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KENNZAHLEN

Stichtag: 31.12. des Jahres

BESTANDE

Wohnungen 3.710 3.711 3.611 3.475
Garagen/Stellplatze 1.258 1.254 1.175 1.021
Gewerbliche und sonstige Einheiten 18 18 17 16
Wohnflache m?2 256.835 256.676 248.329 236.883
Nettokaltmieten €/m2 6,79 6,48 6,41 6,01
Leerstandsquote % 0,00 0,00 0,00 0,06
GENOSSENSCHAFT

Mitglieder 10.267 10.146 9.965 9.826
Geschéftsanteile 39.851 40.808 41.986 42.982
Geschéaftsguthaben Mio. € 12,4 12,7 12,9 13,2
FINANZEN

Bilanzsumme Mio. € 193,9 195,2 195,0 171,7
Eigenkapital Mio. € 102,6 99,5 96,7 92,2
Eigenkapitalquote % 52,9 51,0 49,6 53,7
Jahrestberschuss Mio. € 4,0 3,3 5.1 4,5
PERSONAL

Beschaftigte (mit Vorstand und Auszubildenden) 30 28 27 26
davon in Teilzeit 6 6 6 6
davon Auszubildende 2 3 3 3

Aus Grlinden der besseren Lesbarkeit wird in diesem Geschéftsbericht teilweise auf eine
geschlechtsneutrale Differenzierung verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne
der Gleichbehandlung grundsatzlich fiir alle Geschlechter. Die verkiirzte Sprachform hat
ausschlieBlich redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.
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DIE GENOSSENSCHAFT

Sehr geehrte
Damen und Herren,

Deutschland hat gewahlt. Eine neue
groBe Koalition soll Deutschland aus
der Krise fuhren. In der Wirtschaft
weckt der Koalitionsvertrag Hoffnung
auf die dringend benétigte Zeiten-
wende. Und auch die Spitzenverbande
der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft bewerten den Koalitionsvertrag
uberwiegend positiv. Worauf es aus
unserer Sicht jetzt ankommt?

Die Bundesregierung muss sich jetzt
schnell von ideologisch gepragten
Zwangen befreien, Wort halten, die
regulatorischen Vorgaben verschlanken
und fur den Mietwohnungsneubau
und die Warmewende im Heizungs-
keller eine angemessene Forderkulisse
aufbauen, damit der angekindigte
Bau-Turbo auch ziinden kann. Und

das ist auch dringend nétig, denn das
Marktumfeld hat sich in den vergan-
genen Jahren in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft massiv eingetribt.
Ein perfekter, in Teilen hausgemachter
Sturm aus regulatorischen Vorgaben,
Fordermittelkiirzungen, explodierenden
Baupreisen, einem gestiegenen Zins-
niveau und die Energiekrise ist tber die
Branche gefegt und hat auch bei den
Bestandshaltern erheblichen Flurschaden
verursacht.

Trotz des schweren Fahrwassers, in dem
sich die gesamte Wohnungswirtschaft

befindet, konnten wir dank des engagierten Einsatzes
des gesamten SPAR + BAU-Teams unseren Wohnungs-
bestand 2024 zielgerichtet weiterentwickeln. Mehr

als 9,2 Mio. € haben wir im Jahresverlauf in die Instand-
haltung und Modernisierung investiert, um die Wohn-
und Lebensqualitat in unseren Wohnsiedlungen zu
erhohen. Vor groBe Herausforderungen hat uns dabei
das Thema ,Gelbe Tonnen” gestellt. Nachdem Mitte
2024 die letzten Details zur flachendeckenden Einfiih-
rung der gelben Tonne in 2025 feststanden, wurden in
einem Kraftakt bis zum Jahresende rund 60 % unserer
Mullstandorte erweitert oder neu angelegt. Rund

1 Mio. € kostet unsere Genossenschaft der Wechsel
vom gelben Sack zur gelben Tonne. Viel Geld, das wir
lieber fur die energetische Sanierung der Wohnungs-
bestande verwendet hatten.

INVESTITIONSPROGRAMM 2025

Im Geschéaftsjahr 2025 werden wir die stolze Summe
von rund 9,8 Mio. € in die nachhaltige Bewirtschaf-
tung unseres Wohnungsbestandes investieren. Der
GroBteil der finanziellen Mittel flieBt dabei in die
Einzelmodernisierung von Wohnungen, unser Balkon-
anbauprogramm und MaBnahmen im Wohnumfeld.

KLIMASTRATEGIE

In den kommenden Jahren wird sich der Schwerpunkt
unserer Investitionstatigkeit dann zunehmend auf die
klimaneutrale Transformation des Gebdudebestandes

verschieben.

Die politische Zielmarke, bis 2040 den Immobilien-
bestand klimaneutral umzubauen, werden wir —

wie der Rest der Branche — aus eigener Kraft allerdings
nicht erreichen konnen, ohne den Fortbestand unseres
Unternehmens zu gefahrden.
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SPAR + BAU | GESCHAFTSBERICHT 2024

Daher ricken im Rahmen unserer Klimastrategie zu-
nachst Quartiere in den Fokus, bei denen Ressourcen-
und Kosteneinsatz in einem ausgewogenen Verhéltnis
zum erzielbaren energetischen Mehrwert stehen.

In einem ersten Schritt werden derzeit die Wohn-
quartiere mit den geringsten CO,-Vermeidungskosten
ermittelt. DarUber hinaus werden flr groBere zusam-
menhangende Wohnungsbestande, wie beispielsweise
im Inselviertel, Machbarkeitsstudien fir die Zentrali-
sierung der Heizungsanlagen und deren Betrieb mit
regenerativen Energien erstellt. Dabei folgen wir dem
Credo: Auf das Machbare konzentrieren.

MIETWOHNUNGSNEUBAU

Die steigenden Baukosten setzen die Wohnungswirt-
schaft immer weiter unter Druck. Seit der Jahrtau-
sendwende sind die Preise flr Baumaterial und Léhne
drastisch gestiegen, allein in den letzten finf Jahren
sind diese um 80% in die Hohe geschnellt. Daher
haben wir mit der Fertigstellung des Neubauprojektes
Paul-Hug-StraBBe 8 vor wenigen Tagen unser Miet-
wohnungsneubauprogramm zundachst beendet. Den
dritten Bauabschnitt unseres Neubauprojektes Wies-
badenbricke mit 55 Mietwohnungen werden wir
erst bei wieder aufklarenden Rahmenbedingungen
realisieren.

SOZIALES ENGAGEMENT

Mit den SPAR + BAU-Konzerten im Kurpark, der Trikot-
Offensive, dem SPAR + BAU-Kindersprint, den Ange-
boten in unseren Nachbarschaftstreffs und vielem
mehr hat die SPAR + BAU 2024 darUber hinaus einen
wichtigen Beitrag fur ein liebens- und lebenswertes
Wilhelmshaven geleistet. Besonders stolz sind wir auf
die Arbeit in unseren zwei Nachbarschaftstreffs. Allein
das Team im Nachbarschaftstreff Inselviertel hat mit
seinen vielfaltigen Aktivitdten 2024 tber 6.000 Mit-
glieder und Freunde der SPAR + BAU erreicht.

Dort hat unter anderem auch ein groBer pramierter
Mal-Wettbewerb fir Kinder stattgefunden. Das Motto
des kunterbunten Wettbewerbs lautete ,,Wohnen bei
der SPAR + BAU". Einen Auszug aus den eingereichten
Bildern finden Sie in diesem Geschéftsbericht.

Auch zukinftig konnen Sie sich sicher sein, dass wir
im Spannungsfeld politischer Anforderungen,
technischer Machbarkeit und bezahlbarer Mieten das
Wohl unserer Mitglieder immer im Auge haben. Denn
unsere Zielsetzung hat sich nicht gedndert: Unsere
Mitglieder sollen sich in ihren Wohnungen wohl und
bei der SPAR + BAU gut aufgehoben fihlen.

Unser Dank gilt allen Mitgliedern, Mitarbeitern,
Gremien und Partnern unserer Genossenschaft
fur ihr Engagement und ihre Unterstitzung im
vergangenen Jahr. Gemeinsam mit ihnen werden
wir die SPAR + BAU auch zukunftig sicher durch
schweres Fahrwasser steuern.

In diesem Sinne: Kommen Sie gut durch diese bewegte

Zeit und bleiben Sie Ihrer SPAR 4+ BAU gewogen.

Mit herzlichen GriBen

G b

Peter Krupinski Ole Ott

Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied



Ole Ott (Vorstandsmitglied) und
Peter Krupinski (Vorstandsvorsitzender)
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DIE GENOSSENSCHAFT

m VORSTAND

Peter Krupinski, B. A. Immobilien- und Facilitymanagement
Vorstandsvorsitzender

Dr. Stephan Kolschen
Vorstandsmitglied (bis 31.03.2024)

Ole Ott, Dipl.-Ing. Architektur
Vorstandsmitglied (ab 01.04.2024)

m AUFSICHTSRAT

Matthias Rosner, Dipl.-Kaufmann, Steuerberater
Vorsitzender

Achim Berthold, Dipl.-Sparkassenbetriebswirt
Stellv. Vorsitzender

Dr. Alexander Naraschewski, Rechtsanwalt und Notar
Schriftfahrer

Jan Alter, Industriekaufmann, Unternehmer
Stellv. SchriftfUhrer

Julia Muth, Pressesprecherin

Claudia ViBer, Stadtamtsratin

m AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATES

Achim Berthold, Matthias Rosner
Bauausschuss

Dr. Alexander Naraschewski, Jan Alter, Claudia ViBer
Priifungsausschuss

Jan Alter, Julia Muth
Wohnungsausschuss
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Anne-Katrin Brinkmann
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Andreas Frerichs
Marianne Fréhling
Petra G. Flrst

Hilke Gnadt

Hans Goldmann

Dr. Hans-Joachim Gottschalk
Peter Gwildies
Claudia Haas
Karl-Heinz Hallix
Dr. Gerold Hertrampf
Meike Hutter

Dr. Cord Imelmann
Roger Jung

Thorge Jirgensen
Horst Kajdan

Prof. Dr. Horst Kiel
Birgit Kiesewetter
Uwe Klatt

Lothar Kranz
Stefan Kroke
Klaus-Dieter Kriiger

Angela Kruse




m \WAHLZEITRAUM
2020-2025

Stand: 9. April 2025

45. Kurt Lorentz

46. Christa Ludwig

47. Carsten Luths

48. Jurgen Magerkurth
49. Oliver Maschigefski
50. Johann Meins

51. Claudia Moelle

52. Karin Morgenstern
53. Ellen Mosebach-Tegtmeier
54. Holger Muhlbauer-Gardemin
55. Heike Mlnstermann
56. Gerti Nagler

57. Rudiger Nietiedt

58. llka Nordbrock

59. Barbel Oeltermann
60. Linda PaBler

61. Ewald Peters

62. Jorg Pison
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DIE GENOSSENSCHAFT

Klaus-Dieter Rippen
Christoph Rosenboom
Walter Runge

Jasmin Scarlatescu
Miguel-Pascal Schaar
Gerhard Schilhabel
Heinrich Schmitz

Uta Scholl

Elke Schulz

Werner Schumacher
Claudia Seifert

York Spielvogel

Dieter Stadt

Manfred Stemmler
Viktor Stenzel

Ingrid Stratmann
Jirgen Thiedemann
Prof. Dr. Dipl.-Ing. Bernd Thoden
Claus-Werner Tjaden
Dirk Tjaden
Hans-Georg Tramann
Hans-Joachim Uhlendorf
Hans-Joachim Veith
Helmut VermaBen
Frank Uwe Walpurgis
Anke Weil3

Reiner Winkler

Birgit Witt

Timo Zippermayr







Bild zum Mal-Wettbewerb: ,Wohnen bei
der SPAR + BAU"” von Malarka (8 Jahre).
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Grundlagen des Unternehmens

Die Wilhelmshavener Spar- und
Baugesellschaft eG (SPAR + BAU)
wurde am 14. April 1893 ge-
grindet. In den vergangenen
130 Jahren hat sich die SPAR +
BAU zur gréBten Wohnungs-
baugenossenschaft in Nordwest-
Niedersachsen und zu einem
bedeutenden Akteur auf dem
Wilhelmshavener Wohnungs-
markt entwickelt.

Der Fokus der Genossenschaft
liegt auf der nachhaltigen
Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes zum
Zwecke einer guten, sicheren

Mietwohnungen

3.710

und sozial verantwortbaren
Wohnungsversorgung der
Mitglieder. Die zielgruppen-
und bedarfsorientierte Neubau-
projektierung bildet einen
weiteren Tatigkeitsschwerpunkt.

Die Wilhelmshavener Spar-

und Baugesellschaft eG ist im
Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Oldenburg unter
der laufenden Nummer 130001
eingetragen und agiert als
steuerbefreite Vermietungs-
genossenschaft nach § 5 Abs. 1
Nr. 10 des Korperschaftsteuer-
gesetzes.

Gesamtwohnflache

256.835 m?

Wirtschaftsbericht

m RAHMENBEDINGUNGEN

Da sich der gesamte Immobilien-
bestand der SPAR + BAU im
Wilhelmshavener Stadtgebiet
befindet, wirken sich die demo-
graphischen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen der kreis-

freien Nordseestadt auch auf
die langfristige Unternehmens-
entwicklung aus. Der ortliche
Wohnungsmarkt bedarf dabei

einer differenzierten Betrachtung.

So besteht trotz eines absoluten

Die SPAR + BAU verfligt zum
Bilanzstichtag Uber 3.710 eigene
Wohnungen mit einer Gesamt-
wohnfléche von 256.835 m?,

18 gewerbliche und sonstige
Einheiten und 1.258 Stellplatze —
davon 832 in Garagen, 310 in
Tiefgaragen und 116 Einstellplatze.

Unser Geschaftsmodell ist nicht
auf moglichst hohe Mieten und
kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf eine dauerhafte
Nutzung durch zufriedene Mit-
glieder, die sorgsam mit den
Wohnungen umgehen und gute
Nachbarschaften pflegen.

Stellplatze

1.258

Wohnraumangebotsiberhangs ein
Nachfragelberhang im Segment
qualitatsvoller Mietwohnungen
zu angemessenen Mieten und

im barrierefreien Geschosswoh-
nungsbau.

| [N



SPAR + BAU | GESCHAFTSBERICHT 2024

Wilhelmshaven hat geméaB Einwohnermeldeamt
am 31.12.2024 eine Bevolkerungszahl von 78.871
Personen (Vorjahr: 79.125: — 0,3 %). Der Anteil

der Single-Haushalte liegt unverandert gegentiber
dem Vorjahr bei rund 55 % und spiegelt sich auch
entsprechend in der Wohnraumnachfrage wider.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
verlief auch 2024 nach bisher vorliegenden Zahlen im
nach wie vor krisengepragten Umfeld stockend. Im
Jahresschnitt 2024 lag die Inflation bei 2,2 % (davor
5,9 %). Allerdings steigt die monatliche Inflationsrate
seit September 2024 wieder (zuletzt 2,6 %). Zudem
planen laut ifo-Institut Unternehmen aller Wirtschafts-
bereiche vermehrt Preisanhebungen, so dass fur 2025
mit einem Wert oberhalb der angestrebten Zweipro-
zentmarke gerechnet wird.

Nach wie vor stehen konjunkturelle und strukturelle
Belastungen einer besseren Entwicklung entgegen.
Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsbau wirken, ungeachtet des regional
hohen Wohnraumbedarfs weiter stark belastend.

m GESCHAFTSVERLAUF

Hohe Anforderungen (Dekarbonisierung bis spates-
tens 2045, in Niedersachsen bis 2040), hohe Umset-
zungskosten sowie immer neue politische Ideen und
BeschlUsse zur Verscharfung des Mietrechts bzw. zur
Einddmmung der Mietenentwicklung lasten ebenso
auf dem Investitionsklima wie die fehlende Planungs-
sicherheit auf der Finanzierungsseite aufgrund der
latent unsicheren Forderpolitik des Bundes. Gleichzei-
tig fordert die wirtschaftliche Durchfiihrung von Neu-
bauprojekten Mieten bzw. Kaufpreise, die das Pradikat
bezahlbar oft nicht mehr verdienen. Ohne massive
Forderung schafft der Wohnungsbau zwar noch eine
Ausweitung des Angebotes, allerdings keine nennens-
werten Beitrdge zur Erhéhung des dringend bendti-
gen bezahlbaren Wohnungsbestandes.

Die wesentlichen ErfolgsgroBen der Unternehmensentwicklung verdeutlicht die nachfolgende Tabelle:

SOLL IST

2024 T€ 2024 T€

Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit 25.691 25.649

Instandhaltungs- und

. 7.373 7.282
Modernisierungsaufwendungen

Abschreibungen 5.895 5.460

Zinsaufwendungen 981 878

Jahresuberschuss 3.376 3.992

Die Tabellen im Lagebericht kdnnen aufgrund der Darstellung in T€ Rundungsdifferenzen aufweisen.



Auf der Grundlage vorlaufiger Jahresergebnisse und
unter Beriicksichtigung kaufménnischer Vorsichts-
aspekte wurden die Aufwendungen und Ertrage fur
das Geschaftsjahr 2024 geplant.

Die Erlése aus Sollmieten konnten durch die Vollaus-
wirkung der Vermietung des 2. Bauabschnittes des
Neubauvorhabens ,,Wiesbadenbrlicke” deutlich gegen-
Uber 2023 gesteigert werden. DarUber hinaus konnten
im Rahmen der Neuvermietung durch Mietanpassun-
gen nach dem internen Wohnwert-Mietmodell sowie
durch eine allgemeine Mietanpassung im November
2024 unter Berlcksichtigung des in 2024 in Wil-
helmshaven eingeflihrten Mietspiegels die Mieterldse
gesteigert werden. Insgesamt lagen die Umsatzerlése
aus der Bewirtschaftungstatigkeit damit im geplanten
Zielkorridor. Die unfertigen Leistungen und damit auch
die Betriebs- und Heizkosten des Berichtsjahres sind
einerseits durch die Vollauswirkung des 2. Bauab-
schnittes ,Wiesbadenbricke” und andererseits durch
die gestiegenen Energiekosten hoher als die geplanten
Aufwendungen ausgefallen.

Die aktivierten Eigenleistungen liegen aufgrund
geringerer aktivierter Bauzeitzinsen unter dem Vor-
jahresniveau. Die sonstigen betrieblichen Ertrage
liegen aufgrund einer Umsatzsteuer-Erstattung aus
Vorjahren, erhoéhten Versicherungsentschadigungen
und der Aufldsung einer Grundsteuerrickstellung

fur Neubauvorhaben deutlich Gber den Annahmen
unserer Wirtschaftsplanung. Bei Objekten mit geringen
Restnutzungsdauern wurde aufgrund von umfangrei-
chen ModernisierungsmaBnahmen die Nutzungsdauer
angepasst, so dass die Abschreibungen geringer als
geplant ausgefallen sind. Durch eine reduzierte Inan-
spruchnahme von geplanten Darlehensmitteln sind die
Zinsen geringer ausgefallen.

Die durchschnittliche Kaltmiete hat sich von 6,48 €/m?
gegenuber dem Vorjahr auf 6,79 €/m2 erhoht (Stich-
tag: 31.12. des Jahres). Zum Stichtag 31.12.2024 lag
eine 100%ige Vermietungsquote vor. Die Fluktuations-
quote ist leicht auf 10,4 % (Vorjahr 9,9 %) gestiegen.
Die haufigsten Kindigungsgrinde sind dabei wie in
den Vorjahren der berufliche oder private Ortswechsel,
der altersbedingte Umzug in ein Pflege- oder Alters-
heim sowie der Wunsch nach einer gréBeren Woh-
nung.

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Im Geschéftsjahr 2024 sind in die Instandhaltung
und Modernisierung unseres Wohnungsbestandes
rund 8,5 Millionen € (Vorjahr: 9,8 Millionen €)
investiert worden, dies entspricht 33,03 €/m?
(Vorjahr: 38,26 €/m2). Davon sind rund 1,2 Millionen €
(Vorjahr: 2,5 Millionen €) den aktivierungspflichtigen
MaBnahmen zuzuordnen. Darlber hinaus sind weitere
Investitionen in 2024 fur Milltonnenplatze, Fahrrad-
und E-Scooter-Hauser, Spielplatze und Garagen

in Hohe von 0,7 Mio. € erfolgt. Durch eine Nutzungs-
artdnderung hat sich der Wohnungsgesamtbestand
um eine Einheit verringert. Verkaufe aus dem Anlage-
vermdgen sind im Berichtsjahr nicht erfolgt.

Die Umsetzung des Neubauprojektes , Paul-Hug-Stra-
Be 8" mit 14 Wohnungen wurde im Berichtsjahr
fortgefihrt. Die Fertigstellung und der Bezug durch
die Mieter ist fir Mai 2025 geplant. Die geschatzten
Baukosten liegen bei ca. 4,3 Mio. €, davon werden
voraussichtlich ca. 1,7 Mio. € in 2025 anfallen. Die Ge-
nossenschaft hat im Geschéftsjahr die Planung flr den
3. Bauabschnitt ,Wiesbadenbriicke” abgeschlossen.
Hierflr wurden in 2024 Planungskosten von 294,4 T€
verausgabt. Fur die Sanierung der Kaikante des Neu-
bauvorhabens , Wiesbadenbrlcke” sind in 2024 In-
vestitionskosten in Héhe von 267,1 T€ angefallen. Die
geplante Gesamtinvestition (Bau- und Planungskosten)
liegt bei ca. 6,5 Mio. €. Die Fertigstellung der BaumaB-
nahme ist in 2026 geplant.

Die Zahl der Mitglieder stieg im Vergleich zum Vorjahr
um 121 Personen (+ 1,2 %). Zum 31.12.2024 konn-
ten wir einen Mitgliederbestand von 10.267 Personen,
die insgesamt 39.851 Geschaftsanteile an der SPAR

+ BAU halten, verzeichnen. Um dem genossenschaft-
lichen Kerngedanken weiterhin Rechnung tragen zu
kdnnen und um eine rein kapitalorientierte Geldanlage
zu reglementieren, wurde die Zeichnung von weite-
ren Anteilen wie in den Vorjahren ausgeschlossen.

Die Anzahl der Geschaftsanteile ist daher gegentiber
dem Geschéftsjahr 2023 um 957 Anteile (ca. 2,4 %)
gesunken.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres
Wohnungsunternehmens positiv, da wir den Woh-
nungsbestand erweitert, Instandhaltung und Moderni-
sierung planmaBig fortgefihrt und die Ertragslage mit
leicht erhdhtem Personalbestand gestarkt haben.

| [N
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m WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS

VERMOGENSLAGE

Vermogensstruktur
Die Vermégenslage stellt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Anlagevermogen 187.271,5 96,57 187.267,1 95,90
Umlaufvermogen/RAP 6.660,4 3,43 7.969,3 4,10
Gesamtvermogen 193.931,9 100,00 195.236,4 100,00
Fremdmittel/RAP 91.285,5 95.733,6
Reinvermégen 102.646,4 99.502,8
Reinvermégen am Jahresanfang 99.502,8 96.714,3
Vermoégenszuwachs 3.143,6 3,06 2.788,5 2,88

Das Anlagevermédgen betrdgt 96,57 % der Bilanz-

summe. Es ist vollstdndig durch Eigenkapital und

langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristi-

ger Ruckstellungen gedeckt. Im Geschéaftsjahr ist

das Reinvermogen um 3.143,6 T€ auf insgesamt

102.646,4 T€ angewachsen. Das Gesamtvermogen

belief sich am Stichtag auf 193.931,9 T€.

Die Fremdmittel (Rickstellungen, Verbindlichkeiten

und Rechnungsabgrenzungsposten) haben sich in Jahresiiberschuss

2024 um 4.448,0 T€ vermindert.

3.992 T€

+
x

(]



LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Der im Geschaftsjahr 2024 erzielte Reinvermégens-/
Eigenkapitalzuwachs betragt 3.143,6 T€:

2024 in T€

Jahresliberschuss 3.992,0
Nettogeschaftsguthabenveranderung -345,9
Zwischensumme 3.646,1
abzlglich Dividendenausschiittung des Vorjahres 502,5
Summe 3.143,6

Kapitalstruktur
Die folgende Ubersicht zeigt die solide Kapitalstruktur unserer Genossenschaft
in einer Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre:

Eigenkapital 102.646,4 52,93 99.502,8 50,96
Ruckstellungen 1.993,6 1,03 2.667,2 1,37
Verbindlichkeiten/RAP 89.291,9 46,04 93.066,3 47,67
Gesamtkapital 193.931,9 100,00 195.236,4 100,00

Das Eigenkapital der Genossenschaft betragt zum
Bilanzstichtag 102.646,4 T€ und ist im Vorjahresver-
gleich um 1,97 % gestiegen. Die Eigenkapitalquote
betragt zum Ende des Geschéftsjahres 52,9 %. solide.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist vor dem
Hintergrund bereits abgeschlossener Darlehensvertra-
ge geordnet. Die Vermogens- und Kapitalstruktur ist

Die Hohe der Dauerfinanzierungsmittel am Gesamt-
kapital betrdgt am Bilanzstichtag 81.942,8 T€. Dies
entspricht einer Quote vom Gesamtkapital von 42,3 %
(Vorjahr: 43,3 %).
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FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, samtliche Zahlungsverpflich-
tungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie
gegeniber den finanzierenden Banken termingerecht
nachkommen zu kénnen. Darliber hinaus gilt es, die
Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer
angemessenen Dividendenzahlung weitere Liquiditat
generiert wird, damit ausreichende Eigenmittel fir die
Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungs-
bestandes zur Verfiigung stehen. Fremdmittel werden
lediglich zur Refinanzierung der Neubauaktivitaten
aufgenommen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in
der Euro-Wahrung, Wahrungsrisiken bestehen nicht.
Derivative Finanzinstrumente werden nicht in An-
spruch genommen. Bei den fur die Finanzierung des
Anlagevermdégens aufgenommenen Fremdmitteln
handelt es sich ausschlieBlich um langfristige Annui-
tatendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 20 Jahren. Die
durchschnittliche Zinsbelastung ist trotz des allgemein
gestiegenen Zinsniveaus nur geringfigig auf 1,01 %
gestiegen (Vorjahr: 0,93 %).

Durchschnittliche Zinsbelastung

1.01%



Kapitalflussrechnung

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

2024 in T€ 2023 in T€

Jahrestiberschuss 3.992,0 3.278,9
Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens 5.460,5 4.962,4
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) langfristiger Riickstellungen -135,4 60,4
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -0,5 -121,5
Cashflow nach DVFA/SG 9.316,6 8.180,2
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) der kurzfristigen Riickstellungen -538,2 616,0
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Aktiva -953,0 29,8
Abnahme sonstiger Passiva -1.186,7 -439,4
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-) 847,3 804,4
Ertragssteueraufwand (+) / -ertrag (-) 72,2 -141
Ertragssteuerzahlungen -72,2 14,1
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 7.486,0 9.191,0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 34,7 130,5
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -5.566,0 -12.607,9
Erhaltene Zinsen 3,3 41,7
Einzahlungen von Investitionszuschlissen 66,9 15,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.461,1 -12.420,7
Veranderung der Geschéftsguthaben -345,9 -142,2
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 5.180,0 5.020,0
PlanmaBige Tilgungen -5.949,7 -6.215,4
Gezahlte Zinsen -850,6 -846,1
Gezahlte Dividenden -502,5 -348,2
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -2.468,7 -2.531,9
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -443,8 -5.761,6
Finanzmittelbestand am 01.01. 1.141,4 6.903,0
Finanzmittelbestand am 31.12. 697,6 1.141,4

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der
gewohnlichen Geschéaftstatigkeit nicht nur die plan-
maBige Tilgung und die vorgesehene Dividenden-
ausschittung abdeckt, sondern dartiber hinaus fur

wird bei sorgféltiger Vergabe von Instandhaltungsauf-
tragen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft
auch zukinftig gesichert bleiben. Eine zugesagte,
nicht in Anspruch genommene Kreditlinie besteht bei

Investitionsauszahlungen zur Verfligung stand. Durch einem Kreditinstitut in Hohe von 1.500 T€. DarUber

den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten

hinaus bestehen freie Beleihungsspielraume.

| [N
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ERTRAGSLAGE

Vom Jahrestiberschuss sollen 414,8 T€ in die gesetz-
liche Ricklage und 3.180,0 T€ in die freie Ricklage
eingestellt werden. Der Bilanzgewinn in Héhe von
397.185,00 € soll als satzungsgemal zulassige Divi-
dende ausgeschuttet werden.

Die Genossenschaft war und ist in der Lage, ihren
Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachzukommen.

Die Ertragslage ergibt folgendes Bild:

2024 in T€ 2023 in T€ Veranderung in T€
Bewirtschaftungstatigkeit 4.262,2 3.879,2 383,0
Bautatigkeit/Verkaufstatigkeit 0,0 0,0 0
Sonstiger Geschéftsbetrieb -380,1 -626,4 246,3
Betriebsergebnis 3.882,1 3.252,8 629,3
Finanzergebnis 3,0 41,7 -38,7
Neutrales Ergebnis 179,1 -29,7 208,8
Ergebnis vor Steuern 4.064,2 3.264,8 799,4
Steuern vom Einkommen und Ertrag -72,2 14,1 86,2
Jahrestiberschuss 3.992,0 3.278,9 713,0

Dividende

3972 T €



Jahresuberschuss

Der Jahrestuiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren,
Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Im-
mobilienbestandes.

Das Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit hat sich ge-
genutber dem Vorjahr um 383,0 T€ erhoht. Urséchlich
fur diese positive Entwicklung sind im Wesentlichen
die Steigerung Sollmieten durch eine allgemeine Miet-
anpassung zum November 2024 sowie die Vollaus-
wirkung der Vermietung des 2. Bauabschnittes unseres
Neubauvorhabens ,Wiesbadenbriicke”. Gegenlaufig
wirkten sich die gestiegenen Abschreibungen, die

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

hoheren Zinsenaufwendungen aufgrund der gerin-
geren Aktivierungsquote der Bauzinsen sowie héhere
anteilige Verwaltungskosten aus.

Das Ergebnis der Sparte ,Sonstiger Geschéaftsbetrieb”
hat sich aufgrund angepasster Wertfeststellungen des
Pensionsgutachtens sowie durch Verringerung von
anteiligen Verwaltungskosten gegenliber dem Vorjahr
verbessert. Das neutrale Ergebnis hat sich gegentber
dem Vorjahr trotz geringeren sonstigen betrieblichen
Ertragen aufgrund des reduzierten Rickstellungsauf-
wands deutlich erhoht.

m FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren

im Vergleich zum Vorjahr zeigt die folgende Tabelle:

2024 2023
Eigenkapitalquote % 52,9 51,0
Eigenkapitalrentabilitat % 3,9 3,3
Durchschnittliche Woh iet
urchschnittliche Wohnungsmiete /2 6.79 6.48
zum 31.12.2024
Fluktuationsquote % 10,4 9,9
Marktbedingte Leerstands-
% 0,00 0,00
quote zum 31.12.2024
Durchschnittliche
€/m? 33,03 38,26
Instandhaltungskosten

Marktbedingte Leerstandsquote

0,00 %

| [N
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Risiko- und Chancenbericht

m RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Zum Risiko-Managementsystem

unserer Genossenschaft gehoéren das

interne Kontrollsystem, das Control-

ling, das Friihwarnsystem sowie

die Informationen zur Compliance.

Das System ist darauf ausgerichtet,
die Zahlungsfahigkeit jederzeit
sicherzustellen und potenzielle
Risiken frihzeitig zu identifizieren.
Alle Regelungen sind im umfang-
reichen Unternehmenshandbuch
zentral abrufbar. In diesem Zusam-
menhang werden kontinuierlich in
verschiedenen Beobachtungsbe-
reichen Indikatoren ermittelt und
bewertet, die z. B. zu einer Beein-
trdchtigung der Vermietungssitua-
tion oder zu Mietausféllen fihren
kénnen. Unser Risikomanagement
und Compliance Management Sys-
tem werden regelmaBig Uberprift
und aktualisiert. Aufgrund der
aktuellen Marktlage besteht der-
zeit nur ein geringes Leerstands-
risiko. Vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung kann
dieses Risiko langfristig ansteigen.
Durch Investitionen in attraktive
Neubauprojekte und in die stetige
Bestandsmodernisierung wird die
Vermietungssituation verbessert
und damit das Leerstandsrisiko
minimiert.

Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Gberwiegend um

langfristige Annuitdtendarlehen,
die Uberwiegend dinglich gesi-
chert sind. Fur das Neubaupro-
jekt ,Wiesbadenbriicke” konnte
zudem auf Finanzierungsmittel der
Europaischen Investitionsbank

(38 Mio. €) zuriickgegriffen werden,
die nicht dinglich gesichert werden
mussten. Ein Zinsdnderungsrisiko
besteht im Wesentlichen im Hin-
blick auf zukunftige Refinanzierun-
gen auslaufender Kredite. Wegen
steigender Tilgungsanteile bei den
Annuitatendarlehen und der recht
gleichmaBigen Verteilung der
Zinsbindungsfristen halten sich
die Zinsanderungsrisiken fur
unsere Genossenschaft in einem
Uberschaubaren Rahmen.

Wesentliche Risiken aus Zahlungs-
stromschwankungen und Liquidi-
tatsrisiken sind aufgrund regel-
maBiger Mieteinzahlungen nicht
erkennbar. Die Mieteinnahmen
sind durch die Nutzungs- und
Mietvertrage gesichert. Darlber
hinaus sehen wir durch die gute
Bonitat und ausreichenden Belei-
hungsspielrdumen derzeit kein
Liquiditatsrisiko.

Preisanderungsrisiken bestehen im
Rahmen der Investitionen in den
Bestand und Neubautatigkeiten
bei den Baukosten, die stetig stei-
gen. Das Kostensteigerungsrisiko
wird durch einen Kostenaufschlag
bereits in der Planungsphase der
Investitionen und ein Projektcon-



trolling minimiert. Das Risiko aus der Unterbrechung
von Lieferketten mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte sowie auf die Moderni-
sierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten
hat sich im Berichtsjahr reduziert. Wenngleich Ver-
zdgerungen bei der Beschaffung von Baumaterialien
oder steigende Materialkosten der wirtschaftlichen
Umsetzung von geplante Bau- und Sanierungsprojekte
entgegenstehen kénnen.

Ein weiteres Risiko stellt der bestehende Fachkrafte-
mangel in der Wohnungswirtschaft dar. Daher werden
gerade die Veranderungen im Bereich ,Human Re-
sources” neue Herausforderungen mit sich bringen
und zukunfts- und lernféhige Organisationen einfor-
dern. Treiber fur diese Veranderungen sind Themen
wie z. B. Digitalisierung, mobiles Arbeiten, Fachkréfte-
mangel, Wertewandel in der Gesellschaft, Work Life
Balance, New Learning usw. Die weitere Steigerung
der Arbeitgeberqualitat unterliegt daher der fokussier-
ten Betrachtung. Mit Anpassungen im Bereich Tele-
kommunikation, Gesundheitsmanagement und beim
Vergutungssystems konnte die Arbeitgebermarke
2024 gestarkt werden.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einherge-
henden Anforderungen und Verpflichtungen fur den
Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen
ganz erhebliche Herausforderungen auch fr unser
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.

Im Berichtsjahr ist die technische Bestandsaufnahme
der Objekte abgeschlossen worden. Derzeit wird eine
unternehmenseigene objektbezogene Klimaschutz-
strategie erstellt, die sich an den technisch-wirtschaft-

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

lichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den ge-
setzlichen und baurechtlichen Vorgaben ausrichtet. Da
die gesetzlich verankerte klimaneutrale Transformation
der Wohnungsbestande bis 2040 ohne eine massive
staatliche Forderkulisse die gesamte Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft wirtschaftlich tberfordern wiir-
de, gilt der Fokus unserer zukinftigen Klimaschutz-
strategie zunachst den Bestanden mit den geringsten
COz-Vermeidungskosten.

Auch die die Umsetzung des CO2-Kostenaufteilungs-
gesetzes (CO2KostAufG) stellt ein finanzielles Risiko
dar. Zum 1. Januar 2025 ist der CO2-Preis um rund

20 % von 45,00 € auf 55,00 € pro ausgestoBBene
Tonne gestiegen. Bis einschlieBlich 2025 werden die
Emissionszertifikate noch zu festen Preisen verkauft.
Ab 2026 éndert sich dies, die Zertifikate werden ver-
steigert. Dabei gilt zunéchst eine festgelegte Preisspan-
ne von 55 bis 65 Euro pro Tonne CO2. Ab 2027 bildet
sich der Preis auf dem freien Markt. Dabei werden fir
2027 und fur die Folgejahre deutliche Preiserhdhun-
gen auf bis zu 250,00 € pro Tonne COz in 2035 (LBBW
Research Studie: ESG Trends 2025) erwartet. Hieraus
resultiert eine spurbare finanzielle Mehrbelastung
sowohl auf Vermieter- als auch auf Mieterseite, die das
Gut Wohnen weiter verteuert und im Ergebnis zu einer
Reduzierung zuklnftiger Mietanpassungspotentiale
fuhrt.

Die genannten Risiken kénnten die kinftige Entwick-
lung des Unternehmens beeinflussen. Durch ein pro-
aktives Risikomanagement und gezielte MaBnahmen
zur Risikominimierung ist die Genossenschaft jedoch
gut aufgestellt, um diesen Herausforderungen zu be-
gegnen und langfristig erfolgreich zu bleiben.
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m CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Auch fir die Zukunft erwarten wir eine giinstige
Vermietungssituation mit punktuell leicht steigenden
Mieten. Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaft-
lichkeit durch Neubau und Erwerb von Wohnungs-
bestanden ebenso wahrnehmen wie die energetischen
Modernisierungen im Rahmen der Klimaschutzstra-
tegie und die Herstellung nachfragegerechter Grund-
risse im Altbaubestand. Die angebotenen wohnbe-
gleitenden Dienstleistungen, Beratungsangebote und
Nachbarschaftstreffs werden auch in den kommenden
Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren weiter
erhéhen und ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen
unterstUtzen. Die Genossenschaft plant weiterhin eine
bedarfsgerechte Weiterentwicklung solcher Angebote.
Die Einfihrung digitaler Lésungen, wie z. B. digitale
Plattformen fir die Mieterkommunikation, sowie die
Digitalisierung von Ablaufprozessen kann die Effizienz
steigern und die Kundenzufriedenheit erhéhen.

Wir gehen davon aus, dass die Zinsen nur noch
moderat steigen. Die Lieferketten haben sich weit-
gehend stabilisiert und bei den Baukosten dirfte eine
Beruhigung einkehren. Mit diesen Parametern durfte
die nachhaltige Bewirtschaftung unseres Wohnungs-
bestandes moglich sein. Es ist bleibt zu hoffen und
es ist unbedingt erforderlich, dass fur die geforderte
klimaneutrale Transformation des Gebdudebestandes
in den nachsten Jahren durch Bund und Lander eine
auskdmmliche Forderkulisse geschaffen wird.

Unser differenzierter Wohnungsbestand wird auch
kiinftig umfassend nachgefragt. Moderate Mietan-

Prognosebericht

Die Genossenschaft wird auch zukulnftig ihr Immo-
bilienportfolio optimieren. Die Investitionen in den
Bestand sowie die Neubautatigkeit wird ausgewogen
fortgefiihrt. An- und Verkdufe von Wohnimmobilien
sind hingegen nicht geplant und werden gegebenen-
falls situativ entschieden.

passungen zur Stabilisierung und Steigerung der
Bestandsergebnisse sind moglich und werden ins-
besondere bei Mieterwechsel im Rahmen des eigenen
Wohnwert-Mietmodells umgesetzt. In den regelmaBig
eingehenden Nutzungsgebuhren sowie der immer
noch sehr geringen Leerstandsquote sehen wir die
Chance fur zukinftige strategische Freirdume.

In den vergangenen Jahrzehnten konnte unser Woh-
nungsbestand durch planméBige Modernisierungen/
Instandsetzungen und Sonderprogrammen sowie
gezielten nachfrageorientierten Neubau weiterentwi-
ckelt werden. Im besonderen Fokus der zukinftigen
Investitionen steht die klimaneutrale Transformation
des Immobilienbestandes. Die energetische Sanierung
des genossenschaftlichen Wohnungsbestandes birgt
zum einen das Risiko von erheblichen Investitionen,
bietet aber auch Chancen, sich von anderen Markt-
teilnehmenden abzugrenzen und das Image des
Unternehmens verbessern. Im Rahmen des unterneh-
mensindividuellen Klimapfads werden notwendige
MaBnahmen und Kosten analysiert, priorisiert und
zeitlich eingeordnet. Ziel ist es, die CO2-Emissionen der
Liegenschaften deutlich zu senken und gleichzeitig die
Wirtschaftlichkeit und Bezahlbarkeit des Wohnens zu
gewadhrleisten.

Zusammenfassend sind zurzeit keine bestandsgefahr-
denden oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken
erkennbar, die zu einer ungiinstigen Entwicklung im
Unternehmen mit negativer Beeinflussung auf die Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage fihren kénnten.

Aufgrund des gegenwartigen wirtschaftlichen Um-
feldes sind Prognosen fiir das Geschaftsjahr 2025 mit
Unsicherheiten verbunden. Neben den Kriegen und
weiteren Konfliktherden kénnen sich Anderungen von
klimatischen Bedingungen, Zinsentwicklung, Inflation,
Personalmangel bei den ausfiihrenden Unternehmen



oder Verzdgerungen bei Materiallieferungen negativ
auf den Geschéftsverlauf auswirken.

Ebenfalls schwer vorhersehbar ist die weitere Entwick-
lung der Inflation und des Zinsniveaus. Der hohe Grad
der Unsicherheit kann zu negativen Abweichungen bei
einzelnen Kennzahlen flhren.

Unter Berlicksichtigung der Vollauswirkung der im Be-
richtsjahr durchgeflhrten allgemeinen Mietanpassung
und auch zukiinftig leicht steigenden Nutzungsgebiih-
ren durch Neuvermietungen sowie dem Zugang der

14 Wohnungen des Neubauprojektes ,Paul-Hug-Stra-
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Be 8" rechnen wir fir 2025 mit Umsatzerlésen aus der
Bewirtschaftungstatigkeit in Hohe von 27.493 T€. In
die Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes und
wohnwertverbessernde MaBnahmen beabsichtigen wir
9.770 T€ (davon 7.545 T€ Instandhaltungsaufwand)
zu investieren. Die geplanten Zinsaufwendungen be-
laufen sich auf 970 T€.

Fir das Geschéftsjahr 2025 wird gemaB Wirtschafts-
plan ein Ergebnis von 3.895 T€ erwartet. Der Jahres-
Uberschuss fur das Geschaftsjahr 2025 setzt sich
gemaB Wirtschaftsplan aus folgenden wesentlichen
Kennzahlen zusammen:

Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit 25.649 27.489
Instandhaltungsaufwendungen 7.282 7.545
Abschreibungen 5.460 5.684
Zinsaufwendungen 878 970
Jahresuberschuss 3.992 3.895

FUr das Geschaftsjahr 2026 rechnen wir mit einem
Jahresuberschuss von ca. 3.095 T€.

Wilhelmshaven, 9. April 2025

Wilhelmshavener
Spar- und Baugesellschaft eG

Der Vorstand

N -

Peter Krupinski Ole Ott
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Bild zum Mal-Wettbewerb: , Wohnen bei
der SPAR + BAU"” von Aaron (7 Jahre).
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JAHRESABSCHLUSS

Gewinn- und Verlustrechnung 2024

Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus anderen Lieferungen

und Leistungen

Verédnderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

11.

12.

13.

15.

16.

17.

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
[davon fur Altersversorgung 35.382,60 €]

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdégensgegenstande des Anlage-
vermégens und Sachanlagen

Sonstige betrieblichen Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Finanzanlagen

. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
[davon aus der Aufzinsung von
Ruckstellungen 27.783,20€]

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

. Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Einstellung aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

2024

€

25.649.474,78

4.988,32

2023
€

24.063.119,45

9.047,58

12.827.398,49

25.654.463,10

1.038.401,31
267.432,18
389.885,68

24.072.167,03

326.020,83
460.711,27
356.672,36

27.350.182,27

25.215.571,49

11.759.944,80

12.827.398,49

11.759.944,80

14.522.783,78

13.455.626,69

1.623.883,56 1.633.453,74
370.197,02 678.841,50
[361.672,33]

1.994.080,58 2.312.295,24

5.460.471,68 4.962.374,11
1.308.760,17 1.296.687,73
6.769.231,85 6.259.061,84

5.759.471,35 4.884.269,61

3,71 3,71
3.271,35 41.725,00
3.275,06 41.728,71

5.762.746,41 4.925.998,32

878.396,61 873.435,24

[27.345,85]

72.156,75 -14.063,13
72.156,75 -14.063,13

4.812.193,05 4.066.626,21

820.232,14 787.728,79
820.232,14 787.728,79

3.991.960,91

-3.594.775,91

3.278.897.42

-2.776.433,42

397.185,00

502.464,00

L1 1 N
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Bilanz zum 31.12.2024

AKTIVSEITE

A. Anlagevermégen

. Immaterielle
Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene dhnliche Rechte
und Lizenzen an solchen Rechten

1. Sachanlagen

1. Grundstuicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstlicke und grundstUcksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen
Bauten

3. Grundstlicke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte
Grundstliicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate
3. Geleistete Anzahlungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen

3. Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

1.592,43

2024

172.185.780,13

1.592,43

2023

5.507,04

5.507,04

174.317.950,71

1.428.613,45 1.478.561,80
276.954,04 276.954,04
117.029,70 123.186,57
407.779,29 467.516,77
11.554.783,81 9.856.963,54
1.298.685,65 740.192,97
187.269.626,07 187.261.326,40
314,00
314,00 314,00
187.271.532,50 187.267.147,44
5.723.510,08 4.685.108,77
1.925,65 11.444,24
46.614,00 55.900,80
5.772.049,73 4.752.453,81
79.472,09 60.203,18
686,56 147,87
69.327,67 1.904.420,65
149.486,32 1.964.771,70
697.619,27 1.141.407,69
697.619,27 1.141.407,69
6.619.155,32 7.858.633,20

41.261,85

41.261,85

110.571,62

193.931.949,67

195.236.352,26




PASSIVSEITE

A. Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des
Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten
Geschéftsanteilen

Rickstandige fallige
Einzahlungen auf
Geschéftsanteile [0,00€]

. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestberschuss
Geschaftsjahr eingestellt

2. Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahrestberschuss
Geschéftsjahr eingestellt

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahreslberschuss
Geschéftsjahr eingestellt

Bilanzgewinn

Jahrestberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital

B. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen
2. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus
Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
[davon aus Steuern 7.592,72 €]
[davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit 166,43 €]

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

2024

415.200,00
11.862.926,40

115.200,00

12.393.326,40

11.145.901,23

414.775,91
41.010.000,00

1.760.000,00
37.700.000,00

1.420.000,00

89.855.901,23
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2023

411.900,00
12.159.348,00

168.000,00

12.739.248,00
[0,00]
10.731.125,32

[336.433,42]
39.250.000,00

[1.350.000,00]
36.280.000,00

[1.090.000,00]

86.261.125,32

3.278.897,42

-2.776.433,42

502.464,00

3.991.960,91
-3.594.775,91
397.185,00
1.421.105,00
572.516,61

102.646.412,63

99.502.837,32

1.545.075,00
1.122.118,89

81.942.839,95

0,00
5.800.677,16

32.833,93

1.391.836,51
101.762,84

1.993.621,61

2.667.193,89

84.463.702,82

3.067,56
5.345.371,00

3.120.843,58
[29.110,11]
[3.091.733,47]
111.516,42
[835,92]

[0,00]

21.965,04

89.269.950,39

21.965,04

93.044.501,38

21.819,67

193.931.949,67

195.236.352,26
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Anhang 2024

B A ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG
hat ihren Sitz in Wilhelmshaven und ist in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amtsgericht Oldenburg
mit der Registernummer 130001 eingetragen. Der
Jahresabschluss 2024 wurde nach den Rechnungs-
legungsvorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches aufgestellt.

Es wurden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen
fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmun-
gen beachtet. Es gilt die Verordnung Uber die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men (JAbschlWUV).

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren nach § 275 Abs. 2 HGB
gewahlt. Die in der Bilanz und Gewinn- und Ver-
lustrechnung angegebenen Vorjahresbetrage sind
vergleichbar.

m B. ERLAUTERUNG ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wurden gegeniiber dem Vorjahr unverandert
beibehalten.

|. BILANZIERUNGSMETHODE

Bilanzierungswahlrecht

GroBenabhangige Erleichterungen gem. § 288

Satz 2 HGB werden angewendet, die Genossenschaft
ist nach § 267 Abs. 2 HGB als mittelgrof3e
Gesellschaft einzustufen.

Es sind Ruckstellungen fur Pensionsverpflichtungen,
die rechtlich vor dem 1.1.1987 entstanden sind,
ausgewiesen.

Il. BEWERTUNGSMETHODEN

Anlagevermégen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sind zu fort-
gefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Das gesamte
Sachanlagevermogen ist zu fortgefiihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstel-
lungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten, Zinsen,
Grundsteuern und Eigenleistungen zusammen. Die
GrundstUcke ohne Bauten sind zu Anschaffungskosten
bewertet. Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Anlagevermdgens wurden wie folgt
vorgenommen:

® |[mmaterielle Vermdgensgegenstande nach der Rest-
nutzungsdauermethode unter Zugrunde-
legung einer Restnutzungsdauer von 5 Jahren.

m Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten nach der Restnutzungsdauer-
methode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 50 Jahren und 80 Jahren
bei Baufertigstellung nach 2006.

= AuBenanlagen auf Grundstlicken mit Wohnbauten
nach der Restnutzungsdauermethode unter
Zugrundelegung einer Restnutzungsdauer von
25 Jahren, bei Mullplatzen 20 Jahren, bei Spielplat-
zen 10 Jahren.

m Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten nach der Rest-
nutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren, bei
dem denkmalgeschitzten Objekt in der Jadeallee 46
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer
von 40 Jahren.



m Bei Objekten mit geringen Restnutzungsdauern
wurde die Verlangerung der Nutzungsdauer Gber-
pruft. Aufgrund vorhandener Modernisierungs-
maBnahmen konnte die Nutzungsdauer angepasst
werden.

m Bei Garagen, die auf Grundstlicken ohne
Wohnbauten errichtet wurden, betragt die
Abschreibungsdauer 30 Jahre.

m Technische Anlagen und Maschinen werden
mit einer Nutzungsdauer von 5 bis 20 Jahren
abgeschrieben.

m Die Betriebs- und Geschéftsausstattung unter
Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
nach der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer.

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen betreffen noch nicht abge-
rechnete Heiz- und Betriebskosten und wurden

zu Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung des
strengen Niederstwertprinzips bewertet. Die ge-
leisteten Anzahlungen wurden zum Nominalbetrag
angesetzt. Bei der Bewertung der Forderungen aus
Vermietung gegen ehemalige Mieter wurden Einzel-
wertberichtigungen berlcksichtigt. DarGber hinaus
wird wegen Geringfugigkeit von der Bildung einer
Pauschalwertberichtigung abgesehen, eine Beeintrach-
tigung der Aussagefahigkeit des Jahresabschlusses
liegt nicht vor. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten wurden zum Nennwert bzw. zum
Nominalbetrag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten
Aktivseite

Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Aktiv-
seite Ausgaben vor dem Abschlussstichtag ausge-
wiesen, soweit sie Aufwand fur eine bestimmte Zeit
nach diesem Tag darstellen.

Eigenkapital

Als Eigenkapital werden unter anderem die Geschafts-
guthaben der Mitglieder ausgewiesen, welche zum
Nennbetrag angesetzt werden.

JAHRESABSCHLUSS

Ruckstellungen fir Pensionen

Die Hohe der Ruckstellungen fir Pensionen wurde
nach dem Teilwertverfahren auf der Grundlage der
Richttafeln 2018G von Heubeck berechnet. Fir lau-
fende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften
Ausgeschiedener wurden die Barwerte, fir andere An-
wartschaften die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur
Ermittlung des Erfullungsbetrages eine Lohn-, Gehalts-
und Rentensteigerung, die wir mit 2,0 % angesetzt
haben, sowie der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichte durchschnittliche Marktzins der vergange-
nen 10 Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe
von 1,90 % (im Vorjahr 1,83 %) zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen zum
31.12.2024 mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre (1,90 %) ergibt sich
im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der der vergangenen sieben Jahre
(1,97 %) ein negativer Unterschiedsbetrag in Héhe von
8.825,00 €.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen bericksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.
Ihre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des Erflllungsbetrages.
Rlckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden entsprechend ihrer Restlaufzeit
abgezinst (§ 253 Abs.2 Satz 1 HGB). Bei der Bewer-
tung der Jubildumsrlckstellung wurden Abzinsungs-
satze von 1,50 % bis 1,73 % zugrunde gelegt. Als
Bewertungsmethode wurde das Teilwertverfahren
angewendet.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag
bewertet.

Rechnungsabgrenzungsposten
Passivseite

Auf der Passivseite sind als Rechnungsabgrenzungs-
posten Einnahmen vor dem Abschlussstichtag aus-
gewiesen, soweit sie Ertrag flr eine bestimmte Zeit
nach diesem Tag darstellen.
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m C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

. BILANZ

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im folgenden Anlagenspiegel dargestellt.

Anschaffungs-
u. Herstellungs-

kosten am
Anfang des
Geschaftsjahres

Zugange im
Geschaftsjahr

Abgange im
Geschaftsjahr

Umbuchungen
zu Anschaffungs-
u. Herstellungs-
kosten (+/-)

Anschaffungs-
u. Herstellungs-
kosten am
Ende des
Geschaftsjahres

Anlagevermogen 285.521.414,52 € 5.499.085,31 € 101.261,08 € 0,00 € 290.919.238,75 €
I Immaterielle . 197.728,88 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 197.728,88 €
Vermdégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene
ahnliche Rechte und Lizenzen 197.728,88 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 197.728,88 €
an solchen Rechten
Il. Sachanlagen 285.323.371,64 € 5.499.085,31 € 101.261,08 € 0,00 € 290.721.195,87 €
1. Grundstlicke u. grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohn- 269.439.011,48 € 2.828.205,37 € 9.622,73 € 305.817,26 € 272.563.411,38 €
bauten
2. Grundstlicke u. grundstticks-
gleiche Rechte mit Gechafts- 3.102.093,85 € 0,00 € 17.258,87 € 0,00 € 3.084.834,98 €
und anderen Bauten
3. Grundstlicke ohne Bauten 284.352,93 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 284.352,93 €
4. Technische Anlagen 200.200,01 € 6.396,37 € 0,00 € 0,00 € 206.596,38 €
und Maschinen
5. Andere Anlagen, Betriebs- 1.700.556,86 € 102.353,36 € 74.379,48 € 0,00 € 1.728.530,74 €
und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau 9.856.963,54 € 1.999.448,67 € 0,00 € -301.628,40 € 11.554.783,81 €
7. Bauvorbereitungskosten 740.192,97 € 562.681,54 € 0,00 € -4.188,86 € 1.298.685,65 €
lll. Finanzanlagen 314,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 314,00 €
Andere Finanzanlagen 314,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 314,00 €

In den Herstellungskosten der Sachanlagen wurden
Investitionszuschisse in Hohe von 66.850,83 € ab-
gesetzt.

Der hydraulische Abgleich der Zentralheizungsanlagen
wurde abgeschlossen und von den Anlagen im Bau

in Grundstlcke und grundsttcksgleiche Rechte mit
Wohnbauten gebucht. Im Pellwormweg wurden vier
Garagen fertiggestellt.

Die Abgénge resultieren aus dem Abriss des Kinder-
horts im Halligenweg 2A und eines Spielplatzes.
Weitere Abgdnge betreffen einen PKW und einen
Anhénger.

Unter Grundsticke und grundstlcksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten werden vier Gewerbe-
einheiten sowie 118 Garagen ausgewiesen. Von den
Grundstlicken ohne Bauten sind alle Grundstucke
erschlossen.
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Abschreibungen
kumuliert am

Abschreibungen

kumuliert am Buchwert am Buchwert am

Abschreibungen

Abschreibungen  Zuschreibungen

Anfang des im Geschaftsjahr auf Abgange im Geschaftsjahr Ende des 31.12.2023 31.12.2024
Geschaftsjahres Geschéftsjahres

98.254.267,08 € 5.460.471,68 € 67.032,51 € 0,00 € 103.647.706,25 € 187.267.147,44 € | 187.271.532,50 €
192.221,84 € 3.914,61 € 0,00 € 0,00 € 196.136,45 € 5.507,04 € 1.592,43 €
192.221,84 € 3.914,61 € 0,00 € 0,00 € 196.136,45 € 5.507,04 € 1.592,43 €
98.062.045,24 € 5.456.557,07 € 67.032,51 € 0,00 € 103.451.569,80 € 187.261.326,40 € | 187.269.626,07 €
95.121.060,77 € 5.266.192,70 € 9.622,22 € 0,00 € 100.377.631,25€ 174.317.950,71 € | 172.185.780,13 €
1.623.532,05 € 49.947,84 € 17.258,36 € 0,00 € 1.656.221,53 € 1.478.561,80 € 1.428.613,45 €
7.398,89 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 7.398,89 € 276.954,04 € 276.954,04 €
77.013,44 € 12.553,24 € 0,00 € 0,00 € 89.566,68 € 123.186,57 € 117.029,70 €
1.233.040,09 € 127.863,29 € 40.151,93 € 0,00 € 1.320.751,45 € 467.516,77 € 407.779,29 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 9.856.963,54 € 11.554.783,81 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 740.192,97 € 1.298.685,65 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 314,00 € 314,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 314,00 € 314,00 €

Andere Finanzanlagen Umlaufvermégen

Die Finanzanlagen setzen sich wie folgt zusammen: Unter den unfertigen Leistungen werden die noch
nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten

1 Geschéftsanteil ausgewiesen.

Volksbank Wilhelmshaven eG 160,00 €
Unter der Position Geleistete Anzahlungen sind
1 Geschéftsanteil Hausgeldzahlungen fir Wohnungseigentumsgemein-
Allgemeine Wohnungsbaugenossenschaft schaften ausgewiesen.
“Eisenach” eG 154,00€




SPAR + BAU | GESCHAFTSBERICHT 2024

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegen- Ruckstellungen
stande enthalten keine Betrdge, die rechtlich im Die sonstigen Ruckstellungen setzen
Folgejahr entstanden sind oder eine Restlaufzeit von sich wie folgt zusammen:

mehr als einem Jahr haben.

Rechnungsabgrenzungsposten Art der Riickstellung Betrag

Als Rechnungsabgrenzungsposten auf der Aktivseite

) ) ] o Schonheitsreparaturen 94.195,81 €

werden im Wesentlichen Versicherungspramien aus-
gewiesen. Urlaubsanspriiche 52.493,00 €
Eigenkapital Jubilden 17.235,29 €
Die Erhéhung des Eigenkapitals resultiert aus dem
Jahrestiberschuss von 3.992,0 T€, verandert durch Prifungskosten 37.000,00 €
Nettogeschaftsguthabenabgang in Hohe von 345,9 T€
sowie einer Dividendenausschiittung von 502,5 T€. Veroffentlichungskosten 10.000,00 €

v Interne Jahresabschlusskosten 58.865,00 €
Riucklagen
In die gesetzliche Ricklage wurde aus dem erwirt- Kosten der Bewirtschaftungstatigkeit 28.613,99 €

schafteten Jahrestberschuss 2024 ein Betrag von

414.775,91 € eingestellt. Unterlassene Instandhaltung
(Nachholung 1.-3. Monat) 66.750,31 €

Der Bauerneuerungsriicklage soll It. Vorschlag des Fir Ausgleichsbetrdge soz. Stadt 85.500,00 €
Aufsichtsrates und Vorstandes bei Aufstellung des
Jahresabschlusses ein Betrag von 1.760.000,00 € Fir Aufbewahrungskosten 5.300,00 €

und den anderen Ergebnisrlicklagen ein Betrag Fiir CO,Vermieteranteile

von 1.420.000,00 € zugefihrt werden, der sich wie bei Selbstversorgung des Mieters 116.563,21 €
folgt aufteilt:
Summe 572.516,61 €
Verbindlichkeiten
Mietausfall-Ricklage 310.000,00 € Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entspre-
chend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Ver-
Freie Riicklage 1.110.000,00 € bindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert

sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.
Summe 1.420.000,00 €

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
wurden um Zuschisse aus KfW-Mitteln in Hohe von
1.818.000,00 € gemindert.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Rechnungsabgrenzungsposten auf der Passivseite
werden im Wesentlichen im Voraus erhaltene Mieten
ausgewiesen.

Zufihrung zu den Riicklagen

3.594.775,91 €

x|+




Verbindlichkeitenspiegel

insgesamt
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davon Restlaufzeiten

bis zu 1 Jahr

1 - 5 Jahre

Art der
Sicherung

davon

tiber 5 Jahre gesichert

1. Verbindlichkeiten teilw.
ggu. Kredit- 81.942.839,95 € 5.672.625,46 € | 22.117.104,81 € | 54.153.109,68 € | 47.834.346,50 € Grund-
instituten pfandrecht
Vorjahr 84.463.702,82 € 7.767.891,15 € | 21.993.962,29 € | 54.701.849,38 € | 48.507.609,51 €

2. Verbindlichkeiten Grund-
ggi. anderen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1 andrecht
Kreditgebern P
Vorjahr 3.067,56 € 3.067,56 € 0,00 € 0,00 € 3.067,56 €

3. Erhaltene Anzah- | 5 809 677,16 € | 5.800.677,16 €
lungen
Vorjahr 5.345.371,00 € 5.345.371,00 € - -

4. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 1.424.670,44 1.424.670,44
und Leistungen
Vorjahr 3.120.843,58 3.120.843,58 - -

a) davon Verbind-
lichkeiten aus 32.833,93 € 32.833,93 € " ="

Vermietung
Vorjahr 29.110,11 € 29.110,11 €

b) davon Verbind-
lichkeiten aus 1.391.836,51 € | 1.391.836,51 €
anderen Lieferun-
gen und Leistungen
Vorjahr 3.091.733,47 € 3.091.733,47 €

5. Sonstige Verbind- 101.762,84€ |  101.762,84 €
lichkeiten
Vorjahr 111.516,42 € 111.516,42 € - -

Summe 89.269.950,39 € | 12.999.735,90 € | 22.117.104,81 € | 54.153.109,68 € | 47.834.346,50 €
Vorjahr 93.044.501,38 € | 16.348.689,71 € | 21.993.962,29 € | 54.701.849,38 € | 48.510.677,07 €

Il. ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose
Die Umsatzerlose betreffen im We-
sentlichen die Bewirtschaftungsta-
tigkeit (Sollmieten, GebUhren und

Umlagen).

Andere aktivierte

Eigenleistungen

Die Eigenleistungen umfassen
die personlichen und sachlichen
Kosten der Bautatigkeit und Zinsen

wahrend der Bauzeit.

Sonstige betriebliche

Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage
setzen sich im Wesentlichen aus
Versicherungsentschadigungen
und der Auflésung von Riickstel-

Iungen Zusammen.

Veranderung des

Bestandes an unfertigen
Leistungen
Unter der Position Veranderung

des Bestandes an unfertigen

Leistungen werden im Wesent-
lichen Veranderungen an noch
nicht abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten ausgewiesen.

Aufwendungen fir
Bewirtschaftungstatigkeit
Die Aufwendungen fir Bewirt-
schaftungstatigkeit setzen sich im
Wesentlichen aus Betriebs- und
Heizkosten sowie Instandhaltungs-
aufwendungen zusammen.

RN
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Sonstige betriebliche Aufwendungen Jahresiiberschuss 2024 3.991.960,91 €
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen weisen . .
) ) ' ] Einstellung in:
keine Besonderheiten auf und bestehen im Wesentli-
chen aus den sachlichen Kosten der Verwaltung. Gesetzliche Riicklage SRS
Bauerneuerungsriicklage 1.760.000,00 €
Zinsen und ahnliche Aufwendungen - R  110.000.00 €
R . F RU . .
Die Zinsaufwendungen enthalten aus der Aufzinsung ree fucage ’
der Pensionsrickstellungen Aufwendungen von Mietausfall-Ricklage 310.000,00 €
27'6_38'00 € (Vorjéhr 27.285,00 €) unq ?us der Einstellung insgesamt 3.594.775,91 €
Aufzinsung von Ruckstellungen fur Jubilden 145,20 €
(Vorjahr 60,85 €). Bilanzgewinn 2024 397.185,00 €

Sonstige Steuern
Als sonstige Steuern werden tUberwiegend Grund- m [ SO NSTIGE ANGABEN
steuern fir bebaute Grundsticke ausgewiesen.
Aus der Bilanz nicht ersichtliche
Haftungsverhaltnisse

m D. VERWENDUNG DES Verbindlichkeiten aus persénlicher

. Haftung (Haftsumme Anteil bei
JAHRESUBERSCHUSSES der Volksbank Wilhelmshaven eG
und der Allgemeinen Wohnungs-
Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der Vertreter- baugenossenschaft “Eisenach” eG) 314,00 €
versammlung vor, den Jahrestiberschuss wie folgt
zu verwenden:

Der Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2024 Sonstige finanzielle Verpflichtungen
in Hohe von 3.991.960,91 € wird in Hhe von Sonstige finanzielle Verpflichtungen
3.594.775,91 € den Rucklagen zugefihrt und der bestehen fir:
verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von 397.185,00 €
auf die dividendenberechtigten Geschaftsguthaben -
ausgeschuttet.
2025 1.605.450,00 €
Bestellobligo
Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Neubauvorhaben
. . . . 2026 122.000,00 €

Bilanzgewinn von 397.185,00 € wie folgt zu verteilen:
Ausschuttung einer Dividende
von 4 % auf den Pflichtanteil: 121.344,00 €
Ausschittung einer Dividende
von 3% auf die freiwilligen Anteile: 275.841,00 €

397.185,00 €
Zur endglltigen Einstellung in die Riicklagen bedarf es
der Beschlussfassung durch die Vertreterversammlung.
Daraus ergibt sich folgende Ubersicht zur Einstellung
in Ergebnisriicklagen und der entsprechende Ausweis Mitg“eder

des Bilanzgewinnes:

10.267



JAHRESABSCHLUSS

Angabe der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl
(Ohne Vorstand und Auszubildende)

Arbeitnehmerzahl nach Gruppen Anzahl davon Teilzeit
Kaufménnische Mitarbeiter 17 5
Technische Mitarbeiter 5 0
Gewerbliche Mitarbeiter 2 0
Hausmeister u. a. 1 1
Summe 25 6

Mitgliederbewegung

Anzahl der Mitglieder = Anzahl der Geschaftsanteile

Stand am 01.01.2024 10.146 40.808
Zugang 2024 600 1.140
Abgang 2024 -479 -2.097
Stand am 31.12.2024 10.267 39.851

Die Guthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 296.421,60 € verringert.
Eine Haftsumme ist gem. § 19 der Satzung ausgeschlossen.

Mitglieder des Aufsichtsrates Name und Anschrift

Matthias Résner (Vorsitzender), Dipl.-Kaufmann, des Prifungsverbandes

Steuerberater Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Achim Berthold, Dipl.-Sparkassenbetriebswirt in Niedersachsen und Bremen e. V.

Dr. Alexander Naraschewski, Rechtsanwalt und Notar Leibnizufer 19

Jan Alter, Industriekaufmann, Unternehmer 30169 Hannover

Claudia ViBer, Stadtamtsratin
Julia Muth, Pressesprecherin

Mitglieder des Vorstandes @

P H H H -
eter Krupinski (Vor5|tze.nder) Q}l&. .

Dr. Stephan Kolschen (bis 31.03.2024)

Ole Ott (ab 01.04.2024) Peter Krupinski Ole Ott
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied

L1 1 N
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AUFSICHTSRAT

Sehr geehrte
Damen und Herren,

das auslaufende Jahr 2024 dominierte
nach einer Vielzahl von politischen,
teils hitzig gefiihrten Diskussionen
mit dem Thema der vorgezogenen
Bundestagswahl in unserer Republik.
Scheinbar traten dabei u. a. die Immo-
bilienwirtschaft betreffenden Themen
in den Hintergrund und verloren an
Bedeutung. Ein Trugschluss. Ob Wohn-
raummangel oder Klimaneutralitat,
diese und viele andere Schlagworter
sind in allen Belangen mit kostenin-
tensiven Losungsansatzen verbunden,
sofern Giberhaupt sinnhafte Losungen
denkbar sind. Losungen sind zudem
nicht wirklich in Sicht.

Im Schatten dieser Aussichten erstattet
lhnen der Aufsichtsrat tiber seine
formalen Tatigkeiten im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr 2024 folgenden Bericht:

Die dem Aufsichtsrat der Wilhelms-
havener Spar- und Baugesellschaft
eG nach Gesetz und eigener
Satzung obliegenden Aufgaben
wurden umfassend wahrgenom-
men, der Vorstand wurde im
Rahmen der Aufgabenstellung
des Aufsichtsrates regelmaBig
Uberwacht und beratend begleitet.

Auch im abgelaufenen Jahr 2024 hatte sich der Auf-
sichtsrat aus dieser Aufgabenstellung heraus ent-
schieden, die Art und Weise sowie den Umfang des
Sitzungs- und Berichtsablaufes beizubehalten.

Daher wurden bereits bei der konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrates im Anschluss an der letzten Ver-
treterversammlung der Prifungs-, der Bau- und

der Wohnungsausschuss gebildet, die in eigenen
Sitzungen ihre Aufgaben erflllen und die gemeinsa-
men Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand vor-
bereiten. In insgesamt fiinf gemeinsamen Sitzungen
hatte sich der Aufsichtsrat vom Vorstand ausfihrlich
Bericht erstatten lassen. In diesen Sitzungen wurden
die grundsatzlichen Themen der Genossenschaft an-
lassbezogen bearbeitet und es wurden die im Vor-
hinein und wahrend der Sitzungen gestellten Fragen
umfanglich und zufriedenstellend von den Vorstands-
mitgliedern beantwortet.

In den Sitzungen wurden die folgenden Themenfelder
der Genossenschaft behandelt:

® Finanz- und Liquiditatslage

Geschéftsverlauf

Miet- und Mietnebenkosten

Neubauprojekte und Neubauvorhaben
m Operative- und strategische Entwicklung

Personal

Risikomanagement

Wohnungsleerstand

= \Wohnungsmodernisierung
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Der Prifungsausschuss tagte im Wirtschaftsjahr 2024
zweimal. Der Bau- und der Wohnungsausschuss trafen
sich bei Bedarf. Bei allen gemeinsamen Sitzungen

des Aufsichtsrates und die der genannten Ausschusse,
konnten sich die Mitglieder des Aufsichtsrates von
der OrdnungsmaBigkeit der vom Vorstand gefihrten
Geschéfte Uberzeugen.

Besonderes Augenmerk wurde im Rahmen der Gber-
wachenden Tatigkeit des Aufsichtsrates regelmaBig der
Prifung des Jahresabschlusses sowie des schriftlichen
Prifungsberichtes des Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen
e.V. gewidmet.

Gleiches galt der Wirtschafts- und Liquiditatsplanung
im Soll-Ist-Abgleich. Dabei wurde neben dem Wirt-
schaftsplan der folgenden finf Jahre auch der Finanz-
und Instandhaltungs- sowie der Investitionsplan zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Es wurden alle
notwendigen, satzungsgemaBen Beschlisse einstim-
mig durch den Aufsichtsrat gefasst. Die Sitzungen des
Aufsichtsrates fanden in den Geschéftsraumen der
Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG in der
GrenzstraBe 29-35 statt.

Die letzte ordentliche Vertreterversammlung wurde am
20. Juni 2024 abgehalten. Es nahmen an dieser Ver-
sammlung 57 Vertreterinnen und Vertreter teil. Dort
wurden die Berichte des Vorstandes und des Aufsichts-
rates von den Teilnehmerinnen und Teilnehmern zur
Kenntnis genommen und der Jahresabschluss zum

31. Dezember 2023 sowie die vom Vorstand und Auf-
sichtsrat empfohlene Verwendung des ausgewiesenen
Bilanzgewinns einstimmig beschlossen.

Mit Ablauf dieser Vertreterversammlung endete die
Amtszeit der Aufsichtsrate Matthias Rosner, Dr. Alexan-
der Naraschewski und Jan Alter. Alle drei Aufsichtsrate
wurden von den anwesenden Vertreterinnen und Ver-
tretern erneut fur weitere fnf Jahre als Aufsichtsrats-
mitglieder gewahlt. Sie nahmen die Wahl an.

Im Nachgang zu dieser Versammlung kamen die Mit-
glieder des Aufsichtsrates zur konstituierenden Sitzung
zusammen. Es wurden Matthias Roésner als Vorsitzen-
der des Aufsichtsrates und Achim Berthold als stell-
vertretender Vorsitzender bestatigt. In der gleichen

Sitzung wurde die Zusammensetzung des Prifungs-,
des Bau- und des Wohnungsausschusses beschlossen.

Die Vertreterin Frau Ria Kuhn schied am 31.03.2025
aus der Vertreterversammlung aus. Als nachfolgender
Ersatzvertreter rlickte Herr Hans-Joachim Uhlendorf
in die Vertreterversammlung auf.

Am 31.03.2024 endete die Bestellung von Herrn

Dr. Stephan Kolschen als nebenamtliches Vorstands-
mitglied. Zum 01.04.2024 wurde Herr Ole Ott als
hauptamtliches Vorstandsmitglied bestellt.

Gemal Genossenschaftsgesetz und Makler- und Bau-
tragerverordnung hat der Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. die Prifung fir das Geschéaftsjahr 2023
in der Zeit vom 11. Dezember 2023 bis zum

15. Dezember 2023 (Vorprufung) und vom 28. Februar
2024 bis zum 12. April 2024 durchgefuhrt. Die ge-
setzliche Prafung des Jahresabschlusses 2024 fand

in der Zeit vom 8. Januar 2025 bis 10. Januar 2025
(Vorprifung) sowie in der Zeit vom 24. Marz 2025 bis
11. April 2025 statt. In der Folge der Prifungshand-
lungen hat der beauftragte Prifer in gemeinsamen
Sitzungen dem Aufsichtsrat und dem Vorstand Uber
das Ergebnis der durchgefiihrten Prifung berichtet.
Es wurden keine Beanstandungen festgestellt.

Der Aufsichtsrat hatte sich im Jahr 2024 bei den Bera-
tungen mit dem Vorstand und aufgrund der perma-
nenten Unterrichtung von aktuellen Informationen
durch den Vorstand von der Rechts- und Ordnungs-
maBigkeit der Geschaftsfihrung durch den Vorstand
Uberzeugen kénnen. Der Vorstand handelte unter
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben.

Der Aufsichtsrat empfiehlt daher den Vertreterinnen
und den Vertretern der Vertreterversammlung

m den Lagebericht des Vorstandes fir das Geschafts-
jahr 2024 sowie den Bericht Uber die gesetzliche
Prafung des Jahresabschlusses fur das Jahr 2023
und 2024 anzunehmen,

m den Jahresabschluss 2024 in der vorgelegten
Fassung festzustellen,



AUFSICHTSRAT

Matthias Rosner Achim Berthold Dr. Alexander Naraschewski
(Vorsitzender) (stellv. Vorsitzender) (Schriftfuhrer)

4

Jan Alter Julia Muth Claudia ViBer
(stellv. Schriftfahrer)
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m dem Vorschlag des Vorstandes und des Aufsichts-
rates zur Einstellung des Jahrestberschusses in
die Ergebnisriicklagen und zur Verwendung des
ausgewiesenen Bilanzgewinns fur das Geschaftsjahr
2024 zuzustimmen und

m dem Vorstand flr das Geschaftsjahr 2024 die
Entlastung zu erteilen.

Liebe Vertreterinnen und Vertreter,

auch bei einer Genossenschaft ist ein elementarer
Grundsatz, dass die Gemeinschaft durch einige,
vielleicht auch durch nur wenige Gemeinschaftsmit-
glieder vertreten wird und durch Wahlen eine Auswahl
dieser Vertreterinnen und Vertreter bewirkt wird.

Sie waren und vielleicht werden Sie auch in den
nachsten Jahren unsere mittlerweile mehr als 10.000
Mitglieder nach bestem Wissen und Gewissen vertre-
ten. Daflr und naturlich auch fur das von Ihnen in uns
gesetzte Vertrauen mochte ich lhnen stellvertretend
fur den Aufsichtsrat danken. Die jlingst durchgefihrte
Vertreterwahl wird natirlich personelle Veranderun-
gen mit sich bringen. Wie in den vergangenen Jahren
auch, bin ich in fest davon Uberzeugt, dass wir in

den kommenden Jahren auch in einer verdnderten
Zusammensetzung der Vertreterversammlung gemein-
sam die richtigen Entscheidungen fur unsere Genos-
senschaft treffen werden.

Ein wesentlicher Teil dieser zu treffenden Entscheidun-
gen wird von den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG,
natlrlich unter der Filhrung unserer Vorstandsmit-
glieder Herrn Krupinski und Herrn Ott aufbereitet und
letztlich auch abgearbeitet. Allen Beteiligten gilt daftr
mein auBerordentlicher Dank, den ich selbstverstand-
lich auch meinen Kolleginnen und Kollegen des Auf-
sichtsrates entgegenbringen méchte.

Ich wiinsche lhnen allen das erdenklich Beste
und viel Gesundheit.

lhr
RN

Matthias Rosner
Vorsitzender des Aufsichtsrates



Firma und Sitz

Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG
Grindung 14. April 1893
Genossenschafts-Register-Nr. 130001
Amtsgericht Oldenburg

Satzung

Fassung vom 30. Oktober 2024
Geschaftsanteil 300,00 €

Die Nachschusspflicht ist ausgeschlossen.
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Gegenstand des Unternehmens

Die Genossenschaft errichtet und bewirtschaftet
Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsformen.
AuBerdem kann sie alle im Bereich der Wohnungswirt-
schaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallen-
den Aufgaben eines Wohnungsunternehmens tber-
nehmen. Der Geschéaftsbetrieb der Genossenschaft
erstreckt sich auf das Gebiet der Stadt Wilhelmshaven
und des Landkreises Friesland.
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