Jérg Nigge

GESCHAFTSFUHRER
C

Manfred Lork
Geschéftsfluhrer

C

Axel Fuchs
Kaufmann
Ratsherr
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LAGEBERICHT

UND GESCHAFTSVERLAUF

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwendung des
DRS 20 in Verbindung mit dem DRS 21.

Konjunkturelle Entwicklung

Die deutsche Volkswirtschaft durchlebte im vergangenen
Jahr aufgrund der Corona-Pandemie eine schwere Rezessi-
on, vergleichbar mit der Wirtschafts- und Finanzkrise in den
Jahren 2008 und 2009. Im Jahr 2020 ist das Bruttoinland-
sprodukt um 5,0 % zurlickgegangen, nachdem es zehn Jah-
re zuvor Jahr fOr Jahr zunahm. Am aktuellen Rand zeigt der
konjunkturelle Verlauf ein zweigeteiltes Bild: Einerseits ist der
Dienstleistungssektor von den Einschréankungen der sozialen
Kontakte wieder starker betroffen, wahrend andererseits sich
die Industrie weiter robust entwickelt. Die Verbraucherpreise
sind im Dezember saisonbedingt zur Weihnachtszeit gegen-
Uber dem Vormonat um 0,5 % wieder gestiegen, nachdem
sie im November um 0,8 % sanken. Die Inflationsrate, die
Preisniveauentwicklung gegenuiber dem Vorjahr, lag im De-
zember erneut bei -0,3 %, was nicht zuletzt auf die Senkung
der Umsatzsteuersatze zu Mitte des vergangenen Jahres
zurlckzufUhren ist. Eine so niedrige Inflationsrate war davor
zuletzt im Januar 2015 gemeldet worden. Dabei sanken die
Preise fur Energieprodukte und Waren um 6,0 % bzw. 1,8 %,
wahrend sie fUr Dienstleistungen um 1,1 % zunahmen. Die
Kerninflationsrate (ohne Energie und Nahrungsmittel) ging
im Dezember um 0,2 Prozentpunkte auf +0,3 % zurlck.
Im Jahresdurchschnitt 2020 hat die Inflationsrate bei 0,5 %
gelegen. Eine niedrige Inflationsrate hatte es zuletzt zur globa-
len Finanzkrise im Jahr 2009 gegeben. Wéhrend sich Energie
und Waren um 4,8 % bzw. 0,4 % verbilligten, war bei Dienst-
leistungen eine Verteuerung um 1,3 % zu verzeichnen.

Bis zuletzt entwickelt sich der Arbeitsmarkt stabil. Die Be-
schaftigung zeigt seit dem Sommer einen leichten Aufwarts-
trend und die Arbeitslosigkeit sowie Unterbeschaftigung
verringerten sich bei abflachender Kurzarbeit. Nach dem
Teil-Lockdown zeichnet sich aber bei der Kurzar-beit ein er-
neuter Anstieg ab. Im November nahm die saisonbereinigte
Erwerbstétigkeit leicht um 3.000 Personen ab, nachdem sie
in den vier Monaten zuvor in Folge zugenommen hatte. Die
Nachfrage nach Arbeitskraften blieb zurlickhaltend. Die so-
zialversicherungspflichtige Beschéftigung stieg im Oktober
saisonbereinigt deutlich um 59.000 Personen an. Die Kurzar-
beit wurde im Oktober von 2,0 Mio. Beschéftigten Anspruch
genommen (September: 2,3 Mio. Personen). Allerdings deu-

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

ten die Anzeigen fur Kurzarbeit im November und Dezember
(628.000 bzw. 666.000 Personen) auf eine Zunahme zum
Jahresende hin. Die registrierte Arbeitslosigkeit sank im De-
zember saisonbereinigt merklich um 37.000 Personen. Nach
den Ursprungszahlen erhéhte sich die Arbeitslosigkeit leicht
auf 2,71 Mio. Personen. Der Vorjahresabstand hat sich seit
dem Sommer um fast 160.000 auf +480.000 Personen ver-
ringert. Die umfragebasierten Frihindikatoren von IAB und ifo
entwickelten sich im Dezember uneinheitlich.

Die Auftragseingdnge im Verarbeitenden Gewerbe und die
Industrieproduktion haben im November trotz des Teil-Lock-
downs weiter zugenommen. Auch der Warenhandel konn-
te erneut zulegen. Im Dezember verbesserten sich die Ge-
schéfts- und Exporterwartungen im Verarbeitenden Gewerbe,
obwohl die zum Zeitpunkt der Umfragen noch ausstehende
Einigung Uber ein umfassendes Abkommen zwischen der EU
und dem Vereinigten Konigreich zum Brexit fur Unsicherheit
gesorgt haben durfte. Dabei waren die privaten Konsumaus-
gaben gegenuber 2019 um 6 % gesunken und die des Staa-
tes um 3,4 % hoher. Preisbereinigt sind die Brutto-

anlageninvestitionen im Wohnungsbau um 3,9 % angestiegen.
Gegenlber dem Vorjahr ist die Zahl der Erwerbstétigen um
rund 0,67 % von 45 Millionen Menschen pandemiebedingt
auf durchschnittlich 44,69 Millionen Menschen gesunken.

Deutschlands Immobilien- und Wohnungsmarkt zeigt sich
insgesamt, mit einigen Einschrén-kungen im gewerblichen
Bereich wie BUroimmobilien, robust. Als Herausforderungen
sind dabei Indikatoren wie die optimale Kapitalverflgbarkeit,
historisches Zinstief, Demografie, Urbanisierung, Migration,
gesellschaftliche Transformation, Digitalisierung, steigende
Baukosten und Klimaschutz zu nennen. Die weiterhin hohe
Nachfrage nach neuem, modernem und bezahlbarem Wohn-
raum verteilt sich jedoch nicht gleichm&Big auf Deutschland.
In Ballungsgebieten wie auch attraktiven Lagen besteht wei-
terhin anhaltende erhdhte Nachfrage, entgegen einer in land-
lichen Regionen stagnierenden bis rtcklaufigen Entwicklung.
Der anhaltende Zuspruch von Eigennutzern und Kapitalanle-
gern nach Wohn- und Gewerbeimmobilien fihren zu weiteren
Preissteigerungen.

Regionale Entwicklung Celle
Wohnen ist mehr denn je ein soziales bzw. existentielles Gut.
Dieser gesellschaftlichen Bedeutung hat das Land Nieder-

sachsen durch deutlich verbesserte Rahmenbedingungen,
insbesondere zur Férderung des Mietwohnungsbaus Rech-
nung getragen. Die Schwerpunkte liegen in der nachhaltigen
sozialen Férderung im Mietwohnungsneubau, gemeinschaft-
lichen Wohnformen, altersgerecht umgebauter Wohnraum,
energetischer Modernisierung, energiesparender Bauweise
bis zur Férderung von Wohneigentum.

Die Stadt Celle hat mit der Verabschiedung eines Wohnraum-
versorgungskonzeptes u.a. Handlungsempfehlungen und
MaBnahmenvorschldge vor allem fUr preisglnstigen Wohn-
raum geschaffen. Der Mietwohnungsbereich ist in den kom-
menden Jahren vorrangig zu unterstitzen, um flUr einkom-
mensschwachere und anderweitig unterstitzungsbedurftige
Haushalte Wohnraumangebote zu entwickeln. Da in der Regel
im frei finanzierten Neubausegment ein hoher Anteil an Eigen-
heimen errichtet wird, bedarf der Mietwohnungsbau dieser
besonderen Aufmerksamkeit.

Die Haushaltsentwicklung fur Celle wird bis 2025 mit stabil bis
wachsend und bis 2040 als schrumpfend prognostiziert. Ak-
tuell kann insbesondere die Nachfrage nach bezahlbarem und
modernem Wohnraum nicht ausreichend bedient werden.
Die Wohnungswirtschaft bzw. die WBG Celle steht daher vor
herausfordernden und komplexen Aufgabenstellungen, die
Zielgerichtet zu gestalten sind.

Entwicklung des Unternehmens

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH (WBG) mit Sitz in Celle
verfugt Uber 1.977 eigene Wohnungen sowie 8 gewerbliche
Einheiten mit 121.750,09 m? Wohn- und Nutzflache, 10 sons-
tige Mieteinheiten sowie 375 Garagen und 175 Stellplatze. Die
verwaltungsmaBige Betreuung von Objekten der Bundesan-
stalt fir Immobilienaufgaben (BImA) wurde im Geschéftsjahr
beendet.

Die WBG richtet sich im Wesentlichen entlang der immobilien-
wirtschaftlichen Wertschdpfungskette aus. Die wesentlichen
Handlungsfelder betreffen den Neubau von &ffentlich gefor-
derten als auch frei finanzierten Mietwohnungen, eine an Be-
darfen orientierte, intelligent zu entwickelnde Bestandsstrate-
gie, die Entwicklung einer Klimaschutz- und Portfoliostrategie
und die digitale Transformation unserer Geschéftsprozesse.

Zu den Kerngeschéaftsfeldern zahlen neben der kaufmanni-
schen und technischen Bewirtschaftung der Bestandsim-
mobilien die fortlaufende Modernisierung und Pflege des

Immobilienvermégens. Durch die Aktivierung von Neubau-
maBnahmen wird die Angebotspalette qualitativ aufgewertet.
Immobilienan- und verk&ufe werden durch ein aktives Portfo-
liomanagement gesteuert. Als weiteres Geschaftsfeld ist das
Bautragergeschéft zu nennen. Des Weiteren sind perspekti-
visch Geschaftsfelderweiterungen wie dem Drittgeschéft im
Gesprach.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) welt-
weit ausgebreitet. Die Corona-Pandemie verursacht starke
negative Auswirkungen auf die globalen Volkswirtschaften
mit einer ausgepragten Rezession. Auch in Deutschland hat
die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten
sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefuhrt. Die
Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie bisher als ro-
bust und widerstandsfahig erwiesen.

Es wurden entsprechende Vorkehrungen als GegenmaBnah-
me in der Corona-Pandemie getroffen, z. B. Implementierung
Hygienekonzept, Arbeit im Home-Office, Wechselbetrieb,
SchlieBung der Vermietungsbiro’s / Geschéftsstelle.

Bei der WBG ist die Nachfrage insgesamt gefallen, 664
Wohnungsinteressenten (VJ 892) haben sich bei der WBG
registriert. Der Nachfragerlickgang ist auf die ungewisse
Pandemiesituation zurtckzufihren. Auch die Nachfrage von
einkommensschwachen Haushalten, die nach eigenen Anga-
ben Transferhilfe empfangen, ist auf 47 % (VJ 58 %) gesunken.
Im Berichtsjahr ist die Uberwiegende Mehrheit von 1-Perso-
nenhaushalten mit 58% (VJ 55 %) aller Neuvermietungen am
stérksten vertreten, fir Wohnungen mit 2-3 Zimmern. Die
zweitstarkste Nachfrage lag bei 2-Personenhaushalten mit 24
% (VJ 21 %) aller Neuvermietungen fur Wohnungen mit 3-4
Zimmern.

Zusétzlich sind 32 Mietinteressentenbdgen eingereicht wor-
den (VJ 50), ohne dass spezifizierte oder allumfassende An-
gaben zum Wohnungsgesuch gemacht wurden. Trotz der Co-
ronapandemie lag die Anzahl der Neuvermietungen im Jahr
2020 bei 170 (VJ 173).

Die durchschnittliche monatliche Sollmiete der verwalteten
eigenen Einheiten hat sich im Funfjahreszeitraum 2016-2020
um 0,13 €/m2 auf 5,31 €/m?2 erhoht. Das entspricht einer
durchschnittlichen Erhéhung um 0,5 % p. a.

Die Leerstandsentwicklung wies im Berichtsjahr eine fallende
Tendenz auf. Bezogen auf den Dezember lieBen sich etwa
66,7 % des Leerstandes auf geplante Wohnungsmodernisie-
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rungen zurlckfuhren wie z.B. die 13 Wohnungen des Moder-
nisierungsprojektes Birnbaumweg. Die Leerstandsquote liegt
bei rund 3,7 % im Jahresdurchschnitt (VJ 2,9 %). Davon ent-
fielen durchschnittlich 2 % auf maBnahmebedingten und 1,7
% auf vermietungsbedingten Leerstand. Die Fluktuationsrate
ist gegenuber dem Vorjahr gestiegen und liegt 2020 durch-
schnittlich bei 7,9 % (VJ 6,7 %).

Analog zum Berichtsjahr 2019 ist die Gesellschaft auch im ak-
tuellen Berichtsjahr verstéarkt mit der Neuausrichtung im Be-
reich Neubau und der Bestandsstrategie tatig.

Am Rauterbergweg wird in 2021 eine BautrdgermaBnahme
auf eigenem Grundstlick abgeschlossen. Das Baufeld grenzt
direkt an die bedeutenden Bauhaus-Bauten von Otto Haesler
an und leistet somit einen wesentlichen Beitrag zur Quartiers-
entwicklung. Auf dem 3.800 m2 groBen Grundstlick sind 16
Reihenhduser mit je 136m?2 Wohnflache und eigenem Stell-
platz entstanden. Die Hauser werden in konventioneller Bau-
weise nach geltenden DIN-Vorschriften schlUsselfertig herge-
stellt. 15 der 16 Reiheneigenheime sind bereits verkauft.

Der Bau flr ein neues Quartier an der Wittinger Strae mit per-
spektivisch 90 WE ist mit 38 &ffentlich geforderten Wohnein-
heiten gestartet. Das Grundstick mit knapp 7.000m?2 wurde
von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) mit
dem Betrauungsakt Uber die Stadt Celle erworben. Erstmals
seit einem guten Jahrzehnt wird in Celle wieder 6ffentlich ge-
forderter Wohnraum geschaffen.

Bei der Umsetzung der BaumaBnahme stehen die Themen
modulare Bauweise, Vorfertigung und vor allem Nachhaltig-
keit im Vordergrund. Dabei spielt Holz als nachwachsender
und okologischer Baustoff eine wichtige Rolle und bildet in
Kombination mit Stahlbeton eine wirtschaftlich hoch interes-
sante Kombination. Anlagentechnisch steht die Umsetzung
von Geothermie zur Warmeversorgung auf dem Plan. Erganzt
wird das ganze um ein Grindach mit Photovoltaik. Auf fossile
Brennstoffe kann dabei in Ganze verzichtet werden. Als Ge-
samtkonzept steht zudem die E-Mobilitat im Fokus.

In einem ersten Aufschlag entstehen zwei Gebaudekdrper mit
3 Hauseingéangen und 38 offentlich geférderten Wohnungen,
die Mitte 2021 fertiggestellt werden.

Die ModernisierungsmaBnahme am Birnbaumweg hat zum
Jahresende Fahrt aufgenommen und kann trotz anhaltender
pandemischer Einschrankungen durchgefihrt werden. Mit ak-
tuellen Erkenntnissen zur Klimastrategie der Gesellschaft und
angestrebten Co2 Einsparungen bis 2050, wird eine Sanie-

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

rung der Bestandswohnbl&cke (54 WE) als KFW Effizienzhaus
70 durchgeflhrt. Neben der energetischen Sanierung und
Aufwertung der AuBenanlagen erfolgt eine komplette Strang-
und Badsanierung. Die drei Olheizungen werden durch eine
moderne Heizungszentrale in Kombination mit Luft-Wé&rme-
pumpen ersetzt. Die dezentrale Warmwasserbereitung mittels
Durchlauferhitzer im Bestand wird durch eine zentrale Warm-
wasserbereitung ersetzt.

Die angestrebte Umsetzung der NeubaumaBnahme an der
Wittinger StraBBe sowie die Bestandssanierung am Birnbaum-
weg bilden eine erste Grundlage fur den Klimapfad 2050 und
die zukUnftige Neuausrichtung der Gesellschaft.

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen wurden die Auf-
wendungen und Ertrage flr das Geschéftsjahr vorsichtig ge-
plant. Insbesondere hat sich die Durchfiihrung der geplanten
BaumaBnahmen — auch coronabedingt — verzdgert. Insoweit
ergeben sich Auswirkungen auf die Umsatzerldse aus Mieten.
Hier waren in der Planung u.a. bereits Zugange aus der Mal3-
nahme Birnbaumweg bericksichtigt worden.

Bei den Zinsaufwendungen waren in der Planung Valutierun-
gen analog zum geplanten Baufortschritt berticksichtigt wor-
den, die im Geschaftsjahr nicht abgerufen werden mussten.
InstandhaltungsmaBnahmen, insbesondere im Bereich laufen-
de Instandhaltung sind — coronabedingt — wesentlich niedriger
angefallen als geplant. Wohnungsmodernisierungen wurden
im Hinblick auf das neu eingeflhrte Portfoliomanagementsys-
tem i.V.m. neu festgelegten Standards nicht in vollem Umfang
durchgefiihrt. Gegenlaufig haben sich u.a. héhere sonstige
Aufwendungen und geringere sonstige Ertrdge ausgewirkt.
Das Jahresergebnis liegt geringfligig unter dem Planansatz.

Der fremdbezogene Instandhaltungsaufwand betrug in 2020
rd. 12,6 €/m2 Wohnflache (VJ 17,9 €/m?). Die Aufwendungen
fur die Wohnungsmodernisierung machen einen Anteil von
rund 21,6 % (VJ 35 %) an den gesamten Instandhaltungsauf-
wendungen aus. Als nachtragliche Herstellungskosten wur-
den darUber hinaus 893 T€ aktiviert. Insgesamt ergeben sich
somit Gesamtinvestitionen in den Gebaudebestand von rd. 20
€/m2 Wohnflache (VJ 19,2 €/m?2).

Im Zusammenhang mit der in 2019 beschlossenen strategi-
schen Neuausrichtung und damit einhergehender Transfor-
mationsschritte, die im Kern die Unternehmensorganisation,
Digitalisierungsprojekte  und  Geschéftsfelderweiterungen
betreffen, ist der Geschéftsverlauf der WGB trotz der Coro-

na-Pandemie als sehr stabil und positiv zu bewerten. Gera-
de in diesen schwieri-gen pandemiebedingten Zeiten stellt
das Geschaftsmodell der WGB unter Beweis, eine wertvolle
Synthese aus dkonomischen Erfordernissen mit sozialer Ge-
rechtigkeit und oOkologischer Verantwortung in Einklang zu
bringen. Das Ziel eines ganzheitlichen Handelns innerhalb des
Stadtkonzerns Celle birgt dabei die groBtmaogliche Chance fur
ein kontinuierliches Wachstum.

UMSATZ- INSTAND-
FRLOSE HALTUNGS-

AUS AUFWENDUNGEN
MIETEN

7.616.000 € 2.750.000 €
7.465.000 € 1.5687.000 €
7.455.000 € 2.187.000 €

Die wesentlichen Kennzahlen, die flr die Unternehmensent-
wicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusam-
men:

1.005.000 € 1.068.000 €
I I I 893.000 € I I 1.032.000 €
988.000 € I 816.000 €

ZINSAUF-
WENDUNGEN

JAHRES-
UBERSCHUSS

Plan Geschéftsjahr Geschéaftsjahr Vorjahr
2020 2020 2019
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DER GESELLSCHAFT VERMOGENSLAGE 2 - 1

Das Anlagevermogen betragt 85,3 % der Bilanzsumme und ist vollstédndig durch Ei-
genkapital und langfristige Fremdmittel gedeckt. Die Eigenkapitalquote betragt 37,8 %.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermbgens- und Kapitalstruktur solide.

Geschéaftsjahr Geschéaftsjahr davon kurzfristig Vorjahr Vorjahr davon kurzfristig Veranderung
Tsd. EUR % Tsd. EUR Tsd. EUR % Tsd. EUR Tsd. EUR

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermdgensgegenstande 18,8 0 0,0 3,4 0 0,0 15,4
Sachanlagen 53.300,0 85,3 0,0 51.023,7 87,3 0,0 2.276,3
Finanzanlagen 17,9 0 0,0 18,8 0 0,0 -0,9
53.336,7 85,3 0,0 51.045,9 87,3 0,0 2.290,8

UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 6.512,3 10,4 6.512,3 2.990,1 5,1 2.990,1 3.622,2
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 161,0 0,3 161,0 185,4 0,3 185,4 -24,4
Fltssige Mittel 2.385,7 38 2.385,7 4.205,8 72 4.069,6 -1.820,1
9.059,0 14,5 9.059,0 7.381,3 12,6 7.245,1 1.677,7
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 97,5 0,2 2,1 45,3 0,1 0,6 52,2

62.493,2

100,0

9.061,1

58.472,5

100,0

7.2457

4.020,7

VERMOGEN

EIGENMITTEL

Gezeichnetes Kapital 4.350,0 7,0 0,0 4.350,0 7.4 0,0 0

Gewinnricklagen 18.216,8 29,1 0,0 17.395,3 30,7 0,0 281,5

Jahresergebnis 1.031,8 1,7 0,0 816,1 1,4 0,0 215,7
23.598,6 37,8 0,0 23.101,4 39,5 0,0 497,2

FREMDMITTEL

Ruckstellungen 1.011,9 1,6 170,0 932,3 1,6 125,3 79,6

Verbindlichkeiten 37.719,8 60,4 5.706,1 34.266,2 58,6 3.630,2 3.453,6
38.731,7 62,0 5.876,1 35.198,5 60,2 3.755,5 3.533,2

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 162,9 0,2 162,9 172,6 0,3 172,6 -9,7

KAPITAL

62.493,2

100,0

6.039,0

58.472,5

100,0

3.928,1
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2.2

FINANZLAGE

Im Rahmen des Risikomanagements werden alle Indikatoren
regelmaBig beobachtet, die zu Leerstdnden oder zu Mietmin-
derungen fuhren kdnnten. Preisdnderungsrisiken bestehen
akut nicht, da auf der Grundlage der Mietvertrage die Mieten
auch fUr kiinftige Jahre langfristig festgelegt sind. Mietsteige-
rungspotentiale werden konsequent genutzt. Daraus ergibt
sich, dass Liquiditatsrisiken weder akut noch langerfristig
zu erwarten sind, und der Kapitaldienst neben allen Bewirt-
schaftungskosten aus den regelmaBigen Zufliissen des Ver-
mietungsgeschéftes erbracht werden kann.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungs-
geschéfte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermdgen ist
durch Eigenmittel sowie lang- und mittelfristiges Fremdkapital
finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich

Uberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen. Auf Grund
langfristiger Zinsfestschreibungen halten sich die Zinsande-
rungsrisiken in beschranktem Rahmen.

Die Fremdkapitalzinsen haben sich im Zeitraum seit 2016
von monatlich 0,72 €/m2 auf 0,60 €/m2 in 2020 vermindert,
der Anteil der Zinsaufwendungen an der Sollmiete verringerte
sich von rd. 14,3 % in 2016 auf 11,7 % in 2020.

Die GegenUberstellung kurzfristiger Vermdgens- und Schuld-
teile fuhrt zu folgendem Ergebnis:

Geschéftsjahr Vorjahr Veranderung
Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR

FINANZMITTELBESTAND
Flissige Mittel 2274 4.101 -1.827
ZUZUGLICH
kurzfristig verfligbare Vermogenswerte 6.787 3.176
ABZUGLICH
zu erbringende planmaBige kurzfristig fallige Finanzierungsmittel 6.039 748 3.928 -752 1.500

LIQUIDITAT (NETTO-GELDVERMOGEN)

Geschéftsjahr Vorjahr
Tsd. EUR Tsd. EUR
Jahresuberschuss 1.032 816
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 1.750 1.658
Veranderung langfr. Rickstellungen 35 44
Verlust/Gewinn aus Abgang Anlagevermogen -225 -51

CASHFLOW NACH DVFA/SG

2.467

Zunahme der kurzfristigen Ruickstellungen 45 13
Zunahme der Grundstticke d. Umlaufvermdgens -3.495
Veranderung sonstiger Aktiva -38 1
Veranderung sonstiger Passiva 752 -68
Zinsaufwendungen/-ertrage 872 964

-1.864 920
MITTELZUFLUSS AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 728 3.387
Auszahlungen flr Investitionen in das Sachanlagevermégen -4.101 -283
Auszahlungen flr Investitionen in das immateriale Anlagevermégen -19 0
Einzahlungen Abgang Sachanlagevermdgen 279 230
Ein-/Auszahlungen Finanzanlagevermdgen 1 1
Erhaltene Zinsen 1 1
MITTELABFLUSS AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT -3.839 -51
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (Umschuldung) 4127 0
PlanmaBige Tilgungen -1.435 -1.387
AuBerplanmaBige Tilgungen 0 0
Gezahlte Zinsen -873 -965
Ausschittung -535

MITTELABFLUSS AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT

1.284

ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNGEN DES FINANZMITTELBESTANDES

-1.827

zzgl. Finanzmittelbestand am 01.01.

4.101

0

984
3.117

FINANZMITTELBESTAND AM 31.12.

2.274

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass aus der laufenden Ge-
schéftstétigkeit und der Finanzierungstéatigkeit die Investiti-
onstatigkeit nicht in vollem Umfang finanziert wurde. Der Fi-
nanzmittelbestand hat sich um 1.827 T€ verringert.
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Die WBG konnte ihre Zahlungsverpflichtungen jederzeit erful-
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2.3

ERTRAGSLAGE

Das Betriebsergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um
187 T€ erhoht. MaBgeblich hierflr sind im Wesentlichen ge-
ringere Instandhaltungs- und Zinsaufwendungen sowie héhe-
re Betriebsertrage aufgrund von Verkéufen aus dem Anlage-
vermodgen. Hohere sonstige Betriebsaufwendungen wirken
gegenlaufig. Das neutrale Ergebnis (20 T€) hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr um 29 T€ erhéht.

Insgesamt hat sich das Jahresergebnis mit 1.032 T€ gegen-
Uber dem Vorjahr um 216 T€ erhdht. Unter anderem stehen
geringeren Instandhaltungs- und Zinsaufwendungen hoheren
Personal- und sonstige Aufwendungen gegenuber. Insbeson-
dere die geringeren Instandhaltungsaufwendungen beeinflus-
sen das Jahresergebnis maBgeblich.

Geschéftsjahr Vorjahr Verénderung

Tsd. EUR % Tsd. EUR % Tsd. EUR
UMSATZERLOSE AUS
Hausbewirtschaftung 10.304 71,8 10.266 95,9 38
Betreuungstatigkeit 16 0,1 57 0,0 41
anderen Lieferungen und Leistungen 113 0,8 112 1,0 1
Sonstigen Betriebsertragen 366 2,6 226 2,1 140
Bestandsveranderungen 3.542 24,7 39 0,4 3.503
Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen -7.572 -62,8 -4.638 -43,3 -2.934
Personalaufwand -1.870 -13,0 -1.631 -14,3 -339
Abschreibungen -1.750 -12,2 -1.658 -15,5 -92
Sonstige Betriebsaufwendungen -900 -6,3 -737 -163

Sonstige Steuern

-345 -2,4 -324

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

-893 -6,2 -988

BETRIEBSERGEBNIS

FINANZERGEBNIS

NEUTRALES ERGEBNIS

GESAMTERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN

Ertragsteuern

JAHRESUBERSCHUSS
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Risikobericht

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft bisher in der Pande-
mie als widerstandsfahig erwiesen hat, machen es jedoch die
Dauer der MaBnahmen der Bundesregierung und der Bundes-
lander zur Pandemiebek&mpfung schwierig, negative Auswir-
kungen auf den Geschéftsverlauf zuverldssig einzuschétzen.
Zu nennen sind magliche Risiken aus der Verzdgerung bei der
Durchflihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteige-
rungen und der Verzbgerung von geplanten Einnahmen. Még-
liche Mietausfélle betreffen vor allem den Bereich der Gewer-
bemietflachen.

Trotz komplexer werdender Rahmenbedingungen und wach-
senden Herausforderungen sind unter Wirdigung rechtlicher
und wirtschaftlicher Gegebenheiten derzeit Risiken, die die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig
negativ beeinflussen konnten, sowie auch bestandsgeféhr-
dende Risiken nicht erkennbar. Kapitaldienst und Kosten der
Bewirtschaftung sind durch Zuflisse aus dem Kerngeschaft
der Bestandsbewirtschaftung abgedeckt, so dass keine Li-
quiditatsrisiken zu erwarten sind. Die aktuelle Zinsentwicklung
begUnstigt die Ertragslage und die kinftig ansteigende Inves-
titionstatigkeit durch Neubau und Modernisierung. Durch das
aktive Darlehensmanagement entstehen weitere Ertragspoten-
tiale.

Die WBG hat sich mit ihrem Geschéftsmodell als wirtschaftlich
erfolgreiches und aktives Unternehmen am regionalen Immobi-
lienmarkt positioniert und weiterentwickelt. Dies zeigt sich unter
anderem in einer kontinuierlichen Ergebnisentwicklung. Neben
einer guten Nachfrage nach Mietwohnungen besteht weiterhin
ein hohes Kaufinteresse nach Wohneigentum.

Im Bereich der Wohnungsvermietung bewegen sich die ver-
mietungsbedingten Leerstdnde weiter auf niedrigem Niveau.
Neubauten und Zukaufe von Bestandsimmobilien ergénzen in
den kommenden Jahren den Wohnungsbestand und verbrei-
tern somit langfristig das Angebot qualitativ wie auch quanti-
tativ.

Das implementierte Risikomanagementsystem ist wesentlicher
Bestandteil der Unternehmensplanung und -steuerung und
hilft, die sich aus der Geschéaftstatigkeit ergebenen Chancen
und Risiken frihzeitig zu erkennen, zu bewerten und zu steuern.
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3.0

Chancenbericht

Die WBG hat sich am Celler Immobilienmarkt als aktiver und
leistungsstarker Partner rund um das Wohnen etabliert. Aus
einem gesundem Kerngeschaft, der Bestandsbewirtschaftung,
wird das kommende Jahrzehnt, ein Jahrzehnt des Wachstums
und Verbreiterung unserer Geschaftsbasis. Zu nennen sind
hierbei umfangreiche Neubauinvestitionen und neue Chancen
aus der digitalen Transformation.

Durch weitere Verbesserungen und Optimierungen unseres
Kundenservice und Dienstleistungsangebotes wird es gelin-
gen, mithilfe einer hohen Vermietungsquote verlassliche Um-
satze aus der Bewirtschaftung und dem Vertrieb von Immobi-
lien zu generieren.

Die Eigenkapitalquote und die Jahresiberschisse der ver-
gangenen Jahre schaffen exzellente Voraussetzungen, den
Wohnungsbestand weiter im Sinne neuer klimapolitischer Ziele
zukunftsfahig, bedarfsgerecht und differenziert weiterzuentwi-
ckeln. Positive Chancen, befordert durch ein deutlich verbes-
sertes Forderinstrumentarium des Landes Niedersachsen,
auf gewinnbringende Investitionen erwachsen aus verstérkten
Neubauaktivitaten.

Prognosebericht

Inwieweit sich die seit Jahren anhaltende Wachstumsphase
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fortsetzt, lasst sich
aufgrund der Corona-Pandemie mit den bereits absehbaren
Auswirkungen auf die Deutsche Wirtschaft, wie auch die Welt-
wirtschaft nur eingeschrénkt prognostizieren. Das Geschéfts-
modell der WBG, wie auch der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft im Allgemeinen ist als sehr robust zu bezeichnen.
Vor dem Hintergrund wirtschaftlicher Abhangigkeiten in der
Wertschopfungskette und einer durch COVID-19 absehbaren
Rezession wird auch die Immobilienwirtschaft nicht verschont
bleiben. Die Tragweite lasst sich zurzeit noch nicht abschét-
zen. Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus der
Corona-Pandemie ist in der Unternehmensplanung Rechnung
getragen worden. Unter Bertcksichtigung des gegenwartig
unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fir das

LAGEBERICHT
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Geschaftsjahr 2021 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene
Dauer sowie der Umfang der MaBnahmen der Bundesregie-
rung und der Bundesldnder zur Pandemiebekédmpfung ma-
chen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den Ge-
schéaftsverlauf zuverldssig einzuschatzen und kénnen zu einer
negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen fuhren.

Parallel zur Verkleinerung der Haushalte wird die Anzahl der
Haushalte weiter zunehmen. Dass die WBG vom allgemeinen
Trend der kleiner werdenden Haushalte bei gleichzeitiger Zu-
nahme der Anzahl der Haushalte profitiert, liegt allgemein nahe,
ist jedoch aktuell nicht exakt zu beziffern.

Hauptergebnistrager ist der Kerngeschéftsbereich Wohnen.

Durch ein aktives Portfoliomanagement wird die Werthaltigkeit
von notwendigen Modernisierungs- und Instandhaltungsinves-
titionen sichergestellt. Parallel zur Portfoliostrategie wird bis
Ende 2021 eine Klimaschutzstrategie entwickelt. Des Weiteren
wird durch den Neubau von hochmodernen 6&ffentlich und frei
finanzierten Mietwohnungen zum einen unser Wohnungsport-
folio qualitativ erweitert und zum anderen unsere Ertragskraft
nachhaltig gesteigert.

Zur weiteren Generierung von Ergebnisbeitragen werden Bau-
trdgermaBnahmen beitragen.

Die Planansatze des flr 2021 beschlossenen Wirtschaftsplans
weisen einen JahresUberschuss von 1.185 T€ aus. Bei auch
kunftig moderat steigenden Mieten, weiterhin gunstiger Zin-

sentwicklung sowie der Fokussierung von Neubau- und Mo-
dernisierungsinvestitionen und Geschaéftsfelderweiterungen
weist der Wirtschaftsplan 2021 u.a. Mietertrédge von 7.709 T€,
Zinsaufwendungen von 975 T€ sowie Instandhaltungsaufwen-
dungen in Héhe von 2.600 T€ aus. Aufgrund des sehr dyna-
mischen Planungsprozesses sind Anderungen der Planzahlen
Zu erwarten.

Celle, 01.04.2021

Stadtische Wohnungsbau

GmbH, Celle
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020 -
AKTIVSEITE

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020 -

JAHRESABSCHLUSS

1.0

Geschéftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A ANLAGEVERMOGEN
| Immaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Werte 3.419,38
I SACHANLAGEN
1 Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 47.739.017,78 48.443.985,30
2 Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.048.164,19 2.101.364,12
3 Grundstlcke ohne Bauten 552.162,20 78.385,39
4 Maschinen 27.979,63 42.282,39
5 Betriebs- und Geschéftsausstattung 210.794,49 148.876,76
6  Anlagen im Bau 2.447.631,59 0,00
7 Bauvorbereitungskosten 274.358,81 208.846,24
Il FINANZANLAGEN
1 Sonstige Ausleihungen 16.355,15 17.258,51
2 Andere Finanzanlagen 1.500,00 17.855,15 1.500,00
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 51.045.945,09
B UMLAUFVERMOGEN
| ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE
1 Grundstlicke ohne Bauten 9.188,44 9.188,44
2 Grundstlicke mit unfertigen Bauten 3.495.553,03 0,00
3 Unfertige Leistungen 2.989.613,15 2.952.271,13
4 Andere Vorrate 17.922,45 28.644,09
] FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1 Forderungen aus Vermietung 56.651,65 76.324,45
2 Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.286,60 8.445,44
2 Sonstige Vermdgensgegenstande 96.051,29 100.559,96
Il FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN
1 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.273.944,31 4.101.326,32
2 Bausparguthaben 111.724,63 104.505,40
2.385.668,94 7.381.265,23
UMLAUFVERMOGEN GESAMT 9.058.935,55
C  AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1 Geldbeschaffungskosten 52.873,80 0,00
2 Andere Rechnungsabgrenzungsposten 44.680,12 97.558,92 45.309,42
97.533,92 45.309,42
BILANZSUMME 58.472.519,74
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PASSIVSEITE
Geschéftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A EIGENKAPITAL
| Gezeichnetes Kapital 4.350.000,00 4.350.000,00
1l GEWINNRUCKLAGEN
1 SatzungsméBige Ruicklage 1.629.000,00 1.629.000,00
2 Bauerneuerungsriicklage 8.919.132,44 8.919.132,44
3 Andere Gewinnriicklagen 7.668.658,36 18.216.790,80 7.387.175,36
Jahrestiberschuss 1.031.773,50 816.083,53
23.598.564,30 23.101.391,33
B RUCKSTELLUNGEN
1 Ruckstellungen flr Pensionen 841.898,00 807.031,00
2 Sonstige Ruickstellungen 169.995,27 1.011.893,27 125.289,51
932.320,51
C VERBINDLICHKEITEN
1 Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 32.5645.313,94 29.804.564,39
2 Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 782.455,02 831.472,64
3 Erhaltene Anzahlungen 3.795.444,91 3.019.126,06
4 Verbindlichkeiten aus Vermietung 145.702,86 149.867,63
5 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 424.763,41 434.283,27
6 Sonstige Verbindlichkeiten 26.149,155 26.911,25
davon aus Steuern: € 6.149,15 (Vorjahr € 6.893,37)
37.719.829,29
38.731.722,56 34.266.225,24
D RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 162.923,54 172.582,66
BILANZSUMME 62.493.210,404 58.472.519,74
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JAHRESABSCHLUSS

2 O GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
n VOM 01. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2020

Geschaftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
UMSATZERLOSE

a  aus der Hausbewirtschaftung 10.304.374,84 10.266.474,12 . N
b aus Betreuungstatigkeit 15.530,44 56.723,64 FU R D/ \S G ESC H/ \FTS\J/ \H R 2 020
[¢] aus anderen Lieferungen und Leistungen 113.475,99 111.838,96

10.433.381,27

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 3.541.524,41 38.725,67
412.917,58

Sonstige betriebliche Ertrage 265.389,98
AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN 1 = 0 ALLGEMEINE ANGABEN
a Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -3.958.902,45 -4.597.088,41
b Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlicke -3.574.171,10 0,00
[¢] Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -39.420,94 -40.744,18 .
- 2 0 ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
R T . UND BEWERTUNGSMETHODEN
PERSONALAUFWAND
a Léhne und Gehalter -1.428.823,25 -1.1560.913,63 3 0
© Govon r AMeraversorgungy € 141.685,52 Norarr € 155.056,45) 44088697 37981955 . ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande 4 O
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -1.658.411,91
Sonstige betriebliche Aufwendungen -785.194,26 u GEWlNN_ UND VERLUSTRECHNUNG
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 493,74
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 737,83
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -988.319,75 5 O
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 | SONST'GE ANGABEN
ERGEBNIS NACH STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG 1.139.892,25

SONSTIGE STEUERN -344.629,47 -323.808,72 6 O
u
JAHRESUBERSCHUSS 1.031.773,50 816.083,53

NACHTRAGSBERICHT

7 O VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG
n DES JAHRESERGEBNISSES

8 " O GESCHAFTSFUHRUNG

9 ] O MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS
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ANHANG

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH hat ihren Sitz in Cel-
le und ist eingetragen in das Handelsregister B beim Amts-
gericht LUneburg (HRB 101177). Der Jahresabschluss zum
31.12.2020 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Der Jahresabschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und

2.0

UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegen-
Uber dem Vorjahr unverandert beibehalten.

Bei der Gesellschaft ergeben sich aus den handelsrechtlichen
Wertansatzen von Vermégensgegenstanden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten Differenzen zu den steuerlichen
Wertansatzen. Die steuerlichen Wertansatze der vor dem Ein-
tritt in die Steuerpflicht im Vermdgen der Gesellschaft befindli-
chen Gebaude Ubersteigen aufgrund der Teilwertaufstockung
zum 1. Januar 1991 die handelsrechtlichen Wertansatze bereits
so erheblich, dass sich hieraus auch ohne Berlcksichtigung
ggf. nutzbarer steuerlicher Verlustvortrage ein Uberhang der
aktivischen Steuerlatenzen bzw. kinftigen Steuerentlastungen
ergibt. Die Gesellschaft hat das Wahlrecht gemaB § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB n. F. zur Aktivierung aktiver latenter Steuern nicht in
Anspruch genommen.

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen immateriellen Ver-
mogensgegenstande erfolgte zu den Anschaffungskosten un-
ter BerUcksichtigung zeitanteili-ger linearer Abschreibung von
33 1/3 %.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgeflihrten
Anschaffungskosten oder Herstellungskosten bewertet. Die
Abschreibungen von Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten mit Wohnbauten wurde nach der Restnutzungsdauer
von 80 Jahren vorgenommen. Ab VE 169 sowie fur VE 2, 5 und
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Verlustrechnung und den Anhang. Die Gewinn- und Verlust-
rechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt fir
Wohnungsunternehmen.

Die Gesellschatft ist eine kleine Kapitalgesellschaft.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNG-

6 betrégt die Abschreibung linear 2 %. AuBenanlagen werden
als selbsténdige Vermdgensgegenstande erfasst und auf 10
bzw. 15 Jahre verteilt abgeschrieben. Die Abschreibung bei Er-
bbaugrundstticken erfolgt Uber die Dauer des Erbbauvertrages.
Die Garagen wurden mit 4 % bzw. 3 % abgeschrieben. Ver-
waltungskosten und Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Vermdgensgegenstande der Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung und Maschinen wurden linear Uber 3 - 17 Jahre abge-
schrieben. Vermdgensgegenstande im Wert zwischen 178,50
und 1.190,00 € (einschl. USt) werden im Jahr ihrer Anschaffung
in einem Sammelposten zusammengefasst und Uber 5 Jahre
abgeschrieben.

Im Geschéftsjahr wurden auBerplanmaBige Abschreibungen
gem. § 253 Abs. 3 HGB vorgenommen fUr Planungskosten
beim Posten ,Bauvorbereitung” in Héhe von 90.793,57 €.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten angesetzt.

Beim Umlaufvermégen wurden die unfertigen Leistungen und
die Vorrate zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ange-
setzt. Die Heizélbestdnde wurden unter Anwendung der Durch-
schnittsmethode bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde be-
achtet.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéande wer-

den zu Nominalbetrégen bilanziert. FUr erkennbare Einzelrisiken
werden angemessene Einzelwertberichtigungen auf Forderun-
gen aus Vermietung gebildet.

Kassenbestand und Bankguthaben sind zum Nennwert bzw.
Nominalbetrag angesetzt.

Die Pensionsriickstellung wurde auf der Grundlage eines ver-
sicherungsmathematischen Gutachtens gebildet. Das Gutach-
ten wurde nach dem Teilwertverfahren unter Anwendung der
,Richttafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus Heubeck mit den Pa-
rametern: Rententrend 1,50 %, Fluktuation: 0,00 % und rech-
nerische Altersgrenze: 65 Jahre erstellt. Zur Ermittlung der Ver-
pflichtungen zum Bilanzstichtag wurde der von der Deutschen
Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz von 2,3 % gegenlber
2,71 % im Vorjahr verwendet (durchschnittlicher Marktzinssatz
der letzten 10 Jahre bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren). Lohn- und Gehaltssteigerungen sind hier aufgrund
der vertraglichen Vereinbarungen nicht anzusetzen.

Der sich aus der Abzinsung der Pensionsruckstellungen mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ergebende Unter-
schiedsbetrag betragt 65.336,00 €. GemaB § 253 Abs. 6 HGB
besteht in Hohe des positiven Unterschiedsbetrages eine Aus-
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schittungssperre.

Die sonstigen Riickstellungen ber(cksichtigen alle erkennba-
ren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. |hre Bewertung
erfolgte nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe
des kinftigen Erfullungsbetrages. Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit > 1 Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzins abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.

ANHANG



Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2020
EUR

Zugang
EUR

Abgang
EUR

Umbuchungen
EUR

31.12.2020
EUR

IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Eigentlich erworbene Lizenzen und Werte

78.602,54

18.880,80

SACHANLAGEN

Grundstticke und grundstlcksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 88.420.903,04 771.221,50 -112.302,23 0,00

Grundstlicke mit Geschéfts-

und anderen Bauten 5.846.943,50 122.107,76 -6.946,76 0,00 5.962.104,50
Grundstticke ohne Bauten 78.385,39 497.481,81 0,00 -23.715,00% 552.152,20
Maschinen 167.529,58 527,86 -147,08 0,00 167.910,36
Betriebs- und Geschaftsausstattung 429.304,06 106.249,51 -26.443,49 0,00 509.110,08
Anlagen im Bau 0,00 2.410.479,79 0,00 37.151,80 2.447.631,59
Bauvorbereitungskosten 208.846,24 193.457,94 -90.793,57 -37.151,80 274.358,81

FINANZANLAGEN

95.151.911,81

95.230.514,35

4.101.526,17

4.120.406,97

-236.633,13

-236.633,13

-23.715,00

-23.715,00

98.993.089,85

99.090.573,19

Sonstige Ausleihungen

32.564,60

0,00

0,00

0,00

32.564,60

Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

1.500,00

34.064,60

95.264.578,95

0,00

4.120.406,97

0,00

-236.633,13

0,00

-23.715,00

1.500,00

34.064,60

99.124.637,79

Abschreibungen/Tilgungen Buchwert 3 O
01.01.2020 Zugang Abgang 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019 u
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

75.183,16 3.533,09

67,09

3.419,38

39.976.917,74 1.424.752,40 -60.865,61 41.340.804,53 47.739.017,78 48.443.985,30
3.745.579,38 175.307,69 -6.946,76 3.913.940,31 2.048.164,19 2.101.364,12
0,00 0,00 0,00 0,00 552.162,20 78.385,39
125.247,19 14.800,43 -116,89 189.930,73 27.979,63 42.282,39
280.427,30 41.1565,95 -23.267,66 298.315,59 210.794,49 148.876,76
0,00 0,00 0,00 0,00 2.447.631,59 0,00

0,00 90.793,57 -90.793,57 0,00 274.358,81 208.846,24

44.128.171,61 1.746.810,04

44.203.354,77 1.750.343,13

-181.990,49 45.692.991,16

-181.990,49 45.771.707,41

53.300.098,69

53.318.865,78

51.023.740,20

51.027.159,58

15.279,09 930,36

0,00 16.209,45

16.355,15

17.285,51

0,00

15.279,09 930,36

44.218.633,86

1.751.273,49

0,00 0,00

0,00 16.209,45

-181.990,49

45.787.916,86

1.500,00
17.855,15

53.336.720,93

1.500,00
18.785,51

51.045.945,09

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Aufgliederung und Entwicklung der

einzelnen Posten des Anlagevermdgens

sind im Anlagenspiegel dargestellt.

* Umgliederung in das Umlaufvermdgen

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten noch abzurechnende Betriebs- und Heiz-
kosten sowie Wéarmelieferungen an Dritte i.H.v. 2.989.613,15 €.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr bestanden — wie im Vorjahr — nicht.

Die Sonstigen Vermdgensgegensténde enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Die Ruicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Einstellung It.
Beschluss der
Gesellschafterver-

Entnahme aufgrund

Einstellung aus dem des Jahresfehl-

sammlung aus dem JahrestberschuB3 betrages des Bestand am Ende

Bestand am Ende Bilanzgewinn des des Geschéfts- Geschafts- des Geschafts-

des Vorjahres Vorjahres jahres jahres jahres

EUR EUR EUR EUR EUR

SatzungsmaéBige Riicklagen 1.629.000,00 0,00 0,00 0,00 1.629.000,00
Bauerneuerungsriicklagen 8.919.132,44 0,00 0,00 0,00 8.919.132,44
Andere Gewinnriicklagen 7.387.175,36 281.483,00 0,00 0,00 7.668.658,36

In den Sonstigen Rickstellungen sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

EUR
Prufungs- und Steuerberatungskosten sowie Kosten der Jahresabschlusserstellung 23.218,04
Ruckstellung fir nicht genommenen Urlaub 37.978,23
Ruckstellung fir Kosten Hausbewirtschaftung 100.000,00
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich auch die Art
und Form der Sicherheiten ergeben. (Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten Insgesamt Vorjahr Davon
Restlaufzeit gesichert  Art der Sicherung*
bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
712.361,78
Verbindlichkeiten gegentber Kredi- (763.608,18) BU
tinstituten 32.545.313,94 29.804.564,39 2.836.159,07 6.662.148,28 23.047.006,59 31.832.952,16 GPR
(1.351.734,27) (6.251.694,54) (22.201.135,58) (29.040.956,21)
Verbindlichkeiten gegentiber 57.081,52 221.047,90 504.325,60 782.455,02
anderen Kreditgebern 782.455,02 831.472,64 (65.383,65) (213.647,56) (562.441,43) (831.472,64) GPR
Erhaltene Anzahlungen 3.795.444,91 3.019.126,06 3.795.444,91
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 145.702,86 149.867,63 145.702,86
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen u. Leistungen 424.763,41 434.283,27 424.763,41
Sonstige Verbindlichkeiten 26.149,15 26.911,25 26.149,15

712.361,78 BU
37.719.829,29 34.266.225,24 7.285.300,92 6.883.196,18 23.551.332,19 32.615.407,18 GPR

GESAMTBETRAG

* GPR = Grundpfandrecht, BU = Burgschaft

In den Verbindlichkeiten sind keine wesentlichen Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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ANHANG

GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlése enthalten neben den Mietertrdgen 2.931 T€
abgerechnete Nebenkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten folgende
wesentliche auBerordentliche und periodenfremde Ertrége:

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Auf-
wendungen fur Altersversorgung wurden, soweit sie die Zu-
flhrung zu Pensionsrickstellungen betreffen, um den nach
BilMoG unter den Zinsen und &hnliche Aufwendungen aus-
zuweisenden Zinsanteil gekurzt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten fol-
gende wesentliche auBerordentliche und periodenfremde
Aufwendungen:

SONSTIGE ANGABEBN

5.0

Erbbauzinsen in Hohe von 29,5 T€ sind in den anderen

Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftungen enthalten.

Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewiesene sonstige fi-

Ertrage aus dem Eingang in friheren Jahren abgeschriebener
Forderungen/Vereinnahmung von Guthaben....

29.025,93 €
Ertrage aus friheren Jahren 35.404,35 €

Abschreibungen/Wertberichtigungen
auf Forderungen aus Vermietung ... 75.656,65 €
Aufwendungen frlherer Jahre. ... 2327345 €

Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen enthalten 20,6 T€ aus
der Aufzinsung der Pensionsrickstellungen (Vorjahr: 23,2 T€).

nanzielle Verpflichtungen aus Neubau und Modernisierung
i.H.v. 19.250 T€.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

24
VOLL

beschéftigte

8 Hauswarte und Mitarbeiter
im Regiebetrieb

16 kaufmannische Mitarbeiter

Aus Pensionsverpflichtungen fur ein ehemaliges Mitglied
des GeschaftsfUhrungsorgans wurden Ruckstellungen flr
laufende Pensionen in Ho&he von insgesamt 841.898,00
€ gebildet. An ehemalige Mitglieder der Geschéftsflinrung
wurden 2020 insgesamt 49.510,70 € Versorgungsbeziige
gezahlt. An Aufsichtsratsvergitungen wurden in 2020

4
TEILZEIT

beschaftigte

2 kaufménnische Mitarbeiter

2 Hauswarte und Mitarbeiter
im Regiebetrieb

7.500,00 € gezahlt. Hinsichtlich der Angabe der Gesamtbe-
zUge der Geschéftsflinrung findet § 286 Abs. 4 HGB Anwen-
dung.

Die Kautionen der Mieter werden grundsétzlich auf Treuhand-
konten gefthrt. Am 31.12.2020 betrug das treuh&nderisch
verwaltete Kautionsvermdgen 1.303.244,92 €.
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Forderungen und Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschafterin (Vorjahreszahlen in Klammern)

GegenUber der Gesellschafterin bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

EUR Ausweis unter Bilanzposition

Forderungen

1,71 (0,63) Ford. aus Vermietung

Verbindlichkeiten

49.678,45 (84.527,18) Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten

49.971,21 (49.728,06) Verb. aus Vermietung

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie, die im Jahr
2020 begonnen hat, haben sich nur in geringem Umfang
Mietstundungen und Einnahmeausféllen ergeben. Weitere

VORSCHLAG FUR DIE VERWENDUNG

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen,
den Jahresuberschuss wie folgt zu verwenden:

Gewinnverwendungsvorschlag

NACHTRAGSBERICHT

Risiken werden hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres
Eintritts sowie liquiditats- und ergebniswirksamer GréBen-
ordnung als marginal eingestuft.

7.0

DES JAHRESERGEBNISSES

Ausschuttung einer Bruttodividende ... 450.000,00 €
Zuweisung in die ‘Anderen Gewinnrtcklagen” ... 581.773,50 €

Bilanzgewinn

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1.031.773,50 €
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C

I:' Manfred Lork

m MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Reinhold Wilhelms
Vorsitzender
Rektor a.D.
Ratsherr

GESCHAFTSFUHRUNG

1O

Ulrich Kinder
Stadtbaurat

fUr OberbUrgermeister
Dr. J6rg Nigge

He

Klaus Didschies

He

Hauptmann a.D.
Beigeordneter

Joachim Ehlers

1O

Polizeibeamter i.R. (Dipl.-Verww.)
Ratsherr

Michael Fels
Angestellter
Ratsherr

He

Antoinette Kampfert (bis 26.02.2020)
Burokauffrau.

1O

Ratsfrau

Joachim Falkenhagen (ab 27.02.2020)
Oberamtsanwalt a.D.
Ratsherr

Stephan Ohl
Honorarlehrkraft

(1o O

Ratsherr

Celle, den 01.04.2021
Stadtische Wohnungsbau GmbH, Celle
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BERICHT

Der Aufsichtsrat der Stadtischen Wohnungsbau GmbH hat sich im Geschéftsjahr 2020 in drei Sitzungen Uber die Ge-
schéftstatigkeit sowie die finanzielle und wirtschaftliche Lage des Unternehmens informieren lassen.

Er hat die Investitionen beraten und die erforderlichen BeschllUsse gefasst.

In den Aufsichtsratssitzungen hat der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit, die ihm im Rahmen von Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag Ubertragenen Aufgaben erflillt, seine Entscheidungen getroffen und die ihm obliegenden Aufsichtspflich-
ten wahrgenommen.

Die Uberwachung und Beratung der Geschaftsfilhrung und des Rechnungswesens hat keine Beanstandungen ergeben.
Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung des Jahresabschlusses 2020 wurde erneut von der GdW Revision AG durch-
gefiihrt. Im Rahmen der Schlussbesprechung gemaB § 316 HGB mit dem PrUfer am 09.06.2021 wurde der Jahresab-
schluss ausfuhrlich erlautert.

Es wurde der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss 2020, den Lagebericht und schlieBt sich dem Vorschlag der Geschéftsfih-
rung Uber die Verwendung des Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Geschéaftsfihrung fur die erfolgreiche
Arbeit.
Celle, den 09.06.2021

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Der Aufsichtsrat

V97 AN

Reinhold Wilhelms
Aufsichtsratsvorsitzender

i
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Auszug aus dem Prufungsbericht des Jahresabschlusses zum 31.12.2020 sowie des Lageberichts fir 2020.
Bestatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Stadtische Wohnungsbau GmbH, Celle

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnungsbau GmbH, Celle, - bestehend aus

der Bilanz zum 31.12.2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom 01.01.bis
zum 31.12.2020 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden - geprUft. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnungsbau GmbH, Celle,
fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2020 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2020 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 01.01. bis
zum 31.12.2020 und

. vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
dar. GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.
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Berlin, den 19.04.2021

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
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XN allerland

Viel Raum. Viel Herz.




