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UMSERE GESCHICHTE

GEMOSSENSCHAFT ODER
KOMMUMALES

WOHNUNOSUNTERNEHMENT

w

LIEBE MITGLIEDER, SEHR GEEHRTE
DAMEN UND HERREN,

wdhrend wir diese Zeilen schreiben, fuhren die USA
und Israel einen Krieg gegen den Iran. Neben der
damit verbundenen humanitéren Katastrophe spiren
wir emeut, wie sich die geopolitischen Koordinaten
verschoben haben. Auch innenpolitisch ist vor dem
Hintergrund dieser globalen Entwicklungen eine Ver-
schiebung der Debatten zu beobachten. Mit dem
Sondervermégen hat die neue Bundesregierung wich-
fige Impulse zur Wiederbelebung unserer Infrastruk-
tur gesefzt. Das wichtigste Thema der vergangenen
Monate dirfte aber die Sicherheitspolitik gewesen
sein: Investitionen in die Bundeswehr, Wehrfchigkeit
und Wehrpflicht sind die Begriffe, die aktuell den po-
litischen Diskurs préigen. Soziologen umschreiben die
Zeiten, die wir durchleben, mitilerweile als Polykrise.

In solchen Zeiten braucht es Stabilitat. Unsere Genos-
senschaft hat im vergangenen Jahr ihren 100. Geburts-
tag begehen dirfen. In unserer Geschichte haben wir
mehrere und zum Tell tiefgreifende Umwdélzungen er-
lebt. AusmaP und Umfang einer Krise lassen sich immer
erst nach ihrem Ende beurteilen. Aber die Erfahrung
aus unserer Geschichte gibt uns trotz der vielschich-
tentigen gesellschaftlichen Herausforderungen Mut
und Zuversicht, dass wir diese Phase bewerkstelligen
kénnen. Gleichzeitig haben wir das Vertrauen, dass
auch die Bundesregierung die Grofe ihrer Aufgabe
erkannt hat — wenngleich sie gelegentlich zu errati-
schen Handlungsmustern neigt.

Mit dieser Perspektive wenden wir uns unverandert
unseren Aufgaben zu. Daher bleibt und ist wichtig, Fol-
gendes zu befonen:

Wir sind seit 100 Jahren Anbieter fur bezahlbaren
Wohnraum — womit Nachhaltigkeit ein fest verankerter
Wert unseres Handelns ist. Es ist unsere Uberzeugung,
dass wir unsere Unternehmensziele im gleichberechtig-
ten Dreiklang von Okonomie, Okologie und Sozialem
ausrichten missen. Unser Kernprodukt ist die VWoh-
nung, unsere Handlungsebene das Quartier. Uber
unsere Vermietungstdtigkeit wie auch die Unterstit-
zung sozialer Initiativen versuchen wir, ausgewogene
Nachbarschaften zu entwickeln. Basis hierfur ist eine
Bau- und Investitionstétigkeit, die nicht allein das Haus,
sondern vielmehr stadtebauliche Entwicklungslinien in
den Vordergrund stellt.

Gerade in der Krise gilt: Die bestehenden Fragen blei-
ben, neve Herausforderungen treten hinzu — fur uns als
Gesellschaft, aber auch fir die Genossenschaft. Wir
wollen ein Anker bleiben, der in Stade fur Stabilitat und
Verlasslichkeit steht. Diese Ausrichtung ist, wenngleich
mit variierenden Schwerpunkten, seit der Grindung
unserer Genossenschaft am 24. Juli 1925 unveréndert.

lhre

Rainer Quasnitza

Christian Pape
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LEITLINIEN

UNSERES HANDELNS

Vor etwa 20 Jahren glaubten breite Kreise der Politik, dass der Bedarf an bezahlbarem Wohn-

raum endgiltig und fir immer gedeckt sei. In der Folge wurden viele leistungsféhige 6ffentliche

Wohnungsunternehmen durch Bund, Lander und Gemeinden verkauft. Diese Entwicklung racht

sich nur wenige Jahre spéter: Heute herrscht ein Mangel an bezahlbarem Wohnraum. Gleich-

zeitig besteht ein breiter Konsens, dass der geschatzte Neubaubedarf von jahrlich 320.000

Wohnungen bis 2030 zwar in der Sache richtig, zugleich eingedenk der aktuellen Rahmen-

dingen aber auch véllig unrealistisch ist.

In Deutschland gibt es rund 2.000 Wohnungsgenossen-
schaften, die in ihrem Handeln zuvorderst ihren Mitgliedern
verpflichtet sind. Unabhdngig von Konjunkturzyklen sind
diese Unternehmen Garant fur Stabilitat, Verlasslichkeit und

Konstanz.

Abstrakt ausformuliert findet sich der Unternehmensgegen-
stand unserer Genossenschaft in § 2 der Satzung. Diese
Vorschrift stellt die Richtschnur unseres Handelns dar. Ins-

besondere fokussiert sie den Aspekt der VWohnraumversor-
gung fur die Miiglieder (§ 2 Abs. 1). Hieraus abgeleitet
ist dem Unternehmen weiterhin gestattet, weitere immo-
bilienwirtschaftliche Aufgaben zu ibernehmen, sofern sie
mittelbar oder unmittelbar der Mitgliederorientierung die-
nen. Diese Aufgaben sind in den Absdtzen 2 bis 5 des §
2 definiert. Insbesondere manifestiert sich dies im Falle der
Wohnstétte auch im Aspekt der Quartiersentwicklung -
sowohl im Hinblick auf die stédtebauliche Entwicklung der



LEITLINIEN UNSERES HANDELNS

Fotografie der
Griindungsurkunde
vom 24.Juli 1925

8 2 Zweck und Gegenstand der Genossenschaft

(1) Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung.

(2) Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
vermitteln, verduPern und betreuen; sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tbernehmen. Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, Léden und Raume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
fungen und Dienstleistungen.

(3) Die Genossenschaft kann Inhaberschuldverschreibungen an ihre Mitglieder ausgeben. Sie kann ihren
Mitgliedern Genussrechte, die keinen unbedingten Rickzahlungsanspruch beinhalten, gewdhren.

(4) Die Genossenschaft kann Beteiligungen im Rahmen von § 1 Abs. 2 des Genossenschaftsgesetzes iber-
nehmen.

(5) Die Ausdehnung des Geschdftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen; Vorstand und Aufsichtsrat
beschliefen gemah § 28 die Voraussetzungen.

Quartiere wie auch eine in sozialer Hinsicht durchmischte
Belegung. Denn: Nur sozial durchmischte Belegungen wir-
ken einseitigen Belegungen mit negativer Stigmatisierung
oder auch Gentfrifizierung (,Reichenviertel”] entgegen.

Um den Satzungszweck zu konkretisieren, haben Auf-
sichtsrat und Vorstand - zuletzt mit Beschlussfassung vom
6. September 2022 — geschéftspolitische Leitlinien entwi-
ckelt. Wichtig ist, hervorzuheben, dass die Begriffe ,be-
zahlbarer Wohnraum” bzw. ,Wohnraum zu angemessenen
Preisen” nicht mit ,billigem Wohnraum" gleichzusetzen sind.
Die nachhaliige Positionierung der Genossenschaft erfor-
dert periodisch hohe Investitionen in Modemisierung und
Instandhaltung, was entsprechende Mieten zur Absicherung

der Wirtschaftlichkeit erfordert. Anderweitig bestinde das
Risiko, dass die Genossenschaft langfristig ihren Aufgaben
nicht mehr nachkommen kann. Zwar wére es méglich, gera-
de in der gegenwartigen Marktphase, die Bestandsinvesti-
tionen zu begrenzen. Dies wirde sich aber rasch mit einem
deutlichen Aufwuchs von Investitionsbedarfen verbinden
(,Instandsetzungsstau”).

Niedrig(stje Mieten und hohe Investitionen als Alterna-
tivstrategie sind finanzwirtschaftlich nicht zu verantworten.
Die Folge wiire rasch eine tberbordende Verschuldung, so
die Kreditgeber eine solche Strategie iberhaupt mittragen
wirden.



Damit ergeben sich folgende Grundsdtze
unseres Handelns:

co N O

Wir sind die Wohnstétte Stade. Unsere wesenfliche Zielsetzung und unser Kerngeschaft ist die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum in der Hansestadt Stade. Wir setzen uns fur die Bereitstellung eines gleichberechtigten
Zugangs aller Bevslkerungsgruppen frei von Diskriminierung zu einem guten Wohnungsangebot ein.

Wir bekennen uns zum Klimaschutz. Ziel ist, die Energieversorgung des Bestands spétestens 2045 klimaneutral
ZU organisieren.

In wirtschaftlicher Hinsicht streben wir nach Stabilitéit und Unabhéngigkeit. Die Begrenzung der relativen Verschul-

dung und der Ausbau stiller Reserven sind hierbei die Leitlinien unserer Unternehmensplanung.

In der Hansestadt Stade streben wir mittel- bis langfristig einen Ausbau unserer Markipositionierung an. Dies
umfasst unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Zielsetzungen den Ankauf und den Neubau von Bestéinden in
angestammten Quartieren der Wohnstétte. Mit einer auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Entwicklung unserer Be-
stéinde wollen wir dabei ein pragender Akteur in der Stadtentwicklung sein. Dies ist fir uns zugleich Voraussetzung,
um Uber ausgewogene Belegungsstrukturen zum sozialen Ausgleich in den Quartieren beizutragen.

Wir wollen unseren Mitgliedern ein Wohnungsangebot mit dem bestméglichen Preis-Leistungs-Verhélinis bieten.
In diesem Zusammenhang streben wir an, unsere Anstrengungen in der Bestandspflege (Instandhaltung und
Modernisierung) auf hohem Niveau zu verstefigen.

Es ist unser Anspruch, ein modermes Dienstleistungsunternehmen zu sein - fir unsere Mitglieder, Geschdftspart-
ner und fur unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Ein partnerschaftliches wie auch kooperatives Miteinander,
verbunden mit einer hohen Qualitéts- und Weiterentwicklungsorientierung sowohl innerhalb unserer Organisation
wie auch im AuBenverhélis, sind fur uns zentrale Eckpfeiler unseres Handelns.

Wir stehen fir gesellschaftliches Engagement. Es ist unsere Uberzeugung, dass wir durch finanzielle Unterstitzung
des gesellschaftlichen Llebens — insbesondere in der Hansestadt Stade — zu einem lebenswerten Umfeld fur unsere
Mitglieder beitragen. Uber das Netzwerk Wohnquartiere Stade fordern wir daher Engagements und Projekte in
den Bereichen Kunst, Kultur und Sport.

Im Bereich der Dividendenentwicklung streben wir eine angemessene Verzinsung der Geschéftsguthaben an.



Mission Statement als
Strukiogramm -
unser Beitrag fur

LEITLINIEN UNSERES HANDELNS

Quartiers-

und Stadtentwicklung

Servicedienstleistungen

Angemessene
Dividenden

Wohnraum
Zu angemessenen
Preisen

unsere Mitglieder

#Verhaltenskodex

Werte, Grundsétze, Handlungsweisen:

unser Verhaltenskodex

Ethisch verfretbares Handeln ist in den vergangenen Jahren
mehr und mehr in das Zentrum unternehmerischen Handelns
gertckt. Dies umfasst léngst nicht nur die Unternehmensstra-
tegie, das Geschaftsmodell und deren operative Konkretisie-
rung. Dies umfasst auch das Selbstversténdnis einer Organi-
satfion.

Bereits seit 2014 verfugt die VWohnstétte tber eine Grundwer-
teerklérung. Alle Mitarbeitenden haben diese Erklarung nicht
nur unterzeichnet, sonderm tragen diese durch Uberzeugung
mit. Die wesentlichen Aspekte der Grundwerteerklérung las-

sen sich wie folgt umreifen:

- Verhalten und Chancengleichheit im Innen- und
Aubenverhdlinis,
- Beachtung des geltenden Rechts,

* fransparente Arbeitsorganisation,

WIR STAUNEN:

- Umgang mit Firmeneigentum,

- Wahrung von Geschéftsgeheimnissen und Datenschutz,
- Vereinbarkeit von Berufs- und Privatleben,

- Gesundheitsschufz sowie

- Umwelt- und Ressourcenschutz.

Wir lehnen jegliche Form von Diskriminierung ausdricklich
ab und setzen uns im Rahmen unserer Méglichkeiten fr die
gleichberechtigte Partizipation aller gesellschaftlichen Grup-
pen ein. Dies umfasst nicht nur die Wohnraumbereitstellung,
sondern meint auch unsere Regeln zur Vergabe von Auftré-
gen, zur Férderung von Akiivittiten auf den Gebieten von
Kunst, Kultur und Sport und zur Férderung sozialer oder nach-
barschaftsbezogener Akiivitaten.

WOHNUNGSSUCHENDE
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INVESTITION,
BESTAND & KLIMA

Die Wohnungsmérkte in Deutschland verharren im Status quo: Zwar ist der Leerstand unseres
Hauses nur leicht von 1,30 % auf 1,20 % gesunken, der vermietungsbedingte Leerstand aber
verl&uft mit einem Wert von 0,35 % weiterhin eng entlang der Null-Linie. Damit ist klar: Die fir
einen funktionierenden Wohnungsmarkt erforderliche Fluktuationsreserve von 3-4 % ist unver-
andert nicht vorhanden. Aktuell rund 1.950 hinterlegte Wohnungsgesuche allein bei der Wohn-

statte zeugen von dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum.

Leerstandsentwicklung

2,00 %

1,50 %

1,00 %

0,00 %

2015 2016 2017 2018
Gesamtleerstand 213% 1,79% 190% 1,40%

Vermietungsbedingter Leerstand | 0,78 % | 0,98 % | 0,58 % | 0,53 %
Marktaktiver Leerstand 0,50% | 0,81 % | 0,34% | 0,28 %

Dabei sind die wesentlichen Ursachen fir diesen Mangel un-
verandert, auch in Stade. Denn Stade wdchst. Gleichzeitig
steigt das Angebot an Wohnungen nicht im erforderlichen
Umfang. Hierzu tragen die verschlechterten Rahmenbedin-
gungen mit einem Mix aus gesfiegenen Bau- und Finanzie-
rungskosten in nicht unerheblichem Umfang bei.

In diesem Umfeld wird es zugleich nicht einfacher, die im
Vergleich zur Neubautétigkeit gewichtigere Aufgabe - die
Weiterentwicklung des Bestands durch eine Kombination
von Modernisierung und Instfandsetzung — im angemesse-
nen Umfang anzugehen.

Eine herausgehobene Stellung nimmt — trotz der Diskussio-
nen Uber die Weiterentwicklung des Gebdudeenergiege-
setzes zu einem Gebdudemodernisierungsgesetz — unser
Klimapfad ein. Bis 2045 muss die CO,-Bilanz des Bestands
bei Nettonull liegen, was eine deutliche Beschleunigung

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1,23% 139% 1,47 % 115% 117% 1,30% 1,20%
0,56% | 0,47 % | 0,47 % | 0,23 % | 0,35% | 0,26 % | 0,35 %
012% | 0,31 % | 0,37% | 0,24% | 0,14% | 0,32% | 0,22 %

der energetischen Sanierung erfordert. Gebéudehillen und
Geschossdecken sind zu démmen, Fenster zu tauschen, D&-
cher zu emeuern - vor allem aber ist die Anlagentechnik zu
emeuemn. Die wesentlichen Handlungsfelder definieren sich
wie folgt:

1. Begrenzung der Energieverbréuche durch Maf3nah-
men an der Gebdudehiille (energetische Sanierung),

2. Dekarbonisierung der Energiegewinnung durch
schrittweise Umstellung der Anlagentechnik und

3. Kompensation der ggf. verbleibenden Restmenge.

Im Jahr 2024 haben wir eine Aktualisierung unseres Kli-
mapfads vorgenommen. Unter dem Arbeitstitel , KLIMAPFAD
2024 | Klimagerechtigkeit im Spannungsfeld von Okono-
mie, Okologie und Sozialem” haben wir die zur Realisierung
unserer Etappenziele bis 2030 erforderlichen Projekte und
MafBnahmen definiert. Dies beinhaltet v. a. die Dekarbonisie-
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Zielpfad
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0
Kg CO,/m? 1990 2020 2025 2030 2040
p.a

Ermittlung der Emissionen
Warmever-
Anzahl WE/GO  bauchinkWh  CO, inKg CO,-Faktor
Gas Sammelheizung 998 ‘ 8.893.728 ‘ 1.787.639 ‘
Gas Einzelthermen 3.301.525,58 663.607 0,201

Teichstraf3e 1.756.730 194.997 0,1m

Nahwdrmenetz Hahle

Hahle 4.075.300 313.798 0,077
Kehdinger Mishren 161.641 32.490 0,201

Nahwdrmenetz Jahnstraf3e

Jahnstraf3e 807.378 112.226 0,139

Dubbenweg 718.600 58.207 0,081

Warmepumpen 254 ‘ 757.279,00 ‘ (0] ‘
Fernwérme Contr. 18 98.868,00 19.872

18,53

Hybrid Wérmepumpe/Gas 50.489,00 10.148

CO_-Emissionen
je m? Wohnfléche

CO, je m?* Wohn- und Nutzfl.




rung unserer Quartiere Schwabensee und Pommernviertel,  Im  Geschéftsighr 2025 betrugen die  CO,-Emissionen
abgerundet durch verschiedene Effizienzhaussanierungen.  des Bestands fur Raum- und Heizwérme insgesamt rund
Das Investitionsvolumen der im KLIMAPFAD 2024 definier- 3,19 Mio. Tonnen (Vorjahr 3,13 Mio. Tonnen) bzw. 18,53
ten MaBnahmen betréigt rund 27,3 Mio. € (Preisstand 2024).  kWh,/m?2 (Vorjahr 18,13 kWh/m2). Urséichlich fur diese leich-
Die hieraus projizierte Reduktion der CO,-Emissionen liegt  te Erhohung sind v. a. erhdhte Verbréuche infolge des im
bei 0,8 Mio. Tonnen und erfordert zur Deckung (allein) der  Vorjahresvergleich kélteren Winters. Dennoch: Gemessen
Kapitalkosten Mietanpassungen von etwa 0,50 €/m2p. M. am Ausgangswert von rund 40 kWh /m2 entspricht dies einer

bezogen auf den Gesamtbestand. Einsparung von mehr als 50 %.

CO2in Kg je m?

ohne Witterungskorrektur
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W3: Wohnraumschaffung, Wérmeerzeu-
gung und Wohnwertverbesserung

Eine zentrale Rolle in der Invesitionstétigkeit nahm
in den vergangenen Johren unser Programm W3
ein. W3 steht fur die Verknpfung der Hand-
lungsfelder

- Wohnraumschaffung,
- Warmeerzeugung und

- Wohnwertverbesserung.

Im Hinblick auf die Klimaziele erfolgt ein Wechsel in der
Beheizung hin zu nachhaltigeren Varianten. Zurzeit ersetzen
meist Luft-Wasser-Warmepumpen die klassischen Gasbrenn-
wertkessel. Prioritét haben in diesem Programm Obijekte,
bei denen eine Dachsanierung ohnehin zeinah bevorsteht.
Parallel zur notwendigen Sanierung erfolgt der Ausbau von
leerstehenden oder als Abstell- oder Trockenrdume genutzfen
Flschen zu neuen Wohnungen. Auf diesem Wege werden
energetisch erforderliche Maf3nahmen mit Wohnraumgewinn
fur Mitglieder und Interessenten verknipft. Angestrebt wird
dabei der Einbezug entsprechender Férdermafnahmen, um
die Wohnungen als sffentlich geférdert und damit zu einem

entsprechend giinstigen Mietpreis anbieten zu kénnen. Aktu-

INVESTITION, BESTAND & KLIMA

ell liegt dieser bei 6,40 € /m?2 Kaltmiete. Damit kombiniert W3
Ziele der klimagerechten Bestandsertichligung mit denen der

Schaffung neuen Wohnraums.

Abgeschlossen haben wir zu Beginn des Jahres 2025 unsere
MaBnahmen im Sachsenviertel mit einem Investitionsvolumen
von rund 3,8 Mio. €. Seit 2021 haben wir dort insgesamt 74
Bestandswohnungen auf diesem Wege energetisch ertiichtigt

und 15 neue Wohnungen geschaffen.

Im laufenden Jahr ist vorgesehen, mit dem Ausbau der Décher
Kehns Hohe 21,/23 zu beginnen. Dort entstehen vier moder-
ne und attraklive Wohnungen, nachdem bereits im Vorjahr
eine Sanierung des Hauses im Ubrigen erfolgt ist. Geprift
wird noch, ob sich dies auch in diesem Fall mit einem Aus-
tausch der Heiztechnik verbinden wird.

Wadrme



Links: Luftbildaufnahme der
sanierten Besténde

in Klein Thun

Unten: Streuheidenweg

12/14

Bild: Martin Elsen

Effizienzhaussanierung: Klein Thun,
Lerchenweg und Schwabensee

Die sog. Effizienzhaussanierung ist etablierter Bestandteil un-
serer Investifionstatigkeit. Effizienzhaussanierung meint dabei,
dass die befroffenen Hauser in den sog. Effizienzhausstan-
dard der Kreditanstalt fuor Wiederaufbau (KfW) entwickelt
werden. Dabei sind die MaBnahmenpakete oft éhnlich struk-
turier: D&mmung der Fassaden und Geschossdecken, kombi-
niert mit einer Ereuerung der Beheizung. Flankiert wird dies
mit einer Sanierung der Treppenhduser wie auch einer Neu-
gestaltung der AuPenanlagen.

Im Laufe des letzten Jahres haben wir die letzten Restarbei-
ten unserer MaPnahmen in Klein Thun sowie im Lerchenweg
71+73 (Hahle) abgeschlossen. In Klein Thun sind - ausge-
nommen der Belegenheit Memeler Weg 11 (Baujahr 1991, 9
WE) - alle Hauser des in den spdten 1960em entstandenen
und insgesamt 125 WE umfassenden Quartiers mit einem In-

vestitionsvolumen von 8,5 Mio. € in den Effizienzhausstan-

dord entwickelt worden. Die Arbeiten liefen mit Unterbre-
chungen seit 2017, Im lerchenweg 7/1+73 sanierten wir zwei
baugleiche Héuser mit jeweils 16 Wohnungen fur insgesamt

2.5 Mio. €.

Unverdndert in Vorbereitung befindet sich derzeit die Moder-
nisierung der beiden Hochhduser Streuheidenweg 12+14 mit
insgesamt 66 Wohnungen. Bei einem geschdtzten Investiti-
onsvolumen von 8 bis 10 Mio. € wollen wir — nachdem der
Baustart urspriinglich 2025 erfolgen sollte — in diesem Jahr mit
den Arbeiten beginnen. Urséichlich fur diese Verschiebung ist
die hohe Komplexitat der MaBnahme, die sich mit aktuell nur

schwer kalkulierbaren Baukosten verbindet.

Ergénzend ist in diesem Zusammenhang vorgesehen, die
Energieversorgung fir das gesamte Quartier (165 WE) durch
die Errichtung eines Nahwérmenetzes auf der Basis emeuer-
barer Energien in Kooperation mit den Stadtwerken Stade zu

dekarbonisieren.

Entwicklung der Bestandsinvestitionen in TEUR

(ohne Einbaukiichen, sonstige BGA und immaterielle Vermdgensgegensténde)

Position 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Instandhaltung 1.181,3 11291  1.342,3 1.550,5 1.261,9 1.438,8 15520 1.6375 19480 1.705]
Geplante Instandhaltung 434,4 400,7 513,5 636,2 310,8 518,7 603,1 599,5 654,0 513,8

Aufwandsmodernisierung 876,0 1.813,8 2.073,4 2.061,3 2.450,1 1.4294  1.644,1 1.161,4 376,4 296,3
Aktivierte Modernisierung 2.114,6 2.254,4 1.607,1 1.839,7 2.315,9 2.262,6 3.146,4 3.494,7 5.273,5 4.512,3

Neubau 4.437)] 1.737) 1.2273  6.257 8.465,5 2.090,2 1.521,3  3.464,3 3.181,1 1.643,1

Ankauf und nachtrégliche 131,3 307,2 16,6 5578 1.605,2 532,5 23919 2306,7 10998,7 2.398,1
Herstellkosten

Summe 9.174,7 7.642,3 6.780,2 12.771,2 16.4094 8.272,2 10.858,8 12.664,1 22.431,7 11.068,6



Entwicklung der Bestandsinvestitionen

INVESTITION, BESTAND & KLIMA

(Modernisierung und Instandhaltung — unabhéngig von der bilanziellen Behandlung)
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(Sollm. = Sollmieten)

Anlagentausch im Mehrfamilienhausbe-
stand

Der Austausch von Heizungsanlagen ist ein weiteres wichti-
ges Handlungsfeld, um die Genossenschaft bis 2045 klima-
neutral aufzustellen. In der regelhaften Bestandspflege meint
dies, dass wir kaputte Gasheizungen durch Warmepumpen
ersetzen, teilweise kombiniert mit Photovoltaik. Nach un-
seren Erfahrungen funkfioniert diese Form der Beheizung
auch im Gebrauchtwohnungsbestand sehr gut. Ein ener-
getischer Topzustand in der Gebéudehille, also im Bereich
der Dammung, ist entgegen einer haufig kolportierten Auf-
fassung nicht erforderlich. Im vergangenen Jahr haben wir
unseren Hdusern JobelmannstraBe 17 und TeichstraBBe 13
auf diesem Weg eine neue Heizversorgung verpasst. Das
Investment vor Abzug der Férderung betrug in der Jobel-
mannstraPe rund 100 TE€ fir sechs Wohnungen - bei einem
Fordersatz von 35 %. In der TeichstraBe waren es 250 T€ fur
36 Wohnungen bei einer Férderung von etwa Q0 TE.

Bedeutung von Einzelwohnungsmoder-
nisierung und Instandsetzungstatigkeit

Neben den Ubergeordneten Projekten lguft die Instand-
haltungs- und Modernisierungstétigkeit unvercindert fort.
Insgesamt erfolgten 58 (Vj. 50) umféngliche MaBnahmen

im Zuge der Einzelwohnungsmodernisierung: Der Leistungs-

47 %

48% A% 49% 44% 52% 42%

umfang beinhaltet dabei regelhaft die Erneuverung von
Badern, Wanden, Elekiro, Heizung, Einbaukiichen, Tiren,
Zargen und Fenstern. In der Instandhaltung steht neben dem
Reparaturgeschaft u. a. die Sanierung von Rinnen und Trep-
penhdusern, AuBentiren und Heizthermen, aber auch die

Schaffung von Grindéachern auf der Agenda.

Unverdndert hohe Werte bei der
Bestandspflege

Die Investitionen in der Bestandspflege beliefen sich 2025
auf rund 40 €/m?2 bzw. rund 42% unserer Mieteinnahmen.
Damit flieBen von jedem Euro auf der Einnahmenseite 0,40 €
direkt zuriick in den Besfand. Mittels dieser konstant hohen In-
vestitionen sichern wir die Zukunftsféhigkeit unserer Bestéinde —
um auch in Zukunft qualitativ anspruchsvollen Wohnraum zu

bezahlbaren Preisen anbieten zu kénnen.

Teichstrafde 13
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Links: Visualisierung Neue Mitte Kopenkamp
Rechts: Baustelle

Neubau

Die Neubauakiivittten waren im letzten Jahr &hnlich wie im
Vorjahr von nachrangiger Bedeutung. Begonnen haben wir
im Spdatherbst 2025 mit der Bauphase unseres Vorhabens
,Neuve Mittle Kopenkamp”. Ende 2023 nutzten wir die Ge-
legenheit, den leerstehenden ehemaligen Frischemarkt in der
DankersstraBe zu erwerben. Unser Ziel war und ist, dort kein
reines Wohnhaus zu schaffen — vielmehr schwebt uns eine
Mischnutzung vor, die gewerbliche und wohnwirtschaftliche
Nutzung miteinander kombiniert. Eine Jury unter Leitung des
Ersten Stadtrats Lars Kolk hat auf der Grundlage dieses An-
forderungsprofils im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung
einen Entwurf erwdhlt, der dem Biro des Architekten Torsten
Wilhelmi enfstammt. Dieses Buro hat auch bereits die Sied-
lungshé&user in der Reiner-Lange-StraPe und in der TeichstraBe
fur uns errichet.

Insgesamt acht VWWohnungen entstehen in dem Gebdude, er-
gdnzt um eine physiotherapeutische Praxis sowie ein Café.
Fur das Café konnten wir Bécker Richter aus Himmelpforten
gewinnen, der bereits in der Sachsenstrafe erfolgreich ein
solches Geschdft etabliert hat. Wir sind iberzeugt, dass diese
Nutzung eine echte Bereicherung fir den Kopenkamp dar-
stellt — ein neuer Raum fir Begegnung entsteht! Die Praxis-
rdumlichkeiten wird Karsten Meyer von Physio Mea nutzen,
der gegenwartig mit seinem Team in der Thuner StraPe 78
wirkt. Diese Flachen wollen wir hinterher wieder in eine Woh-
nung umnuizen. Das Investitionsvolumen fur die Neue Mitte
befréigt 5,1 Mio. €.

Daneben beginnen wir im Frihjahr 2026 mit dem Bau von
zwei kleinen Mehrfamilienh&userm im Lerchenweg 8a,/b. Ins-
gesamt entstehen acht affraklive VWWohnungen. Damit realisie-

ren wir ersimalig unseren sog. WohnWiirfel — ein Punkthaus,

welches wir gerade zum Zweck der Nachverdichtung auf
vorhandenen Grundsticken im Wege der Nachverdichtung
entwickelt haben. Die Fertigstellung wird fur das Jahr 2027

erwarfet.
Regionale Wertschépfung

Das Geschdftsmodell der Wohnstétte zentriert in der Wert-
schépfung v. a. die Lokalitat und Regionalitét. Im Bereich der
Bautdtigkeit erfolgte 2025 die Vergabe von operativen Leis-
tungen in Bau und Bewirtschaftung mit einem Geschéftsvolu-
men > 15.000 € im Umfang von rund 7,2 Mio. €. Etwa 90 %
des Aufiragsvolumens erfolgte an Unternehmen mif einem Sitz
im Landkreis Stade, davon wiederum 55 % an Unternehmen
aus der Stadf Stade.

Dieses regionale Wertschdpfungsmodell sichert Arbeitsplétze
vor Ort und leistet einen Beitrag zur Sicherung der Wettbe-
werbsféhigkeit der Befriebe in der hiesigen Region. Gleich-
zeitig ist dies ein Beitrag, um die Handwerksparter vor Ort
an die Genossenschaft zu binden, u. a., um im Falle von In-
standsetzungsbedarfen eine hohe Reakfionsfahigkeit abzusi-
chern. Die Zusammenarbeit ist dabei durch ein hohes Maf
an Verlasslichkeit und Kontinuitét mit haufig langjghriger Zu-
sammenarbeit geprégt. Die regelméfige Ausschreibung von
Leistungen stellt zudem wettbewerbsféhige Preise sicher.
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Auftragsverteilung nach Firmensitz in TE (Geschéftsvolumen > 15.000 €)

6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000 I
0
Stade Landkreis STD Auf3erhalb
2025 4.075 2944 826
2024 5.625 5627 1.629
2023 4981 4.403 1.798

Bau- und Lieferleistungen einschlieBlich Planerleistungen, ohne Umsétze von verbundenen Unternehmen

#Photovoltaik
Photovoltaik

Kriege sind eine humanitére Katastrophe. Daneben zeigen
sie uns regelmaBig unsere Abhéngigkeit von fossilen Energien
auf. Ob der Krieg in der Ukraine oder akiuell im Iran bzw.
in den dortigen Anrainer-Staaten: Regelmafig verbinden sich
diese Kriege und Krisen mit Preisanstiegen im Bereich der Ol-

und Gasversorgung.

Erneuerbare Energien kénnen einen Beitrag leisten, um uns
als Gesellschaft und unsere Volkswirtschaft resilient aufzustel-
len. Nun sind die Photovoltaik-Anlagen auf unseren Déichem
kein entscheidender Faktor hierbei, aber sie leisten einen (klei-

nen) Beitrag.

Aktuell verfolgen wir bei der Solarisierung

unserer Bestande drei Handlungsfelder:

* die eigensténdige Errichtung von Anla-
gen insbesondere zur Unterstitzung der
Waérmeerzeugung in unseren Wérme-
pumpen,

e der Befrieb von Anlagen zum Zwecke
der Einspeisung in das &ffentliche

Stromnetz und

e die Verpachtung von Dachfléchen an lokale Partner wie
die Stadtwerke Stade GmbH oder die Schwinge Energie
Stader Land eG.

Insgesamt sind bereits Héuser mit einem Gesamtbestand
von 580 Wohnungen mit PV-Anlagen bebaut bzw. in der
konkreten Projektierung. Die nominale Stromleistung belduft
sich dabei auf rund 1,5 MW, wovon etwa 1,2 MW auf die

verpachteten Flachen enffallen. Fir die Unferstitzung der

Weérmepumpen stehen akiuell rund 0,2 MW zur Verfigung.




#Doppelhauser

Wdrmewende bei Doppelhdusern

L - W

Die Doppelhguser im Kopenkamp und im Sachsenviertel

sind eng mit der Wohnstatte verbunden. So sind die Héuser
in der Friedrich-Ebert-Strafde die ersten Bauten, die die Ge-
nossenschaft errichtet hat. In der Warmewende stellen uns
diese Hauser vor Herausforderungen, weil diese Hauser
i.d. R. durch Gaseinzelthermen versorgt werden. Auch wenn
das Gebdudemodernisierungsgesetz uns in Zukunft bei der

von Gasheizungen gestattet: Wir sind davon tberzeug,

dass erdgasbasierte Heizsysteme nicht zukunftsfahig sind.

Im Zuge des regelhaften Austausches bei Havarien haben
wir daher begonnen, bei diesen Hausern auf Luft-/Wasser-
Warmepumpen zu sefzen. Flankiert wird dies i. d. R. durch
geringinvestive ModernisierungsmaBnahmen an der Ge-
baudehille, wie z. B. die nachtragliche Einbringung einer
D&mmung in der Hohlschicht des Mauerwerks.

Im Geschaftsjahr 2025 fuhrten wir so die Doppel-/Rei-
henhduser Friedrich-EbertstraBe 10,/10a, Teichstrafe 77q,
HermannstraBe 14a, Karl-Kihlcke-Strafde 35 /37, Karl-Kuhl-
cke-StraBe 37b und lange Twiete 11 in energefischer
Hinsicht in die Zukunft. In Vorbereitung befinden sich zu-
dem einige Projekte, bei denen wir kleinere Verbundnetze
von Warmepumpen planen. Dann versorgt eine gréBere
Warmepumpe z. B. mehrere Doppel- oder Reihenhéuser.
leitgebend fur die Frage, ob es bei Einzelsystemen bleibt
oder es zu einer Mehrfachversorgung kommt, ist die techni-
sche und wirtschaftliche Machbarkeit.

Wahl der Beheizungsform wohl auch weiterhin den Einbau

#Klimafolgenmanagement

Klimafolgenmanagement

Der Klimapfad ist mitlerweile ein etablierter und zentraler Baustein
unserer Unternehmenstatigkeit. Die Begrenzung der Energieverbréuche
und die sukzessive Substitution fossiler Ertréige durch die erneuerbaren
Energien sind die wesentlichen Bausteine dieses Pfads. Eine zunehmende
Bedeutung nimmt daneben das Klimafolgenmanagement ein.

Was meint Klimafolgenmanagement? Klimafolgenmanagement meint, dass die
Gebdude zunehmend an die Anforderungen des Klimawandels angepasst werden.
Insbesondere Starkregenereignisse und Stirme werden unseren Gebduden vermehrt
zusetzen. Wir investieren in der Instandhaltung daher immer mehr in Leitungen, in
Grabenerweiterung, aber auch in Blihwiesen und Griindécher. Diese MaBnahmen
widmen sich vor allem der Wasserfohrung, damit die Keller nicht geflutet werden.
Denn: Dies ist nicht nur argerlich, sondern sefzt der Gebdudesubstanz zu und verbin-
det sich im Bereich der elekirischen Versorgung mit Risiken. Die Starkregenereignisse
der vergangenen Jahre mit den damit einhergehenden Uberflutungen haben uns die
Notwendigkeit dieser MaBnahmen vor Augen gefihrt.

Umso erstaunlicher, dass die erforderlichen (Einzel-)MaBnahmen hdufig unspektaku-
l&r erscheinen. Denn: Die Erneuerung von im Boden verlegten Leitungen oder Draina-
gepumpen ist nicht zu sehen und kaum (oder zum Gluck selten) wahrzunehmen.

Insgesamt investieren wir in diesen Bereich ber die geplante Instandhaltung rund
50 T€ pro Jahr. Hinzu kommen die Arbeiten, die im Zuge von Modernisierungen
gleich miterledigt werden.
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#(E-)Mobilitat
(E-)Mobilitat

Stade ist eine Stadt — aber frotzdem dérflich ge-
prégh. Die Strukfuren sind kleinteilig, das nachbarschafiliche
Miteinander in den Quartieren héufig persénlich. So positiv
dies ist: Bei der Entwicklung tragféhiger Strukturen im Bereich
des OPNV oder auch des Car-Sharings sind die Méglich-

keiten begrenzt.

Umso erfreulicher ist die Entwicklung unseres Car-Sharing-An-
gebots im Kopenkamp. Seit 2020 hatten unsere Mitglieder
die Maglichkeit, einen eUP auf Stundenbasis zu enfleihen. Im
Laufe der Zeit ist die Auslastung des Fahrzeugs deutlich ge-

stiegen.

Fur uns war dies im Herbst 2023 Anlass, um Uber eine Aus-
weitung des Angebots nachzudenken. Denn: Wir betrieben
dieses Angebot stationsbasiert, d. h., Abnahme und Uberga-
be des Fahrzeugs erfolgten am selben Ort. Nun ist ein solches
Angebot mit nur einem Fahrzeug nicht aftraktiv, weil das Risi-
ko, dass das Fahrzeug bereits verliehen ist, mit zunehmenden
Nutzerzahlen steigt.

Ubergabe unseres Carsharing-Autos an die Dorfstromer
[v. . n. r: Dr. Christian Pape, Angelique Paul-Teipel,
Edgar Schmidt, Dr. med. Hans-Joachim Raydh)

Eine Umfrage im Kopenkamp hat gezeigt, dass sich eine be-
eindruckende Zahl unserer Mitglieder eine Ausweitung des
Car-Sharing-Angebots winschte. Gleichzeitig war uns Klar,
dass unsere Méglichkeiten zur professionellen Organisation
eines solchen Angebots begrenzt sind. Daher brachten wir
unser Angebot in eine Kooperation mit den Dorfstromern ein.
Dabei liegt die operative Betriebsfihrung bei den Dorfstro-
mern, wéhrend wir die Fahrzeuge (akiuvell zwei eUps| stellen.
Mittlerweile ist dieses Kooperationsangebot seit zwei Jahren
erfolgreich im Befrieb — und damit ein wichtiger Beitrag fur

das Quartier als lebens- und liebenswerten Ort.
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#WohnWiirfel

(K)eine Planung fir die Schublade? Unser WohnWarfel

Im vergangenen Jahr formulierten wir die Hoffnung: Nein, der
WohnWiirfel werde (hoffentlich) keine Planung fur die Schub-
lade bleiben. Die Wiederbelegung des KIW-Férderpro-
gramms fir Effizienzhauser 55 macht nun eine Realisierung
der beiden bereits genehmigten Vorha-

ben im lerchenweg 8a/8b
moglich.  Bei  Zinssdizen
zwischen 2,5 % und 2,8 %

Bauen die Herstellkosten von mehr als 5.300 € /m? auf etwa
4.000 €/m? reduzieren konnten. Anstelle eines tberwiegend
massiven Baukérpers findet dabei auch in weitreichendem

Umfang Holz als Baustoff Verwendung.

entstehen dort acht attraktive

Neubauwohnungen, die fir
eine  Anfangsnetokaltmiete

von 12 €/m? p. M. zur Ver-
fugung stehen.

Zum Vergleich: Die Rahmen-
bedingungen von Anfang
2025 erforderten Nettokalt-
mieten von mehr als 20 €/
m?2. Neben dem Férderpro-
gramm macht sich bemerk-
bar, dass wir durch eine
Umstellung auf modulares

#Grine Lunge

Bild: Architekt Torsten Wilhelmi

Mehr als nur Hauser: unser Baumbestand

Bdume in unseren Wohnanlagen spielen eine wichtige Rolle
fur das lokale Klima und die lebensqualitét unserer Bewoh-
nerinnen und Bewohner. Insgesamt verfigen wir in unseren
Aubenanlagen tber 539 Baume. Sie verbessern die Luft-
qualitét, indem sie Kohlendioxid absorbieren und Sauerstoff
produzieren, Schadstoffe und Feinstaub filtern und durch
Schattenwirkung Kihlung bieten. Ahnlich wie Grindécher
sind Baume somit natiirliche CO,-Senker. Auferdem schaf-

fen sie Llebensréume fir Vogelarten sowie Insekten und fra-
gen zur Stabilitat des Okosystems bei. Weiterhin wichtig: Sie
fungieren als natirliche Schallbarrieren und reduzieren den
Verkehrslarm sowie andere storende Gerdusche aus der
Umgebung. SchlieBlich spielen Baume eine wichtige Rolle im
Wasserkreislauf, indem sie Regenwasser aufnehmen und die
Entstehung von Uberschwemmungen verhinder; ihre Wurzel-
systeme sfabilisieren den Boden und schitzen vor Erosionen.
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#Ankauf
Wohnanlage Trift 9-13

Der Ankauf von Immobilien ist kein zentrales Betétigungsfeld der Wohnstéitte — eigentlich. Trotzdem sind Akquisi-
fionen ein gutes Mittel, den Bestand zu erweitern. Voraussetzung ist dabei, dass die Besténde das Angebot der
Genossenschaft in den (bestehenden) Quartieren erweitern. Damit stéirken wir unser Wohnungsangebot fiir unsere

Mitglieder, aber im Ergebnis stérken wir uns auch betriebswirtschaftlich. Denn der vergréfBerte Bestand gibt uns

die Méglichkeit, besser zu skalieren. So verbessern sich potenziell unsere GréBenvorteile in der Beschaffung von
Bewirtschaftungsleistungen; gleichzeitig verteilen sich unsere (Verwaltungs-)Kosten auf mehr Bestand.

Im Jahr 2025 ist es zu keinem wirtschaftlichen Ubergang von Objekten gekommen. Allerdings wurde zum Ende des
Jahres der Ankauf der Wohnanlage Trift 9—13 mit insgesamt 14 Wohnungen fest vereinbart. Der Ubergang dieser
Hauser erfolgte zum 1. Mérz 2026. Das Investment hierfir liegt bei 1,75 Mio. €.
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WIR UBER UNS

Auch in einem Umfeld steigender Anforderungen: Die Voraussetzungen sind gut. Das Team

UBER UNS

[ -
15. Marz 2027

Zertifikat seit 2018 s
audit berufundfamilie g

A

ST | -

der Wohnstatte besteht aus insgesamt 34 aktiven Mitarbeitenden in den Bereichen Technik,

Vermietung, Betriebskosten, Rechnungswesen und Hausmeisterdienst. Insgesamt verteilen

sich diese 34 ,Képfe” — darunter 22 Frauen — auf rund 31 Vollzeitstellen.

Eine solide Mischung aus langjchrigen
und neu hinzugetretenen Kolleginnen
und Kollegen setzt sich téglich fur die
Belange der Mitglieder sowie Mie-
ferinnen und Mieter ein — und leistet
damit heute und morgen einen Beitrag
zur Sicherung der Wohnstétte als leis-
tungsfahiger Anbieter fur bezahlbaren
und guten Wohnraum in Stade. So
befréigt die durchschnitiliche Betriebs-
zugehorigkeit der Beschdaftigten rund
elf Jahre, wobei die Bandbreite von
vier Jahren fir das erste Quartil und 40

Jahren verlauft. Erstes Quartil meint da-

Strukturdaten zum Team

B Manner Frauven
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bei, dass 25 % der Beschdftigten we-
niger als vier Jahre fir die Wohnstétte

arbeiten.

Nichts ist also so besténdig wie der
Wandel. Das Umfeld éndert sich - und
die Belegschaft mit ihr. Sicher ist, dass
die Belegschaft mittel- bis langfristig
allein aus demografischen Prozessen
eine Veranderung erfahren wird. Rund
47 % der Belegschaft befindet sich
im sechsten oder siebten lebensjahr-
zehnt. Aktuell ist diese Erfahrung fur die
Wohnstétte eine Starkung bei der Auf-

gabenbewdltigung.  Zu-

gleich zeigt sich jedoch

der Entwicklungsbedarf.

Mit i. d. R. drei Ausbil-

22

dungsverhdlmissen leistet

die  Wohnstatte  einen

Beitrag, um Fachkrafte

zu entwickeln. Darunter

12 11,9

1

befanden sich im abge-
laufenen Jahr durchge-
hend zwei angehende

Immobilienkaufleute,

0 |
Kopfe VZA

Teilzeitstellen

ein  Ausbildungsverhdilt-
nis erfolgte zur Kauffrau

im Buromanagement. Die intensive
Ausbildungstatigkeit zahlt sich bereits
heute aus, denn immerhin 25 % der
Beschaftigien haben bereifs ihre beruf-
liche Erstausbildung bei der Wohnstét-
te absolviert bzw. absolvieren diese
gerade.

Mit flexiblen Arbeitszeiten und einer
modemen  Home-Office-Regelung
frésgh das Unternehmen dem Wunsch
und dem Bedurfnis der Beschdftigten
nach einer héheren Autonomie im Ar-
beitsleben Rechnung. Alle Kollegin-
nen und Kollegen aus der Verwaltung
kénnen Arbeitsort und Arbeitszeit in-
nerhalb relativ breit gefasster Regeln
selbst bestimmen. Diese Regeln lassen
sich auf zwei Punkte reduzieren, ném-
lich (1) die Erreichbarkeit aller Abtei-
lungen wéhrend der Servicezeiten und
(2) eine funktionsféhige Zusammenar-
beit innerhalb des Hauses.

Fur dieses Engagement ist die VWWohn-
stéitte seit 2018 — zuletztimJahr 2024 -
mit dem Zertifikat von berufundfamilie

ausgezeichnet worden.
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IMMER ETWAS LOS:
PERSONELLE ANDERUNGEN
IM ABGELAUFENEN JAHR
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Zwei neue Kolleginnen konnten wir im abge- :
laufenen Jahr begriBen. Gleich seit dem :

1. Januar unterstitzt uns Silvana Weber im :

Bereich Mitgliederverwaltung/Telefonzent- :

:

rale. .

.

:

.

cereneenns Ceesecenencesanatenanans -

Am 1. April kam Christin Conath zu uns. Christin absolviert ein

¢ duales Studium an der IU International University of Applied Sciences.
:  Wirbegleiten den prakiischen Teil dieser Ausbildung.
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Zum 1. August hat uns Rolf Olkers verlassen, um in die dritte Lebensphase — :

§ :

den Ruhestand — Uberzuwechseln. :

.

.

:
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SOZIALES




NACHBARSCHAFT &
SOZIALES

Bezahlbares Wohnen ist ein Schlisselfaktor zur Sicherung des sozialen Friedens in der

Gesellschaft. Als genossenschaftlich organisiertes Wohnungsunternehmen gilt unser Fokus

dem Bestand.

Es ist unsere Uberzeugung, dass
die Entwicklung und Sicherung nach-
haltiger Strukiuren bestméglich durch
eine Bindelung des Bestands zu er-
reichen ist. Dies ermoglicht u. a. die
Realisierung konsistenter baulicher und
verfrieblicher Strategien. Neben Mo-
demisierung, Instandsetzung und Neu-
bau kooperieren wir mit Akteuren in den
Nachbarschaften, um das Miteinander
zu fordern, zu vernetzen und zu durch-
mischen. lebendige Quartiere bieten
allen gesellschaftlichen Gruppen ein
Zuhause, gleich welcher Llebensphase,
welchen Einkommens oder welcher so-

zialen Stellung.

Ausnahme- oder Normal-
jahre

War 2025 ein Ausnahme- oder ein
Normaljahre  Sowohl international
wie auch natfional tberlagern sich
die Themen. Die Russische Fsderation
hat ihren Angriffskrieg in der Ukraine
mit unerbitflicher Harte fortgesefzt. In
vielen Regionen der Erde herrschen
Hunger und Krieg bzw. kriegséhnliche
Zustande. Die NATO streitet um Grén-
land. In Deutschland wurde die Wehr-
pflicht wieder eingesetzt, wenn auch
(zundchst) auf freiwilliger Basis. Die

Mittel aus dem Sondervermégen, wel-

che durch die schwarz-rote Koalition
zur Ertichtigung der Infrastruktur auf-
gesetzt wurden, flieBen nur schwerlich
ab. Extremistische Positionen von links
und rechts werden in der westlichen

Hemisphare zunehmend ,salonfahig”.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich
weiferhin in keinem guten Zustand.
Nach vorléufigen Daten konnte im-
merhin ein kleines Realwachstum des
Bruttoinlandsprodukts von 0,2 % er-
reicht werden. Dies ist zu wenig, um
den Wohlstand sichern zu k&nnen.
Der Zustand der Infrastruktur in den Be-
reichen Gesundheit, Pflege, Bildung,



Strukturdaten der Neuvermietung

Neuvermietungsmiete €/ m?2 nettokalt
Bruttowarmmiete €/ m?2

Mittlere Haushaltsbelastung
SGB-Il/XlI-Anteil an Neuvermietung

Mittlere Haushaltsgréfie

Mittleres Haushaltseinkommen*

*Ohne SBG Il /XI.

Bahn, Verkehr und Wohnungswesen
ist unverdndert schlecht. Auf vielen
Ebenen wird dariber diskutiert, wie
die Sozialhaushalte von Bund, L&n-
dern und Gemeinden langfristig und
stabil ausfinanziert werden k&nnen.
Die Debattenbeitrdge aus dem po-
litischen Raum muten — wdéhrend wir
diese Zeilen formulieren - fast schon
putzig an: Abschaffung von Lifestyle-
Freizeit, Streichung von Zahnersatz aus
dem Leistungskatalog der gesetzlichen
Krankenversicherungen und, was ein
ernstzunehmender Gedanke ist, die
Ergénzung der Rentenversicherungs-
systeme um kapitalstockbasierte Ele-
mente. letzteres kommt vielleicht etwas

spat.

Die Inflation ist 2025 mit einem vorl&u-
figen Wert von 2,2 % leicht oberhalb
des Stabilitatsziels der Europdischen
Zentralbank von 2 % ausgelaufen.
Trotzdem  stellen sich steigende und
nachhallig  hohe Preise fur breite
Schichten der Bevslkerung als wei-
terhin problematisch dar. Dies ist u. a.
darauf zuriickzufohren, dass die Preise
fur Lebensmittel auch im abgelaufenen
Jahr emeut oberhalb der allgemei-
nen Inflationsrate angestiegen sind.
Im Warenkorb” von Haushalten mit

2021 2022
7,33 7,58
9,79 10,37
31,6 % 31,1 %
19,5 % 23,7 %
1,68 1,74

2.103 2.262

geringeren Einkommen fuhrt dies — im
Vergleich zu hsheren Einkommen - zu
iberproportionalen Belastungen.

Wohnungsbedarf und

-angebot

In Deutschland fehlen laut einer Studie
des Pestel-Instituts vom Januar 2026
etwa 1,4 Mio. Wohnungen. Durch die
geringe Bautdtigkeit ist ein weiteres An-
wachsen dieses Defizits zu erwarten.
Nun ist es unkrifisch, derariige Zahlen-
werte engmaschig als ,Punkiwerte” zu
inferprefieren. Unzweifelhaft ist in vielen
Regionen der Republik die Suche nach
einer [gunstigen) Wohnung jedoch mit
Schwierigkeiten verbunden. Auch in Sto-
de. Akiuell befinden sich in der Interes-
senfendatei der Wohnstétte rund 1.950
Personen, die zum Teil dringlich auf eine
neue Wohnung warten. Wenig erfreu-
lich, dass alle Indikatoren auf eine weite-
re Verengung der Wohnraumnachfrage
hindeuten. Die Wohnraumnachfrage ist
insbesondere in wirschaftlich gut posi-
fionierten Gebiefen weiter gesfiegen.
Cleichzeitig sinki das verfigbare An-
gebot, weil (a) die Rahmenbedingun-
gen fir Neubauten im abgelaufenen
Jahr aufgrund des hohen Kostenniveaus
weiter schlecht waren und (b) die kiin-

NACHBARSCHAFT & SOZIALES

2023 2024 2025
7,89 8,18 8,74
11,41 11,30 12,12
33,2 % 31,0 % 31,1 %
20,4 % 11,3 % 12,5 %
1,65 1,61 1,66

2.252 2.421 2.508

digungsbedingte  Flukiuation  weiterhin
auf einem niedrigen Niveau verlduft. So
ist die Neffoflukiuation mit einem Wert
von 8,6 % des Bestands weiterhin gering
(Vj. 74 %). Im Bereich der Kindigungs-
grinde dominieren ,Umzug nach au-
Berorts” mit rund 25 % und ,Tod/Umzug
ins Pflegeheim” mit rund 20 %, was do-
kumentiert, dass auf eine Verbesserung
der eigenen Wohnsituation gerichtete

Umzige kaum noch erfolgen.

All dies ist Ausdruck eines dysfunktiona-
len VWohnungsmarkes.

Die Zahl der Neuvermietungen belief
sich im Ergebnis auf 282 (Vj. 302). Zum
Vergleich: 2018 lag diese Zahl noch bei
445 Vermietungsvorgéngen. Die durch-
schniffliche Neuvermietungsmiete befrug
8,74 €/m? und lag damit rd. 3,36 € /m?
unterhalb der Vergleichswerte am Markt
(s. Statistik auf Seite 36). Fur eine Woh-
nung mit einer Fléiche von 65 m? verbin-
det sich dies im Ergebnis mit einer Kos-
fenersparnis von fast 2.600 € jghrlich.

Sozialstruktur
Keine Frage: Infolge der allgemeinen

Kostensteigerungen wie auch unserer
Ansfrengungen zur Weiterentwicklung
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von Wohnqudlitét und Klimabilonz -
in den letzten funf Jahren seit 2021 ha-
ben wir bspw. rund 240 Wohnungen
vollstandig modernisiert und rund 50
Wohnungen neu errichtet — sind die
Durchschnittsmieten der  VWohnstatte
gestiegen. Dies zeigen sowohl die er-
hohten Bestands- wie auch Neuvermie-
tungsmieten. Gleichzeitig ist das VWoh-
nen bei der Wohnstdtte immer noch
relativ ginstig: Etwa 95 % unserer Woh-
nungen lagen im vergangenen Jahr in
der Neuvermietung im sog. ,iber-
nahmefdhigen” Bereich, d. h, dass
diese Wohnungen innerhalb der An-
gemessenheifsgrenzen des Jobcenters
liegen.

Mit diesem breit gefacherten Woh-
nungsbestand geben wir in unseren
2.600 Wohnungen rund 5.000 Men-
schen ein Zuhause. In unseren Quartie-

ren finden sich alle gesellschaftlichen

WIR STAUNEN:

> oSe
O g™

ALLER MIETENDEN

empfehlen die Genossenschaft weiter

Gruppen, gleich welcher Llebenspha-
se, welchen Einkommens oder welcher
sozialen Stellung. Das mittlere Haus-
haltseinkommen in der Neuvermietung
befrug 2025 rund 2.508 €. Sehr kons-
tant verléuft die Haushaltsbelastung im
Mehrjahresvergleich — referenziert am
Haushaltseinkommen in Relation zur
Bruttowarmmiete —, die im Geschdafts-
iahr 2024 bei 31 % lag (Median). Der
Anteil an Haushalten, die ihr Einkom-
men iberwiegend aus Transferein-
kommen (SGB Il /XIl) beziehen, ist auf
11,3 % gesunken (Vj. 20,4 %).

Nachbarschaft

Nachbarschaft und Zusammenleben
sind mehr als nur ,nackte” Zahlen. Die
Unterstitzung von Akfivitdten in den
Bereichen Kunst, Kultur und Sport ist uns
wichtig. Seit 2015 haben wir die Un-

terstitzung dieser Initiativen in unserem

Netzwerk Wohnquartiere gebindelt.
Im Vordergrund stehen dabei Parti-
zipation und Integration, womit das
JWIR" im Sinne akfivierender Angebo-
te fokussiert werden soll. Beispielhaft
genannt werden kénnen Vereine oder
Initiativen wie die ,Nachbarn im Ko-
penkamp e. V." oder auch das Spon-
soring-Nefzwerk ,Stade 21", Rund
80 T€ haben wir im vergangenen Jahr
in das Netzwerk investiert.

Bei der Unterstitzung dieser Akiivitéiten
ist fur uns leitgebend, ob diese mittel-
bor oder unmittelbar einen Beitrag
zur Attraktivierung des Standorts Sta-
de oder des Miteinanders in unseren

Quartieren leisten.

Neben dem Netzwerk Wohnquartie-
re ist die Sozialarbeit ein Schwerpunkt
unserer laufenden Kundenbetreuung.
Ahnlich wie in den Vorjahren bildeten

Marktmiete vs. WS-Miete (Neuvermietung | Nettokaltmieten)
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Wohnungsverteilung nach Quartieren

zufrieden. In regelméBigen Zyklen von

maschineneinséizen bis hin zu fiefge-
henden Streitkonflikten.

Nachbarschaftsstreitigkeiten rund zwei
drei Jahren evaluiert die Wohnstéatte
die Zufriedenheit ihrer Mieterinnen
und Mieter — zuletzt 2024. Aktuell sind
81 % aller Mieterinnen und Mieter zu-
frieden mit den Leistungen der Genos-

Drittel des Beschwerdeaufkommens -
ein deuflich hsherer Anteil als bspw.
erforderliche Reparaturen oder auch  Trotz dieser Entwicklung sind die Mie-
Die
reicht dabei von néchtlichen Wasch-

Millaufkommen. Spannbreite  terinnen und Mieter der Wohnstatte

mehrheitlich mit ihrer Wohnsituation

Eingegangene Kindigungen Januar bis Dezember des Jahres

T nn o

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
s o Lo o s Lo L L L L Lo L L
Brutto (in Stiick) 312
Nettofluktuation 10,3% 10,7% 109% 102% 11,4% 91% 9,6 % 92% 80% 87% 96% 8,6 %

Mittelwert 9.5 % 9.5 % 9.5 % 9.5 % 9.5 % 9,5 % 9.5% 9.5 % 9.5 % 9.5% 9,5 % 9,5 %
Nettofluktuation

Der Bruttowert entspricht allen eingegangenen Kindigungen fur Wohnraum. In der Nettobetrachtung erfolgt ein
Abzug von WG-Zimmer-Kindigungen sowie von Wechselnden innerhalb des eigenen Bestands.
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senschaft — die Weiterempfehlungs-
quote liegt bei 92 %. Auch wenn noch
Luft nach oben ist, bestdtigen diese
Zustimmungswerte ein angenehmes
Zusammenleben in den Wohnanlagen
unseres Hauses. Eine Wiederholung
dieser Befragung ist fur 2027 vorge-
sehen.

Doch auch wenn unsere Mieferin-
nen und Mieter sowie Miiglieder zu
einem ganz groPen Teil zufrieden in
ihren  Wohnanlagen leben, umfasst
ein wichtiger Teil der Arbeit unserer
Kundenbetreuung die Bearbeitung von
Mietrickstéinden. Es sind unterschiedli-
che Griinde, warum Mieten nicht mehr

oder nicht mehr ganz bezahlt werden

Demografie im Bestand:
Alter unserer Nutzenden

Die Alterssiruktur der Hauptmieterinnen und Hauptmieter stellt
sich recht ausgewogen dar. Die ,Rush Hour” des Lebens zwi-
schen 30 und 50 Jahren stellt 29 % aller Mietverhdltnisse,
wahrend die ,Silver Ager” zwischen 50 und 70 Jahren mit
32% die groBte Kundengruppe bilden. Es folgen die mindes-
tens 7O-Jahrigen mit 24 %, wéhrend die Haushaltsgrinder un-
ter 30 Jahren mit 15 % die kleinste Gruppe sfellen. Das Durch-
schnittsalter betragt 53,2 Jahre (Vj. 53,6 Jahre).

kénnen. Gemeinsam mit unseren Mie-
tenden sucht die Kundenbetreuung in
diesen Féllen nach Lésungen, um den
Wohnungsverlust zu verhindern. In vie-
len Fallen kénnen wir dabei auf eine
konstruktive Zusammenarbeit mit dem
Jobcenter oder Akfeuren wie bspw.

Lebensraum Diakonie setzen.

Ergénzende Angebote:
Wohnen+

Abgerundet wird die Angebotspalette
durch ,Wohnen+". Hierunter verstehen
wir Dienstleistungs- und  Servicean-
gebote, die das Wohnungsangebot

der Wohnstétte ergénzen. An zwei

Standorten befinden sich bspw. Ser-
vice-Wohnanlagen mit rund 80 Woh-
nungen. Hier unterstitzen Kolleginnen
und Kollegen bei der Hausarbeit, or-
ganisieren gemeinsame Akfivitéten und
helfen im Alltag.

Eine zunehmende Bedeutung erfah-
ren Angebote der Mobilitét. Im Ko-
penkamp kénnen Mitglieder bspw.
in Kooperation mit den Dorfstromemn
zwei E-Fahrzeuge im Rahmen eines
Car-Sharings nutzen. Weiterhin befin-
den sich mittlerweile 17 Ladepunkte fur
Elekiromobilitét (Vj. 16) im Bestand, die
teilweise in Kooperation mit den Stadt-
werken Stade 6ffentlich betrieben wer-

den.

Junger als
30 Jahre
14 %

Junger als
50 Jahre
30 %

Junger als
70 Jahre
32%




#Lebenshaltungskosten
Renten vs. Lohne vs. Mieten

Der Mietwohnungssekfor ist akiuell wieder Gegenstand ge-
setzgeberischer Handlungen. So beabsichtigt die schwarz-
rote Kodlition u. a., die Entwicklung von sog. Indexmieten zu
begrenzen. Indexmietvereinbarungen, wie auch die Wohn-
statte sie nutzf, basieren auf dem Preisindex der Lebenshal-
fung. Damit wird sichergestellt, dass die Realmieten konstant

bleiben.

Wie haben sich nun aber die Realmieten bei der VWohnstétte
entwickelt?

Im Zeitraum von 2015 bis 2025 sind die Bestandsmieten der
Wohnstatte um rund 20 % gestiegen. Zum Vergleich: Die
Lohne, hier ausgedriickt Uber das Tarifwerk der Wohnungs-
wirtschaft, sind um rund 27 % gewachsen. Im Bereich der
Lebenshaltungskosten ist ein Wachstum von rund 29 % zu ver-
zeichnen, wahrend die Renten fast 40 % hoher als vor zehn
Jahren ausfallen.

100
Q0
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70
60
50
40

30

: I
o]

Renten Lebens-
haltungskosten

s
396 %
29,0 %
27,3 %

Tarifentwicklung
Wohnungswirtschaft

Real sind die Bestandsmieften damit gesunken.

Anders sieht es im Bereich der Neuvermietungsmieten aus:
Im Bereich der Neuvermietungsmieten liegen diese um rund
41 % (Wohnstatte) bzw. 60 % (Markt) oberhalb der Wer-
te von 2015. Diese Werte sind allerdings qualitativ unberei-
nigf; sie bericksichtigen insoweit also nicht, dass im Bereich
der Neuvermietungsmieten der Anteil an Neubauten bzw.
modernisierten Wohnungen berproportional hoch ist. Die
Neuvermietungsmieten driicken nicht zuletzt auch den An-
stieg der Baukosten ab, die, ausweislich der Daten des BKI
(Baukostenindex), seit 2015 um mehr als 70 % gestiegen sind.
Cleichzeitig spiegeln die hohen Neuvermietungsmieten die
Knappheit an Wohnraum, sind also das Ergebnis marktwirt-

schafflicher Preisbildungsprozesse.

2 2
o S
= )
Besfandsmieten der Neuvermietungsmieten  Neuvermietungsmieten
Wohnstatte der Wohnstétte Stade am Markt
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#Unser Jubilaum

WOHNSTATTE
STADE EG

»

100 Jahre Wohnstatte Stade

Im Jahr 2025 feierten wir das 100-j¢hrige Bestehen der
Wohnstétte Stade eG. Dieses besondere Jubildum haben wir
genutzt, um unsere Geschichte sichtbar zu machen, unsere
Mitglieder einzubinden und die Bedeutung unseres Han-
delns fur die Stadtgesellschaft hervorzuheben.

Vorbereitende Veranstaltungen und
historische Einordnung

Im Méarz luden wir unsere Mitglieder zu einem Vortrag Uber
die 100-jshrige Geschichte der Wohnstétte in den Schwe-
denspeicher ein. Der Historiker Dr. Holger Martens stellte
die Entwicklung unserer Genossenschaft von der Grindung
1925 bis heute vor und zeigte, wie die verschiedenen Sta-
der Vorgéngergenossenschaften im laufe der Jahrzehnte
zusammengewachsen sind. Diese Veranstaltung bildete den
fachlichen Auftakt unseres Jubildumsjahres und wurde gut

angenommen.

Festakt im Stadeum

Der zenfrale Héhepunkt des Jubilumsjahres war der Fest-
aki am 26. Juni 2025 im Stadeum. Gemeinsam mif rund
270 Gasten aus Politik, Verbanden, Kirche, Wirtschaft und
unserer Mitgliedschaft blickten wir auf ein Jahrhundert ge-
nossenschaftlichen Wohnens zuriick. Durch das Programm
fuhrte der Entertainer Jorg Knér, der den Abend humorvoll
und abwechslungsreich gestaltete.

In mehreren GruPworten wurde die Rolle der Wohnstéitte fur
die Stadtentwicklung hervorgehoben. Besonders freuten wir
uns Uber die Auszeichnung unserer Genossenschaft durch
den GdW und den VdW sowie die Verleihung der Golde-
nen Verbandsnadel an unseren langjchrigen Aufsichtsrats-
vorsitzenden Diefer Kanzelmeyer.

Jubildumsfest auf der Camper Héhe

Am 6. September 2025 feierten wir gemeinsam mit Mitglie-
dern, Mieterinnen und Mietern sowie zahlreichen Gdésten
ein grofes Jubilaumsfest auf der Camper Hoéhe. Bei som-
merlichem Wetter boten wir ein vielfaltiges Programm mit
Musik, Artistik, Tierprasentationen, Kinderakfionen, Tombola

und kulinarischen Angeboten.




Besonders beliebt waren die Aufiritte der Stader Hafenséin-
ger, die Show der Rockhouse Brothers sowie die Feuershow
der ,Spinning Area”. Das Fest war hervorragend besucht
und bot einen stimmungsvollen Rahmen fir Begegnung und

Austausch.

Begleitende Maf3nahmen und
Publikationen

Uber das gesamte Jahr hinweg erganzten wir die Jubilg-
umsakivitdten durch weitere Formate:

e die Herausgabe einer umfangreichen Festschrift, die
unsere historische Entwicklung dokumentiert und unseren
Mitgliedermn gegen eine Spende zugénglich gemacht
wurde;

* verschiedene Beitrdge in unseren Mietermagazinen, in
denen wir Einblicke in unsere Geschichte, die Entwick-
lung der Quartiere und die Bedeutung unserer Arbeit
in der Stadt gaben;

¢ Informationsveranstaltungen und Angebote im Rahmen
unserer reguldren Formate, die wir im JubilGumsjahr
bewusst stéirker auf den Dialog mit unseren Mitgliedern
ausrichtefen.

Weiterhin haben wir im Rahmen unserer Jubildumsaktivitéten

ein besonderes Sozialprojekt unterstitzt: Mit einem Spen-

NACHBARSCHAFT & SOZIALES

denaufruf und eigenen Mittel i. H. v. rund 25.000 € halfen
wir dem Diakonieverband Buxtehude Stade, einen Kleinbus
anzuschaffen. Dieser wird fur die Suchtpréventionsarbeit
direkt vor Ort genutzt, um Befroffenen einen einfachen Zu-

gang zur Berotung zU ermbghchen
Bedeutung des Jubildumsjahres

Das Jubildumsjahr 2025 hat uns die Gelegenheit gegeben,
unsere historische Verantwortung als genossenschaftlicher
Wohnungsanbieter sichtbar zu machen und gleichzeitig un-
sere Zukunftsorientierung zu unterstreichen. Die Veranstaltun-
gen — vom fachlichen Vortrag bis zum grofien Mitgliederfest
~ starkten die Bindung zu unseren Mitgliedern und Partnern
und zeigten, wie fest die Wohnstétte in der Stadigesellschaft
verankert ist.

Die positive Resonanz auf alle Aktivitéten bestétigt uns da-
rin, unseren Weg fortzusetzen: bezahlbaren Wohnraum zu
sichern, stabile Quartiere zu entwickeln und Verantwortung
fur die Menschen in Stade zu tbemehmen.
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Start fir WS Parken

Zu Beginn des Jahres efablierten wir ein neues Vermarktungskonzept fir unsere un-
iberdachten Pkw-Stellplatze. Seither schlieBen wir fur die mit einem entsprechenden
Hinweisschild ausgestatteten Stellplatze keine Mietvertréige mehr ab. Stattdessen kén-

nen diese Platze durch alle Fahrzeuge genutzt werden, die iber einen entsprechen-

den Aufkleber hinter der Windschutzscheibe verfigen. Diese Aufkleber geben wir im

Rahmen der Neuvermietung unserer VWohnungen mit aus.

W WOHNSTATTE STADE
Bin =, L 3

Wohnstatte Ladies-Cup

Der Ladies-Cup stellt mitlerweile fast schon traditionell den Start in das neue Jahr dar. Am
3. Januar kickte im Sportcampus Stade ein hochklassiges Teilnehmerfeld um den durch uns ge-
sponserten Pokal. Ein wirdiger Auftaktin das Sportjahr, der an den beiden Folgetagen mit weite-
ren follen Turnieren seine Forfsetzung fand.
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Ankouf Rémerplatz

Ende Januar war es so weit: Nach jahrelangen Gespréichen konnten
wir endlich den sog. ,Rémerplatz” im Kopenkamp von der Hanse-
stadt Stade erwerben. Entstehen soll dort eine Quartiersgarage, um
den Parkdruck im Viertel etwas zu lindern. Auf dem Deck der Garage
wollen wir zudem einen Begegnungspark realisieren. Die Umsetzung
ist ab 2027 vorgesehen.

Ansint Enfaisbereich Pardeck.

Visualisierung: Kettler und Margenburg

MEILENSTEINE

Vortrag tber 100 Jahre
Wohnstétte Stade

Der 27. Marz markierte die erste von insgesamt drei Veran-
staltungen rund um unser Jubil&um. Etwa 60 Mitglieder folg-
ten den Ausfihrungen von Historiker Dr. Holger Martens, der
in einem spannenden Vorirag die wesentlichen Meilensteine
aus 100 Jahre Wohnstatte Stade darstellte. Dankbar waren
wir, dass wir, dem Anlass angemessen, den Schwedenspei-
cher fur diesen Abend nutzen konnten. Ubrigens: Es sind noch
Exemplare unserer unter Federfihrung von Dr. Holger Mar-
fens entstandenen
Festschrift  vorhan-
den.  Mitglieder
kénnen diese ger-
ne bei uns ein Ex-
emplar  kostenfrei
anfordern.

[PAREVIlld Vertreterinformationsveranstaltung

Unsere traditionelle Vertreterinformationsveranstaltung fand in diesem Jahr im eigenen Haus statt in unserer

Geschdftsstelle in der TeichstraBe 51. Etwa 40 Mitglieder waren unserer Einladung zu diesem Abend gefolgt,

der ganz im Zeichen der bevorstehenden Wahlen zur Verireterversammlung stand. Einige weitere Berichte iber

akfuelle Entwicklungen fehlten aber ebenso wenig wie der gesellige Austausch.
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Startschuss zum Umbau

unserer Geschaftsstelle

Ende des ersten Quartals ging es los: Verschiedene Kollegin-
nen und Kollegen zogen in Interimsquartiere, im Stammhaus
selbst wird seither kréiftig rofiert. Fur insgesamt rund 2,5 Mio. €
wird seither unsere Geschdftsstelle erweitert und energetisch
ertichtigt. Worber wir uns besonderes freuen: Zum Zeitpunkt
der Versffentlichung unseres Geschéfisberichts wird die Maf3-
nahme bereits abgeschlossen sein.

Ausgezahlt:

neue Vertreterversammlung

Alle finfJahre wird das Parlament unserer Genos-
senschaft, die Vertrefterversammlung, neu gewdhlt.
Am 6. Mai fand die Auszahlung des VWahlakts
statt. Wir danken allen Kandidierenden fir ihre

Bereitschaft, sich in unserer Genossenschaft aktiv

einzubringen.

ANl Kooperation mit Schwinge Energie Staderland

Am 29. April unterzeichneten wir die ersten Vertréige mit der Birgerenergiegenossenschaft
Schwinge Energie Staderland. Seither wird auf verschiedenen Déchern unseres Hauses
durch die Schwinge Energie nachhaltiger und ginstiger Strom produziert. Nach Installati-
on und Inbetriebnahme scmilicher kontrahierter Anlagen betragt die Anlagenleistung rund

600 KWp.




MEILENSTEINE

Mitgliederausflug nach Eutin

Es war wieder einmal schén. Unser Mitgliederausflug fihrte uns
am 11. Juni nach Eutin, wo wir zunéchst bei einer Stadtfihrung
einen Einblick in die Geschichte der Stadt erhielten. Nach dem
Essen gab es eine Fihrung durch das Schloss, auf die eine Schiffs-

tour Uber den Eutiner See folgte.

Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung markiert regelmaBig einen Ho-
hepunkt im Jahr der Wohnstétte. Neben Berichten tber das

vergangene Jahr und Beschlussen steht hierbei immer auch

der Austausch im Mittelpunkt. Mit der Seminarturnhalle als
Veranstaltungslocation war zudem ein wirdiger Rahmen
geschaffen, um diesen formellen Akt mit informellem Cha-

rakter zu begehen.

Wechsel im Aufsichtsrat

Mit der Vertreterversammlung endete auch die Amtszeit des Aufsichtsmitglieds Petra Pannekamp. Insgesamt

18 Jahre wirkte sie in diesem Gremium, wobei sie sich insbesondere den Perspektiven unserer Mieterinnen

und Miefer sowie technischen Belangen widmete. Fir ihr Engagement wurde sie mit der silbernen Ver-
bandsnadel des Verbandes der VWohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen Bremen e. V. (VW)
ausgezeichnet. lhren Sitz hat Meike Golon, Architektin aus Stade, ibernommen.




"I R BLICKEN ZURUCK

Aber bitte in Stade

Es war ein schéner Abend im Stadeum. Wir begingen unter der
Moderation von Entertainer Jérg Knér den offiziellen und launi-
gen Teil unseres Jubilaums. Viele Gaste und Reden machten die

Veransfaltung zu einem gelungenen Fest. Eine besondere Eh-

rung erfuhr unser Aufsichtsratsvorsitzender Dieter Kanzelmeyer,

der fur sein {Ohrzehme\onges Engogemem mit der go|demen

Verbandsnadel des VAW ausgezeichnet wurde.

JFV D/A & STADE

JFV D/A & Stade geht an

N s
den Start ¥ E:~0¢,
Qﬂtbfﬁsrfnﬂ ‘?‘.’
Im Rahmen unseres Netzwerkes Wohnquartiere férdern wir regel- :
maBig Akfivitdten auf den Gebieten von Kunst, Kultur und Sport. SV OROCHTERSEN/ASSEL

Fine wichtige Rolle nimmt hierbei der FuBball ein. Denn: Auch vie-
le unserer Mitglieder (und Kinder unserer Mitglieder) betreiben
FuBball oder verfolgen diesen leidenschafilich. Deswegen enga-
gieren wir uns gerne beim neu gegrindeten JFV D/A & Stade,
der seit der Saison 2025,/206 die Leistungsmannschaften der SV
Drochtersen/Assel und des VL Gildenstern Stade bindelt.

2025



YRR Zwolf weitere

,Grine Hausnummern”

Mit der Auszeichnungskampagne fir die ,Grine Hausnum-
mer” prémiert der Landkreis gemeinsam mit der Klimaschutz-
und Energieagentur Niedersachsen (KEAN) Eigentumer, die
sich im Bereich des Klimaschutzes besonders engagieren. Im
Rahmen einer Feierstunde erhielten wir am 2. September von

Kreisbauratin Madeleine Ponitz zwolf weitere Auszeichnun-

gen fir durchgefihrte Modernisierungen.

INETIEWI Jubildumsfest auf der

Camper Héhe

Petrus hatte angerichtet: Bei fantastischem Wetter feier-
ten wir mit ,Family & Friends” unser Jubildumsfest auf der

Camper Hshe. Mit einem bunten Rahmenprogramm und

einem breiten kulinarischen Angebot feierten wir mit Uber
den Tag verteilt mehr als 1.000 Personen den 100. Ge-
burtstag unserer Genossenschafft.

MEILENSTEINE

VAT Ausbildungsmesse

im Stadeum

Im Rahmen der Ausbildungsmesse haben wir den span-
nenden Beruf des Immobilienkaufmanns (m/w/d) vor-
gestellt und viele Fragen beantwortet. Aulerdem gab es
Gewinne am Glicksrad, was fir gute Stimmung gesorgt
hat. Dabei entstanden interessante Gespréiche und ein
lebhafter Austausch.

KOOI Klang trifft Kiste

Am 30. Okiober prasentierte Wingel Mendoza im
Schwedenspeicher seine Arbeiten unter dem Titel
JThe Skin of the Tide". Damit stellte er eindrucksvoll die

Ergebnisse aus seinem Artist-in-Residence-Stipendiat

vor, welches er auf dem Kunstkudder verbracht hat.
Dieses Programm wird durch die Wohnstéite in Ko-
operation mit der Hansestadt Stade und den Museen
Stade durchgefuhrt.
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Betriebsausflug ,, Underground"

Unser diesjchriger Betriebsausflug fuhrte uns in den ,Underground”. Wir lernten in Bremen die Welt unterhalb der Oberfléche
kennen, u. a. einen spannenden ehemaligen Weltkriegsbunker. Abgerundet wurde der Besuch in der Weserstadt durch eine

Besichtigung der Becks-Brauerei sowie ein leckeres Essen auf der , Alexander von Humboldt”.

VAN Grundsteinlegung Neue Mitte Kopenkamp

Bei sonnigem Wetter begingen wir die legung des Grundsteins fur die ,Neue Mitte” im Kopenkamp. Am Standort des
ehemaligen Edeka-Markis entwickeln wir ein Wohn- und Geschéftshaus, welches mit dem durch Bécker Richter betriebenen

Café auch Raum fir Begegnung im Quartier schafft.
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PNl Enkeltrick und

andere Betriigereien

In Kooperation mit der Polizei Stade fihrten wir in der
Seminarturnhalle eine besondere Veranstaltung durch: Die
Polizei erklcrte unseren Mitgliedern und uns, wie man sich

vor Enkeltricks und @hnlichen Befrigereien schitzen kann.

IOl ERP-Wechsel

MEILENSTEINE

IRVl 11l Besuch im Krematorium

Beeindruckend war auch unsere letzte Veransfaltung im
Jahr: Am 16. Dezember warfen wir mit interessierten Mit-
gliedern einen Blick hinter die Kulissen des Krematoriums
Stade. In einem kurzen Vortrag und einer Fuhrung lemten

wir vieles rund um das Thema Feuerbestattungen.

Einen (neuerlichen) Wechsel unseres sog. ERP-System - also

unserer Kernsoftware, die alle wesentlichen Unternehmenspro-

U

zesse abbildef - vollzogen wir Ende November. Dies war
fur die Organisation eine Belastungsprobe, um uns
im Rahmen unserer Digitalisierungsbestrebungen

(hoffentlich) zukunftsorientiert auszurichten.
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ZU GUTER LETZT:

HEXAGON

Was ist eigentlich ESG?

ESG steht fir Umwelt, Soziales und Govermnance und wird
fur Wohnungsunternehmen zunehmend wichtiger. Diese drei
Aspekte sind wichtig fur die langfristige Nachhaltigkeit und den
Erfolg von Immobilienunternehmen. Ohne Nachhaltigkeit sind
Wohnungsunternehmen auf lange Sicht nicht wettbewerbs-
fahig.

Die Umweltaspekte betreffen den 6kologischen FuBabdruck
eines Unternehmens, wie Energieeffizienz, Ressourcenver-

brauch und CO,,-Emissionen.

Der soziale Aspekt von ESG bezieht sich auf die Beziehungen
zu Miefenden, Mitgliedemn, Mitarbeitenden und der Gesell-
schaftim Allgemeinen. Wohnungsunternehmen sollten die Be-
durfnisse ihrer Nutzerinnen und Nutzer bericksichtigen, sozial

verantwortlich handeln und nachbarschaftliche Beziehungen
forder. Dies kann durch soziale Projekte, faire Miefpreise und
offene Kommunikation erreicht werden.

Governance bezieht sich auf die Unternehmensfihrung und
-kontrolle einschlieBlich Transparenz, Ethik und Compliance.
Ein gutes Governance-System sfellt sicher, dass ein Woh-
nungsunternehmen effizient und verantwortungsbewusst ge-
fohrt wird, was das Vertraven in das Unternehmen stcirkt.

Insgesamt bedeutet ESG fir Wohnungsunternehmen nachhal-
figes Handeln, soziale Verantwortung und gute Unternehmens-
fohrung. Damit ist ESG ein wichtiger Baustein, um die Zukunft
der Wohnstéitte zu gestalten.

Verbindlichkeiten 98.201 ‘
- 2015 Picalimiete 11.724 84 x-fach
Verschuldungsmultiplikator Verbindlichkeiten 125.826
2025 Ikalimiete 16575 70 |xfach
Bestandspflege 4.058 5 )
2015 Kaltmiete 11.724 34,6 % %
Bestandspflege Bestandspflege 7.027 . 5
2025 P limiete 16575 | 424% | %
2015 WS-Miete 6,19 137 €/mp. M
Abstand zur Marktmiete Marktmiete 7,56 ' me
Neuvermietun WS-Miete 8,74
( 9 2025 Marktmiete 12,10 3,36 €/m”p. M.
e o Haushaltseinkommen 1.965 312% |
Haushaltsbelastung @ Mierbeloshfng SR
(Neuvermietung) 2095 @ Haushaltseinkommen 2.508 1% |
2 Mietbelastung R
SGB I1/XIl 57 T
Anteil SGB 11/XII 2015 \S/e6rmie}ungs|eis'rung 4(3)5 240% | %
. B Il /XII 6
an Neuvermietun o o
- 2025 Vermietungsleistung 282 | 1287% | %
CO, inKg 3.362.877
2020 = 20,72 | Kg/m?
CO,-Emission Wohr.1- und Nutzflache 162.329
2025 CO, inKg 3.192.984 18 53 Ka/m?
, m
Wohn- und Nutzflache 172.339 9
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Verschuldung Miete

Sozialer Ausgleich

Klimaschutz

Wie wir ESG versuchen zu messen:

unser Hexagon

ESG ist schwer messbar. Wir ver-
suchen uns dennoch daran, um die
Ausgewogenheit unseres Handelns
in diesen drei Dimensionen zu be-
schreiben. Dazu haben wir sechs
Kennziffern ausgewdhlt.

Wohnungsunternehmen  sind  fradifio-
nell sehr langfristig ausgerichtef. Die
Ergebnisse unseres Handelns zeigen
sich strukturell messbar in der mehr-
ichrigen Perspektive. Daher streben
wir grundsétzlich an, die nachfolgend
beschriebenen Kennziffern in  einer
10-Jahres-Perspekiive miteinander zu
vergleichen. Dies geben unsere inter-
nen Systeme derzeit aber nicht her. Wir
wahlen daher das Referenzjahr 2015
bzw. bei den CO,,-Emissionen das Jahr
2020, weil wir seit diesen Zeitpunkten
iber jeweils verlgssliche Vergleichsda-
ten verfigen.

- Verschuldungsmultiplikator: Der Ver-
schuldungsmultiplikator ist die einzige
dkonomische Kennzahl in unserem
Kanon. Er beschreibt das Verhaltnis
der Verbindlichkeiten (,Schulden”) zu
den Netftokalmieten des jeweiligen
Jahres und ist Ausdruck der finanziel-
len Soliditat. Im Jahr 2015 betrug der
Verschuldungsmultiplikator 8,4 und ist
seither auf 76 gesunken.

- Bestandspflege: Die Bestandspflege

umfasst die Modemisierungs- und In-
standsetzungstétigkeit und misst den
Anteil an den Nettokaltmieten, der
direki in den Bestand zurickinves-
fiert wird. Dieser Anteil lag 2015 bei
34,6 % und erreichte im Geschaftsjahr
2025 41,3 %.

- Abstand zur Marktmiete: Hier wer-

den die Neuvermietungsmieten der
Wohnstéitte in Relation zu den beob-
achtbaren  Vergleichsmieten in  Sta-
de gesetzt. Damit soll der Anspruch
unseres Hauses gemessen werden,
ein gunstiger Anbieter am VWohnungs-
markt zu sein. Die Differenz zwischen
unseren Mieten und den Markimieten
belief sich 2015 auf 1,37 €/m? p. M.
und ist seither auf 3,36 €/m? p. M.

gestiegen.

- Haushaltsbelastung: Bei der Haus-

haltsbelastung wird gemessenen, wel-
chen Anteil unsere Mieterinnen und
Mieter an ihrem verfigbaren Netto-
einkommen fir die Brutowarmmiete
aufwenden mussen. Sofern die War-
me aufgrund einer Einzelthermenver-
sorgung durch den Mieter direkt beim
Versorger eingekauft wird, verwenden
wir als ReferenzgréBe die Bruttokalt-
miefe. Dieser Wert sollte — um die

Bezahlbarkeit

Haushalte nicht zu tberfordern - in
der Regel nicht tber 30 % und maxi-
mal bei 33 % liegen. Seit 2015 ist die
Haushaltsbelastung von 31,2 % leicht
auf 31,1 % gesunken.

- Anteil SGB 1I/XIl an Neuvermie-

tung: Es ist unser Anspruch, ein An-
bieter von Wohnraum fir alle Bevol-
kerungsgruppen zu sein. Dies umfasst
auch  Transfereinkommensbezieher.
Im Jahr 2015 vermieteten wir 24 %
unserer neu zur Vermietung anstehen-
den Wohnungen an Transfereinkom-
mensbezieher, wohingegen es 2024
12,8 % waren. Angestrebt wird ein
Wert von im Mittel 15 %, um eine aus-
gewogene Belegung unserer Quar-
tiere sicherzustellen.

+ CO,-Emissionen: Diese Kennzahl be-

schreibt den spezifischen CO,-Aus-
stofd aus Warme und Warmwasserver-
sorgung unseres Wohnungsbestands.
Der Zielwert, den wir bis 2030 errei-
chen wollen, liegt bei 14,7 Kg CO,
ie m2. Im Jahr 2025 erreichten wir
einen Wert von 18,5 Kg/CO, je m?,
wohingegen der Wert im Jahr 2020
noch bei 20,7 Kg/CO je m? lag.

Bestandspflege
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Entwicklung wesentlicher Kennzahlen

ZAHLEN

Kennzahl 2024 2025
Anzahl Wohneinheiten 2.597 2.606
Bilanzsumme 166,5 Mio. € 166,5 Mio. €
Eigenkapital 36,5 Mio. € 36,1 Mio. €
Umsatz 20,8 Mio. € 22,1 Mio. €
Jahresiiberschuss 1,0 Mio. € 1,1 Mio. €
o Leerstand 1,3% 1,2%
Bestandsinvestitionen 22,4 Mio. € 22,4 Mio. €
Leistungsindikatoren i D025
Eigenkapitalquote 219 % 21,7 %
Eigenkapitalrentabilitét 29 % 31 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete 7,63 €/m?2 7,79 €/m?2
Fluktuationsquote 10,2 % 10,7 %
Leerstand zum Stichtag 0,8 % 1,5 %
Durchschnittliche Instandhaltungskosten 16,39 €/m?2 13,92 €/m?
Bestandspflege (Instandhaltung und aktivierte Mod.) 47,21 €/m? 44,95 €/m?2
Mietenmultiplikator 9.9 9,6
Verbindlichkeitenmultiplikator 7.8 7.6
Kennzahlen zur Nachhaltigkeit
2024 2025
CO,-Emissionen 18 KG/m?2 19 KG/m?2
Bauauftréige an Unternehmen mit Sitz im Landkreis
in % der gesamten Bauauftrége (ab 15.000 € brutto) 87 % 90 %
Anzahl der Beschdaftigten 37 34
Anzahl der Beschdaftigten (Vollzeitéquivalente) 32 31
Mittlere Betriebszugehorigkeit in Jahren 10 12
Mittleres Alter der Beschaftigten in Jahren 49 49
Neuvermietungsmiete nettokalt 8,18 €/m?2 8,74 € /m?2
Neuvermietungsmiete bruttowarm 11,30 €/m?2 12,12 € /m?2
Mittlere Haushaltsbelastung in der Neuvermietung * 31,0 % 31,1 %
SGB-II/XIl-Anteil in der Neuvermietung 1,3 % 12,5 %
Durschnittsalter Hauptmieter:innen in Jahren 53,6 53,2
Anteil Mietende > 70 Jahre 24,7 % 23,8 %

* Ohne SGB Il /XIl.
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Die Wohnstatte stellt sich vor

Grindung
24. Juli 1925

Gegenstand des Unternehmens

Versorgung der Mitglieder mit Wohnungen; Bewirtschaftung sowie Errichten, Erwerben, Vermitteln und Betreuen von

Gebdauden in allen Rechts- und Nutzformen; Ubernahme von Aufgaben in allen Bereichen der Wohnungs- und Im-

mobilienwirtschaft des Stédtebaus und der Infrastruktur (Gemeinschaftsanlagen/Folgeeinrichtungen, Léden, soziale

sowie wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen); Beteiligungen sind zuléssig.

Aufbau, Organe der Genossenschaft

Vertreterversammlung

Wahlbezirk 1

Anrede
Herr
Frau
Herr
Frau
Herr
Herr
Herr
Herr
Herr
Herr
Herr
Frau
Herr
Frau
Frau
Herr
Frau
Herr
Frau
Herr
Frau
Herr
Frau
Frau
Frau
Frau
Frau
Frau
Frau
Herr
Herr
Herr
Herr
Herr
Frau
Herr

Name
Bethge
Betz
Borowsky

Brandt-Kreczmann

Bunzel
Degener
Dibbern
Diethelm
Dunker
Ebel

Fecht
Fiesel
Gréntzdorffer
Hoop
Jachol
Jbili

Kehr
Koppelmann
Kramer
Lithje
Maeck
Moije
Minz
Ney
Peters
Postels
Przibylla
Ranz
Schencke
Schimkatis

Schréder-Doms
Schréder-Doms

Somitsch
Soérensen
Sorg
Sorgel

Vorname
Harald
Margarete
Andre
Kathrin
Matthias
Tobias
Helmut
Steffen
Reinhard
Erhard
Rolf
Claudia
Wulf
Sandra-Andrea
Gisela
Khemaies
Kristin
Helmut
Heidrun
Marian
Sabine
Stefan
Karin
Berit
Regina
Rita
Manuela
Birgit
Barbara
Stefan
Jonas
Kersten
Stephan
Gunter
Daniela
Horst

Adresse
Nachtigallenweg 3
Jahnstraf3e 154
Teichstrafle 79
TeichstraBe 52
Teichstrafle 49
TalstraBBe 2c
Nachtigallenweg 1
Dankersstrafie 68¢
Am Deich 43
SchiffertorsstraBe 23
Drosselstieg 33
Teichstrafle 59
Kehdinger Mihren 26
Holunderweg 10
Karl-Kihlcke-Str. 39
August-Hinrichs-Str. 2
HermannstraBBe 12
Karl-Kihlcke-Straf3e 62
JahnstraB3e 15a
Friedrich-Ebert-Strae 12
TépferstraBBe 5b
Mozartstrafie 22
Schulweg 17

Bei der Bérne 6
Friedrich-Ebert-Strafe 13
Dankersstrafie 68 ¢
DankersstraBBe 53 a
Kehdinger Mithren 30
Dankersstraf3e 3

Am Schief3stand 3
MarktstrafBe 4
Allensteiner Weg 4
Marderstieg 11
Bormannskamp 22
Stargarder StraBe 4
Klarer Streck 41

Ort

21682 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21682 Stade
21680 Stade
21723 Hollern-Twielenfleth
21682 Stade
21682 Stade
21680 Stade
21682 Stade
21709 Himmelpforten
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21682 Stade
21680 Stade
21682 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21682 Stade
21680 Stade
21723 Hollern-Twielenfleth
21614 Buxtehude
21680 Stade
21682 Stade
21683 Stade
21680 Stade
21680 Stade



Frau Staker Tanja
Herr Struwe Jorg
Frau Timmann Sabine
Frau Vollmert Sonja
Herr von Bremen Michael
Herr Wachsmuth Richard
Herr Widera Harald

Zebra Stiftung  vertr. d. Herrn Lennart Miller

Volksbank Stade-Cuxhaven eG vertr. d. Herrn Ulrich Sievert
Sparkasse Stade-Altes Land vertr. d. Herrn Detlef Pintsch
Kreissparkasse Stade vertr. durch Herrn Matthias Lihmann
Paul-Gerhard-Stiftung vertr. durch Herrn Knud Spardel
Elmer Birger Stiftung vertr. durch Herrn Erich Gajdzik

DRK Kreisverband Stade vertr. durch Michael Leska

Aufsichtsrat

Dieter Kanzelmeyer, Vorsitzender, Sparkassendirektor a. D.
Frank Lau, stellv. Vorsitzender, Rechtsanwalt und Notar
Hans-Hinrich Hinck, Schriftfihrer, Sparkassenbetriebswirt

Allensteiner Weg 28
Teichstrafie 49
Dankersstrafe 66 a
Talstraf’e 8 a
Pfiickerweg 26
Wynekenstra3e 10
Karl-Kihlcke-Str. 68
Am Hofacker 14
Pferdemarkt 1a
Pferdemarkt 11a
Grofde Schmiedestrafle 12
Immenhoff 2
Eddelhoff 31

Am Hofacker 14

Thomas Schulze, stellvertr. Schriftfihrer, Wirtschaftsprifer und Steuerberater

Uwe Litien, Mitglied, Geschaftsfihrer
Maike Golon, Mitglied, Architektin

Vorstand
Dr. Christian Pape (hauptamtlich), Geschéftsfihrer

Rainer Quasnitza (nebenamtlich), Geschdaftsfihrer

Gesetzlicher Prifungsverband

vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V., Hannover

21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21684 Stade
21680 Stade
21680 Stade
21682 Stade
21682 Stade
21682 Stade
21682 Stade

ZAHLEN

27432 Bremervorde
27432 Bremervorde

21682 Stade
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich anhand der mindlichen und
schriftlichen Berichte der Geschéftsfihrung tber die ak-
tuelle Lage und die Entwicklung der Gesellschaft unter-
richtet. In insgesamt finf Sitzungen Uberwachte er die
laufende Geschéftsfihrung, davon vier gemeinschaftlich
mit der Geschéftsfihrung. Daneben erfolgten verschie-
dene informelle Abstimmungen und Beratungen, um
Uber den Geschéaftsverlauf zu beraten.

Mit der Vertreterversammlung am 17.06.2025 ende-
te die Amtszeit des Aufsichtsratsmitglieds Petra Panne-
kamp. lhre Nachfolgerin ist seitdem Maike Golon.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V. hat den Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2025 sowie den Lagebericht
geprift und den uneingeschrénkten Bestétigungsver-
merk erteilt.

Der Aufsichtsrat erteilt seine Zustimmung

¢ zum Jahresabschluss 2025,

e zum Prisfungsbericht,

* den Jahresiiberschuss i. H. v. 104 T€ auf neve
Rechnung vorzutragen sowie

* zur Entlastung der Geschéftsfihrung.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung, auf dieser Basis gleichlautende Beschlisse zu fas-
sen.

Gepragt war das Geschdaftsjahr 2025 durch eine Fort-
setzung der Krisenlage aus den Vorjahren, u. a. in Folge
der Kriege in der Ukraine wie auch in Israel und Gaza.
Das Bruttoinlandsprodukt ist nur leicht um 0,2% gestie-
gen, nachdem es 2024 einen Rickgang um 0,2 % ge-
geben hat. Neben konjunkturellen Ursachen ist dieses
geringe Wachstum auch strukturell bedingt, was sich in

einer ricklgufigen Wettbewerbsfahigkeit der deutschen
Wirtschaft dufSert.

Zusammenfassend fihrten diese Entwicklungen u. a. zu
einer weiteren Verteuerung der Bau- und Bewirtschaf-
tungsleistungen.

Dies schrankt die wirtschaftlichen  Méglichkei-
ten der Wohnstétte Stade eG und damit auch ihrer
100%igen-Tochtergesellschaft WSI Wohnstétte Stade
Immobilien GmbH ein. Die zentrale Herausforderung
sowohl der Mutter- wie auch der Tochtergesellschaft
wird in den néchsten Jahren in der Wahrung der Ba-
lance entlang sozialer, 8konomischer und &kologischer
Kriterien liegen.

Das Geschéftsjahr 2025 wie auch das begonnene Ge-
schaftsighr 2026 waren und sind fir die Gesellschaft
sehr anspruchsvoll. Der Aufsichtsrat dankt allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fir lhre Arbeit und Ihr En-
gagement.

Stade, 18.05.2026

Dieter Kanzelmeyer



ZAHLEN
Lagebericht 2025

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschéftsverlauf

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Stade verfigt Gber 2.606 Wohnungen, 15 Gewerbeflachen und 1.395 Stell-
platze, hiervon 480 Garagen. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der Bestand per Saldo um 9 Wohnungen erhsht
und um 19 Stellplétze verringert. Die Erhdhung der Wohnungsanzahl ist auf den Ankauf von 11 Wohneinheiten der
Stadtwerke Stade sowie auf den Verkauf von einem Doppelhaus in Bremervérde an die WSI Wohnstétte Stade
Immobilen GmbH zuriickzufihren.

Wohnstdétte Stade eG WE gew. Ob;j. Gar./ESP
1. Bestand per 01.01.2025 2.597 15 1.414
2. Zugang

2.1 Neubau

2.2 Ankauf 11 1

2.3 Grundrisséinderung
2.4 Aktiv (aus Bestand)

2.5 Umnutzung Gewerbe

3. Abgang
3.1 Verkauf -2 -13
3.2 Abriss -1
3.3 Inaktiv (aus Bestand) -6

3.4 Zusammenlegung

3.5 Umnutzung Gewerbe
4. Bestand per 31.12.2025 2.606 15 1.395

Die Wohnstétte Stade eG ist mit einer Quote von 100% an der WSI Wohnstétte Stade Immobilien GmbH beteiligt.
Beide Unternehmen verfiigen iber eine gemeinsame Betriebsorganisation unter einheitlicher Leitung. Wesentliche
Aufgabe der WSl ist die Erbringung von ergénzenden Leistungen fir die Muttergesellschaft, insbesondere Haus-
meistertatigkeiten. Das Warmeliefercontracting stellte im Geschéftsjahr 2024 das gréfite Geschéftsfeld dar. Die
Aktivitdten wurden zum Ende des Geschéftsjahres vollsténdig eingestellt.

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft wird nahezu ausschlieBlich an Mitglieder vermietet. Die Nachfrage
nach giinstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unveréindert hoch. Das Geschéftsmodell der Wohnstétte Stade
eG ist nicht auf kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung der Wohnungen durch zufriede-
ne Mitglieder, die verantwortungsbewusst mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.
Basis hierfir ist eine auf langfristige Soliditéit ausgerichtete Steuerung des Unternehments.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

Die Hansestadt Stade mit ihren rd. 50.000 Einwohnern ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor in der Elbe-Weser-Region.
Kennzeichnend hierfir sind die rd. 28.000 (Stand 06,/2025) sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze, die sich
sowohl auf einen breiten Mittelstand wie auch industrieverbundene Unternehmen erstrecken. Letzteres betrifft u. a.
das Airbus- wie auch das DOW-Werk. Im sog. CFK-Valley forschen zudem viele Unternehmen Gber Anwendungen
im Bereich von Verbundfaserwerkstoffen.



Abgerundet wird die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt durch den Tourismus, der neben der historischen Altstadt
durch die Nghe zur Elbe und zum Alten Land begiinstigt wird.

Die deutsche Wirtschaft erholte sich 2025 leicht. Das Bruttoinlandsprodukt legte geringfigig zu, gestitzt durch
steigenden privaten und staatlichen Konsum. Demgegeniber belasteten riickléufige Exporte, schwache Investitionen
und geopolitische Unsicherheiten die wirtschaftliche Entwicklung. Fir 2026 wird ein moderates Wachstum erwartet,
vor allem getragen durch staatliche Investitionen. Die Branchenentwicklung blieb uneinheitlich. Wéhrend Dienstleis-
tungsbereiche teils zulegen konnten, standen das Produzierende Gewerbe und insbesondere der Wohnungsbau
weiter unter Druck. Steigende Bau- und Finanzierungskosten erschwerten die Umsetzung neuer Projekte. Die Grund-
sticks- und Wohnungswirtschaft zeigte sich dennoch vergleichsweise stabil.

2.2 Geschéftsverlauf
Die wesentlichen Erfolgsgréfen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle

zusammen:
Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024

TE TE TE
Sollmieten 16.612 16.575 15.987
Instandhaltungsaufwand 3.087 2.612 2.979
Zinsaufwendungen 3.154 3.01 2.698
Jahresiberschuss 673 1.118 1.048

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen wurden die Aufwendungen und Ertrdge fiir das Geschéftsjahr vorsichtig
geplant. Positive Abweichungen haben sich u. a. im Bereich der Sollmieten ergeben. Die Ergebniserhéhung im Ver-
gleich zum Wirtschaftsplan begriindet sich i. W. mit verminderten Instandhaltungsaufwendungen und geringeren
Zinsaufwendungen.

Die Entwicklung der Investitionen stellt sich im Mehrjahresvergleich wie folgt dar:

Ist 2025 Ist 2024 Ist 2023 Ist 2022 Ist 2021
in TE in TE TE TE TE

Instandhaltungen 1.705,1 1.948,0 1.637,5 1.552,0 1.438,8
geplante Instandhaltung 513,8 654,0 5995 603,1 518,7
Aufwandsmodernisierung 296,3 376,4 1.161,4 1.644,1 1.429,4
Aktivierte Modernisierung 4.512,2 5.273,5 3.494,7 3.146,4 2.262,6
Neubau- und Bauvorbereitung 1.643,1 3.181,1 3.464,3 1.521,3 2.090,2
Ankauf und nachtr.
Herstellungskosten 2.398,1 10.998,7 2.306,7 2.391,9 532,5

11.068,6 22.431,7 12.664,1 10.858,8 8.272,2
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Der Schwerpunkt im Bereich des Neubaus lag auf der Errichtung des Wohn- und Geschéftshauses in der Dan-
kersstr. 78, sowie der Aufstockung des Geschaftsstellengebdudes. Im Berichtsjahr wurden weiterhin umfangreiche
Aktivitéten zur Modernisierung des Wohnungsbestandes durchgefihrt. Die MaBnahmen umfassten unter anderem
energetische Sanierungen, sowie die Erneuerung technischer Geb&udeausstattung in mehreren Quartieren. Ziel die-
ser Investitionen ist es, die Wohnqualitét nachhaltig zu verbessern, den Energieverbrauch zu reduzieren und den
Bestand langfristig zukunftsféhig auszurichten.

Insgesamt wird die weitere Entwicklung des Wohnungsbestands aufgrund der guten Standortbedingungen wie auch
der hohen Produktinvestitionen positiv beurteilt. Unabhéngig hiervon wird sich die Genossenschaft nicht von den
gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Branche, die aktuell v. a. durch steigende Bau-, Energie- und
Finanzierungskosten geprégt ist, entkoppeln kénnen. Zu Einzelheiten sei auf den Risiko- und Chancenbericht in Ab-
schnitt 3 verwiesen.

2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage
Der im Geschéftsjahr 2025 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Erfolgsanalyse 2025 2025 2024 Verénderung
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 1.242,1 915,0 3271
Bautdtigkeit -3,8 -0,6 -3,2
Sonstiger Geschéftsbetrieb -18,5 2,6 2211

Finanzergebnis

-232,5

-2219

-10,6

Neutrales Ergebnis

131,3

353,0

-221,7

Der Jahresiiberschuss erh&ht sich auf 1.118,5 T€, getragen von einer deutlichen Verbesserung des Ergebnisses der
Bewirtschaftungstétigkeit, die vor allem auf héhere Mietertrége, sowie eine Entlastung im Instandhaltungsbereich
zuriickzufihren ist. Die umfangreiche Investitionstétigkeit fihrt zu hdheren Abschreibungen und gestiegenen Zinsauf-
wendungen und wirkt damit ddmpfend auf das Gesamtergebnis.

Das neutrale Ergebnis liegt deutlich unter dem auflergewshnlich hohen Vorjahreswert, wéhrend sich Bautétigkeit
und sonstiger Geschéftsbetrieb infolge hdherer Aufwendungen verschlechtern. Insgesamt Gberwiegen jedoch die
positiven Effekte aus dem Kerngeschdft, sodass ein moderater Ergebnisanstieg erzielt wird.
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Vermégenslage

Die Verm&genslage stellt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermégens- und

Kapitalstruktur 31.12.2025 31.12.2024 Differenz
TE in % TE in % TE

Vermégen

Sachanlagevermégen 159.426,4 95,7 158.937,4 95,4 489,0

Finanzanlagen 128,7 0,1 119,6 0,1 91

sonstige mittel- und langfristige 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Aktiva

kurzfristige Aktiva 6.976,5 4,2 7.422,7 4,5 -446,2

Kapital

Eigenkapital 36.146,1 21,7 36.458,4 21,9 -312,3
langfr. Rickstellungen 3.867,3 2,3 4.004,4 2,4 -1371
sonstige Verbindlichkeiten 22,5 0,0 65,5 0,0 -43,0
langfr. Verbindlichkeiten 117.037,6 70,4 17.212,6 70,4 -175,0
kurzfr. Fremdkapital 9.458,0 5,7 8.738,8 5,2 7192

Das Sachanlagevermégen betrdgt 95,7 % der Bilanzsumme und ist im Wesentlichen durch Eigenkapital und lang-
fristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Riickstellungen gedeckt. Das Eigenkapital ist um 312 T€ gesunken, was
auf den Jahresiberschuss in Hohe von 1.119 T€, abziglich 201 T€ Dividende sowie 1.230 TE Nettoauszahlungen
auf Geschéaftsguthaben zuriickzufihren ist. Der Anstieg der Nettoauszahlungen resultiert insbesondere aus der Kin-
digung von Geschéftsanteilen durch die Sparkasse Stade-Altes Land von rd. 1,0 Mio. €.

Die Eigenkapitalquote liegt trotz des Anstiegs der Bilanzsumme um 51,9 T€ bei 21,7 % (Vj. 21,9 %). Auch im Jahr
2025 ist fir das Geschéftsjahr 2024 eine Dividende i. H. v. 2,00% (Vj. 2,00 %) der Geschéftsguthaben bzw. rd.
201 T€ ausgeschittet worden. Bis zum Jahr 2019 betrug die Dividende regelméfig 3,50% der Geschéftsguthaben.
Die Absenkung erfolgte, um die Innenfinanzierung der Genossenschaft mit Blick auf die kiinftigen Herausforderun-
gen zur Schaffung bezahlbaren und nachhaltigen Wohnraums im Lichte steigender Baukosten zu stabilisieren.

Die Vermégenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.

Finanzlage

Im Rahmen des Zins- und Liquiditétsmanagements wird sichergestellt, dass sémtliche Zahlungsverpflichtungen ter-
mingerecht bedient werden kénnen. Dariber hinaus sind die Zahlungsstréme auf Erwirtschaftung eines angemesse-
nen Gewinns sowie hinreichender Eigenmittel fir Investitionen ausgerichtet.

Verbindlichkeiten bestehen ausschlieflich in Euro-Wahrung, sodass Wéhrungsrisiken nicht bestehen. Bei den Finan-
zierungen fiir das Anlagevermégen handelt es sich iberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen mit Restlaufzei-
ten bis zu 31 Jahren. Die durchschnittliche Zinsbelastung im abgelaufenen Geschéftsjahr betrug 2,50 % (Vj. 2,29 %).
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/
SG (DVFA Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset Management e. V./Schmalenbach-Gesellschaft fir

Betriebswirtschaft):

Kapitalflussrechnung 2025 2024
T€ TE
Jahresiiberschuss 1.118,5 1.048,1
Abschreibungen auf Gegenstéinde des Anlagevermégens 6.792,3 6.322,4
Abnahme langfristiger Rijckstellungen -1371 -3,5
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -118,3 -34,7
sonstige wesentliche zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) und Ertrdge (-) -101,4 -19,8
Cashflow nach DVFA/SG 7.554,0 7.312,5
Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen -102,1 -544,5
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Aktiva -1.089,2 1.564,1
Zunahme (Vorjahr: Abnahme) sonstiger Passiva -361,3 749,9
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrdge (=) 2.848,4 2.614,1
Cashflow aus laufender Geschéftstdatigkeit 8.849,8 11.696,1
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Sachanlagevermégens 134,0 101,3
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -8.901,1 -19.579,6
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermégens 0,9 0,0
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -10,0 -8,4
Einzahlungen aus Investitionszuschissen 1.604,1 48,6
Erhaltene Zinsen 291 93
Cashflow aus Investitionstétigkeit -7.143,0 -19.428,8
Veréinderung der Geschéftsguthaben -1.229,7 -64,4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 10.730,1 22.352,4
Verdnderung der Unternehmensfinanzierungsmittel und Kontokorrentverbind-
lichkeiten 139,6 0,0
planméBige Tilgungen -5.596,2 -5.535,9
auBerplanméBige Tilgungen -3.526,9 -5.349,7
gezahlte Zinsen -2.877,5 -2.623,4
gezahlte Dividenden -201,1 -201,2
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit -2.561,7 8.577,8
Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelbestands -854,9 845,1
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.037,6 192,5
Finanzmittelbestand zum 31.12. 182,7 1.037,6
Zusammensetzung Finanzmittelbestand 2025 2024
T€ TE
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 182,7 1.037,6
Finanzmittelbestand zum 31.12. 182,7 1.037,6
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Der Cashflow nach DVFA/SG reichte in 2025 wie im Vorjahr aus, um die planméBigen Tilgungen vollsténdig zu be-

dienen.
Die Mittelzuflisse aus der laufenden Geschéfts- und Finanzierungstétigkeit reichten aus, um die hohen Mittelabflisse

aus der Investitionstatigkeit vollstéindig zu finanzieren.

2.4 Kennzahlen

Die fir die Wohnstatte Stade EG wesentlichen Kennzahlen stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Leistungsindikatoren 2025 2024
Eigenkapitalquote % 21,7 219
Eigenkapitalrentabilitét % 3,1 2,9
Durchschnitiliche Wohnungsmiete €/m2p. M. 7,79 7,69
Fluktuationsquote % 10,7 10,2
Leerstand zum Stichtag % 1,5 0,8
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m2p. a. 13,96 16,39
Bestandspflege (Instandhaltung und aktivierte Mod.) €/m2p. a. 40,14 47,21
Mietenmultiplikator Faktor 9,6 99
Verbindlichkeitenmultiplikator Faktor 7,6 7,8

3. Risiko- und Chancenbericht
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Das Risikomanagementsystem umfasst ein laufendes Controlling einschlieflich einer regelméfigen internen Bericht-
erstattung, ein internes Kontrollsystem auf der Basis eines webbasierten Organisationshandbuchs und Elemente einer
internen Revision. Zielsetzung des Risikomanagementsystems ist die dauerhafte Sicherung der Bestandskraft der
Genossenschaft mit den Schwerpunkten Liquiditétssicherung und Eigenkapitalstérkung. Zu diesem Zweck werden in
verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren ermittelt und hinsichtlich ihrer potenziellen Schadenshshe
sowie ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet.

Dem Risikomanagementsystem sind weiterhin die Regelungen zur Compliance zuzurechnen. Das Compliance-Ma-
nagement-System umfasst neben den gesetzlichen Bestimmungen verschiedene unternehmensspezifische Richtlinien
und Anweisungen.

Risikomanagement- und Compliance-Management-System werden regelméfig tberprijft und fortentwickelt.

Die wirtschaftliche Entwicklung ist weiterhin mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Konjunkturelle Risiken erge-
ben sich insbesondere aus einem mdglichen Rickgang des internationalen Handels, neuen geopolitischen Span-
nungen sowie einer potenziell wieder steigenden Inflation, die eine erneute Anhebung des Zinsniveaus erforderlich
machen kénnte. Dies wiirde die Finanzierungskosten zusétzlich erhhen und Investitionsentscheidungen weiter er-
schweren.

Finanzierungs- und Kostenrisiken bestehen insbesondere aufgrund des weiterhin hohen Baupreisniveaus sowie még-
licher weiterer Preissteigerungen in technischen Gewerken und bei Instandhaltungsleistungen. Verzégerungen bei
Modernisierungsmafinahmen oder Kosteniberschreitungen kénnen die Wirtschaftlichkeit einzelner Projekte beein-
tréchtigen.
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Der strukturelle Fachkréftemangel stellt ein weiteres wesentliches Risiko dar, das die Durchfihrung von Neubau- und
Modernisierungsmafinahmen verzégern oder verteuern kann. Eine geringere Nettozuwanderung kann diese Prob-
lematik zusatzlich verschérfen.

Regulatorische Risiken entstehen insbesondere durch potenzielle Verscharfungen im Bereich energetischer Anforde-
rungen oder durch verzégerte staatliche Férdermafinahmen. Solche Entwicklungen kénnten Investitionsentscheidun-
gen hemmen oder Projekte unwirtschaftlich machen.

Das Baukosten- und Preisniveau blieb hoch. Trotz entspannterer Energie- und Rohstoffmarkte fihrten steigende Kos-
ten insbesondere in technischen Gewerken sowie bei Instandhaltungen zu weiteren Belastungen. Die Wohnungs-
bavinvestitionen gingen erneut zuriick, und auch die Fertigstellungen nahmen weiter ab. Eine leichte Stabilisierung
wird erst mittelfristig erwartet.

Um die Genossenschaft bis 2045 klimaneutral zu entwickeln, hat die Wohnstatte Stade eG im Herbst 2021 ein Kon-
zept ,Klimapfad | Unser Beitrag fir klimagerechtes Wohnen” verabschiedet. Der Klimapfad wurde im September
2024 aktualisiert. Derzeit ist dieser fir das Etappenziel bis 2030 mit einem konkreten Maf3nahmensetting ausgestat-
tet. Inhaltliche Eckpfeiler des Klimapfads sind vor allem die energetische Geb&udesanierung und die Dekarbonisie-
rung der Energieversorgung, abgerundet durch Konzepte des Klimafolgenmanagements u. a. durch Dachbegriinung
sowie der Solarisierung von Déchern mittels Photovoltaik. Demnach ist der spezifische CO2-Ausstof3 von 18 KG/m?
(2024) auf 14 KG/m?2 (2030) zu reduzieren. Die hierfir erforderlichen Investitionen in Anlagentechnik und Gebéu-
dehiille belaufen sich - Preisstand 2024 - auf Basis einer iberschlégigen Kalkulation auf rd. 27,3 Mio. €.

Wesentliches Risiko fiir die Weiterentwicklung der Gesellschaft war in der Vergangenheit zudem das Geschéftsfeld
Contracting der Tochtergesellschaft WSI Wohnstétte Stade Immobilien GmbH. In diesem Zusammenhang sind von
der Tochtergesellschaft finf kleinere Heizanlagen an die Muttergesellschaft zum 01.01.2024 und mit Beurkundung
vom 22. Dezember 2022 die wesentlichen Contracting-Anlagen, die zusammen rd. 1.000 Wohneinheiten der Ge-
nossenschaft mit Wérme versorgen, an die Stadtwerke Stade GmbH ver&ufiert worden. Der Vollzug des Verkaufs an
die Stadtwerke Stade GmbH erfolgte bzw. erfolgt in zwei Tranchen zum 01.01.2023 und 01.01.2025. Im Umkehr-
schluss hat die Genossenschaft von den Stadtwerken Stade insgesamt 14 Wohneinheiten gekauft, die ebenfalls in
zwei Tranchen ibergehen. Die Genossenschaft verbindet mit den Stadtwerken eine langfristige und vertrauensvolle
Zusammenarbeit. Diese Transaktion dient beiden Partnern, um sich in ihrer Ausrichtung auf die jeweiligen Kernkom-

petenzen zu konzentrieren.

Die im Zuge des Geschéfts abgeschlossenen Wéarmeliefervertréige stellen zudem durch ihre Ausgestaltung nach dem
Open-Book-Verfahren sicher, dass die Wérmebeschaffung im Interesse der Mitglieder zu giinstigen Konditionen er-
folgt. Mit diesen VerduBerungen endet bei der Tochtergesellschaft das Geschéftsfeld Contracting zum 01.01.2025.

Bei zusammenfassender Betrachtung ist davon auszugehen, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der
Wirtschaft fortzusetzen ist. Insbesondere ist die Abhdngigkeit vom Energietrdger Gas auch mit Blick auf die aufwach-
sende CO2-Bepreisung zu reduzieren. Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpds-
se bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauvorhaben. Daher wird es
wichtig sein, sowohl den Klimapfad wie auch das Investitionsprogramm fortlaufend weiterzuentwickeln und im Lichte
technischer, finanzieller und rechtlicher Begebenheiten anzupassen. Zudem ist bei all diesen Aktivitéten nicht zuletzt
die Bezahlbarkeit des Wohnungsbestands abzusichern.
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3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Trotz der herausfordernden Rahmenbedingungen bestehen fir die Wohnungswirtschaft weiterhin bedeutende Chan-
cen. Die steigenden staatlichen Investitionen in Infrastruktur, Digitalisierung und Energiewende kénnen positive Im-
pulse fir die Gesamtwirtschaft setzen und damit auch die Rahmenbedingungen fir die Wohnungswirtschaft verbes-
sern.

Der anhaltend hohe Wohnraumbedarf, getragen durch Zuwanderung und Bevélkerungswachstum, bietet langfristig
stabile Nachfrageperspektiven. Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt entwickeln sich dadurch weiterhin zu
attraktiven Standorten fir Neubauund Bestandsinvestitionen.

Der jingste Anstieg der Baugenehmigungen deutet auf eine mégliche Stabilisierung der Bautétigkeit hin und kénnte
mittelfristig wieder zu steigenden Fertigstellungszahlen fihren. Politische Reformansétze, die eine Vereinfachung von
Anforderungen, eine stérkere Ausrichtung am Kosten-Nutzen-Prinzip sowie eine Priorisierung des sozialen Woh-
nungsbaus vorsieht, haben das Potenzial, die Investitionsbedingungen deutlich zu verbessern und damit attraktive
Entwicklungsméglichkeiten zu schaffen.

4. Prognosebericht

Globale Risiken, die sich insbesondere aus dem anhaltenden Ukraine-Krieg, internationalen Handelskonflikten und
geodkonomischer Konfrontation ergeben, fihren zu einem hohen Grad an Unsicherheit, der zu negativen Abwei-
chungen von der Unternehmensplanung und den Kennzahlen fihren kann. Zugleich bleibt die Entwicklung stark ab-
héngig von der konjunkturellen Stabilisierung und der Wirksamkeit politischer Férder- und Entlastungsmafinahmen.

Durch den Nahost-Krieg ab 28.02.2026 verschérfen sich bestehende Unsicherheiten vor allem hinsichtlich des
Risikos signifikant steigender Energiepreise. Weitere Folge kénnen insbesondere wachsende Mietforderungsausfélle
und deutlich héhere Finanzierungskosten bei einer inflationsbedingten Straffung der Geldpolitik sein.

Fir das Geschéftsjahr 2026 wird ein Jahresergebnis von 618 TE erwartet. Der Jahresiiberschuss
fir das Geschaftsjahr 2026 setzt sich gemé&f Wirtschaftsplan u.a. wie folgt zusammen:

IST 2025 Plan 2026

TE T€
Sollmieten 16.575 17.151
Instandhaltungsaufwendungen 2.612 2.543
Zinsaufwendungen 3.01 3.485
Jahresiiberschuss 1.118 618

Fir das Jahr 2026 sind im Rahmen des Klimapfads Investitionen im Umfang von rd. 3.100 T€ fir Warmedémmmaf3-
nahmen sowie rd. 500 T€ fir den Austausch von Gasthermen durch Wérmepumpen vorgesehen.

Stade, 13.04.2026
Wohnstdtte Stade eG
Der Vorstand

Dr. Pape Quasnitza
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Bestatigungsbericht

— auszugsweise —

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priffung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genossenschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméfiger Buch-
fihrung ein den tatséchlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Genossenschaft
zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2025 und

- vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hannover, den 27.04.2026

Kopischke (Wirtschaftspriifer) Jilich (Wirtschaftsprifer)
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Bilanzdaten

AKTIVSEITE per 31.12.2025

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Rechte
an solchen Lizenzen

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschéfts- und
anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Sonstige Ausleihungen
3. Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen
I.  Andere Vorréte
Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermégensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus anderen Leistungen
3. Forderungen gegen
verbundene Unternehmen

4. Sonstige Vermégensgegenstdnde

lll. Flissige Mittel
Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

150.743.562,87

€

1.910,00

Vorjahr
€

4.761,00

151.166.455,67

5.314.367,01 4.746.358,01
16.032,30 16.388,90
191.475,00 204.716,00
2.087.975,35 2.212.069,51
522.646,48 0,00
469.513,04 499.641,38
78.941,76 159.424.513,81 86.994,51
100.000,00 100.000,00
7.867,63 8.779,08
20.870,00 128.737,63 10.870,00
6.100.000,00 5.550.000,00

114.695,12 112.451,01
3.673,89 0,00
0,00 605.302,46

575.438 91 693.807,92 117.375,61
182.650,79 1.037.580,30

0,00 0,00

166.531.620,15 166.479.743,44



PASSIVSEITE per 31.12.2025

Eigenkapital
I. Geschéftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedener Mitglieder
- der verbleibenden Mitglieder
- aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Il. Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Jahresiberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt: 111.852,04 €

2.Bauerneuverungsriicklage
davon aus dem Jahresiiberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt: 0,00 €

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Jahresiberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt: 805.545,61 €

lll. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. Jahresiiberschuss
3. Einstellung in Ergebnisricklagen

Ruckstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen
2. Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuvern: 22.661,06 € €
- davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit: 4.108,99 €
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

623.520,00
8.315.324,49
122.760,00

4.273.793,78

11.400.000,00

11.010.724,86

198.877,26

1.118.520,39
917.397,65

3.867.340,00
489.889,22

118.258.797,69

6.201.860,19

46.005,64

566.750,92

694.587,36
57.515,45

€

9.061.604,49

26.684.518,64

400.000,00

4.357.229,22

125.825.517,25
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Vorjahr
€

468.360,00
8.763.118,07
1.059.840,00

4.161.941,74

(104.805,17)
11.400.000,00

(0,00)
10.205.179,25

(923.991,32)
380.744,83

1.048.051,66
1.028.796,49

4.004.400,00
592.011,90

117.341.348,50
6.271.543,1
50.030,38
1.053.756,57
0,00

488.782,94
(451.854,50)

(2.985,65)
202.750,55 219.430,98
166.531.620,15 166.479.743,44
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung
fur die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

1. Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstétigkeit
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen
2. Erhshung des Bestandes an
unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrdge
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstétigkeit
davon fir Grundsteuern 333.514,01 €

Rohergebnis

5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehadlter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fisr

Altersversorgung

davon fir Altersversorgung 72.203,31 €

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstéinde des Anlagevermégens und
Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

*®

Ertrédge aus anderen Finanzanlagen
9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
davon aus verbundenen Unternehmen 24.371,49 €
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
davon aus verbundenen Unternehmen 39.917,21 €
davon aus der Aufzinsung von
Rickstellungen 74.156,00 €
11. Steuern vom Einkommen und Ertrag
12. Ergebnis nach Steuern
13. Sonstige Steuern
14. Jahresiberschuss
15. Gewinnvortrag
16. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
an Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr

€

22.015.345,24

Vorjahr

20.752.053,57

5705559 22.072.400,83 75.274,59
550.000,00 750.000,00

506.745,21 701.169,57
9.256.372,66  9.286.438,79

(428.779,95)

13.872.773,38  12.992.058,94

1.505.607,72 1.398.135,16
392.806,13  1.898.413,85 421.635,59
(133.372,58)

6.792.317,57  6.322.363,91

1.140.437,97  1.113.794,74

70,25 70,00
28.994,74 29.064,99 9.221,40
(9.142,30)

2.951.700,59  2.696.921,28

(6.124,79)

(73.527,00)

0,00 0,00

1.118.968,39  1.048.499,66

448,00 448,00

1.118.520,39  1.048.051,66

198.877,26 380.744,83

917.397.65  1.028.796,49

400.000,00 400.000,00
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Anhang 2025 der Wohnstatte Stade eG

Teichstr. 51, 21680 Stade

Die Wohnstétte Stade eG ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Tostedt unter
der Reg-Nr. GNR 100 005.

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach der "Verordnung iiber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV)". Es gelten die Vorschriften des Handelsgesetz-
buches (HGB) fir mittelgroBe Gesellschaften. Erleichterungsvorschriften wurden teilweise in Anspruch genommen.

Die Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach dem Gliederungsschema des Gesamtkostenverfah-
rens.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden:
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegenilber dem Vorjahr unveréndert beibehalten. Die in der
Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreswerte sind vergleichbar.

Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten bei Gebé&uden in der Handelsbilanz (IDW RS IFA 1 n.F)
in der Fassung vom 06.11.2024 wurde entsprechend dem Wabhlrecht zur vorzeitigen Anwendung bereits im Jahres-
abschluss zum 31.12.2025 vollsténdig beachtet.

Anlagevermégen:
Das Anlagevermdgen wird zu fortgefihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten
wurden auf der Grundlage der Einzelkosten ermittelt. Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Abschreibungen:
Die Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstéinde des Anlagevermégens erfolgen wie folgt:

- Immaterielle Vermégensgegensténde werden iber drei Jahre abgeschrieben.

- Wohn- und Geschéftsbauten auf eigenen Grundstiicken:
Die Nutzungsdauer fir die linearen Abschreibungen betréigt maximal 80 Jahre. Bauten der Baujahre ab 2015 sowie
Doppelhduser wurden grundsétzlich iber 50 Jahre abgeschrieben. Die Parkpalette im Kuckucksweg erwirtschaftet seit
ihrer Errichtung dauerhaft geringere Ertréige, da die Vermietbarkeit strukturell eingeschrénkt ist. Zudem weist die Anlage
mittlerweile Schaden infolge des Baualters sowie Beeintréchtigungen durch Vandalismus auf. Vor diesem Hintergrund wur-
de eine Werthaltigkeitspriifung vorgenommen. Aufgrunddessen wurde eine Teilwertabschreibung in Hohe von 141,1 T€
vorgenommen.

- AuBBenanlagen: Nutzungsdauer 10 Jahre, linear
- Garagen: Nutzungsdaver maximal 20 Jahre, linear

- Nachtréglich aktivierte Modernisierungskosten werden iber die verbleibende Restnutzungsdauer der Gebé&ude abge-
schrieben.

- Technische Anlagen und Maschinen werden linear mit 5% - 33,33 % abgeschrieben.

- Andere Anlagen und Betriebs- und Geschdftsausstattung werden linear mit 5 % - 41,38 % abgeschrieben; von steuer-
lichen Vereinfachungsvorschriften wurde Gebrauch gemacht.
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- Kisichen: Nutzungsdauer 10 Jahre, linear
- Geringwertige Anlagegiiter: direkte Abschreibung im Jahr der Anschaffung in voller Hohe

Finanzanlagen:

Die Positionen "Anteile an verbundenen Unternehmen” und "Andere Finanzanlagen” werden zu Anschaffungskos-
ten bewertet. Die Bewertung der unter sonstigen Ausleihungen ausgewiesenen Arbeitgeberdarlehen erfolgt zu den
Restschulden.

Umlaufvermégen:
Vermégensgegensténde des Umlaufvermégens sind héchstens mit den Anschaffungs-/Herstellungskosten unter Be-
achtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Die Forderungen aus Mieten setzen sich aus ihren Nennwerten abziglich uneinbringlicher Forderungen zusammen.
Die flissigen Mittel sind jeweils zu Nennwerten angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten:
Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Aktivseite Ausgaben vor dem Bilanzstichtag ausgewiesen, soweit sie
Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Passivseite:

Die Rickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt
nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfilllungsbetrages. Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von gréfier einem Jahr werden entsprechend § 253 Abs.2 HGB abgezinst.

Die Hohe der Rickstellungen fir Pensionen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von Heubeck (Teil-
wertverfahren) berechnet. Fir laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die
Barwerte und fir andere Anwartschaften die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfillungsbetrages
eine Gehalts- und Rentendynamik, die wir jeweils mit 2,00 % angesetzt haben und der Marktzins der vergangenen
10 Jahre fir eine Laufzeit von 15 Jahren von 2,06 % zum 31.12.2025 zugrunde gelegt. Unter Beriicksichtigung
des durchschnittlichen Zinssatzes der vergangenen sieben Geschéftsjahre betréigt die Rickstellung zum 31.12.2025
3.791.051,00 € (Unterschiedsbetrag 76.289,00 €).

In den sonstigen Rickstellungen sind mit einem nicht unerheblichen Umfang fiir unterlassene Instandhaltungen von

272.786,83 € (V|. 382.430,64 €) enthalten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten:

Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Passivseite Einnahmen vor dem Bilanzstichtag ausgewiesen, soweit
sie Ertrag fir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-und-Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Zur Entwicklung des Anlagevermégens geméf3 Anlage 1.

2. Die Position ,Unfertige Leistungen” beinhaltet noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.
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3. In ,Sonstige Vermégensgegenstdnde” sind keine Betréige enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

4. Es gibt Forderungen aus Vermietung mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr in Héhe von rd. 20 TE. Diesen
Forderungen liegen langfristige Stundungsvereinbarungen zugrunde.

5. Zu den Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie zur Sicherheit gewéhrter Pfandrechte o.&. Rechte gem. Anlage 2.

Die bezuschussten Kraftwerke Teichstra3e und Hahle wurden von der Tochtergesellschaft an die Stadtwerke
Stade GmbH zum 01.01.2025 verdufert. Durch die vorzeitige Zahlung des Kaufpreises der Stadtwerke Stade
GmbH am 20.12.2024 wurden die Zuschiisse in Hohe von 1.027.316,07 € (Teichstraf3e) und 1.181.413,53 €
(Hahle) von der Tochtergesellschaft bereits im Jahr 2024 an die Wohnstétte Stade eG zuriickgezahlt.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die sonstigen betrieblichen Ertrége erhalten folgende periodenfremde Ertrédge von nicht untergeordneter
Bedeutung:

Ertrdige aus der Auflésung von Aufwandsriickstellungen 76.250,93 € (Vj. 193.632,64 €) beinhalten die Auf-
[6sung einer Pensionsriickstellung in Hohe von 65.620,00 €.

2. In der Position "Aufwendungen fir Bewirtschaftungstétigkeit" sind 333.514,01 € (V|.428.779,95 €) Grund-
steuern enthalten.

3. Bei den Zinsen und &hnlichen Aufwendungen wurden Aufzinsungsbetrége in Hdhe von 74.156,00 € gebucht
(Vj. 73.527,00 €).

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Markizinssatz der vergangenen
sieben Jahre ein verminderter Riickstellungsbedarf in Héhe von 76.289,00 €. Dieser Betrag ist gemé&f § 253
Abs.6 HGB nicht fir die Ausschittung gesperrt.



D. Sonstige Angaben
1. Es bestanden folgende Haftungsverhélinisse:

Die Beteiligungen an anderen Unternehmen liegt jeweils unter 20%. Die Haftsumme betrégt insgesamt

20.870,00 €.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

- Auftrége fir aktivierte Modernisierungen im Umfang von 411,1 TE
- Auftrége fir Neubauten und Dachgeschossausbau in Héhe von 7.190,8 T€
- Ankéufe im Umfang von 3.687,3 TE€

- zwei Wérmelieferungsvertréige mit der Stadtwerke Stade GmbH mit einem Volumen von 1.397,2 TE€
Diese Vertréige sind nicht in der Bilanz vermerkt. Dariber hinausgehende Verpflichtungen bestehen nicht.

3. Die Genossenschaft hélt seit dem 06.12.1996 100 % des ,Gezeichneten Kapitals” der WSI Wohnstétte Stade
Immobilien GmbH. Das Eigenkapital dieses Unternehmens betrug am 31.12.2025 483.533,81 €. Es wurden eine
Bilanzsumme von 1.250.600,05 € und ein Jahresiiberschuss fir das Jahr 2025 von 103.653,09 € ausgewiesen.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich Beschéftige betrug:

Vollzeitbeschdftigte | Teilzeitbeschaftigte

2025 2024 2025 2024
Kaufménnische Beschdaftigte 13,0 12,0 4,0 8,0
Technische Beschéaftigte 3,0 3,0 1,0 1,0
Seniorenbetreuung 1,0 1,0 1,0 0,0
17,0 16,0 6,0 9,0

geringf. Beschdftigte
2025 2024

Seniorenbetreuung 1,0 1,0
Gebdudemanagement 1,0 1,0
2,0 2,0
2025
Studenten 1,0
Auszubildende 3,0

5. Mitgliederbewegung

Anfang 2025 3.986
Zugang 2025 255
Abgang 2025 297

Ende 2025 3.944
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6. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr verringert um
447.793,58 €. Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den Geschéftsanteilen. Es besteht keine
Nachschusspflicht gem&f den Regelungen der Satzung der Genossenschaft.

7. Name und Anschrift des zusténdigen Prifungsverbandes:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.,
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

8. Mitglieder des Vorstandes:

Dr. Christian Pape (hauptamtlich), Geschéftsfihrer
Rainer Quasnitza (nebenamtlich), Geschéftsfihrer

9. Aufsichtsrat

Dieter Kanzelmeyer, Vorsitzender, Sparkassendirektor a. D.

Frank Lau, stellv. Vorsitzender, Rechtsanwalt und Notar

Hans-Hinrich Hinck, Schriftfihrer, Sparkassenbetriebswirt

Petra Pannekamp, stellv. Schriftfihrerin, Diplom-Ingenieurin (bis 17.06.2025)
Maike Golon, Architektin (ab 17.06.2025)

Thomas Schulze, stellv. Schriftfihrer, Wirtschaftspriifer und Steuverberater
Uwe Litien, Geschéaftsfihrer

10. Gewinnverwendungsvorschlag

Bilanzgewinn zum 31.12.2024 400.000,00 €
Ausschittung einer Dividende in 2025 fir 2024 -201.122,74 €
Gewinnvortrag 198.877,26 €
Jahresiiberschuss 2025 1.118.520,39 €
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 111.852,04 €
Einstellung in die freie Ricklage 805.545,61 €
Bilanzgewinn zum 31.12.2025 400.000,00 €

Die Einstellung in die freie Ricklage sowie die Ergebnisverwendung bedarf der Zustimmung durch
die Vertreterversammlung.

1) 2 % Dividende = 175.262,36 €
2) Vortrag des Restbetrags in Héhe von 224.737,64 € auf neue Rechnung

Stade, 13.04.2026
Der Vorstand

Dr. Pape Quasnitza
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o0.4. Rechte

stellen sich in 2025 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
in grau = Vj in grau = Vj in grau = Vj in grau = Vj
€ € €
1) Verbindlichkeiten gegeniiber 117.341.348,50 6.708.403,95 26.831.950,01 83.800.994,54
Kredifinsfituten 118.258.797,69 7.265.613,46 25.491.805,98 85.501.378,25
6.271.543,11 6.271.543,11
2) Erhaltene Anzahlungen
6.201.860,19 6.201.860,19
50.030,38 50.030,38
3a)Verbindlichkeiten aus Vermietung
46.005,64 46.005,64
3b) Verbindlichkeiten aus anderen 1.053.756,57 1.037.838,87 15.917,70
Lieferungen und Leistungen 566.750,92 565.113,55 1.637,37
4) Verbindlichkeiten gegeniiber 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen 694.587 36 694.587 36
488.782,94 488.782,94
5) Sonstige Verbindlichkeiten
57.515,45 57.515,45
Gesamtbetrag 125.205.461,50 14.556.599,25 26.847.867,71 83.800.994,54
GPR = Grundpfandrecht 125.825.517,25 | 14.830.695,65 | 25.493.443,35 | 85.501.378,25




gesichert
Art der
€ Sicherung

117.341.348,50

GPR
118.258.797,69
117.341.348,50

GPR

118.258.797,69
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Entwicklung des Anlagevermégens fir 2025

Anschaffungs-/ Zugéinge Abgénge Umbuchungen Endbestand
Herstellungs- des Geschdftsjahres (+/-) AK/HK
kosten 31.12.25
01.01.2025
€ € € € €
I. Immaterielle Vermégensgegenstéinde
entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schurzreclhre.und dhnliche 149.419.33 0,00 48.662,61 0,00 100.756,72
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks- 225.880.918,69 | *)5.430.547,92 49.739,30 86.994,51 231.348.721,82
gleiche Rechte mit Wohnbauten
2 Crondsiicke mit Geschafls- und 778472584 |  866.925,99 0,00 54.856,81 | 8.706.508,64
anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten 16.388,90 0,00 356,60 0,00 16.032,30
4. Technische Anlagen und Maschinen 262.402,89 0,00 0,00 0,00 262.402,89
5. Andere Anlogen, Betriebs- und 5.460.956,73 37495992 | 191.328,05 0,00 | 5.644.588,60
Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau 0,00 477.908,10 0,00 44.738,38 522.646,48
7. Bauvorbereitungskosten 499.641,38 69.466,85 0,00 -909.595,19 469.513,04
8. Geleistete Anzahlungen 86.994,51 78.941,76 0,00 -86.994,51 78.941,76
239.992.028,94 7.298.750,54 241.423,95 0,00 | 247.049.355,53
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 100.000,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00
2. Wertpapiere des Anlagevermdgens 3.060,00 0,00 0,00 0,00 3.060,00
3. Sonstige Ausleihungen 8.779,08 0,00 911,45 0,00 7.867,63
4. Andere Finanzanlagen 10.870,00 10.000,00 0,00 0,00 20.870,00
122.709,08 10.000,00 911,45 0,00 131.797,63
Anlagevermégen insgesamt 240.264.157,35 | 7.308.750,54 290.998,01 0,00 | 247.281.909,88

Bruttozugang € 7.034.635,46 abziglich BAFA- und KfW-Tilgungszuschisse 1.604.087,54 €



Abschreibungen | Abschreibungen Abschreibungen/ Abschreibungen Buchwert am Buchwert am
Anfangsbestand auf Abgang Zuschreibungen (-) (kumuliert) 31.12.25 31.12.24
01.01.25 des Geschéftsjahres
€ € € € € €
144.658,33 48.662,61 2.851,00 98.846,72 1.910,00 4.761,00
74.714.463,02 41.434,76 5.932.130,69 80.605.158,95 150.743.562,87 151.166.455,67
3.038.367,83 0,00 353.773,80 3.392.141,63 5.314.367,01 4.746.358,01
0,00 0,00 0,00 0,00 16.032,30 16.388,90
57.686,89 0,00 13.241,00 70.927,89 191.475,00 204.716,00
3.248.887,22 182.595,05 490.321,08 3.556.613,25 2.087.975,35 2.212.069,51
0,00 0,00 0,00 0,00 522.646,48 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 469.513,04 499.641,38
0,00 0,00 0,00 0,00 78.941,76 86.994,51
81.059.404,96 224.029,81 6.789.466,57 87.624.841,72 159.424.513,81 158.932.623,98
0,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00 100.000,00
3.060,00 0,00 0,00 3.060,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 7.867,63 8.779,08
0,00 0,00 0,00 0,00 20.870,00 10.870,00
3.060,00 0,00 0,00 3.060,00 128.737,63 119.649,08
81.207.123,29 272.692,42 6.792.317,57 87.726.748,44 159.555.161,44 159.057.034,06
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Teichstrafe 51 - 21680 Stade
Telefon 04141 6075-0
Telefax 04141 6075-12
www.wohnstaette.de
info@wohnstaette.de



