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Liebe Genossenschaftsmitglieder,
sehr geehrte Leserinnen und Leser,

im abgelaufenen Jahr hat sich die Wohnungsnach-
frage spurbar belebt. Insbesondere im Bereich der
kleinen Wohnungen stand der Nachfrage nur ein
sehr geringes Angebot gegenlber. Durch verstarkte
Modernisierungsmafinahmen in diesem Woh-
nungssegment haben wir versucht, hier gegenzu-
steuern.

Zudem wurde ein weiterer Neubau in der Bussestra-
Be 6 mit elf Wohnungen fertiggestellt. Die hochwer-
tig ausgestatteten Wohnungen mit einer GroR3e von
48 — 66 Quadratmetern Wohnflache konnten wegen
der guten Nachfrage schnell vermietet werden.

Aufgrund dieser positiven Erfahrungen soll in 2017
bei der geplanten Komplettmodernisierung des
Nachbargebaudes in der Bussestrafe 5 eine
Aufstockung um vier Wohnungen vorgenommen
werden, sodass nach Abschluss der MaRnahme
weitere zehn Wohnungen angeboten werden
kénnen.

Bei der Lektlre des diesjahrigen Geschaftsberichts
winsche ich Ihnen viel Freude.

y
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Uwe Stramm
Geschaftsfuhrendes Vorstandsmitglied

Seit 1918.
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Mebhr als ein Dach tiber dem Kopf.
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Lagebericht fiir das Jahr 2016

1. Rahmenbedingungen und Geschift
1.10rganisatorische und rechtliche Struktur

Die Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven eG ist ein
Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der einge-
tragenen Genossenschaft. Zweck der Genossenschaft ist
die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven eG ist in
Bremerhaven der drittgroRRte Anbieter von Mietwohnun-
gen.

1.2 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft war auch im Jahr 2016 durch
ein solides und stetiges Wirtschaftswachstum gekenn-
zeichnet. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist preisberei-
nigt um 1,9 % und damit so stark wie seit 2011 nicht
mehr gestiegen.

Mafgebend fiir die positive Wirtschaftsentwicklung
war der inlandische Konsum. Die privaten Konsum-

ausgaben waren preisbereinigt um 2 % hoher als im
Vorjahr. Die staatlichen Konsumausgaben erhohten
sich mit 4,2 % sogar noch deutlich starker.

Bussestrafle 6



08 | LAGEBERICHT

Insgesamt legten die Konsumausgaben um 2,5 % zu
und waren die zweitgroRte Stiitze des Wachstums. Die
Sparquote erhohte sich leicht um 0,1 % und liegt mit
9,8 % immer noch unter der 10-Prozent-Marke.

Die Bauinvestitionen stiegen um 3,1 %, wobei die
Investitionen in den Wohnungsbau mit einer Steige-
rungsrate von 4,3 % den Hauptanteil ausmachten. 2016
wurden rund 375.000 neue Wohnungen genehmigt,
gegenuber dem Vorjahr eine Erhohung von rund 21 %.
Auch die gestiegenen Ausgaben fir die Flichtlings-
unterbringung schlugen hier zu Buche.

Trotz negativer Impulse konnte der deutsche AuRenhan-
del im Jahresdurchschnitt 2016 zulegen. Die preisberei-
nigten Exporte von Waren und Dienstleistungen waren
um 2,5 % hoher als im Vorjahr. Die Importe zeigten mit
3,4 % allerdings eine deutlich starkere Dynamik, sodass
der AuRenbeitrag das Wirtschaftswachstum geringfu-
gig bremste.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt
2016 gegenlber 2015 um 0,5 %. Fur die geringe Jahres-
teuerungsrate war maf3geblich die glinstige Preisent-
wicklung der Energieprodukte verantwortlich.

Der Arbeitsmarkt hat sich in 2016 weiterhin sehr
gunstig entwickelt. Die Zahl der Erwerbstatigen
erreichte im Jahr 2016 einen neuen Hochststand seit der
Wiedervereinigung. Im Jahresdurchschnitt lag der Wert
bei 43,49 Mio; dies entspricht einer Zunahme um
429.000 Personen oder 1,0 % gegentiber dem Vorjahr.

Im Jahresdurchschnitt 2016 waren bundesweit
2.691.000 Personen arbeitslos, 104.000 weniger als im
Vorjahr.

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote verminderte
sich im Vergleich zum Vorjahr um 0,3 Prozentpunkte auf
bundesweit 6,1 %.

Die Bundesregierung rechnet fiir 2017 mit einem
Anstieg der Wirtschaftsleistung um 1,5 %. Die Zahl der
registrierten Arbeitslosen soll sich mit rund 2,7 Mio.
Personen weiterhin deutlich unter der Drei-Millionen-
Marke bewegen.

Aufgrund der anhaltend glinstigen wirtschaftlichen
Entwicklung ist Deutschland seit 2010 zu einem
Haupteinwanderungsziel der EU-Binnenmigration
sowie flr Flichtlinge und Asylbewerber geworden.
Obwohl die Zahl der Asylsuchenden mit der SchlieBung
der Balkanroute vorerst deutlich zurlickgegangen ist,
betrug der Zuwanderungssaldo in 2016 rund 750.000
Personen. Der Anteil der Fllichtlinge an diesem Wert
belduft sich hierbei auf rund 280.000 Personen. Mit der
SchlieBung der Balkanroute wurde die Ursache der
Flichtlingsbewegung allerdings nicht gelost, sondern
lediglich die Last in andere europaische Staaten
verlagert.

1.3 Rahmenbedingungen in Bremerhaven

Nachdem im Jahr 2015 durch vermutlich organisierten
Sozialbetrug mit auslandischen Geringverdienern und
Scheinarbeitslosen ein einmaliger Anstieg der Arbeitslo-
senquote verursacht wurde, konnte in 2016 wieder der
positive Trend der letzten Jahre bei der Entwicklung der
Arbeitslosigkeit fortgefiihrt werden. Die durchschnittli-
che Arbeitslosenquote lag im Jahr 2016 bei rund 14,6 %
und damit um 0,5 % unter dem Vorjahreswert. Zum
31.12.2016 verringerte sich die Quote auf 13,3 % und lag
Anfang 2017 bei 13,8 %. Insgesamt befanden sich am
Jahresende 4.400 Manner und 3.387 Frauen auf der
Suche nach einer Arbeitsstelle.

Der Containerumschlag war wie schon im Jahr 2015
leicht ruicklaufig. Mit rund 5,489 Mio. Standardcontai-
nern ergab sich eine Verminderung gegenliber dem
Vorjahr um 1,0 %.

Der Automobilumschlag kam insgesamt auf tber 2 Mio.
Fahrzeuge. Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet das
allerdings einen Rickgang von 8,3 %.



Der im Frihjahr 2014 gestartete Hafentunnelbau geht
gut voran und soll voraussichtlich im Frihjahr 2019
fertig sein, um dann das erhohte Lastwagenaufkom-
men bewaltigen zu kénnen.

Die Fisch- und Lebensmittelwirtschaft im Fischereiha-
fen entwickelt sich weiterhin sehr positiv. Der im Mai
2015 begonnene 35 Mio. EUR teure Neubau des Thiinen-
Instituts fir Seefischerei und Fischereidkologie soll im
August 2017 bezugsfertig sein. Die bisher auf vier
Standorte in drei norddeutschen Stadten verteilten
Einrichtungen und Labore kdnnen dann mit dem
Umzug nach Bremerhaven beginnen.

Die Entwicklungen in der Offshore-Energie und im
Schiffbau flihrten zu einer Eintriibung des Geschafts-
klimas in diesen Bereichen.

So fuhrte eine Entscheidung des Bremer Verwaltungs-
gerichts im Mai 2016 —die im April 2017 vom Oberver-
waltungsgericht im Ergebnis bestatigt wurde — dazu,
dass der Baubeginn des Offshore-Terminals Bremer-
haven (OTB) vorerst ausgesetzt wurde. Der vorldufige
Baustopp hat die Akteure am Offshore-Standort
Bremerhaven hart getroffen. Im Rahmen der Energie-
wende bleibt der OTB aber weiterhin ein wichtiger
Baustein fur die wirtschaftliche Entwicklung Bremer-
havens.

Die Euphorie durch den Einstieg der Genting-Gruppe
und der damit verbundenen Auftragssteigerung bei der
Lloyd-Werft ist verflogen. Das Neubauprogramm fir
Kreuzfahrtschiffe wurde an den Ostseewerften kon-
zentriert. Bremerhaven ist nur noch fir Reparatur und
Umbau zustandig. Der daraus resultierende Abbau von
Arbeitsplatzen begann im Januar 2017 und fiihrte

letztendlich zur Streichung von 117 der rund 400 Stellen.

Dagegen meldet die Bauwirtschaft eine anhaltend
gute Konjunktur. Durch die gestiegene Nachfrage und
das weiterhin giinstige Zinsniveau wurden wieder
viele Objekte fertiggestellt bzw. befinden sich in der
Planungs- und Durchfiihrungsphase.
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Die umfangreichen touristischen Angebote werden
weiterhin gut angenommen. Das Deutsche Schiff-
fahrtsmuseum wurde durch eine neu gestaltete
Kogge-Halle —in der die 600 Jahre alte Kogge im
Zentrum einer vollig neu konzipierten Ausstellung
steht — aufgewertet. Insgesamt sind fiir die nachsten
Jahre 42 Mio. EUR fiir den Umbau des Schifffahrts-
museums freigegeben worden.

Besonders positiv hat sich in 2016 der Kreuzfahrtstand-
ort Bremerhaven entwickelt. Die Zahl der Schiffabferti-
gungen ist gegentber 2015 um 11,5 % auf 68 gestiegen.
Die Zahl der Passagiere verdoppelte sich nahezu auf
96.500.

Bremerhaven ist wieder zum beliebten Reiseziel
geworden. Die Zahl der Ubernachtungen hat sich in den
vergangenen 20 Jahren mehr als verdoppelt. Die
Zunahme der Ubernachtungszahlen belauft sich in
diesem Zeitraum auf 132 % und ist damit fast dreimal
so hoch wie bei der bundesweiten Entwicklung. Hierbei
ist der Anteil von Hotelneubauten in den letzten 10
Jahren mit Gber 1150 Betten hervorzuheben. Auch die
breite Vielfalt der Angebote vom Hostel bis zum
Kongresshotel wirkt sich positiv aus. Aktuell wird das
Vier-Sterne-Plus-Hotel ,Liberty“ mit 98 Zimmern am
Neuen Hafen gebaut und soll Ende 2017 eroffnet
werden.

Die Investitionen der letzten Jahre haben auch die
Bevolkerungsentwicklung positiv beeinflusst. Im
Zeitraum von Dezember 2015 bis Dezember 2016 nahm
die Zahl der Einwohner in Bremerhaven zwar um 262
ab.ImJahr 2015 hingegen gab es durch den verstarkten
Flichtlingszustrom eine starke Zunahme von 4.110
Personen. Der Einwohnerbestand zum 31. Dezember
2016 belduft sich auf 119.447 Personen. Die insgesamt
positive Bevolkerungsentwicklung der letzten fiinf Jahre
hat sich verfestigt und scheint ein dauerhafter Trend zu
werden.
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Schaubild 1- Bevélkerungsentwicklung in Bremerhaven (Stand jeweils 31. Dezember)
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In der Gesamtbetrachtung fiir das Jahr 2016 zeichnet
sich bei den Wanderungsbewegungen eine positive
Entwicklung ab. Den 7.182 Fortzligen standen 7.698
Zuzuge gegenlber, so dass sich ein Wanderungsgewinn
von 516 Personen errechnet. Gleichzeitig erblickten
1.059 Kinder das Licht der Welt, 33 weniger als im
Vorjahr. Die Sterbefalle im Stadtgebiet erhohten sich
um 39 auf 1.480 Personen.

Die Zahl der anerkannten syrischen Asylbewerber hat in
2016 stark zugenommen. Es leben rund 1.000 syrische
Fliichtlinge mehr in der Stadt, als Bremerhaven aufneh-
men musste. Hierbei handelt es sich um Asylbewerber,
die in anderen Bundeslandern bereits anerkannt
worden sind und sich dann erst auf den Weg nach
Bremerhaven gemacht haben. In Bremerhaven gab es
zum Stichtag 31.12.2016 insgesamt 20.058 Auslander.
Das sind 487 mehr als ein Jahr zuvor.

Durch den Zugang von Fliichtlingen und die verstarkte
Wanderung vom Umland zuriick in die Stadt wird die
allgemeine demografische Entwicklung zurzeit positiv
beeinflusst. Das bisherige Uberangebot von Wohnun-
gen hat sich trotz hoher Neubauaktivitaten spurbar
verringert.

2. Geschiaftsverlauf der
Wohnungsgenossenschaft
Bremerhaven eG

2.1 Bestandsbewirtschaftung

Die Veranderung des Wohnungsbestandes, wie in
Tabelle 1auf der nachsten Seite dargestellt, resultiert
aus dem Erwerb eines Objektes mit 11 Wohnungen.

Die sonstigen Einheiten umfassen 27 Gewerberaume,
drei Waschhauser, einen Lagerraum und eine Werkstatt.
Die Gesamtnutzungsflache aller Wohnbauten (ohne
Garagen) betragt 186.922 qm, die Gesamtgrundstucks-
flache 225109 gm.

Die Genossenschaft verfligt liber insgesamt 5.646 gm
unbebaute Grundsticksflachen.

Die Wohnungsgenossenschaft hat ihren Wohnungsbe-
stand im abgelaufenen Geschaftsjahr wiederum durch
hohe Ausgaben im Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsbereich von insgesamt 3.672.977,11 EUR (Vorjahr
3.943.71715 EUR) aufgewertet und den Markterforder-
nissen angepasst.

Im Schaubild 2 auf der nachsten Seite ist die Entwick-
lung dieser Ausgaben seit 2007 dargestellt.



Neben den laufenden Instandhaltungsmafnahmen
wurden insbesondere umfangreiche Modernisierungen
von Badern und Heizungsanlagen sowie die Verbesse-
rung der Elektroversorgung bei gleichzeitigen Grund-
rissverbesserungen vorgenommen. Der Einbau von
Warm- und Kaltwasserzahlern sowie funkgesteuerten
Heizkostenverteilern wurde fortgesetzt. Fenster wurden
modernisiert sowie in Treppenhausern die Briefkasten-
anlagen erneuert und die Sicherheit der Eingangstiren
verbessert.

Des Weiteren wurden Warmedammmafnahmen und
Dacherneuerungen durchgefihrt. Ferner konnten durch
die Errichtung von Solaranlagen zur Heizungsunterstit-
zung die Nebenkosten sowie auch der CO2-Ausstof
reduziert werden. AuRerdem wurden Balkonverglasun-
gen installiert.

LAGEBERICHT | 1

Tabelle 1- Bestand der WoGe Bremerhaven eG

Wohnungen Garagen Sonstige Einheiten
Wohnbauten 2.799 432 31
Andere Bauten = = 1
31.12.2016 2.799 432 32
31.12.2015 2.788 432 33
Veranderungen 1 - -1

Zur Finanzierung der Modernisierungsmafinahmen
wurden Darlehen tber 1,5 Mio. EUR in Anspruch
genommen.

Schaubild 2 - Ausgaben im Modernisierungs- und Instandhaltungsbereich (Stand jeweils 31. Dezember)
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2.2 Bautatigkeit/Erwerb von Wohnanlagen

Auf dem sich im Eigentum der Genossenschaft
befindlichen Grundstiick BussestrafRe 6 wurde nach
Abriss des alten Gebaudes mit dem Neubau eines
11-Parteienhauses begonnen. Die Wohnflache betragt
690 gm. Die Baukosten bis zum 31.12.2016 belaufen sich
auf1.617.692,14 EUR und wurden mit 1,5 Mio. EUR
Fremdkapital finanziert. Die Fertigstellung erfolgte zum
01.02.2017. Alle Wohnungen sind vermietet.

Zur Abrundung der NeubaumaRnahme wurde in 2015
das Nachbarobjekt BussestraRe 3 —5 mit 11 Wohnungen
und einer Gewerbeeinheit erworben. Der Besitzliber-
gang erfolgte im Marz 2016. Bei dem Objekt Busse-
strale 5 sind eine Aufstockung um vier Wohnungen und
der Einbau eines Fahrstuhls in 2017 geplant.
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2.3 Vermietungssituation

Der Wohnungsmarkt hat sich im letzten Jahr positiv
entwickelt. Die in den Vorjahren angegebenen Uber-
kapazitaten haben sich splrbar reduziert.Von den
bestehenden leerstehenden Wohnungen ist der
uberwiegende Teil nicht mehr marktfahig und muss
umfassend saniert bzw. abgerissen werden.

Die Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven eG tatigt
weiterhin hohe Investitionen in die Modernisierung und
Instandhaltung ihres Wohnungsbestandes. Gleichzeitig
wird wieder verstarkt die Neubautatigkeit betrieben.
Die leerstandbedingten Einnahmeverluste sind
ricklaufig.

Die Mietausfalle durch Leerstand sowie Abschreibun-
gen auf Mietforderungen haben sich gegentiber dem
Vorjahreswert um 150.714,47 EUR auf 757.774,99 EUR
vermindert.

Die Nutzungsentgelte (Sollmieten ohne Betriebskosten)
betrugen 9.802.374,08 EUR (Vorjahr 9.642.831,60 EUR).
Erhdhungen ergaben sich neben planmaligen Mietan-
passungen im Wesentlichen aus der Fertigstellung von
Modernisierungen und Wertverbesserungen. Aus
sonstigen Erlésen und Umlagen wurde ein Umsatz von
3.826.378,14 EUR (Vorjahr 3.723.864,30 EUR) erzielt. Fur
offentlich geférderte Wohnungen haben wir Mietzu-
schisse von 100.587,00 EUR (Vorjahr 124.906,00 EUR)
erhalten.

Im Jahr 2016 waren 335 (Vorjahr 316) Wohnungswechsel
zu bearbeiten. Die Fluktuationsrate lag somit bei rund
12,0 %. Die Leerstandsquote verringerte sich durch 389
abgeschlossene Mietvertrage um 1,0 % auf 4,3 %.

Die Zahl der leerstehenden Wohnungen bei der
Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven eG entwickelte
sich in den letzten zehn Jahren wie folgt (Schaubild 3).

Schaubild 3 - Zahl der leerstehenden Wohnungen (Stand jeweils 31. Dezember)
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2.4 Mitglieder- und Geschiftsguthabenentwicklung

Die Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven eG wies
zum 31. Dezember 2016 einen Bestand von 4.214 Mitglie-
dern (Vorjahr 4.122) mit 12.322 Anteilen aus. Die
Bestandsentwicklung ergibt sich aus der Tabelle 2.

Ein Geschaftsanteil betragt 310,00 EUR. Der Gesamtbe-
stand an Geschaftsguthaben belauft sich auf
4.000.465,81 EUR, er hat sich um 88.407,06 EUR erhoht.
Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden 427.465,28 EUR
auf Geschaftsanteile eingezahlt. An die zum Schluss des
Geschaftsjahres ausscheidenden Mitglieder sind als
Auseinandersetzungsguthaben 214.999,24 EUR zu
zahlen.

Die Entwicklung der Mitglieder und Geschaftsanteile ist
aus Schaubild 4 ersichtlich.

Schaubild 4 - Entwicklung Mitglieder und Geschiftsanteile

Bestand am 01.01.2016

Erwerb der Mitglied-
schaft, Beteiligung mit
weiteren Anteilen
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Tabelle 2 - Bestandsentwicklung

Mitglieder Anteile

Teilkiindigungen
Ubertragungen

Bestand am 31.12.2016
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2.5 Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreterversammlung am 20. Juni
2016 wurde der Jahresabschluss 2015 genehmigt und
beschlossen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn von
143.803,12 EUR als Gewinnanteil (= 4,00 %) auf die am
01.Januar 2015 vorhandenen Geschaftsguthaben an die
Mitglieder der Genossenschaft auszuschitten.

10.845
10.926
11.542

4.040
4.062
4.127

4.054

11.563
11.776

4.064

4.122

2015

11.987
12.322
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3. Darstellung der Lage

Tabelle 3 — Kennzahlen zur Vermogenslage

31.12.2016 31.12.2015 Bewegungen

TEUR % TEUR % TEUR
Anlagevermogen 70.910,6 93,2 69.582,8 93,9 +1.327,8
Umlaufvermogen 5.211,7 6,8 4.540,8 6,1 +670,9
Rechnungs-
abgrenzungsposten 25,9 0,0 29,3 0,0 -3,4
Bilanzsumme 76.148,2 100,0 74.152,9 100,0 + 1.995,3
Fremdmittel 51.386,0 67,5 49.803,8 67,2 + 1.582,2
Riickstellungen 3.457,9 4,5 3.392,6 4,5 + 65,3
Eigenkapital 21.304,3 28,0 20.956,5 28,3 +347,8

Tabelle 4 — Kapitalflussrechnung

2016 2015 Verdnderung
TEUR TEUR TEUR
Finanzmittelbestand zum 01.01. 331,9 534,3 202,4
Cashflow aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit nach planmaRigen Tilgungen * 5.550,0 5.320,1 -229,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.786,8 | -3.176,2 1.610,6
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -190,8 | -2.346,3 -2.155,5
Finanzierungsmittelbestand zum 31.12. 904,3 331,9 572,4
*darin enthalten:
Cashflow nach DVFA/SG 3.506,3 3.672,6 -166,3
PlanmaRige Tilgungen -2.763,9 | -2.669,6 94,3

Tabelle 5 - Kennzahlen zur Vermogens- und Finanzlage

Eigenkapitalquote (%)
Anlageintensitat (%)
Cashflow (T EUR)

Zinsaufwand pro
gm-Wohnflache (EUR)
Zinsaufwand in Relation
zur Sollmiete (%)

2016

28,0
93,2
3.506

2015 2014
28,3 27,9
93,8 93,9

3.673 3.201

0,73 0,83

16,9 19,2

2013

27,8
93,9
2.993

2012

27,7
94,0
3.052

3.1Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der Genossen-
schaft sind geordnet.

3.2 Finanzielle Lage

Unseren Zahlungsverpflichtungen konnten wir jederzeit
in vollem Umfang nachkommen. Der fiir 2017 aufge-
stellte Finanzplan weist ein ausgeglichenes Ergebnis
aus. Negative Beeinflussungen der Finanzlage 2017 sind
nicht erkennbar. Ferner stehen der Genossenschaft
Kreditlinien zur Verfugung.

3.3 Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft ist bei leicht
ricklaufigen Erlésschmalerungen durch hohe Instand-
haltungs- und Modernisierungsausgaben gepragt.
Diese MaBnahmen beeintrachtigen einerseits die
derzeitige Ertragslage, sichern aber andererseits die
Substanz und die kiinftige Vermietbarkeit des Woh-
nungsbestandes. Unter diesen Gesichtspunkten ist die
Ertragslage im abgelaufenen Geschaftsjahr als zufrie-
denstellend anzusehen.

3.4 Unternehmensentwicklung

Auf der Grundlage unseres mehrjahrigen Finanz- und
Wirtschaftsplanes haben wir die Aufwendungen und
Ertrage flr das Geschaftsjahr 2016 geplant. Die hohen
Investitionen in den Immobilienbestand sicherten die
nachhaltige Vermietbarkeit und spiegeln sich in einer
sinkenden Leerstandsquote wider.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Genossenschaft positiv. Die weiterhin glinstige Ent-
wicklung bei den Zinsaufwendungen und das allgemein
ansteigende Mietniveau in Bremerhaven haben sich
positiv auf die Ertragslage ausgewirkt.



3.5 Personal- und Sozialwesen/Verwaltung

Die Beschaftigten der Wohnungsgenossenschaft
Bremerhaven eG verfuigen fur die Ausiibung ihrer
Tatigkeiten Uber entsprechende Ausbildungen und
Qualifikationen. AuBer dem geschaftsfiihrenden
Vorstandsmitglied und zwei ehrenamtlich tatigen
Vorstandsmitgliedern waren am 31. Dezember 2016 bei
der Genossenschaft 17 kaufméannische (davon sechs
Teilzeitkrafte) und zwei technische Angestellte sowie
sieben Hauswarte und eine Auszubildende beschaftigt.
Die Bezahlung und Arbeitsbedingungen unserer
Belegschaft richten sich nach den Tarifvertragen in der
Wohnungswirtschaft.

Die aktuelle betriebliche Altersversorgung in Form einer
externen Unterstitzungskasse umfasst 16 Beitrags-
zahlungen fir aktive Mitarbeiter. Die interne bereits
geschlossene betriebliche Altersversorgung umfasst

24 Beglinstigte (funf Anwartschaften und 19 laufende
Leistungen).

Die gesetzliche Prifung durch den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersach-
sen und Bremen e. V. fir das Geschaftsjahr 2015 erfolgte
im Juni/Juli 2016. Es wurde uns eine ordnungsgemalie
Geschaftsfuhrung testiert.

3.6 Nachtragsbericht

Nach Ende des Geschaftsjahres sind keine Vorgange

eingetreten, die die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven eG
negativ beeintrachtigen konnten.

Aufsichtsrat und Vorstand beabsichtigen, in gemeinsa-
mer Sitzung am 27. April 2017 zu beschlieBen, der
Vertreterversammlung vorzuschlagen, nach Feststel-
lung der Bilanz den ausgewiesenen Bilanzgewinn von
147.081,79 EUR als Gewinnanteil (= 4,00 %) auf die am
01.Januar 2016 vorhandenen Geschaftsguthaben an die
Mitglieder der Genossenschaft auszuschitten.

Tabelle 6 — Kennzahlen zur Ertragslage
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2016
Leerstandsquote (%) 4,3
Fluktuationsrate (%) 12,0
Durchschnittliche
Nutzungsgebiihren pro
gm-Wohnflache (EUR) 4,37
Instandhaltung pro
gm-Wohnflache (EUR) 0,86
Gesamtkapital-
rentabilitt (%) 2.7

2015

2013

2012

Tabelle 7 - Plan-/Ist-Darstellung

Umsatzerldse aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Personalaufwendungen
Abschreibungen

Zinsaufwendungen
(ohne Aufwendungen aus der
Aufzinsung von Riickstellungen)

Jahresiiberschuss

2016
TEUR

Plan

8.875

1.800

1.660

3.000

1.650

276

Ist
2016

TEUR

9.115

1.929

1.775

3.060

1.552

403

Ist
2015

TEUR

8.783

1.598

1.605

3.044

1.608

369
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3.7 Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Zur Risikotuberwachung bestehen Planungs-, Kontroll-
und Steuerungssysteme, die das Risikomanagement
unterstiitzen. Ein umfangreiches internes Kontrollsys-
tem umfasst organisatorische Sicherungsmafnahmen.
Ferner werden Kostenkontrollen, Soll-/Ist-Vergleiche,
Beobachtungen der Vermietungsergebnisse und
Mitgliederbewegungen als auch Beobachtungen von
externen Entwicklungen vorgenommen.

Fir die Geschaftsjahre 2017 und 2018 sind keine
auflergewohnlichen Risiken erkennbar, die die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen
kénnten. Im Wirtschafts- und Finanzplan sind sowohl
die Risiken im Vermietungsgeschaft als auch Preis-,
Beitrags- und Tariferhohungen bereits beriicksichtigt
worden. Besondere Finanzierungsinstrumente sind
nicht vorhanden. Das Anlagevermogen ist langfristig
finanziert. Zinsanderungsrisiken wurden durch
entsprechende Zinsfestschreibungen minimiert. Bei der
Liquiditatsversorgung gibt es keine Engpasse, da die
Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven eG uber

ausreichend freie Range in ihren Grundbiichern verfugt.

Biometrische Risiken bei den Pensionsverpflichtungen
wurden berlcksichtigt.

3.8 Prognosebericht

Fir die zukiinftige Entwicklung rechnet der Vorstand,
bedingt durch die anziehende Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt, mit tendenziell fallenden Leerstands-
kosten.

Die Genossenschaft ist auch weiterhin in der Lage,
erhebliche Betrage fiir Modernisierung und Instandhal-
tung ihres Wohnungsbestandes aufzuwenden. Fiir die
Folgejahre ist eine mittelfristige Investitionsplanung
vorhanden.

Fir das Geschaftsjahr 2017 wird ein Jahrestiberschuss
erwartet.

Wegen der soliden Vermdgens- und Finanzbasis sowie
der in den letzten Jahren verstarkten Investitionstatig-
keit ist davon auszugehen, dass der Fortbestand der
Genossenschaft auch zukilnftig gesichert ist.

3.9 Schlussbemerkungen

Das Jahr 2016 war fiir die Wohnungsgenossenschaft
Bremerhaven eG bestimmt durch die weiter ansteigen-
de Wohnraumnachfrage. Viele Wohnungen wurden
nach Mieterwechsel komplett modernisiert bzw. durch
Instandhaltungsarbeiten wieder marktmaRig herge-
richtet. Auch langer leerstehende Wohnungen konnten
somit wieder zur Vermietung angeboten werden. Durch
die laufende Neubautatigkeit konnten elf hochwertige
Wohnungen fertiggestellt werden. Fir weitere vier
Wohnungen laufen aktuell die Planungen.

An der Optimierung des Organisationsplanes inklusive
raumlicher Veranderungen wurde im Jahr 2016 intensiv
gearbeitet. Die entwickelten Veranderungen sollen
beginnend in 2017 umgesetzt werden.

Die konstruktive Arbeitsweise zwischen Aufsichtsrat
und Vorstand wurde erfolgreich fortgesetzt. Fur die
vielfaltigen Anregungen sowie flir das uns entgegenge-
brachte Vertrauen bedanken wir uns. Ferner gilt unser
Dank auch den Damen und Herren der Vertreterver-
sammlung fur die gute Zusammenarbeit.

Und unser besonderer Dank geht an die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter der Wohnungsgenossenschaft
Bremerhaven eG, die sich durch ihre konstruktive und
kritische Zusammenarbeit den organisatorischen Veran-
derungen einzelner Aufgabenbereiche gestellt und
notwendige Veranderungsprozesse mitgestaltet haben.

Bremerhaven, 06. April 2017

Der Vorstand

Uwe Stramm Volker Rabe Jlrgen Brose



aresabschluss

z zum 31. Dezember 2016
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Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte und
Lizenzen an solchen Rechten 1,00 1,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 68.940.790,65 68.685.481,55
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 761,31 761,31
Grundstlicke ohne Bauten 245.188,33 245.188,33
Technische Anlagen und Maschinen 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 52.577,00 94.328,77
Anlagen im Bau 1.617.692,14 547.486,53
Bauvorbereitungskosten 45.482,31 70.902.491,74 0,00
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 7.628,16 9.065,54
Andere Finanzanlagen 500,00 8.128,16 500,00
Anlagevermogen insgesamt 70.910.620,90 69.582.813,03
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 3.995.033,59 3.826.286,51
Andere Vorrate 14.517,22 4.009.550,81 31.574,83
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 170.135,82 162.976,52
Sonstige Vermogensgegenstande 127.713,60 297.849,42 188.109,03
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 884.000,65 331.885,62
Bausparguthaben 20.314,64 904.315,29 0,00
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 25.885,15 29.335,90

Bilanzsumme 76.148.221,57 74.152.981,44



Passiva

Geschaftsjahr Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 203.954,54 218.763,51
der verbleibenden Mitglieder 3.785.466,57 3.680.454,64
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 11.044,70 4.000.465,81 12.840,60
Riickstandige, fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 14.055,83 EUR
(Vorjahr: 10.549,03 EUR)
Kapitalriicklage
Ergebnisriicklage
Gesetzliche Riicklage 3.231.038,11 3.190.703,09

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
40.335,02 EUR (Vorjahr: 38.771,37 EUR)

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
215.800,00 EUR (Vorjahr: 186.000,00 EUR)

13.925.753,34

17.156.791,45

13.709.953,34

Bilanzgewinn

147.081,79

143.803,12

Eigenkapital insgesamt
Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 21.594,16 EUR (Vorjahr: 17.413,88 EUR)

Bilanzsumme

3.353.572,00
2.637,50
101.694,86

45.605.422,73
5.072.958,41
135.317,12
456.804,29
115.475,61

21.304.339,05

3.457.904,36

51.385.978,16

76.148.221,57

20.956.518,30

3.310.782,00
3.867,56
77.973,98

44.169.657,02
4.917.348,03
123.073,80
481.465,48
112.295,27

74.152.981,44




Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

Erh6hung oder Verminderung

des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrige
Aufwendungen

flir bezogene Lieferungen und Leistungen
flir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
Lohne und Gehalter
soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 193.670,36 EUR (Vorjahr: 91.679,64 EUR)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstiande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
davon Aufwendungen nach Artikel 67 Absatz 1und 2
EGHGB: 25.916,00 EUR (Vorjahr: 25.916,00 EUR)
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen:
83.243,00 EUR (Vorjahr: - 398.582,00 EUR)
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in die gesetzliche Riicklage
in andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

EUR

1.325.532,18

449.880,25

382,62
3,27

521.368,66

Geschaftsjahr

EUR

13.041.836,10

+411.080,93
120.198,14
139.105,96

5.593.414,57

8.118.806,56

1.775.412,43

3.060.282,05
688.535,00

385,89
1.654.708,46

15.669,04

924.585,47

521.368,66

403.216,81

-40.335,02
-215.800,00

147.081,79

Vorjahr
EUR

12.631.713,04

+328.174,69
125.022,68
297.447,21

5.221.024,65

8.161.332,97

1.268.645,61

336.026,92

3.043.801,65
683.804,81

437,90
648,25
2.029.824,88

8.906,35

791.408,90

422.834,41

368.574,49

-38.771,37
-186.000,00

CERDER P
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Anhang des Jahresabschlusses 2016

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven eG hat
ihren Sitz in Bremerhaven und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Bremen
(Reg.Nr.:GnR 107 BHV).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.
Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelun-
gen fir Genossenschaften und die Satzungsregelungen
ebenso wie die Verordnung Uber die Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 17.07.2015 (FormblattVO)
beachtet.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
angegebenen Vorjahresbetrage sind bei nachstehenden
Posten aus folgenden Griinden nicht vergleichbar/
wurden bei nachstehenden Posten dem Ausweis flir das
Geschaftsjahr angepasst:

Durch die Abschaffung des Ausweises aul3erordentli-
cher Aufwendungen sind kiinftig noch nicht verrechne-
te Unterschiedsbetrage aus dem Ubergang auf die
Rechnungslegungsvorschriften nach BilMOG, insbeson-
dere fuir Pensionsriickstellungen (1/15-Regelung nach
Artikel 67 Absatz 1Satz 1 EGHGB) gesondert innerhalb
der sonstigen betrieblichen Aufwendungen als
LAufwendungen nach Artikel 67 Absatz 1und 2 EGHGB*
anzugeben (Artikel 75 Absatz 5 EGHGB).

Bisher waren die ratierlichen Zuflihrungsbetrage
gemald Artikel 67 Absatz 7 EGHGB gesondert unter dem
Posten ,aullerordentliche Aufwendungen” auszuwei-
sen.

Die Vorjahreszahlen der Gewinn- und Verlustrechnung
sind aufgrund der Neufassung von § 277 Absatz 1 HGB
nicht vergleichbar.

Im Anhang wurden auch jene Angaben aufgenommen,
die auf Grund eines Wahlrechts nicht in die Bilanz oder
in die GuV aufgenommen wurden. Die ausgelbten

Wabhlrechte sind jeweils bei den einzelnen Posten der
Bilanz und GuV im Anhang dargestellt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Bewertung Anlagevermdgen

Vermogensgegenstande des Anlagevermogens werden
zu fortgeflihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Herstellungskosten fiir Neubaumalf3-
nahmen werden zu Vollkosten bewertet. Fremdkapital-
zinsen wahrend des Herstellungszeitraumes werden
aktiviert.

In die Herstellungskosten fiir Modernisierungen
werden anteilige Verwaltungskosten eingerechnet.

In den Zugangen sind in den Herstellungskosten
aktivierte Fremdkapitalzinsen in Hohe von 12.735,78 EUR
enthalten und betreffen den Posten ,Anlagen im Bau“.

In der Position , Unfertige Leistungen® sind 3.995.033,59
EUR (Vorjahr 3.826.286,51 EUR) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind
keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Der Neubau Bussestrale 6 in Bremerhaven (Anlagen im
Bau) wird mit 11 Wohnungen zum 01.02.2017 fertigge-
stellt.
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Riicklagenspiegel

Bestand am Einstellung Entnahme Bestand am
31.12.2015 wahrend des fiir das 31.12.2016
Geschaftsjahres Geschaftsjahr
EUR EUR EUR EUR
Kapitalriicklage 16.900.656,43 256.135,02 0,00 17.156.791,45
Bestand am Einstellung aus Einstellung aus Entnahme Bestand am
31.12.2015 dem Bilanz- dem Jahres- fir das 31.12.2016
gewinn Uiberschuss des Geschaftsjahr
des Vorjahres ~ Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR
Kapitalriicklage
gesetzliche Riicklage 3.190.703,09 0,00 40.335,02 0,00 3.231.038,11
Bauerneuerungsriicklage 626.000,00 0,00 0,00 0,00 626.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 13.083.953,34 0,00 215.800,00 0,00 13.299.753,34

16.900.656,43

256.135,02 17.156.791,45

Rickstellungen flr Pensionen wurden gemaf Sachver-
standigengutachten nach dem Teilwertverfahren unter
Beriicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen sowie den zugrunde liegenden
Richttafeln 2005G von Prof. Dr. Klaus Heubeck errechnet.
Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathe-
matischen Grundsatzen und dem von der Deutschen
Bundesbank ermittelten Abzinsungssatz von 4,01 %.
Zur Ermittlung des Erfullungsbetrages wurde eine
Lohn- und Gehaltssteigerung von 2 % und ein Renten-
trend von 1% angesetzt.

Die aufgrund der Anwendung von Artikel 67 Absatz 1
und 2 EGHGB nicht bilanzierten Pensionsverpflichtun-
gen betragen 388.736,00 EUR. Trotz eines hoheren
Ansatzes wurde auf die Auflésung der Pensionsriick-
stellungen verzichtet; die Uberdeckung betragt
207.324,00 EUR (Artikel 67 Absatz 1Satz 4 EGHGB).

Aufgrund der Anderung des § 253 Absatz 2 Satz 1 HGB
wurde bei der Durchschnittsbetrachtung fiir die
Ermittlung des Zinssatzes bei der Bewertung von
Altersversorgungsverpflichtungen nicht mehr auf die
vergangenen sieben, sondern auf die vergangenen zehn
Geschaftsjahre abgestellt.

Bei den Ruckstellungen fur Altersvorsorgeverpflichtun-
gen besteht zwischen dem Ansatz der Riickstellungen
nach MaRgabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschafts-
jahren und dem Ansatz der Rickstellungen nach
Maligabe des entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben
Geschaftsjahren im Geschaftsjahr ein Unterschieds-
betrag in Hohe von 319.290,00 EUR.



Bei der Position Riickstellungen flr Pensionen, die
rechtlich vor dem 01.01.1987 begriindet wurden, bestand
ein Bilanzierungswahlrecht, das ausgetlibt wurde.

In den ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

Prifungskosten 25.500,00 EUR

Interne Jahresabschlusskosten 15.000,00 EUR

Kosten Steuerberater 7.800,00 EUR
Urlaubsanspriiche 3.808,00 EUR
Altersteilzeitmodelle 47500,00 EUR

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen.
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Abschreibungen

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Anlagevermogens werden wie folgt
vorgenommen: Immaterielle Vermégensgegenstande
unter Zugrundelegung der betriebsgewohnlichen
Nutzungsdauer linear mit 20 %. Grundsttcke und
grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten —
sowie die hierauf entfallenden Modernisierungen —
entsprechend der voraussichtlichen betriebsgewohnli-
chen Nutzungsdauer der Gebaude von lUberwiegend
80 Jahren; in begriindeten Einzelfallen bis 120 Jahre.

Nach umfangreichen Modernisierungsarbeiten erfolgt
eine Neueinschatzung der Nutzungsdauer. Maschinen
sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung unter
Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungs-
dauer linear mit 10 % bis 33 %.

Geringwertige Wirtschaftsglter werden in Anlehnung
an steuerrechtliche Vorschriften abgeschrieben.

Bewertung Umlaufvermégen

Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens werden
hochstens mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Alle erkennbaren Risiken wurden
durch Einzelabschreibungen oder Pauschalwertberichti-
gungen berlcksichtigt. Bei gleichartigen Gegenstanden
des Vorratsvermogens wird unterstellt, dass die zuerst
angeschafften Bestande auch zuerst verbraucht
wurden.

Verbindlichkeiten (Schuldposten) werden mit ihrem
Erfullungsbetrag bewertet.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten (AK/HK)

AK/HK Zugange Abginge Um- Zuschrei- AK/HK
01.01.2016 buchun- bungen 31.12.2016
gen +/-
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermoégensgegenstande 141.109,17 0,00 279,65 0,00 0,00 140.829,52
Sachanlagen
Grundstlcke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 137.008.282,87 3.264.72792 0,00 0,00 0,00 140.273.010,79
Grundstlicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 20.485,55 0,00 0,00 0,00 0,00 20.485,55
Grundsticke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 245188,33 0,00 0,00 0,00 0,00 245188,33
Technische Anlagen und
Maschinen 93.290,99 0,00 10.578,51 0,00 0,00 82.712,48
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 534.768,18 911,46 3.968,72 0,00 0,00 539.910,92
Anlagen im Bau 547.486,53 1.070.205,61 0,00 0,00 0,00 1.617.692,14
Bauvorbereitungskosten 0,00 45.482,31 0,00 0,00 0,00 45.482,31
Sachanlagen gesamt 138.590.611,62 4.389.527,30 14.826,88 0,00 0,00 142.965.312,04
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00
Andere Finanzanlagen 9.065,54 0,00 1.43738 0,00 0,00 7.628,16
Finanzanlagen gesamt 9.565,54 0,00 1.437,38 0,00 0,00 8.128,16

Anlagevermogen insgesamt 138.600.177,16 4.389.527,30 16.264,26 142.973.440,20
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Abschreibungen Buchwerte

Anderung der Abschreibungen in
Zusammenhang mit...

kumulierte Abschrei- Zugdngen/ Abgingen Um- kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen bungen Zuschrei- buchun- Abschreibungen 3112.2016 01.01.2016
01.01.2016 des GJ bungen gen 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
141.108,17 0,00 0,00 279,65 0,00 140.828,52 1,00 1,00
68.322.801,32 3.009.418,82 0,00 0,00 0,00 71.332.220,14 68.940.790,65  68.685.481,55
19.724,24 0,00 0,00 0,00 0,00 19.724,24 761,31 761,31
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 245188,33 245188,33
93.290,99 0,00 0,00 10.578,51 0,00 82.712,48 0,00 0,00
440.439,41 50.863,23 0,00 3.968,72 0,00 487.333,92 52.577,00 94.328,77
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.617.692,14 547.486,53
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.482,31 0,00
69.017.364,13  3.060.282,05 0,00 14.826,88 0,00 72.062.819,30 70.902.492,74 69.573.247,49
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 500,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 762816 9.065,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.128,16 9.565,54

69.017.364,13  3.060.282,05 14.826,88 72.062.819,30 70.910.620,90 69.582.813,03
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von mehr als einem Jahr stellen sich wie
folgt dar: insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr
EUR EUR (Vorjahr) EUR
Forderungen aus
Vermietung 170.135,82 30.267,60 15.572,92
e Vermad i
Sonstige Vermogens 127.713,60 0,00 0,00
gegenstande
Gesamtbetrag 297.849,42 30.267,60 15.572,92
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
sowie die zur Sicherheit gewahrten
Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie
folgt dar:
Verbindlichkeiten
insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu 1Jahr 1bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
EUR EUR EUR EUR EUR Sicherung
Verbindlichkeiten gegentber 45.605.422,73 4.172.057,80 12.554.106,44 28.879.258,49 44.348.823,23 Grundpfand-
Kreditinstituten (3.883.317,32) recht
Erhaltene 5.072.958,41 5.072.958,41 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (4.917.348,03)
Verbindlichkeiten 135.317,12 135.317,12 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (123.073,80)
Verbindlichkeiten aus 456.804,29 456.804,29 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (481.465,48)
Sonstige Verbindlichkeiten 115.475,61 55.436,73 27.595,00 32.443,88 0,00
(50.632,76)

Gesamtbetrag 51.385.978,16 9.892.574,35 12.581.701,44 28.911.702,37 44.348.823,23

(9.455.837,39)

() = Zahlen Vorjahr



Sonstige Angaben
Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene

oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Zahl der beschiftigten Arbeitnehmer

Vollbeschiftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische
Mitarbeiter

Technische
Mitarbeiter

Auszubildende 1 0

Gesamt 20 7

Mitgliederbewegung

Anfang 2016 4122
Zugang 2016 400
Abgang 2016 -308

Ende 2016 4.214

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr vermehrt um
105.011,93 EUR.

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19,30169 Hannover
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Mitglieder des Vorstandes

Dipl.-Volkswirt Uwe Stramm,
Geschdftsftinrer, Vorsitzender

Dipl.-Rechtspfleger (FH) Volker Rabe,
Rechtspfleger

Dipl.-Ingenieur Jiirgen Brose,

Rentner

Mitglieder des Aufsichtsrates

Bernd Pietsch, Finanzbeamter, Vorsitzender
Horst Elsmann, Pensiondir, stellvertretender Viorsitzender
Wilfried Duck, Polizeibeamter

Michaela Krause, Verwaltungsangestellte
Patricia Schomacker, Verwaltungsangestellte
Dipl.-Ingenieur Follrich Vietor, Rentner
Gabriele Wiemken, Zahnarzthelferin

Torben Wiemken, Bankkaufmann

Dietmar Kraske, Angestellter

Bremerhaven, 06. April 2017

Der Vorstand

Uwe Stramm Volker Rabe Jirgen Brose
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Bericht des Aufsichtsrates

Das Berichtsjahr 2016 hielt erneut zahlreiche woh-
nungswirtschaftliche und unternehmerische Themen
bereit, mit denen sich der Aufsichtsrat auseinanderge-
setzt hat.

Der Aufsichtsrat hat sich und seine Ausschisse
entsprechend den gesetzlichen und satzungsgemafen
Bestimmungen regelmalRig und zeitnah tber die
allgemeine Geschaftsentwicklung, die wirtschaftliche
Lage und die wesentlichen Vorgange der Genossen-
schaft unterrichten lassen.

Im Kalenderjahr 2016 trat der Aufsichtsrat zu sechs
gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand sowie zwei
weiteren Sitzungen zusammen.

Entscheidungen, die nach Gesetz und Satzung der
Zustimmung bzw. der Genehmigung des Aufsichtsrates
bedirfen, wurden gemeinsam mit dem Vorstand
beraten und entsprechend der Satzung gesondert
beschlossen.

Der Aufsichtsrat besteht aus zwei Ausschiissen: dem
Prifungsausschuss sowie dem Bau- und Wohnungsaus-
schuss. Die Ausschiisse haben auch im Berichtsjahr
2016 zur sachkundigen Vorbereitung der Aufsichtsrats-
sitzungen und zu Entscheidungsfindungen beigetragen.

Der Prifungsausschuss trat zu sechs Beratungen
zusammen. In flinf Sitzungen, von denen eine unange-
kiindigt war, haben die Ausschussmitglieder das
Kassen- und Rechnungswesen gepriift und sich von der
Ordnungsmaliigkeit der Geschaftsfihrung tberzeugt.




Aullerdem wurden die Wirtschaftlichkeit der durchge-
flihrten Investitionen, der Personal- und Sachaufwand
sowie die Mietpreisbildung erortert.

Der Ausschuss befasste sich eingehend mit dem vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2015. Die
Prifungen des Abschlusses ergaben keine Beanstan-
dungen.

Der Bau- und Wohnungsausschuss flihrte vier Begehun-
gen in verschiedenen Stadtteilen in Bremerhaven durch.
Dabei besichtigten die Ausschussmitglieder umgebaute
Wohnungen und Komplettmodernisierungen und
informierten sich Gber das Wohnumfeld. In drei Sitzun-
gen befasste sich der Ausschuss mit dem laufenden
Bauprogramm, den Erfordernissen bei Modernisierun-
gen, dem Neubauprojekt in der BussestralSe 6 sowie
Themen des Wohnumfeldes, des Klimaschutzes und der
Energieeffizienz. An allen Ausschusssitzungen nahmen
Vertreter des Vorstandes teil.

Die ordentliche Vertreterversammlung am 20.06.2016
fasste zu allen Tagesordnungspunkten die notwendigen
Beschlisse und nahm die Berichte des Vorstandes sowie
des Aufsichtsrates zustimmend zur Kenntnis. Vorstand
und Aufsichtsrat erhielten Entlastung.

Die gesetzliche Prifung wurde durch den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e.V. (vdw) durchgeflihrt. Gepriift wurden
der Jahresabschluss zum 31.12.2015 sowie der Lagebericht
flr das Jahr 2015. Mit Datum vom 08.07.2016 wurde die
uneingeschrankte Prifungsbescheinigung erteilt.

Vorstand und Aufsichtsrat erhielten vom Verband die
Bestatigung, dass sie ihren gesetzlichen und satzungs-
gemalen Verpflichtungen ordnungsgemaf nachge-
kommen sind.

Der Aufsichtsrat wird die Vertreterversammlung am
19.06.2017 liber das Ergebnis der Prifung unterrichten.

Der Aufsichtsrat befasste sich eingehend mit dem vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2016, bestehend
aus dem Bericht zur Lage der Genossenschaft, der Bilanz,
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der Gewinn- und Verlustrechnung und dem Anhang
sowie mit dem Vorschlag des Vorstandes tber die
Verteilung des Bilanzgewinns.

Dem Jahresabschluss 2016 einschlieflich des Vorschla-
ges zur Verwendung des Bilanzgewinns sowie dem
Lagebericht stimmte der Aufsichtsrat nach intensiver
Beratung mit dem Vorstand in seiner Sitzung am
27.04.2017 zu.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand ist auRerordentlich konstruktiv und vertrauens-
voll. Der Vorstand hat auch in 2016 durch Soliditat und
Kontinuitat in der Geschaftsfiihrung die ihm obliegen-
den Aufgaben uneingeschrankt erfillt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fiir seine umsichti-
ge und verantwortungsvolle Leitung unserer Genossen-
schaft.

Dieser Dank geblhrt auch den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern unserer Genossenschaft, die sehr engagiert
und motiviert ihre Arbeit verrichtet haben.

Der Aufsichtsrat gibt der Vertreterversammlung
folgende Empfehlung:

+ Annahme des Geschafts- und Lageberichtes
des Vorstandes
# Feststellung des Jahresabschlusses 2016
in der vorgelegten Form
¢ Zustimmung zur Verwendung des Bilanzgewinns
flir das Geschaftsjahr 2016
¢ Entlastung des Vorstandes flir das Geschaftsjahr 2016

In der Vertreterversammlung 2017 scheiden Frau Patricia
Schomacker sowie die Herren Horst Elsmann und Bernd
Pietsch turnusgemaf aus dem Aufsichtsrat aus. Eine
Wiederwahl ist in allen Fallen zulassig.

Bremerhaven, 27. April 2017
Fiir den Aufsichtsrat

Bernd Pietsch
Aufsichtsratsvorsitzender






BESTAND | 31

StraBe /Hausnummer Hauser Wohnungen Garagen Sonstiges
AdolfstraBe
17,19, 21, 22, 24, 26 6 45 13 =

Alfred-Balzer-Stral3e
2,4,6,8,10 5 42 - _

AllmerstraBe
1,3 2 16 17 -

Am Lister Tief
29, 39, 43,52, 53, 54, 61, 63, 65, 67, 69,
71,76, 84, 86, 88, 90, 92, 94 19 58 - -

Am Oberhamm
67,69, 71,73,75,77,79, 81, 83, 85, 87,
94, 96, 98, 100, 102, 104 17 91 49 -

Am Skagerrak
53, 54, 55, 57, 59, 61, 63, 65, 67, 69, 71,
73,75,77,79, 81, 83, 85, 87, 89, 91, 93,

95, 97, 99 25 49 - -
Am Twischkamp

11,13, 15 3 23 = =
AnholtstraBe

1,1a, 2, 23, 3, 33, 4, 44, 5, 53, 6, 63, 7, 8,

9,10 16 24 = -
Apenrader Stral3e

11a 1 6 = =

Batteriestralle

19, 21, 23, 49, 51, 53, 55 7 52 10 =
BergstraRRe
2,4,6,7 4 40 _ _

BorriesstraBe

9,153, 22, 24 4 28 3 1
BuchtstraRe
46, 48, 50, 50a 4 26 = _

Biirgermeister-Kirschbaum-Platz
1,2,3,4,56 4 41 - 1
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StraBe /Hausnummer Hauser Wohnungen Garagen Sonstiges
Biitteler StraRe

13,14, 15, 16, 17, 18, 20, 22, 23, 24, 25,

26, 27, 28, 29, 30, 31, 33 18 142 12 -
Bussestralle

3,5, 6,8, 223, 22b, 23 7 52 15 =

Dionysiusstralle

10 1 7 10 =
DiippelstraBe
15,17, 19 3 24 = =

Eisenbahnstrale
14, 16, 18, 20, 22 5 52 - -

Elsdsser Stral3e
1,2,3,4,5,6,7,9,10, 11,12, 13, 14,
16, 18 15 135 21 1

Finkenwarderstralle

1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12 12 28 6 -
Forbacher StraRe
1,2, 3 3 31 - -

Friedrich-Ebert-StraRe

5,76, 78, 80, 82, 84, 86, 87, 88, 89, 91 1 89 19 10
FriedrichstraBe
28, 30 2 11 6 -

Fritz-Reuter-StraBe
10, 29, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39,

40, 41, 42, 44, 46, 48, 50, 52 19 160 12 2
Gagelstrafle

5 1 6 3 -
Goethestralle

33, 86 2 46 10 -
GrashoffstraRe

46 1 8 — —
GroRer Blink

9,1 2 12 6 =
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StraBe /Hausnummer Hauser Wohnungen Garagen Sonstiges
Heidacker

1,3,5 7 4 33 20 1
Helgolénder StraBBe

2,4,66,68,70,72,73,74,75,79, 81,

83, 85, 87, 89a, 89b, 91a, 91b 18 91 15 =

Hinrich-Schmalfeldt-Strale

18, 19, 20, 23 4 59 9 3
Hokerstralle

13,14, 15, 16 4 40 - _
HohenstaufenstraRRe

36 1 4 - 1
Husumer StraBe

2,4 2 8 - -

Islander Platz
1,3,5 3 6 11 5

JacobistraRe

29, 31 2 18 - -
JahnstraBe

17,19, 193, 21, 38a, 38b, 38c, 46, 48, 50 10 86 13 -
JohannesstraBe

25, 27, 29, 32, 34, 36, 38 7 49 - -

Kleiner Blink

31, 33, 35, 37, 39, 41 6 26 - -
KlopstockstraBBe
12,14, 16 3 23 1 -

Kriiselstral3e
4,24,28 3 27 - _

Krumme StraRe

3 1 6 8 -
Krummenacker
44, 46, 48, 50 4 32 - _

Langener LandstralRe
21,23, 31, 33, 39, 393, 41, 55, 57, 59,
61, 63 12 83 15 =
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StraBe /Hausnummer Hauser Wohnungen Garagen Sonstiges
Lindenallee
13,15 2 12 6 =

Lothringer StraRe

26, 28, 32 3 14 - -
Metzer StraRe

1,3,5 3 26 - -
MushardstraBe

10, 12 2 15 7 -
Myslowitzer StraRe

1,3,5,7 4 48 14 -

NeuelandstraBe
72,74 2 15 - -

Nelly-Sachs-StraRRe / LessingstraBe

4,5,6,7 4 32 17 -
Neue Strale

8, 29, 31, 33 4 24 _ _
NordstraBe

29, 33, 35, 37 4 30 - -
ParkstraRBe

21,23 2 9 9 -
Potsdamer StralBe

47,49, 51, 55, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 64 1 89 - 1
RaabestraRe

12 1 9 — -
RingstralRe

130a, 130b, 130c, 138, 140, 142 6 30 - -
Rostocker Strale

1,2,3,4,5,6,7,8,10, 12 10 40 11 -
Sachsenstrafle

27, 28, 30 2 9 - 1

SchillerstraRe
94, 96, 98 3 32 - -
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StraBe /Hausnummer Hauser Wohnungen Garagen Sonstiges

Schoénianstrale
25, 27 2 12 7 -

Soltauer StraBe

15 1 6 - -
Spadener StraRe
155, 155a 2 10 6 -

SpichernstraBe

3,5 2 18 - -
StraBburger Platz

2 1 12 - -
Suiderwiirden

2,4,6 3 20 - -
Sylter Weg

1,3,57,9 5 20 5 2
TalstraBe

8,10, 12 3 34 12 -
Twischlehe

4,6 2 10 - -
VoRstraBBe

1,3,5 3 41 _ _

WeilRenburger Stralle

15,16, 17,19, 26 5 43 = -
Werkstralle

5,14, 16, 18, 20 5 37 6 1
Westermannsgang

2 1 7 - _

Wismarer StraBe
3,56,7,9 11,13, 15 8 80 21 -

Wittekindstrae

12,13, 14,15, 16, 17, 18, 20 8 60 7 2
Wurster Stral3e
108, 110 2 20 - -

Gesamt 419 2.799 432 32
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Wohnungsgenossenschaft Telefon 047192600 - 1 E EE
Bremerhaven eG Telefax 0471 92600 - 99 -
Friedrich-Ebert-Strale 5 info@woge-bremerhaven.de

27570 Bremerhaven www.woge-bremerhaven.de





