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VORWORT

Parkhduser und
Bienen, Pandemie
und Pop-up-Stores

Sehr geehrte Geschaftspartnerinnen und Geschaftspartner,
liebe Leserinnen und Leser,

auch im Jahr 2021 waren die Herausforderungen durch die Corona-
Pandemie enorm. Der jetzt schon fast verdrangte Lockdown in den
ersten vier Monaten des Jahres hat auch die STAWOG gepragt wie
kein anderes Thema.

Leider waren wieder unsere Gewerbemieterinnen und -mieter
besonders betroffen; viele Laden konnten in dieser Zeit nicht 6ffnen.
Wir haben einiges unternommen, um mit unseren Mieterinnen und

Mietern im Gesprdch zu bleiben und individuelle Ldsungen zu finden.

Trotz dieser pandemiebestimmten Einschrankungen ist es uns gelun-
gen, mit unseren Pop-up-Stores einer breiten Vielfalt von Geschafts-
ideen Raume zu bieten, damit diese sich entwickeln konnen. Einige
Pop-up-Store-Betreiberinnen und -Betreiber haben unser Angebot so
erfolgreich genutzt, dass sie trotz der Schwierigkeiten im Einzel-
handel oder in der Gastronomie den Schritt in die Festvermietung
gewagt haben.

Auch fiir unsere Wohnungsmieterinnen und -mieter sind die
Belastungen in diesem Jahr groRer geworden. Wir freuen uns, dass
wir die Tafel einmal wochentlich ins Quartier Soziale Stadt Wulsdorf
holen konnten. Damit sind lange Wege zu Ausgabestellen in
anderen Stadtteilen fiir die Wulsdorfer passé - und fiir die lange im
Dornrdschenschlaf befindliche Fahrradwerkstatt eine neue Nutzung
gefunden worden.

Nachhaltigkeit ist sicher eines der wichtigsten Themen, das uns
derzeit beschftigt. So ist die STAWOG seit vielen Jahren zum
Beispiel im Bereich der energetischen Sanierung aktiv,um CO,
einzusparen. Uber das Fraunhofer-Institut haben wir die Ergebnisse
unserer Aktivitdten - zusammen mit den anderen sozial orientierten
Wohnungsgesellschaften im Land Bremen - in einem Nachhaltig-
keitsbericht zusammengefasst und konnen damit die Erfolge dieser
Tatigkeiten belegen.

Neben der Nachhaltigkeit unseres Tuns ist auch die Digitalisierung
eine groRe Aufgabe der STAWOG. Abliufe sollen verbessert und Res-
sourcen gespart werden, ohne dass wir unsere Kundenfreundlichkeit
einschranken. Hier fiihlen wir uns der Auszeichnung als eines der
besten kommunalen Wohnungsunternehmen Deutschlands, die wir
nach einer grofRen Mieterbefragung 2020 erhalten haben, verpflich-
tet! Eines der vielen Digitalisierungsprojekte der STAWOG konnte

2021 abgeschlossen werden: unser gesamter Vermietungsprozess
lauft jetzt auf einer digitalen Grundlage. Unser Vermietungsteam
steht natirlich allen Bewerberinnen und Bewerbern weiterhin

auch im persénlichen Gesprach zur Verfligung. Bislang sind die
Erfahrungen mit unseren Online-Angeboten aber mehr als positiv.
Wir erreichen neue Zielgruppen und kénnen Interessierten schneller
Wohnungsangebote zu senden.

Nach zwei Jahren von Covid 19 beeinflusster Bauzeit konnten wir
unseren zweiten seriellen Neubau im Dezember 2021 fertigstellen.
Das Besondere an dem Projekt in der Nirnberger Strafie ist, dass
wir unter den Fertigteilgeschossen eine Kinderkrippe eingeschoben
haben. Hohe architektonische und stadtebauliche Qualitdt verbindet
sich hier mit effizientem Bauen und niedrigen Baukosten. Das

Ein grofier Tag fiir die Surheider — die Grundsteinlegung fiir

das lang ersehnte Mehrfamilienhaus in der Isarstrafie 60



VORWORT

» Es war ein bewegtes, bewegendes und erfolgreiches
Jahr fiir die STAWOG. Im Namen des STAWOG-Teams
bedanke ich mich bei allen, die mit uns vertrauensvoll

urspriinglich als Parkplatz genutzte
und mit Betonplatten versiegelte
Grundstlick konnte mit den neuen
AuRenanlagen und den begriinten
Dachern trotz des Neubaus komplett
entsiegelt werden.

und zuverldssig vielfiltige Projekte umgesetzt haben —
auch unter schwierigen Bedingungen!

Gemeinsam haben wir teils online, teils mit dem gebotenen

Abstand in Prdsenz aber vor allem mit einer grofien Portion

Griinddcher in Stadten spielen bei
der Anpassung an den Klimawandel
und auch fur den Erhalt der Arten-
vielfalt eine wichtige Rolle. Wir
konnten 2021 den ersten STAWOG-Honig vom begriinten Dach des
Parkhauses Rampenstraie mit Hilfe zweier Bienenvolker gewinnen.

Die STAGRUND hat auch 2021 als Dienstleister fiir die Stadt fungiert.

Das Biirgerbiiro konnte im Juli 2021 aus den nicht mehr zeitgema-
Ren Flachen im Hanse Carré zu uns in das ehemalige Geestbankhaus
ziehen.Viel Platz, helle Flachen und optimale Arbeitsplatze schaffen
eine gute Basis fir Birgerndhe.

Ebenso hat die STAGRUND den Auftrag, drei Schulen in Lehe und
Geestemiinde fiir mehr als 1.700 Bremerhavener Schiilerinnen und
Schiiler zu bauen, weiter vorangebracht. Zusammen mit der BIS
Wirtschaftsforderung Bremerhaven wurden in einem ganz neuen
Vergabeverfahren, das wir aus Finnland tibernommen haben, alle
Planungs- und Bauauftrage vergeben. Das Besondere daran: alle am
Bau beteiligten Planer und bauausfiihrende Firmen entwickeln das
Bauvorhaben von Anfang an gemeinsam und auch vor Ort in Bremer-
haven. Dafiir werden freie Raume im timeport3 am Neuen Hafen
genutzt. Kosten und Termine sollen so besser eingehalten werden.

Zuversicht eng und engagiert zusammengearbeitet.*

Es ist das erste sogenannte Allianzprojekt bei einem offentlichen
Bauvorhaben in Deutschland.

Besonders freuen wir uns, dass wir mit dem neuen Vergabeverfahren
und vor allem den innovativen padagogischen Modellen der Schul-
neubauten ein iiberregionales Zeichen setzen werden.

Denn gute Schulen sind sowohl fiir unseren Wohnstandort als

auch den Wirtschaftsstandort Bremerhaven von tiberaus wichtiger
Bedeutung.

2021 erreichte die STAWOG eine Bilanzsumme von ca. 217,3 Mio. EUR,
die STAWOG-Gruppe insgesamt ca. 318,2 Mio. EUR.

‘tc{llwd &,w{;/{

Geschaftsfiihrer
STAWOG-Unternehmensgruppe



BERICHT TAFEL

Eier, Obst, Gemiise
und noch viel mehr




BERICHT TAFEL

In Deutschland retten tber 950 Tafeln tiberschissige, qualitativ ein-
wandfreie Lebensmittel und verteilen diese an Menschen, die in Not
geraten sind. Die einzelnen Tafeln mdgen dabei in ihren Angeboten
sehr verschieden sein, was sie eint, sind die Werte, nach denen sie
seit 1993 arbeiten. Die Tafeln stehen fiir Humanitat, Gerechtigkeit
und Solidaritat, sie ibernehmen soziale Verantwortung und setzen
sich fir Nachhaltigkeit ein.

Diese Leitsatze gelten auch fiir die Bremerhavener Tafel, die als
Zusammenschluss verschiedener Wohlfahrtsverbande eine Griindung
der Bremerhavener Volkshilfe ist und in diesem Jahr 25. Geburtstag
feiert.Rund 50 ehrenamtliche Helfer und etliche weitere Krafte sind
von der SurfeldstraBe 29 aus im Einsatz, taglich werden Lebensmit-
tel bei den Sponsoren abgeholt und anschlieRend verteilt.,Damit
sind an jedem Werktag vormittags vier Autos beschaftigt’, berichtet
Reiner Giese vom Tafel-Team.,Und jeden zweiten Tag ist dazu noch
unser groBer Lastwagen unterwegs.’

Seit Anfang des Jahres ist die Bremerhavener Tafel mittwochs auch
im Stadtteil Wulsdorf zu finden, wo die Ausgabe im Holzhaus am
,1001 Nacht” Spielplatz ThunstraBe/Ecke Robinienallee zwischen

12 und 14 Uhr stattfindet.,Im Dezember haben wir mit zwei
Terminen angefangen, um das mal auszuprobieren’, erzahlt STAWOG-
Sozialmanager Ralf Bottjer.,Mein Wunsch war schon lange, die Tafel
in den Stadtteil zu holen, denn es gibt hier viele Menschen, die sie
brauchen. Die Resonanz bestatigte diese Einschatzung, mittlerweile
nehmen etwa 50 Haushalte den regelméBigen Termin wahr.

,Im Viertel leben vor allem Leistungsempfanger und Geringverdie-
ner; wei Manfred Klenner, der Bottjer zusammen mit Ahlam Sahin
beim Projekt Tafel unterstiitzt.,Wir sind die Soziale Stadt Wulsdorf,
das ist etwas Besonderes. Da geht es um mehr als die Essensausga-
be’, fahrt er fort.,Deshalb konnen wir uns fiir den Sommer auch gut
ein begleitendes Café in Kooperation mit ,Der Wohnung"vom Amt
fur Jugend, Familie und Frauen vorstellen, dann kann die Tafel ein
lockerer Treffpunkt werden.”

,Die Tafel in Wulsdorf ist wichtig", unterstreicht Ralf Bottjer und erin-
nert sich lachend an den ersten Besuch bei der zentralen Einrich-
tung in der Surfeldstraie.,Statt einer kleinen Einfiihrung bekamen
Manfred Klenner und ich zwei Schiirzen und durften gleich mit
anpacken.’ Anpacken heit auch die Devise fiir die ehrenamtlichen
Unterstiitzer am Tafel-Mittwoch auf dem ,1001 Nacht” Spielplatz:
LAnschliefend sind wir ziemlich erschopft, aber auch sehr gliicklich.’
Noch je ein Lob fiir die unkomplizierte und engagierte Kooperation
mit den Mitarbeitern der Bremerhavener Tafel und fiir die STAWOG:
,Soweit ich weiR, sind wir die einzige deutsche Wohnungsgesell-
schaft mit eigener Tafel-Ausgabestelle!”



BERICHT WOHNUNGSWIRTSCHAFT UND KLIMASCHUTZ

Wohnungswirtschaft
und Klimaschutz




BERICHT WOHNUNGSWIRTSCHAFT UND KLIMASCHUTZ

Nachhaltigkeitsbericht der agWohnen
informiert iiber ein wichtiges Thema

Ein Zusammenschluss, eine Blickrichtung:,Die Wohnungswirtschaft
im Lande Bremen richtet ihr Handeln an den Klimaschutzzielen des
Landes aus und tragt aktiv zu deren Erreichung und Fortentwicklung
bei’, heiRt es im gerade vorgelegten ,Wohnen und Klimaschutz*
Bericht der agWohnen Bremen-Bremerhaven, der iber die Reduktion
der CO,-Emmissionen im Zeitraum 2005 bis 2019 informiert.

Die Klimaneutralitdt zum Jahr 2050 wird angestrebt, zu erreichen
ist sie nur mit gemeinsamen Anstrengungen.

Die von der Politik im Klimaschutzplan 2050 und im Klimaschutzpro-

gramm 2030 formulierten Ziele fiir den Klimaschutz sind ambitio-
niert, werden aber grundsatzlich von der Bevélkerung mitgetragen.
So ist mittlerweile breiter Konsens, dass der Klimawandel nur
gestoppt werden kann, wenn jede und jeder Einzelne das Alltags-
verhalten grundlegend dndert. Laut einer reprasentativen forsa-
Umfrage gaben drei Viertel der Befragten an, dass in ihrem Haushalt
Energiesparen wichtig oder sogar sehr wichtig ist. Rund 80 Prozent
der Befragten waren dariiber hinaus der Meinung, dass energieeffi-
zientere Gebdude fir den Erfolg der Energiewende in Deutschland
eine zentrale Rolle spielen werden.

Diese Stimmung spiegelt sich auch in den Anstrengungen der
agWohnen Bremen-Bremerhaven wider, deren Mitglieder in den

vergangenen Jahren bei der Senkung von CO,-Emissionen einen wich-
tigen Beitrag geleistet haben. Bereits 2008 bot die agWohnen eine
LPartnerschaft fiir den Klimaschutz an® Das Ziel war es, die auf ihren
Wohnungsbestand entfallenden CO,-Emissionen bis zum Jahr 2020
nochmals um 20% gegeniiber dem Niveau des Jahres 2005 zu senken.

Die aktuelle Analyse der Energieverbrauche zeigt, dass diese Vorgabe
schon 2019 deutlich Gbertroffen wurde. Die CO,-Emissionen des
agWohnen-Gebaudebestands konnten im betreffenden Zeitraum
durch energieeffiziente Sanierungen und die Umstellung auf emis-
sionsarmere Energietrager um 42 Prozent reduziert werden. Eine
grofRe Rolle spielten dabei unter anderem die Nutzung von Fern-und
Nahwdrme aus Kraft-Warme-Kopplung, Blockheizkraftwerke (BHKW)
sowie hocheffiziente Brennwertheizungen.

Die Umstellungen in den modernisierten Wohnungen dienen aber
nicht nur dem Klimaschutz, sondern entlasten ebenso die Mieter,
indem sie fiir moglichst niedrige Heiz-, Wartungs- und Betriebskosten
sorgen. Da die Energiepreise - insbesondere fiir fossile Energietrager
- in Zukunft noch weiter steigen werden, sichern die Investitionen

in die Energieeffizienz und die Nutzung regenerativer Energie nicht
zuletzt durch niedrigere Nebenkosten auch die Vermietbarkeit der
Objekte.

Alles auf einen Blick mit dem Energieschaufenster in der Wohnanlage Neuelandstrafie/An der Pauluskirche.



BERICHT DIGITALE VERMIETUNG

Sie suchen!
Wir finden!

'.'.m." e
Wo miichten Sie suchen?

ACHTUNE! BIES IST WICHT (MR ADRESSE, SONDEAN BIC ADAESST, AN SER
SEE BUCHEN.

Objekt Typ suswshien

Auf digitalem Weg zum neuen Zuhause.
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BERICHT DIGITALE VERMIETUNG

Die neue Vermietungsplattform geht online

Die Akten sind schmaler geworden, das Prozedere ist geblieben. Im
Laufe der Jahre hat sich bei der Stadtischen Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven vieles verandert, aber nicht der Weg, auf dem man zu
einer Mietwohnung kommt. Der andert sich erst jetzt: Ab Juli 2021
kénnen Mietinteressenten bei der STAWOG noch einfacher ihr neues
Zuhause finden. Der analoge Interessenbogen ist passé, es lebe die
digitale Wohnungssuche iiber das Immomio-Portal.

Fiir die STAWOG ist die Umstellung auf den digitalen Vermietungs-
prozess ein wichtiger Baustein der Digitalisierungsstrategie. Ab
Juli integriert das Unternehmen deshalb auf der neu gestalteten
Website www.staewog.de den digitalen Bewerbungsprozess mit
der Hamburger Firma Immomio, die schon seit Jahren eine digitale
Vermietungsplattformen anbietet.,Bewerber erhalten regelmdRig
Informationen zu passenden Wohnungsangeboten und miissen

nicht mehr auf unsere schriftlichen Angebote per Post warten®, hebt
Charlyn Armbrust, Mitarbeiterin der STAWOG Vermietung, einen der
vielen Vorteile des Tools hervor.

Natiirlich bleibt die STAWOG Vermietung auch weiterhin per Telefon
und E-Mail zu erreichen - insbesondere fiir ihre dlteren Kunden.
Das Unternehmen empfiehlt aber den direkten digitalen Prozess:
Schneller und einfacher geht es wirklich nicht!

Wohnungssuche einfach gemacht

Schritt 1: Erstellen eines Accounts
Schritt 2: Passende Angebote bekommen

Schritt 3: Die Besichtigung vereinbaren

Drei Fragen an Dagmar Kunze — zustdndig fiir die Digitalisierung

bei der STAWOG

STAWOG Magazin: Was halten Sie von der Umstellung auf
den digitalen Vermietungsprozess?

Ich finde es gut, denn nach 40 Jahren war diese Umstellung wirklich
uberfallig. Einen Tag frei nehmen um in der Verwaltung per Hand
einen Interessenbogen auszufiillen - fiir viele Leute geht das schon
mal tiberhaupt nicht mehr. Das neue Modell fiir Mietinteressenten ist
zeitgemaR, an jedem Ort verfiigbar und hat immer gedffnet. Aufier-
dem bietet es unter dem Strich groRere Chancen fiir eine gerechte
Verteilung der zur Verfiigung stehenden Wohnungen.

Wie wird mit den Daten der Interessenten umgegangen?
Datensicherheit ist fiir das Immomio-Portal ein ganz zentraler und

wichtiger Aspekt. Letztendlich geben die Interessenten gerade am
Anfang viel weniger Informationen (ber sich preis, denn die fiir den

Vermieter verfligbaren Daten passen sich dem Stand der Anfrage an.
Ganz wichtig ist, dass die Interessenten jederzeit (iber ihre Daten
und das, was sie zu einem bestimmten Zeitpunkt mitteilen wollen,
verfligen konnen.

Was passiert, wenn jemand, der eine Wohnung mieten mochte,
nicht mit dem Immomio-Portal zurechtkommt?

Wir gehen mit der Zeit, aber wir lassen trotzdem niemanden stehen.
Bisher haben Mietinteressenten, die mit den sprachlichen Anforde-
rungen des analogen Interessenbogens iiberfordert waren, oft selbst
jemanden mitgebracht, der ihnen beim Ausflillen helfen konnte. Das
ist digital natiirlich ebenfalls méglich, und auch die STAWOG bleibt
selbstverstandlich ansprechbar. Kundenservice steht bei unserem Un-
ternehmen auch zukiinftig im Vordergrund: Wenn man Hilfe braucht,
sind wir da!
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BERICHT NURNBERGER STRASSE
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BERICHT NURNBERGER STRASSE

Fir Bremerhaven ist es ein Modellprojekt, das Schule machen
konnte: Im Neubau Nirnberger StraRe wird oben gewohnt und unten
gespielt. 25 Wohnungen zwischen 62 und 88 Quadratmetern und
eine Kindertagesstatte fir 40 Kinder teilen sich in Geestemiinde

ab sofort ein Gebaude. Vertreterinnen und Vertreter aus Politik,
Verwaltung und Kirche freuten sich bei der Kita-Schliisseliibergabe
gemeinsam mit STAWOG-Geschiftsfiihrer Sieghard Liickehe iiber
wegweisende Architektur.

Dass STAWOG-Architekt Hans-Joachim Ewert einmal mehr ganze
Arbeit geleistet hat, wurde schon beim Betreten der Niirnberger
StrafRe 3 augenfallig. Ein Foyer mit hohen Decken, jeder Menge
Glas, viel Licht und starken Kontrasten lddt zum Staunen ein. Wir
sind hier in einem seriellen Bau, ohne dass man das wahrnimmt”,
erkldrte Sieghard Liickehe den Gasten. Gebaut wurde in der bereits
im Engenmoor erprobten seriellen Bauweise, die Zeit und vor allem
Kosten spart. Und auch in Punkto Nachhaltigkeit setzt der STAWOG-
Neubau mit dem grofiten Griindach der Stadt MaRRstabe. Ein eigenes
Blockheizkraftwerk sorgt fiir Warme und Strom fiir die Mieter.

Funktionalitat trifft bei den Wohnungen auf liebevolle Details, die
Kita ist so konzipiert, dass die vier einzelnen Gruppenhauser in
Pandemie-Zeiten autark bewirtschaftet werden konnen.Viel Platz,
freundlich wirkende Raume, Badezimmer mit auf die Kleinen zuge-
schnittenen Toiletten und eine Bewegungshalle, dazu die Fuboden-
heizung und eine grofRe Kiiche - Einrichtungsleiterin Yanina Wittek
und ihre Stellvertreterin Magdalena Domagalski kénnen der Offnung
der von der katholischen Kirche betriebenen Kindertagesstatte
gelassen entgegensehen. -

Der zweite serielle STAWOG-Neubau beeindruckt
mit einer hohen stddtebaulichen Qualitdit.

13



BERICHT NURNBERGER STRASSE

Aber auch Oberburgermeister Melf Grantz, Biirgermeister Torsten und Maglichkeiten, die sich aus dem Zusammenspiel von Kita und
Neuhoff und der zustandige Dezernent Michael Frost zeigten sich Wohnen ergeben kénnen. 40 Kinder und 25 Wohnungen in einem
beim Rundgang mit Sieghard Liickehe beeindruckt. Ein Kita-Kind Gebaude, man darf auf die weiteren Entwicklungen in der Nurnber-
wird sogar oben im Gebdude wohnen: ,Dichter dran geht nicht!‘,un- ger StralRe gespannt sein.

terstrich der STAWOG-Geschaftsfiihrer und verwies auf die Synergien

e ) ) -fri':grw & ,:ugu’ dich ﬁﬁ{,fu'fm rmr/ dem Ol Jey

dev vr dit lig. =
O Vagen sie
dass dick &

y

Soonch eigen B

Zur offiziellen Schliisseliibergabe an die katholische Kirche
trafen sich Vertreter aus Politik und Verwaltung.

STAWOG-Architekt
Hans-Joachim Ewert
zum Neubau
Niirnberger Strafle

,Die Nirnberger StraRe ist eine tolle Wohnlage in
Geestemuinde. Oft wird gesagt, dass durch einen
Neubau mit noch mehr Masse und noch mehr Beton
noch mehr Griin in der Stadt wegfallt, hier ist es genau
umgekehrt. Die vorher komplett versiegelte Parkplatz-
flache geben wir mit dem Garten und der Begriinung
samtlicher Dacher komplett griin wieder zuriick.

Mit 1.300 Quadratmetern ist da meines Wissens im
Wohnungsbau das grofte Griindach in Bremerhaven
entstanden.”

14



BERICHT NURNBERGER STRASSE

Das grofsite Griindach in Bremerhaven ist zurzeit in der Niirnberger Strafie 3 zu finden.

15
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BERICHT SPRINGFLUT




Pop-up-Stores
ermoglichen Vielfalt

,Lebe deinen Traum’, hdngt als Motto an der Hintertiir, das Label ,DIDALDI”
ist von Marz bis September in die Biirgermeister-Smidt-Strafle 134
eingezogen. Der Pop-up-Store ist Schaufenster, Showroom und glaserne
Werkstatt in einem, Gaste sind unter Einhaltung der Corona-SchutzmaR-
nahmen jederzeit willkommen.,Was an Arbeit hinter einem kiinstlerisch-
kreativen Projekt steht, sieht ja sonst kaum jemand®, meint Mode-Designer
David Kotowski, der gerade unter Hochdruck an seiner dritten Kollektion
schneidert.

,Ohnehin sind Pop-up-Stores total spannend, man kann sich ausprobieren
und sehen, ob Interesse besteht’, erzahlt er. s ist eine gute Erkenntnis,
dass man die Leerstdnde sinnvoll nutzen kann®, so David Kotowski.,Die
Springflut-Kampagne habe ich von Anfang an mitverfolgt. Ich bin durch
das Logo auf die Aktion aufmerksam geworden und habe damals gleich
gegoogelt, was das eigentlich ist. So lernte der Modeschdpfer auch die
Springflut-Mitinitiatorin und heutige STAWOG-Mitarbeiterin Anne Claire
Bunte kennen, die ihm jetzt sehr schnell helfen konnte, als er Uiberraschend
kurzfristig aus seinem angestammten Atelier in Geestemiinde ausziehen
musste.,Ich habe Frau Bunte ziemlich verzweifelt angerufen und durfte
dann eigentlich von einem Tag auf den anderen hierher umziehen. Dafir
bin ich natiirlich sehr dankbar’

Klar, zuerst stand ein Putztag auf dem Programm, aber jetzt hat sich David
Kotowski mit seinem ,DIDALDI*Label bestens in der Biirgermeister-Smidt-
StraRe 134 eingelebt. Es ist nicht einfach, weil ja so vieles geschlossen
bleibt. Aber die Location ist gut,denn nebenan ist ein Eiscafé. Bei Son-
nenschein stehen die Leute in der Schlange und gucken sich auch meine
Sachen an, ob sie es wollen oder nicht. Ansonsten setzt der Designer

auf das Internet: ,Mode online, da bin ich nonstop aktiv. Einfach, weil es
wichtig ist.’

So meldete sich etwa ein polnisches Topmodel via Instagram und orderte
bei ihm Schuhe fiir den Laufsteg, und - das soll auf keinen Fall unter-
schlagen werden - auch Lady Gaga war in Schuhen von David Kotowski
zu sehen. Das bedeutete natirlich einen groen Erfolg fiir ihn, der aber
leider nicht wie bei einigen Kollegen zu einem Praktikums- oder Ausbil-
dungsplatz in Paris fihrte. Das wiederum sieht der junge Modeschdpfer
gelassen: Vielleicht ganz gut so, weil man so harter an sich arbeitet.’

,Mach'’dein Ding weiter!", hatte der Popstar dem jungen Mode-Designer
zugerufen, und das setzt er nun mit Hingabe von Bremerhaven aus um.
Auf den Einwand, dass seine Heimatstadt nicht gerade ein Mode-Hotspot
ist,reagiert er mit einem Lacheln.,Meine |dee ist, das irgendwann mal zu
andern’, sagt David Kotowski und bricht noch eine letzte Lanze fiir die
Kreativen.,Unsere Community ist absolut relevant. Man muss Unterstiit-
zung bekommen und sich gegenseitig unterstiitzen,denn man kann im
Leben nicht alles alleine schaffen.’

Internationale Mode made in Bremerhaven.

BERICHT SPRINGFKK¥X
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BIENEN AUF DEM DACH DES PH CITY NORD
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Bienen sind niitzlich, Bienen sind wichtig - Bienen sind wieder stark im Kommen. Nur gut also, dass sich
die STAWOG schon vor 20 Jahren Gedanken um Nachhaltigkeit gemacht hat und das Dach des Parkhau-
i ses City Nord in der RampenstraRe komplett begriinen lieR. Jetzt sind dort zwei Bienenvolker mit rund
B < 120.000 Arbeiterinnen eingezogen und tragen in der Innenstadt zur Artenvielfalt bei.

Auf dem Dach brummt und summt es gewaltig, die fleifRigen Bienen, die in ihrem kurzen Leben genau
zwei Teeloffel Honig produzieren konnen, sind unermudlich unterwegs. Sehr zur Freude von Stadtimker
Andreas Bredehorn, der das Projekt vom Ansiedeln und Pflegen der Bienenvdlker tiber die Honigernte
bis zum Abfiillen des kstlichen Seestadt-Honigs betreut. Zuvor hat er das Dach als Standort griindlich
gepruft und fiir bestens geeignet befunden, jetzt hofft er hier auf circa 30 Kilo Honig pro Saison.

Seestadt-Honig ist ein Naturprodukt von hoher Qualitat, das Giber den Dachern Bremerhavens und um
zu gewonnen wird. Ein grofziigiges Bliitenangebot in Parkanlagen, auf dem Deich, auf Balkonen und in
g ... Kleingarten sorgt vom Friihling bis zum Herbst fiir einen reich gedeckten Tisch,an dem sich die Bienen
. o bedienen konnen. Die verschiedenen Standorte der Bienenvolker spiegeln sich im unterschiedlichen

s Geschmack des Honigs, der in Zusammenarbeit mit der Lebenshilfe Bremerhaven e.V.und den Schulen
der Seestadt hergestellt wird.




BIENEN AUF DEM DACH DES PH CITY NORD




Das Biirgerbiiro Mitte
ISt umgezogen




BERICHT UMZUG DES BURGERBUROS

Die von der STAWOG umgebauten
Réumlichkeiten wurden im Juli

eingeweiht

Am Alten Hafen 118: Das neue Domizil hat zwei
Etagen und rund 670 gm Fldche. Unten ein Grof3-
raumbiro mit vergroertem Wartebereich, oben
Doppelbiiros, die (iber eine Treppe zu erreichen
sind. In der ehemaligen Schalterhalle gibt es fiir
die Mitarbeiter endlich Arbeitspldtze mit Tageslicht,
kann frische Luft durch die offenen Fenster wehen.
Das Biirgerbiiro Mitte ist in das von der STAWOG-
Gruppe umgebaute ehemalige Bankhaus Neelmeyer
umgezogen.

,Die bisherigen Flachen im Hanse-Carré boten
keinerlei Entwicklungsméglichkeiten mehr”, erklarte
Oberbiirgermeister Melf Grantz bei der feierlichen
Er6ffnung am 12.Juli.,Hier kann das Biirgerbiiro
Mitte des Biirger- und Ordnungsamtes Bremerhaven
nun den ndchsten Schritt in seiner Entwicklung
gehen’, fuhr er fort und konnte sich dabei nicht nur
der Zustimmung seiner Koalitiondre sicher sein.

Heller, freundlicher und gerdumiger, auch die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind mit dem neuen
Arbeitsplatz absolut zufrieden.,Uns gefallt das neue
Biirgerbiiro insgesamt sehr gut’, meint Leiterin Irina
Maselon.,Wer unsere alten Raumlichkeiten kennt,
der weif, dass wir dort fast nur fest verschlossene
Fenster hatten. Hier kann man die Fenster nun
offnen. Es gibt mehr Tageslicht und
sogar Frischluft. AuBerdem ist das
Biiro wesentlich groRer, weshalb

wir jetzt Stellen nachbesetzen
konnten, die wir vorher aufgrund des
Platzmangels nicht besetzt haben.
Die Veranderung war auch deshalb
liberfallig. Insgesamt haben wir

es hier wesentlich besser als am
alten Standort, was sich auch in den
positiven Riickmeldungen der Biirger
widerspiegelt.

Unter der Adresse Am Alten Hafen
118 sind neben dem Biirgerbiiro auch
das Standesamt und die BIS Bremer-
havener Gesellschaft fiir Investiti-
onsférderung und Stadtentwicklung
mbH zu finden - der besondere Reiz
des ehemaligen Geestbankhauses,
das am 1.Juni 2017 an die STAWOG-
Gruppe iibergeben worden war, hat
sich mittlerweile herumgesprochen.
Als Vermieterin verantwortete die

Stadtische Grundstiicksgesellschaftgesellschaft
nun in enger Abstimmung mit weiteren Partnern
die aktuellen Umbauten, die unter den Aspekten
der Larmakustik, der Barrierefreiheit, der Arbeitssi-
cherheit, des Datenschutzes und der Liiftung, aber
auch in Hinblick auf die Herausforderungen der
Corona-Pandemie bestmdgliche Bedingungen fiir
die Mitarbeiter und Kunden geschaffen haben.

,Wir freuen uns, dass die Flachen im Erdgeschoss
und in der ersten Etage mit dem Biirgerbiiro belegt
wurden und die Raume, an denen der angestaubte
Charme der 80er-Jahre haftete, innerhalb einer
kurzen Bauzeit in eine freundliche und helle
Atmosphére iibertragen werden konnten®, unter-
strich STAWOG-Projektleiter Ralf Gohringer bei der
Ubergabe. Zufriedenheit auf ganzer Linie und bei
allen Beteiligten - zu erwdhnen bleibt auBBerdem,
dass der Umbau der unteren Etagen des ehemaligen
Bankhauses trotz der mit der Corona-Pandemie
verbundenen Einschrankungen termingerecht zum
Abschluss gebracht wurde. Keine Frage, auf die
STAWOG ist auch in schwierigen Zeiten Verlass!

Bei der offiziellen Ubergabe der Réiume léisst
sich der Bremerhavener Oberbiirgermeister das

neue Biirgerbiiro zeigen.
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Ein Traum von vielen: Wohnen in einem

Griinderzeithaus mitten im Griinen.

Rechtsverhdltnisse

Stiddtische Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH, (STAWOG)

Griindung der Gesellschaft
20. Februar 1941

Sitz der Gesellschaft
Bremerhaven

Gegenstand der Gesellschaft

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

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigentums-
wohnungen. Sie kann auBBerdem alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
tibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und veraufiern sowie
Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folge-
einrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.
Die Gesellschaft ist berechtigt, andere Unternehmen zu erwerben
oder sich an solchen zu beteiligen.

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

Beteiligungen
Stadtische Grundstiicksgesellschaft
Bremerhaven mbH, Bremerhaven

STAWOG Service GmbH, Bremerhaven

Grundstiicksgesellschaft Butteler StraRe GbR,
Bremerhaven

Gewerbeerlaubnis
Erlaubnis gemaf & 34 c Abs. 1 Gewerbeordnung
wurde am 21. Dezember 1994 erteilt

Grofenklasse
Die Gesellschaft ist eine grofRe Kapitalgesellschaft
i.5.d.§ 267 Abs. 3 Handelsgesetzbuch



ORGANE DER GESELLSCHAFT

Organe der Gesellschaft

Gesellschafter:

Stadt Bremerhaven

Aufsichtsrat:

Christa Utech

Vorsitzende (seit dem 07.12.2021)

(AR Mitglied seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreterin/Betriebsratin

Melf Grantz

Stellvertretender Vorsitzender (seit dem 07.12.2021)
(AR Mitglied seit dem 02.12.2015)
Oberbiirgermeister

Heino Czerwinski (seit dem 01.12.1999)
Schriftflihrer
Arbeitnehmervertreter

Charlyn Armbrust (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Lisa-Marie Becker (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Jens Groteliischen (seit dem 04.12.2019)
Stadtverordneter

Jorn Hoffmann (seit dem 04.12.2019)
Stadtverordneter

Marina Kargoscha (seit dem 04.02.2016)
Stadtverordnete

Tim Keunemann (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreter

Martina Kirschstein-Klingner (seit dem 01.12.1999)
Stadtverordnete

Dagmar Kunze (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Detlef Miiller (seit dem 02.12.2015)
Stadtverordneter

Torsten Neuhoff (seit dem 29.09.2011)
Birgermeister

Uwe Parpart (seit dem 02.12.2015)
Stadtrat

Roger Poggenburg (seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Windhorst (seit dem 02.12.2015)
Arbeitnehmervertreter

Geschiftsfiihrer:
Sieghard Liickehe

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Ausbruch
am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevélkerung vor Ort
derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen
und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen
fur Deutschland. Zudem ist als Nachwirkungen der Corona-Pandemie
in 2022 erneut mit einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen
Konjunktur und vermehrten Firmeninsolvenzen zu rechnen.

Fir die Gesellschaft kénnen sich diese Umstande bereits kurzfristig
negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage in Gestalt von
Mietausfallen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmérkten
(Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fir
Energietrdger, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse
bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen nieder-
schlagen.

Dariiber hinaus sind ggf. Einschrankungen und Anpassungen der
eigenen Geschaftsprozesse und -aktivitaten und damit verbunden
operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewegun-
gen Auswirkungen auch in Deutschland zeigen. Quantitative Anga-
ben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens- Finanz-
und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresab-
schlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir verweisen in diesem
Zusammenhang ergdnzend auf unsere Ausfiihrungen im Lagebericht
im Kapitel ,Prognosebericht und Risikobericht".

Es wird der Gesellschafterversammlung vorgeschlagen, den Jahres-
uberschuss in Hohe von 2.770.566,62 EUR in eine zweckgebundene
Riicklage fiir Darlehenstilgung in Hohe von 506.937,10 EUR und

in die Bauerneuerungsriicklagen in Hohe von 2.263.629,52 EUR
einzustellen.

Bremerhaven, den 31.03.2022

Stddtische Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Stddtischen Wohnungsgesellschaft Bremerha-
ven mbH hat sich im Geschaftsjahr 2021 in vier Sitzungen sowie
anhand schriftlicher und miindlicher Berichte der Geschaftsfiihrung
uber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft, iiber bedeutende
Geschadftsvorfalle und alle wesentlichen Fragen der Geschaftspolitik
unterrichtet.Von der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung hat er
sich Uberzeugt. Er hat die ihm aufgrund gesetzlicher und gesell-
schaftsvertraglicher Bestimmungen vorgelegten Einzelvorgange
behandelt.

Der nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbu-
ches fiir groRRe Kapitalgesellschaften aufgestellte Jahresabschluss
und Lagebericht zum 31. Dezember 2021 wurde vom Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen
e.V, Hannover, gepriift. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk
wurde erteilt. AuRerdem wurden die in den Grundsdtzen fiir die Pri-
fung von Unternehmen nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG)
niedergelegten Prifungsfeststellungen getroffen. Beanstandungen
haben sich nicht ergeben.

Zum 31. Dezember 2021 betrdgt die Bilanzsumme 217.560.736,08
EUR. Der Bilanzgewinn in Hohe von 2.770.566,62 EUR wird in die
Riicklagen eingestellt.

Der Aufsichtsrat billigt den Bericht der Geschaftsfiihrung (Lage-
bericht 2021) und empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021, bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, festzustellen und der
Geschaftsfiihrung und dem Aufsichtsrat fiir das Geschaftsjahr 2021
Entlastung zu erteilen (§ 15 Gesellschaftsvertrag).

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft fiir die im Geschaftsjahr
geleistete Arbeit.

Bremerhaven, 06.07.2022

Christa Utech
(Vorsitzende des Aufsichtsrates)

Urban Gardening im Twischkamp: Auf Mieterwunsch wurde ein inklusives Hochbeet zur Verfiigung gestellt.



LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

1. Grundlagen des Unternehmens
und Geschdftsverlauf

1.1 Wirtschaftliche Entwicklung und Wohnungsmarkt in Bremerhaven

Das Wirtschaftsjahr 2021 stand wie das vorhergegangene Jahr
2020 unter deutlichem Einfluss der Pandemie. Dennoch befindet
sich Deutschland nach bisher vorliegenden Zahlen auf dem Pfad
der langsamen Erholung. 2020 war das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) in Deutschland um 4,6 % eingebrochen. 2021

lag das preis-/kalenderbereinigte Plus bei 2,8 %. Dazu beigetragen
haben massive Unterstiitzungsprogramme des Staates. Wahrend die
Wirtschaftsleistung im Sommer trotz zunehmender Liefer-/Material-
engpasse wieder zulegte, stoppte die Erholung durch die vierte
Corona-Welle zum Jahresende.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben 2021 deutlich um

3,1 % gegeniiber dem Vorjahr angezogen (davor 0,5 %), Preistreiber
waren (anhaltende) Lieferkettenprobleme und rasant steigende
Energiekosten. Die Preise fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude in Deutschland zogen stark an: Im November 2021
lagen sie 14,4 % (iber dem Vorjahreswert. Das ist der starkste Anstieg
im Vergleich zu einem Vorjahresmonat seit August 1970. Treiber

war auch durch Lieferkettenprobleme begriindet deutlich teureres
Baumaterial.

Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Bremerhaven, Bremen und Bund
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2021 waren in Deutschland jahresdurchschnittlich 2,61 Mio. Men-
schen arbeitslos gemeldet (davor 2,7 bzw. 2,27 Mio.). Die Arbeits-
losenquote sank nach dem pandemiebedingten Anstieg 2020 leicht
auf 5,7 % (davor 5,9 %). Fiir das laufende Jahr wird eine Arbeitslosen-
quote von 5,1 % erwartet. Die Zahl der Sozialleistungsbezieher war
bis zuletzt gleichwohl riicklaufig. 2021 bezogen knapp 3.796 Mio.
Menschen Arbeitslosengeld Il (davor 3.889 Mio.). Fir 2022 wird mit
weiter sinkenden Zahlen gerechnet.

In Bremerhaven bleibt der Handelskammer-Konjunkturindikator fir
die Wirtschaft (Geschaftslage und Erwartungen zusammengenom-
men) Ende 2021 unverdndert bei 100 Punkten und notiert damit im
zehnjahrigen Vergleich auf leicht unterdurchschnittlichem Niveau
(103 Punkte), im Vergleich zum Vorjahr (69 Punkte) aber auf deutlich
hoherem Niveau.

Der Bremerhavener Arbeitsmarkt hatte unter dem Eindruck der Co-
ronakrise deutlich an Schwung verloren. Im Dezember 2020 betrug
die Arbeitslosigkeit 12,9 %,im Dezember 2021 ist Arbeitslosigkeit
mit 12,7 % nur geringfiigig zuriickgegangen. Nachdem die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
seit 2005 kontinuierlich gestiegen ist, wurde
jetzt erstmals ein Riickgang von rund 1%
verzeichnet.

Arbeitslose Bund

Am 31.12.2021 lag die Zahl der Einwohner in
Bremerhaven nach kommunaler Fortschrei-
bung mit Nebenwohnungen bei 118.882,
damit stagniert die Bevilkerungsentwick-
lung gegeniiber dem Vorjahr mit 119.039

é § Einwohnern. Der Wanderungsgewinn im Jahr
S ~ 2021 wurde durch den Sterbeliberschuss in
der Stadt ausgeglichen. Die bislang hdchste
~___ ____ Einwohnerzahl Bremerhavens wurde 1968 mit
148.900 ermittelt. 1995 wurden noch 130.500
Einwohner gezahlt, 2011 nur noch 112.500.
- Die Stadt Bremerhaven gehdrt damit mit dem
§ gesamten Unterweserraum zu den deutschen

Regionen, die in Giberdurchschnittlichem Maf3e
durch Prozesse beeinflusst werden, die dem
demografischen Wandel zuzurechnen sind. Seit
den 1970er-Jahren hat das Oberzentrum an-
nahernd ein Fiinftel seiner Einwohner verloren

36,195

und Verdnderungen der Altersstrukturen erlebt.

= 2 Parallel haben weltweite wirtschaftsstruktu-

relle Prozesse zu einer Folge von Struktur-
I I krisen gefiihrt und die wirtschaftliche Basis
20 Bremerhavens geschwacht.
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LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

Bremerhaven ist es gelungen, aus dieser ungiinstigen Ausgangslage
eine bemerkenswerte Kehrtwende zu vollziehen. Flankiert durch
massive Investitionen in das maritime Profil, in die touristische Infra-
struktur und in das Hochschulangebot sowie durch deutschlandweit
beachtete Pioniertatigkeit im Stadtumbau konnte in Bremerhaven
der Einwohnerriickgang spurbar gebremst und seit 2012 ein kontinu-
ierliches Bevdlkerungswachstum erreicht werden.

Trotz dieser positiven Entwicklungen ist die Stadt weiterhin von
einem Angebotsiiberhang im Wohnungsmarkt gepragt. So ist die
Anzahl der Wohnungen im Zuge der positiven Stadtentwicklung
seit 2012 um rund 1.000 Wohnungen von 60.892 auf 61.867 im
Stadtgebiet angestiegen. Hinzu kommt, dass die Mieten in Bremer-
haven in den vergangenen Jahren kaum gestiegen sind. Auch verlduft
die sogenannte Preiskurve sehr flach, das heift, es gibt nur eine
geringe Differenzierung des Angebots. Seit Mitte der 2000er-Jahre
sind die Preise in Bremerhaven fiir Wohnungen im Bestand bis zum
Jahr 2018 praktisch nicht gestiegen.Im 1-3. Quartal 2020 lag die
Angebotsmiete in Bremerhaven fiir eine 60 m? - 80 m? Wohnung
mit gehobenem Standard bei 5,82 EURO/mZ Bundesweit weist
Bremerhaven damit gemeinsam mit Cottbus die niedrigsten Mieten
aller vergleichbaren Stadte auf.

Der Mietspiegel 2021/2022 zeigt eine leicht ansteigende Entwick-
lung. So liegt beispielsweise der Mietrahmen fiir die vor 1969
gebauten Wohnungen in mittlerer Wohnlage jetzt bei 4,10 Euro/m?
- 5,20 Euro/m?, das sind rund 0,30 Euro/m? mehr als im Mietspie-
gel von 2019/2020. Bei der fiir die STAWOG wichtigen Gruppen Il
(Baujahre 1985-1999 oder modernisierte dltere Bestande) sind mit
4,60 Euro/m? - 6,50 Euro/m? und der Gruppe IV des Mietspiegels

Ein Ort fiir kreative Ideen in der Biirger 218.

(Baujahre 1999-2010 oder kernsanierte altere Bestande) mit 5,70
Euro/m? - 7,40 Euro/m? lediglich Steigerungen von maximal 0,10
Euro/m? zu den beiden Vorjahren zu verzeichnen.

In der fiir die weitere Stadtentwicklung wichtigen Hochschulent-
wicklung konnte ein Meilenstein genommen werden, denn im aktuel-
len Wissenschaftsplan wurde der Weg fiir eine deutliche Ausweitung
der Hochschule freigemacht. Bis 2025 soll die Zahl der Studierenden
von 3.000 auf 4.000, bis 2035 schlieBlich auf 5.000 ansteigen. Dieses
Wachstum ldsst es zu, die inhaltliche Ausrichtung der Hochschule

um ein drittes Standbein zu erganzen. Dazu wird ein zusatzlicher
Fachbereich ,Gesundheit und Soziales” eingerichtet.

23.885 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte wohnen nicht in
Bremerhaven, das entspricht einer Einpendler-Quote von 46,0 %,
Die Einpendler-Quote hat sich damit im Vergleich zum Jahr 2016
mit 47,4 % zwar kontinuierlich leicht verringert, trotzdem stellt die
Aufwertung der Lebensqualitdt in den Bremerhavener Quartieren
weiter eine Kernaufgabe dar, da fast die Halfte der in Bremerhaven
Beschaftigten demnach nicht in der Seestadt wohnen. Auch wenn
sich dieser hohe Anteil durch die Insellage in Niedersachsen erklaren
lasst, verdeutlicht ein Vergleich mit Bremen, dass der Einpendler-
Anteil in Bremerhaven besonders hoch ist, denn in Bremen betrdgt
die Einpendler-Quote nur 41,9 %.

Ein Dauerproblem Bremerhavens bleibt nach wie vor das Image der
Stadt. Die Themen ,Lebensqualitat“ und die Schaffung von attrak-
tivem Wohnraum sollten fiir die Seestadt hohe Prioritdt geniefen:
zum einen, um Fachkrafte zu gewinnen und zum anderen,um mehr
der Einpendler wieder in die Stadt zu holen. Bremerhaven hat




durchaus Potenzial und die entsprechenden Freirdaume, um neue und
auch ungewdhnliche Projekte auf die Beine zu stellen. Ein positives
Beispiel hierfiir ist die geplante Konversion von Fldchen im Fische-
reihafen, das sogenannte Werftquartier, das als gemischtes Wohn-,
Wissenschafts- und Arbeitsquartier hochattraktive Flachen direkt am
Wasser bieten wird. Die Rahmenplanung fiir das Quartier soll 2022
fertiggestellt werden. Die STAWOG ist mit der Planung im Teilbereich
der Kiilkenhalbinsel an der Entwicklung des Quartiers beteiligt.

Die Attraktivitat und Lebensqualitat einer Stadt steht und fallt nicht
allein mit dem Wohnungsangebot. Eine attraktive Innenstadt und
vielfaltige Einkaufsmaglichkeiten sind ebenfalls wichtige Faktoren,
die dazu beitragen, dass sich die Menschen in der Stadt wohlfiihlen.
In der Innenstadt nehmen die Leerstande zu und es fehlt an quali-
tativ hoherwertigen Angeboten. Der Ankauf und geplante Abriss des
Karstadtgebdudes bietet eine positive Entwicklungsperspektive fir
die Stadtmitte. MaRnahmen wie das Projekt Springflut der STAWOG,
mit dem iber Zwischennutzungen durch Pop-up-Stores gezielt dem
Ladenleerstand in der Innenstadt oder in Lehe entgegengewirkt
werden soll, sind weitere wichtige Schritte in die richtige Rich-

tung. Die Unterstiitzung der Gewerbemieter der STAWOG wiahrend
Corona-Pandemie durch Mietstundungen und Mietreduzierungen hat
mafgeblich dazu beigetragen, dass es auch 2021 zu keinen groferen
Leerstinden bei den Gewerbeflichen der STAWOG gekommen ist.
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Bremerhaven muss insgesamt vielfaltiger und bunter werden, um
junge Menschen anzuziehen und jetzt aktiv werden, damit der
Ausbau der Hochschule auch zu einer jiingeren Stadtgesellschaft
beitragt und in Zukunft mehr Studierende hier wohnen. Die Idee,

das Goethequartier dabei gezielt fiir studentisches Wohnen zu
offnen, soll weiterentwickelt werden. Hierbei spielt die STAWOG eine
wichtige Rolle. 2018 konnte das Kreativhaus in der Goethestrae 45
fertiggestellt,im Marz 2020 das Studierendenhaus in der Heinrich-
straBe 34.Ein weiteres Projekt mit dem aus Rotterdam iibertrage-
nen Klushuizen’,einem sanierten Griinderzeitgebaude, das freie
Wohnungsmodule zum Kauf und Ausbauen fiir Selbstnutzer bietet, ist
2020 begonnen worden.

Da die Umsetzung der notwendigen Manahmen in schwierigen
Quartieren - wie in der Goethestrafe - haufig zu Beginn defizitar
ist,missen hier,um eine aufbauende Entwicklung zu initiieren, auf
Unternehmensebene regulierende Instrumente wie Sonderabschrei-
bungen und zusdtzliche Kosten, die in vergleichbaren Projekten
nicht in diesem Umfang anfallen wiirden, in Kauf genommen werden.
Wir sind dberzeugt, dass dafir langfristig diese Effekte durch ihre
ausstrahlende Wirkung als Stadtrendite sowohl fiir die Stadt selbst,
als auch fiir das Unternehmen in der Mietenentwicklung und in der
Leerstandquote positiv nachwirken werden.

1.2 Darstellung des Geschiftsverlaufs und des Geschiiftsergebnisses

1.2.1 Immobilienbestand und Bautétigkeit

Am 31.Dezember 2021 bewirtschaftete die Gesellschaft einen
eigenen Bestand von

5.103 Mietwohnungen und zusatzlich
38 Wohnungen langfristig angepachtet (Gesamt 5.141)
136 gewerblichen Einheiten (Ldden, Biiros)
613 Garagen.

Ein fur 20 Jahre gepachtetes Grundstiick
mit einem Biirogebaude ist fur den gleichen

vorzeitig erworben werden. Parallel dazu wurde das Grundstiick
von der BEAN (Bremerhavener Entwicklungsgesellschaft Alter-
Neuer Hafen) gekauft und das Erbbaurecht geldscht. Damit ist die
STAWOG Grundstiicks- und Gebaudeeigentiimer der Immobilie und
verringert durch die glinstige Finanzierung nachhaltig die Aufwen-
dungen fiir das Gebdude.

Instandhaltungs-/Modernisierungsaufwendungen STAWOG

Modernisierung | Instandhaltung

Zeitraum unterverpachtet. TEUR
16.000

Die seit Jahren vorgenommenen baulichen

Verdnderungen und Verbesserungen im 14.000

Mietwohnungsbestand wurden im Berichts-
jahr fortgefiihrt. Im Geschaftsjahr 2021
wurden TEUR 3.989,0 an Modernisierungs-
investitionen sowie TEUR 6.148,3 fiir die
Instandhaltung des Immobilienbestands
aufgewendet. Zudem wurden Investitionen
fiir Neubauten, Grundstiicksankaufe u.a. mit
TEUR 11.685,1 getatigt.

12.000

10.000

8.000

6.000

4000 — -
Zum Jahresende 2021 konnte das Uber 2000 | |
ein ldngerfristiges Erbbaurecht errichtete
Verwaltungsgebdude der Gesellschaft von
dem bisherigen Eigentlimer (BIL-Leasing) 2013

3.989

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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1.2.2 Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung erhéhten sich um
TEUR 507,3 auf TEUR 31.190,9. Ursdchlich sind die durch steigende
Betriebskosten vermehrt abgerechneten Umlagen, die sich um TEUR
266,6 auf TEUR 9.198,4 erhdhten. Eine weitere positive Entwick-
lung zeigten die Mietertrdge fiir Wohnraum (Sollmieten abzgl.
Erldsschmalerungen), die sich durch begriindete Modernisierungs-
mafinahmen und moderate Anpassungen erhohten. 2021 betrug die
durchschnittliche Nettokaltmiete fiir Wohnungen 5,12 EUR/m?.

Leerstandentwicklung

Stichtag bezogen zum 31.12.2021 betrug der Gesamtleerstand
im Unternehmen 184 Wohnungen, davon standen 16 wegen
anstehender Modernisierungsmanahmen leer. Das entspricht
einer bereinigten Leerstandquote von 3,6 %, der Wert ist damit
sichtbar gefallen zu dem Wert in 2020 mit 3,9 %.

Kiindigungen/Neuvermietungen

Die Fluktuation lag 2020 bei 11,8 %. Im Berichtsjahr lag sie mit
10,7 % bei einem erkennbar geringeren Wert.Per 31.12. standen
184 Wohnungen frei. Der Wohnungsmarkt ist abhdngig vom Arbeits-
markt und geldlichen Ressourcen.

1.2.3 Verkauf von Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen (AV und UV)

Im Berichtsjahr wurde aus dem Verkauf von Grundstiicken keine
Umsatzerldse erzielt. Im Baugebiet Lindenallee Siid kann nur noch
ein Grundstiick mit einer Grofe von 638,00 qm als Bauland zur
VerauRerung angeboten werden. Im Bestand sind zudem 67
(Vorjahr: 71) Wohnungen als mdgliche Verkaufsobjekte vorhanden.

Im Rahmen der Stadtentwicklung wurden zum Ende des Jahres
2016 im Paket drei leerstehende Miethduser in der Biirgermeister-

Smidt-Strae gekauft von denen zwei bereits an private Investoren
verkauft werden konnten.

Ein Gebdude wurde dauerhaft in den Bestand aufgenommen mit der
Planung, im Anschluss eine Modernisierung durchzufiihren. Alternativ
ware der Verkauf des Gebaudes an einen privaten Investor mit einem
schliissigen Verwertungskonzept denkbar. Erste Verkaufsgesprache
wurden bereits gefiihrt.




1.2.4 Betreuung

Die STAWOG hat im abgelaufenen Jahr aus der Verwaltungsbetreu-
ung diverser Immobilienbestande Umsatzerldse von TEUR 399,3
(Vorjahr: TEUR 479,4) erzielt. Am 31. Dezember 2021 befanden sich
im betreuten Bestand u.a. Immobilien der Stadt Bremerhaven,
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Spezialimmobilien der Wirtschaftsforderungsgesellschaft BIS und
der BEAN, sowie ein Seniorenwohnhaus, ein Wohn- bzw. Geschafts-
haus und eine Garagenanlage; zudem wurden 25 Eigentiimerge-
meinschaften mit 372 Eigentumswohnungen verwaltet.

1.2.5 Verbundene Unternehmen und Beteiligungen

Die Aktivititen der STAWOG als ein kommunalverbundenes Unter-
nehmen sind von der unternehmerischen Zielsetzung gekennzeich-
net, der Stadt Bremerhaven und anderen Investoren im Bereich der
Grundstilickswirtschaft, des Stadtebaus und der stadtischen Infra-
struktur als Partner fiir entsprechende Aktivitaten zur Verfligung zu
stehen. Neben der Sicherung der Wohnungsversorgung in der Stadt
Bremerhaven durch die STAWOG wird diese Philosophie insbeson-
dere auch durch die Tatigkeit der im Beteiligungsbesitz der STAWOG
befindlichen Gesellschaften deutlich.

Die vollstindig im Eigentum der STAWOG befindliche Stidtische
Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH (STAGRUND) hat bereits
diverse offentlich geforderte Baumanahmen wie die Sanierung des
Stadttheaters, die Sanierung bzw. den Ausbau der Volkshochschule,
die Sanierung des Morgensternmuseums, den Bau von mehreren
Parkhdusern,den Umbau und die Neugestaltung der Zoo am Meer
GmbH sowie weiterer Objekte wie z.B.den Kauf und die Entwick-
lung der Weserpassage im Columbus Center und des Arztehauses
am Klinikum Reinkenheide durchgefihrt. Im Jahr 2017 konnte das

ehemalige Geestbankgebaude vom Bankhaus Neelmeyer gekauft
werden. 2018 wurde mit dem alten Standesamt in der HafenstralRe
14 ein weiteres stadthistorisch wertvolles Gebaude erworben und
noch im selben Jahr unter Einhaltung der Voraussetzungen des
Denkmalschutzes erfolgreich zu einem Tumorzentrum umgebaut und
neu vermietet.

2020 hat die STAGRUND mit der Seestadt Bremerhaven (vertreten
durch das Schulamt) einen Vertrag zur Erstellung von drei Schulneu-
bauten geschlossen. Damit wird neben der Deckung des Schulbe-
darfs auch die Entwicklung der jeweiligen Stadtquartiere gefordert.
Die Schulen sollen an das Schulamt fiir 30 Jahre vermietet werden.
Der Finanz- und Wirtschaftsausschuss hat dazu am 10.12.2019 eine
Verpflichtungsermdchtigung in Hohe von 249 Mio. Euro im Haushalt
beschlossen.

2021 hat die STAGRUND mit der Seestadt Bremerhaven (vertreten
durch die Ortspolizeibehdrde) einen Vertrag zur Erstellung eines
Polizeireviers mit einer zusatzlichen Biiroetage fir die Landes-
beauftragte fiir Datenschutz und Informationsfreiheit geschlossen.
Der Finanz- und Wirtschaftsausschuss hat am 08.03.2021 eine Ver-
pflichtungsermdchtigung in Hohe von zundchst 1,75 Mio. Euro

fur die Planungskosten im Haushalt beschlossen.

Die Bilanzsumme der STAGRUND betragt zum 31. Dezember 2021
TEUR 96.315 (Vorjahr: TEUR 95.500). Der in 2021 entstandene
Gewinn in Hohe von TEUR 629 (Vorjahr: TEUR 359) wurde aufgrund
des bestehenden Unternehmensvertrages mit Ergebnisabfiih-
rungsvereinbarung an die STAWOG abgefiihrt. Der Wirtschaftsplan
der STAGRUND lésst filr die beiden kommenden Jahre wieder ein
positives Ergebnis erwarten.

Am 26.06.2007 wurde von der STAWOG als alleiniger Gesellschafte-
rin die STAWOG Service GmbH gegriindet. Diese Gesellschaft hat den
Zweck, im Rahmen eigener und fremder Gebaudebewirtschaftung
alle Manahmen zu planen, zu koordinieren und mit eigenen oder
fremden Kraften durchzufihren, die mit der Ver- und Entsorgung der
Gebdude, insbesondere mit der Energieversorgung, zu tun haben. Die
Bilanzsumme betrdagt zum 31.12.2021 TEUR 922 (Vorjahr: TEUR 917).
Der in 2021 entstandene Gewinn in Hohe von TEUR 116 (Vorjahr:
TEUR 81) wurde aufgrund des bestehenden Unternehmensvertrages
mit Ergebnisabfiihrungsvereinbarung an die STAWOG abgefiihrt.

Die STAWOG ist iiber ihre Tochtergesellschaft STAGRUND mittelbar
an zwei weiteren Unternehmen beteiligt, und zwar an der Stadtische
Parkgesellschaft Bremerhaven mbH (STAPARK) und an der Zoo am
Meer Bremerhaven GmbH. Die im Jahr 2000 von der STAGRUND als
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alleiniger Gesellschafterin gegriindete STAPARK hat ihren Geschfts-
betrieb in 2021 planméRig fortgesetzt. Sie hat von der STAGRUND
zwei Parkhduser mit insgesamt 1.018 Einstellplatzen sowie ein als
Parkplatz (137 Einstellpldtze) genutztes unbebautes Grundstiick
angepachtet. Zusatzlich ist ein weiteres Parkhaus von zwei privaten
Investoren langfristig angemietet worden.

Die Bilanzsumme der STAPARK verringerte sich zum 31. Dezember
2021 auf TEUR 3.591,6 (Vorjahr: TEUR 3.691,8). Die STAPARK hat in
2021 einen Jahresfehlbetrag in Hohe von TEUR 347,0 ausgewiesen,
der aus den Gewinnriicklagen ausgeglichen werden soll. Aufgrund
der nachwirkenden Einschrankungen durch die Corona-Pandemie
weisen die Wirtschaftsplane fiir die Jahre 2022 und 2023 erneut in
der Hohe jeweils abnehmende Jahresfehlbetrage aus.

Nach dem zum 1.Januar 2004 erfolgten Teilverkauf an die Stadt
Bremerhaven ist die STAGRUND an der Zoo am Meer Bremerhaven
GmbH noch zu 50 % beteiligt. Zum 31. Dezember 2021 reduzierte
sich die Bilanzsumme um TEUR 558,3 auf TEUR 3974.

1.3 Organisation und Personal

Die Gesellschaft, die Tochterfirmen und die iiber die Tochterfirma
STAGRUND verbundene STAPARK haben die gesamte EDV der Unter-
nehmen auf das Rechenzentrum der BIT, Gesellschaft fiir den Betrieb
von Informationstechnologie Bremerhaven mbH, ausgelagert. Damit
konnte auf die Vorhaltung von eigenen Servern verzichtet und ein
deutlich hoheres MaR an Datensicherheit gewahrleistet werden.Alle
AuBenstellen der STAWOG haben dadurch Zugriff auf die firmen-
eigene Software, was die Arbeitsablaufe vereinfacht.

Der gesicherte Datenzugang von auBerhalb gibt zudem neue Még-
lichkeiten fiir die Gestaltung von Unternehmensprozessen. Erganzend
dazu bietet das seit 2017 praktizierte flexible Arbeitszeitmodell

fir die Zukunft wesentlich attraktivere Arbeitsbedingungen im
Wettbewerb um qualifizierte Arbeitnehmer. Seit dem Jahr 2020 ist das
zeitweise mobile Arbeiten ein fester Bestandteil im Unternehmen.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2021 durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug ohne den Geschaftsfiihrer 66 Vollbeschaftigte,
8 Teilzeitbeschaftige und 6 Auszubildende.

GemafR Organisationsplan ist die kaufmannische Abteilung in zwei
Teilbereiche gegliedert, deren Leiter jeweils mit Leitungsfunktionen
und Einzelprokura ausgestattet sind. Zusatzlich waren zu Beginn des
Jahres im technischen Bereich zwei und zum Ende des Jahres eine
Leitungsfunktion mit Einzelprokura besetzt.

Das Geschaftsjahr 2021 schliefit mit einem ausgeglichenen Bilanz-
ergebnis ab. Die wirtschaftliche Entwicklung hdngt weitgehend von
der Realisierung der geschatzten Besucherzahlen ab. Im Haushalt
2021 der Stadt Bremerhaven wurde sichergestellt, dass fir die im
offentlichen Interesse liegende Zoo am Meer Bremerhaven GmbH
entsprechende Betriebsmittel zur Verfiigung stehen.

Die zusammengefasste nichtkonsolidierte Bilanzsumme der
verbundenen Unternehmen STAWOG, STAGRUND, STAPARK und
STASERVICE hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 4,52 % auf TEUR
318.135 (Vorjahr: TEUR 304.388) erhoht. Die Eigenkapitalquote der
Unternehmensgruppe betragt 11,5 %.

Die Unternehmensgruppe erzielte mit TEUR 2.424 gegeniiber dem
Vorjahr (TEUR 712) ein um TEUR 1.712 hoheres Jahresergebnis. Die
Umsatzerldse in der Firmengruppe steigen gegeniiber dem Vorjahr
(TEUR 42.244) um insgesamt TEUR 709 auf TEUR 42.953. Davon
erzielte die STAWOG mit TEUR 33.277 anteilig 77,5 % der gesamten
Umsatzerlose.

(m/w) Vollbeschiiftigte Teilzeitbeschiftigte
Prokuristen 30/1,0

Kaufmannische Mitarbeiter 10,25/ 27,75 10/65
Technische Mitarbeiter 50/30

Hausmeister, Gartner 14,25/1,0

Summe 32,5/30,75 1,0/65

Die Gesellschaft kommt ihrer Verpflichtung zur Ausbildung weiter
nach. Im Berichtsjahr werden 2 Auszubildende fir das Berufsbild
L,iImmobilienkaufmann/-frau” eingestellt, sodass derzeit insgesamt
sechs junge Menschen gleichzeitig im Unternehmen ausgebildet
werden. Bei 66 (durchschnittlich) kaufmdnnischen und technischen
Mitarbeitern ist das eine Quote von 9,09 %. Die Belegschaft geht
sehr verantwortungsvoll mit dieser wichtigen Aufgabe der Ausbil-
dung um. Es wurden im Jahr 2021 durchschnittlich 6 Auszubildende
(3 m/3 w) beschaftigt.

Die Weiterbildung nimmt einen hohen Stellenwert ein. Die Mitarbeiter
der STAWOG nehmen regelmaRig, bei Bedarf an den Schulungen des
Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Nieder-
sachsen und Bremen e.V.und anderen Institutionen teil. Im Jahr
2021 fanden die Weiterbildungen verstarkt durch die Teilnahme an
Online-Seminaren statt.
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Zur Langen Nacht der Kultur dffneten sich das erste Mal fiir Interessierte die Tiiren des Klushuizen-Projektes.
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2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1 Ertragslage
Im Geschaftsjahr 2021 wurde ein Jahresiiberschuss von TEUR 2.771 erwirtschaftet.
Die Erhohung resultiert im Wesentlichen aus einem hdheren Betriebsergebnis mit TEUR 1.331 und

aus dem zum Vorjahr um TEUR 233 verbesserten Neutralen Ergebnis.

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten erstellte Erfolgsrechnung stellt sich wie folgt dar:

2021 2020
TEUR TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose 33277 32477
Bestandsverdnderungen 760 181
Sonstige Ertrage (inkl. aktivierte Eigenleistungen) 657 34.694 765 33423
Aufwendungen fiir bez. Lieferungen und Leistungen -15.345 -15.184
Personalaufwand -5.460 -5.797
Abschreibungen -5.770 -5.632
Sonstige Aufwendungen u.a. -1.847 -1294
Zinsaufwand -2921 -3496
Sonstige Steuern -1.365 -32.708 -1.365 -32.768
Betriebsergebnis 1986 655
Finanzergebnis 597 293
Neutrales Ergebnis 188 -45
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0
Jahresergebnis 2.771 903

Die Erhohung des Betriebsergebnisses basiert im Wesentlichen zum einen auf erhohten Umsatzerldsen
und zum anderen auf anhaltend riicklaufigen Zinsaufwendungen.

Ohne Berticksichtigung von auRerplanmaRigen Abschreibungen im Vorjahr wirkte sich das Neutrale
Ergebnis positiv auf das Gesamtergebnis aus. Der erhohte Wert des Finanzergebnisses resultierte aus

den erhdhten Abfiihrungen der Tochtergesellschaften.

Die Kennzahlen zur Ertragslage haben sich in den vergangenen fiinf Jahren wie folgt entwickelt:

2021 2020 2019 2018 2017

Eigenkapitalrentabilitdt % 74 2,7 2,6 1,8 1,6
Gesamtkapitalrentabilitdt % 26 21 23 23 24
Anteil der Erldsschmdlerungen % 30 39 3,6 3,5 34
Anteil der Zinsen an der Kaltmiete % 12,2 14,8 16,0 17,2 18,9

Der Anteil der Zinsaufwendungen an den Kaltmieten verringerte sich durch die giinstigeren Zinssatze
bei Prolongationen und neuen Darlehensaufnahmen.
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In der Planung fiir die STAWOG wurde im Wirtschaftsjahr 2021 ein Jahresiiberschuss von ca. TEUR 1.008
erwartet. Aufgrund der erhohten Umsatzerlése aus der Geschaftsbesorgung konnte dieses Ziel noch
Uberschritten werden. Die anhaltende Nachfrage nach Eigentumswohnungen fiihrte im Bereich der
sonstigen betrieblichen Ertrage zu positiveren Ergebnissen als im Wirtschaftsplan angenommen.

Die Aufwendungen fiir Zinsen und dhnliche Aufwendungen fielen trotz eines erhdhten Fremdkapital-
engagements um TEUR 575 geringer aus als im Vorjahr. Ursachlich sind hierfiir glinstigere Prolonga-
tionen bei bereits bestehenden Darlehen und die stetige Erhohung des Tilgungsanteils bei laufenden

Annuitatendarlehen.

Die Geschaftsentwicklung wird insgesamt fiir 2021 als positiv beurteilt.

Plan Ist Ist
2021 2021 2020
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung 32.690,4 31.190,9 30.683,5
Sonstige betriebliche Ertrage 882,0 1.202,3 1.280,3
Aufwendungen fiir Lieferungen und Leistungen 15.282,9 15.344,7 15.184,2
(davon fiir Instandhaltung) (6.172,6) (5.7972) (6.127,3)
Abschreibungen 5.667,1 5.769,7 6.156,1
2.2 Finanzlage und Liquidit:t
Die finanzwirtschaftlichen Veranderungen des abgelaufenen
Geschdftsjahres und deren Auswirkungen auf den Liquiditdtsbestand
zeigt die nachfolgende Kapitalflussrechnung:
2021 2020
TEUR TEUR
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 7516 9.762
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.809 -12.123
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 6.817 2.540
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands -476 179
Finanzmittelbestand am 01.01. 1.831 1.652
Finanzmittelbestand am 31.12. 1.355 1.831

Der Finanzmittelbestand hat sich stichtagsbezogen um TEUR 476 verringert. Den Zahlungsmittelabfliis-

sen infolge von Investitionen und Finanzierungstatigkeit stehen Zuflisse aus der laufenden Geschafts-

tatigkeit sowie Objektverkaufen aus dem Anlagevermégen gegeniiber. Ferner wurden Kapitalmarktmittel

als Dauerfinanzierungsmittel und kurzfristige Terminkredite aufgenommen. Zudem wurden plan- und

auRerplanmdfRige Tilgungen geleistet. Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit

nachkommen. Die Finanzplanungen zeigen fiir die beiden kommenden Jahre ausgeglichene finanzwirt-

schaftliche Ergebnisse.
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2.3 Vermogenslage und Kapitalstruktur

Das Gesamtvermdgen erhdhte sich nach planmaRigen Abschreibungen und Verkdufen

von Eigentumswohnungen insbesondere durch die Investitionen in das Anlagever-
madgen. Die Modernisierungsinvestitionen und die damit verbundene Aktivierung
nachtraglicher Herstellkosten stehen den Abschreibungen sowie den Buchwert-

abgdngen gegeniiber und fiihren zu einer positiven Entwicklung der durchschnittli-

chen Buchwerte.

Aufgrund der notwendigen Fremdmittelaufnahmen zur Finanzierung der Investitionen

in das Anlagevermogen und der Bildung von Sonderposten durch Zuschusszahlun-
gen erhohte sich das Gesamtkapital. Das Jahresergebnis wirkte sich positiv auf das

Eigenkapital aus.

Folgende Kennzahlen zeigen die Entwicklung der Vermdgenslage auf:

2021 2020 2019 2018 2017
Eigenkapitalquote (einschl. Sonderposten) % 17,2 16,3 16,3 16,2 16,3
Durchschnittliche Verschuldung )
(Dauerschulden /Wohn- und Nutzfldche) rd.€/m 8 M8 395 395 395
Durchschnittliche Buchwerte der Grundstiicke und )
Gebaude (Buchwerte /Wohn- und Nutzflache) rd.€/m 527 7 >0 485 487
Mietenmultiplikator (Buchwerte der Gebdude
und Grundstiicke / Mieteinnahmen) Faktor 8.4 8.4 81 79 83
Die Bilanzsumme (Gesamtkapital) hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 6,4 % erhoht.
Die Strukturierung von Vermdgen und Kapital nach Fristigkeiten zeigt folgendes Bild:
31.12.2021 31.12.2020 Veridnderungen
TEUR % TEUR % TEUR
VERMOGENSAUFBAU
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstdnde und Sachanlagen 200.598 923 190.750 934 9.848
Finanzanlagen 610 0,3 699 0,3 -89
Umlaufvermdgen 16.352 74 12.830 6,3 3.522
Gesamtvermdgen 217.560 100 204.279 100 13.281
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 33.360 15,2 30.590 150 2.770
Sonderposten 4085 19 2610 13 1475
Riickstellungen 10.824 5 10.168 50 656
Verbindlichkeiten 169.291 779 160911 78,7 8.380
Gesamtkapital 217.560 100 204.279 100,0 13.281



3. Risikobericht

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Seit dem 24.Februar 2022 fihrt Russland Krieg gegen die Ukraine.
Auch in Deutschland wird dies - aller Voraussicht nach - zuneh-
mend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben
und in der Gesellschaft fiihren.Von einer Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft - und ebenfalls mit Blick auf
die Immobilienbranche - kénnen noch nicht verldsslich abgeschatzt
werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruk-
tur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren
Investitionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es
in Folge des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch
nach Deutschland und demzufolge unter anderem zur Notwen-
digkeit, diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten, u.a. mit
angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender
Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstdrken,
kénnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter,
insbesondere bei Einpersonenhaushalten und von Alleinerziehenden
in groRRen Wohnungen, tibersteigen. Hieraus konnen Erlosausfalle
resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung
unter Einsatz offentlicher Forderung verfolgt die Gesellschaft daher
konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauer-
haft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr niedrigen
Einkommen wird jedoch trotz Einsparmafinahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpdssen und
zusatzlich steigenden Energiekosten und mithin Betriebskosten der
Mieter fiihren. Darliber hinaus ist mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen. Die Geschaftsfiihrung beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbun-
denen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen
Mafinahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon
umfasst sind auch kurzfristige Mainahmen zur Optimierung der
Betriebsfihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit
im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen
Transformation der Wirtschaft derzeit tiberdacht werden muss. Es
wird deutlich, dass vor allem Manahmen ergriffen werden missen,
die die Abhdngigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen
ist die bisher verfolgte Klimastrategie der Gesellschaft weiterzufiih-
ren und gegebenenfalls anzupassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten
(Lieferengpasse bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkun-
gen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den
Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhal-
tung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzdgerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.
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Die wirtschaftlichen Bedingungen fiir den Wohnungsneubau sind
durch das vergleichsweise niedrige Mietenniveau in Bremerhaven
und durch die stark gestiegenen Baukosten, die Preissteigerung in-

nerhalb eines Jahres liegt bei derzeit 14,4 %, nicht zufriedenstellend.

Die Unternehmen kalkulieren die Risiken aus den Materialbeschaf-
fung und der Unterbrechung von Lieferketten mit hohen Zuschlagen
oder geben das Risiko an den Bauherren iiber Materialpreisgleit-
klauseln weiter. Das fiihrt trotz der immer noch giinstigen Zinssitu-
ation zu einer Uberpriifung und gegebenenfalls Neubewertung der
kiinftigen Bauaktivitdten der Gesellschaft.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit
ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar
2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefiihrt. Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in
Deutschland im Jahr 2020 nach Berechnungen des statistischen
Bundesamtes um 5,0 % niedriger als 2019. Damit ist die deutsche
Wirtschaft nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase wieder in
eine tiefe Rezession gerutscht. 2021 folgte dann eine erste leichte
Erholung, das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr
2021 um 2,7 % hoher als im Jahr 2020, wenngleich die Wirtschafts-
leistung das Vorkrisenniveau noch nicht wieder erreicht hat.

Weitere Risiken, die den Bestand der STAWOG gefihrden oder
die Vermogens- und Finanzlage wesentlich beeinflussen kénnten,
sind fiir die nachsten zwei Jahre nicht erkennbar. Zurzeit werden
zwei Auseinandersetzungen mit Auftragnehmern gefiihrt, deren

Mittlerweile schon fast Tradition: die neuen STAWOG-
Azubis werden am ersten Tag am Neuen Hafen fotografiert.
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Entscheidung zugunsten der STAWOG im néchsten Jahr erwartet
wird. Klageverfahren seitens Auftraggeber:innen, Kund:innen oder
Dritten, die von ihrer Art oder ihrem Umfang her lber das normale
Maf unvermeidbarer Auseinandersetzungen hinausgehen wiirden,
bestehen nicht.

Die Schwdchen des Bremerhavener Arbeitsmarktes und der ent-
spannte Wohnungsmarkt erfordern weiterhin hohe Investitionen in
den Bestand, um durch entsprechende Wohnungsangebote Leerstand
im Unternehmen zu verhindern und die Stadt als Wohnungsstandort
konkurrenzfahig gegentiber dem Umland zu machen.

Durch Implementieren eines sozialen Managements im Unterneh-
men ist das Forderungsmanagement gestarkt und der Anteil an
Mieterldsschmalerungen in Relation zur Sollmiete kontinuierlich

gesenkt worden. Das Zinsanderungsrisiko schatzen wir in den ndchs-
ten beiden Jahren als nicht gravierend ein. Wir nutzen das jetzige
niedrige Zinsniveau weiterhin fiir vorzeitige Prolongationen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden
Anforderungen und Verpflichtungen fiir den Gebdudesektor bzw. die
Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen
auch fir unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat

dar. Er wurde bereits mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur
Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen begonnen. Im Weiteren
ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klima-
schutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtli-
chen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisi-
ken gilt es dabei zu begegnen.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Als Leitlinie fir die kiinftige Gesellschaftsentwicklung hat die
Geschaftsfiihrung dem Aufsichtsrat unter dem Titel ,STAWOG 2025
eine strukturelle Bestandsentwicklung der STAWOG fiir die nichsten
Jahre vorgestellt. Dabei werden vier Bereiche erfasst, die sich lang-
fristig an die Unternehmenserfordernisse anpassen und dabei die
Entwicklungen in der Stadt beriicksichtigen:

1. Im Zuge des demografischen Wandels werden Anforderungen an
die Gesellschaft gestellt, die vor allem in der Entwicklung von
kleinem, barrierefreiem und energetisch optimiertem Wohnraum
liegen,um dem zunehmenden Anteil von dlteren Menschen
mit niedrigem Haushaltseinkommen Rechnung zu tragen. Die
Gesellschaft verfligt iber eigene Grundstiicke, die eine vorhan-
dene Infrastruktur und gesichertes Baurecht aufweisen und die
Mdglichkeit fir eine sinnvolle und wirtschaftliche Bestands-
erganzung durch Neubau bieten. Um wirtschaftlich tragfahige
Losungen zu schaffen, wurden dafiir Grundrisstypen entwickelt,
die fur serielles Bauen geeignet sind. Das erste Gebdude dieser
seriellen Bauweise wurde mit dem Bauprojekt ,Im Engenmoor®
im Jahr 2019 fertiggestellt. Das zweite Projekt in der Niirnberger
StraRe ist Ende des Jahres 2021 fertiggestellt worden.

2. Die positiven Impulse aus der wirtschaftlichen Entwicklung Bre-
merhavens, wo in den letzten 10 Jahren rund 10.000 zusatzliche
sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze entstanden sind,
sollen genutzt und attraktive Wohnungsangebote fiir Berufsta-
tige und Einpendler geschaffen werden. Fir ein zukunftsfahiges
Portfolio der STAWOG sind dafiir auch héherwertige Neubauten
notwendig, die auf eigenen und von der Stadt zu erwerbenden
Grundsttiicken umgesetzt werden. Dazu gehdrt der geplante
Wohnungsneubau auf dem ehemaligen Kistnergeldnde und
das Neubauprojekt in Surheide, das alteren Bewohnern des
Stadtteils die Chance geben soll, ihre Hauser an junge Familien
zu verkaufen und im gewohnten Umfeld zu bleiben.

Die Gesellschaft ist auch bei der Konversion des ehemaligen
Geldndes der Schichau-Seebeck-Werft involviert. Im kiinftigen
Werftquartier” sollen Wohnen, Arbeiten und Freizeit auf neue

Art verbunden werden. Gleichzeitig kann es hierdurch gelingen,
die Innenstadt besser mit dem Fischereihafen zu verbinden. Das
Thema ,Durchmischung®ist fiir eine attraktive und spannende
Stadtgesellschaft in Bremerhaven von zentraler Bedeutung. Die
STAWOG beteiligt sich zusammen mit den anderen ehemals
gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaften in Bremerhaven aktiv
an diesem Planungsprozess und will auf der geplanten ,Kiilken-
halbinsel” attraktiven Wohnungsneubau umsetzen.

Aufgrund des in den letzten Jahren deutlich gestiegenen Anteils
von Privatinvestitionen hat sich das Wohnungsangebot im
hoheren Mietpreissegment in Bremerhaven verbessert. Auch
zukiinftig ist davon auszugehen, dass Kapitalanleger in grolem
Stil in diesem Bereich in Bremerhaven investieren und den
Markt damit beeinflussen. Das ist ein positiver Effekt fiir die
Stadt, der das Engagement der Gesellschaft in diesem Bereich
allerdings einschranken wird.

3. Die Gesellschaft wird auch weiterhin ihrer Verantwortung fiir eine
positive Stadtentwicklung nachkommen und sich um leerstehende
Grlinderzeitgebdude, die als Problemimmabilien beim Bauord-
nungsamt gefiihrt werden, kiimmern. Das Konzept, auf kleiner
Flache im Goethequartier Investitionen in diesem Bereich zu
konzentrieren und so einen merkbaren, auf das ganze Quartier
ausstrahlenden, Effekt zu erreichen, ist mit den ersten Projekten
erfolgreich umgesetzt worden und soll weiterverfolgt werden.

Die positive Entwicklung der Hochschule und die schrittweise
Erhohung der Studierendenzahlen von derzeit 3.000 auf
5.000 Studierende im Jahr 2035 kann die Gesellschaft dort
positiv begleiten. 2020 wurde das Studierendenhaus in der
HeinrichstraBe fertiggestellt. Es ist das erste Projekt, das vom
Studierendenwerk Bremen mit einem externen Kooperations-
partner umgesetzt wurde.

4. Die Investitionen in den Bestand werden zukiinftig einen
Schwerpunkt bei der STAWOG bilden. In den letzten Jahren
wurden rund 600 Wohnungen komplett energetisch saniert und



teilweise barrierefrei umgebaut. Weitere rund 700 Wohnungen
bilden in den vier groRen Wohnhdfen an der Dresdner StraRe
und am Hauptbahnhof ein groRRes Potential fir eine positive

Entwicklung. Die Sanierung dieser Bestandsimmobilien im groR-

tenteils bewohnten Zustand wird eine grofie Herausforderung
bei der Umsetzung und durch das hohe Investitionsvolumen
auch bei der Finanzierung darstellen. Die STAWOG muss dabei
auch zukiinftig Ihrer sozialen Verantwortung gerecht werden
und breiten Schichten der Bevolkerung bezahlbaren Wohnraum
zur Verfligung stellen.

3.3 Finanzinstrumente

Das bei unserem Unternehmen eingerichtete Risikomanagement ist
darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit sicherzustellen
und das Eigenkapital zu starken. In diesem Zusammenhang werden
insbesondere alle Indikatoren regelmaRig beobachtet, die zu einer
Beeintrachtigung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen
fuhren konnten.

4. Prognosebericht

Fir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungs-
indikatoren erwartet die Gesellschaft auf Basis der Unternehmens-
planung folgende Entwicklung: der Wirtschaftsplan fiir 2022 sieht
Umsatzerldse in Hohe von TEUR 33.356 sowie ein Instandhal-
tungsvolumen von TEUR 6.170 und einen Zinsaufwand von TEUR
3.217 vor.Als Jahresiiberschuss wird ein Betrag von ca. TEUR 1.097
erwartet. Fiir das Wirtschaftsjahr 2023 wird mit Umsatzerlésen von
TEUR 34.184, Zinsaufwand von TEUR 3.396 und einem Jahresiiber-
schuss von ca. TEUR 1.387 geplant. Das Kapital wird zur Starkung
der Eigenkapitalbasis eingesetzt bzw.in der Modernisierung
verwendet.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die
beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts noch nicht verlasslich maglich. Diese hdngen von
dem AusmaR und der Dauer des Krieges und den darauffolgenden
wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Neben den aufgefiihrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-Krieg
aufgrund der Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf
Umsatzziele, da sich die Gesellschaft an der Aufnahme und Unter-
bringung von Kriegsfliichtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten fur
diese Wohneinheiten nicht durch die offentliche Hand getragen bzw.
Mietausfalle nicht erstattet werden, kann sich dies negativ auf die
Ertragslage auswirken.
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5. Mit dem 2020 begonnenen Projekt der Entwicklung von drei
Schulneubauten wird die STAWOG mit ihrer Tochtergesell-
schaft STAGRUND ein weiteres neues Geschaftsfeld mit
langfristiger Auslastung er6ffnen. Mit den Projekten werden
sowohl die fiir die Stadt eminent wichtigen Bedarfe des
Schulamts befriedigt, als auch eine fiir die STAWOG wichtige
positive Quartiersentwicklung unterstiitzt. Dieser Bereich
wird seit 2021 mit dem geplanten Bau eines Polizeireviers in
Geestemiinde erweitert.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte
sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermogen ist langfristig finan-
ziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich (iberwiegend
um langfristige Annuitatendarlehen mit mindestens 10jahriger Zins-
festschreibung. Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die
Zinsanderungsrisiken in beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Bremerhaven, den 31.03.2022

Stddtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH

Geschaftsflihrer

Quellen:

Konjunkturreport IHK Handelskammer Bremen fiir Bremerhaven und Bremen

GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Wissenschaftsplan 2025 Senatorin fiir Wissenschaft Gesundheit und Verbraucherschutz
Agentur fiir Arbeit Bremen, Statistisches Bundesamt (Destatis)

Konjunkturbericht BMWi

BIS Bremerhavener Gesellschaft fiir Investitionsforderung und Stadtentwicklung mbH, Archiv

Arbeitnehmerkammer Bremen - Studie Wohnungspolitik und Wohnsituation im Land Bremen
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BILANZ ZUM 31.DEZEMBER 2021

Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Lizenzen 0,00 17.195,13
SACHANLAGEN
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 180.482.851,60 17767243085
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 3437346,02 3620.568,12
Grundstiicke ohne Bauten 1,00 1,00
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,00 2.164.829,33
Maschinen 244.692,52 292.934,78
Betriebs- und Geschaftsausstattung 240.972,05 276.682,56
Anlagen im Bau 13.791.067,98 6.060.264,36
Bauvorbereitungskosten 2400.918,24 200.597.849,41 645.186,81
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 152.822,97 152.822,97
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 22778897 315.912,86
Beteiligungen 22992211 610.534,05 230.064,59
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 201.208.383,46
UMLAUFVERMOGEN
ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE
Grundstiicke ohne Bauten 5707411 57.074,11
Grundstiicke mit fertigen Bauten 0,00 0,00
Unfertige Leistungen 8.878.703,86 8.120.497,07
Andere Vorrate 124521 8.937.023,18 7.658,84
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Vermietung 143.561,79 118.810,59
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 286.393,91 112.747,95
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3144567386 1.044.839,15
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.455.587,08 6.030.110,64 1.338.443,70
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.355.161,24 1.830.711,02
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten 19.398,18 25.530,17
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 10.659,38 30.057,56 173.794,65
Bilanzsumme 217.560.736,08 204.279.000,61
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Passivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
GEZEICHNETES KAPITAL 1.040.478,98 1.040.478,98
KAPITALRUCKLAGE 7.234.780,12 7.234.780,12
GEWINNRUCKLAGEN
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.357.055,57 2.357.055,57
Bauerneuerungsriicklage 14.188.981,92 13.644.205,59
Andere Gewinnriicklagen 5.768.465,60 22.314.503,09 5.409.770,83
Jahresiiberschuss 2.770.566,62 903.471,10
2.770.566,62
EIGENKAPITAL INSGESAMT 33.360.328,81 30.589.762,19
SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE ZUM ANLAGEVERMOGEN 4.085.183,45 2.609.993,65
RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 9.480.568,00 8.740.409,00
Sonstige Riickstellungen 1.343.54740 10.824.115,40 1.427.316,30
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 154.579.782,59 145.186.431,60
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1471.175,16 1.532.909,82
Erhaltene Anzahlungen 9.639.757,78 9.242.050,60
Verbindlichkeiten aus Vermietung 511.073,95 52145382
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 3.368,72 479221
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.904.410,87 2423.449,09
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 888.821,23 1.812.300,39
Sonstige Verbindlichkeiten 292.718,12 169.291.108,42 188.131,94
davon aus Steuern: EUR 250.747,70 [156.333,05]
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 443,41 [413,36]
Bilanzsumme 217.560.736,08 204.279.000,61
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021
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Geschiéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 3119091267 30.683.537,01
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
€) aus Betreuungstatigkeit 399.300,80 479.351,19
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.686.613,89 33.276.827,36 1314.316,42
Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen 759.975,22 181.449,06
Andere aktivierte Eigenleistungen 272.782,58 456.858,52
Sonstige betriebliche Ertrage 1.202.252,12 1.280.341,79
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 15.320.245,76 15.154.361,40
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 2443373 29.864,35
15.344.679,49
ROHERGEBNIS 20.167.157,79 19.211.628,24
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 4.194.671,10 4.130.405,37
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 1.895.764,77 6.090.435,87 1.666.270,91
davon fiir Altersversorgung: EUR 1.109.349,11
[V):902.791,97]
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.846.620,87 1.787.73740
Ertrage aus Gewinnabfiihrung 745028,72 439.656,38
davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 745.028,72
[V): 439.656,38]
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 6.907,55 9.379,87
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,00 6.907,55 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.076.589,44 3.652.145,25
davon an verbundene Unternehmen: EUR 32.483,71
[V): 42.839,21]
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen: EUR 189.158,00
[V): 214.350,00]
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
ERGEBNIS NACH STEUERN vom Einkommen und vom Ertrag 4.135.755,49 2.268.003,01
Sonstige Steuern 1.365.188,87 1.364.53191
Jahresiiberschuss 2.770.566,62 903.471,10



A. Allgemeine Angaben

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH (STAWOG)
hat ihren Sitz in Bremerhaven und ist eingetragen in das Handels-
register beim Amtsgericht Bremen (HRB Nr. 1083 BHV).Sie ist eine
nach den GroRenmerkmalen des § 267 HGB ,mittelgroRe” Kapi-
talgesellschaft. Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-und
Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung iiber Formblatter
fir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO i.d.F.vom 16.10.2020). Nach dem Gesellschaftsver-
trag sind der Jahresabschluss und der Lagebericht jedoch nach den
Vorschriften des HGB flir groRe Kapitalgesellschaften aufzustellen.
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Die einschldgigen Vorschriften des GmbHG wurden entsprechend be-
ricksichtigt. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung fand unverandert
das Gesamtkostenverfahren Anwendung. (Formblatt VO i.d.F.vom
16.10.2020). Nach dem Gesellschaftsvertrag sind der Jahresabschluss
und der Lagebericht jedoch nach den Vorschriften des HGB fiir groRe
Kapitalgesellschaften aufzustellen. Die einschlagigen Vorschriften
des GmbHG wurden entsprechend beriicksichtigt. Firr die Gewinn-
und Verlustrechnung fand unverandert das Gesamtkostenverfahren
Anwendung.

B. Erlduterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Soweit Bilanzierungswahlrechte bestanden, wurde in folgenden
Fallen eine Bilanzierung vorgenommen:

»  Riickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen, die rechtlich vor
dem 01.01.1987 begriindet wurden (Art. 28 Abs. 1 EGHGB)

In folgenden Fallen wurde von den Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden des Vorjahres abgewichen:

»  Geringwertige Wirtschaftsgtiter wurden bis 2018 in einen
Abschreibungspool gefiihrt und abgeschrieben. Seit 2019
werden als geringwertige Wirtschaftsguter geltende Anschaf-
fungen im selben Jahr komplett abgeschrieben. Die noch
bestehenden Jahre mit Abschreibungspool werden bis zu ihrer
kompletten Abschreibung bis zum Jahr 2022 weitergefiihrt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden wie folgt
angewendet:

Die immateriellen Vermdgensgegenstande (EDV-Software) und das
Sachanlagevermdgen sind mit dem Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten, vermindert um planmaRige Abschreibungen, entsprechend
der voraussichtlichen Nutzungsdauer bewertet.

Die Herstellungskosten fiir Gebdude wurden auf der Grundlage des

§ 255 Abs. 2 HGB ermittelt. Einbezogen sind allgemeine Verwaltungs-
und Architektenkosten sowie Fremdkapitalzinsen, soweit sie auf den
Zeitraum der Errichtung der Gebaude entfallen.

Fir Investitionszuschiisse zum Anlagevermdgen wurden die vorhan-
denen Sonderposten bis 31.12.2021 fortgefiihrt und um die im Jahr
erhaltenen KfW-Investitionszuschiisse erhoht. Investitionszuschiisse
anderer Art werden grundsatzlich direkt von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten abgezogen.

Den Abschreibungen auf die Wohngebaude liegt eine betriebsge-
wohnliche Nutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde; Geschaftsbauten
werden iiber 50 Jahre abgeschrieben.

Gesondert erfasste Auenanlagen werden innerhalb von 10 oder 15
Jahren und der Um- und Ausbau eines Pachtobjektes entsprechend
der Pachtdauer innerhalb von 20 Jahren abgeschrieben.

Die immateriellen Vermdgensgegenstdande, Maschinen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung haben eine betriebsgewohnliche Nutzungsdau-
ervon 5 - 13 Jahren. Geringwertige Anlagegiiter werden seit 2019
im Jahr der Anschaffung komplett abgeschrieben und nicht in einen
Abschreibungspool aufgenommen. Auf Zugange wird die monatliche
Abschreibungsregel angewendet.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten bzw. nied-
rigeren beizulegenden Werten und die Ausleihungen grundsatzlich
zum Nennwert bilanziert.

Im Umlaufvermdgen erfolgte die Bewertung der zum Verkauf
bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate (Fifo-Methode) zu
den Anschaffungs- und Herstellungskosten oder mit dem niedrigeren
beizulegenden Wert.

Die unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Heiz- und
anderen Betriebskosten sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden
wurden erkennbare Risiken aktivisch gekurzt.

Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Die Rechnungsabgrenzungsposten bestehen aus Geldbeschaf-
fungskosten (Disagien), die entsprechend der Zinsbindungsfrist der
einzelnen Darlehen - bis zu 15 Jahren - abgeschrieben werden und
anderen Rechnungsabgrenzungsposten.

Fiir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von tempordren
oder quasi-permanenten Differenzen zwischen den handels-
rechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden (hier:
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
und mit Geschafts- und anderen Bauten) und Schulden (hier im
Wesentlichen: Riickstellungen fir Pensionsverpflichtungen) und
ihren steuerlichen Wertansdtzen sowie aufgrund steuerlicher Ver-
lustvortrdge werden die Betrage der sich ergebenden Steuerbe-
und -entlastung mit dem unternehmensindividuellen Steuersatz
(29,63%) im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und
nicht abgezinst. Aktive und passive Steuerlatenzen werden ver-
rechnet. Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Ausiibung
des dafiir bestehenden Ansatzwahlrechts.
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Die Riickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen beriicksichti-

gen samtliche Zusagen. Pensionsriickstellungen sind nach dem
modifizierten Teilwertverfahren auf Basis der Richttafeln 2018G der
Heubeck AG nach versicherungsmathematischen Grundsatzen bewer-
tet worden. Bei den Berechnungen der neuen Richttafeln wurde zu
den bisherigen Parametern erganzend der statistisch nachweisbare
Zusammenhang zwischen der Lebenserwartung und der Hohe der
gezahlten Rente beriicksichtigt. Bei der Ermittlung des Erfiillungsbe-
trages wurde die Fluktuation mit 0,0%, eine Lohn- und Gehaltsstei-
gerung von 1,5% und ein Rententrend von 1,0 % sowie der von der
Deutschen Bundesbank veréffentlichte durchschnittliche Marktzins
der vergangenen 10 Jahre (vor 2016: 7 Jahre) fiir eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 1,87 % (Vorjahr: 2,3 %) zum 31.12.2021
(Vorjahr: zum 31.12.2020) zugrunde gelegt.

Der bilanzierte Wert betragt zum Abschlussstichtag 9.480,6 TEUR.
Bei der Abzinsung der Pensionsriickstellungen zum 31.12.2021 mit
einem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre

ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre (1,35%) ein positiver
Unterschiedsbetrag in Hohe von 696,7 TEUR (Vorjahr: 871,7 TEUR).
Gemaf § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB ist der Unterschiedsbetrag fiir die
Ausschiittung gesperrt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach
verninftiger kaufmdnnischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen
Erflillungsbetrages. Fir die Archivierungsriickstellung wurden

Preis- und Kostensteigerungen berechnet sowie eine entsprechende
Abzinsung vorgenommen. Fiir Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemafd
Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

Entwicklung des Anlagevermdogens zum 31.12.2021

Anschaffungs-/ . Anschaffungs-/ Abschreibungen
. N Umbuchungen  Zuschrei- .
Herstellungskosten Zugange Abgdnge Herstellungskosten (kumuliert)
(+/-) bungen
01.01. 31.12. 01.01.
des Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Lizenzen 336.211,62 313.307,80 0,00 319.016,49
336.211,62 0,00 313.307,80 0,00 0,00 0,00 319.016,49
SACHANLAGEN
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 296.451.734,36 6.186.566,14 835.538,85 +2.094.066,33 903,63 303.897.731,61 118.779.303,51
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 6.205.660,71 6.205.660,71 2.585.092,59
Grundstiicke ohne Bauten 1,00 1,00
Bauten auf fremden Grundstiicken 2.573.184,85 479.118,52  -2.094.066,33 0,00 408.355,52
Maschinen 828.751,40 606,60 828.144,80 535.816,62
Betriebs- und Geschaftsausstattung 787.815,17 81.758,54 203.653,86 665.919,85 511.132,61
Anlagen im Bau ¥ 6.060.264,36 7651.607,21 +79.196,41 13.791.067,98
Bauvorbereitungskosten 645.186,81 1.835.770,90 843,06 -79.196,41 2.400.918,24
313.552.598,66  15.755.702,79  1.519.760,89 0,00 903,63 327.789.444,19  122.819.700,85
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 152.822,97 152.822,97
Ausleihung an verbundene Unternehmen 315.912,86 88.123,89 22778897
Beteiligungen 230.064,59 142,48 229922,11
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00
698.800,42 0,00 88.266,37 0,00 0,00 610.534,05 0,00
Anlagevermdgen
insgesamt 314.587.610,70  15.755.702,79  1.921.335,06 0,00 903,63 328.399.978,24  123.138.717,34

Y davon 16.232,22 Euro aktivierte Fremdkapitalzinsen in 2021



C. Erlduterungen zur Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung

I. BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermogens und die Abschreibungen
des Geschaftsjahres sind den Anlagengitter auf Seite 44 und 45

zu entnehmen. Die Zugdnge beim Posten Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten resultieren aus dem Kauf des
Verwaltungsgebdudes mit der Umbuchung der bisher aktivierten
Mietereinbauten und aus Modernisierungskosten im Altbestand. Der
Posten Anlagen im Bau beinhaltet neben Modernisierungskosten im
Wesentlichen die Kosten einer laufenden Neubaumafinahme, die im
nachsten Jahr bezugsfahig sein wird.

Unfertige Leistungen enthalten 8.878,7 TEUR (Vorjahr 8.120,5 TEUR)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

Abschreibungen Anderung der Abschreibung im Zusammenhang mit ... Abschreibungen Buchwert Buchwert
N des Zugéngen/ Abgéngen Umbuchungen (kumuliert) am am
Geschiftsjahres  Zuschreibungen (+/) 5112, 3112, 01.01
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
IMMA'[ERIELLE .
VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Lizenzen 17195,13 313.307,80 22.903,82 -22.903,82 17.195,13
17.195,13 0,00 313.307,80 0,00 22.903,82 -22.903,82 17.195,13
SACHANLAGEN
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 5.332.800,85 903,63 698.127,98 123.414.880,01 180.482.851,60 177.672.430,85
Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 183.222,10 2.768.314,69 3.437.346,02 3.620.568,12
Grundstiicke ohne Bauten 1,00 1,00
Bauten auf fremden Grundstiicken 70.763,00 479.118,52 0,00 0,00 2.164.829,33
Maschinen 48.242,26 606,60 583.452,28 244.692,52 292.934,78
Betriebs- und Geschaftsausstattung 117.469,05 203.653,86 424947380 240.972,05 276.682,56
Anlagen im Bau 13.791.067,98 6.060.264,36
Bauvorbereitungskosten 2.400.918,24 645.186,81
5.752.497,26 903,63 1.381.506,96 0,00 127.191.594,78  200.597.849,41  190.732.897,81
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 152.822,97 152.822,97
Ausleihung an verbundene Unternehmen 22778897 31591286
Beteiligungen 229922,11 230.064,59
Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 610.534,05 698.800,42
Anlagevermdgen
insgesamt 5.769.692,39 903,63 1.694.814,76 0,00 127214.498,60  201.185.479,64  191.448.893,36

45



ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

46

Forderungen und Verbindlichkeiten gegentiber dem Gesellschafter sind in nachstehend aufgefiihrten
Positionen in angegebener Hohe enthalten:

31.12.2021 31.12.2020

TEUR TEUR

Forderungen aus Vermietung 1343381 1.384,05
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 97.460,04 12.921,05
Sonstige Vermdgensgegensténde 1.097.022,43 1.131.599,59
Erhaltene Anzahlungen 277.828,00 271.361,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.283,60 22.524,58

Die Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt
zusammen:

31.12.2021 31.12.2020

TEUR TEUR

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.144.567,86 1.044.839,15
Verbindlichkeiten aus langfristigen Krediten -888.821,23 -903.822,53
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,00 -908.477,86

Sonstige Vermdgensgegenstande enthalten Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr in Hohe von 1.097,0 TEUR (Vorjahr 1.097,0 TEUR). Betrdge, die erst rechtlich nach dem Abschluss-
stichtag entstehen, bestehen nicht.

Das gezeichnete Kapital betrdgt laut Gesellschaftsvertrag unverandert 2.035.000,00 DM
(1.040.478,98 EUR).

Stand 31.12.2020  Zufiihrungen = Entnahmen  Stand 31.12.2021

(aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres)

TEUR TEUR TEUR TEUR

Kapitalriicklage 7.234,8
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 23571 23571
Bauerneuerungsriicklage 13.644,2 5448 14.189,0
Andere Gewinnriicklagen 5.409,8 358,7 5.768,5
Gewinnrﬁck]agen 214111 903,5 22.314,6
28.645,9 903,5 29.549,4

Aus Stadtumbau West-Mitteln und Teilschulderlassen aus KfW-Férderungsprogrammen besteht ein
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermagen Stichtag 31.12.2021 in Hohe von
4.085.183,45 EUR. Im Wirtschaftsjahr wurde der Sonderposten mit 70.270,20 EUR unter den sonstigen
betrieblichen Ertrdgen aufgelost.

Unter Sonstige Riickstellungen sind die geschatzten Aufwendungen der Aufstellung, Prifung und
Veréffentlichung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 sowie der Personalaufwand fur Ur-
laubsiiberhang mit 404,8 TEUR (Vorjahr 384,7 TEUR), fiir ungewisse Risiken fiir Kosten aus Rechtsstrei-
tigkeiten 110,00 TEUR (Vorjahr 0,0 EUR), fir unterlassene Instandhaltungsaufwendungen mit 734,2
TEUR (Vorjahr 868,9 TEUR), fur noch anfallende Baukosten 64,6 TEUR (Vorjahr 143,7 TEUR) sowie fiir
Dachdeckendammung mit 30,0 TEUR (Vorjahr 30,0 TEUR) ausgewiesen.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit und die gewahrten Sicherheiten
sind in der nachstehenden Ubersicht auf Seite 47 dargestellt. Die Verbindlichkeiten enthalten keine
Betrdge, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Il. GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage und Aufwendungen von
auRergewdhnlicher GréRenordnung oder auRerordentlicher Bedeutung enthalten.

Sonstige betriebliche Ertrage:
»  Ertrage aus Anlageabgdngen (274,1 TEUR, Vorjahr 406,1 TEUR)
»  Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellungen (507,5 TEUR, Vorjahr 555,5 TEUR)

Unter dem Posten Sonstige betriebliche Ertrage werden - soweit nicht vorstehend erlautert -
folgende periodenfremde Ertrdge ausgewiesen:
»  Eingdnge auf in friiheren Jahren abgeschriebene Mietforderungen (83,5 TEUR, Vorjahr 65,6 TEUR)

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind beim Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen
folgende periodenfremden Aufwendungen enthalten:

»  Abschreibungen auf Mietforderungen (203,9 TEUR, Vorjahr 276,5 TEUR)

In die Herstellungskosten des Anlage- und Umlaufvermégens wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe
von 16,2 TEUR (Vorjahr 34,1 TEUR) einbezogen.

Verbindlichkeiten

insgesamt davon
31.12.2021
Restlaufzeit gesichert
unter 1bis5 liber Artltl der
[31.12.2020] 1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
45.443.432,31 AFB
1.097.022,43 KUv
Verbindlichkeiten gegeniiber 154.579.782,59 9.994.736,96 27.881.746,92 116.703.298,71 105.039.035,39 GPR
Kreditinstituten [145.186.431,60] [6.530.369,17] [26.779.546,04] [111.876.516,39]
Verbindlichkeiten gegeniiber 147117516 7174572 270.551,63 1.128.877:81 1471.175,16 GPR
anderen Kreditgebern [1.532.909,82] [70.121,33] [263.615,39] [1.199.173,10]
Erhaltene 9.639.757.78 9.639.757,78
Anzahlungen [9.242.050,60] [9.242.050,60]
Verbindlichkeiten aus 511.073,95 511.073,95
Vermietung [521.453,82] [521.453,82]
Verbindlichkeiten aus 3.368,72 3.368,72
Betreuungstatigkeit [4.792,21] [4.792,21]
Verbindlichkeiten aus 1.904.410,87 1.524.836,66 379.574,21
Lieferungen und Leistungen [2.423.449,09] [2.215.683,18] [207.765,91]
Verbindlichkeiten gegeniiber 888.821,23 12.590,45 51.639,48 824.591,30
verbundenen Unternehmen [1.812.300,39] [924.604,83] [72.601,35] [815.094,21]
Sonstige 292.718,12 292.718,12
Verbindlichkeiten [188.131,94] [188.131,94]
Gesamtbetrag 169.291.108,42 22.050.828,36 28.583.512,24 118.656.767,82 153.050.665,29
[160.911.519,47] [19.697.207,08] [27.323.528,69] [113.890.783,70]

I GPR = Grundpfandrecht
AFB = Ausfallbiirgschaft der Stadt Bremerhaven
KUV = Kapitaldienst-Ubernahme-Verpflichtung der Stadt Bremerhaven
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D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Erbbau/Pacht betragen
40.128,58 EUR per anno. Die auf Treuhandbankkonten gehaltenen
Vermégenswerte aus der Verwaltung von Hausern, Eigentums-
wohnungen und stddtischen Gesellschaften (BEAN, BIS,AWO)
(Stand 31.12.2021: 2.914.594,34 EUR) sowie aus Sicherheitsleis-
tungen der Mieter (Stand 31.12.2021: 3.030.535,17 EUR, davon
61.186,46 EUR STAGRUND) werden getrennt vom Vermégen der
Gesellschaft gehalten. In gleicher Hohe bestehen Treuhandver-
pflichtungen. Aus Leasingvertrdgen fiir mobile Wirtschaftsgliter
mit Laufzeiten von 1-6 Jahren ergeben sich derzeit jahrliche
finanzielle Verpflichtungen von TEUR 35,5.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2021 durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug auBer dem Geschaftsfiihrer:

(m/w) Vollbeschiiftigte  Teilzeitbeschéftigte
Prokurist:en 3,0/1,0

Kaufmannische Mitarbeiter 10,25/25,75 1,0/6,5
Technische Mitarbeiter 5,0/3,0

Hausmeister, Gartner 14,25/1,0

Summe 32,5/30,75 1,0/6,5

AuRerdem wurden durchschnittlich 6,0 Auszubildende (3 m/3 w)
beschaftigt.

Es besteht eine Beteiligung an der STAGRUND Stédtischen
Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven, mit einer
Stammeinlage von 25.564,59 EUR (=100% Stammkapital) und einer
Zuzahlung in das Eigenkapital von 102.258,38 EUR. Aufgrund des ab-
geschlossenen Beherrschungsvertrages mit Ergebnisabfiihrungsver-
einbarung wurde im Jahr 2021 ein Gewinn von 629,1 TEUR (Vorjahr
358,7 TEUR) libernommen.

Seit dem 26.06.2007 besteht eine weitere Beteiligung an der
STAWOG Service GmbH, Bremerhaven, mit einer Stammeinlage

von 25.000,00 EUR (=100% Stammkapital) und einer Kreditlinien-
biirgschaft von 200.000,00 EUR. Aufgrund des abgeschlossenen
Beherrschungsvertrages mit Ergebnisabfiihrungsvereinbarung
wurde im Jahr 2021 ein Gewinn von 115,9 TEUR (Vorjahr 81,0 TEUR)
tibernommen.

Mittelbare Anteile bestehen an der STAPARK und der Zoo GmbH. Die
STAPARK hat eine Stammeinlage von 25.000,00 EUR und hatte im
letzten Jahr ein negatives Ergebnis von 347,0 TEUR. Die Zoo GmbH
hat eine Stammeinlage von der Gesellschaft in Hohe von 12.500,00
EUR. Im letzten Geschaftsjahr hat die Zoo GmbH ein ausgeglichenes
Bilanzergebnis.

Eine weitere Beteiligung (70%) besteht an der Grundstiicksgesell-
schaft Biitteler StraRe GbR, Bremerhaven. Am 31.12.2021 betrdgt
hier das Eigenkapital 328,40 TEUR. Die GbR hatte im letzten
Geschaftsjahr ein negatives Ergebnis von 142,48 EUR.

An friihere Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans und deren Hin-
terbliebene wurden 63.102,24 EUR (Vorjahr 62.050,02 EUR) gezahlt.

Fir kiinftige Zahlungsverpflichtungen der ehemaligen Geschaftsfiih-
rung bestehen Pensionsriickstellungen von 270.188,00 EUR (Vorjahr
282.017,00 EUR). Die aktuelle Geschaftsfiihrung erhielt im Geschafts-
jahr ein vereinbartes Gehalt in Hohe von 152.000,00 EUR (Vorjahr
147.000,00 EUR). Der Geschaftsfuhrer ist von den Beschrankungen
des & 181 BGB befreit

An die Aufsichtsratsmitglieder wurden Aufwandsentschadigungen
von insgesamt 30.000,00 EUR (Vorjahr 30.000,00 EUR) gezahlt.

Als Gesamthonorar wurde an die Priifungsgesellschaft 30,6 TEUR fiir
Abschlusspriifungsleistungen und fir sonstige Leistungen 2,5 TEUR
gezahlt.



BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS zum Jahresabschluss (§ 322 HGB)

Auszug aus dem Bestditigungsvermerk
des unabhdngigen Abschlufpriifers*

An die Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven, - bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021
sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dariiber hinaus
haben wir den Lagebericht der Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven, fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
mafRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 und

+ vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. ln allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen

gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit
des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat [...]

Hannover, den 13.05.2022

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

Wendtland Wagner
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin

*Der vollstandige Priifungsvermerk wird im Bundesanzeiger verdffentlicht.

Die wunderwerft-Kampagne schenkt Lehe ein Licheln.
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Rechtsverhdltnisse

Stiddtische Grundstiicksgesellschaft
Bremerhaven mbH (STAGRUND)

Griindung der Gesellschaft
13. Dezember 1996

Sitz der Gesellschaft
Bremerhaven

Gegenstand der Gesellschaft

Die Gesellschaft kann alle im Bereich der Grundstiickswirtschaft, des
Stadtebaus und der stadtischen Infrastruktur anfallenden Aufgaben
tibernehmen, Grundstiicke erwerben, erschlieffen, bebauen, belasten,
bewirtschaften, verwalten und verauern sowie Erbbaurechte ausge-
ben und Bau- und ErschlieBungsmafnahmen betreuen.

Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Ldden und
Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft ist
berechtigt, andere Unternehmen zu erwerben oder sich an solchen
zu beteiligen.

Handelsregister
Amtsgericht Bremen HRB 2865 BHV
eingetragen am 18. Dezember 1996.

GroBenklasse
Die Gesellschaft ist eine groRRe Kapitalgesellschaft
i.5.d. 8 267 Abs. 3 Handelsgesetzbuch

GemaR Gesellschaftsvertrag sind der Jahresabschluss und der
Lagebericht nach den Vorschriften fiir groRe Kapitalgesellschaften
aufzustellen und zu prifen.

Organschaft

Die Gesellschaft und die Stadtische Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH, Bremerhaven, haben am 13. Dezember 1996
einen Beherrschungsvertrag mit Ergebnisabfiihrungsvereinbarung
abgeschlossen.

Handelsregistereintragung am 18. Dezember 1996.
Beteiligungen
Zoo am Meer Bremerhaven GmbH, Bremerhaven,

Stammkapital EUR 12.500,-

Stadtische Parkgesellschaft Bremerhaven mbH,
Bremerhaven, Stammkapital EUR 25.000,-



ORGANE DER GESELLSCHAFT

Organe der Gesellschaft

Gesellschafter:

Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH
Barkhausenstrale 22 in 27568 Bremerhaven

Aufsichtsrat:
GemaR §10 des Gesellschaftsvertrages entspricht
der Aufsichtsrat dem der Muttergesellschaft.

Christa Utech

Vorsitzende (seit dem 07.12.2021)

(AR Mitglied seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreterin/Betriebsratin

Melf Grantz

Stellvertretender Vorsitzender (seit dem 07.12.2021)
(AR Mitglied seit dem 02.12.2015)
Oberbiirgermeister

Heino Czerwinski (seit dem 01.12.1999)
Schriftflihrer
Arbeitnehmervertreter

Charlyn Armbrust (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Lisa-Marie Becker (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Jens Groteliischen (seit dem 04.12.2019)
Stadtverordneter

Jorn Hoffmann (seit dem 04.12.2019)
Stadtverordneter

Marina Kargoscha (seit dem 04.02.2016)
Stadtverordnete

Tim Keunemann (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreter

Martina Kirschstein-Klingner (seit dem 01.12.1999)
Stadtverordnete

Dagmar Kunze (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Detlef Miiller (seit dem 02.12.2015)
Stadtverordneter

Torsten Neuhoff (seit dem 29.09.2011)
Birgermeister

Uwe Parpart (seit dem 02.12.2015)
Stadtrat

Roger Poggenburg (seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Windhorst (seit dem 02.12.2015)
Arbeitnehmervertreter

Geschiftsfiihrer:
Sieghard Liickehe
Bremerhaven, den 31.03.2022

Stadtische Grundstiicksgesellschaft
Bremerhaven mbH

Sieghard Liickehe
Geschaftsfiihrer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der STAGRUND Stidtischen Grundstiicksgesell-
schaft Bremerhaven mbH hat sich im Geschaftsjahr 2021 in vier
Sitzungen sowie anhand schriftlicher und miindlicher Berichte der
Geschaftsfiihrung dber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft,
uber bedeutende Geschaftsvorfdlle und alle wesentlichen Fragen
der Geschaftspolitik unterrichtet.Von der OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfiihrung hat er sich iiberzeugt. Er hat die ihm aufgrund ge-
setzlicher und gesellschaftsvertraglicher Bestimmungen vorgelegten
Einzelvorgange behandelt.

Der nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbu-
ches fiir groRRe Kapitalgesellschaften aufgestellte Jahresabschluss
und Lagebericht zum 31. Dezember 2021 wurde von der ACCO GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Dresden, gepriift. Der uneinge-
schrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt. AuRerdem wurden

die in den Grundsatzen fiir die Priifung von Unternehmen nach § 53
Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) niedergelegten Priifungsfeststel-
lungen getroffen. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

P d

Zum 31.Dezember 2021 betrdgt die Bilanzsumme 96.315.202,48 EUR.
Aufgrund des Organvertrages mit Ergebnisabfiihrungsvereinbarung
wurde der Gewinn des Geschaftsjahres in Hohe von 629.124,64 EUR
an die STAWOG Stidtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH
abgefiihrt.

Der Aufsichtsrat billigt den von der Geschaftsfiihrung aufgestellten
Lagebericht 2021 und empfiehlt der Gesellschafterversammlung,
den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, festzustellen und der
Geschaftsfiihrung und dem Aufsichtsrat fiir das Geschaftsjahr 2021
Entlastung zu erteilen (§ 16 Gesellschaftsvertrag).

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung sowie allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Stadtischen Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH fiir die im Rahmen des bestehenden Geschafts-
besorgungsvertrages im Geschaftsjahr geleistete Arbeit.

Bremerhaven, 06.07.2022

Christa Utech
(Vorsitzende des Aufsichtsrates)

Geschickt mit Schliger und Puck, gibt es beim Ortsteilfest Griinhofe ein STAWOG-Geschenk.
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1. Grundlagen des Unternehmens
und Geschdftsverlauf

Als Tochtergesellschaft der stadteigenen Stddtische Wohnungs-
gesellschaft Bremerhaven mbH (STAWOG), eines kommunalver-
bundenen Unternehmens, sind die Aktivitdten der Stadtische
Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH (STAGRUND) von der
unternehmerischen Zielsetzung gekennzeichnet, der Stadt Bremer-

1.1 Immobilienbestand

Die STAGRUND bewirtschaftet 54 Gewerbeobjekte und 2 Wohnungen.
Der tiberwiegende Teil wurde 1997 von der Stadt Bremerhaven er-
worben. In den vergangenen Jahren hat die STAGRUND verschiedene
Spezialimmobilien erworben, saniert bzw. erweitert und anschlie-
Rend zur Nutzung an Dritte iibergeben. Die Grundstiicke Zoo am Meer,
Theater, Volkshochschule und Magazin Museum sind durch langfristige
Mietvertrdge an den Gesellschafter Stadt Bremerhaven vermietet.
Beim Arztehaus Reinkenheide sind die einzelnen Gewerbemietvertrage

haven und anderen Investoren im Bereich der Grundstiickswirtschaft,
des Stddtebaus und der stadtischen Infrastruktur unter Sicherung
offentlicher Investitionszuschisse als Partner fiir entsprechende
Aktivitaten zur Verfiigung zu stehen.

durch einen langfristigen Vertrag mit dem Klinikum Reinkenheide
abgesichert. In der Weserpassage wurden langfristige Gewerbemiet-
vertrage mit Dritten abgeschlossen. Im Jahr 2017 wurde das ehemalige
Geestbankgebdude erworben und die bestehenden Mietvertrage
weitergefiihrt. Im Jahr 2018 erfolgte der Kauf des alten Standesamtes
in der Hafenstrafle 14, das noch im selben Jahr unter Einhaltung der
Voraussetzungen des Denkmalschutzes erfolgreich zu einem Arztezen-
trum umgebaut und neu vermietet werden konnte.

1.2 Tochtergesellschaften und Beteiligung

Die STAGRUND stellt auRerdem mit ihren Beteiligungen an

+  Stadtische Parkgesellschaft mbH (STAPARK)
*  Zoo am Meer Bremerhaven GmbH

in enger Zusammenarbeit mit dem kommunalen Auftraggeber
die Parkraumbewirtschaftung einschlielich des Parkleitsystems
in Bremerhaven sowie die Bewirtschaftung des Zoos am Meer in
Bremerhaven sicher.

Die im Jahr 2000 von der STAGRUND als alleinige Gesellschafterin
gegriindete STAPARK hat ihren Geschéftsbetrieb in 2021 planmiRig
fortgesetzt. Sie hat von der STAGRUND vier Parkhduser mit insge-
samt 1.155 Einstellplatzen sowie ein als Parkplatz (138 Einstellplat-
ze) genutztes unbebautes Grundstiick gepachtet.

Als treuhanderischer Verwalter bewirtschaftet die STAPARK fiir

die Stadt Bremerhaven offentliche Parkflachen im Stadtgebiet. In
diesem Aufgabenfeld werden regelmafig 149 Parkscheinautomaten
kontrolliert, gewartet und entleert. Die Bilanzsumme der STAPARK
verringerte sich zum 31. Dezember 2021 auf TEUR 3.592 (Vorjahr:
TEUR 3.692). Durch die Einschrankungen der Corona-Pandemie stark
beeintrachtigt, ergab sich bei der STAPARK in 2021 ein Jahresfehl-
betrag in Hohe von TEUR 347,0, welcher der eigenen Gewinnriick-
lage entnommen werden soll. Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr
offentliche Mittel erhalten.

Nach dem zum 1.Januar 2004 erfolgten Teilverkauf an die Stadt
Bremerhaven ist die STAGRUND an der Zoo am Meer Bremerhaven
GmbH zu 50 % beteiligt. Diese hatte zum 1.Januar 2000 den Betrieb
des Zoos am Meer (die Immobilie befindet sich im Eigentum der

STAGRUND) iibernommen. Nach Abschluss der Sanierung bzw. des
Umbaus konnte der Zoo am 27.Marz 2004 neu erdffnet werden.

Zum 31.Dezember 2021 reduzierte sich die Bilanzsumme der Zoo
am Meer Bremerhaven GmbH um TEUR 558,3 auf TEUR 3974.

Das Geschaftsjahr 2021 schlieRt mit einem ausgeglichenen Bilanz-
ergebnis ab. Der Zoo konnte 214.621 Besucher (Vorjahr 220.072)
im Jahr 2021 begriiRen.

Schon gesehen? Im Stadtteil Lehe lassen sich jetzt einige

Wappen in ehemaligen Hauseingdngen finden.
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2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1 Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten erstellte Erfolgsrechnung stellt sich wie folgt dar:

2021 2020
TEUR TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose 5.649 5.875
Bestandsveranderungen 2.560 45
Sonstige Ertrdge (inkL. aktivierte Eigenleistungen) 1.614 9.823 1.755 7675
Aufwendungen fiir bez. Lieferungen und Leistungen -3.799 -3.035
Abschreibungen -2.622 -2.596
Sonstige Aufwendungen -1.029 -664
Zinsaufwand -892 -1.191
Sonstige Steuern -330 -8.672 -330 -7.816
Betriebsergebnis 1.151 -141
Finanzergebnis -3 0
Neutrales Ergebnis -519 500
Ergebnis vor Gewinnabfiihrung 629 359
Gewinnabfiihrung -629 -359
Jahresiiberschuss 0 0

Das Ergebnis vor Gewinnabfiihrung in Hohe von 629 TEUR resultiert licher Objekte einschlielich der Pachten der STAPARK, beigetragen.

im Wesentlichen aus den Umsatzerlosen, die sich aus den Pachten Corona bedingte Verminderungen von Mietzahlungen haben in der

der STAPARK und aus der Verpachtung von gewerblichen Objekten Gesamtsumme einen untergeordneten negativen Ausschlag gegeben.

ergeben. Erhohten Bestandsveranderungen stehen ausgleichend Auf-

wendungen aus Lieferung und Leistung gegenuber.In 2021 wurden Das neutrale Ergebnis in Hohe von TEUR -519 (Vorjahr: TEUR 500)

629 TEUR (Vorjahr: TEUR 359) an das Mutterunternehmen abgefiihrt. ~ beruht auf dem Saldo durch Zufiihrungen und Entnahmen fiir Bauin-
standhaltung. Die Aktivierung einer Umbaumafinahme im Zoo am Meer

Zu diesem Ergebnis hat das Betriebsergebnis mit TEUR 1.151 aus dem Vorjahr hat eine nachtragliche Zufiihrung ausgeldst, so dass
(Vorjahr: TEUR -141), resultierend aus der Verpachtung gewerb- im Jahr 2021 im Saldo die Zufiihrung die Entnahme stark tiberstieg.
Plan Ist Ist
2021 2021 2020
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerldse 55141 5.648.9 5.622,7
Sonstige betriebliche Ertrage 2.208,5 1.594,1 2.8770
Abschreibungen 2.601,8 26224 2.596,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.060,2 1.557,6 1.285,6
Aufwendungen aus Lieferungen und Leistungen 2.248,0 3.798,7 3.101,3

In der Planung fiir die STAGRUND wurde im Wirtschaftsjahr 2021 ein  lehen. Die Gewinnabfiihrung an die Gesellschafterin verwendet die
abzufiihrender Jahresiiberschuss von TEUR 307,0 erwartet. Das posi- STAWOG zur Stérkung ihrer Riicklage, um weiterhin ein nachhaltiges
tivere Ergebnis von TEUR 629,1 bedingt sich im Wesentlichen durch Bewirtschaften der Objekte der STAGRUND sicher zu stellen.

die ginstiger abgeschlossenen Prolongationen der Kapitalmarktdar-



2.2 Finanzlage

Die finanzwirtschaftlichen Veranderungen des abgelaufenen Geschaftsjahres und deren Auswirkungen

auf den Liquiditatsbestand zeigt die nachfolgende Kapitalflussrechnung:

2021 2020

TEUR TEUR

Cashflow aus der laufender Geschiftstatigkeit 2.148 2126
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.200 35
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.156 -3.484
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands -208 -1.323
Finanzmittelbestand am 01.01. 2.136 3.459
Finanzmittelbestand am 31.12. 1.928 2.136

Bedingt durch die Investitionen und die planmdRige Tilgung der in den Vorjahren fremdfinanzierten
Investitionsvorhaben und der Ergebnisabfiihrung des Vorjahresergebnisses hat sich der Finanzmittel-
bestand verringert Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen.

Die Finanzplanung zeigt auch fiir die kommenden Jahre ausgeglichene finanzwirtschaftliche Ergebnisse.

2.3 Vermogenslage

Die Strukturierung von Vermdgen und Kapital nach Fristigkeiten zeigt folgendes Bild:

LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

31.12.2021 31.12.2020 Veridnderungen
TEUR % TEUR % TEUR
VERMOGENSAUFBAU
Anlagevermdgen
Sachanlagen 80.073 83,1 81.448 85,3 -1.375
Finanzanlagen 926 1,0 941 1,0 -15
Umlaufvermdgen 15.316 15,9 13.111 13,7 2.205
Gesamtvermodgen 96.315 100 95.500 100,0 815
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital 128 0,1 128 0,1 0
Sonderposten 36.125 37,5 37.577 39,3 -1.452
Riickstellungen 6.075 6,3 5.668 59 407
Verbindlichkeiten 53.987 56,1 52127 54,7 1.860
Gesamtkapital 96.315 100,0 95.500 100,0 815

Die Bilanzsumme hat sich gegentiber dem Vorjahr um 0,85% erhéht.

Die Finanzierung des Vermdgens wird Uiberwiegend durch die Sonderposten der Investitionszuschusse

und langfristig angesetzte Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung erreicht.

Der Jahresgewinn in Hohe von TEUR 629 wurde an die STAWOG abgefiihrt. Das Eigenkapital bleibt
daher unverandert. Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital betrdgt unverandert bei einer um
TEUR 815 erhohten Bilanzsumme 0,13 % (Vorjahr: 0,13 %). Nicht fir die Instandhaltung einzelner Im-
mobilien bendtigte, in den Pachten kalkulierte Betrage wurden den lang- und mittelfristig angesetzten
Riickstellungen zugeordnet. Die Ausgaben fiir Investitionen zur Instandhaltung der Objekte fiihrten im

Wirtschaftsjahr zu Entnahmen.
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3. Risiko- und Chancenbericht

Seit dem 24.Februar 2022 fihrt Russland Krieg gegen die Ukraine.
Auch in Deutschland wird dies - aller Voraussicht nach - zuneh-
mend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben
und in der Gesellschaft fiihren.Von einer Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft - und ebenfalls mit Blick auf
die Immobilienbranche - kénnen noch nicht verldsslich abgeschatzt
werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruk-
tur, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren
Investitionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender
Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken,
kénnte es aufgrund der Notfallpldne bei Gewerbeobjekten zu dem
Ausfall von Warmelieferungen kommen. Hieraus kdnnen Erlésaus-
falle resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung
unter Einsatz offentlicher Forderung verfolgt die Gesellschaft daher
konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieqg dauerhaft zu damp-
fen. Der iiberwiegende Teil der Gewerbeobjekte der STAGRUND sind
von der Stadt Bremerhaven langfristig angemietet bzw. gepachtet.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit
im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen
Transformation der Wirtschaft derzeit iiberdacht werden muss. Es
wird deutlich, dass vor allem Manahmen ergriffen werden miissen,
die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen
ist die bisher verfolgte Klimastrategie der Gesellschaft weiterzufiih-
ren und gegebenenfalls anzupassen.

Dartiber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen
zu rechnen. Die Geschaftsfiihrung beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanage-

4. Prognosebericht

Fir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungs-
indikatoren erwartet die Gesellschaft auf Basis der Unternehmens-
planung folgende Entwicklung: Der Wirtschaftsplan 2022 weist
Umsatzerldse in Hohe von TEUR 5.735 aus. Demgegeniiber stehen
u.a.Aufwendungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
TEUR 9.748 und Abschreibungen in Hohe von TEUR 2.604.

Im Wirtschaftsjahr 2022 ist voraussichtlich ein Ergebnis zur
Gewinnabfiihrung in Hohe von ca. TEUR 306 zu erwarten.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die
beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts noch nicht verldsslich maglich. Diese hangen von dem
Ausmaf und der Dauer des Krieges und den darauffolgenden wirt-

mentsystems des Unternehmens mit angemessenen Mainahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Das eingerichtete
Risikomanagement ist darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahig-
keit sicherzustellen. Das Anlagevermdgen ist durch Zuschiisse oder
Darlehen langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich iiberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen mit
mindestens 10jahriger Zinsfestschreibung. Aufgrund steigender Til-
gungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken in beschranktem
Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikoma-
nagements beobachtet.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lie-
ferengpdsse bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen
auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von
Liegenschaften. Hier kann es zu Verzogerungen und damit insbeson-
dere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Zurzeit werden keine rechtlichen Auseinandersetzungen mit Auftrag-
gebern, Auftragnehmern, Kunden oder Dritten gefiihrt, die von ihrer
Art oder ihrem Umfang her liber das normale Ma8 unvermeidbarer
Auseinandersetzungen hinausgehen wiirden.

Die Gesellschaft ist durch die Betreuung der Instandhaltungsmag-
nahmen in den langfristig von kommunalen Einrichtungen ange-
mieteten Objekte ihrer Zielsetzung, die Stadt als starker Partner in
Immobilienangelegenheiten zu unterstiitzen,immer nachgekommen.
Mit der Ubernahme der Betreuungstitigkeit der geplanten Schul-
neubauten wurde ein neues Geschaftsfeld eréffnet. Erganzend dazu
wurde die Gesellschaft im Jahr 2021 mit dem Bau eines Polizeire-
viers fir die Seestadt Bremerhaven beauftragt. Die Gesellschaft steht
auch kiinftig fir weitere Aufgaben in der kommunalen Unterneh-
mensgruppe zur Verfiigung.

schaftlichen und sozialen Folgen ab. Durch die derzeitige Zins- und
Preisentwicklung an den Markten ist allerdings mit einer negativen
Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Bremerhaven, den 31.03.2022
Stddtische Grundstiicksgesellschaft
Bremerhaven mbH

Geschafisfiihrer
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Wie sieht Gliick im Glas aus? Diese Frage wurde in einem Pop-up-Store wdhrend des Kultursommers beantwortet.
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
SACHANLAGEN
Gr‘undstucllfe und grundstiicksgleiche Rechte 60.185.198,84 61318.525,01
mit Geschdfts- und anderen Bauten
Grundstiicke mit zoologischen Anlagen 15.473.982,93 15.341.299,34
Grundstiicke ohne Bauten 2.153.906,52 2.153.906,52
Technische Anlagen 2.169.315,79 2.568.756,55
Andere Anlagen 2,00 2,00
Bauvorbereitungskosten 90.779,64 80.073.185,72 65.611,47
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 888.821,23 903.822,53
Beteiligungen 12.500,00 926.321,23 12.500,00
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 80.999.506,95
UMLAUFVERMOGEN
ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE
Unfertige Leistungen 3.988.126,94 3.988.126,94 1.304.535,19
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Vermietung 155.083,81 218.235,40
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 71.609,21 49.780,14
Forderungen gegen Unternehmen, mit 19.157,13 19.641,72
denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht
Sonstige Vermbgensgegenstande 9.153.281,56 9.399.131,71 9.382.267,47
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.928.436,88 2.136.256,25
Bilanzsumme 96.315.202,48 95.500.139,59
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Passivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
GEZEICHNETES KAPITAL 25.564,59 25.564,59
KAPITALRUCKLAGE 102.258,38 102.258,38
EIGENKAPITAL INSGESAMT 127.822,97 127.822,97
SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE ZUM ANLAGEVERMOGEN 36.124.781,37 37.571479,35
RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 246774476 2474053 81
Sonstige Riickstellungen 3.607.390,41 6.075.135,17 3.193.824,54
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 49.025.742,93 48.894.505,86
Erhaltene Anzahlungen 993.885,78 1.004.890,08
Verbindlichkeiten aus Vermietung 42.279,65 37.735,54
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 614.722,40 701.269,05
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 3.082.571,01 1.249.734,41
Sonstige Verbindlichkeiten 228.261,20 53.987.462,97 238.823,98

davon aus Steuern: EUR 0,00
[Vorjahr: EUR 0,00]

Bilanzsumme

Gliickliche Gesichter bei der Vertragsunterzeichnung der Allianzpartner fiir die Schulneubauten.

96.315.202,48

95.500.139,59




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2021

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschiéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.581.212,69 4.578.004,57
b) aus Verpachtung zoologischer Anlagen 432.961,24 417.849,87
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 634.684,76 5.648.858,69 626.895,00
5.622.749,44
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 2.560.471,75 363.270,52
Andere aktivierte Eigenleistungen 29.468,28 193,75
Sonstige betriebliche Ertrage 1.594.106,87 2.877.010,34
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.642.981,04 2.063.891,67
b) Aufwendungen fiir Bewirtschaftung zoologischer Anlagen 211.954,96 971.190,39
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 1.943.759,85 66.215,06
ROHERGEBNIS 6.034.209,74 5.761.926,93
Abschreibungen auf Sachanlagen 2.622.36712 2.596.558,58
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.557.603,76 1.285.644,47
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 32.455,38 42.713,39
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 32.455,38
[Vorjahr: EUR 42.713,39]
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 928.011,05 1.234.183,95
davon an verbundene Unternehmen: EUR 3.300,28
[Vorjahr: EUR 3.723,67]
davon aus der Abzinsung: EUR 744,41
[Vorjahr: EUR 692,78]
ERGEBNIS NACH STEUERN 958.683,19 688.253,32
Sonstige Steuern 329.558,55 329.558,55
Aufwendungen aus Gewinnabfiihrung 629.124,64 358.694,77
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 629.124,64
[Vorjahr: EUR 358.694,77]
Jahresiiberschuss 0,00 0,00
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A. Allgemeine Angaben

Die Stadtische Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH (STA-
GRUND) hat ihren Sitz in Bremerhaven und ist eingetragen in das
Handelsregister beim Amtsgericht Bremen (HRB Nr.2865 BHV).

Sie ist eine nach den GréBenmerkmalen des & 267 HGB ,kleine” Kapi-
talgesellschaft. Nach dem Gesellschaftsvertrag sind der Jahresab-
schluss und der Lagebericht jedoch nach den Vorschriften des Dritten
Buches des Handelsgesetzbuches fiir grole Kapitalgesellschaften
aufzustellen. Die einschldgigen Vorschriften des GmbHG wurden
entsprechend beriicksichtigt.

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach der Verordnung Giber Formblatter fiir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO
i.d.F.vom 16.10.2020).

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung fand das Gesamtkostenverfah-
ren Anwendung. Die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung
wurden entsprechend der Unternehmenstatigkeit um die Posten
,Grundstiicke mit zoologischen Anlagen® bzw. ,Umsatzerldse aus
Verpachtung zoologischer Anlagen”und ,Aufwendungen fiir Bewirt-
schaftung zoologischer Anlagen” erganzt, da diese fiir einen sachge-
rechten Einblick in die Vermdgens- und Ertragslage unerldsslich sind.

B. Erlduterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden mit Aus-
nahme der Ausweisanderung der Riickstellungen fir vertragliche
Instandhaltungsverpflichtungen in Hohe von 3.592.590,41 EUR zum
31.12.2021 und der Anpassung in Hohe von 3.179.024,54 EUR zum
31.12.2020 unter den sonstigen Riickstellungen unverdndert wie
folgt angewendet:

Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten, vermindert um planmafige lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer (Geschafts- und
andere Bauten 30 - 50 Jahre/Aufenanlagen 10 Jahre/Technische An-
lagen 3 - 25 Jahre) bewertet. In die Herstellungskosten sind Kosten
der allgemeinen Verwaltung sowie Fremdkapitalzinsen wahrend der
Bauzeit einbezogen.

Erbbaurechte werden (iber einen Zeitraum von 40-99 Jahren
abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten bzw. niedri-
geren beizulegenden Werten angesetzt und die Ausleihungen zum
Nennwert.

Die unfertigen Leistungen an noch nicht abgerechneten Heiz- und
anderen Betriebskosten und den Bauleistungen auf fremden Grund
und Boden wurden zu Anschaffungskosten vermindert um Wertbe-
richtigungen (u.a. fiir Leerstand) bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind mit dem
Nennwert angesetzt.

Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Der Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermo-
gen wird in Hohe der auf die bezuschussten Anschaffungs- und
Herstellungskosten entfallenden Abschreibungen - im Geschafts-
jahr 1.452.697,98 EUR (Vorjahr: 1.445.064,16 EUR) unter ,Sonstige
betriebliche Ertrage” vereinnahmt.

Die in Vorjahren bis 2009 gebildeten Riickstellungen fiir Bauin-
standhaltung wurden - um den fiir die bendtigte Instandhaltung
verbrauchten Betrag in Hohe von 6.309,05 EUR vermindert - bei-
behalten und werden in zukiinftigen Geschaftsjahren bestimmungs-
gemaf verbraucht.Zum 31.12.2021 betragt der hierauf entfallende
Teil der Riickstellung 2.467.744,76 EUR.

Ab 2010 wurden Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung beruhend
auf Instandhaltungsverpflichtungen aus vereinzelten Mietver-
tragen gebildet. Diese Riickstellungen werden bedarfsgerecht
verbraucht. Die Ruickstellungen aus den vertraglichen Verpflich-
tungen betragen zum 31.12.2021 insgesamt 3.592.590,41 EUR
und sind unter den sonstigen Riickstellungen ausgewiesen. Aus
Vereinfachungsgriinden fir die zukiinftige Inanspruchnahme der
Ruckstellungen wurde aufgrund der Erfahrungen der letzten Jahre
ein Betrag von 500.000,00 EUR mit einer Restlaufzeit von iiber
einem Jahr ermittelt und mit dem der Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre gemaf
Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Sonstige Riickstellungen beinhalten die voraussichtlichen Kosten
der Jahresabschlusspriifung des Geschaftsjahres 2021. Die Bewer-
tung erfolgt nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe
des zukiinftigen Erfllungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.

C. Erldauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

I.BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermdgens und die Abschreibungen des
Geschdftsjahres sind dem nachfolgenden Anlagengitter (Seite 64 und
65) zu entnehmen. Die Zugange beinhalten im wesentlichen Ausbau-
ten im Zoo am Meer und im Gebdude Am Alten Hafen 118.

Anteile an verbundenen Unternehmen werden unverandert mit
25.000,00 EUR als 100 % des Stammkapitals der Stadtischen Park-
gesellschaft Bremerhaven mbH ausgewiesen.



ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

64

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen betreffen zwei der
Gesellschafterin (Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven
mbH) gewahrte Darlehen.

Beteiligungen bestehen unverandert mit 12.500,00 EUR als 50 %
des Stammkapitals der Zoo am Meer Bremerhaven GmbH.

Unfertige Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten und Bauleistungen auf fremden Grund und Boden.

Zum 31.12.2021 bestanden Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen aus dem Kontokorrentverkehr in Hohe von 71.609,21 EUR
(Vorjahr: 49.780,14 EUR) und - wie im Vorjahr - keine Forderungen
gegeniiber der Gesellschafterin.

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver-
haltnis besteht, bestanden zum 31.12.2021 in Hohe von 19.157,13
EUR (Vorjahr: 19.641,72 EUR).

Unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind Forderungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von 8.353.067,37
EUR (Vorjahr: 8.474.694,60 EUR) ausgewiesen. Die librigen Forde-
rungen haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr. Die Sonstigen
Vermdgensgegenstande enthalten keine Betrdge, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Auf die aktivische Abgrenzung latenter Steuern wurde verzichtet.
Aktive latente Steuern ergeben sich aus Bewertungsunterschieden
zwischen der Handels- und der Steuerbilanz, die sich in spateren
Jahren ausgleichen sowie aus beriicksichtigungsfahigen steuerlichen
Verlustvortragen.

Das gezeichnete Kapital betragt laut Gesellschaftsvertrag unver-
andert 50.000,00 DM (25.564,59 EUR).

Der Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermo-
gen enthalt 6ffentliche und private Baukostenzuschiisse fiir fertig
gestellte Baumainahmen.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit
und Sicherung ergibt sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeits-
spiegel (Seite 66).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in
Héhe von 3.082.571,01 EUR (Vorjahr: 1.249.734,41 EUR) bestehen
aus dem Kontokorrentverkehr in Hohe von 2.787.447,18 EUR (Vor-
jahr:913.670,82 EUR) und einer Ausleihung in Hohe von 295.123,83
EUR (Vorjahr: 336.063,59 EUR). Der Betrag aus Kontokorrentverkehr
entfallt in voller Hohe mit 2.787.447,18 EUR (Vorjahr: 913.670,82
EUR) auf die Gesellschafterin. Die Verbindlichkeiten enthalten keine
Betrdge, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2021

Anschaffungs-/

R T Anschaffungs-/  Abschreibungen

Herstellungskglsltgfl Zugdnge  Abgdnge (+/)  bungen Herstellungsk;ls.tfzn. (kuml(i)lli('eortl)‘
des Geschéftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
SACHANLAGEN
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 83.211.177,63 645.102,96 0,00 0,00 0,00 83.856.280,59 21.892.652,62
Grundstiicke mit zoologischen Anlagen 23.074.437,76 577.180,82 0,00 0,00 0,00 23.651.618,58 7.733.138,42
Grundstiicke ohne Bauten 2.153.906,52 0,00 0,00 0,00 0,00 2.153.906,52 0,00
Technische Anlagen 11.460.127,87 0,00 0,00 0,00 0,00 11.460.127,87 8.891.371,32
Andere Anlagen 332.939,47 0,00 0,00 0,00 0,00 332.939,47 332.937,47
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 65.611,47 25.168,17 0,00 0,00 0,00 90.779,64 0,00
120.298.200,72  1.247.451,95 0,00 0,00 0,00 121.545.652,67 38.850.099,83
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 0,00
Ausleihung an verbundene Unternehmen 1.160.222,44 0,00 0,00 0,00 0,00 1.160.222,44 256.399,91
Beteiligungen 12.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.500,00 0,00
1.197.722,44 0,00 0,00 0,00 0,00 1.197.722,44 256.399,91
Anlagevermogen
insgesamt 121.495.923,16  1.247.451,95 0,00 0,00 0,00 122.743.375,11 39.106.499,74



I1.GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage

und Aufwendungen von auergewohnlicher GroRenordnung oder
auRerordentlicher Bedeutung enthalten:

Bestandsveranderungen:

»  Die Bestandsveranderungen erhalten Bestandserhéhungen von
2.591.759,85 EUR (Vorjahr: 318.215,06 EUR) aus unfertigen
Bauleistungen auf fremdem Grund und Boden. Diesen Ertragen
stehen gleich hohe Aufwendungen gegeniiber.

D. Sonstige Angaben

Die Gesellschaft hat auBer dem Geschaftsfiihrer und drei Prokuristen
kein weiteres Personal. Der Geschaftsfiihrer ist von den Beschran-
kungen des § 181 BGB befreit. Es besteht ein Geschaftsbesorgungs-
vertrag mit der Gesellschafterin. Die Mitglieder des Aufsichtsrates,
der Geschaftsfiihrer und die Prokuristen haben fiir ihre Tatigkeit im
Jahre 2021 von der Gesellschaft keine Beziige erhalten.

Das Jahresergebnis der STAGRUND wird in Hohe von 629.124,64
EUR auf Grundlage des mit der Gesellschafterin abgeschlossenen
Unternehmensvertrags an diese abgefiihrt.

Anderung der Abschreibung im Zusammenhang mit ...

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

Sonstige betriebliche Ertrage:

»  Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten 1.452.697,98
EUR (Vorjahr: 1.445.064,16 EUR) aus Auflosungen der Sonder-
posten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermdgen. Diesen
Ertragen stehen gleich hohe Abschreibungen gegentiber.

Die auf Treuhandbankkonten gehaltenen Vermédgenswerte aus Sicher-
heitsleistungen der Mieter (Stand 31.12.2021: 61.186,46 EUR) werden
getrennt vom Vermdgen der Gesellschaft gehalten.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus einem notariell
beurkundeten Kaufangebot. Dieses beinhaltet den Ankauf einer
Eigentumswohnung mit aufschiebender Bedingung. In dem Kauf-
angebot wurde der Ankauf in Hohe von 108,0 TEUR mit Ablauf zum
27.06.2023 vereinbart.

Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
 des Zugangen/ Abgingen Umbuchungen (kumuliert) am am
Geschéftsjahres Zuschreibungen (+/) 31.12. 01.01. 31.12.
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
SACHANLAGEN
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 1.778.429,13 0,00 0,00 0,00 23.671.081,75 61.318.525,01 60.185.198,84
Grundstiicke mit zoologischen Anlagen 44449723 0,00 0,00 0,00 8.177.635,65 15.341.299,34 15.473.982,93
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.153.906,52 2.153.906,52
Technische Anlagen 399.440,76 0,00 0,00 0,00 9.290.812,08 2.568.756,55 2.169.315,79
Andere Anlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 332.937,47 2,00 2,00
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65.611,47 90.779,64
2.622.367,12 0,00 0,00 0,00 41.472.466,95 81.448.100,89 80.073.185,72
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
Ausleihung an verbundene Unternehmen 15.001,30 0,00 0,00 0,00 27140121 903.822,5% 888.821,23
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.500,00 12.500,00
15.001,30 0,00 0,00 0,00 271.401,21 941.322,53 926.321,23
Anlagevermogen
insgesamt 2.637.368,42 0,00 0,00 0,00 41.743.868,16 82.389.423,42 80.999.506,95
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Die STAGRUND hilt 50 % der Anteile an der Zoo am Meer Bremer-
haven GmbH, Bremerhaven.Am 31.12.2021 betragt zum Zeitpunkt der
Erstellung der Bilanz die Bilanzsumme dieser Gesellschaft (Zoo am
Meer GmbH) 397.393,56 EUR (Vorjahr 955.710,64 EUR) und das Ei-
genkapital 65.121,78 EUR (Vorjahr 590.887,28 EUR). Die Zoo am Meer
GmbH hat im Geschaftsjahr 2021 einen Bilanzgewinn von 0,00 EUR.

Die STAGRUND hilt 100 % der Anteile an der Stédtischen Parkgesell-
schaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven (STAPARK). Am 31.12.2021
betragt die Bilanzsumme der Gesellschaft 3.591.561,25 EUR (Vorjahr
3.691.754,71 EUR) und das Eigenkapital 3.186.735,26 EUR (Vorjahr
3.533.767,96 EUR). Das Jahr 2021 wurde mit einem Jahresfehlbe-
trag von 347.032,70 EUR (Vorjahresfehlbetrag 191.302,47 EUR)
abgeschlossen.

Fir die Jahresabschlusspriifung wurde an die Priifungsgesellschaft
ein Betrag von 10,8 TEUR aufgewendet. Andere Beratungs- oder

Bestatigungsleistungen der gleichen Gesellschaft fanden nicht statt.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen oder Personen wurden
zu marktiblichen Konditionen durchgefiihrt.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Ausbruch
am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort

Verbindlichkeiten

derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen
und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen
flir Deutschland. Zudem ist als Nachwirkungen der Corona-Pandemie
in 2022 erneut mit einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen
Konjunktur und vermehrten Firmeninsolvenzen zu rechnen.

Fur die Gesellschaft kénnen sich diese Umstande bereits kurzfristig
negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in Gestalt von
Mietausfillen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmérkten
(Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fiir
Energietrdger, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse
bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen nieder-
schlagen.

Dartiber hinaus sind ggf. Einschrankungen und Anpassungen der
eigenen Geschaftsprozesse und -aktivitdten und damit verbundene
operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewegungen
Auswirkungen auch in Deutschland zeigen. Quantitative Angaben
zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses
noch nicht verlasslich moglich. Wir verweisen in diesem Zusammen-
hang erganzend auf unsere Ausfiihrungen im Lagebericht im Kapitel
,Prognosebericht und Risikobericht".

insgesamt davon
31.12.2021
Restlaufzeit gesichert
unter 1bis 5 iiber Art der
[31.12.2019] 1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung”
EUR EUR EUR EUR EUR
8.978.322,23 AFB
3157272610  GPR+Z

Verbindlichkeiten gegeniiber 49.025.742,93 1.734.362,45 8.633.273,71 38.658.106,71 8.474.694,60 KUv
Kreditinstituten [48.894.505,86] [1.737.335,61] [6.705.804,58] [40.451.365,67]
Erhaltene 993.885,78 993.885,78
Anzahlungen [1.004.890,08] [1.004.890,08]
Verbindlichkeiten aus 42.279,65 42.279,65
Vermietung [37.735,54] [37.735,54]
Verbindlichkeiten aus 614.722,40 343.047,64 271.674,76 0,00
Lieferungen und Leistungen [701.269,05] [363.477,36] [284.456,16] [53.335,53]
Verbindlichkeiten gegeniiber 3.082.571,01 2.828.814,77 169.838,47 83.917,77
verbundenen Unternehmen [1.249.734,41] [954.610,58] [168.082,08] [127.041,75]
Sonstige 228.261,20 228.261,20
Verbindlichkeiten [238.823,98] [238.823,98]
Gesamtbetrag 53.987.462,97 6.170.651,49 9.074.787,00 38.742.024,48 49.025.742,93

[52.126.958,92] [4.336.873,15] [7.158.342,82] [40.631.742,95]

“AFB = Ausfallbiirgschaft der Stadt Bremerhaven
GPR = Grundpfandrecht
KUV = Kapitaldienst-Ubernahme-Verpflichtung der Stadt Bremerhaven

Z=Zessionen



BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS zum Jahresabschluss (§ 322 HGB)

Auszug aus dem Bestditigungsvermerk
des unabhdngigen Abschlufpriifers*

An die Stadtische Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresschluss der Stadtische Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven, - bestehend

aus der Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021
sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dariiber hinaus
haben wir den Lagebericht der Stadtische Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven, fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2021 geprift. Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhadltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 und

+ vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. ln allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen

gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit
des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat [...]

Dresden, den 13.05.2022

ACCO GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Spang Wagner
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin

* Der vollstandige Priifungsvermerk wird im Bundesanzeiger verdffentlicht.
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STAPARK

Stadtische Parkgesellschaft Bremerhaven

SIEMENS

HANDYPARKE

275110

Kein Kleingeld?
Handyparken!
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RECHTSVERHALTNISSE

Rechtsverhdltnisse

Stidtische Parkgesellschaft
Bremerhaven mbH, (STAPARK)

Griindung der Gesellschaft
10. November 2000

Sitz der Gesellschaft
Bremerhaven

Gegenstand der Gesellschaft
Der Betrieb, die Bewirtschaftung und die Verwaltung von
Parkhausern und anderen Parkflachen in Bremerhaven.

Handelsregister
Amtsgericht Bremen HRB 3332 BHV,
eingetragen am 1. Dezember 2000.

Grofenklasse
Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft
i.5.d. & 267 Abs. 3 Handelsgesetzbuch.

GemaR Gesellschaftsvertrag sind der Jahresabschluss und der
Lagebericht nach den Vorschriften fir groe Kapitalgesellschaften
aufzustellen und zu priifen.

On Tour: Das Springflutkidnguru entdeckt das Klushuizenprojekt in der Uhlandstrafie 25.
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

Organe der Gesellschaft

Gesellschafter:

Stadtische Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven mbH,
Bremerhaven, Barkhausenstrae 22 in 27568 Bremerhaven

Aufsichtsrat:
GemaR §10 des Gesellschaftsvertrages entspricht
der Aufsichtsrat dem der Muttergesellschaft.

Christa Utech

Vorsitzende (seit dem 07.12.2021)

(AR Mitglied seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreterin/Betriebsratin

Melf Grantz

Stellvertretender Vorsitzender (seit dem 07.12.2021)
(AR Mitglied seit dem 02.12.2015)
Oberbiirgermeister

Heino Czerwinski (seit dem 01.12.1999)
Schriftflihrer
Arbeitnehmervertreter

Charlyn Armbrust (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Lisa-Marie Becker (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Jens Groteliischen (seit dem 04.12.2019)
Stadtverordneter

Jorn Hoffmann (seit dem 04.12.2019)
Stadtverordneter

Marina Kargoscha (seit dem 04.02.2016)
Stadtverordnete

Tim Keunemann (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreter

Martina Kirschstein-Klingner (seit dem 01.12.1999)
Stadtverordnete

Dagmar Kunze (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Detlef Miiller (seit dem 02.12.2015)
Stadtverordneter

Torsten Neuhoff (seit dem 29.09.2011)
Birgermeister

Uwe Parpart (seit dem 02.12.2015)
Stadtrat

Roger Poggenburg (seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Windhorst (seit dem 02.12.2015)
Arbeitnehmervertreter

Geschiftsfiihrer:
Sieghard Liickehe

Die Mitglieder des Aufsichtsrates, die Geschaftsfuhrer und die
Prokuristin haben fiir ihre Tatigkeit im Jahre 2021 von der Gesell-
schaft keine Bezlige erhalten. Vorgdnge von besonderer Bedeutung,
die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind und
weder in der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung beriicksichtigt
sind, ist der Kriegsausbruch im Osten Europas.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Ausbruch
am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevdlkerung vor Ort
derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen
und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen
fr Deutschland. Zudem ist als Nachwirkungen der Corona-Pandemie
in 2022 unverandert mit einer Eintriibung der gesamtwirtschaftli-
chen Konjunktur und vermehrten Firmeninsolvenzen zu rechnen.

Fiir die Gesellschaft konnen sich diese Umstande weiterhin negativ
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in Gestalt von
Mietausfallen, gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energietrager, der
Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen
Ersatzbauteilen) oder aus Cyberangriffen niederschlagen.

Quantitative Angaben zum Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresab-
schlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir verweisen in diesem
Zusammenhang ergdnzend auf unsere Ausfiihrungen im Lagebericht
im Kapitel ,Prognosebericht und Risikobericht".

Es wird der Gesellschafterversammlung vorgeschlagen, den Jahres-
fehlbetrag in Hohe von 347.032,70 EUR den Gewinnriicklagen zu
entnehmen.
Bremerhaven, den 31.03.2022
Stddtjsche Parkgesellschaft Bremerhaven mbH
wWide
Sieghatd Liickehe
Geschaftsfihrer
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Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der STAPARK Stidtischen Parkgesellschaft Bremer-
haven mbH hat sich im Geschaftsjahr 2021 in vier Sitzungen sowie
anhand schriftlicher und miindlicher Berichte der Geschaftsfiihrung
uber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft, iiber bedeutende
Geschadftsvorfalle und alle wesentlichen Fragen der Geschaftspolitik
unterrichtet. Von der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung hat er
sich tiberzeugt. Er hat die ihm aufgrund gesetzlicher und gesell-
schaftsvertraglicher Bestimmungen vorgelegten Einzelvorgange
behandelt.

Der nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetz-
buches fiir groe Kapitalgesellschaften aufgestellte Jahresabschluss
und Lagebericht zum 31. Dezember 2021 wurde von der ACCO GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Dresden, gepriift. Der uneinge-
schrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt AuRerdem wurden

die in den Grundsatzen fiir die Priifung von Unternehmen nach § 53
Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) niedergelegten Priifungsfest-
stellungen getroffen. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Tagesgiste der Parkhéduser
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Zum 31.Dezember 2021 betragt die Bilanzsumme 3.591.561,25 EUR.
Der Jahresfehlbetrag in Hohe von 347.032,70 EUR soll nach Beschluss-
fassung den Riicklagen entnommen werden.

Der Aufsichtsrat billigt den von der Geschaftsfiihrung aufgestellten
Lagebericht 2021 und empfiehlt der Gesellschafterversammlung,
den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021, bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, festzustellen und der
Geschaftsfiihrung und dem Aufsichtsrat fiir das Geschaftsjahr 2021
Entlastung zu erteilen (§ 8 Gesellschaftsvertrag).

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung sowie allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Stadtischen Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH fiir die im Rahmen des bestehenden Geschafts-
besorgungsvertrages im Geschaftsjahr geleistete Arbeit.

Bremerhaven, 06.07.2022

Christa Utech
(Vorsitzende des Aufsichtsrates)
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1. Grundlagen des Unternehmens
und Geschdftsverlauf

Im Geschaftsjahr 2021 hat die Stddtische Parkgesellschaft Bremer-
haven mbH (STAPARK) als Betriebsgesellschaft die Bewirtschaftung
und Verwaltung folgender Parkeinrichtungen in Bremerhaven
durchgefiihrt:

1. das von der Stadtischen Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven
mbH (STAGRUND) auf 20 Jahre gepachtete Parkhaus Columbus
Center mit 818 PKW-Einstellplatzen und das ebenfalls auf 20
Jahre gepachtete Parkhaus City-Nord mit 200 PKW-Einstellplatzen

2. seit Mai 2007 die von der STAGRUND auf 25 Jahre gepachtete
Theatergarage in Bremerhaven mit 137 Stellplatzen

3. den von der STAGRUND unbefristet mit einer Kiindigungsfrist
von drei Monaten zum Monatsende gepachteten Parkplatz am
Alten Hafen 116 mit 138 PKW-Einstellplatzen

4. von einer stadteigenen Entwicklungsgesellschaft kurzfristig
kiindbar gepachtete Flachen im Gebiet Alter Hafen/Neuer
Hafen mit ca. 170 PKW-Einstellplatzen

5. von der Stadt Bremerhaven mit einem Geschaftsbesorgungsver-
trag ibernommene 149 Parkscheinautomaten sowie das von der
Stadt installierte Parkleitsystem. Dazu gehdren ein Parkplatz am
Alfred-Wegener-Institut (AWI) mit ca. 60 und ein Parkplatz am
Deutschen Schifffahrtsmuseum mit ca. 111 Stellpldtzen (DSM)

6.  seit Marz 2008 das von der Grundstiicksgesellschaft Alter
Hafen mbH auf 25 Jahre gepachtete nérdliche untere und das

gesamte obere Parkdeck der Parkgarage Havenwelten mit
gemaB Schlussrechnung benannten 592 Stellplatzen

7. seit Oktober 2008 das von der AYW Vermdgensverwaltung
GmbH & Co. Fiinfundzwanzigste Objekt KG auf 25 Jahre ge-
pachtete sudliche untere Parkdeck der Parkgarage Havenwel-
ten mit gemaf Schlussrechnung benannten 509 Stellplatzen

8.  seit November 2013 einen fiir das Klinikum Bremerhaven
Reinkenheide mittels eigener Schrankenanlage bewirtschafte-
ten, unterhalb des Klinikums gelegenen Parkplatz mit ca. 479
Stellplatzen

9. seit Mai 2013 fir die Stadthalle Bremerhaven Veranstaltungs-
und Messegesellschaft mbH die mittels eigener Parkschein-
automaten bewirtschafteten, rund um die Stadthalle gelegenen
Parkplatzflachen

10. seit Januar 2019 einen fiir die Projektgemeinschaft Kohler
& Brandt GmbH & Co.KG mittels eigener Schrankenanlage
bewirtschafteten, in der QuerstraBe gelegenen Parkplatz mit ca.
180 Stellplatzen

Der Geschaftsverlauf und die Entwicklung der Gesellschaft ist
aufgrund der Einwirkungen durch die Corona-Pandemie regressiv
verlaufen. Die Nachfrage nach Langzeitparkpldtzen in der Innenstadt
von Bremerhaven bleibt dennoch konstant. Der Geschaftsbetrieb der
Gesellschaft lauft weiterhin reibungslos. Die wesentlichen Kennzah-
len, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist

2021 2021 2020

TEUR TEUR TEUR

Umsatzerldse Parkraumbewirtschaftung 2592 2.101 2448
Aufwendungen Parkraumbewirtschaftung 4064 3.751 4.148
Jahresfehlbetrag 164 347 191

Durch die aufgrund der Corona-Pandemie ausgesprochenen
Einschrankungen im Einzelhandel und in der Gastronomie wurden
die Parkhauser in den ersten sechs Monaten lediglich von 157.350
Fahrzeugen angefahren.Im Jahr 2019 lag diese Zahl noch bei
549.099 Fahrzeugen (Riickgang 71,3 %). Trotz wieder ansteigender
Besucherzahlen in den Sommermonaten bewirkten die Eingriffe

in die regionale Wirtschaft erneut einen uneinholbaren Riickgang
der Umsatzerldse. Gemessen an den Fahrzeugbewegungen in den
Parkhausern blieb das Jahr 2021 um 46,8 % hinter denen des Jahres
2019 zuriick.

Der Riickgang der Aufwendungen fiir die Parkraumbewirtschaftung
resultiert aus der positiven Anpassung von Mietzahlungen fiir das

Parkhaus Havenwelten durch realisierte Prolongationen. Aufgrund

der separierten Abrechnung der Kostenstelle Havenwelten beein-

flusste diese Verringerung das Jahresergebnis nicht.

Die Erwartungen des Wirtschaftsplans fir das Jahr 2021, der nach
Freigabe des ersten Impfserums eine ziigigere Entwicklung zur alten
Normalitat annahm, trafen nicht ein und der Jahresfehlbetrag fiel
hoher als erwartet aus.
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2. Wirtschaftsbericht

2.1 Ertragslage

Im Geschaftsjahr entstand ein Jahresfehlbetrag in Hohe von 347 TEUR
(V) Jahresfehlbetrag: 191 TEUR). Der Jahresfehlbetrag resultiert aus
dem Umsatzriickgang bei den Tagesgasten aus der Bewirtschaftung

2.2 Finanzlage

Finanzielle Risiken aus den Verpflichtungen der Anpachtung der
Parkhduser im Bereich Havenwelten sind durch eine Garantieerkla-
rung der Stadt Bremerhaven ausgeschlossen.

der gepachteten Parkhauser. Ein stabiler Ertrag ergibt sich wie in den
Vorjahren aus der Vermietung von Langzeitparkplatzen und aus der
Betreuungstatigkeit fur Dritte.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr 6ffentliche Mittel auf Grundlage
der Garantieerkldrung erhalten.

Kapitalflussrechnung der Periode 2021 2020

TEUR TEUR
Jahresfehlbetrag/-liberschuss -347,0 -1913
Abschreibung beim Anlagevermdgen 33,6 33,0
Cashflow nach DVFA/SG -313,4 -158,3
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 804,0 -144,0
Cashflow aus Investitionstdtigkeit 443 30,9
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -79 -71
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 840,4 -120,2

Die Einschrankungen der Corona-Pandemie haben mittelbar im zwei-
ten Jahr zu einem erheblichen Riickgang des Liquiditatszuflusses aus
den Umsatzerldsen der Parkraumbewirtschaftung gefiihrt. Durch die
Riickzahlung eines kurzfristig gewdhrten Darlehens ergab sich ein
positiver Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit, der insgesamt zu
einer Erhohung des Finanzmittelbestandes flihrte.

2.3 Vermogenslage

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2021 betrdgt 3.591.561,25 EUR
(Vorjahr: 3.691.754,71 EUR). Die Eigenkapitalquote sank aufgrund
der Entnahme des negativen Vorjahresergebnisses aus den Gewinn-
ricklagen auf 88,7 %. (Vorjahr: 95,7 %).

Aufgrund der durch die Garantieerklarung zugesicherten offentlichen
Mittel und bestehender Gewinnriicklagen wird trotz des verringerten
Liquiditatszuflusses aus den Umsatzerlosen der Parkraumbewirt-
schaftung bei sorgfaltiger Vergabe von Instandhaltungsauftragen die
Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft auch zukiinftig gesichert sein.

Die STAPARK verfiigt als reine Betriebsgesellschaft nur tiber ver-
gleichsweise geringes Anlagevermogen. Die kurzfristigen Riickstel-
lungen und Verbindlichkeiten konnen vollstandig aus kurzfristigen
Forderungen und fliissigen Mitteln gedeckt werden. Die Vermdgens-
lage ist geordnet. Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflich-
tungen stets nachkommen.

3. Risiko- und Chancenbericht

Zum Zeitpunkt des Aufstellens der ersten Parkuhr in den 1950er
Jahren in der damaligen Bundesrepublik bei unter 4 Millionen

Stiick gemeldeter Personenkraftwagen (PKW) wurde das Parken noch
nicht als kommunales Problem angesehen. Mit den am 01.01.2022
laut Kraftfahrt-Bundesamt 48,5 Millionen (01.01.2021 48,2

Millionen) gemeldeten PKW zeichnet sich heute deutlich ab, dass
eine Organisation von Parkraum nicht mehr losgeldst von anderen
Bereichen stadtischer Politik agiert, sondern vielmehr Teil eines
integrierten Mobilitatsmanagements unter Berlicksichtigung sozialer,
okonomischer und okologischer Aspekte darstellt.



31 Millionen Pkw wurden mit Benzin (63,9 %) und 14,8 Millionen
Pkw mit Diesel (30,5 %) angetrieben. Steigerungen bei den alter-
nativen Antriebsarten wiesen erneut Elektrofahrzeuge (BEV) mit
618.460 Einheiten und Hybridfahrzeuge einschlielich der Plug-in-
Hybrid-Pkw mit 1.669.051 Einheiten auf. Mit einem Marktanteil von
4,7% bleibt dieser Bereich allerdings nach wie vor von untergeord-
neter Bedeutung, sollte im Hinblick auf die Entwicklungen auf dem
Markt der fossilen Brennstoffe und der alternativen Energien aber
im Blickfeld bleiben.

Die Auswirkungen der von Bund und Landern beschlossenen MaR-
nahmen zur Eindimmung der seit Anfang 2020 weltweiten Corona-
Pandemie wirken sich nachgelagert noch immer auf die wirtschaftli-
che Lage aus.Zudem fiihrt seit dem 24. Februar 2022 Russland Krieg
gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht
nach zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirt-
schaftsleben und in der Gesellschaft fiihren.Von einer Verschlechte-
rung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigen-
der Energiepreise. Die Gesamtbelastung fiir Autofahrer mit sehr
niedrigen Einkommen wird trotz Einsparmafinahmen voraussichtlich
weiter anwachsen. Daher ist mit einem Anstieg der Mietausfalle und
einem Riickgang der Tagesumsatze zu rechnen.

4. Prognosebericht

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus der Corona-
Pandemie ist in der Unternehmensplanung Rechnung getragen
worden. Unter Berlicksichtigung des gegenwartig unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fir das Geschaftsjahr
2022 mit Unsicherheiten verbunden.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die
beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts noch nicht verlasslich maglich. Diese hdngen von
dem Ausmaf und der Dauer des Krieges und den darauffolgenden
wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Der Wirtschaftsplan des Jahres 2022 weist Umsatzerlose aus der
Parkraumbewirtschaftung von 2.394 TEUR (VJ: 2.592 TEUR) [zuziig-
lich Zuschiisse] und Aufwendungen fiir die Parkraumbewirtschaftung
von 3.842 TEUR (VJ: 4.064 TEUR) aus. Insgesamt wird auf dieser
Grundlage und im Hinblick auf die nachwirkenden Einschrankungen
durch die Corona-Pandemie im Jahr 2022 ein Jahresfehlbetrag von
30 TEUR (VJ Jahresfehlbetrag: 164 TEUR) erwartet.

Eine Wende in ein positives Jahresergebnis wird im Wirtschaftsplan
des Jahres 2023 erwartet, der Umsatzerlose aus der Parkraumbewirt-
schaftung von 2.620 TEUR, Aufwendungen fiir die Parkraumbewirt-
schaftung von 3.994 TEUR und einen Jahresiiberschuss von 84 TEUR
in Aussicht stellt.

LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft kdnnen noch
nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrach-
tigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzuriickhaltung
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaf-
nahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzdgerung von geplanten Einnahmen.

Die Geschaftsfiihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur ldentifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen MaRnahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken. Das innerhalb der Organisation
eingerichtete Risikomanagementsystem ist darauf eingerichtet,
dauerhaft die Zahlungsfahigkeit zu gewahrleisten. Die Gesellschaft
steht grundsatzlich fir die Bewirtschaftung bzw. Verwaltung weiterer
Parkhduser und Parkflichen zur Verfiigung.

Die Gesellschaft wird weiterhin die Entwicklungen am Markt
beobachten und im Anschluss auf 6konomischen Grundlagen die fiir
den Standort Bremerhaven notwendigen Investitionen umsetzen. Im
Jahr 2022 wird der Geschaftsbetrieb gemaf der abgeschlossenen
Vertrage fortgefiihrt. Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wird
langfristig als gefestigt angesehen.

Bremerhaven, den 31.03.2022

Stddtische Parkgesellschaft
Bremerhaven mbH
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
SACHANLAGEN
Technische Anlagen 80.363,44 108.680,80
Betriebs- und Geschaftsausstattung 36.014,37 116.377,81 41.273,74
FINANZANLAGEN
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 295.123,83 336.063,59
UMLAUFVERMOGEN
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4519,71 2.927,69
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 908.477,86
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 438.115,88 442.635,59 397.297,75
FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 273742402 1.897.033,28
Bilanzsumme 3.591.561,25 3.691.754,71
Passivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
GEZEICHNETES KAPITAL 25.000,00 25.000,00
GEWINNRUCKLAGEN
Andere Gewinnriicklagen 3.508.767.96 3.700.070.43
davon 191.302,47 € als Bilanzverlust des Vorjahres entnommen ' '
(VJ: 379.292,81 € als Bilanzgewinn eingestellt)
JAHRESFEHLBETRAG -347.032,70 -191.302,47
EIGENKAPITAL INSGESAMT 3.186.735,26 3.533.767,96
RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Riickstellungen 8.600,00 9.625,00
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 68.534,62 71.128,09
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 311.254,03 49.780,14
Sonstige Verbindlichkeiten 16.437,34 396.225,99 2745352
Bilanzsumme 3.591.561,25 3.691.754,71



Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschiiftsjahr Vorjahr
EUR EUR
Umsatzerldse
Umsatzerldse aus Parkraumbewirtschaftung 2.101.145,54 244772297
Umsatzerlgse aus Betreuungstétigkeit 171.803,48 172.976,17
2.272.949,02 2.620.699,14
Sonstige betriebliche Ertrage 1.726.045,56 1.910.520,05
Aufwendungen fiir Parkraumbewirtschaftung 3.750.598,06 4.148.043,99
ROHERGEBNIS 248.396,52 383.175,20
Abschreibungen auf Sachanlagen 33.576,73 33.069,90
Sonstige betriebliche Aufwendungen 557.146,41 538.067,90
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 3.300,28 3.723,67
davon aus verbundenen Unternehmen 3.300,28 € [V): 3.723,67 €]
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 28,33 128,34
davon aus verbundenen Unternehmen 28,33 € [VJ: 128,34 €]
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 7910,69 7.067,88
ERGEBNIS NACH STEUERN -346.908,70 -191.178,47
Sonstige Steuern 124,00 124,00
Jahresfehlbetrag -347.032,70 -191.302,47

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2021

Buntes Treiben am Neuen Hafen beim STAWOG-Verwaltungsgebdude zur Langen Nacht der Kultur.
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A. Allgemeine Angaben

Die Stadtische Parkgesellschaft Bremerhaven mbH hat ihren Sitz in
Bremerhaven und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amts-
gericht Bremen (HRB Nr.3332 BHV). Sie ist eine nach den Grofen-
merkmalen des § 267 HGB ,kleine” Kapitalgesellschaft. Nach dem
Gesellschaftsvertrag sind der Jahresabschluss und der Lagebericht
jedoch nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetz-
buches fiir groRe Kapitalgesellschaften aufzustellen.

Die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung wurden nach
den Vorschriften des Zweiten Abschnittes im Dritten Buch des HGB
aufgestellt. Die einschldgigen Vorschriften des GmbHG wurden ent-
sprechend beriicksichtigt. Hiervon abweichend wurde entsprechend
dem Unternehmenszweck die Gewinn- und Verlustrechnung um die
Posten ,UmsatzerlGse aus Parkraumbewirtschaftung’,,Umsatzerlose
aus Betreuungstatigkeit“und ,Aufwendungen fiir Parkraumbewirt-
schaftung” ergénzt, da diese fiir einen sachgerechten Einblick in die
Ertragslage unerlasslich sind. Fir die Gewinn-und Verlustrechnung
fand das Gesamtkostenverfahren Anwendung.

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2021

Anschaffungs-/

Umbuchungen  Zuschrei- Anschaffungs-/ Abschreibungen

Herstellungskosten Zugange Abgénge y Herstellungskosten (kumuliert)
0101 (+/) _ bungen 3112, 0101
des Geschiftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
SACHANLAGEN
Technische Anlagen 356.835,53 0,00 0,00 0,00 0,00 356.835,53 248.154,73
Betriebs- und Geschaftsausstattung 575.019,88 0,00 0,00 0,00 0,00 575.019,88 533.746,14
931.855,41 0,00 0,00 0,00 0,00 931.855,41 781.900,87
FINANZANLAGEN
Ausleihung an verbundene Unternehmen 420.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 420.000,00 83.936,41
420.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 420.000,00 83.936,41
Anlagevermogen
insgesamt 1.351.855,41 0,00 0,00 0,00 0,00 1.351.855,41 865.837,28
Abschreibungen Anderung der Abschreibung im Zusammenhang mit ... Abschreib::r; Buchwert Buchwert
des Zugdngen/ R Umbuchungen Kumuliert am am
Geschftsjahres  Zuschreibungen Abgangen (+/) ( 31 12) 5112 5112.(V))
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
SACHANLAGEN
Technische Anlagen 28.31736 0,00 0,00 0,00 276.472,09 80.363,44 108.680,80
Betriebs- und Geschaftsausstattung 5.259,37 0,00 0,00 0,00 539.005,51 36.014,37 41.273,74
33.576,73 0,00 0,00 0,00 815.477,60 116.377,81 149.954,54
FINANZANLAGEN
Ausleihung an verbundene Unternehmen 40.939,76 0,00 0,00 0,00 124.876,17 295.123,83 336.063,59
40.939,76 0,00 0,00 0,00 124.876,17 295.123,83 336.063,59
Anlagevermdgen
ins gesamt 74.516,49 0,00 0,00 0,00 940.353,77 411.501,64 486.018,13
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B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden wie folgt
angewendet:

Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten, vermindert um die planmaRigen linearen Abschreibungen
unter Zugrundelegung der entsprechenden voraussichtlichen Restnut-
zungsdauer (Technische Anlagen/Betriebs- und Geschaftsausstattung
4-14 Jahre) bewertet. Kosten der allgemeinen Verwaltung und Fremd-
kapitalzinsen wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die Finanzanlagen beinhalten Ausleihungen an verbundene
Unternehmen, die mit dem Nennwert bewertet sind. Forderungen
und sonstige Vermdogensgegenstiande sind mit dem Nominalwert
ausgewiesen.

C. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn-

Die Entwicklung des Anlagevermogens und die Abschreibungen
des Geschaftsjahres sind dem Anlagengitter zu entnehmen. Die
Ausleihungen an verbundene Unternehmen betreffen ein der
Gesellschafterin (Stadtische Grundstiicksgesellschaft Bremerhaven
mbH) gewahrtes Darlehen.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande enthalten
- wie im Vorjahr - keine Forderungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr.

Die Sonstigen Riickstellungen sind in der Hohe angesetzt, die
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.
Sie enthalten noch zu erwartende Belastungen fiir Priifungs-
und Verdffentlichungskosten.

Verbindlichkeiten

insgesamt davon
31.12.2021
Restlaufzeit
unter
[31.12.2020] 1 Jahr
EUR EUR
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 68.534,62 68.534,62
[Vorjahr] [71.128,09] [71.128,09]

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 311.254,03 311.254,03
[Vorjahr] [49.780,14] [49.780,14]
Sonstige Verbindlichkeiten 16.437,34 16.437,34
[Vorjahr] [27.453,52] [27.453,52]
Gesamtbetrag 396.225,99 396.225,99
[Vorjahr] [148.361,75] [148.361,75]

Der Ausweis unter Gezeichnetes Kapital entspricht dem voll
eingezahlten Stammkapital von 25 TEUR laut Gesellschaftsvertrag.
Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen
Erflillungsbetrages. Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungs-
betrag passiviert.

GemaR § 274 (1) HGB wurde das Wahlrecht zur Aktivierung latenter
Steuern nicht ausgelibt.

und Verlustrechnung

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten sind alle kurzfristig und - wie
im Vorjahr - nicht gesichert. Die Verbindlichkeiten gegeniiber ver-
bundenen Unternehmen in Hohe von 311 TEUR (Vorjahr: 50 TEUR)
resultieren aus dem Kontokorrentverkehr mit der Gesellschafterin.

Eine Verpflichtung zur Zahlung von Steuern vom Einkommen und
Ertrag entstanden im Jahr 2021 auf das Ergebnis der gewdhn-
lichen Geschaftstatigkeit nicht. In den Posten der Gewinn- und
Verlustrechnung sind keine wesentlichen auRerordentlichen oder
periodenfremden Ertrdge und Aufwendungen ausgewiesen.
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D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus langfristigen
Mietvertragen. Im Jahr 2021 wurden die Zahlungsverpflichtungen
in voller Hohe mit 2.754 TEUR (V): 3.041 TEUR) erfiillt. Fiir das Jahr
2022 ist ein Betrag in annahernd gleicher Hohe zu erwarten.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen aus langfristigen Mietvertragen
gegeniiber Dritten sind durch die Garantieerkldrungen der Stadt
Bremerhaven abgesichert.

Die Verwaltung der Parkscheinautomaten und des Parkleitsystems
fur die Stadt Bremerhaven wird tiber ein vom Vermdgen der Gesell-
schaft getrennt gehaltenes Treuhandbankkonto abgewickelt. Das
Treuhandvermdgen und die Treuhandverbindlichkeiten betrugen am
31.12.2021 jeweils 2.017 TEUR (V): 1.837 TEUR).

Die Gesellschaft hat auBer dem Geschaftsfihrer und einer
Prokuristin kein weiteres Personal. Der Geschaftsfihrer ist von
den Beschrdankungen des § 181 BGB befreit. Mit der Stddtischen
Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH (STAWOG) besteht ein
Geschiftsbesorgungsvertrag. Danach obliegt der STAWOG die
Durchfiihrung samtlicher kaufmdnnischer und technischer Ver-
waltungsleistungen, die im Rahmen des Geschaftsbetriebes der
STAPARK anfallen.

Im Aufwand wurde im Jahr 2021 ein Priifungshonorar in Hohe
von 7.075 EUR (VJ: 7.215 EUR) netto berlicksichtigt. Steuerberatungs-
oder andere Honorare sind - wie im Vorjahr - nicht angefallen.

i ,(m\“\\\\\“\n*
T

Der erste STAWOG-Honig wird auf dem Dach des Parkhauses Rampenstrafie produziert.



BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS zum Jahresabschluss (§ 322 HGB)

Auszug aus dem Bestditigungsvermerk
des unabhdngigen Abschlufpriifers*

An die Stadtische Parkgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresschluss der Stddtische Parkgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven, - bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 sowie
dem Anhang, einschlielich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dariiber hinaus haben
wir den Lagebericht der Stadtische Parkgesellschaft Bremerhaven mbH, Bremerhaven, fiir das Geschaftsjahr vom 01.01.
bis zum 31.12.2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhadltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 und

+ vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. ln allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen

gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat [...]

Dresden, den 22.04.2022

ACCO GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Spang Wagner
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin

“Der vollstandige Prifungsvermerk wird im Bundesanzeiger veréffentlicht.
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RECHTSVERHALTNISSE

Rechtsverhdltnisse

STAWOG Service GmbH
(STASERVICE)

Griindung der Gesellschaft
26.Juni 2007

Sitz der Gesellschaft
Bremerhaven

Gegenstand der Gesellschaft

Die Gesellschaft errichtet, kauft und betreibt Energieerzeugungs-
anlagen wie z.B. Blockheizkraftwerke (BHKW), Heizanlagen oder
Solaranlagen. Wirtschaftliche Energieversorgung fiir die Nutzer:innen
steht dabei genauso im Blickpunkt, wie der dkologische Einsatz von
Primdrenergie.

Handelsregister
Amtsgericht Bremen HRB 5175 BHV
eingetragen am 10.Juli 2007

Grofenklasse
Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft
i.5.d. & 267 Abs. 3 Handelsgesetzbuch.

GemaR Gesellschaftsvertrag sind der Jahresabschluss und der
Lagebericht nach den Vorschriften fir groRe Kapitalgesellschaften
aufzustellen und zu priifen.

Gute Zusammenarbeit: wieder einmal bringen Studierende der Hochschule Bremerhaven

kreative Ideen in unsere Pop-up-Stores.
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

Organe der Gesellschaft

Gesellschafter:

Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH
Barkhausenstrale 22 in 27568 Bremerhaven

Aufsichtsrat:
Der Aufsichtsrat besteht aus den Aufsichtsratsmitgliedern der
Stadtischen Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH.

GemaR §10 des Gesellschaftsvertrages entspricht der Aufsichtsrat
dem der Muttergesellschaft.

Christa Utech

Vorsitzende (seit dem 07.12.2021)
Stellvertretende Vorsitzende (bis zum 06.12.2021)
(AR Mitglied seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreterin/Betriebsratin

Melf Grantz

Stellvertretender Vorsitzender (seit dem 07.12.2021)
Vorsitzender (bis zum 06.12.2021)

(AR Mitglied seit dem 02.12.2015)
Oberbiirgermeister

Heino Czerwinski (seit dem 01.12.1999)
Schriftflihrer
Arbeitnehmervertreter

Charlyn Armbrust (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Lisa-Marie Becker (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Jens Groteliischen (seit dem 04.12.2019)
Stadtverordneter

Jorn Hoffmann (seit dem 04.12.2019)
Stadtverordneter

Marina Kargoscha (seit dem 04.02.2016)
Stadtverordnete

Tim Keunemann (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreter

Martina Kirschstein-Klingner (seit dem 01.12.1999)
Stadtverordnete

Dagmar Kunze (seit dem 04.12.2019)
Arbeitnehmervertreterin

Detlef Miiller (seit dem 02.12.2015)
Stadtverordneter

Torsten Neuhoff (seit dem 29.09.2011)
Birgermeister

Uwe Parpart (seit dem 02.12.2015)
Stadtrat

Roger Poggenburg (seit dem 11.09.2007)
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Windhorst (seit dem 02.12.2015)
Arbeitnehmervertreter

Geschiftsfiihrer:
Sieghard Liickehe

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Ge-
schaftsjahres eingetreten sind und weder in der Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung berticksichtigt sind, ist der Kriegsausbruch im
Osten Europas.

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Ausbruch
am 24.02.2022 neben unermesslichem Leid der Bevdlkerung vor
Ort derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforde-
rungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden
Folgen fiir Deutschland. Diese Folgen konnen sich auch schon
kurzfristig negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
STAWOG Service GmbH, z. B. in Gestalt gestiegener Einkaufspreise
fur Energietrager, der Unterbrechung von Lieferketten (Liefereng-
passe bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen
niederschlagen. Dariiber hinaus sind ggf. Einschrankungen und
Anpassungen der eigenen Geschaftsprozesse und -aktivitdten und
damit verbundenen operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden
die Fluchtbewegungen Auswirkungen auch in Deutschland zeigen.
Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Ver-
mdogens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Jahresabschlusses noch nicht verldsslich méglich. Wir verweisen
in diesem Zusammenhang erganzend auf unsere Ausfiihrungen im
Lagebericht im Kapitel ,Risiko- und Chancenbericht”.

Bremerhaven, den 31.03.2022

STAWOG Service GmbH

Sieghard Liickehe
Geschaftsfihrer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der STAWOG Service GmbH hat sich im Geschéftsjahr
2021 in vier Sitzungen sowie anhand schriftlicher und miindlicher
Berichte der Geschaftsfiihrung iber die Lage und Entwicklung der
Gesellschaft, iber bedeutende Geschaftsvorfille und alle wesentli-
chen Fragen der Geschaftspolitik unterrichtet. Von der Ordnungsmas-
sigkeit der Geschaftsfiihrung hat er sich Uberzeugt. Er hat die ihm
aufgrund gesetzlicher und gesellschaftsvertraglicher Bestimmungen
vorgelegten Einzelvorgdnge behandelt.

Der nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbu-
ches fiir groRRe Kapitalgesellschaften aufgestellte Jahresabschluss
und Lagebericht zum 31. Dezember 2021 wurde von der ACCO GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Dresden, gepriift. Der uneinge-
schrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt. AuRerdem wurden

die in den Grundsatzen fiir die Priifung von Unternehmen nach § 53
Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) niedergelegten Prifungsfeststel-
lungen getroffen. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

Zum 31.Dezember 2021 betragt die Bilanzsumme 922.254,64 EUR.
Aufgrund des Organvertrages mit Ergebnisabfiihrungsvereinbarung

wurde der Gewinn des Geschaftsjahres in Hohe von 115.904,08
EUR an die Stadtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH
abgefihrt.

Der Aufsichtsrat billigt den von der Geschaftsfihrung aufgestellten
Lagebericht 2021 und empfiehlt der Gesellschafterversammlung,
den Jahresabschluss zum 31.Dezember 2021, bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, festzustellen und der
Geschaftsfiihrung und dem Aufsichtsrat fiir das Geschaftsjahr 2021
Entlastung zu erteilen (§ 8 Gesellschaftsvertrag).

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung sowie allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Stadtischen Wohnungsgesellschaft
Bremerhaven mbH fiir die im Rahmen des bestehenden Geschaftsbe-
sorgungsvertrages im Geschaftsjahr geleistete Arbeit.

Bremerhaven, 06.07.2022

Christa Utech
(Vorsitzende des Aufsichtsrates)

Eine neue Kooperation mit der Phdnomenta bringt Fdrberpflanzen in den Spiralenhausgarten.



Strommix

Selbst gemacht ist besser — fiir die Umwelt

Die STAWOG Service GmbH produziert ca. 85 % des in den Kunden- Unsere Blockheizkraftwerke betreiben wir zu 100 % mit Erdgas, es
anlagen abgesetzten Stroms aus umweltfreundlicher Kraft-Warme- gilt als umweltfreundlichster fossiler Brennstoff. Fiir den Zusatzstrom
Kopplung. Durch die gekoppelte Strom- und Warmeerzeugung wird ibernehmen wir die Werte unseres Lieferanten.

die eingesetzte Energie besonders effizient genutzt.

36

2
Zusatzstrom ‘

)

3
Strommix STASERVICE Bundesdurchschnitt
1.Erdgas 88,5% 13,3%
2.Kohle 75% 24,0%
3.Sonstige fossile Energietrager 0,5% 13%
4.Erneuerbare Energien, finanziert aus der EEG-Umlage 0,0% 449 %
5.Sonstige erneuerbare Energien 0,0% 41%
6.Kernkraft 34% 124%
7.Mieterstrom, finanziert aus der EEG-Umlage 0,0% 0,0%
Umweltauswirkungen STASERVICE Bundesdurchschnitt
C0,-Emissionen 230 g/kWh 310 g/kWh
Radioaktive Abflle 0,0001 g/kWh 0,0003 g/kWh

Der Strom der STAWOG Service GmbH ist bedeutend umweltfreund-
licher als der bundesdeutsche Strommix. Ein um 26 % geringerer
Ausstof des Treibhausgases Kohlendioxyd belegt dies.

Vergleichswerte

€0, Emissionen aus der Stromerzeugung

310

230

STASERVICE Bundesdurchschnitt

Stromkennzeichnung auf Basis 2020, gemaR § 42 Energiewirtschaftsgesetz, Stand 01.11.2021

STROMMIX
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1. Grundlagen des Unternehmens
und Geschdiftsverlauf

Am 26.06.2007 wurde die Gesellschaft STAWOG Service GmbH
(STASERVICE) gegriindet. Die Gesellschaft hat den Zweck, im Rahmen
eigener und fremder Gebaudewirtschaft alle Mafinahmen zu planen,
zu koordinieren und mit eigenen oder fremden Kraften durchzufiih-
ren, die mit der Ver- und Entsorgung der Gebdude, insbesondere mit
der Energieversorgung zu tun haben.Im Rahmen dessen kann sie
z.B.Blockheizkraftwerke, Heizwerke und Solaranlagen errichten und/
oder betreiben sowie die daraus gewonnene Energie verwerten.

Die Gesellschaft betreibt in den Gebauden der Muttergesellschaft,
die Stidtische Wohnungsgesellschaft Bremerhaven mbH (STAWOG),
Heizzentralen und liefert die hieraus gewonnene Warme, im Wege
des Energieliefercontracting, an diese. Die Heizzentralen konnen
sich sowohl im Eigentum der STAWOG als auch im Eigentum der
STASERVICE befinden. Die sich im Eigentum der STAWOG befindli-
chen Heizanlagen werden der STASERVICE unentgeltlich im Wege
der Beistellung zur Verfiigung gestellt. Die Anzahl der Heizzentralen,
fiir die die STASERVICE die Betriebsfiihrung ibernommen hat, stellt
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

der STAWOG und an das offentliche Netz geliefert. Die Anzahl der im
Dauerbetrieb befindlichen BHKW teilt sich wie folgt auf:

. Verdnderun
Heizzentralen 2?”12&1}}[ zgi(h)l o Voriaht
Beistellung 112 108 +4
Eigentum 15 15 0
Gesamt 127 123 +4

Zusatzlich betreibt die STASERVICE in den Gebduden der STAWOG
sowohl eigene als auch von der STAWOG gepachtete Blockheizkraft-

werke (BHKW). Blockheizkraftwerke nutzen das Prinzip der Kraft-War-

me-Kopplung und produzieren sowohl Strom als auch Warme. Durch
die gekoppelte Strom- und Warmeerzeugung wird die eingesetzte

Energie besonders effizient genutzt. Der produzierte Strom wird inner-

halb der sogenannten Kundenanlagen an die STAWOG, Mieter:innen

2. Wirtschaftsbericht

Die Entwicklung der Ertrags- Finanz- und Vermdgenslage der
STAWOG Service GmbH im Geschéftsjahr 2021 wird anhand nachfol-
gender Erlduterungen sowie ausgewahlten Kennzahlen der Gewinn-
und Verlustrechnung im Vergleich zum Vorjahr erlautert:

BHKW 2021 2020 Verdnderung

Anzahl Anzahl zum Vorjahr
Gepachtet 7 P "
Eigentum 5 E ]
Gesamt 12 1 "

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmensentwicklung
von Bedeutung sind, fasst die folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist
2021 2021 2020
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerldse Warme und 1637 1754 1523
Strom
A}waendungen fur bezogene 1369 1396 1163
Lieferungen/Leistungen
Jahresiiberschuss vor 384 1159 809

Gewinnabfiihrung

Der Jahresiiberschuss betrdgt 115,9 TEUR und dbertrifft damit das im
Wirtschaftsplan dargestellte Ergebnis. Der erhdhte Jahresiiberschuss
resultiert im Wesentlichen aus den erhdhten Erlosen der Warme- und
Stromlieferung. Die Geschaftsentwicklung wird insgesamt fir 2021
als positiv beurteilt.

Nahere Erlduterungen zu den Kennzahlen, insbesondere zu den Um-
satzerlosen aus Warme und Strom, sind unter dem nachfolgendem
Punkt ,Wirtschaftsbericht” ausgefiihrt.

2.1 Ertragslage

a) Warme

Die Umsatzerldse aus Warme werden in starkem MaRRe von den
Witterungsverhaltnissen wahrend der Heizperiode geprdgt, da diese
sich insbesondere auf den Warmeabsatz auswirken. Der Warmeabsatz
liegt mit 18,8 GWh (Vorjahr 17,1 GWh) ca. 10 % tber dem Vorjah-
resniveau. Der erhohte Absatz ist auf die im Vergleich zum Vorjahr



niedrigeren Temperaturen wahrend der heizintensiven Monate
zuriickzufiihren. Dies belegen die Gradtagszahlen fir Bremerhaven,
die im Jahr 2021 bei 3.581,1 (Vorjahr 3.288,0) liegen und den
Vorjahreswert um ca.9 % ubersteigen. Die Gradtagszahl ist der ,Grad-
messer” fiir den Energieverbrauch zum Heizen und abhéngig von den
jeweiligen Witterungsverhaltnissen. Die im Klimapaket festgelegte
(0,-Bepreisung fossiler Brennstoffe ist erstmals im Januar 2021, mit
25 Euro pro Tonne, zum Tragen gekommen und trdgt ebenfalls zu
den erhéhten Umsatzerldsen bei.

LAGEBERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS 2021

b) Strom

Die gestiegenen Umsatzerldse aus dem Stromverkauf sind auf zwei
Faktoren zurlickzufiihren. Erstens auf einen gestiegenen Absatz

an Letztverbraucher:innen 1.003.675 kWh (Vorjahr 967.182 kWh).
Zweitens auf eine wesentlich verbesserte Vergitung fir die in das
Stromnetz des vorgelagerten Netzbetreibers eingespeisten Strom-
mengen. Im Geschaftsjahr 2021 betrug die mit den Blockheizkraft-
werken erzeugte Strommenge rund 1.343.000 kWh und lag damit um
ca.49.000 kWh (3,8 %) liber dem Vorjahreswert von 1.294.000 kWh.

. Veranderung Verdnderung
Wirme 2021 2020 zum Vorjahr Strom 2021 2020 zum Vorjahr
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Umsatzerlose Warme 1391 1.181 +210 Umsatzerldse Strom 362 342 +20

2.2 Finanzlage

Die Darlehensverbindlichkeiten bestehen ausschlieflich gegentiber
der Gesellschafterin. Bei den fir die Finanzierung des Anlagevermo-
gens aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich ausschlielich
um langfristige Annuitdtendarlehen mit Restlaufzeiten von bis zu
13 Jahren.

2.3 Vermogenslage

Die Bilanzsumme zum 31.Dezember 2021 betrdgt 922,3 TEUR
(Vorjahr: 917,1 TEUR). Die Eigenkapitalquote betrdgt rd. 2,7 %
(Vorjahr: 2,7 %). Die Anlagenintensitat betrdgt 34,93 %

Fir kurzfristigen Liquiditatsbedarf steht der Gesellschaft eine
Kontokorrent-Linie in Hohe von 200 TEUR zur Verfiigung. Diese ist
durch Biirgschaft der Gesellschafterin gesichert. Die Gesellschaft
konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen.

(Vorjahr 46,26 %) der Bilanzsumme. Es ist im Wesentlichen durch
Eigenkapital und langfristige Fremdmittel gedeckt.

3. Risiko- und Chancenbericht

Seit dem 24.Februar 2022 fihrt Russland Krieg gegen die Ukraine.
Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht nach zunehmend

zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in
der Gesellschaft fiihren.Von einer Verschlechterung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaft aber auch auf die Energiewirtschaft konnen
nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrach-
tigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzuriickhaltung
zu rechnen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender
Energiepreise. Wegen der schweren Spannungen mit Russland will
die EU so schnell wie maglich unabhangig von russischem Gas
werden. Es wird allerdings befiirchtet, dass Russland Gaslieferun-
gen kurzfristig von sich aus stoppen kénnte.Alle zur Warme-und
Stromerzeugung eingesetzten Heizanlagen/BHKW der STASERVICE

werden mit Gas betrieben. Mit unserem Energieversorger bestehen
Vertrdge uber langfristige Gaslieferungen. Der Energieversorger hat
bekannt gegeben, dass die Versorgungssicherheit fiir die aktuelle
Heizperiode, aufgrund eigener Gasreserven, gesichert ist. Die Bun-
desregierung strebt zum 01.April 2022 ein Gesetz zur Einfiihrung
von Fillstandsvorgaben fiir Gasspeicheranlagen an. Konkret soll der
sogenannte Marktgebietsverantwortliche, eine Tochtergesellschaft
aller Gaspipeline-Betreiber in Deutschland, verpflichtet werden, die
Gasspeicher schrittweise bis 90 Prozent zum 1. Dezember 2022 zu
fullen.Zum 1.August soll der Fiillstand 65 Prozent erreichen, zum 1.
Oktober 80 Prozent.

Mit der Gesellschafterin sind langfristige Warmelieferungsvertrage
geschlossen. Der verbrauchsabhangige Teil des Warmepreises
(Arbeitspreis) ist an die Preisentwicklung der Beschaffungskosten
fur Erdgas gebunden (Indexierung). Sofern die Auswirkungen des
Ukraine-Krieges zu einer Erhéhung der Gasbeschaffungskosten
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fiihren, werden diese erhdhten Kosten vollumfanglich in den War-
mepreis einflieBen. Mit der Strategie der effizienten Betriebsfiih-
rung und Modernisierung der Heizanlagen verfolgt die STASERVICE
daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fir die
Mieter der Gesellschafterin dauerhaft zu ddmpfen. Die Erlose aus
den Warmelieferungsvertragen stellen gemessen an den Gesamt-

4. Prognosebericht

Die Gesellschaft wird im Jahr 2022 ihren Geschaftsbetrieb auf der

Grundlage der abgeschlossenen Vertrage fortfiihren und erweitern.
Ziel der Gesellschaft ist die optimierte und wirtschaftliche Versor-

gung der Mieter der STAWOG mit Energie.

GemaR & 60 EEG haben die Elektrizitatsversorgungsunternehmen
fur jede an Letztverbraucher gelieferte Kilowattstunde Strom eine
EEG-Umlage an die Ubertragungsnetzbetreiber zu entrichten. Die
Belastung aus der EEG-Umlage 2022 betragt 3,723 Cent/kWh.

Die Bundesregierung hat ein EEG-Entlastungsgesetz auf den Weg
gebracht, welches die Abschaffung der EEG-Umlage zum 1.Juli 2022
beinhaltet. Per Gesetz soll sichergestellt werden, dass die Entlastung
zu 100 Prozent bei den Verbraucher ankommt. Entsprechend muss
die STASERVICE den Stromtarif zum 1.Juli 2022 senken.

Der ubliche Preis (KWK-Index) im letzten Quartal 2021 hat sich
gegeniiber dem vorletzten Quartal (9,714 Cent/kWh) nahezu
verdoppelt. Der KWK-Index im vierten Quartal 2021 betragt 17,897
Cent/kWh und erreicht damit einen nie zuvor erreichten Hochstwert.
Gegeniiber dem vierten Quartal 2020 betrdgt der neue Wert fast das
Finffache. Der KWK-Index wird aus den durchschnittlichen Baseload-
Preisen an der Stromborse eines Quartals gebildet. Ausschlaggebend
fir den neuen Hochstwert waren die Strompreise im Dezember 2021
mit 22,1 Cent/kWh. Aber auch der November 2021 lag mit einem
durchschnttlichen Strompreis in Hohe von 17,26 Cent/kWh sehr
hoch. Der durchschnittliche Strompreis fiir Grundlaststrom eines
Quartals, der auch als ,iblicher Preis” oder ,KWK-Index" bezeichnet
wird, bestimmt nach dem KWK-Gesetz den Wert des Stroms, der im
darauffolgenden Quartal in das Netz der allgemeinen Versorgung
eingespeist wird. Demnach gilt der Ubliche Preis in Hohe von 17,897
Cent/kWh fiir die Abrechnung des Uberschussstroms in den Monaten
Januar bis Marz 2022.

Der Wirtschaftsplan des Jahres 2022 weist Umsatzerlose aus Warme
und Strom von 1.762 TEUR und Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen von 1.413 TEUR aus. Insgesamt soll im
Jahr 2022 auf dieser Grundlage ein Jahresiiberschuss von 50,3 TEUR
erwirtschaftet werden.

umsatzerldsen 80 % der Einnahmen des Haupttatigkeitsbereichs
dar. Das Risiko von Zahlungsausfallen entfallt somit in gleichem
MaRe.

Darlehensverbindlichkeiten bestehen ausschlieflich gegenuiber
der Gesellschafterin.

Das Klimapaket sieht seit 2021 eine CO,-Bepreisung fossiler Brenn-
stoffe des Warmemarktes vor. Bund und Lander einigten sich im
Dezember 2019 darauf, den CO,-Preis ab Januar 2021 auf zundchst
25 EUR/t,ab Januar 2022 auf 30 EUR/t und ab Januar 2023 auf 35
EUR/t festzulegen. Der CO,-Preis von 30 Euro pro Tonne Kohlendi-
oxid fuhrt in 2022 zu einem Preisanstieg in Hohe von knapp 0,65
Cent je Kilowattstunde Erdgas (Folgejahr 0,76 Cent/kWh). Die in
Folge entstehenden Mehrkosten belaufen sich, gemessen am aktu-
ellen Gasbedarf,insgesamt fiir das Jahr 2022 auf rd. 149.000,00 €
(Folgejahr rd. 174.000,00 €).

Die von der Gesellschaft abgeschlossenen Wdrmelieferungsvertrage
sehen fiir eine Preiserhohung durch gesetzliche oder behérdliche
Manahmen, gleicherweise bei zusatzlichen Belastungen durch
Steuern oder sonstige offentliche Abgaben, welche die Versorgungs-
leistungen betreffen und die Kosten der Warmelieferung erhdhen,
eine gesetzeskonforme Erhdhung des Warmepreises vor. Die
UmsatzerlGse aus dem Warmeverkauf werden aufgrund der CO,-
Bepreisung steigen, da der verbrauchsabhangige Teil des Warmeprei-
ses (Arbeitspreis) an die Preisentwicklung der Beschaffungskosten
fur Erdgas gebunden ist (Indexierung).

Eventuelle Auswirkungen des Ukraine-Krieges auf die vertraglich
vereinbarten Beschaffungskosten fiir Gas lassen sich nicht verlass-
lich abschatzen.

Bremerhaven, den 31.03.2022

STAWOG Service GmbH

Geschaftsflihrer



Bilanz zum 31. Dezember 2021

BILANZ ZUM 31.DEZEMBER 2021

Aktivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
SACHANLAGEN
Technische Anlagen und Maschinen 322.162,89 424.305,73
UMLAUFVERMOGEN
VORRATE
Unfertige Leistungen 372.501,47 332.853,57
FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.664,62 8.210,55
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 49.198,42 54.863,04 80.919,46
FLUSSIGE MITTEL
Guthaben bei Kreditinstituten 172.727,24 70.851,94
Bilanzsumme 922.254,64 917.141,25
Passivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
GEZEICHNETES KAPITAL 25.000,00 25.000,00
EIGENKAPITAL INSGESAMT 25.000,00 25.000,00
RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Riickstellungen 5928,88 6.756,66
VERBINDLICHKEITEN
Erhaltene Anzahlungen 472.739,69 432.420,66
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 73.121,32 588274
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 345.264,83 447081,19
Sonstige Verbindlichkeiten 199,92 891.325,76 0,00
Bilanzsumme 922.254,64 917.141,25
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR
Umsatzerldse aus Lieferungen und Leistungen 1.754.258,80 1.523.167,24
Erhdhung (Vorjahr Verminderung) des Bestandes
an unfertigen Leistungen 39.64790 -1.810,82
Sonstige betriebliche Ertrdge 27.755,54 25.434,14
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 1.396.314,32 1.163.429,39
ROHERGEBNIS
Abschreibungen auf Sachanlagen 425.34792 383.361,17
Sonstige betriebliche Aufwendungen 104.803,41 104.961,61
Sonstige Zinsertrage 196.845,11 186.810,83
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen 6.907,55 EUR 7.795,32 10.627,12
[Vj: 9.379,87 EUR]
ERGEBNIS NACH STEUERN 115.904,08 80.961,61
Aufwendungen aus Gewinnabfiihrung 115.904,08 80.961,61
Jahresiiberschuss 0,00 0,00
A. Allgemeine Angaben
Die STAWOG Service GmbH hat ihren Sitz in Bremerhaven und ist Die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung wurden nach
eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Bremen (HRB den Vorschriften des Zweiten Abschnittes im Dritten Buch des HGB
Nr.5175 BHV). Sie ist eine nach den GroRenmerkmalen des § 267 aufgestellt. Die einschldgigen Vorschriften des GmbHG wurden ent-

HGB, kleine” Kapitalgesellschaft. Nach dem Gesellschaftsvertrag sind ~ sprechend beriicksichtigt. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung fand

der Jahresabschluss und der Lagebericht jedoch nach den Vor-

unverdndert das Gesamtkostenverfahren Anwendung.

schriften des Handelsgesetzbuches fiir grofRe Kapitalgesellschaften

aufzustellen.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden werden wie folgt

dauer des Blockheizkraftwerks (BHKW) Uiber einen einheitlichen

angewendet: 10-jahrigen Zeitraum abgeschrieben. Hierunter fallen das BHKW, das
dazugehorige Stromverteilnetz und die zur Verbrauchsabrechnung
Das Sachanlagevermdgen wird mit den Anschaffungs- und Herstel- relevanten Stromzahler. Investitionskostenzuschiisse wurden direkt
lungskosten, vermindert um planmaBige lineare Abschreibungen, von den Anschaffungs- und Herstellungskosten abgesetzt.
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer bewertet. Kosten
der allgemeinen Verwaltung und Fremdkapitalzinsen wurden nicht Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind mit dem
in die Herstellungskosten einbezogen. Den Abschreibungen auf Nominalwert ausgewiesen. Der Ausweis unter Gezeichnetes Kapital
Heizanlagen liegt eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 15 entspricht dem voll eingezahlten Stammkapital von 25.000,00 EUR
Jahren und den zur Ermittlung der abzurechnenden Warmemenge laut Gesellschaftsvertrag. Sonstige Riickstellungen sind in Hohe des

eingebauten Warmemengenzahlern von 5 Jahren zugrunde.

kiinftigen Erfillungsbetrages angesetzt.

Alle Wirtschaftsgiiter einer Kundenanlage im Sinne des 8 3 Nr. 24a Die sind mit dem Erflillungsbetrag passiviert.
EnWG werden in Anlehnung an die betriebsgewohnliche Nutzungs-
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C. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung des Anlagevermogens und die Abschreibungen
des Geschaftsjahres sind dem nachfolgenden Anlagengitter zu
entnehmen.

Unfertige Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Warmelie-
ferungen. Die Bewertung erfolgte in Hohe der gebuchten Aufwen-
dungen.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande enthalten
keine Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstiande enthalten Forderungen aus
der Energiesteuer 2020 (Hauptzollamt) von 23.205,82 EUR sowie der
Energiesteuer 2021 von 25.992,60 EUR.

Die sonstigen Riickstellungen sind in der Hohe angesetzt, die

nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist. Sie
enthalten im Wesentlichen noch zu erwartende Belastungen aus den
anfallenden Priifungskosten.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit
und Sicherung ergibt sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkei-
tenspiegel.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen be-
stehen in Hohe von 345.264,83 EUR. Die Verbindlichkeiten bestehen

ausschlieBlich gegeniiber der Gesellschafterin.

Forderungen gegen die Gesellschafterin bestehen nicht.

Entwicklung des Anlagevermogens zum 31.12.2021

Anschaffungs-/ ) Anschaffungs-/ Abschreibungen
. . Umbuchungen Zuschrei- R
Herstellungskosten Zugange Abgdnge Herstellungskosten (kumuliert)
(+/7) bungen
01.01. 31.12. 01.01.
des Geschaftsjahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
SACHANLAGEN
Technische Anlagen und Maschinen 1.078.019,47 2.660,57 20.463,73 0,00 0,00 1.060.216,31 653.713,74
Anlagevermogen
insgesamt 1.078.019,47 2.660,57 20.463,73 0,00 0,00 1.060.216,31 653.713,74
Abschreibungen Anderung der Abschreibung im Zusammenhang mit ... Abschreibungen Buchwert Buchwert
des Zugingen/ Abg Umbuchungen (kumuliert) am am
Geschaftsjahres Zuschreibungen qanageny +/) 31.12. 31.12. 31.12.(V))
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
SACHANLAGEN
Technische Anlagen und Maschinen 104.803,41 0,00 20.463,73 0,00 738.053,42 322.162,89 424.305,73
Anlagevermogen
insgesamt 104.803,41 0,00 20.463,73 0,00 738.053,42 322.162,89 424.305,73
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D. Sonstige Angaben

Die Gesellschaft beschaftigt auBBer dem Geschaftsfiihrer und einem
Prokuristen kein weiteres Personal. Der Geschaftsfihrer ist von den
Beschrankungen des § 181 BGB befreit. Mit der Stadtischen Woh-
nungsgesellschaft Bremerhaven mbH (STAWOG) besteht ein Geschifts-
besorgungsvertrag. Danach obliegt der STAWOG die Durchfiihrung
samtlicher kaufmannischer und technischer Verwaltungsleistungen, die
im Rahmen des Geschftsbetriebes der STASERVICE anfallen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates, der Geschaftsfiihrer und der Proku-
rist haben fiir ihre Tatigkeit im Jahre 2021 von der Gesellschaft keine
Beziige erhalten. Die Jahresergebnisse der STASERVICE werden auf der
Grundlage des mit der Gesellschafterin abgeschlossenen Unterneh-
mensvertrags an diese abgefiihrt bzw.von dieser ausgeglichen.

Gegentiber der Gesellschafterin bestehen nicht in der Bilanz ausgewie-
sene finanzielle Verpflichtungen aus abgeschlossenen Pachtvertragen
fir Blockheizkraftwerke (BHKW). Im Jahr 2022 sind hierfiir 31,0 TEUR
aufzuwenden, in 2021 waren dies 30,0 TEUR.

Verbindlichkeiten

Fir die Jahresabschlusspriifung wurde an die Priifungsgesellschaft ein
Betrag von 2,8 TEUR aufgewendet.Andere Beratungs- oder Bestati-
gungsleistungen der Priifungsgesellschaft fanden nicht statt.

Mit der Gesellschafterin sind langfristige Warmelieferungsvertrage
geschlossen. Die Erlose aus den Warmelieferungsvertragen stellen
gemessen an den Gesamtumsatzerldsen 80 % der Einnahmen des
Haupttatigkeitsbereichs dar. Das Risiko von Zahlungsausfallen entfallt
somit in gleichem MafRe.

insgesamt davon
31.12.2021
Restlaufzeit
unter 1bis 5 liber
1 Jahr Jahre 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR
Erhaltene Anzahlungen 472.739,69 472.739,69
[Vorjahr] [432.420,66] [432.420,66]
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 73.121,32 73.121,32
[Vorjahr] [5.882,74] [5.882,74]
Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 345.264,83 208.147,83 91.967,60 45.149,40
[Vorjahr] [447.081,19] [219.292,22] [165.468,13] [62.320,84]
Sonstige Verbindlichkeiten 199,92 199,92
[Vorjahr] [0,00] [0,00]
Gesamtbetrag 891.325,76 754.208,76 91.967,60 45.149,40
[Vorj ahr] [885.384,59] [657.595,62] [165.468,13] [62.320,84]



BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS zum Jahresabschluss (§ 322 HGB)

Auszug aus dem Bestditigungsvermerk
des unabhdngigen Abschlufpriifers*

An die STAWOG Service GmbH, Bremerhaven
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresschluss der STAWOG Service GmbH, Bremerhaven, - bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2021 und
der Gewinn- und Verlustrechnung firr das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 sowie dem Anhang, einschlieflich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der
STAWOG Service GmbH, Bremerhaven, fiir das Geschiftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
mafRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 und

+ vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. ln allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen

gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat [...]

Dresden, den 22.04.2022

ACCO GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Spang Wagner
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin

*Der vollstandige Priifungsvermerk wird im Bundesanzeiger verdffentlicht.

Noch stehen Container vor der prachtvollen Fassade in der Uhlandstrafe.
Bald ziehen die ersten Altbauliebhaber in das Klushuizenprojekt ein.
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info@staewog.de

Telefon 0471 9451-0

Anschrift fiir alle Gesellschaften
Barkhausenstrale 22, 27568 Bremerhaven
Postfach 120543, 27519 Bremerhaven

STAWOG

UNTERNEHMENSGRUPPE

www.staewog.de

Telefax 0471 9451-189



	4
	22
	24
	25
	26
	27
	40
	42
	43
	49

	50
	52
	53
	54
	55
	60
	62
	63
	67

	68
	70
	71
	72
	73
	76
	77
	78
	81

	82
	84
	85
	86
	87
	88
	91
	92
	92
	95

	24
	25
	26
	27
	40
	42
	43
	49
	52
	53
	54
	55
	60
	62
	63
	67
	70
	71
	72
	73
	76
	77
	78
	81
	84
	85
	86
	87
	88
	91
	92
	93
	95

