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1. Geschdfts- und Rahmenbedingungen

1.1 Darstellung des Geschdftsverlaufs und des
Geschdftsergebnisses

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2020,/2021
Deutsche Wirtschaft durch Covid-19-Pandemie schwer getroffen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2020 gepré&gt von der Coro-
na-Pandemie. Der Ausbruch der Pandemie und der erste Lockdown im Fruhjahr fUhrten zu
einem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts im 2. Quartal 2020 um 9,8 %. Die Erho-
lung im Sommer wurde zum Jahresende durch die zweite Corona-Welle und den erneuten
Lockdown gebremst. Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020 nach
ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 5,0 % niedriger als 2019. Damit ist die
deutsche Wirtschaft nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase wieder in eine tiefe Rezessi-
on gerutscht. Der konjunkturelle Einbruch féllt dabei zwar etwas weniger stark aus wie zuletzt
wdhrend der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals war das Bruttoinlandsprodukt
um 5,7 % gesunken. Dennoch stellt die Coronakrise und die zur Eind&dmmung der Pandemie
ergriffenen MaBnahmen, so sind sich die Experten einig, einen wirtschaftlichen Schock dar,
dessen AusmaR vermutlich alles in den Schatten stellt, was die Weltwirtschaft seit dem Zwei-
ten Weltkrieg an Krisen erlebt hat. Ein Vergleich zur Finanzkrise von 2008/2009 etwa zeigt, dass
die Coronakrise mehr Ladnder umfasst und der bisherige Verlauf andersartig ist. So ging dem
Einbruch in der zweiten Jahreshdlfte 2008 ein ausgeprégter Boom voraus, wdhrend sich die
deutsche Wirtschaft am Ende des Jahres 2019 schon weitgehend im Abschwung befand.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
praisberainigten Bruttoinlandsprodukts 1990 - 2021
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Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozesses ist mit hohen Unsicherheiten behaftet,
da die Dauer und wirtschaftlichen Auswirkungen der zweiten Lockdown-Phase bisher noch
nicht absehbar sind.

Aufwaristrend am Arbeitsmarkt nach 14 Jahren Zuwachs
vorerst beendet

Der plétzliche und gravierende Einbruch der Wirtschaftsleistung setzte den Arbeitsmarkt mas-
siv unter Druck. So wurde die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020 nur noch von
durchschnittlich 44,8 Millionen Erwerbst&tigen erbracht. Das waren 477000 Personen oder
1.1 % weniger als 2019. Damit endete aufgrund der Corona-Pandemie der Uber 14 Jahre anhal-
tende Anstieg der Erwerbstétigkeit, der sogar die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 Uber-
dauert hatte. Besonders betroffen waren geringfugig Beschdaftigte sowie Selbststndige,
wdhrend die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten stabil blieb. Vor allem
die erweiterten Regelungen zur Kurzarbeit durften hier Entlassungen verhindert haben.
Die Zahl der Arbeitslosen, nach Definition der Bundesagentur fur Arbeit, stieg im Jahres-
durchschnift 2020 um 19,6 % auf einen Wert von 2,7 Millionen Arbeitssuchende.

Noch im Jahr zuvor war die
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Benordnung von etwa 100.000
Personen sorgen. Ein Viertel des Zuwachses aus 2020 kdnnte damit bereits wieder ab-
gebaut sein. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutsch-
land bereits seit [dngerem ab. Der Trend einer alternden Bevolkerung bedingt, dass sich
mehr Personen in den Ruhestand zurlickziehen als neu in das Erwerbsleben eintreten.
Nach Berechnungen des Instfitutes fur Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in NUrn-
berg schrumpfte das Erwerbspersonenpotenzial - die Alterung der Bevdlkerung isoliert
betrachtet - im Jahr 2020 und im Jahr 2021 jeweils um 330.000 Arbeitskrafte.! Damit das
Arbeitskr&fteangebot in Deutschlaond auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft,
musste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 in einer Spanne
von 346,000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Personen (bei
realistisch steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr Iiegen.2

1 1AB (2020): Arbeitsmarkt auf schwierigem Erholungskurs, IAB-Kurzibericht 19|2020. NUrnberg.
2 1AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stifftung. Gutersloh.



Oberfréinkische Wirtschaft schreibt schnelle konjunkturelle
Erholung ab

Erndchterung macht sich in der oberfr&nkischen Wirtschaft breit und die erhoffte schnelle
konjunkturelle Erholung ist derzeit nicht in Sicht. Nach den Schockwellen im Frihjahr letzten
Jahres und der darauffolgenden Besserung Uber den Sommer und Frihherbst schwindet seit
dem November zunehmend die Zuversicht auf ein verhdltnismd&Big normales Geschdftsjahr.
In der Konjunkturumfrage der IHK fur Oberfranken Bayreuth zum Jahreswechsel berichten
viele Unternehmerinnen und Unternehmer von einer rlckléufigen Geschdftslage und auch
die Erwartungen auf die anstehenden Monate kénnen die Stimmung in der Wirtschaft nicht
heben. BranchenUbergreifend sind viele Betriebe zum Nichtstun verdammt oder verzeich-
nen wegen der Corona-Beschréinkungen hohe UmsatzeinbuBen. Der Konjunkturklimaindex
fur den Kammerbezirk notiert zehn Z&hler niedriger als im Herbst 2020 und liegt zum Jahres-
wechsel bei 91 Punkten.

Konjunktur in Oberfranken
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- Konjunkturklimaindex -¢ Saldo aktuelle Lage -8 Saldoerwartete Lage

Mit einem Minus von funf Prozent des Bruttoinlandsprodukts konnte die deutsche Wirtschaft
das Jahr 2020 beschlieBen. Ein groBer RUckgang, der aber glicklicherweise nicht das Aus-
magB erreichte, wie viele Institute noch zu Mitte des letzten Jahres prognostiziert hatten. Der
Schwung aus dem Sommer und Fruhherbst ist jedoch zu Jahresbeginn nahezu vollends ab-
geebbt und die harten Einschnitte zur Bek&dmpfung der Corona-Pandemie dricken gehoérig
auf die Geschdftslage der oberfréinkischen Wirtschaft. Nur noch 28 Prozent der befragten
Betriebe berichten von einer guten geschdftlichen Situation. Demgegentber stehen mittler-
weile 37 Prozent, die ihre Geschdftslage schlecht einstufen.

Nach ihrer Prognose fur das Jahr 2021 gefragt, behdlt die oberfrinkische Wirtschaft inre zu-
rackhaltend-pessimistische Einschdtzung aus dem Herbst bei. Unsicherheit Gber die weitere
Entwicklung der Pandemie und das Voranschreiten der MaBnahmen zu deren Bek&dmp-
fung machen eine positive Grundhaltung mehr als schwierig. Insgesamt rechnen 29 Pro-
zent der befragten Firmen aus dem Kammerbezirk mit einer Verschlechterung der eigenen
Geschdftslage. Auf Besserung hoffen hingegen 21 Prozent. Jeder zweite Befragte erwartet
keine nennenswerfe Verdnderung der eigenen Geschdftssituation. Ein Hauptgrund durfte
die schwache Erwartung an die kommenden Auftragsvolumina vor allem im Inland sein.



Aber auch auf dem internationalen Parkett kalkulieren die Unternehmen mit sinkenden Auf-
fragsmengen. Am ehesten wird dem nordamerikanischen Markt noch zugetraut Impulse zu
setzen. Dieser Prognose folgend muss in den kommenden Monaten auch mit sinkenden Be-
schaftigtenzahlen in Oberfranken gerechnet werden. In allen Branchen, bis auf das Bauge-
werbe, planen im Saldo mehr Betriebe mit rlckldufigen Mitarbeiterzahlen. Besonders stark
betroffen hierbei der Tourismussektor und der GroBhandel.

Geschdaftsfelder

Die GWG verwaltet und bewirtschaftet per 31.12.2020 im eigenen Bestand 939 eigene Miet-
wohnungen, gewerbliche und sonstige Einheiten, eigengenutzte Gebd&ude, sowie
377 Garagen/TG-Stellplétze, 90 Stellpldtze und 3 Fahrradgaragen. Die verwaltete Nutzfliche
betragt 63.978,41 gm.

AuBerdem unterhdlt die GWG einen Regiebetrieb, mit dessen Hilfe Dienstleistungen, wie z. B.

Gartenpflege, Winterdienst und Instandhaltungsleistungen haupts@chlich im Rahmen der
Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes erbracht werden.

Wesentliche Markte und regionale Wettbewerbssituation

Die GWG agierte im Geschdftsjahr 2020 in folgenden Marktsegmenten:

Markt fiir Mietwohnungen:

Dieser Teilbereich I&uft gut, da die Nachfrage an Wohnungen in den letzten 2 - 3 Jahren
angestiegen ist.

Samtliche Vermietungsobjekte der Genossenschaft befinden sich in Neustadt bei Coburg.
Damit ist die Genossenschaft der gréBte Wohnungsanbieter in der Stadt.

Aufgrund der demografischen Entwicklung und durch den Neubau vieler Wohnungen im
Umkreis, wird der Bedarf an Wohnungen langfristig eher wieder etwas sinken.

Nachdem die Anspriche unserer Mitglieder in Bezug auf die Wohnqualitét steigen, ist es
erforderlich, dass im Bereich der Instandhaltung und Modernisierung entsprechende
Investitionen vorgenommen werden.

Markt fiir die Vermietung von Gewerbeobjekten:

Eine Weitervermietung von Gewerbeeinheiten ist schwierig. Es gibt aber keine Leersténde.



Wohnungsmodernisierungen - Badmodernisierungen

Vor der Modernisierung Nach der Modernisierung

Vor der Modernisierung Wdhrend der Modernisierung Nach der Modernisierung




Wohnungsmodernisierungen

Vor der Modernisierung Wd&hrend der Modernisierung Nach der Modernisierung

Vor der Modernisierung Nach der Modernisierung (mit Terrassenzugang)




Vermietungssituation

Momentan befindet sich die Leerstandsquote
immer noch auf einem niedrigen Niveau, von
unter 2,2 % (VJ 2,2 %), was Uberwiegend moder-
nisierungsbedingt ist.

Durch intensive BemUhungen im Bereich der
Vermietung kdnnen Leerstdnde fast vermieden
werden.

68 Wohnungswechsel

Beurteilung der Geschdaftsentwicklung
und des Geschdftsergebnisses

Die Geschdftsentwicklung kann insgesamt als zufriedenstellend bezeichnet werden.
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaffung in Héhe von 5126 T€ (VJ 5013 T€) haben
sich gegenuber dem Vorjahr um 113 T€ erhdht. Die Mieten haben sich um 143 T€, die Umla-
gen flr Betriebs- und Heizkosten um 10 T€ erhdht. Mieterhdhungen wurden nach Einzelmo-
dernisierungen durchgefuhrt und einzelne Wirtschaftseinheiten wurden sozialvertréglich
angepasst.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete betrdgt 4,80 € / m2 / Monat (VJ 4,61 € / m2 / Monat).
Die Fremdkosten fur Instandhaltungsleistungen betrugen im Geschdéftsjahr 813,5 T€

(VJ 738.2 T€). Hinzu kommen noch Aufwendungen fUr den Regiebetrieb und die techni-
sche Abteilung in Hohe von 691,3 TE€ (VJ 658,9 TE).
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Geschdftsstelle HolderlinstraBe 10, Neustadt b. Coburg

Die GWG-Verwaltung Badausstellung im OG

* Barrierefreier Kundenbereich

* Zentrale

* Vermietung

* Mitgliederverwaltung

* Betriebs- und Heizkostenabrechnung
#* Badausstellung im OG
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Mitgliederbewegung
1.538 Mitglieder mit

Die Einzahlungen der Mitglieder fur Genos-

senschaftsanteile sind gesunken. Die Summe 36.140 Geschdftsanteilen

der Geschdftsanteile der Mitglieder belduft
sich zum 31.12.2020 auf 5.525 T€ (VJ 5586 TE).

Geschdaftsguthaben von
5.524.830,00 €

Nachdem in den letzten Jahren vermehrt Ge-
schdftsanteile gezeichnet wurden, kbnnen seit
01.01.2020 nur noch die Pflichtanteile gezeich-
net werden. Somit kann die Zahlung der Divi-
dende im Rohmen gehalten werden.




Herzlich willkommen bei der GWG Neustadt

So begruBte der geschdaftsfUnrende Vorstand Josef Gerstl den neuen Technischen Leiter
Bernd Heinrich aus Sonneberg. Herr Gerstl wlnscht Herrn Heinrich allzeit gutes Gelingen,
sowie eine gute und konstruktive Zusammenarbeit mit allen Kolleginnen und Kollegen, wie
auch mit der GeschdftsfUhrung.

Ubernahme nach
erfolgreicher Ausbildung

Herr Jannik Heerlein wird nach erfolg-
reicher Ausbildung zum Heizungs- und
Sanitdrinstallateur als Mitarbeiter im
Regiebetrieb der GWG Ubernommen.
Dazu gratulierte der Leiter des Regie-
betriebs Herr Andreas Lorenz sehr herz-
lich. Er wunschte Herrn Heerlein stets
gutes Gelingen, viel Erfolg und freut
sich sehr Uber den qualifizierten Fach-
kr&ftenachwuchs.

13
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Zwei Mitarbeiter wurden 2020 fir ihre langjéhrige
Dienstzeit im Unternehmen geehrt:

30-jahriges GWG Jubildum:
Fredi Rempel

Im Berichtsjahr konnte der Mitarbeiter im Regiebetrieb
Herr Fredi Rempel auf 30 Jahre Dienstzeit im Unternehmen
zurUckblicken. Die Geschdéftsfunhrung gratulierte Herrn
Rempel dazu sehr herzlich und wdnschte ihm fur die wei-
teren Jahre allzeit gutes Gelingen, viel Erfolg, eine gute
und konstruktive Zusammenarbeit mit allen Kolleginnen
und Kollegen, sowie mit der Geschdftsleitung.



20-jahriges GWG JubilGum:
Wolfgang Bichner

Ebenso wurde Wolfgang Blichner, Mitarbeiter im
Regiebetrieb fur sein 20-jahriges Firmenjubilum
geehrt. Auch Herrn BUchner dankte Herr Gerstl
fur 20 Jahre erfolgreiche Mitarbeit bei der GWG,
wunschte ihm weiterhin viel Erfolg und unfallfreies
Arbeiten im Regiebetrieb.

15
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2. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die folgenden Kennzahlen sollen Aufschluss Uber die Leistungsféhigkeit des Unternehmens geben.

2.1 Kennzahlen fur das Jahr 2020

Risikomanagement - Kennzahlen

Durchschnittliche Wohnungsmiete

= Jahressollmiete Wohnungen / 12

Wohnfléche
407€ 419€ 4,30€ 447€ 461€ 4,80€
Nettomieteriése
500€ 4,80€
447€ 461€
© Ao0e
t 4,30€
= 420€ 419€
o 407€
= 380€
340€
300€
Jahre: 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fluktuationsquote - (Wohnungen)

= Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen

Anzahl der Wohneinheiten

7,6% 8,8% 7,7% 10,4% 7,5% 73%
Fluktuationsquote
1% 10,4%
2
c 10%
= o 8%
T 0% 8,8
= 7,6% 77% 75% 73%
8%
7%
6%
5%
2015 2016 2017 2018 2019 2020




Risikomanagement - Kennzahlen

Leerstandsquote - (Wohnungen)

= Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag
Anzahl der Wohneinheiten
1,8% 1,9% 1,9% 2,3% 2,2% 2,2%
Leerstandsquote
3%
2 2,3% 2,2% 2,2%
c 2% 1,8% 1,9% 1,9%
]
= 1%
0%
Jahre: 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Vermégens- und Finanzlage

Eigenkapitalquote = Eigenkapital
Bilanzsumme

Eigenmittelquote = Eigenkapital + RfB
Bilanzsumme

Eigenka-
pital-
Quote

50,7% 54,8% 51,5% 51,5% 51,4% 521%
Eigenkapital- und Eigenmittelquote
60% 50,7% 54,8% 51,5% 51,5% 51.4% 521%
2 44,8% 29.7% 276% 48.4% 491% 502%
£ 50% _ —
o 40% - — = | _ _
=
30% - — — | _ —
20% - — — | — — —
10% - — — | _ —
00%
Jahre: 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Risikomanagement - Kennzahlen

Cashflow nach DVFA/SG in Tausend EUR

(vgl. Kapitalflussrechnung)
1.233,0 1.001,1 11998 1109,7 1159,7 11994
Cashflow
1400
1.233,0 1.001,] 11998 1109,7 1159,7 11994
1200
@ 1000
[=
b 800
§ 600
400
200
0
Jahre: 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Kapitalflussrechnung siehe PB Anlage 6/1 | 2020 | 2019 2018 2017
Jahresiiberschuss 553,5 583,2 551,5 7271
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermbgens 8825 8233 739.6 619.9
Aktivierte Eigenleistungen -172,6 -161,2 -128,3 -90,7
Abnahme langfristiger Ruckstellungen (ohne Saldierung Deckungsvermagen) -61,1 -90.4 -56,9 -61,9
Abschreibungen auf (Miet-) Forderungen 05 1.8 49 40
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 05 05 05 27
Abschreibung auf Bauvorbereitungskosten (UV) 0.0 0.0 00 00
Ertrége aus der Ausbuchung von Geschdéftsguthaben bzw. Verb. -3,9 -25 -16 -1.3
Cashflow nach DVFA/SG | 1994 | 1s47 | 11097 | 11998




Risikomanagement - Kennzahlen

Eigenkapitalrentabilitéit

9.2%

=Jahresergebnis (JU) vor Ertragssteuern

5,3%

Eigenkapital am 31.12.

6,7% 4,8% 4,0% 3,8%
Eigenkapitalrentabilitéit

12.0%
S 10,0% 9.2%
< o
p 8,0% 87%
® 53% 4,8% 4,0% 38%
= 60%

4,0%

0,0%
Jahre: 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Gesamtkapitalrentabilitct

=_Jahresergebnis (JU) vor Ertragssteuern + Fremdkapitalzinsen

Bilanzsumme am 31.12.

5,4% 3,7% 3,9% 3,0% 2,6% 2,4%
Gesamtkapitalrentabilitét
8.0%
5,4%
6,0%
a2 5,0%
c 3,7% 39% 3,0% 2,6% 2,4%
= 40%
2 30%
20%
1.0%
0.0%
Jahre: 2015 2016 2017 2018 2019 2020




3. Darstellung der Lage

3.1 Erfragslage

Das wirtschaftliche Ergebnis (Bilanzgewinn) des Geschdftsjahres 2020 betr&gt 498.114,95 €
(VJ 52487518 €).

Der Bilanzgewinn 2020 betréigt 498.114,95 €.

Den Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
wurden im Geschdftsjahr 143,5 T€ enthom-
men (VJ 144,9 T€), was sich positiv auf das
Geschdaftsergebnis ausgewirkt hat.

Der JahresUtberschuss per 31.12.2020
betr&igt 653,5 T€ (VJ 5832 TE).

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.
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3.2 Finanzlage

Die selbsterwirtschafteten Mittel (Cashflow) betragen 1.199,4T€ (VJ 1159,7 T€). Unter gleich-
bleibenden Bedingungen wdre die GWG in der Lage ihr Fremdkapital innerhalb von 11,5
(VJ 11,5) Jahren zu tilgen (dynamischer Verschuldungsgrad). Der Cashflow wird maBgeb-
lich durch im Vergleich zum Vorjahr niedrigeren Ruckstellungen beeinflusst.

Die GWG ist jederzeit in der Lage ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Dies ist
auch fur die kommenden Jahre zu erwarten.

Die Liquiditatslage ist geordnet.



3.3 Vermbgenslage
Aufgrund hdherer Modernisierungsaufwendungen und Neubaukosten, die gréBtenteils
aktiviert werden konnten, ist die Bilanzsumme deutlich auf 29.325 T€ gestiegen.

Das Eigenkapital erhdhte sich gegentber dem Vorjahr um 321 T€ von 14.405 T€ auf 14.726 TE.
Die Eigenkapitalquote liegt bei 50,2 % (VJ 49,1 %). Sie liegt somit im Branchendurchschnitt,

Seit Jahren werden die langfristigen Verbindlichkeiten vereinbarungsgeman abgebaut.
Zusatzlich wurden Sondertilgungen in Hohe von 59,4 T€ (VJ 51,3 T€) geleistet.

FUr die energetischen ModernisierungsmaBnahmen wurden sowohl far 2020 als auch fur
2021 zinsgunstige KfW-Darlehen aufgenommen. Zur langfristigen Zinssicherung wurden
Bausparvertrége abgeschlossen.

Die Genossenschaft verfUgt Uber eine stabile Vermdgens- und Finanzierungsstruktur.

4. Nachtragsbericht

Es sind keine Ereignisse mit wesentlichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- oder Ertrags-
lage vorgefallen.
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5. Risikobericht

2.1 Risikkomanagement

Ein RisikofrUhwarnsystem ist eingerichtet.

Diese daraus abgeleiteten Werte werden monatlich gepruft und regelmd&Big in den zustén-
digen Gremien behandel.

Bei Erreichen kritischer Schwellenwerte kbnnen von den Entscheidungstréigern angemesse-
ne MaBnahmen ergriffen werden.

5.2 Risiken der zukunftigen Entwicklung

Risiken werden nur eingegangen, wenn sie kalkulierbar sind und im Rahmen der Nutzung
gunstiger Geschdaftsgelegenheiten zur Steigerung des Unternehmenswertes fUhren.

Ein Teil der flssigen Mittel wird zusétzlich in den Bestand investiert, damit wir auf unserem Gi-
rokonto moéglichst unter 500 T€ liegen und somit keine Strafzinsen fallig werden. Das Risiko der
Zinsverdnderung bei Ablauf von Zinsbindungsfristen fUr Darlehen ist derzeit kalkulierbar. Bei
auslaufenden Darlehen kdnnen wir derzeit mit wesentlich glinstigeren Zinsen prolongieren.

Aus der anhaltenden Coronavirus-Pandemie ist mit Risiken fUr die Geschdftsentwicklung und
den zukunftigen Geschdftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind maégliche
Risiken aus der Verzbgerung von Planungs- und Genehmigungsverfahren, bei der Durchfuhrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Médgliche Mietausfélle
betreffen vor allem den Bereich von Gewerbemietfldchen. Darlber hinaus ist mit krisenbeding-
ten Einschr&nkungen der eigenen Geschdftsprozesse und damit verbundene operative Risiken
zu rechnen. Wenngleich vielen der Fortschritt bei den Corona-Impfungen zu langsom geht,
werden am Ende die wirtschaftlichen Beschrdnkungen deutlich gelockert werden. Demzufolge
werden die Unternehmensgewinne krdftig steigen, da es viel nachzuholen gibt.



5.3 Chancen der zukunftigen Entwicklung

Es wurden prinzipielle BeschlUsse gefasst, die in der Zukunft verstérkt den Schwerpunkt der
Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen von der Einzelmodernisierung unserer
Wohnungen auf die Generalmodernisierung von H&usern verlagern.

Dadurch entstehen auch entsprechende Kostenvorteile. Eine dann médgliche Aktivierung
verbessert auch die bilanzielle Situation. Zusétzlich wird bei Bedarf die gesamte Haustech-
nik an den Stand der Technik angepasst.

Die Fremdkapitalzinsen sind nahezu unverdndert, da ausgelaufene Darlehen zinsgunsti-
ger prolongiert werden. Fur die Modernisierung werden im Gegenzug neue KfW-Darlehen
aufgenommen.

Alle Erbbaurechte, die mit der Stadt Neustadt bestanden (38.313 m2 Grundstucksfldche mit
310 WE), wurden vorzeitig abgel&st. Somit sind alle Grundsticke im Eigentum der GWG.

Aus den dargestellten Strategien hat die Genossenschaft nach dem heutigen Kenntnisstand
die Chance, inr Bewirtschaftungsergebnis laufend zu verbessern.
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Energetische Modernisierung 2020

Heubischer Str. 44, 46, 48 und 50 mit insgesamt 23 Wohneinheiten

Die Mieter dieser
Hduser wurden
in den beiden
Mieterversamm-
lungen im Dezem-

ber 2019 Uber den
Ablauf der Modernisierung
informiert. Baubeginn war be-
reits im Mdrz, die Fertigstellung
dieser MaBnahmen erfolgte
im Herbst 2020.

Es wurden fiir die Verbesserung der Energieeffizienz und der Mietsache folgende
MaBnahmen umgeseizi:

* Kellerdeckend&dmmung, Dammung des Daches (Aufsparrendémmung) sowie Fassadenddmmung
(Wé&rmeddmmverbundsystem)

# Dachneueindeckung mit Dachziegeln (Ton), Austausch von Rinnen und Fallrohren

% Abtragen nicht mehr benétigter Schornsteine bis unter das Dach

# Vorhandene Blecheindeckung der Eingangsliberdachung erneuern

% Entfernung der Loggienplatten und Errichtung einer gréBeren Balkonanlage als Nischen-Ganzaluminiumkonstruktion

* Uberarbeitung/Ermeuerung der Keller- und Dachbodenelekiroinstallation

% Renovierung des Treppenhauses: Wénde und Treppengelénder streichen, Elektroarbeiten

* Kellerfensteraustausch (mit Insektenschutz)

% Austausch der HaustUr, der Keller-/Nebeneingangstir und der Garagentore (Einbau von Sektionaltoren)

* Erneuerung der SchlieBanlage

% Erneuerung des Hauseingangs mit Eingangsstufe/-podest

* Erneuerung der Klingel-, Sprech- und Briefkastenanlage (Errichtung einer freistehenden Anlage vor dem Hauseingang)

% AuBenanlagen herrichten: u. a. Ausbesserung des Haussockels und Spritzschutzstreifen herstellen

# Einbau von Kunststofffenstern mit W&rmed&mmglas und Montage von Vorbaurollladen

* Austausch der Wohnungseingangstiren gegen neue Wohnungseingangstiren mit verbessertem
Einbruchschutz und absenkbarer Bodendichtung

% Optimierung der Einrohrheizungsanlage, ggf. mit Austausch alter Heizkérper

Mit der Anbringung eines Warmeddmmverbundsystems, sowie Dadmmung des Daches und Er-
neuerung aller Fenster konnten die Energiekosten erheblich gesenkt werden. Dadurch konnten
die Heizkostenvorauszahlungen zur Freude unserer Mieter von durchschnittlich 1,40 € / m2 / Monat
auf einen Betrag von 0,90 € / m2 / Monat reduziert werden. Durch die Senkung der Heizkosten
betrug die Erhdhung der Miete insgesamt im Durchschnitt nur noch ca. 1,10 € / m2 / Monait.

24



Energetische Modernisierung 2021

Sudetenstr. 10, 12 und Am Kalmusrangen 10, 12 mit insgesamt
31 Wohneinheiten

Die Mieter dieser Hauser wur-
den aufgrund der anhalten-
den Coronakrise fristgerecht
schriftlich Gber den Ablauf der
Modernisierung informiert. Die
BaumaBnahmen begannen
bereits im Mdérz und kdnnen
voraussichtlich im Herbst 2021
abgeschlossen werden.

Es werden fiir die Verbesserung der Energieeffizienz und der Mietsache folgende
MaBnahmen umgesetzt:

¥* Kellerdeckenddmmung, Ddmmung des Daches (Aufsparrenddmmung) sowie Fassadendémmung
(Wéarmeddmmverbundsystem)

# Dachneueindeckung mit Dachziegeln (Ton), Austausch von Rinnen und Fallrohren

* Abtragen nicht mehr benétigter Schornsteine bis unter das Dach

* EingangsUberdachung ersetzen bzw. erstmalig anbringen

% Entfernung der Loggienplatten und Errichtung einer gréBeren Balkonanlage als Nischen-Ganzaluminium-
konstruktion bzw. Anbringung von Vorstellbalkonen

* Uberarbeitung/Ermeuerung der Keller- und Dachbodenelektroinstallation

# Renovierung des Treppenhauses: Wénde und Treppengelénder streichen, Elektroarbeiten

* Kellerfensteraustausch (mit Insektenschutz)

* Austausch der Haustur und der Keller-/Nebeneingangstur

% Erneuerung der SchlieBanlage

% Erneuerung des Hauseingangs

* AuBenanlagen herrichten: u. a. Ausbesserung des Haussockels und Spritzschutzstreifen herstellen

* Einbau von Kunststofffenstern mit Wérmed&@mmglas und Montage von Vorbaurollladen

* Teilweiser Austausch der Wohnungseingangstiren gegen neue Wohnungseingangstiren mit verbessertem
Einbruchschutz und absenkbarer Bodendichtung

* Optimierung der Heizungsanlage, ggf. mit Austausch alter Heizkérper

% Untersttzung der Heizungsanlage durch Solar mit Warmespeicher

Mit der Anbringung eines Warmeddmmverbundsystems, sowie D&dmmung des Daches und Er-
neuerung aller Fenster kbnnen die Energiekosten erheblich gesenkt werden. Dadurch kdnnen die
Heizkostenvorauszahlungen zur Freude unserer Mieter von durchschnittlich 1,20 € / m2 / Monat auf
einen Betrag von 0,90 € / m2 / Monat reduziert werden. Durch die Senkung der Heizkosten betréigt
die Erhdhung der Miete insgesamt im Durchschnitt nur noch ca. 1,20 € / m2 / Monat.
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Baugebiet Sud

Baugebiet Sud
Farbkonzept nach erfolgreicher Modernisierung

- Thilringer Strafle
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Ersatzneubau von 12 Garagen im Baugebiet Stid

Im Zuge der Modernisierung im Baugebiet SUd wurden
12 neue Garagen errichtet. Die Instandsetzung der bestehenden
Garagen ist inzwischen zu aufwendig geworden. =

Im Zuge der Neugestaltung der AuBenanlagen im Baugebiet SUd wurden neue MUliplétze an-
gelegt. Darliberhinaus wurden noch einige B&ume gepflanzt, sodass das Wohnumfeld ent-
sprechend gestaltet und aufgewertet wurde,

Kundenservice

Es wird angestrebt, dass unsere Mieter mdglichst auch im hohen Alter in inren Wohnungen ver-
bleiben kénnen. Daflr werden entsprechende MaBnahmen erarbeitet und umgesetzt, Die Kun-
denbindung wird durch unterschiedliche MaBnahmen der GWG weiter verbessert.

Im Vermietungsbereich stellt unser Regiebetrieb ein wichtiges Instrument zur Steigerung der
Kundenzufriedenheit dar, da wir mit unseren eigenen Handwerkern in der Lage sind, zeithah
und unburokratisch alle anfallenden Reparaturen in den Wohnanlagen durchzufUhren.

Die erforderlichen Instandsetzungen, Instandhaltungen und Einzelmodernisierungen k&nnen
nunmehr fast komplett durch den Regiebetrieb ausgefuhrt werden.
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Abschluss aller MaBnahmen im Baugebiet Std

Im Zuge der energetischen Modernisierung, die im Zeitraum von 2017 - 2020 im Baugebiet
Sud erfolgte, wurde zur Verbesserung des Wohnumfeldes im Innenhof bereits ein neuer Spiel-
platz angelegt. Kinder kbnnen sich auf einer Kletterkombination mit mehreren Spiel- und
Wipp-Elementen, sowie in einem Spielhaus austolben. In einem anderen Teilbereich wurden
auBerdem eine Nestschaukel und ein Sandkasten errichtet.

Die moderne Anlage besteht gréBtenteils aus witterungsbesténdigem Material wie Recy-
cling-Kunststoff und Edelstahl, ist deswegen sehr hochwertig und von langer Haltbarkeitsdauer.
Naturlich erhofft man sich bei der GWG einen vermehrten Zuzug von jungen Familien mit
Kindern, damit die Spieloase kunftig noch mehr genutzt wird. Die Kosten fur die Neuerrich-
tung des Spielplatzes betrugen Gber 50 TE€. Wir sind uns sicher, dass dies eine gute Investition
in die Zukunft darstellt.

Zum Ende des Jahres 2020 kann die GWG Neustadt auf eine sehr erfolgreiche Modernisie-
rung des Karrees in der SudetenstraBe bzw. Heubischer StraBe zurlckblicken.

Insgesamt wurden hier seit 2017 13 Wohnhd&user mit 124 Wohnungen modernisiert.

Zudem wurden die AuBenanlagen neu gestaltet, sowie ein neuer Spielplatz angelegt.

Die Mieterinnen und Mieter freuen sich ganz besonders Uber inre groBen neuen Balkone.
Durch die energetischen MaBnahmen wurde zusdtzlich ein entscheidender Beitrag zum Kii-
maschutz geleistet. Die Gesamtkosten des Projektes beliefen sich auf ber 6 Millionen Euro.

Die Einsparung an CO2 im Baugebiet SUd betrdgt sagenhafte 95%!
FUr 2017 lag der Wert noch bei 377 Tonnen. Nun liegt er bei 17 Tonnen (p.a.). Das ergibt eine
jéhrliche Einsparung von 360 Tonnen CO2.



2.4 Finanzinstrumente

Derivative Finanzierungsinstrumente wie Swaps, Forwards, Optionen und Termingeschdfte
kommen bei der GWG nicht zum Einsatz.

Im Bereich der langfristigen Verbindlichkeiten besteht Planungssicherheit durch den
Abschluss festverzinslicher Kreditvertrdge in Kombination mit Bausparvertrgen.

6. Prognosebericht

Aufgrund der weiterhin positiven Entwicklung des Bereiches Hausbewirtschaftung wird fur
das Geschdftsjahr 2021 gemdB der Unternehmensplanung mit einem Bilanzgewinn von ca.
450 T€ gerechnet,

Den zu erwartenden Umsatzsteigerungen stehen allerdings nach wie vor hohe Aufwendun-
gen gegenUber, insbesondere die Instandhaltungs-, und Instandsetzungsaufwendungen,
sowie Ausgaben zur Modernisierung.

Dem Wirtschaftsplan fur 2021 entsprechend, werden wir fur sémtliche Instandhaltungs-, In-
standsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen ca. 2.645 T€ investieren. Die geplanten
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen werden sowohl finanziell als auch per-
sonell unsere Ressourcen mittelfristig komplett auslasten. Diese MaBnahmen erfordern
weiterhin ein hohes MaB an Engagement aller Beschaftigten.

Durch den vermehrten Einsatz moderner Technik, insbesondere der EDV und Rationalisierung
der Arbeitsabldufe, ist der reibungslose Geschdftsablauf im Geschdftsjahr 2021 weiterhin si-
chergestellt. Um dem gerecht zu werden, wurde ein neuer, moderner Internetauftritt gestal-
tet, der laufend auf den neuesten Stand gebracht wird. AuBerdem wurde im November 2019
ein neues ERP-System eingefUhrt.

LJmmotion” ist darauf ausgelegt, unsere Geschdaftsprozesse und strategischen Herausforde-
rungen passgenau zu unterstitzen.

In der Genossenschaft wird die Bestandspflege, Instandhaltung und Modernisierung in den
nd&chsten Jahren im gleichen Umfang weitergefuhrt. Fur die ,Siedlung Nord - Schaumber-
gerstraBe” wird Uber ein Bauleitplanverfahren eine Neukonzeptionierung / Neugestaltung
realisiert. FUr das Grundstlick , Am Gampertshlgel” sollte Uber eine schallschutztechnische
Untersuchung Baurecht erreicht werden.

Das Ubergeordnete Ziel aller AktivitGten unserer Genossenschaft bleibt auch in Zukunft die
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der Genossenschaftsmitglieder.

Die zukunftigen JahresUberschusse werden mittelfristig zus&tzlich durch die Auflésung der
RUckstellungen fur Bauinstandhaltung positiv beeinflusst. In ca. 6 Jahren werden diese aller-
dings aufgebraucht sein.
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7. Bericht des Aufsichtsrates

Ausblick

Der Aufsichtsrat informierte sich im Berichtsjahr in regelmaBigen gemeinsamen
Sitzungen liber die Lage und den Geschdiftsverlauf der Gemeinniitzigen Wohnungs-
baugenossenschaft Neustadt bei Coburg eG

Zusétzlich lieB sich der Prufungsaus-
schuss Uber verschiedene Bereiche
informieren.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
beriet sich auch zwischen den Sit-
zungsterminen mit dem Geschdfts-
fuhrer u. a. Uber die Strategie, die
Geschdftspolitik und -entwicklung,
sowie das Risikomanagement der
Genossenschaft.

Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen der Mit-
gliederversammlung, den Jahresabschluss
2019 zu genehmigen und die Berichte von
Vorstand und Aufsichtsrat zustimmend zur
Kenntnis zu nehmen. Die Mitgliederversamm-
lung konnte wegen der Corana-Pandemie Steffen Fischer, Vorsitzender des Aufsichtsrates
nicht durchgefuhrt werden.

Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Neustadt bei Coburg eG

Neustadt bei Coburg, 14.05.2021

Der Vorstand: s "

J. Gerstl, J. Naé:h'yfgau, P. Buga
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Gemeinnitzige
Wohnungsbaugenossenschaft
Neustadt bei Coburg eG

- GWG -
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