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1.Grundlage des Unternehmens

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Bremerhaven bewirtschaf-
tet unverandert ein Portfolio von 805 eigenen Wohnungen,

20 Gewerbeeinheiten sowie 197 Stellplatzen, darunter 63
Garagen, im Stadtgebiet Bremerhaven und dem angrenzenden
Umland. Erganzend stehen unseren Mietern weiterhin

Fahrradgaragen zur Verfligung.

Die gesamte Wohn- und Nutzflache - ohne Berticksichtigung
der Garagen - umfasst 48.324 Quadratmeter. Der Uberwie-
gende Teil unserer Wohnungen wird an die Mitglieder unserer
Genossenschaft vermietet. Die Nachfrage nach bezahlbarem
und zugleich attraktiv ausgestattetem Wohnraum ist

weiterhin konstant hoch.

Unser wirtschaftliches Handeln ist nicht auf kurzfristige
Gewinnmaximierung ausgerichtet. Vielmehr verfolgen wir das
Ziel einer nachhaltigen und verantwortungsvollen Bestands-
bewirtschaftung. Zufriedene Mieter, die zur Werterhaltung
unseres Wohnungsbestandes beitragen und ein gutes nach-
barschaftliches Miteinander férdern, bilden dabei die Grundla-

ge unseres langfristigen Erfolgs.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung blieb im Jahr 2025
verhalten. Zwar konnte nach zwei Rezessionsjahren ein
geringes Wachstum erzielt werden, jedoch fehlten weiterhin
investive Impulse, insbesondere im Bauwesen. Die anhaltend
hohen Baupreise, gestiegene Finanzierungskosten sowie
regulatorische Unsicherheiten wirken dampfend auf Neubau-

und Modernisierungsvorhaben.

Flr Wohnungsunternehmen bedeutet dies weiterhin
eingeschrankte Investitionsspielrdume bei gleichzeitig
steigenden technischen und gesetzlichen Anforderungen.
Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft zeigt sich im
Vergleich zu anderen Branchen stabil und libernimmt eine

wichtige strukturstabilisierende Funktion.

Wohnungsmarkt in Bremerhaven

Der regionale Wohnungsmarkt ist weiterhin durch eine

hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum gepragt. Das
unzureichende Neubauvolumen verhindert eine nachhaltige
Entspannung der Marktsituation. Fir die Genossenschaft re-
sultiert daraus eine stabile Vermietungssituation mit geringen
strukturellen Leerstanden. Mietanpassungen erfolgen im
marktiiblichen Rahmen und stehen im Zusammenhang mit
gestiegenen Bewirtschaftungs- und Instandhaltungs-

kosten.




2.2 Geschaftsverlauf 2025

Personelle Entwicklung

Der Geschaftsverlauf war organisatorisch durch ungeplante
personelle Veranderungen beeinflusst. Zwei vorzeitige Ruhe-
stande flihrten temporar zu einer erhdhten Arbeitsbelastung
innerhalb der Verwaltung. Trotz dieser Situation konnte die
operative Handlungsfahigkeit jederzeit sichergestellt werden.
Die Ereignisse verdeutlichen jedoch die wachsende Bedeutung
qualifizierter personeller Ressourcen vor dem Hintergrund
steigender regulatorischer Anforderungen. Diverse Weiterbil-
dungsmafinahmen, meist durch Online-Schulungen, wurden
durchgeflihrt. Zukiinftig werden samtliche Weiterqualifizie-

rungen systematisch geplant und strukturiert umgesetzt.

Klimastrategie und Zukunftsplanung

Im Berichtsjahr wurde ein grundlegender strategischer Pro-
zess zur systematischen Ausrichtung der Genossenschaft auf
kiinftige Klimaanforderungen gestartet. Die Notwendigkeit
hierfiir ergibt sich insbesondere aus zunehmenden Anforde-
rungen der Wirtschaftsprifer und der Banken. Diese Institutio-
nen fordern im Rahmen von Jahresabschluss-

prifungen, Kreditvergaben und Ratingprozessen zunehmend
belastbare Nachweise zur Klimarisikobewertung, zu Trans-
formationsstrategien sowie zur langfristigen Sicherstellung
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit unter Beriicksichtigung

regulatorischer Klimavorgaben.

Damit riicken Fragen der Dekarbonisierungsstrategie, der
Investitionsplanung, der Werthaltigkeit des Immobilien-
bestandes sowie der Finanzierungsstruktur starker in den
Fokus externer Beurteilungen. Die Genossenschaft tragt dieser
Entwicklung Rechnung, indem sie interne Planungs- und Steu-
erungsinstrumente weiterentwickelt und eine systematische
Verknlipfung von technischer Bestandsanalyse, Investitions-
bedarf, Finanzierungsrahmen und langfristiger Ertragskraft
herstellt. Ziel ist es, Transparenz gegenuber Kapitalgebern und
Priforganen zu schaffen, Risiken frihzeitig zu erkennen und

die strategische Handlungsfahigkeit nachhaltig zu sichern.

Gleichzeitig erschwerten unklare Rahmenbedingungen - etwa
die bislang nicht vorliegende kommunale Warmeplanung
(Stand Februar 2026) sowie anstehende Novellierungen der
Gebaudeenergiegesetze - eine verlassliche strategische
Ausrichtung und flihren zu erheblichen Unsicherheiten.

Die Entwicklung tragfahiger Investitions- und Finanzierungs-
pfade, einschliefdlich der Analyse von Beleihungsreserven und
erforderlichen Investitionsvolumina zur Dekarbonisierung,
stellt eine zentrale Zukunftsaufgabe dar. Der damit

verbundene Prozess erfordert einen erheblichen

Vereinigte s

personellen und finanziellen Ressourceneinsatz.
Langfristig tragt er jedoch wesentlich zur Erhéhung der
Planungssicherheit sowie zur Starkung der strategischen

Steuerungsfahigkeit der Genossenschaft bei.

Besonders die Entwicklung in den kommenden zwei Jahrzehn-
ten ist nur schwer kalkulierbar. Ungewiss ist insbesondere, ob
bestehende Forderprogramme langfristig fortgeflihrt werden.
Ebenso stellt sich die Frage, welche Anforderungen kiinftig an
die energetische Effizienz von Gebauden gestellt werden und
ob eine reine COz-Neutralitat als Zielgrof3e ausreichen wird

oder weitergehende Klimaschutzstandards zu erwarten sind.

Sondersituation Rheinstr. 50

Die weiterhin unterbrochenen Abbrucharbeiten am Nachbar-
gebaude Rheinstr. 50 fiihrten auch im Berichtsjahr zu anhal-
tenden Beeintrachtigungen der Nutzungssituation. Der hierzu
anhangige Rechtsstreit wirkt sich derzeit durch Leerstéande

und Mietminderungen auf die Ertragslage aus.

Die daraus resultierenden Kosten werden aktuell als
Forderungen bilanziert. Sollte das Verfahren entgegen
unserer derzeitigen Einschatzung nicht erfolgreich
abgeschlossen werden, kdnnten sich hieraus kinftig
Belastungen fiur die Ertragslage ergeben. Gegenwartig gehen
wir jedoch nicht von einem solchen Szenario aus. Neben der
wirtschaftlichen Dimension bindet der Vorgang zusatzliche
Verwaltungsressourcen. Verlauf und Ausgang des Verfahrens

bleiben weiterhin mit Unsicherheiten behaftet.

Bestandsentwicklung und technische Mafdnahmen

Die abgeschlossenen sowie die laufenden Mafdnahmen zur
technischen Ertlichtigung des Bestands unterstreichen die
strategische Ausrichtung auf eine langfristige Bestands-
sicherung. Mit der Fertigstellung des gefdrderten Projekts in
der Goethestrafde 32/34 wurde die Ertragsbasis nachhaltig
gestarkt.

Die vorbereiteten energetischen Mafdnahmen in der
Hamburger Strafie stellen wesentliche Schritte zur Anpassung
an klimapolitische Vorgaben dar und tragen zugleich zur

Reduzierung zukunftiger Kostenrisiken bei.

Wohnungskomplett- und Teilmodernisierungen sind weiterhin
fester Bestandteil des laufenden Geschafts. Im abgelaufenen
Geschaftsjahr wurden neun Wohnungskomplettsanierungen

sowie sechs Teilsanierungen durchgefihrt.



Grundsteuerreform

Die Umsetzung der Grundsteuerreform war mit erheblichem
Verwaltungsaufwand verbunden. Die erfolgreiche Durch-
setzung von Ermafiigungstatbestanden - insbesondere flir
uns als Vermietungsgenossenschaft - fiihrte zu spiirbaren
Entlastungen. Dies wirkt stabilisierend auf die Bewirtschaf-
tungskosten, wenngleich kiinftige kommunale Hebesatzent-
scheidungen eine verbleibende Unsicherheitskomponente

darstellen.

Mietentwicklung

Jahrliche Mietanpassungen werden kinftig zum Alltag
gehdren und in einem gewissen Umfang unausweichlich sein.
Trotz unseres genossenschaftlichen Selbstverstandnisses
kénnen wir auf moderate, regelmafiige Anpassungen nicht
verzichten. Sie dienen der Sicherung der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit vor dem Hintergrund steigender Anforderungen

an Instandhaltung, Energieeffizienz und Dekarbonisierung.

2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Der im Geschaftsjahr 2025 erzielte Jahresiiberschuss ergibt

sich im Vergleich zum Vorjahr aus den nachfolgenden

Ergebnisbereichen.

2025 2024 \Veranderung
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung
Ertrage
Sollmieten 3.8027  3.6950 1077
abzgl. Erlésschmalerungen und
Mietminderungen -309,9 -282.4 -215
3.492,8 3.412,6 80,2
abgerechnete Umlagen abzgl.
Erlésschmalerungen 1.643,2 1.564,5 78,7
Bestandsveranderungen aus noch
nicht abgerechneten Umlagen 96,2 29,6 66,6
sonstige Erlose aus der
Hausbewirtschaftung 57 5.8 -01
sonstige betriebliche Ertrage 38,1 712 -391
5.276,0  5.0897 186,3
Aufwendungen
Instandhaltungskosten
Fremdkosten 7451 42,8 23
Verrechnung Instandhaltung 172,0 176,2 -4,2
9171 919,0 -19
abzgl. Versicherungserstattungen -80,9 -64,2 -16,7
836,2 854,8 -18,6
Betriebs- und Heizkosten (einschl.
verrechneter Personal- und Sachkosten) 1.819,7 1.647,8 m9
Abschreibungen auf Sachanlagen 8819 868,2 13,7
Verwaltungskosten 524,1 5371 -13,0
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 41,5 3754 36,1
Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Forderungen aus Vermietung 30,0 373 -13
Grundsteuer 136,3 2024 -66,1
Uibrige Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung 16,1 25,5 -9.4
sonstige betriebliche Aufwendungen 15,2 40,3 -25]1
Personalaufwand 26,6 26,7 -01
4.697,6 4.615,5 82,2
Ergebnis 578,4 474,2 104,2

2025 2024 \Veranderung
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2025 2024 Veranderung

T€ T€ T€ T€ T€ T€
Bau- und Modernisierungstatigkeit im Anlagevermogen Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ertrage Aufwendungen
aktivierte Eigenleistung 1,0 18,2 -12 Gewerbesteuer 121 178 -57
Aufwendungen KSt und SolZ 15,0 20,2 -52
Verrechnung Verwaltungskosten 81,0 48,3 32,71 Steuern EuE frihere Jahre -10,5 151 -25,6
Ergebnis -70,0 -30.1 -39,9 Ergebnis -16,6 -531 36,5

Jahresiiberschuss 4576 3675

Sonstiger Geschaftsbetrieb

Ertrage

sonstige betriebliche Ertrage 203 213 -1,0

Stromeinspeisung und

Energiesteuerentlastung 10,8 9,7 11
311 310 0,1

Aufwendungen

sonstige betriebliche Aufwendungen 1,0 12 -0,2

sonstige Steuern 02 02 0,0

Aufwendungen im Zusammenhang

mit Stromeinspeisung 0,4 0,7 -0,3

Verrechnung Verwaltungskosten 491 50,4 -13
50,7 525 -18

Ergebnis -19,6 -215 19

Finanzergebnis

Aufwendungen
Verwahrentgelt fiir Giroguthaben 0,7 2,2 -15
Ergebnis -0,7 -2.2 15

Neutrales Ergebnis

Ertrage

Auflosungen von Riickstellungen 13,0 0,0 13,0

Anlagenverkaufe 177 0,0 17,7

aus friiheren Jahren 76 6,8 08
383 6,8 315

Aufwendungen

Spenden 13 19 -0,6

Verluste aus dem Abgang von

Gegenstanden des Anlagevermégens 0,0 05 -0,5

aus friheren Jahren 0,4 09 -0,5

Aufwand fiir ausgeschiedene Mitarbeiter 32,5

freiwillige Aufwendungen 0,0 33 -33

34,2

Ergebnis 4]

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung verbesserte sich
um 104,2 T€ auf 578,4 T€. Wesentliche Ursachen waren ho-
here Sollmieten und Umlagenerlése bei zugleich gestiegenen
Betriebs- und Heizkosten, Abschreibungen sowie Zinsauf-
wendungen. Entlastend wirkten geringere Verwaltungs- und

sonstige Aufwendungen.

Die Bau- und Modernisierungstatigkeit im Anlagevermoégen
schloss mit -70,0 T€ ab (Vorjahr: -30,1T€), insbesondere
aufgrund geringerer aktivierter Eigenleistungen und héherer

verrechneter Verwaltungskosten.

Der sonstige Geschaftsbetrieb verbesserte sich leicht auf
-19,6 T€ (Vorjahr: -21,5 T€). Das Finanzergebnis erhdhte sich
auf -0,7 T€ (Vorjahr: -2,2 T€), insbesondere infolge geringerer

Verwahrentgelte.

Das neutrale Ergebnis stieg auf 4,1 T€ (Vorjahr: 0,2 T€), vor
allem durch Riickstellungsauflésungen und Anlagenverkaufe.
Die Steuern von Einkommen und Ertrag reduzierten sich auf
16,6 T€ (Vorjahr: 53,1 T€).

Insgesamt entwickelte sich die Ertragslage im Geschaftsjahr
2025 positiv. Der Jahrestiberschuss liegt tiber dem Vorjahres-
niveau und starkt die wirtschaftliche Grundlage der Genossen-

schaft.




Vermogenslage und Kapitallage Finanzlage 2025 2024
31.12.2025 31.12.2024 Veranderung

Vermégensstruktur Euro % Euro % Euro Kapitalflussrechnung fiir 2025 Te T€
Anlagevermbgen Jahresiiberschuss 475,6 3675
(einschlieRlich Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 9189 9094
Geldbeschaffungskosten) 35.720.199,34 92,05 36.285.082,25 91,67 -564.882,91 Abnahme (Vorjahr: Zunahme) langfristiger Riickstellungen 1,0 08
Umlaufvermogen 3.086.846,44 795 3.295.194,54 833 -208.348,10 Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 13 13
Bilanzsumme 38.807.045,78 100,00 39.580.276,79 100,00 -173.231,01 Gewinn aus Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens -17,7 05
sonstige wesentliche zahlungsunwirksame
3112.2025 3112.2024 Veranderung Aufwendungen (+) und Ertrage (-)* 29,9 373
Kapitalstruktur Euro % Euro % Euro Cashflow nach DVFA/SG 14000 13168
Eigenkapital 16.850.483,75 43,42 16.416.920,94 41,48 433.562,81 Abnahme (Vorjahr:Zunahme) der kurzfristigen
langfristiges Kapital Riickstellungen -16,7 359
Dauerfremdfinanzierungsmittel 19.592.908,51 50,49 20.725.835,67 52,36 -1132.927,76 Zunahme sonstiger Aktiva 307 -2869
32?5.1572?[::5: 564761 0,01 5.985,07 0,02 33746 Zunahme sonstiger Passiva A
korzfistige Fremditel Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 420,6 388,0
(einschl. Riickstellungen) 2358.005,91 6,08 243153511 6,14 7352920 Ertragsteueraufwand (+)/ -ertrag () 166 531
Bilanzsumme 38.807.045,78 100,00 39.580.276,79 100,00 77323101 Ertragsteuerzahlungen 401 136
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 17243 13684
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
Die Bilanzsumme verringerte sich zum 31. Dezember 2025 um des Sachanlagevermogens 537 99,8
773,2 T€ auf 38.807,0 T€ (Vorjahr: 39.580,3 T€). Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen  -387,2 0,0 I|
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle
Das Anlagevermdgen einschliefilich Geldbeschaffungskosten Vermdgensgegenstande -4,0 -1.0529
reduzierte sich auf 35.720,2 T€ und entspricht 92,05 % der erhaltene Zinsen 17 0,0
Bilanzsumme. Wesentlicher Bestandteil des Immobilienver- Cashflow aus Investitionstatigkeit -3358  -953]1
mogens ist der Gebaudebestand mit 33.051.632,35 €, dies Veranderung der Geschaftsguthaben -212 13
entspricht rund 92,5 % des Anlagevermogens. Das Umlauf- Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1836 1.980,0
vermogen verringerte sich auf 3.086,8 T€ bzw. 7,95 % der planmatige Tilgungen -1109,6  -1.091,2
Bilanzsumme. auferplanmaRige Tilgungen -2070 -4123
Einzahlungen aus Investitionszuschiissen 0,0 551,0
Das Eigenkapital erh6hte sich um 433,6 T€ auf 16.850,5 T€. gezahlte Zinsen -4223  -388,0
Die Eigenkapitalquote stieg auf 43,42 % (Vorjahr: 41,48 %) und gezahlte Dividenden -209 -209 4
ist damit seit 2020 um mehr als 6 Prozentpunkte gewachsen. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.5974 619,9
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands -208,9  1.035,2
Die Dauerfremdfinanzierungsmittel reduzierten sich auf Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.214,2 179,0
19.592,9 T€ bzw. 50,49 % der Bilanzsumme. Die kurzfristigen Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.0053 1.214,2

Fremdmittel einschliefdlich Riickstellungen beliefen sich auf
2.358,0 T€ bzw. 6,08 %.

Insgesamt sind die Vermoégens- und Kapitalverhaltnisse
weiterhin geordnet und stabil. Die gestarkte Eigenkapitalbasis
sowie der planmafdige Abbau der Fremdmittel bilden eine
solide Grundlage fur die weitere Entwicklung der

Genossenschaft.




Die Finanzlage der Genossenschaft war im Geschaftsjahr 2025
jederzeit geordnet. Der Finanzmittelbestand verringerte sich
gegenuber dem Vorjahr um 208,9 T€ auf 1.005,3 T€ zum

31. Dezember 2025.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit erhdhte sich
deutlich auf 1.724,3 T€ nach 1.368,4 T€ im Vorjahr. Maf3geblich
hierfiir waren der gestiegene Jahresiiberschuss sowie die
weiterhin hohen zahlungsunwirksamen Abschreibungen.
Damit erwirtschaftete die Genossenschaft erneut einen

soliden Mittelzufluss aus dem operativen Geschaft.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit belief sich auf

-335,8 T€ (Vorjahr: -953,1 T€). Die Mittelabfliisse resultierten
im Wesentlichen aus Investitionen in das Sachanlagevermo-
gen sowie in immaterielle Vermogensgegenstande.
Gegenlaufig wirkten Einzahlungen aus Anlageabgangen und
vereinnahmte Zinsen. Im Vergleich zum Vorjahr fiel der

Mittelabfluss deutlich geringer aus.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit betrug -1.597,4 T€
nach 619,9 T€ im Vorjahr. Ursachlich hierfiir waren
insbesondere planmafiige und aufderplanmafiige
Darlehenstilgungen, Zinszahlungen sowie die Ausschittung
der Dividende. Dem standen lediglich geringere Einzahlungen

aus der Aufnahme neuer Darlehen gegenuiber.

Insgesamt verfligt die Genossenschaft weiterhin Gber eine
stabile Liquiditatsbasis. Der vorhandene Finanzmittelbestand
sowie die nachhaltig positive operative Mittelgenerierung
sichern die jederzeitige Erfullung der Zahlungsverpflicht-
ungen und bilden eine verlassliche Grundlage fur zuklnftige

Investitionen.

3. Risiken und Chancen

3.1 Risiken

Die Risikobetrachtung erfolgt unter Berlicksichtigung des
genossenschaftlichen Auftrags, dauerhaft bezahlbaren
Wohnraum bereitzustellen und den Wohnungsbestand
wirtschaftlich, sozial und 6kologisch verantwortungsvoll
weiterzuentwickeln.

Regulatorische und klimapolitische Rahmenbedingungen
Die Anforderungen an Energieeffizienz, Dekarbonisierung
und Gebaudetechnik steigen kontinuierlich. Gleichzeitig
bestehen Unsicherheiten durch die noch ausstehende
kommunale Warmeplanung in Bremerhaven sowie durch
erwartete Anpassungen energierechtlicher Vorgaben.

Investitionsentscheidungen missen daher teilweise unter

unklaren technischen und férderrechtlichen Rahmen-
bedingungen getroffen werden.

Hieraus resultiert das Risiko von Fehlinvestitionen, zeitlich
vorgezogenen oder spater nicht mehr férderfahigen
Mafdnahmen. Fiir eine Genossenschaft mit langfristiger
Bestandsperspektive bedeutet dies eine erhdhte planerische

und wirtschaftliche Verantwortung.

Investitions- und Kostenrisiken

Energetische Modernisierungen, Heizungsumstellungen und
bauliche Effizienzmafinahmen sind mit hohen Investitions-
volumina verbunden. Baupreise im energie- und gebaude-
technischen Bereich steigen weiterhin starker als die
allgemeine Inflation.

Da Mieten nur in sozial vertraglichem Rahmen angepasst
werden kénnen, besteht ein Spannungsfeld zwischen
Investitionsbedarf und Refinanzierungsmoglichkeiten.

Nicht refinanzierbare Kostenanteile kdnnen Eigenkapital

binden und zuklinftige Handlungsspielraume einschranken.

Finanzierungs- und Zinsrisiken

Die steigenden Investitionsanforderungen treffen auf ein Zins-
umfeld, das deutlich Giber dem Niveau friiherer Jahre

liegt. Auch bei langfristiger Finanzierungsstruktur fiihren
héhere Kapitalkosten zu einer Belastung der Wirtschaftlich-

keit und kénnen Investitionsentscheidungen verzégern.

Objektbezogene Risiken

Der anhangige Rechtsstreit im Zusammenhang mit dem Objekt
Rheinstr. 50 fiihrt weiterhin zu wirtschaftlichen
Beeintrachtigungen durch Leerstande und Mietminderungen.
Neben den direkten Ertragsauswirkungen bindet der Vorgang
zusatzliche Verwaltungsressourcen. Der zeitliche Verlauf

sowie das finanzielle Ergebnis bleiben ungewiss.

Personelle Risiken

Die zunehmende Komplexitat gesetzlicher Vorgaben,
Forderbedingungen und technischer Anforderungen erhéht
den administrativen Aufwand erheblich. Temporare personelle
Engpasse verdeutlichen die Abhangigkeit von qualifiziertem
Personal. Eine Uberlastung kann zu Verzégerungen in

Projekten und steigenden organisatorischen Kosten fiihren.

Steuer- und Abgabenrisiken

Trotz erreichter Entlastungen im Rahmen der Grundsteuer-
reform besteht weiterhin Unsicherheit hinsichtlich
zukiinftiger kommunaler Hebesatzanpassungen.

Zusatzlich steigen COz-Kosten und energierechtliche
Umlagesysteme kontinuierlich an und wirken als strukturelle

Belastungsfaktoren.

Bewertung der Gesamtrisikolage

Die wesentlichen Risiken liegen nicht im Vermietungsmarkt,
sondern in den strukturellen Rahmenbedingungen aus
Regulierung, Investitionsanforderungen und Kostenentwick-
lung. Das Vermietungsrisiko selbst wird aufgrund der stabilen
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum als gering

eingestuft.

3.2 Chancen
Die Chancenbewertung erfolgt ebenfalls im Kontext des
genossenschaftlichen Selbstverstandnisses, wirtschaftliche

Stabilitat mit sozialer Verantwortung zu verbinden.

Strategische Vorbereitung auf Klimaanforderungen

Die begonnene Klimastrategie ermdglicht eine strukturierte
und langfristige Planung von Investitionen. Durch friihzeitige
Analyse von Beleihungsreserven, Investitionsvolumina und
technischen Entwicklungspfaden wird die Handlungsfahig-
keit der Genossenschaft gestarkt. Férderprogramme kénnen
gezielter genutzt und Mafdnahmen sozialvertraglich gesteuert

werden.

Werterhalt und Zukunftsfahigkeit des Bestandes
Schrittweise energetische Verbesserungen erhdhen die tech-
nische Qualitat der Gebaude, reduzieren langfristige Betriebs-
kostenrisiken und starken die Vermietbarkeit. Damit wird der
Wohnungsbestand dauerhaft als bezahlbarer und qualitativ

angemessener Wohnraum gesichert.

Entlastung durch Grundsteuerregelungen

Die Bertlicksichtigung von Ermafiigungstatbestanden fihrte zu
einer splirbaren Reduzierung der Steuerlast flr den
Wohnungsbestand. Dies schafft finanzielle Spielraume, die zur
Stabilisierung der Bewirtschaftungskosten und zur sozialen

Ausgewogenheit bei Mietentwicklungen beitragen.

Stabile Nachfrage und soziale Verankerung

Die anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in Bremerhaven sichert eine hohe Auslastung und stabile
Mietertrage. Die enge Bindung der Mitglieder an die Genossen-
schaft fordert langfristige Mietverhaltnisse und ein stabiles
Wohnumfeld.

Kontinuitat in der Mietentwicklung

Moderate, regelmafiige Mietanpassungen ermdglichen eine
schrittweise Anpassung der Ertragslage an steigende Kosten,
ohne sprunghafte Belastungen fiir die Mitglieder zu erzeugen.
Dies unterstutzt sowohl die wirtschaftliche Tragfahigkeit als

auch den sozialen Auftrag.

Vereinigte -

Flexible Investitionssteuerung

Die Entscheidung fir gestaffelte Einzelmafinahmen statt
grofder einmaliger Modernisierungsschritte erlaubt eine
bessere Anpassung an Forderbedingungen, Marktentwick-
lungen und soziale Erfordernisse. Dadurch werden finanzielle

Risiken reduziert und Handlungsspielraume erhalten.

Gesamtbewertung der Chancenlage

Trotz anspruchsvoller Rahmenbedingungen bestehen solide
Chancen zur nachhaltigen Weiterentwicklung der Genossen-
schaft. Insbesondere die Kombination aus stabiler Nachfrage,
steuerlicher Entlastung, strategischer Klimavorbereitung und
sozialvertraglicher Investitionssteuerung bildet eine trag-
fahige Grundlage flr die langfristige Sicherung des
Wohnungsbestandes und der genossenschaftlichen

Aufgabenstellung.

4. Prognose

Unsere Genossenschaft wird auch in den kommenden Jahren
gezielt in die Modernisierung des Wohnungsbestandes
investieren, wobei der Schwerpunkt zunehmend auf
Mafdnahmen zur Reduzierung der COz-Emissionen liegt.

Die damit verbundene Dekarbonisierung stellt eine erhebliche
strategische, organisatorische und finanzielle Heraus-

forderung dar.

Zur Finanzierung dieser Transformationsaufgabe werden
schrittweise vorhandene Beleihungsreserven genutzt.
Vorrangig sollen jedoch verfligbare Fordermittel und
Zuschisse eingesetzt werden. Erganzend werden mafdvolle
Mietanpassungen erforderlich sein, um die wirtschaftliche
Tragfahigkeit der Klimainvestitionen sicherzustellen und die

Klimawende im Bestand verantwortungsvoll umzusetzen.

Trotz dieser anspruchsvollen Rahmenbedingungen geht
die Genossenschaft aus heutiger Sicht davon aus, in den
kommenden zwei Geschaftsjahren Jahresiiberschisse in

einer GrofRenordnung von rund 285 T€ erzielen zu kénnen.

Der Vorstand

Torben Peschel Thomas Seiwerth




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

FUR DAS JAHR 2025

Auch im Geschaftsjahr 2025 sah sich das Unternehmen wei-
terhin mit vielfaltigen Herausforderungen konfrontiert.
Diese reichten von innerbetrieblichen Themen bis hin zu
geopolitischen Entwicklungen, die splirbare Auswirkungen

auf unser wirtschaftliches Umfeld hatten.

Das insgesamt moderate Wachstum des Bruttoinlandprodukts
signalisiert eine vorsichtige Erholung nach dem Riickgang im
Vorjahr. Diese Entwicklung wurde insbesondere durch eine
nachlassende Inflation sowie steigende Reallohne gestlitzt.
Gleichwohl bestehen weiterhin strukturelle Herausforde-
rungen, die die wirtschaftliche Dynamik in Deutschland

belasten.

Im Geschaftsjahr 2025 fanden insgesamt fiinf

gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat statt.

Darliber hinaus trat der Aufsichtsrat zu weiteren drei

Sitzungen zusammen.

Die Leitung der Finanzbuchhaltung wurde intern neu besetzt.
Eine Auszubildende wurde nach erfolgreich bestandener
Prifung in ein Arbeitsverhaltnis ibernommen. Eine
langjahrige Mitarbeiterin trat vorzeitig in den Ruhestand,
wahrend eine neue Mitarbeiterin ihre Tatigkeit aufnahm.
Insgesamt ergaben sich fir die Genossenschaft spiirbare
personelle Veranderungen, die jedoch zum Jahresende
erfolgreich konsolidiert werden konnten. Dank des
engagierten Einsatzes aller Mitarbeitenden konnte der

Geschaftsbetrieb jederzeit reibungslos fortgefiihrt werden.

Die Ereignisse im Zusammenhang mit dem Abbruch eines Hau-

ses in der Rheinstrafie fiihrten zu einem weiterhin

andauernden Rechtsstreit. Zur Abwehr weiterer Schaden ist

vorgesehen, das eigene Gebaude entsprechend zu ertiichtigen.

Im Rahmen der Grundsteuerreform ist es der Genossenschaft
gelungen, durch die Einlegung zahlreicher Widerspriiche
samtliche moglichen Ermafdigungen zugunsten der Mieter
umzusetzen. Die positiven Effekte werden erstmals in der

Betriebskostenabrechnung 2025 sichtbar.

Eine Liegenschaft in Geestemiinde-Siid soll energetisch er-
tichtigt werden. Verschiedene Varianten wurden im

Rahmen der Sitzungen ausfihrlich erdrtert. Eine erganzende
Ortsbesichtigung brachte weitere Erkenntnisse, sodass nun
eine wirtschaftlich sinnvolle Sanierung ab dem Friihjahr 2026

vorgesehen ist.

Der Vorstand informierte dartiiber, dass durch einen
gemeinsamen Energieeinkauf (Gas) glinstige Bezugspreise
bis zum 31.12.2028 gesichert werden konnten. Damit sind die
meisten Liegenschaften der Genossenschaft auch in einem
weiterhin volatilen Marktumfeld vor grof3eren Preis-

schwankungen geschitzt.

Die Dekarbonisierung des Wohnungsbestandes stellt eine
zentrale strategische Herausforderung der kommenden Jahre
dar. Sie betrifft nicht nur die 6kologische Verantwortung der
Genossenschaft, sondern in besonderem Maf3e auch deren
wirtschaftliche Stabilitat, Investitionsfahigkeit sowie die
langfristige Ausgestaltung der Mietenpolitik. Vorstand und
Aufsichtsrat haben hierzu verschiedene Umsetzungsoptionen

erortert.

Im Zuge der kommunalen Warmeplanung soll gemeinsam mit
dem értlichen Energieversorger eine Ubersicht der
Wohnungsbestande ehemals gemeinnitziger Wohnungs-
unternehmen erstellt werden. Ziel ist es, mogliche Fern-
warmecluster zu identifizieren und Einfluss auf die zukiinftige

Warmeversorgung zu nehmen.

Im Berichtsjahr stand zudem die Wiederwahl zweier
Mitglieder des Aufsichtsrates an. Frau Bloch und Herr
Naumann stellten sich erneut zur Wahl. Da aus der Mitglieder-
versammlung keine weiteren Vorschlage eingereicht wurden,

erfolgte ihre Wiederbestellung.

Mitglieder des Aufsichtsrates nahmen gemeinsam mit dem
Vorstand am Verbandstag in Osnabriick sowie an den

Zwischenahner Gesprachen teil. Die dort gewonnenen

Vereinigte -

Erkenntnisse beinhalten auch fiir unsere Genossenschaft
wertvolle Impulse.

Eine gemeinsame Weiterbildung ,Qualifizierter Aufsichtsrat”
wurde als Inhouse-Seminar durchgefiihrt. Alle Mitglieder des

Aufsichtsrates und des Vorstandes nahmen daran teil.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025, bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und Geschaftsbericht,
wurde vom Aufsichtsrat geprift und ohne Beanstandungen
festgestellt. In der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat am 20.05.2025 wurden die wesentlichen Inhalte

ausfuhrlich erlautert und diskutiert.

Der vom Vorstand unterzeichnete Jahresabschluss zum
31.12.2025 weist bei einer leicht riicklaufigen Bilanzsumme von
38.807.045,78 € einen Jahresuberschuss von 475.585,95 € aus.
Nach Einstellung von 285.351,98 € in die Ergebnisriick-

lagen verbleibt ein Bilanzgewinn von 190.233,97 €.

Beschluss fiir die Mitgliederversammlung 2026:
Bilanzgewinn zum 31.12.2025:190.233,97 €
Vorgeschlagene Gewinnverwendung:
- Zahlung einer Dividende in Hohe von 3 %
(Stichtag 01.01.2025): 24.964,23 €
« Zuflihrung zur freien Riicklage: 237.792,98 €

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung:
- dem Vorschlag zur Gewinnverwendung zuzustimmen,
- dem Vorstand flr das Geschaftsjahr 2025 Entlastung zu

erteilen.

Trotz der bestehenden Herausforderungen konnte die
Genossenschaft das Geschaftsjahr insgesamt geordnet und
stabil abschliefden. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
sowie allen Mitarbeitenden fiir die konstruktive und

engagierte Zusammenarbeit.
Bremerhaven, April 2026

Thomas Ventzke

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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BREMER WOHNBAUP 2025 | EINREICHUNGEN
GoethestralRe 32/34

. 27576 Bremerhaven
Wohn- und Geschéftshaus Lehe

Vereinigte Bau- und Si Bremert linde eG | Architektur-
biiro Bernd Gerdes, Osnabriick | Sonderfachleute Meta AG Rolf Thomer, Bremerhaven |
Bildnachweis Miriam Godefroy, Torben Peschel | Fertigstellung 2025 | 9 Wohnungen | Wohn-
flache 551,01 m? | Baukosten KG 300-400 (brutto) 1.875 T€ | CO*-Emissionen 9,38 kg/

(m2 a) | Anteil erneuerbarer Energien 49,2% | Endenergiebedarf 226,3 kWh/(m? a)

Die Vereinigte Bau- und Siedlungsgenos-

i eG
sanierte im Goethequartier die stark ver-
fallenen Hauser GoethestraRe 32/34. Die
1890 erbauten Griinderzeithduser wurden
denkmalgerecht wiederhergestellt, vollstan-
dig entkernt, an das CO?-neutrale Fern-
wérmenetz angeschlossen und barrierearm
erschlossen. Historische Tiren, Stuckele-
mente und Holzb6den konnten erhalten
oder restauriert werden. Trotz Kostenstei-
gerungen auf 3,5 Mio. € erméglichte das
Stadtumbau-Programm eine wirtschaftli-
che Umsetzung. Durch die Aufwertung der
Fassaden, den Neubau von Balkonen und
Géste-WCs sowie gemeinschaftliche Hof-
nutzungen entstand attraktiver, sozialver-
traglicher Wohnraum mit stadtebaulicher
Signalwirkung.

BILANZ 2025

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
ANHANG




AKTIVSEITE

Bilanz zum 31. Dezember 2025

Geschaftsjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN in Euro 2025 in Euro 2024 in Euro
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 3.759,70 2,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 35.536.599,51 36.117.332,41
2. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 389,09 389,09
3. Technische Anlagen und Maschinen 1.716,22 2.002,717
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 165.480,36 118.779,44
5.Anlagen im Bau 0,00 33.025,64
35.704.185,18
Anlagevermoégen insgesamt 35.707.944,88 36.271.531,35
B. UMLAUFVERMOGEN
|. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.719.314,69 1.623.144,01
2. Andere Vorrate 56.551,64 51.578,93
1.775.866,33
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 49.872,45 65.739,35
2. Sonstige lermogensgegenstande 255.855,34 340.234,66
305.72779
lll. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.005.252,32 1.214.219,37
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 12.254,46 13.550,90
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 278,22
12.254,46
Bilanzsumme 38.807.045,78 39.580.276,79

PASSIVSEITE

Bilanz zum 31. Dezember 2025

Vereinigte_a:

Geschaftsjahr Vorjahr
A. EIGENKAPITAL in Euro 2025 in Euro 2024 in Euro
|. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 87.324,18 89.881,24
2.der verbleibenden Mitglieder, Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile 4.033,22 € (Vorjahr: 5.728,98 €) 815.085,28 833.690,98
902.409,46
1l. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.858.385,68 1.810.826,68
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt
47.559,00 € (Vorjahr: 36.746,00 €)
2. Andere Ergebnisriicklagen 13.899.454,64 13.535.542,24
davon aus dem Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
126.119,42 € (Vorjahr: 243.637,23 €)
davon aus dem Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
237.792,98 € (Vorjahr: 183.725,80 €) 15.757.840,32
11l. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss 475.585,95 367.451,60
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen -285.351,98 -220.471,80
190.233,97
16.850.483,75 16.416.920,94
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerriickstellungen 9.019,00 32.504,00
2. Sonstige Riickstellungen 130.472,93 146.339,99
139.491,93
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 19.592.908,51 20.725.835,67
2. Erhaltene Anzahlungen 1.963.022,68 1.909.286,90
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 478,33 8.861,56
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 168.199,30 265.682,17
4. Sonstige Verbindlichkeiten 43.765,99 28.713,38
davon aus Steuern: 29.513,78 € (Vorjahr: 16.872,12 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)
21.772.074,81
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 4499529 4613218
Bilanzsumme 38.807.045,78 39.580.276,79

17



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschaftsjahr Vorjahr
in Euro 2025 in Euro 2024 in Euro
1. Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 5.141.808,81 4,982.84754
b) aus Lieferungen und Leistungen 12.312,87 11.257,29
5154.121,68
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 96.170,68 29.598,08
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 11.046,40 18.198,18
4. Sonstige betriebliche Ertrage 170.343,47 165.049,83
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit -2.507.533,60 -2.341.248,52
6. Rohergebnis 2.924.148,63 2.865.702,40
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -538.113,08 -543.435,52
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir die Altersversorgung
davon Aufwendungen fiir Altersvorsorge: 32.818,37 € (Vorjahr: 168,98 €) -151.380,52 -118.353,49
-689.493,60
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und
Sachanlagevermégens -918.910,76 -909.266,96
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -269.135,80 -283.579,33
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.692,71 96,85
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -423.624,36 -389.331,81
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -16.610,84 -53.084,95
13. Ergebnis nach Steuern 608.065,98 568.747,19
14. Sonstige Steuern -132.480,03 -201.295,59
15 Jahresiiberschuss 475.585,95 367.451,60
16. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -285.35198 -220.47,80
17. Bilanzgewinn 190.233,97 146.979,80

|

|
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ANHANG

Vereinigte

Vereinigte Bau- und Siedlungsgenossenschaft Bremerhaven-Wesermiinde eG

Rheinstraf3e 17, 27570 Bremerhaven
eingetragen unter der Reg.-Nr. 115 BHV beim Amtsgericht Bremen

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Bremerhaven und ist
eingetragen im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Bremen (Reg. Nr. GnR 115 BHV).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen flir Genossenschaften und die Satzungsbestim-
mungen ebenso wie die Verordnung lber die Gliederung des
Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV)
beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275
Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
Bei der Vereinigte Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Bremerhaven-Wesermiinde eG handelt es sich nach den
Kriterien der Gréf3enmerkmale des § 267 Abs.1i.V.m. § 336
Abs. 2 HGB um eine kleine Genossenschaft. Die Genossen-
schaft hat die geltenden grofdenabhangigen Erleichterungen

nur fiir einzelne Angaben in Anspruch genommen.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit (§ 265 Abs. 1HGB) ist

beachtet worden.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Im Einzelnen sind folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden zur Anwendung gelangt:

Die Vermogensgegenstande des Anlagevermdégens werden

zu fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten
bewertet. Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit wurden in
2025 nicht in die aktivierten Herstellungskosten des Neubaus
einbezogen. Die nachtraglichen Herstellungskosten fur
Modernisierungen enthalten eigene Verwaltungskosten in
Hohe von € 3.870,06 (pauschal 2% der aktivierten Fremd-
kosten). Die Herstellungskosten fiir Neubauten enthalten eige-
ne Verwaltungskosten in Hohe von € 7.176,35 welche

ausgehend von Stundenaufzeichnungen ermittelt wurden.

Die planmafiigen Abschreibungen werden unter Zugrunde-
legung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer

vorgenommen.

Im Einzelnen:

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten erfolgt zu den
Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung linearer

Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer von funf Jahren.

Grundstiicke mit Wohnbauten sowie Geschéfts- und andere
Bauten

Die unter Grundstlicke mit Wohnbauten sowie Grundstticke
mit Geschafts- und anderen Bauten ausgewiesenen Gebaude
werden nach der Restnutzungsdauermethode unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer zwischen

33 und 80 Jahren abgeschrieben. Fur Auf3enanlagen werden

Nutzungsdauern zwischen 10 und 40 Jahren zugrunde gelegt.

Die Grundlage der Bewertung bilden die Vollkosten, unter

Einbeziehung von Verwaltungskosten.

Technische Anlagen und Maschinen
Die technischen Anlagen werden zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmafige lineare Abschreibungen bei einer

Nutzungsdauer zwischen 7 und 10 Jahren, bewertet.

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Die Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planmafiige
lineare Abschreibungen bei einer Nutzungsdauer zwischen

3 und 13 Jahren, bewertet.

Selbststandige bewegliche Anlagegiiter mit Anschaffungs-
kosten (netto) € 250 bis € 1.000 wurden bis zum Jahr 2021
als Sammelposten gemaf? § 6 Abs. 2a EStG aktiviert und

mit 20 Prozent abgeschrieben.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden alle selbststandigen beweg-
lichen Anlagegiiter mit Anschaffungskosten (netto) von

€ 250 bis € 800 als geringwertige Wirtschaftsguter im Jahr
des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben und als Abgang

gezeigt.




Umlaufvermogen
Das Umlaufvermogen wird unter Beachtung des strengen

Niederstwertprinzips bewertet.

Der Ansatz der unfertigen Leistungen erfolgt zu
Anschaffungskosten, wertbereinigt um Leerstandskosten.
Die Vorrate werden zu Anschaffungskosten nach der

Fifo-Methode angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande
werden zu Nominalbetragen bilanziert. Erkennbare Risiken
werden durch angemessene Einzelwertberichtigungen und
Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung

berlicksichtigt.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten sind

zum Nennwert bzw. Nominalwert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten werden mit einem planmafigen
Abschreibungssatz entsprechend der Zinsbindungsfrist

abgeschrieben.
Die aktivierten anderen Rechnungsabgrenzungsposten
wurden zu den Ausgabebetragen bewertet, soweit sie

Aufwand nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Geschaftsguthaben

Die Geschaftsguthaben sind mit den Nennbetragen angesetzt.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. lhre Bewer-
tung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
in Hohe des notwendigen Erflillungsbetrages. Riickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden ent-
sprechend ihrer Restlaufzeit abgezinst

(§ 253 Abs. 2 Satz 1HGB).

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag

angesetzt.

Vereinigte -

Passive Rechnungsabgrenzungsposten Riicklagenspiegel
Die unter passive Rechnungsabgrenzungsposten bertick- Bestand aus dem aus dem Jahres- Bestand am
. . . . . am Ende Bilanzgewinn iiberschuss des Ende des
sichtigten Betrage betreffen Einnahmen vor dem Bilanz- des Vorjahres des Vorjahres Geschiftsjahres Geschaftsjahres
stichtag, soweit sie Ertrag fir eine bestimmte Zeit nach in Euro in Euro in Euro in Euro
diesem Tag darstellen. Die Bewertung erfolgt zum Nennwert. Gesetzliche Ricklage 1.810.826,68 00 47559,00 1.858.385,68
Andere Ergebnisriicklagen 13.535.542,24 126.119,42 237792,98 13.899.454,64
C. Erléuterungen zur Bilanz Summe 15.346.368,92 126.119,42 285.351,98 15.757.840,32
Anlagevermégen
Gliederung und Entwicklung des Anlagevermogens sowie die
Abschreibungen des Geschaftsjahres sind im Anlagenspiegel Riickstellungen
dargestellt. Die Steuerriickstellungen setzen sich wie folgt zusammen: Euro
Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag 4.702,00
Gewerbesteuer 4.317,00
Umlaufvermogen 9.019,00
Samtliche Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit
bis zu einem Jahr.
Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen: Euro
In der Position Unfertige Leistungen sind wie im Vorjahr Rickerstattung COZ-Kosten 2859293
o ) ) ) Interne Jahresabschlusskosten 25.680,00
ausschliefilich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten Pritfungskosten 21500,00
ausgewiesen. Abschluss- und Steuerberatungskosten 21.400,00
Aufbewahrungskosten 17.900,00
ungewisse Verbindlichkeiten 8.600,00
Urlaubsverpflichtungen 6.800,00
130.472,93
Entwicklung des Anlagevermogens
Anschaffungs-/ Zugénge Abgange Umbuchungen Zuschreibung Anschaffi / Kumulierte Abschrei- Anderungen der Anderungen der Kumulierte Buchwert Buchwert
Herstellungs- des des des des Geschifts- Herstellungs- Abschrei- bungen des Abschreibungen Abschreibungen Abschrei- am am
kosten zum Geschafts- Geschafts- Geschafts- jahres kosten zum bungen zum Geschafts inZ inZi k bungen zum 31.12.2025 3112.2024
01.01.2025 jahres jahres jahres 3112.2025 01.01.2025 jahres mit Abgéngen mit Umbuchungen 3112.2025
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Rechte
und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 60.216,88 3.978,72 0,00 0,00 0,00 64.195,60 60.214,88 221,02 0,00 0,00 60.435,90 3.759,70 2,00
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 57.455.654,49 265.507,78 32.794,64 68.288,90 140,00 57.756.796,53 21.338.322,08 881.874,94 0,00 0,00 22.220.197,02 35.536.599,51 36.117.332,41
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 389,09 0,00 0,00 0,00 0,00 389,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 389,09 389,09
Technische Anlagen
und Maschinen 62.502,90 0,00 051 0,00 0,00 62.502,39 60.500,13 286,04 0,00 0,00 60.786,17 1.716,22 2.002,77
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 34222338 86.402,25 65.362,69 0,00 0,00 363.262,94 223.443,94 36.528,76 62.190,12 0,00 197.782,58 165.480,36 18.779,44
Anlagen im Bau 33.025,64 35.263,26 0,00 -68.288,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.025,64
57.893.795,50 387.173,29 98.157,84 0,00 140,00 58.182.950,95 21.622.266,15 918.689,74 62.190,12 0,00 22.478.765,77 35.704.185,18 36.271.529,35
Anlagevermégen insgesamt 57.954.012,38 391.152,01 98.157,84 0,00 140,00 58.247.146,55 21.682.481,03 918.910,76 62.190,12 0,00 22.539.201,67 35.707.944,88 36.271.531,35




Verbindlichkeiten
Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt dar

(Vorjahreswerte in Klammern vermerkt):

Restlaufzeit davon
31.12.2025 unter 1Jahr 1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert Art der
VERBINDLICHKEITEN in Euro in Euro in Euro in Euro in Euro Sicherung
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 19.592.908,51 1.081.023,02 4.382.964,89 14.128.920,60 19.592.908,51 GPR*
(20.725.835,67) (1M4.288,52) (4.467.639,87) (15.143.907,28) (20.725.835,67) (GPR*)
Erhaltene Anzahlungen 1.963.022,68 1.963.022,68 0,00 0,00 0,00
(1.909.286,90) (1.909.286,90) (0,00 (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 172.377,63 172.377,63 0,00 0,00 0,00
(274.54373) (274.54373) (0,00 (0,00) (0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 43.765,99 38.118,38 55991 48,50 0,00
(28.113,38) (22.7128,31) (5.962,25) (22,82) (0,00
Gesamtbetrag 21.772.074,81 3.254.541,71 4.388.564,00 14.128.969,10 19.592.908,51
(22.938.379,68) (3.320.847,46) (4.473.602,12) (15.143.930,10) (20.725.835,67)

D. Sonstige Angaben
Haftungsverhaltnisse

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Hinsichtlich der Werkvertrage fur die Neubau- und
Modernisierungstatigkeiten bestehen nicht in der Bilanz
ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen in Hohe von
rund € 31.900.

Zahl der Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr zusatzlich

zu den zwei Mitgliedern des Vorstandes durchschnittlich acht

kaufménnische Mitarbeiter (davon vier in Teilzeit) und drei-

zehn Hausmeister (jeweils in Teilzeit).

Mitgliederbewegung

Anfang 2025 850
Zugang 2025 IE]
Abgang 2025 89
Ende 2025 834

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben

sich im Geschaftsjahr um € 18.605,70 vermindert.

*) GPR = Grundpfandrecht

Name und Anschrift des zustandigen Priufungsverbandes
Verband der Wohnungs- und Immaobilienwirtschaft

in Niedersachsen und Bremen e.V.

Leibnizufer 19
30169 Hannover

Organe der Genossenschaft
Mitglieder des Vorstandes:
Torben Peschel

Thomas Seiwerth

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Thomas Ventzke, VVorsitzender
Otto von Bebern

ULf Naumann

Kerstin Bloch

E.Verwendung Bilanzgewinn

Der Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederver-

sammlung folgende Gewinnverwendung vor:

in Euro
Jahresuiberschuss 475.585,95
Einstellung in die gesetzliche Riicklage 47.559,00
andere Ergebnisriicklagen 237792,98
verbleibender Bilanzgewinn 190.233,97
Ausschittung einer Dividende von 3 % auf die
dividendenberechtigten Geschaftsguthaben
am 1. Januar 2025 von € 832.140,98 24.964,23
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen 165.269,74

Bremerhaven, den 6. Mai 2026

Der Vorstand

Torben Peschel Thomas Seiwerth




Vereinigte -

24

Haus-Nr. Objekt-Nr. Anzahl Anzahl Gewerbliche Garagen/
Hauser Wohnungen Einheiten Einstellplatze
Verdener Strafie 7 454 1 8 6/2
Verdener Strafde 8 151 1 23
LEHE, 27576
Adolfstrafie n 374 1 10
Adolfstrafie 13,15 221 2 20
Auguststrafie 1 524 --/3
Auguststrafie 13 434 1 8 --/4
Danziger Strafie 1 31 1 6 4/--
Dionysiusstrafie 51,53, 55 424 3 29 --/30
Goethestrafde 22 394 1 8
WO H N U N G S B E STA N D 2 O 2 5 Goethestrafde 32,34 554 2 1
Goethestrafde 36 221 1 10
BREMERHAVEN Haus-Nr. Objekt-Nr. Anzahl Anzahl Gewerbliche Garagen/ Hinrich-Schmalfeldt-Strafe 22,24 aad z 1° e e
Hauser Wohnungen Einheiten  Einstellplatze Kistnerstrafe 24 364 1 -/
Meidestrafde n 44 1 --/5
GEESTEMUNDE, 27570 Meidestrafie 13 394 1 12
An der Miihle 59,59 51 2 20 Stresemannstrafde 198 31 1 1
Borriesstrafie 12,12a 252 2 23
Borriesstrafie 14 332 1 n MITTE, 27568
Borriesstrae 16,18 282 2 23 Bilirgermeister-Smidt-Strafie 46 484 1 24 1
BorriesstraRe 20 272 1 9 Schleusenstrafie 16,18, 20 302 3 42 17/2
Borriesstrafde 30 341 1 18 WEDDEWARDEN, 27580
BrommystraRe 29 141 1 1 Morgensternstrafie 13a,13b 494 2 n --/5
Brommystrafde 31 161 1 n
Brommystrafie 33 241 1 10 2/7
Bussestrafie 22 A 1 12 GEESTLAND
Bililowstrafe n 141 1 10 3
Direrstrae 27 384 1 10 1 2 GEESTLAND, 27624, OT BEDERKESA
DiirerstraRe 29 m 1 12 Hauptmann-Bose-Strafde n 183 1
Friedrich-Ebert-StraRe 18,20 101 2 16 Hauptmann-Bose-Strafte 13 93 ! /-
Georg-Seebeck-Strafie 32,34 404 2 16
Hamburger Strafie 32 514 1 7 3/-- GEESTLAND, 27607, OT LANGEN
Hamburger Strafie 34 474 1 7 3/-- Birkenweg 3 173 ! “
IbbrigstraRe 1,1a 72 2 20 /7 Lehmkuhlsweg 20a, 20b, 20c 23 3 18
LilienthalstraRe 9,11,13 41 3 30 4/3 Lehmkuhlsweg 223, 22b, 22¢ 23 3 8 /12
Lilienthalstrafie 15a 291 1 16 Ziegeleistrafe 3a,3b 23 2 12
LilienthalstraRe 20 31 1 10 --/10 Leher Landstrafe 86 83 ! 4
Pratjestrafde 1 272 1 10
Rheinstrafie 17-19 544 1 39 1 --/25 .
Rheinstraie 34 31 ] 8 ] WURSTER NORDSEEKUSTE
Rheinstrafde 50 121 1 13 B
RheinstraRe 52 131 1 1% WURSTER NORDSEEKUSTE, 27632, OT DORUM
RheinstraRe 54 101 1 12 1 Eichenhamm 1 203 ! “
Schillerstraf3e 63, 65 31 2 17 1
Schillerstrafde 64 291 1 1
Schillerstraie 67 1 1 19 1 Wohnungsbestand Insgesamt 84 805 19 139
Schonianstrafde 17,17a,19 252 3 30
Schonianstrafie 19a, 21 352 2 16 10/1
Schénianstrafie 23 504 1 4 2/--




DESWOS

Die Hithnerhaltung gehort zu einem umfassenden Konzept

biologischer Mischkulturen und dem Aufbau einer landwirt-
schaftlichen Gemeinschaft, mit dem Ziel, Ertrage zu steigern,
natirrliche Ressourcen zu schiitzen und nachhaltige Anbau-
methoden eigenstandig anzuwenden.

Was moglich wird, wenn Engagement wirkt
Unser Engagement weltweit Giber die DESWOS

Perspektiven flr die Zukunft entstehen dort, wo Menschen
handeln. Im vergangenen Jahr hat die Vereinigte Bau- und
Siedlungsgenossenschaft Bremerhaven-Wesermiinde eG genau
das getan - und damit konkrete Verbesserungen im Leben vieler
Menschen bewirkt.

Mit unserer Unterstlitzung als Mitglied der DESWOQOS e.V.
konnten wir lebenswichtige Projekte fordern. Ob durch ein
Madchenwohnheim in Uganda, 6kologische Landwirtschaft in
Kolumbien oder eine Schule in Pakistan — gemeinsam konnten
wir Perspektiven eréffnen und damit Zukunft gestalten.

Die DESWOS sagt DANKE!

ASIEN: Pakistan - Grundbildung fiir Kinder aller Religionen
geschaffen

Mehr als 150 Kinder aus Faisalabad lernen endlich in einem
besseren Lernumfeld! Ihre Eltern kénnen sich den Schulbesuch
nicht leisten. Die DESWOS-Partnerorganisation EACH betreibt
in Faisalabad eine kostenlose Grundschule - offen fiir alle
Kinder, unabhangig von Religion oder Herkunft. Doch lange
fehlten ordentliche Klassenraume. Der Unterricht fand liber
Jahre unter einem Dach und im Schatten eines Baumes statt,
bei Hitze und Kalte. EACH baute die Schule nun aus: Fiinf neue
Klassenraume bieten heute bessere Lernbedingungen fuir nun
150 Kinder. Sechs Toiletten sorgen flir mehr Hygiene - getrennt
fur Madchen, Jungen und Mitarbeitende. Zuletzt haben 15 Kinder
der Abschlussklasse die Schule erfolgreich abgeschlossen. Das
bedeutet fiir sie mehr Chancen fiir eine weiterfiihrende Schule

und bessere Perspektiven fur die Zukunft!

LATEINAMERIKA: Kolumbien - Bessere Ernahrung fiir
bauerliche Familien geférdert

Manchmal braucht es keine grofsen Maschinen, sondern

ein paar Hihner, um eine nachhaltige Entwicklung in Gang

zu setzen. Gemeinsam mit der neuen Partnerorganisation
COORDOSAC engagiert sich die DESWOS fir eine dkologische
Landwirtschaft und den Schutz der Amazonasregion. Im landli-
chen La Montafiita forderte die DESWOS einen Oko-Bauernhof,
auf dem 20 kleinbauerliche Familien auf agrardkologische

Anbaumethoden und genossenschaftliche Strukturen setzen.

Haben Sie Fragen?
D ESWOS Deutsche Entwicklungshilfe
Flir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.
strid Meinicke
ere Kanalstr. 69, 50823 Koln
Tel.: 02215798937 -
astrid.meinicke@deswos.de
www.deswos.de
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Wo frither Monokulturen dominierten, wachsen heute Bana-
nen neben Maniok und Mais. Anstelle extensiver Viehzucht
haben die Bauer:innen eine Gefliigelhaltung aufgebaut. Als
nachstes folgt eine Fischzucht, die Wurmkompostierung fur
organischen Dinger und eine Imkerei. All das verbessert die
Ernahrung der Menschen und schafft ein Einkommen. Aktuell
laufen Schulungen, um das neue Wissen weiterzugeben. Wei-

tere Mafdnahmen sind schon in Planung.

AFRIKA: Uganda - Zukunftschancen fiir Madchen in
Fliichtlingssiedlung erdffnet

Die DESWOS-Partnerorganisation CIYOTA hat in der Fliicht-
lingssiedlung Kyangwali mit etwa 140.000 Menschen eine
weiterflihrende Schule gebaut und betreibt sie flir Kinder von
Geflichteten, Binnenvertriebenen und benachteiligten Fami-
lien. Rund 750 Schiiler:innen besuchen die Schule. Fiir Kinder
aus entlegenen Gebieten gibt es drei Wohnheime - zwei fiir

Jungen und eines flir Madchen. Viele Madchen sind langen,

unsicheren Schulwegen oder prekaren Lebensverhaltnissen

i f

i

Die DESWOS tragt das wichtigste Giitesiegel

fiir Spendenorganisationen in Deutschland. Seit 1993 bescheinigt das

Siegel der DESWOS eine seriése Spendenwerbung und eine sorgfaltige Mittel-
verwendung. Die DESWOS gehérte zu den ersten Organisationen, die mit diesem
Siegel ausgezeichnet wurden. Es wird jahrlich neu beim DZI beantragt.

£20 I THE SUAIE OF ENINLERCE
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Die Schulkinder dieser Klasse saf3en vorher im Flur des Hauses oder aufden, unter
einem Baum, in der prallen Hitze oder auch bei Regen.

ausgesetzt. Das erhoht das Risiko sexueller Gewalt und friiher
Schwangerschaften, was haufig zum Schulabbruch fihrt. Um
dem entgegenzuwirken, baute CIYOTA ein weiteres Wohnheim
flir 150 Madchen. Auf einer Flache von 195 m? bietet es ein
sicheres Wohn- und Lernumfeld und verbessert nachhaltig
ihre Bildungschancen. Das beengte Zusammenleben ist eine
Umstellung, doch bedeutet es flir die Madchen: Sicherheit
statt gefahrlicher Schulwege.

Die Mitgliedschaft und Spenden der Vereinigte Bau- und
Siedlungsgenossenschaft Bremerhaven-Wesermiinde eG
tragen dazu bei, solche Projekte umzusetzen. Diese Férderung
bewirkt konkrete Verbesserungen im Leben vieler Menschen.
Die DESWOS sagt Danke!

Das Gebaude ist nicht nur ein Wohnheim fiir Madchen und junge Frauen. Es ist ein
JTuroffner” fiir eine Zukunft mit Perspektive. Denn die meisten kommen aus weit
entlegenen Dorfern. lhr taglicher FuRweg ist bis zu 10 Kilometer lang. Schulbusse
gibt es nicht. Das Wohnheim ermdéglicht ihnen einen Schulabschluss, der ihnen
spater mehr Berufsmoglichkeiten eroffnet.
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