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VORWORT

SEHR GEEHRTE GESCHAFTSPARTNERINNEN UND -PARTNER,
SEHR GEEHRTE LESERINNEN UND LESER,

Ein ganz herzliches und groRes DANKESCHON an das tolle STAWOG-Team, das sich mit
viel Engagement und fachlicher Qualitadt jeden Tag den vielfdltigen Aufgabenstellungen
der STAWOG-Gruppe widmet und damit den Unternehmenserfolg sicherstellt.

Wenn wir unser ,,Bild des Jahres 2017 festle-
gen wollten, dann ware es fiir mich das Bild
unseres gerade fertiggestellten Spiralen-
hauses in der ,,Sozialen Stadt Wulsdorf“: Ein
Stiick experimentelle Architektur in einem
Quartier, in dem sich die STAWOG seit dem
Start des Programms ,,Soziale Stadt“ 1999
mit der Aufgabe beschaftigt, durch bauliche
Investitionen und MaBnahmen der Stadter-
neuerung zur Verbesserung der Lebensbe-
dingungen in diesem Stadtteil beizutragen.
Ein Stadtteil, der von einem hohen Anteil an
Menschen mit unterschiedlichsten Migrati-
onshintergriinden bestimmt wird. Aus den
Schlichtwohnungsbauten der 1950er-Jahre,
die damals als Barackenrdumprogramm kon-
zipiert waren, ist hier ein Gebdude entstan-
den, das ohne Aufzug 3 Geschosse bar-
rierefrei erschliefen kann und das unser in-
terkulturelles Gartenprojekt fiir die Mieter an
ihre Wohnungen anbindet. Schon kurz nach
der Fertigstellung ist es Ziel verschiedener
iberregionaler Fachexkursionen geworden,
darauf sind wir und die Mieter im Quartier
stolz.

Bremerhaven hat in den letzten Jahrzehnten
viele junge Einwohner verloren, obwohl die
Stadt einen stabilen Anstieg der sozialver-
sicherungspflichtigen Arbeitspldtze verzeich-
nen kann. Die Einpendler-Quote betrdgt fast
49 %, damit definiert sich eine wichtige Ziel-
gruppe fiir eine nachhaltig positive Entwick-
lung der Stadt: die vielen gut ausgebildeten
Arbeitnehmer in der Stadt, die vom Umland

einpendeln. Mit einer speziellen Marketing-
aktion zum Pendeln haben wir diese Zielgrup-
pe 2017 zum ersten Mal direkt angesprochen.

Die unternehmerischen Aktivititen der
STAWOG miissen daher — neben der Siche-
rung von nachhaltigem und bezahlbarem
Wohnraum fiir eine breite Bevolkerungs-
schicht — auch von der Starkung des Wohn-
standorts Bremerhaven getragen werden. Im
Rahmen des Programms ,,STAWOG 2025“
werden wir mit Investitionen in Hohe von 110
Mio. EURO in den Neubau und die Sanierung
des Wohnungsbestandes ein klares Zeichen
fur den Wohnstandort Bremerhaven setzen.
Von der Umsetzung der Projekte werden auch
Impulse fiir weitere private Investitionen im
Umfeld ausgehen.

Die Aktivitdten im Gebiet Reinkenheider Forst
werden nach dem Verkauf der ersten 44 Bau-
grundstiicke in einem zweiten Bauabschnitt
fortgesetzt, um damit der Nachfrage nach
hochwertigen Einfamilienhausgrundstiicken
in der Stadt nachzukommen. Auf einem sepa-
raten Grundstiick werden wir zudem drei
Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen er-
richten. Uber einen Architektenwettbewerb
konnten wir eine sehr ansprechende Losung
des Projektes erreichen. Die Bauantrags-
planung soll im ersten Quartal 2018 fertig
gestellt werden. Damit erhélt das Einfamilien-
hausgebiet in hervorragender Lage eine sinn-
volle Ergdnzung.
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3 Schine Momenie erleben
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Mit unseren ,,Pop-up-Stores* und der Spring-
flut-Kampagne haben wir neue kreative Ideen
in die vom Strukturwandel gebeutelten
Einzelhandelszonen in der nordlichen Fuf3-
gdngerzone gebracht. Aufgrund der posi-
tiven Ergebnisse wurde das Projekt auch auf
die HafenstraBe ausgeweitet. Dort haben
sich in der ,,Wunderwerft“, unserer ehema-
ligen Delphin-Apotheke, weitere 14 Koopera-
tionspartner zusammengefunden, um neue
Ideen fiir eine Belebung der Hafenstrafle zu
finden. Es werden dabei insbesondere Griin-
der und Start-ups angesprochen, die als
Gewerbetreibende, als Ladengemeinschaft
oder auch als tempordre Leerstands-Nutzer
fiir einen Pop-up-Store Interesse an dem
Standort haben.

Die unternehmerischen Zielsetzungen un-
serer Tochtergesellschaften STAGRUND und
STAPARK unterstiitzen die dynamischen Ent-
wicklungen der Stadt. Sie stehen auch wei-
terhin der Stadt Bremerhaven als Partner im
Bereich der stddtischen Infrastruktur zur
Verfiigung. So konnte die STAGRUND am
1. Juni 2017 das strategisch wichtige ehema-
lige Geestbankhaus Am Alten Hafen von der
Bankhaus Neelmeyer AG erwerben. Das
8-geschossige Gebdude grenzt an das als
Parkplatz genutzte ,,Eulenhof-Grundstiick®,
das die STAGRUND bereits seit 1999 besitzt.
Es ist ein Schliisselgrundstiick fiir die wei-
tere Entwicklung der nordlichen Innenstadt
zu den Havenwelten.

Spiralenhaus

Unsere Tochtergesellschaft STAWOGService
konnte 2017 mehr als 600 Mieter mit Strom
und Warme aus 10 eigenen Blockheizkraft-
werken versorgen, ohne damit die Netze zu
belasten. Dazu kommen noch ca. 150 Strom-
abnahmestellen der STAWOG fiir Allgemein-
strom und drei Photovoltaik-Anlagen. Allein
durch die Stromproduktion wurden damit
448 Tonnen CO. eingespart. Weitere 118 Heiz-
anlagen werden von der STAWOG Service
betrieben und leisten einen wichtigen Bei-
trag zum Klimaschutz und gewahrleisten
nachhaltig giinstige Energiepreise fiir unsere
Mieter.

2017 erreichte die STAWOG eine Bilanzsum-

me von 190 Mio. EURO, die STAWOG-Gruppe
eine Bilanzsumme von 297 Mio. EURO.

lhr Sieghard Liickehe,
STAWOG Geschiftsfiihrer

Wunderwerft

Pendlerkampagne

) dhata




EINWEIHUNG DES SPIRALENHAUSES

,Fly me to the Moon®, intonierten Jazz-Pianist Armando Balke und seine
Mitstreiter, aber ganz so hoch hinaus musste man bei der offiziellen Ein-
weihung des Spiralenhauses in der Wulsdorfer Ringstraf3e dann doch nicht.
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Auch aus geerdeter Perspektive ist der Wohn-
block mit seiner an der Riickseite aufra-
genden Rampenkonstruktion ndmlich ein
echter Hingucker.

»Dieses Haus wird Furore machen®, war sich
auch Oberbiirgermeister Melf Grantz bei sei-
ner Begriiung der zahlreichen Gaste sicher.
Politische Prominenz stand am neuen Pavil-
lon neben den Mietern der Wohnbauten, alle
horten dem Lob fiir das Engagement der
STAWOG zu. ,,Uber zwei Jahrzehnte ist dieses
Gebiet kontinuierlich weiterentwickelt wor-
den“, sagte Grantz. Anerkennung gab es fiir
die rundum entstandenen sozialen Einrich-
tungen, die erst im Frithjahr angelegten Mie-
tergdrten blieben ebenfalls nicht auf3en vor.
»Eine weitere gute Idee. Das ist hier schon
etwas AuBBergewohnliches!*

Dem konnte sich Sieghard Liickehe bei seiner
Rede nur anschlieflen. ,Das Ergebnis ist
wirklich spektakuldr geworden®, bekréftigte
der STAWOG-Geschéftsfiihrer und verwies
auf den Erfolg des Gesamtprogramms
Soziale Stadt, das jetzt kurz vor dem Ab-
schluss steht. ,Es ist ein groBes Projekt fiir
unser Unternehmen. Wir danken dem Magi-
strat flir die Bereitstellung der Mittel, dem
STAWOG-Team fiir die Umsetzung der Idee
und den Mietern fiir die Geduld, mit der sie
seit September 2016 die Belastungen des
Umbaus getragen haben.“

Die ungewdhnliche, aber bestechende As-
thetik des Spiralenhauses hat auch einen
praktischen Nutzen, denn neben den neuge-
stalteten Hauseingdngen und renovierten
Treppenhdusern gibt es nun iiber die Ram-
penkonstruktion direkte Zugdange zu den
Mietergarten hinter dem Haus. Dass sie
barrierefrei sind, demonstrierte bei der
Er6ffnung die Parade der jungen Miitter
aus der benachbarten AWO-Wohngemein-
schaft Hamme Lou, die mit ihren Kinderwa-
gen die maximal sechs Prozent Neigung
ohne jede Miihe bewaltigten.

,Die Bewohner des Quartiers wurden ange-
sprochen und beteiligt, bestdtigte als
letzter Redner Giinther Kerchner, der
Geschaftsfiihrer des auch iiber das BIWAQ-
Projekt in den Umbau Soziale Stadt invol-
vierten Forderwerks Bremerhaven. ,Die
STAWOG hat sich hier als ein sehr guter Part-
ner erwiesen.“ Und so konnten anschlieffend
alle gemeinsam bei Musik und Speisen die
offizielle Einweihung des Spiralenhauses
feiern. Die sozialen Einrichtungen des Quar-
tiers stellten sich mit Standen vor, das
Kulturbiiro hatte ein unterhaltsames Pro-
gramm zusammengestellt, u. a. schlangelte
sich ein chinesischer Drache gebildet von
Kindern der Sozialeinrichtung ,,Die Woh-
nung“ die Rampe empor. ,Fly me to the
Moon*: Viel Spaf beim Weg nach oben.

SPIRAI.ENHAUS IN DER RINGSTRASSE !\
DAS GREENTEAM DES I(UJI{F'URBURO BREN\ER\-IAVEN



DER MIETERGARTEN BLUHT

Die Zwiebeln stecken in der
Erde, die ersten Krauter konnen
schon geerntet werden.

Was beim Planungstreffen Ende Januar noch
wie trockene Theorie aussah, ist jetzt leben-
dig griine Praxis. Der Mietergarten an der
Ringstrafie 36 — 40 wdchst und gedeiht.

»Der Termin im Januar war fiir das Thema un-
gliicklich gewahlt®, blickt Manfred Klenner
auf die Anfange des Gartenprojekts zuriick.
Trotzdem war der STAWOG-Ansprechpartner
fiir Mieter schon vor fiinf Monaten optimi-
stisch ,,Wenn erst einmal etwas zu sehen ist,
wird das schon von selbst laufen.”

Und Klenner sollte Recht behalten, mittler-
weile sind die kleinen Parzellen komplett ver-
geben. ,L,Es gibt sogar noch weitere
Nachfragen“, berichtet er iiber den Stand der

Dinge. ,,Die Wasserversorgung ist noch pro-
visorisch, und die Gartengerate werden bis-
her von uns mitgebracht®, erzahlt er weiter.

Aber auch da ist Abhilfe in Sicht: Fiir die Zu-
kunft ist ein Brunnen geplant und das bendgti-
gte Werkzeug wird bald in den noch nicht
ganz fertigen Holzhiitten zwischen Bahn-
damm und Spiralenhaus untergestellt. ,Ein
tolles Projekt, das allen Beteiligten Spaf}
macht®, so Manfred Klenner, der jetzt nach
dem richtigen Namen fiir den neuen Mieter-
garten sucht.

GARTENPE EKT D
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FLACHDACHHAUSEN WEITERBRINGEN

Mit dem Spiralenhaus in der

Ringstrafle geht das Projekt Soziale Stadt

Waulsdorfin seine letzte Phase.

STAWOG-Geschéftsfiihrer Sieghard Liickehe
und Architekt Hans-Joachim Ewert unter-
hielten sich aus diesem Anlass iiber das Ge-
samtprogramm und das aktuelle Ergebnis.

Liickehe: Das Projekt Soziale Stadt ist ein
Programm zur Stddtebauforderung, das
1998 aufgelegt wurde um nachhaltig soziale
Schieflagen zu beseitigen. Sein Vorteil ist,
dass es mit anderen Mitteln, in Wulsdorf zum
Beispiel mit dem BIWAQ (Bildung, Wirtschaft,
Arbeit im Quartier)-Programm, zu kombinie-
ren ist. Im wirksamen Paket kdnnen so
grundsatzliche Strukturen verandert werden.

Ewert: Oh Backe, habe ich gedacht, als ich
1999 zum ersten Mal das Projektgebiet um
die Wulsdorfer RingstraBBe gesehen habe. Alle
haben laut ,Abreifen‘ geschrien, aber die
50er-Jahre Bauweise hat auch ihre Qualitaten.
Meine Kollegen haben damals unter grofiem
Druck tolle Ideen entwickelt: Blocke mit inne-
rem Hof und StraBenseite, ganz schmale
Typen mit gerade mal 7,40 Metern Breite.

Liickehe: Brutto mit Auflenwanden!

Ewert: Mit AuBenwdnden, ja. Heute sind wir
da bei 14 Metern. Unter den Wulsdorfer Be-
wohnern waren viele Gastarbeiter, die hier
ihre neue Heimat gefunden und Familien ge-
griindet hatten. So setzte sich bei den Ver-
antwortlichen der Gedanke an bezahlbarem
Wohnraum durch. Auf einer Versammlung in
der Paula-Modersohn-Schule wurde gegen
den Abriss votiert.

Liickehe: Am Twischkamp hatte die STAWOG
zu der Zeit bereits einen Altbaubestand tiber-
nommen und erfolgreich weiterentwickelt.

Ewert: Wir haben dann auch in Wulsdorf die
Ressourcen genutzt, die in den Gebduden ge-
speichert waren. Neubauten sind zwar ener-
getisch toll, aber es muss ganz viel Energie
hineingesteckt werden. Wirtschaftlich gese-
hen ist eine Sanierung so oft giinstiger.

Liickehe: AuBerdem hat eine Untersuchung
unseres technischen Leiters Markus Wick-
mann ergeben, dass in den im Baracken-
rdumprogramm gebauten Hdusern kaum
Schadstoffe zu finden sind.

Ewert: Ja, baubiologisch sind die Gebaude
aus den 50-er Jahren topp.

Liickehe: So entstand ein Masterplan, der fiir
Waulsdorf auf der einen Seite den Riickbau
und die Nutzung mit Reihenhdusern und Ein-
familienhdusern vorsah. Auf der anderen Sei-
te sollte der Bestand womoglich nachhaltig
weiterentwickelt werden. ,Flachdachhausen’
weiterbringen, lautete der Auftrag.

Ewert: Wir haben dabei von Anfang an viel
Wert auf Griin gelegt, sechs Kilometer He-
cken und 150 Baume gepflanzt. Und wir sind
immer in kleinen Schritten vorgegangen, da-
mit nachjustiert werden konnte und die Mie-
ten bezahlbar blieben.

Liickehe: Die Umsetzung ist uns sehr gut ge-
lungen. lhre hohe Qualitdt setzt sich jetzt mit
dem Spiralenhaus fort und wird dort auf den
Punkt gebracht.

Ewert: Die Verdnderungen zogen eine neue
Identifikation mit dem Wohnraum nach sich,
die Grundstiickspreise rundum stiegen und
die Soziale Stadt gewann insgesamt eine po-
sitive Ausstrahlung.

Liickehe: Und das in einem Umfeld mit vielen
unterschiedlichen Nationalitdten in einem
Wohnblock. In einem Umfeld, wo man diese
hohe architektonische Qualitat nicht erwar-
ten kann. Davon profitiert letztendlich die
ganze Stadt.

Ewert: Die Mieter und angrenzenden Eigen-
timer bekommen nicht nur bezahlbaren
Wohnraum, sie wohnen auch in etwas Beson-
derem. Das treiben wir jetzt mit dem Spira-
lenhaus auf die Spitze.

Liickehe: Ein Projekt wie das Spiralenhaus
ist natiirlich nicht universell umsetzbar, son-
dern nur dort, wo es — etwa im Zusammen-
spiel mit den Mietergdrten - tatsachlich
funktionieren kann. Fiir unsere Mieter, die
sonst nicht gerade hdufig im Rampenlicht
stehen, ist es auf jeden Fall ein tolles Ergeb-
nis. Sie haben etwas bekommen, was so
bundesweit nicht noch einmal existiert. Es
gibt kaum einen Ort, an dem sich die einge-
setzten Mittel der Sozialen Stadt besser dar-
stellen lassen, als in Wulsdorf.
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ADOLF-BUTENANDT-STRASSE

Fiinf)ahre Leerstand haben ihre Spuren hinter-
lassen, nun kehrt endlich wieder Leben in die

verwaisten Wohnungen zuriick.

Im Herbst 2016 kaufte die STAWOG den
Wohnblock in der der Adolf-Butenandt-
Strafle 6 — 10, jetzt wird das Gebdude zu ei-
ner modernen Wohnanlage entwickelt. Im
Herbst 2017 soll das Haus erneut bezugsfer-
tig sein.

Wohnen in attraktiver Umgebung, das ge-
pflegte Blink-Gebiet, in dem die STAWOG seit
1994 rund 700 Wohnungen erworben hat,
zdhlt mittlerweile zu den Top-Lagen in
Bremerhaven. ,Wir haben uns auch diesen
Komplex gesichert, weil ringsum ohnehin
schon vieles zu unserem Unternehmen
gehort, sagt STAWOG-Geschiftsfiihrer
Sieghard Liickehe. ,,Unser Ziel ist hier ein
weiteres hochwertiges Wohnangebot“, be-
stitigt der Technische Leiter der STAWOG,
Markus Wickmann.

Rund 1800 Quadratmeter stehen dafiir zur
Verfiigung, etwas Fantasie ist allerdings
noch gefragt. Der 1955 gebaute dreistdckige
Komplex, in dem die Familien der in Bremer-
haven stationierten Offiziere lebten, fiel nach
dem Abzug der US-Army zuriick an den Bund.
Der wiederum (iberlie das Nutzungsrecht
dem Alfred-Wegener-Institut fiir Polar- und
Meeresforschung (AWI), und bis zur Fertig-
stellung des Havenhostels kamen Gastdo-
zenten, Studenten und Doktoranden in den
grof} zugeschnittenen Wohnungen unter.

VinylfuBboden mit Holzoptik, Bdder mit
grauen Bodenfliefen und cremeweifle Tiiren
— aus den 18 US-Army-Wohnungen werden
24 moderne und teils barrierefreie Einein-
halb- bis Vier-Zimmer-Mietwohnungen.

,Uber 100 Quadratmeter sind fiir die STAWOG
nicht mehr zeitgemaB“, weid Architekt Wilke-
Bernd Wiedenroth, der den Zuschnitt der
Rdume so verandert hat, dass Wohneinheiten
mit 40, 80 und 90 Quadratmetern entstehen.
Die Zimmerdecken werden schallisoliert, die
Duschbé&der neu konzipiert und die rund 150
Fenster sowie die Hauseingange rundum er-
neuert. Auch ein Teil der alten Balkone hat
ausgedient, denn auf die sanierten Boden-
platten kommen jetzt bodentiefe und voll
verglaste Erker mit beweglichen Glasele-
menten. Balkone an der Riickseite des Ge-
bdudes werden fiir die kleinen Wohnungen
neu aufgestellt, die triilben Glasbausteinfen-
ster werden gegen lichte Glaselemente aus-
getauscht.

»Wenn der Hafentunnel fertig und begriint
ist, ist das hier in diesem aufstrebenden
Stadtteil mit Einkaufsmoglichkeiten gleich
um die Ecke eine tolle Lage“, so Sieghard
Liickehe. Von der Attraktivitdt kann man sich
im Spatsommer bei einem Tag der offenen
Tur selbst tiberzeugen. ,,Die Nachfrage ist
bereits rege“, berichtet Markus Wickmann.
Die ersten Mietinteressenten wollten sich
gleich nach dem Ankauf durch die STAWOG
fiir eine Wohnung vormerken lassen.

Durch den Riickzug der amerikanischen
Streitkrdfte im September 1993 wurden
insgesamt 654 Wohnungen in den Quartie-
ren ,,Engenmoor“ und ,,Blink“ frei. Zu-
ndchstwurde iiber den Kaufder Wohnungen
im ,,Engenmoor verhandelt“, im Oktober
1993 wurde der Kaufvertrag liber diese
198 Mietwohnungen abgeschlossen. Die
Verhandlungen iiber den Erwerb der Wohn-
anlage ,,Blink“ mit 416 Wohnungen dau-
erten bis in den Mai 1994. In beiden
Wohngebieten entstanden zusammen 686
moderne Zwei-, Drei-, Vier- und Fiinf-Zim-
merwohnungen. Zur Finanzierung des um-
fangreichen Projektes war von Beginn an
geplant, 161 dieser Wohnungen als Eigen-
tumswohnungen anzubieten und zu ver-
kaufen. So offerierte die Stadt neues
Wohneigentum in attraktiver Lage, das
auch von zuziehenden Familien aus dem

Landkreis angenommen wurde.
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r |
| ACHTUNG'DER BAUSTELLE

ARCHITEKTEWIEKE-BERND.WIEDENROTH UND
STAWOGEMITARBEITER RALE GOHRINGER



LANGE NACHT DER KULTUR
MIT TANZDECK IM PARKHAUS CITY-NORD




ALLES NEU IM ZOOSHOP

Ein Ort mit Durchblick: Hinter der Glasscheibe kann man Weif3gesichtseiden-
affen aus Brasilien, Kohlerschildkréten aus den siidamerikanischen Tropen
und den in den Regenwadldern beheimateten Griinen Leguan beobachten.
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Auf dieser Seite des Durchbruchs herrscht
ebenfalls reger Betrieb, der grofiziigig und
hell gestaltete Shop des Zoo am Meer ladt
zum Einkaufen ein.

»,Das Ladengeschdft ist nach dem Umbau
deutlich aufgewertet®, fasst Guido Nehring
vor Ort das Ergebnis der Arbeiten zusammen.
Am 9. Januar 2017 wurde der beliebte Zoo-
shop fiir die Besucher geschlossen, gut
sechs Wochen spadter konnte er bereits wie-
der gedffnet werden. ,,Aus Alt mach Neu“,
sagt Nehring, der Zeitdruck gewohnt ist.

Seit Anfang 2016 arbeitet Guido Nehring bei
der Wohnungsgesellschaft und ist als Leiter
des Bereichs Siid fiir Umbauten, Sanierungen
und die Instandhaltung der STAWOG-Gebéu-
de zustdndig. Ein Job, der im Umgang mit den
Kunden und den Handwerks- und Baufirmen
grofle Flexibilitdt, Verhandlungsgeschick
und Kompromissbereitschaft erfordert. ,,Zu
meinen Aufgaben gehort die Planung und
Durchfiihrung, die Vergabe von Auftragen
und die Bauleitung®, so der Bereichstechni-
ker, der zurzeit fiir MaBnahmen in der Biir-
germeister-Smidt-Strafle, Am Alten Hafen
und fiir Dach- und Fassadensanierungen im
Griinhofer Vogelviertel verantwortlich ist.

»Der Bereich Siid beginnt an der LloydstraBe
und reicht bis Wulsdorf*, fahrt Guido Nehring
fort. Zu seinem Gebiet gehort damit auch der
Zoo am Meer, fiir den der Shop natiirlich ein
Aushdngeschild ist. ,,Es war alles nicht mehr
zeitgemadR“, beschreibt er den Zustand vor
dem Umbau. ,,Die Regale viel zu tief, die Aku-
stik schlecht. Wenn eine aufgeregte Schul-
klasse durch den Laden lief, hat es gehallt
wie Teufel.“ Deshalb wurden zundchst die
Bodenfliesen durch einen Vinylboden in

Holzoptik ersetzt und an der Decke akustisch
wirksame Troldtekt-Platten angebracht, die
zugleich fiir ein besseres Innenraumklima
sorgen.

Zudem wurde eine komplett neue Beleuch-
tung installiert, die den Raum nun deutlich
heller macht. ,,Klingt gut und sieht gut aus*,
freut sich Guido Nehring tiber das Ergebnis,
das nicht zuletzt auch den Angestellten zu-
gutekommt. Besser zugdngliche Regale wa-
ren der nachste Schritt, auBerdem entstand
durch eine Trennwand direkt im Shop ein
kleiner Lagerraum, der die Laufwege ver-
kiirzt. Blieb der Kassenbereich, in dem sich
ebenfalls einiges dnderte. ,Vorgefunden ha-
ben wir viel Tresen und wenig Verkaufsfla-
che“, so der Bereichstechniker. ,,Mit dem
Umbau haben wir dieses Verhéltnis jetzt um-
gekehrt.“

,»Guck mal, ist der nicht niedlich®, ruft ein
Kind und steuert freudestrahlend auf das Re-
gal mit den Pliischeisbdren zu, wahrend die
Eltern noch einen Blick auf die Menagerie
hinter der Glasscheibe werfen. ,,Mama, bitte,
kann ich so einen haben?* Keine Frage, der
Zooshop ist nach dem Umbau ein freund-
licher und einladender Ort mit Durchblick.

Die derzeit wohl prominenteste STAWOG-
Mieterin ist umgezogen, Anfang Mai verlief3
die Eisbdrin Lili nach einer perfekten Ab-
schiedsparty mit leckerer Abschiedstorte die
Seestadt. Es war ein schwerer Tag fiir die
Besucher und das gesamte Team des Zoos
am Meer, denn mit dem Umzug ging hier
eine ereignisreiche, spannende und ganz
besondere Zeit zu Ende. Lilis neue Adresse
lautet nun Wildlands Adventure Zoo, Em-
men, Niederlande.




MIETERSTROM ALS ERFOLGSGESCHICHTE

Geld sparen und die Umwelt schonen —
die STASERVICE macht’s moglich.

Vor zehn Jahren wurde die Tochter der Stad-
tischen Wohnungsgesellschaft Bremerhaven
gegriindet, um fiir die Versorgung der Miet-
objekte eigene Blockheizkraftwerke und
Heiz- oder Solaranlagen zu errichten und zu
betreiben.

Am 4. September 2007 ging in der Feld-
straBBe 41 das erste Blockheizkraftwerk der
STASERVICE in Betrieb und hat bis heute
1.146.283 Kilowattstunden Strom erzeugt.
Aufgrund der hohen Effizienz und des gerin-
gen CO. AusstoBes wurden rund 400 Tonnen

CO, Emissionen aus der Stromerzeugung Kohlenstoffdioxid CO. eingespart. ,,2007 wa-
471 ren wir in der Wohnungswirtschaft Pioniere

des Stromverkaufs®, unterstreicht STAWOG-

- Geschdftsfiihrer Sieghard Liickehe, der beim

- Modell ,,Mieterstrom“ eng mit der Kraft-

Warme-Kopplung GmbH aus Hannover und
dem Experten Diplomingenieur Heinz Ullrich
Brosziewski zusammengearbeitet hat. ,,Mitt-
lerweile werden wir iiberregional fiir Vortra-
ge oder Diskussionsrunden zu diesem Thema
eingeladen®, so Liickehe weiter.

STASERVICE Bundesdurchschnitt

CO.-Emissionen 2017

Das Pilotprojekt in der Feldstraf3e war nur der
Auftakt. Aktuell erzeugt die STAWOG mit 118
Heizanlagen, 10 Blockheizkraftwerken und 3
Photovoltaikanlagen Warme und Strom, der
etwas giinstiger als der des ortlichen Grund-
versorgers und bei der CO.-Belastung 60 %
unter dem Bundesdurchschnitt liegt. Fiir ins-
gesamt 698 Wohn- und Gewerbeeinheiten im

Bestand der Wohnungsgesellschaft knnen
zurzeit eigene Stromvertrage angeboten wer-
den, 603 Mieter haben zugegriffen und be-
ziehen ihren Strom direkt vom Vermieter.
,»Wir freuen uns, dass unser umweltfreund-
liches Produkt so gut angenommen wird“,
sagt STAWOG-Prokurist Axel Kluck ange-
sichts der Quote von 86 Prozent.

Der fortschrittliche Umgang mit Energie ist
der STAWOG wichtig. Ihre Gebdudetechniker
achten deshalb besonders darauf, die Ein-
sparungspotentiale der einzelnen Anlagen
optimal auszunutzen. Aber auch die Anlagen
selbst werden nach und nach erweitert und
modernisiert, hochmoderne Regler einge-
baut. Und fiir die ndchste Generation der
Kraftwerke ist bereits die Planungsphase an-
gelaufen. ,Wir denken an Brennstoffzellen®,
bestdtigt Sieghard Liickehe. ,Sobald die
Technik reif ist, wird die mogliche Installation
gepriift.”

Geld sparen und die Umwelt schonen -
schon, wenn die STAWOG dabei weiter Vor-
reiter bleibt.

Blockheizkraftwerke erzeugen Strom, der
an die Mieter verkauft werden oder als All-
gemeinstrom genutzt werden kann. Die
Blockheizkraftwerke der STAWOG werden
zu 100 Prozent mit Erdgas betrieben, das
als umweltfreundlichster fossiler Brenn-

stoff gilt.

BLOCKHEIZKRAFTWERK DER STAWOG
WERDEN ZU 100 PROZENT MIT ERDGAS BETRIEBEN
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RECHTSVERHALTNISSE STAWOG

STADTISCHE WOHNUNGSGESELLSCHAFT
BREMERHAVEN MBH (STAWOG)

Griindung der Gesellschaft
20. Februar 1941

Sitz der Gesellschaft
Bremerhaven

Gegenstand der Gesellschaft

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten
Schichten der Bevdlkerung.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und
verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, da-
runter Eigentumswohnungen. Sie kann auferdem alle im Be-
reich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben i{ibernehmen, Grundstiicke
erwerben, belasten und verdu3ern sowie Erbbaurechte aus-
geben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereit-
stellen. Die Gesellschaft ist berechtigt, andere Unternehmen
zu erwerben oder sich an solchen zu beteiligen.

Handelsregister
Amtsgericht Bremen HRB 1083 BHV
eingetragen am 11. Mdrz 1941

Beteiligungen
Stadtische Grundstiicksgesellschaft
Bremerhaven mbH, Bremerhaven

STAWOG Service GmbH, Bremerhaven

Grundstiicksgesellschaft Biitteler Strafle GbR,
Bremerhaven

Gewerbeerlaubnis
Erlaubnis gem&R § 34 c Abs. 1 Gewerbeordnung
wurde am 21. Dezember 1994 erteilt

GroBenklasse
Die Gesellschaft ist eine groBe Kapitalgesellschaft
i.S.d. § 267 Abs. 3 Handelsgesetzbuch

STAWOG

ORGANE DER GESELLSCHAFT

GESELLSCHAFTER:

Stadt Bremerhaven

AUFSICHTSRAT:

Christa Utech
Vorsitzende (seit dem 13.12.2017)

stellvertretende Vorsitzende (bis zum 12.12.2017)

(AR Mitglied seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreterin / Betriebsritin

Melf Grantz

stellvertretender Vorsitzender (seit dem 13.12.2017)

Vorsitzender (bis zum 12.12.2017)
(AR Mitglied seit dem 02.12.2015)
Oberbiirgermeister

Heino Czerwinski
(seit dem 01.12.1999) Arbeitnehmervertreter
Schriftfiihrer

Sonke Allers
(seit dem 02.12.2015) Stadtverordneter

Inke Ahrens
(seit dem 02.12.2015) Arbeitnehmervertreterin

Marika Biising
(seit dem 02.12.2015) Stadtverordnete

Marina Kargoscha
(seit dem 04.02.2016) Stadtverordnete

Martina Kirschstein-Klingner
(seit dem 01.12.1999) Stadtverordnete

Detlef Miiller
(seit dem 02.12.2015) Stadtverordneter

Torsten Neuhoff
(seit dem 29.09.2011) Stadtrat

Uwe Parpart
(seit dem 02.12.2015) Stadtrat

Bianca Pentinghaus
(seit dem 29.09.2011) Arbeitnehmervertreterin

Roger Poggenburg
(seit dem 11.09.2007) Arbeitnehmervertreter

Sandra Smith
(seit dem 02.02.2004) Arbeitnehmervertreterin

Bernd Wessling
(seit dem 11.09.2007) Arbeitnehmervertreter

Sebastian Windhorst
(seit dem 02.12.2015) Arbeitnehmervertreter

GESCHAFTSFUHRER:

Sieghard Liickehe

Es wird der Gesellschafterversammlung vorgeschlagen, den
Jahresiiberschuss in Hohe von 508.368,61 EUR in die Riick-
lagen einzustellen.

Bremerhaven, den 29.03.2018

Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH

Sieghard Liickehe
Geschaftsfiihrer




BERICHT DES AUFSICHTSRATES STAWOG

Der Aufsichtsrat der Stadtischen Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH hat sich im
Geschéftsjahr 2017 in vier Sitzungen sowie anhand schriftlicher und miindlicher Be-
richte der Geschaftsfiihrung tiber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft, {iber be-
deutende Geschéftsvorfdlle und alle wesentlichen Fragen der Geschdftspolitik unter-
richtet. Von der Ordnungsmafigkeit der Geschéftsfiihrung hat er sich {iberzeugt. Er hat
die ihm aufgrund gesetzlicher und gesellschaftsvertraglicher Bestimmungen vorge-
legten Einzelvorgange behandelt.

Der nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches fiir grofie Ka-
pitalgesellschaften aufgestellte Jahresabschluss und Lagebericht zum 31. Dezember
2017 wurde von der GAW Revision AG, Berlin, gepriift. Der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk wurde erteilt. Auerdem wurden die in den Grundsétzen fiir die Priifung
von Unternehmen nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) niedergelegten Prii-
fungsfeststellungen getroffen. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Zum 31. Dezember 2017 betrdgt die Bilanzsumme 190.262.912,80 EUR. Der Bilanzge-
winn in Hohe von 508.368,61 EUR wird in die Riicklagen eingestellt.

Der Aufsichtsrat billigt den Bericht der Geschéftsfiihrung (Lagebericht 2017) und emp-
fiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017,
bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, festzustellen und der
Geschéftsfiihrung und dem Aufsichtsrat fiir das Geschaftsjahr 2017 Entlastung zu ertei-
len (§ 15 Gesellschaftsvertrag).

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfiihrung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der Gesellschaft fiir die im Geschéftsjahr geleistete Arbeit.

Bremerhaven, 29.03.2018

Christa Utech
(Vorsitzende des Aufsichtsrates)
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STAWOG LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2017

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
UND GESCHAFTSVERLAUF

1.1 WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG UND ARBEITSMARKT
Wirtschaft weiterhin auf Wachstumskurs

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich weiterhin
sehr gut dar. Seit nunmehr acht Jahren wachst das Bruttoin-
landsprodukt (BIP) kontinuierlich. Im Jahr 2017 legte das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes um 2,2 % zu. Dies ist
der starkste Anstieg seit sechs Jahren. Eine langerfristige Be-
trachtung zeigt zudem, dass das deutsche Wirtschaftswachs-
tum im Jahr 2017 fast einen Prozentpunkt {iber dem Durch-
schnittswert der letzten zehn Jahre von +1,3 % lag. Die
deutsche Wirtschaft befindet sich in einer soliden Auf-
schwungphase. Angetrieben durch eine lebhafte Nachfrage
aus dem Ausland wéchst die Industrie dynamisch und die
kraftige Belebung der gewerblichen Investitionen setzt sich
fort. Der private Konsum und die Wohnungsbauinvestitionen
profitieren von der hervorragenden Lage am Arbeitsmarkt.

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft steigert ihre Wert-
schopfung um 1,4 %

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die 10,8 % der ge-
samten Bruttowertschopfung erzeugte, wuchs um 1,4 % und
konnte damit ihre Wertsteigerung deutlich erhéhen. 2016 war
sie lediglich um 0,8 % gewachsen. In jeweiligen Preisen er-
zielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft damit eine
Bruttowertschépfungvon 318 Milliarden EUR. Die leicht unter-
durchschnittliche Wachstumsrate unterstreicht die tendenzi-
ell geringere Konjunkturabhdngigkeit der Immobiliendienst-
leister. So hatte die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
beispielsweise im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirt-
schaftsbereiche ein positives Wachstum aufzuweisen.

Erwerbstdtigkeit steigt im zwolften Jahr in Folge an -
Zuwanderung sinkt weiter

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahres-
durchschnitt 2017 von knapp 44,3 Millionen Erwerbstatigen
erbracht. Das ist der hochste Stand seit der deutschen Wie-
dervereinigung. Nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes waren im Jahr 2017 rund 638.000 Personen
oder 1,5 % mehr erwerbstdtig als ein Jahr zuvor. Das ent-
spricht der hochsten Zunahme seit dem Jahr 2007. Dieser An-
stieg resultiert zudem ausschlieflich aus einer Zunahme der
sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigung. Eine hdhere
Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwanderung von Arbeitskréf-
ten aus dem Ausland glichen altersbedingte demografische
Effekte aus.

Isoliert betrachtet hdtte die Alterung der Bevidlkerung das Ar-
beitskrafteangebot im Jahr 2017 um 300.000 Personen
schrumpfen lassen. Fiir das Jahr 2018 ist nach Berechnungen
des Institutes fiir Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in

Niirnberg ein Demografieeffekt von -320.000 Erwerbsper-
sonen zu erwarten. Damit das Erwerbspersonenpotenzialauch
in Zukunft nicht schrumpft, miisste die Nettozuwanderung
nach Modellrechnungen des IAB im Zeitraum 2015 bis 2025
einen Zugewinn von rund 450.000 erwerbsfdhigen Personen
pro Jahr, zwischen 2026 bis 2035 etwa 600.000 zugewanderte
Erwerbsfahige pro Jahr und zwischen 2036 bis 2050 rund
550.000 zugewanderte Erwerbsfahige proJahr netto betragen.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der anhaltend
giinstige Trend der Arbeitsmarktentwicklung haben Deutsch-
land in den Jahren seit 2010 zu einem Hauptwanderungsziel
der EU-Binnenmigration werden lassen. Die tatsachliche Net-
tozuwanderung im Jahr 2016 (Ausldander und Deutsche) wird
vom Statistischen Bundesamt auf 498.000 Personen bezif-
fert. Sie liegt damit leicht unter der Nettozuwanderung des
Jahres 2014. Gegeniiberdem Jahr2015, das durch eine einma-
ligsehrhoheFliichtlingszuwanderung geprédgt war, hatte sich
die Nettozuwanderung 2016 mehr als halbiert. Nach ersten
groben Berechnungen fiir 2017 geht das Statistische Bundes-
amt von einem weiteren leichten Absinken des Zuwande-
rungssaldos auf nurnoch 450.000 Personen aus.

Weniger Asylsuchende

Immer weniger schutzsuchenden Fliichtlingen gelingt es,
Deutschland zu erreichen. Im Jahr 2017 wurden 186.644
Fliichtlinge in Deutschland registriert und damit deutlich we-
niger als in den Vorjahren. 2016 waren noch ca. 280.000 und
im Jahr 2015 noch ca. 890.000 schutzsuchende Menschen
nach Deutschland gekommen. Das Bundesamt fiir Migration
und Fliichtlinge hatim Jahr2017 tiber die Antrage von 603.428
Personen entschieden (2016: 695.733 Entscheidungen). Da-
mit konnte die Anzahl der anhdngigen Asylverfahren im Jahr
2017 mit 68.245 wiederaufden niedrigen Stand von etwa Mit-
te 2013 zuriickgefiihrt werden. Ende Dezember 2016 hatte die
Zahl der anhdngigen Asylverfahren noch bei 433.719 gele-
gen. Die Nettozuwanderung in Deutschland insgesamt diirfte
auch2018und 2019 aufeinem hohen Niveau liegen und Werte
zwischen 350.000 und 400.000 Personen erreichen.

Bevdlkerung wéchst — allein durch Zuwanderung

Im Jahr 2016 nahm nach ersten Ergebnissen des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) die Gesamtbevélkerung Deutsch-
landsim Vergleich zum Vorjahrum 346 000 Personen (+ 0,4 %)
zu und lag am Jahresende bei 82,5 Millionen. 2015 hatte es
einen deutlich héheren Anstieg um 978 000 Personen
(+ 1,2 %) gegeben. Hauptursache fiir den Zuwachs der Bevél-
kerungszahlwar 2016 — wie in den Vorjahren — die Zuwande-
rung mit einem Uberschuss von 498 000 Personen (2015:
+1 139000 Personen). Gleichzeitig hat es 2016 ein Geburten-
defizit gegeben, weil mehr Personen gestorben sind als gebo-
ren wurden. Es fiel mit 118 000 jedoch niedriger aus als 2015
(- 188 000). Hauptursache fiir den Zuwachs der Bevolke-
rungszahlwar 2016 —wiein den Vorjahren — die Zuwanderung
mit einem Uberschuss von 498 000 Personen (2015:
+1 139000 Personen).
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Bis zum Jahresende 2017 ist die Bevilkerung Deutschlands
voraussichtlich weiter auf mindestens 82,8 Millionen Men-
schen angestiegen. Wie durchgéngig seit 2011 ist auch nach
dieser Schatzung fiir 2017 damit zu rechnen, dass der erwar-
tete Wanderungsiiberschuss das erwartete Geburtendefizit
mehr als ausgleichen wird. Fiir 2017 wird ein Wanderungssal-
do gegeniiber dem Ausland von mindestens + 450 000 Per-
sonen geschdtzt. Das Geburtendefizit fiir 2017 fallt mit etwa
150000 bis 190000 voraussichtlich htherausals 2016.2017
hat es im Vergleich zu 2016 ungefdhr gleich viele Geburten
(770 000 bis 810 000 gegeniiber etwa 790 000 im Jahr 2016)
gegeben, aber deutlich mehr Sterbefélle (940 000 bis
980 000 gegeniiber etwa 910 000).

Konsum wichtigster Wachstumsmotor

Positive Wachstumsimpulse kamen 2017 primdr aus dem In-
land: Die privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt um
2 % hoherals im Jahr zuvor, die staatlichen Konsumausgaben
stiegen mit +1,4 % unterdurchschnittlich. Da der staatliche
und private Konsum den grofiten Anteil an der Verwendung
des Bruttoinlandsproduktes ausmacht (72 %), konnte sich der
Konsum mit einem Wachstumsbeitrag von 1,4 Prozentpunk-
ten erneut als treibende Kraft des BIP beweisen. Die Bruttoin-
vestitionen insgesamt, zu denen neben den Bruttoanlagein-
vestitionen noch die Vorratsverdnderungen zdhlen, waren
preisbereinigt um 3,6 % hdoher als 2016. Insbesondere die
Bruttoanlageinvestitionen legten 2017 im Vorjahresvergleich
mit +3 % iiberdurchschnittlich zu.

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Die Bauinvestitionen stiegen 2017 um 2,6 %. Rund 322 Milli-
arden EUR wurden in den Neubau sowie die Modernisierung
und Instandhaltung von Geb&duden investiert. Hier bewies
sich erneut der Wohnungsbau als treibende Kraft. Er legte mit
3,1 % fast ebenso stark zu wie die Ausriistungsinvestitionen.
Mit einem Anteilvon 61,1 % hdlt der Wohnungsbau zudem den
Lowenanteil an den Bauinvestitionen. Der 6ffentliche und ge-
werbliche Bau entwickelte sich 2017 mit einer Rate von 1,8 %
deutlich weniger dynamisch als der Wohnungsbau, wuchs
aber stédrker als im Vorjahr.

Die deutschen Ausfuhren konnten im Jahresdurchschnitt
2017 weiter zulegen: Die preisbereinigten Exporte von Waren
und Dienstleistungen waren um 4,7 % héher als im Vorjahr.
Die Importe legten im gleichen Zeitraum zwar noch etwas
starker zu, blieben aber in absoluten Zahlen unter dem Wert
der Exporte. Der resultierende Auf3enbeitrag, also die Diffe-
renz zwischen Exporten (1.543 Milliarden EUR) und Importen
(1.294 Milliarden EUR), trug rein rechnerisch 0,2 Prozent-
punkte zum BIP-Wachstum bei.

Wohnungsbaufertigstellungen steigen bundesweit weiter an
- liegen aber nach wie vor unter dem Bedarf

Die Baufertigstellungen vollziehen die Dynamik bei den Bau-
genehmigungen mit einer zeitlichen Verzégerung von ein- bis

eineinhalb Jahren nach. 2017 werden die fertig gestellten
Wohnungen deshalb noch durch den vorausgegangenen Ge-
nehmigungsboom gepragt sein. Mit rund 319.000 fertig ge-
stellten Wohnungen steigt die Zahl der neu errichteten Ein-
heiten nochmals um 15 %. Im laufenden Jahr 2018 diirfte die
Dynamik bei den Wohnungsfertigstellungen deutlich zuriick-
gehen, sodass die Zahl der neu errichteten Wohnungen 2018
auf etwa 326.000 Wohnungen wachsen konnte. Dieser Zu-
wachs diirfte weiterhin schwerpunktmafig von einer Auswei-
tung des Mietwohnungsneubaus getragen werden.

In Deutschland miissten zwischen 2015 und 2020 allerdings
rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden. Davon
werden rund 80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen Miet-
wohnungsbau und weitere 60.000 Wohnungen im preisgiin-
stigen Marktsegment ben6étigt, insgesamt also 140.000 im
bezahlbaren Segment. Das geht aus einer Studie des Pestel-
Instituts (Hannover) im Auftrag des Verbandebiindnisses
Wohnungsbau hervor. Griinde dafiir sind der bestehende
Nachholbedarf, der starke Zuzugin die Stddte und die Zuwan-
derung aus der EU sowie der Zuzug von Fliichtenden.

Wohnungen fehlen insbesondere in Grof3stadten, Ballungs-
zentren und Universitatsstddten. Hier hat esin den vergange-
nen Jahren enorme Versaumnisse der Wohnungsbaupolitik
gegeben. Es wurde schlicht zu wenig gebaut. Bereits vor der
aktuell breit diskutierten Fliichtlingszuwanderung hat sich in
Deutschland ein Wohnungsdefizit aufgebaut. Die Wohnungs-
bautdtigkeit in einer Gréflenordnung von 400.000 Woh-
nungen pro Jahr ist somit erforderlich, um erstens bei einer
Nettozuwanderung von 300.000 Personen jdhrlich den je-
weils aktuellen Wohnungsbedarf abzudecken und zweitens
zusatzlich das bis Ende 2015 aufgelaufene Wohnungsdefizit
vollstandig abzubauen.

Das weiter fortbestehende Delta zwischen Wohnungsbedarf
und Bautatigkeit fiihrt vor allem eines vor Augen: Es braucht
ein konzertiertes Handeln aller Akteure und gezielte Forde-
rungvon Bund, Landern und Kommunen, um bestehende Hiir-
den fiirmehrbezahlbaren Wohnungsbau aus dem Weg zu rdu-
men. Zur Losung dieser gesamtgesellschaftlichen Aufgabe
muss insbesondere der Bund im Zusammenspiel mit den Ldn-
dern auch nach 2019 weiterhin Verantwortung fiir den Sozia-
len Wohnungsbau iibernehmen.

Beschdftigungsentwicklung in Bremerhaven

Auch zwischen 2015 und 2016 hat sich der Arbeitsplatzzu-
wachs in Bremerhaven weiter fortgesetzt. Mittlerweile sind
51.541 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte hier tatig.
Wdhrend in den ersten Jahren des Strukturwandels vor allem
in der Offshore-Windenergiebranche und im Hafen zusatz-
liche Arbeitspldtze entstanden sind, haben sich geradefiir die
maritimen Wirtschaftsbereiche die Rahmenbedingungen in-
zwischen verschlechtert. Auch die Hoffnungen auf zusatz-
liche Arbeitspldtze im Schiffbau sind geschwunden, die 2016
mit dem Engagement der Genting Group an der Lloyd Werft
verbunden waren.

STAWOG LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2017

Die maritime Wirtschaft wird wohl auch kiinftig kaum spiirbar
Beschdftigung aufbauen. Im vergangenen Jahr sind die mei-
sten zusdtzlichen Stellen im Tiefbau, im Sozialwesen und in
der Gastronomie entstanden. Dass die Einpendlerquote wei-
tergestiegenistund mittlerweile bei 46,9 Prozent liegt, istein
Indiz dafiir, dass weiteran der Verbesserung der Lebensquali-
tat gearbeitet werden sollte. Die Themen ,,Familienfreundlich-
keit“ und ,,Bildung“ sollten dabei eine zentrale Rolle spielen.
Trotz des Beschdftigungszuwachses und des Riickgangs der
Arbeitslosigkeit insgesamt ist die Zahl der Langzeitarbeitslo-
sen in Bremerhaven angestiegen und weiterhin hoch.

Arbeitslosigkeit in Bremerhaven geht zuriick

Die Arbeitslosenquote lag in Bremerhaven im Jahresdurch-
schnitt 2017 bei 13,1 % gegeniiber 14,6 % im Jahr 2016.2017
waren im Jahresdurchschnitt 7.660 Menschen ohne Beschif-
tigung, das sind 877 wenigerals 2016.

Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Bremerhaven, Bremen und Bund
B Arbeitslose Bremerhaven ® Arbeitslose Land Bremen Arbeitslose Bund
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Wissenschaftssektor weiter auf Wachstumskurs

Der Wissenschaftssektor gehdrte in den vergangenen Jahren
zu den dynamischsten Wirtschaftsbereichen in der Seestadt.
Seit 2007 ist die Beschédftigung um 85 Prozent gewachsen.
Inzwischen sind hier 1.500 Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmer tédtig. 2016 sind hier zwar nur in geringerem Umfang
zusatzliche Arbeitspldtze entstanden, dafiir wurde in diesem
Jahr aber bekannt gegeben, dass sich hier das Institut fiir ma-
ritime Sicherheit des Deutschen Zentrums fiir Luft- und
Raumfahrt (DLR) mit etwa 65 Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern niederlassen wird. Zudem steht 2017 auch die Eréffnung
des Thiinen-Instituts an. Hier werden fast 150 Beschaftigte
tatig sein. Der Wissenschaftsbereich wird also zukiinftig wei-
terwachsen.

Vor dem Hintergrund, dass die Hochschule in Bremerhaven
mit ihren aktuell 3.100 Studierenden eine zentrale Rolle im
Strukturwandel einnimmt, werden Uberlegungen getitigt,
wie diese weiter wachsen kann. Diskutiert wird beispielswei-
se die Implementierung eines geisteswissenschaftlichen
Studiengangs, der viele Studierende anspricht.

Der Tourismus ist fiir Bremerhaven ein wichtiger Baustein des
Strukturwandels. Das Entwicklungsgebiet ,Alter/Neuer Ha-
fen“ galt lange als eines der grofiten Stadtentwicklungspro-
jekte Norddeutschlands. Die Hafenwelten haben - &hnlich
wie die Offshore-Windenergiebranche - auch maf3geblich
dazu beigetragen, dass sich das Image der Stadt deutlich ver-
bessert hat. Die wachsende Beliebtheit Bremerhavens zeigt
sich auch an den steigenden Ankunfts- und Ubernachtungs-
zahlen. 408.518 Ubernachtungen erfasste das Statistische
Landesamt fiir das Jahr 2017. Das ist eine weitere Steigerung
von 2,5 Prozent. Damit setzt sich die Erfolgsserie der Bremer-
havener Tourismuswirtschaft weiter fort. Die durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer liegt wie in den Vorjahren bei zwei
Tagen. Mit mehr als 3.100 Beschéftigten und iiber 133 Millio-
nen Euro Umsatz hat sich der Tourismus als wichtiger Bau-
stein der Bremerhavener Wirtschaft weiter etabliert.

Ausgesprochen positiv hat sich auch der Kreuzfahrtverkehr
in Bremerhaven entwickelt. Bei den Schiffsabfertigungen
gab es ein Plus von 21,7 Prozent. 165.644 Passagiere kamen
nach Bremerhaven, das ist ein Plus von 68 Prozent. Schon
2016 wurden deutliche Zuwdchse erzielt und fiir 2018 sind
weitere Steigerungen zu erwarten. Die Seestadt kann von der
Neuordnung der Verkehre profitieren. In den kommenden
Jahren soll auch die Columbusinsel mit dem Columbus Cruise
Center attraktiver gestaltet werden. Bremerhaven liegt nach
Rostock, Hamburg und Kiel auf Platz vier der deutschen
Kreuzfahrt-Terminals. Deutschland hat nach den USA den
zweitgroBten Kreuzfahrtmarkt der Welt. 2015 lag der Umsatz
der Seekreuzfahrten nach Angaben des Deutschen Reisever-
bandes bei knapp drei Milliarden Euro.

Die touristische Einrichtungen Bremerhavens wie das Klima-
haus, das Auswandererhaus, das Schiffahrtsmuseum oder
der Zoo am Meer, ebenso wie Hafenrundfahrten oder der Hel-
golandzubringer konnten 2017 ca. anderthalb Millionen Be-
sucher verzeichnen.

1.1.1 Bevolkerungsentwicklung und Wohnungsmarkt

Die Stadt Bremerhaven geh6rt mit dem gesamten Unterwe-
serraum seit langerem zu den deutschen Regionen, die in
tiberdurchschnittlichem Mafle durch Prozesse beeinflusst
werden, die dem demografischen Wandel zuzurechnen sind.
Seit 1975 hat das Oberzentrum anndhernd ein Fiinftel seiner
Einwohner verloren und Verdnderungen der Altersstrukturen
erlebt. Parallel haben weltweite wirtschaftsstrukturelle Pro-
zesse zu einer Folge von Strukturkrisen gefiihrt und die wirt-
schaftliche Basis Bremerhavens geschwacht.
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Bremerhaven ist es gelungen, aus dieser ungiinstigen Aus-
gangslage eine bemerkenswerte Kehrtwende zu vollziehen.
Flankiert durch massive Investitionen in das maritime Profil,
indie touristische Infrastruktur und in das Hochschulangebot
sowie durch deutschlandweit beachtete Pioniertdtigkeit im
Stadtumbau konnte in Bremerhaven der Einwohnerriickgang
splirbar gebremst und seit 2012 ein kontinuierliches Bevolke-
rungswachstum erreicht werden.

Am 30.09.2017 betrug die Zahlder Einwohnerin Bremerhaven
118.696. Der leichte Riickgang gegeniiber 2016 von 372 Ein-
wohnernistinderiiberproportional gestiegenen Bevilkerung
2015 begriindet (+4.303 Einwohner), der sich als Folge des
mutmaglichen Sozialbetrugs in Bremerhaven 2016 und 2017
durch die Abwanderung von osteuropdischen Zuwanderern
korrigiert hat.

Bremerhaven hat trotz einer riickldufigen Zahl an Mietwoh-
nungen in den vergangenen 30 Jahren einen Angebotsiiber-
hang, der durch eine hohe Wohnungsleerstandsquote besta-
tigtwird: Inder Stadt Bremenbetragtdiese nurdrei Prozent, in
Bremerhaven hingegen 6,4 Prozent.

Hinzu kommt, dass die Mieten in Bremerhaven in den vergan-
genen Jahren kaum gestiegen sind. Auch ist die sogenannte
Preiskurve sehrflach, das heif3t, es gibt nur eine geringe Diffe-
renzierung des Angebots. Hier liegen 80 Prozent der angebo-
tenen Mietwohnungen zwischen 3,80 Euro je Quadratmeter
und 5,70 Euro je Quadratmeter. Seit Mitte der 2000er-Jahre
sind die Preise in Bremerhaven lediglich um 20 bis 30 Cent je
Quadratmeter fiir Wohnungen im Bestand gestiegen. Die Ent-
wicklung der Warmmiete nach Wohndauer spiegelt diesen
Trend wider: Wer in Bremerhaven erst kurz in seiner Wohnung
lebt, zahlt nicht wesentlich mehr pro Quadratmeter als lang-
jahrige Mieter.

Zwischen 2005 und 2017 ist die Einpendlerquote, also der An-
teil der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, der nicht
in Bremerhaven wohnt, von 45,8 Prozent auf 46,9 Prozent an-
gestiegen, fast die Halfte der in Bremerhaven Beschaftigten
wohnendemnach nichtin der Seestadt. Auchwenn sich dieser
hohe Anteil durch die Insellage in Niedersachsen erkldaren
lasst, verdeutlicht ein Vergleich mit Bremen, dass der Ein-
pendler-Anteil hier besonders hoch ist und zudem in den ver-
gangenen Jahren iiberproportional stark zugenommen hat,
denn in Bremen betrdgt die Einpendler-Quote nur 42,9 Pro-
zent und ist seit 2005 kaum gestiegen (42,7 Prozent).

Dadie Einpendlerquote immer noch steigt, ist es wichtig, dafiir
zu sorgen, dass sich die Lebensqualitdt in Bremerhaven ver-
bessert.Das Thema,,Familienfreundlichkeit“ nimmt dabei eine
Schliisselrolle ein. EsistdaherzubegriiRen, dass die Stadt 400
Kita-Platze schaffen wird und drei zusétzliche Schulen ins Le-
ben gerufen werden sollen. Ein besonderes Augenmerk sollte
auflerdem auf die Stadtteilentwicklung gelegt werden. Die Ar-
beit der Quartiersmeistereien spielt dabei eine zentrale Rolle.
Die Idee, das Goethequartier gezielt auch fiir studentisches
Wohnen zu 6ffnen, sollte weiterentwickelt werden.

Hinsichtlich des Einzelhandelsangebots, das sich ebenfalls
positiv auf die Attraktivitdat der Stadtteile auswirken kann,
wurde mit der Entwicklung des Einzelhandelskonzepts be-
reits ein wichtiger Schritt unternommen, um hier einen Ver-
drangungswettbewerb zu vermeiden und der Ansiedlung
eines hoherwertigen Angebots den Weg zu ebnen.

Eine Umfrage der Arbeitnehmerkammer Bremen im Oktober
2015 unter Arbeitnehmernim Wissenschaftsbereich haterge-
ben, dass neben dem Arbeitsmarkt auch das Wohnungsange-
bot ein wichtiger Faktor ist, um die Lebensqualitdt in Bremer-
haven zu steigern und den hohen Pendleranteil zu senken. Die
Befragung hat zweifellos ergeben, dass fiir die Zielgruppe ein
attraktives Angebot an Wohnungen eines der wichtigsten
Merkmale einer lebenswerten Stadt ist — und zwar fiir die Be-
schaftigten des Wissenschaftssektors und die Studierenden
gleichermaf3en. Auflerdem wurde deutlich, dass die Stadt an
vielen Stellen bereits den richtigen Weg geht.

Die von der STAWOG entwickelten Ideen, Wohnprojekte fiir
Studierende und junge Menschen aus der Kreativwirtschaft
im Goethequartier umzusetzen oder auch das Kistnergelande
und das ErschlieBungsgebiet in Reinkenheide fiir ein attrak-
tives Wohnungsangebot um zu nutzen, werden von den Be-
fragten ausgesprochen positiv bewertet.

1.1.2 Leerstandentwicklung

Stichtag bezogen zum 31.12.2017 betrug der Gesamtleer-
stand im Unternehmen 188 Wohnungen, davon standen 48
wegen anstehender Modernisierungsmafinahmen leer. Das
entspricht einer bereinigten Leerstandquote von 2,73 %, der
Wert ist damit geringfiigig niedrigerals 2016 mit 2,76 %.

1.1.3Kiindigungen/Neuvermietungen

Die Fluktuation lag 2016 bei 15,2 %. Im Berichtsjahr lag sie
mit 15,2 % bei einem anndhernd gleichem Wert. Per 31.12.
standen 188 Wohnungen frei. Der Wohnungsmarkt ist abhén-
gig vom Arbeitsmarkt und geldlichen Ressourcen.

1.2 DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS UND DES
GESCHAFTSERGEBNISSES

1.2.1 Immobilienbestand und Bautatigkeit

Am 31. Dezember 2017 bewirtschaftete die Gesellschaft ei-
nen eigenen Bestand von

5.125 Mietwohnungen und zusdtzlich 38 Wohnungen
langfristig angepachtet

135 gewerblichen Einheiten (Ldden, Biiros)

619 Garagen.

Ein fiir 20 Jahre gepachtetes Grundstiick mit einem Biiroge-
bdude ist fiirden gleichen Zeitraum unterverpachtet.

Die seit Jahren vorgenommenen baulichen Verdnderungen
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und Verbesserungen im Mietwohnungsbestand wurden im
Berichtsjahr fortgefiihrt. Im Geschéftsjahr 2017 wurden TEUR
4.377,4an Modernisierungsinvestitionen sowie TEUR 6.289,9
fur die Instandhaltung des Immobilienbestands aufgewen-
det. Zudem wurden Investitionen fiir Neubauten, Grund-
stiicksankdufe u. a. mit TEUR 3.524,9 getdtigt.

1.2.2 Hausbewirtschaftung

Die aufgrund der hohen Zuwanderung erhdhte Nachfrage bei
derVermietung im Geschaftsjahr 2016 hat sich 2017 normali-
siert. Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung erhoh-
ten sich um TEUR 796,3 auf TEUR 29.487,3. Die Mietertrdge
(Sollmieten abzgl. Erlésschmélerungen) erhéhten sich um
TEUR 199,7 auf TEUR 20.375,2 (Vorjahr: TEUR 20.175,5), was
auf hohere Sollmietenerldse, die grofitenteils aus einer in
2017 durchgefiihrten Anpassungen der Grundmieten resul-
tierten, zurtickzufiihren ist.

Instandhaltungs-/Modernisierungsaufwendungen STAWOG
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1.2.3 Verkauf von Grundstiicken und Wohnungen (AV und UV)

Im Berichtsjahrwurden aus dem Verkaufvon Vorratsgrundstii-
cken Umsatzerlose in Héhe von TEUR 242,8 (Vorjahr: TEUR
2.119,2) erzielt. Im Baugebiet Reinkenheider Forst Il konnten
dierestlichen 4 Grundstiicke mit einer Nettobaulandflachevon
insgesamt 2.690 m2verkauft werden. Auf einer Nettobauland-
flichevon 3.424,00 m2plant die STAWOG den Bau von Mehrfa-
milienhdusern, die im eigenen Bestand verbleiben sollen.

Im Baugebiet Lindenallee Stid kann nun nur noch ein Grund-
stiick mit einer Gro3e von 638,00 m2 als Bauland zur Veraufe-
rung angeboten werden. Im Bestand sind zudem noch 90 (Vor-
jahr:  96) Wohnungen als mdogliche Verkaufsobjekte
vorhanden.

Hausmeisterservice auf den neuen E-Bikes

Zum Ende des Jahres 2016 wurden im Paket drei leerstehende
Miethduser in der Biirgermeister-Smidt-Strafle gekauft. Ein
Gebdude wurde dauerhaft in den Bestand aufgenommen und
wird derzeit modernisiert. Ein Gebdude wurde mit Besitziiber-
gang zum 01.05.2017 verkauft. Fiir das dritte Gebdude wurde
Ende des Jahres 2017 der Vertrag zum Verkauf mit Besitziiber-
gangzum 01.02.2018 unterzeichnet.

1.2.4 Betreuung

Die STAWOG hatim abgelaufenen Jahraus derVerwaltungsbe-
treuung diverser Immobilienbestande Umsatzerlose von
TEUR 452,2 (Vorjahr: TEUR 481,2) erzielt. Am 31. Dezember
2017 befanden sichim betreuten Bestand u. a. Immobilien der
Stadt Bremerhaven, Spezialimmobilien der Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaft BIS und BEAN sowie ein Seniorenwohn-
haus, ein Wohn- bzw. Geschéftshaus und eine Garagenanla-
ge; zudem wurden 23 Eigentiimergemeinschaften mit 362
Eigentumswohnungen verwaltet. Die Betreuung eines Perso-
nalwohnheimes wurde zum 01.01.2017 durch den Wechsel
des Eigentiimers an diesen abgegeben.

1.2.5 Verbundene Unternehmen und Beteiligungen

Die Aktivititen der STAWOG als ein kommunalverbundenes
Unternehmen sind von der unternehmerischen Zielsetzung
gekennzeichnet, der Stadt Bremerhaven und anderen Inves-
toren im Bereich der Grundstiickswirtschaft, des Stadtebaus
und der stadtischen Infrastruktur als Partner fiir entspre-
chende Aktivitaten zur Verfiigung zu stehen. Neben der Siche-
rung der Wohnungsversorgung in der Stadt Bremerhaven
durch die STAWOG wird diese Philosophie insbesondere auch
durch die Tatigkeit der im Beteiligungsbesitz der STAWOG be-
findlichen Gesellschaften deutlich.

Die vollstindig im Eigentum der STAWOG befindliche
Stddtische Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH
(STAGRUND) hat bereits diverse offentlich geférderte
Baumafinahmen wie die Sanierung des Stadttheaters, die Sa-
nierung bzw. den Ausbau der Volkshochschule, die Sanierung
des Morgensternmuseums, den Bau von mehreren Parkhau-
sern, den Umbau und die Neugestaltung der Zoo am Meer
GmbH sowie weitere Objekte durchgefiihrt, wie z. B. den Kauf
und die Entwicklung der Weserpassage im Columbus Center,
des Arztehauses am Klinikum Reinkenheide und 2017 der
Kauf des ehemaligen Geestbankgebdudes vom Bankhaus
Neelmeyer. Die Gesellschaft wird diese Tatigkeit auch zukiinf-
tig fortsetzen.

Die Bilanzsumme der STAGRUND betrigt zum 31. Dezember
2017 TEUR 102.813 (Vorjahr: TEUR 94.715). Der in 2017 ent-
standene Gewinn in H6he von TEUR 244 (Vorjahr: TEUR 180)
wurde aufgrund des bestehenden Unternehmensvertrages
mit Ergebnisabfiihrungsvereinbarung an die STAWOG abge-
fiihrt. Der Wirtschaftsplan der STAGRUND lisst fiir die beiden
kommenden Jahre wieder ein positives Ergebnis erwarten.
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Am 26.06.2007 wurde von der STAWOG als alleiniger Gesell-
schafterin die STAWOG Service GmbH gegriindet. Diese Ge-
sellschaft hat den Zweck, im Rahmen eigener und fremder
Gebdudewirtschaft alle MaBnahmen zu planen, zu koordinie-
ren und mit eigenen oder fremden Kraften durchzufiihren, die
mit der Ver- und Entsorgung der Gebdude, insbesondere mit
der Energieversorgung zu tun haben. Die Bilanzsumme be-
trdgtzum 31.12.2017 TEUR 1.032 (Vorjahr: TEUR 1.125). Derin
2017 entstandene Gewinnin Hohe von TEUR 33 (Vorjahr: TEUR
93) wurde aufgrund des bestehenden Unternehmensver-
trages mit Ergebnisabfiihrungsvereinbarung an die STAWOG
abgefiihrt.

Die STAWOG ist iiber ihre Tochtergesellschaft STAGRUND mit-
telbar an zwei weiteren Unternehmen beteiligt, und zwar an
der Stddtische Parkgesellschaft Bremerhaven mbH
(STAPARK) und an der Zoo am Meer Bremerhaven GmbH. Die
im Jahr 2000 von der STAGRUND als alleiniger Gesellschafte-
rin gegriindete STAPARK hat ihren Geschéftsbetrieb in 2017
planmiRig fortgesetzt. Sie hat von der STAGRUND zwei Park-
hduser mit insgesamt 1.018 Einstellpldtzen sowie ein als
Parkplatz (137 Einstellpldtze) genutztes unbebautes Grund-
stiick angepachtet. Des Weiteren ist ein weiteres Parkhaus
von zwei privaten Investoren langfristig angemietet worden.

Die Bilanzsumme der STAPARK stieg zum 31. Dezember 2017
auf TEUR 3.440 (Vorjahr: TEUR 3.407). Die STAPARK hat in
2017 einen Jahresiiberschuss in Hohe von TEUR 280 erwirt-
schaftet, der zur Starkung der Eigenkapitalbasis verwendet
werden soll. Die Wirtschaftsplane fiir die Jahre 2018 und 2019
lassen wiederum Jahresiiberschiisse erwarten.

Nach dem zum 1. Januar 2004 erfolgten Teilverkauf an die
Stadt Bremerhaven ist die STAGRUND an der Zoo am Meer
Bremerhaven GmbH noch zu 50 % beteiligt. Zum 31. Dezem-
ber 2017 reduzierte sich die Bilanzsumme um TEUR 349,6 auf
TEUR 1.448,2. Das Geschaftsjahr 2017 schliefit mit einem
ausgeglichenen Bilanzergebnis ab. Die wirtschaftliche Ent-
wicklung hangt weitgehend von der Realisierung der ge-
schadtzten Besucherzahlen ab. Im Haushalt 2017 der Stadt
Bremerhaven wurde sichergestellt, dass fiir die im 6ffentli-
chenlInteresse liegende Zoo am Meer Bremerhaven GmbH ent-
sprechende Betriebsmittel zur Verfiigung stehen.

Die zusammengefasste nichtkonsolidierte Bilanzsumme der
verbundenen Unternehmen STAWOG, STAGRUND, STAPARK
und STASERVICE hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 4,21 %
auf TEUR 297.548 (Vorjahr: TEUR 285.514) erh6ht. Die Eigen-
kapitalquote der Unternehmensgruppe betragt 10,6 %.

Die Unternehmensgruppe erzielte mit TEUR 789 gegeniiber
dem Vorjahr (TEUR 1.248) ein um TEUR 459 geringeres Jahres-
ergebnis. Die Umsatzerlose in der Firmengruppe sanken ge-
geniiber dem Vorjahr (TEUR 41.947) um insgesamt TEUR 429
auf TEUR 41.518. Davon erzielte die STAWOG TEUR 31.537,
was 76,0 % der gesamten Umsatzerlose ausmacht.

1.3 ORGANISATION UND PERSONAL

Die Gesellschaft, die Tochterfirmen und die iiber die Tochter-
firma STAGRUND verbundene STAPARK haben die gesamte
EDV der Unternehmen auf das Rechenzentrum der BIT, Gesell-
schaft fiir den Betrieb von Informationstechnologie Bremer-
haven mbH, ausgelagert. Damit konnte auf die Vorhaltung von
eigenen Servern verzichtet und ein deutlich hheres Maf3 an
Datensicherheit gewdhrleistet werden. Alle zehn Auflenstel-
len der Stdwog haben nunmehr Zugriff auf die firmeneigene
Software, was die Arbeitsabldufe vereinfacht. Der gesicherte
Datenzugang von auf3erhalb gibt zudem neue Méglichkeiten
fiir die Gestaltung von Unternehmensprozessen. 2017 wurde
eine Betriebsvereinbarung geschlossen, die die bisherigen
festen Arbeitszeiten in ein flexibles Arbeitszeitmodell fiihrt.
Damit ergeben sich fiir die Zukunft wesentlich attraktivere Ar-
beitsbedingungenim Wettbewerb um qualifizierte Arbeitneh-
mer.

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
mannlich/weiblich | mannlich/weiblich
Prokuristen 2,0/1,0
Kaufménnische Mitarbeiter 11,25/25,75 0,25/5,5
Technische Mitarbeiter 7,0/1,5
Hausmeister, Gartner 13,75/0,75
SUMME 34,0/29,0 0,25/5,5

Die Zahl derim Geschéftsjahr 2017 durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug ohne den Geschéftsfiihrer 63
Vollbeschiftigte, 5 Teilzeitbeschaftige und 6 Auszubildende.

Gemadf} dem Organisationsplan ist die kaufmannische Abtei-
lung in drei Teilbereiche gegliedert, die jeweils mit Leitungs-
funktionen und Einzelprokura ausgestattet sind. Der Leiter
dertechnischen Abteilungist mit Handlungsvollmacht gemas
§ 54 HGB ausgestattet.

Die Gesellschaft kommt ihrer Verpflichtung zur Ausbildung
weiter nach. Im Berichtsjahr werden 2 Auszubildende fiir das
Berufsbild des/der Immobilienkaufmannes/-frau eingestellt,
sodass derzeit insgesamt sechs junge Menschen gleichzeitig
im Unternehmen ausgebildet werden. Bei 69,0 (durchschnitt-
lich) kaufménnischen und technischen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern ist das eine Quote von 8,7 %. Die Belegschaft
geht sehr verantwortungsvoll mit dieser wichtigen Aufgabe
der Ausbildung um. Es wurden durchschnittlich 6 Auszubil-
dende (2 m/4 w) beschiftigt.

Die Weiterbildung nimmt einen hohen Stellenwert ein. Die Mit-
arbeiter der STAWOG nehmen regelmiRig, bei Bedarf an den
Schulungen des Verbandes der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. und anderen In-
stitutionen teil.

MODERNISIERTE WOHNANLAGE
BURGERMEISTER-SMIDT-STRASSE

—
e —
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2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES
UNTERNEHMENS
2.1 ERTRAGSLAGE
Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten erstellte
Erfolgsrechnung stellt sich wie folgt dar:
2017 2016
TEUR TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlse 31.537 32.311
Bestandsveranderungen 5 -705
Sonstige Ertrage (inkl. aktivierte Eigenleistungen) 1.034 32.576 617 32.223
Aufwendungen fiir bez. Lieferungen und Leistungen -15.106 -15.335
Personalaufwand (ohne Anteil Neutrales Ergebnis) -5.314 -4.293
Abschreibungen -4.982 -4.776
Sonstige Aufwendungen -1.361 -1.753
Zinsaufwand -4.267 -4.395
Sonstige Steuern -1.359 -32.389 -1.364 -31.916
BETRIEBSERGEBNIS 187 307
FINANZERGEBNIS 156 178
NEUTRALES ERGEBNIS 165 617
STEUERN VOM EINKOMMEN UND ERTRAG 0 0
JAHRESERGEBNIS 508 1.102
Im Geschaftsjahr 2017 wurde ein Jahresiiberschuss von TEUR
508 erwirtschaftet. Das Betriebsergebnis verminderte sich
um TEUR 120, das Finanzergebnis um TEUR 21 und das Neu-
trale Ergebnis um TEUR 452.
Die Verminderung des Betriebsergebnisses basiert im We-
sentlichen auf den geringeren Ertrdgen aus den restlichen
Grundstiicksverkdufen Reinkenheider Forst. Im Neutralen Er-
gebnis stehen deutlich geringeren Ertragen aus Anlagenver-
kdaufen und Riickstellungsauflésungen Aufwendungen aus
Pensionsriickstellungen (insbesondere Bewertungskorrek-
turen) gegeniiber.
Die Ertragslage hat sich in den vergangenen fiinf Jahren wie
folgt entwickelt:
2017 2016 2015 2014 2013
Eigenkapitalrentabilitat % 1,7 3,8 1,6 2,3 2,0
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,6 2,9 2,7 3,0 3,1
Anteil der Erlosschmalerungen % 3,4 3,6 4,0 4,6 4,3
Anteil der Zinsen an der Kaltmiete % 19,1 20,1 21,4 22,5 23,6

Der Anteil der Zinsaufwendungen an den Kaltmieten verrin-
gertesichdurch die giinstigeren Zinssatze bei Prolongationen
und neuen Darlehensaufnahmen.

In der Planung fiir die STAWOG wurde im Wirtschaftsjahr 2017
ein Jahresiiberschuss von ca. TEUR 578 erwartet. Aufgrund
der Anpassung der Grundmieten erhdhten sich die Umsatzer-
l6se aus der Hausbewirtschaftung. Durch geringere Auflo-
sung von Riickstellungen und einem geringeren Volumen an
Objektverkdufen fielen die sonstigen betrieblichen Ertrdge
umTEUR 613,5 niedrigerausalsin 2016. Die planmé&Bigen Ab-
schreibungen ergaben sich durch die Fertigstellung der Mo-
dernisierung eines zuvor leerstehenden Mehrfamilienhauses
um TEUR 342,3 hoher als im Wirtschaftsplan erwartet. Die
Geschéftsentwicklung wird insgesamt fiir 2017 als positiv be-
urteilt.

Plan Ist Ist
2017 2017 2016
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung 28.614,4 29.487,3 28.691,0
Sonstige betriebliche Ertrage 636,7 1.451,5 2.065,0
Aufwendungen fiir Lieferungen und Leistungen 13.898,9 15.105,6 15.335,0
(davon fiir Instandhaltung) (5.071,7) (5.964,7) (5.900,5)
Abschreibungen 4.640,1 4.982,4 5.861,4
2.2 FINANZLAGE UND LIQUIDITAT
Die finanzwirtschaftlichen Verdnderungen des abgelaufenen
Geschéftsjahres und deren Auswirkungen aufden Liquiditats-
bestand zeigt die nachfolgende Kapitalflussrechnung:
2017 2016
TEUR TEUR
CASHFLOW Al{S DER LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 9.426 10.981
NACH PLANMASSIGER TILGUNG
CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT -7.172 -6.273
CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT -1.287 -4.747
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands 967 -39
Finanzmittelbestand am 01.01. 819 858
FINANZMITTELBESTAND AM 31.12. 1.786 819

Der Finanzmittelbestand hat sich um TEUR 967 erhdht. Den
Zahlungsmittelabfliissen infolge von Investitionen und Finan-
zierungstatigkeit stehen Zufliisse aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit sowie Kaufpreiszufliisse aus dem Verkauf
von unbebauten Grundstiicken des Umlaufvermdgens und
Objektverkdufen aus dem Anlagevermogen gegeniiber. Fer-
ner wurden Kapitalmarktmittel aufgenommen. Die Gesell-
schaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nach-
kommen. Die Finanzplanungen zeigen fiir die beiden
kommenden Jahre ausgeglichene finanzwirtschaftliche Er-
gebnisse.
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2.3 VERMOGENSLAGE UND KAPITALSTRUKTUR
Folgende Kennzahlen zeigen die Entwicklung der Vermégens-
lage auf:
2017 2016 2015 2014 2013
Eigenkapitalquote (einschl. Sonderposten) % 16,3 16,4 15,9 16,1 16,3
Durchschnittliche Verschuldung (Dauerschulden / Wohn- und Nutzfldche) rd. €/m2 394,0 381,0 385,00 380,00 368,00
Durchschnittliche Buchwerte der Grundstiicke und Gebdude
(Buchwerte/Wohn- und Nutzfliche) rd. €/m2 487,0 476,0 476,00 466,00 458,00
Mietenmultiplikator (Buchwerte der Gebdude und Grundstiicke/Mieteinnahmen) Faktor 8,4 8,2 8,5 8,3 8,3
Die Strukturierung von Vermégen und Kapital nach Fristig-
keiten zeigt folgendes Bild:
31.12.2017 31.12.2016 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR
VERMOGENSAUFBAU
Anlagevermdogen
immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen 176.348 92,6 173.405 93,1 2.943
Finanzanlagen 888 0,5 945 0,5 -57
Umlaufvermégen 13.027 6,9 11.917 6,4 1.110
GESAMTVERMOGEN 190.263 100,0 186.267 100,0 3.996
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 28.282 14,9 27.774 14,9 508
Sonderposten 2.750 1,4 2.796 1,6 -46
Riickstellungen 8.794 4,6 8.286 4,4 508
Verbindlichkeiten 150.437 79,1 147.411 79,1 3.026
GESAMTKAPITAL 190.263 100,0 186.267 100,0 3.996

Die Bilanzsumme (Gesamtkapital) hat sich gegeniiber dem
Vorjahrum 2,1 % erhoht.

Das Gesamtvermdgen erhohte sich nach planméBigen Ab-
schreibungen und Verkdufen der unbebauten und der be-
bauten Grundstiicke insbesondere durch die Investitionen in
das Anlagevermogen. Aufgrund der notwendigen Fremdmit-
telaufnahmen zur Finanzierung der Investitionen in das Anla-
gevermogen erhéhte sich das Gesamtkapital deutlich. Auf-
grund des positiven Jahresergebnisses erhdhte sich das
Eigenkapital absolut.

Die Modernisierungsinvestitionen und die damit verbundene
Aktivierung nachtrédglicher Herstellkosten stehen den plan-
méaRigen Abschreibungen gegeniiber und fiihren zu einer wei-
ter positiven Entwicklung der durchschnittlichen Buchwerte.
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3. RISIKOBERICHT
3.1 RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Risiken, die den Bestand der STAWOG gefidhrden oder die Ver-
mogens- und Finanzlage wesentlich beeinflussen kdnnten,
sind fiir die ndchsten 2 Jahre nicht erkennbar. Zurzeit werden
keine rechtlichen Auseinandersetzungen mit Auftraggeber
und Auftragnehmern, Kunden oder Dritten gefiihrt, die von
ihrer Art oder ihrem Umfang her iber das normale Maf3 unver-
meidbarer Auseinandersetzungen hinausgehen wiirden.

Die Schwdchen des Bremerhavener Arbeitsmarktes und der
entspannte Wohnungsmarkt erfordern weiterhin hohe Investi-
tionen in den Bestand, um durch entsprechende Wohnungs-
angebote Leerstand im Unternehmen zu verhindern und die
Stadt als Wohnungsstandort konkurrenzfahig gegeniiber dem
Umland zu machen.

Fiir die Entwicklung der Gesellschaft und der Stadt wird dazu
auch ein moderates Neubauvolumen in den ndchsten Jahren
notwendig sein. Die wirtschaftlichen Bedingungen fiir den
Wohnungsneubau sind durch das niedrige Mietenniveau und
durch die stark gestiegenen Baukosten trotz der giinstigen
Zinssituation nicht zufriedenstellend. Hier miissen die For-
derbedingungen von Land und Stadt angepasst werden. Da-
neben muss es der Gesellschaft méglich sein, tiber die mit-
telbare Belegung Bindungen aus der Wohnraumférderung im
Bestand abzubilden.

Das Mietausfallrisiko wird gleichbleibend eingeschatzt.
Durch Implementieren eines sozialen Managements im Un-
ternehmen ist das Forderungsmanagement gestarkt und der
Anteil an Mieterlosschmdlerungen kontinuierlich gesenkt
worden. Andere Forderungsausfdlle sind nicht zu erwarten.
Das Zinsdanderungsrisiko schdtzen wir in den ndchsten bei-
den Jahren als nicht gravierend ein. Wir nutzen das jetzige
niedrige Zinsniveau weiter fiir vorzeitige Prolongationen.

3.2 CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Die Geschaftsfiihrung hat dem Aufsichtsrat unter dem Titel
»STAWOG 2025 eine strukturelle Bestandsentwicklung der
STAWOG fiir die ndchste Dekade vorgestellt. Der Bestand der
STAWOG soll dabei sinnvoll mit Neubauten erginzt werden,
deren Qualitéat sich langfristig an die Unternehmenserforder-
nisse anpasst. Die STAWOG wird dabei auch zukiinftig ihrer
sozialen Verantwortung gerecht werden und breiten Schich-
ten der Bevolkerung bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung
stellen.

Im Zuge des demografischen Wandels werden neue Anforde-
rungen auf die Gesellschaft zukommen, vor allem in der Ent-
wicklung von kleinem, barrierefreiem und energetisch opti-
miertem Wohnraum, um dem zunehmenden Anteil von dlteren
Menschen mit niedrigem Haushaltseinkommen Rechnung zu
tragen. Die Gesellschaftverfiigt hierbeiliber eine Vielzahlvon

eigenen Grundstiicken, die einevorhandene Infrastruktur und
gesichertes Baurecht aufweisen und die Moglichkeit fiir eine
sinnvolle und wirtschaftliche Bestandsergdanzung durch Neu-
bau bieten. Um wirtschaftlich tragfahige Losungen zu schaf-
fen, werden dafiir Grundrisstypen entwickelt, die fiir serielles
Bauen geeignet sind.

Weiterhin sollen die positiven Impulse aus der wirtschaftli-
chen Entwicklung Bremerhavens, wo in den letzten 10 Jahren
rund 7.500 zusétzliche sozialversicherungspflichtige Arbeits-
pldtze entstanden sind, genutzt und attraktive Wohnungsan-
gebote fiir Berufstatige und Einpendler geschaffen werden.
Fiir ein zukunftsfahiges Portfolio der STAWOG sind dafiirauch
hoherwertige Neubauten notwendig, die auf eigenen und von
der Stadt zu erwerbenden Grundstiicken umgesetzt werden.
Dazu gehoren beispielsweise der geplante Wohnungsneubau
auf dem ehemaligen Kistnergelande und die Mehrfamilien-
hduserim ErschlieBungsgebiet Reinkenheide.

3.3 FINANZINSTRUMENTE

Das bei unserem Unternehmen eingerichtete Risikomanage-
ment ist darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit si-
cherzustellen und das Eigenkapital zu stdrken. In diesem
Zusammenhang werden insbesondere alle Indikatoren regel-
méaRig beobachtet, die zu einer Beeintrdchtigung der Vollver-
mietung oder zu Mietminderungen fiihren kénnten.

Besondere Finanzinstrumente und inshesondere Sicherungs-
geschéfte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermdgen ist
langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln han-
delt es sich tiberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen
mit mindestens 10jdhriger Zinsfestschreibung. Auf Grund
steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsri-
siken in beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

4. PROGNOSEBERICHT

Der Wirtschaftsplan fiir 2018 sieht Umsatzerldse in Hohe von
TEUR 31.888 sowie ein Instandhaltungsvolumen von TEUR
5.252 und einen Zinsaufwand von TEUR 4.480 vor. Als Jahres-
tiberschuss rechnen wir mit ca. TEUR 497. Fiir das Wirtschafts-
jahr 2019 planen wir Umsatzerldse von TEUR 32.396, Zinsauf-
wand TEUR 4.516 und einen Jahresiiberschuss von ca. TEUR
304. Das Kapital wird zur Starkung der Eigenkapitalbasis ein-
gesetzt bzw. in der Modernisierung verwendet.
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Quellen:

5 DANKE

Dank gilt dem Aufsichtsrat, der durch seine verantwortungsvollen Entscheidungen den
Weg der Gesellschaft als aufiergewdhnlicher Dienstleister fiir unsere Stadt mittragt.

Dank gilt den vielen Partnern aus dem Handwerk, den Architekten und Ingenieuren, den
stadtischen Dienststellen, die uns 2017 bei unseren Projekten begleitet und durch ihre
Arbeit unterstiitzt haben.

Ganz besonderen Dank gilt aber allen Mitarbeitern der STAWOG, die durch ihren Einsatz
und ihre fachliche Qualifikation den Unternehmenserfolg in den vielen unterschied-
lichen Aufgabenstellungen sichergestellt haben.

Bremerhaven, den 29.03.2018
Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH

Sieghard Liickehe
Geschéftsfiihrer
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2017 STAWOG
Geschaftsjahr Vorjahr
AKTIVSEITE
EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Lizenzen 73.680,28 65.675,66

SACHANLAGEN

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken
Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT
UMLAUFVERMOGEN
ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE
Grundstiicke ohne Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen
Andere Vorrdte
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermogensgegenstande
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

166.475.634,70
4.170.986,61
196.888,72
2.449.120,09
503.468,82
356.947,18

2.045.164,69

162.007.788,56
4.176.841,98
186.501,22
2.248.574,49
616.745,61
387.843,74

3.696.643,01

76.065,49 176.274.276,30 17.893,75
152.822,97 152.822,97
464.568,13 502.610,42
230.463,68 230.596,39

40.579,71 888.434,49 59.364,39

177.236.391,07

57.074,11 203.594,42
534.164,66 775.188,37

8.052.819,36

10.284,48

113.498,31
216.136,44
537.488,19

1.481.065,60

66.225,20

172.049,13

8.654.342,61

2.348.188,54

1.785.716,25

238.274,33

7.643.329,63

12.337,42

107.356,65
225.107,81
352.371,25

1.512.407,12

818.783,40

96.824,42

170.119,43

BILANZSUMME

190.262.912,80

186.267.322,11

davon aus Steuern: EUR 143.576,09

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 382,37

STAWOG BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2017
Geschaftsjahr Vorjahr
PASSIVSEITE
EUR EUR EUR

EIGENKAPITAL
GEZEICHNETES KAPITAL 1.040.478,98 1.040.478,98
KAPITALRUCKLAGE 7.234.780,12 7.234.780,12
GEWINNRUCKLAGEN

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.357.055,57 2.357.055,57

Bauerneuerungsriicklage 12.751.501,76 11.830.229,63

Andere Gewinnriicklagen 4.389.893,03 19.498.450,36 4.209.705,52
Jahresiiberschuss 508.368,61 1.101.459,64

508.368,61

EIGENKAPITAL INSGESAMT 28.282.078,07 27.773.709,46
;S;I;E;!;%SELEE':‘:AUGRGIEN'YESTITIONSZUSCHUSSE 2.749.711,60 2.796.284,26
RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 7.573.300,00 6.789.597,00
Sonstige Riickstellungen 1.220.497,70 8.793.797,70 1.496.375,47
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 136.357.198,69 132.701.206,02
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.708.778,73 2.113.550,03
Erhaltene Anzahlungen 8.828.753,07 8.726.692,98
Verbindlichkeiten aus Vermietung 602.750,63 649.126,66
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 2.607,25 1.835,54
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.169.082,24 1.008.332,24
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 1.598.894,38 2.087.793,41
Sonstige Verbindlichkeiten 169.260,44 150.437.325,43 122.819,04

[92.622,45]
[415,88]

BILANZSUMME

190.262.912,80

186.267.322,11




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ZUM 31. DEZEMBER 2017 STAWOG
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Geschafis]ahr Vorjahr
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 EUR EUR EUR

Umsatzerlose

a) aus der Haushewirtschaftung

b) aus Verkaufvon Grundstiicken

€) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung / Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

ROHERGEBNIS

Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung: EUR 1.371.601,43

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrédge aus Gewinnabfiihrung
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 272.770,19
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen: EUR 45.029,49
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen: EUR 275.141,00
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
ERGEBNIS NACH STEUERN vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

29.487.332,69
530.774,00
452.168,13

1.067.073,39

15.033.624,54

31.537.348,21

5.129,44

622.038,21

1.451.492,41

28.690.954,12
2.119.196,00
481.244,10

1.019.158,49

-704.642,78

266.412,96

2.065.034,45

14.749.129,75

71.951,85 585.843,95
15.105.576,39

18.510.431,88 18.602.383,64

3.711.072,53 3.483.975,87

2.082.236,25 5.793.308,78 809.090,23

4.982.382,72 5.861.389,06

1.752.401,58 1.755.507,80

276.174,24 272.770,19

17.863,73 20.793,14

57,07 17.920,80 14,96

4.404.811,35 4.509.671,24

[45.500,86]

[281.424,00]

0,00 0,00

1.871.622,49 2.476.327,73

1.363.253,88 1.374.868,09

508.368,61 1.101.459,64

STAWOG ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2017

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Staddtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH
(STAWOG) hat ihren Sitz in Bremerhaven und ist eingetragen in
das Handelsregister beim Amtsgericht Bremen (HRB Nr. 1083
BHV). Sie ist eine nach den Gr68enmerkmalen des § 267 HGB
»mittelgrofie® Kapitalgesellschaft. Die Gliederung der Bilanz
sowie der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der
Verordnung tiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses flir Wohnungsunternehmen (Formblatt VO i.d.F. vom
17.07.2015). Nach dem Gesellschaftsvertrag sind der Jahres-
abschluss und der Lagebericht jedoch nach den Vorschriften
des HGB fiir grof3e Kapitalgesellschaften aufzustellen. Die ein-
schldgigen Vorschriften des GmbHG wurden entsprechend
beriicksichtigt. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung fand un-
verdndert das Gesamtkostenverfahren Anwendung. Die Vor-
jahreszahlen der Umsatzerldse sind aufgrund der Neufassung
von §277 Abs. 1 HGB unverdndert vergleichbar.

B. ERLAUTERUNGEN ZU BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Soweit Bilanzierungswahlrechte bestanden, wurde in fol-
genden Féllen eine Bilanzierung vorgenommen:

Riickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen, die recht-
lichvordem 01.01.1987 begriindet wurden (Art. 28 Abs. 1
EGHGB)

In folgenden Fallen wurde von den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden des Vorjahres abgewichen:

Aufgrund der Anderung des §253 Abs. 2 Satz 1 HGB wird
seit 2016 bei der Durchschnittsbetrachtung fiir die Ermitt-
lung des Zinssatzes von Altersvorsorgeverpflichtungen
nicht mehr auf die vergangenen sieben, sondern auf die
vergangenen zehn Geschédftsjahre abgestellt. Die Darstel-
lung des hieraus resultierenden Unterschiedsbetrages
erfolgt innerhalb der Erlduterungen.Die Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden wurden wie folgt angewendet:

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden wie
folgt angewendet:

Die immateriellen Vermogensgegenstinde (