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GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS UND DES
GESCHAFTSERGEBNISSES

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach
wie vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation
nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr
beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer
Rechnung sind die Einkommen in Deutschland Uber langere Zeit zurlckgegangen.
Wichtige Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes haben an Wettbewerbsfahigkeit
eingebult, insbesondere die Automobilindustrie im Zuge des Umstiegs von Verbrennern
auf Elektromotoren und die Chemiebranche aufgrund der hdéheren Energiepreise in
Europa. So verharrte die Produktion in der chemischen Industrie auf dem niedrigen
Niveau, auf das sie Ende des Jahres 2022 im Zuge der Energiekrise gedrosselt wurde. Die
Zinsanhebungen der Europaischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen
Immobilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere
die Investitionen in Wohnbauten stark zurutck.

Veranderung des realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Deutschland gegentiber dem
Vorjahr von 1992 bis 2022
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Quelle Weitere Informationen:
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Bruttowertschopfung im produzierenden Gewerbe riicklaufig

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen
unterschiedlich: Die meisten Dienstleistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen
Aktivitdten im Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stutzten die Wirtschaft. Der
Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus als in den beiden vorangegangenen Jahren.
Den grof3ten preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der Bereich Information und
Kommunikation mit +2,6 % und knupfte damit an seine langjahrige, nur im ersten Corona-
Jahr 2020 gebremste  Wachstumsgeschichte an. Die  Grundsticks- und
Wohnungswirtschaft und der Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
konnte 2023 um 1,0 % zulegen. Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschopfung
im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe (-1,0 %) zurtick.
Das lag vor allem am Grol3- und Einzelhandel, die deutlich nachgaben, wahrend der
Kraftfahrzeughandel und der Verkehrsbereich zulegten. Im Baugewerbe machten sich
neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkraftemangel insbesondere die
zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon war vor allem
der Hochbau betroffen. Dagegen konnte die Produktion im Tiefbau und im
Ausbaugewerbe gesteigert werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023
preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise schicken
Bauinvestitionen auf Talfahrt

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und
Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt
wurden, sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen
bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs geschickt. Die
Bauinvestitionen waren 2023 rucklaufig und sanken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren
sie erstmals seit sechs Jahren um 1,8 % zurtckgegangen. Im Wohnungsbau hat die
Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen
Verscharfungen der Foérderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der
Wohnungsbauférderung untergraben. Dies durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich
ungunstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen mal3geblich zu den hohen
Stornierungsraten im Wohnungsbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahreshalfte
2022 zu beobachten waren. Erst zum Jahresende 2023 zeigen die Auftragseingange im
Wohnungsbau eine leicht stabilisierende Tendenz. Insgesamt nahmen die
Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit 2,8 % sogar spuUrbar starker ab als die
Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter
den Bausparten gebildet und war deutlich starker als die Ubrigen Baubereiche
gewachsen. Lediglich der Offentliche Bau zeigte sich 2023 mit einem nur geringen
Ruackgang (-0,2 %) weitgehend stabil. Der gewerbliche Bau schrumpfte um 1,2 %.



Insgesamt blieb der Nichtwohnungsbau auch 2023 im Vorjahresvergleich deutlich im
Minus (-1,0 %). In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2023 rund
300 Mrd. €. Anteilig wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getatigt; leicht
weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen Uuber alle
Immobiliensegmente 2023 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes. Aufgrund
der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf
an Wohnraum hoch. Die derzeit verfugbaren niedrigen Fordermittel, die weiterhin hohen
Zinsen und das erreichte Niveau der Baupreise durften den Wohnungsbau aber deutlich
bremsen. Die bisher nicht ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte
in den vergangenen drei Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten
zusatzlich. Im Jahr 2024 durften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich
zuruckgehen, da die Baupreise nach wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr
langsam sinken. Angesichts der deutlich sinkenden Inflationsraten im Euroraum hat die
Geldpolitik der EZB aber ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/Herbst des
kommenden Jahres erwarten Experten eine erste Leitzinssenkung. Der Zinssatze fur die
Hauptrefinanzierungsgeschafte durften dann bis Mitte 2025 allmahlig auf etwa die Halfte
des heutigen Niveaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion werden damit die
Bedingungen fur Bauinvestitionen nur langsam schrittweise verbessern. Insgesamt
durften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der Institute zufolge im Jahr 2024
um 3,7 % bis 4,2 % einbrechen. Erst im kommenden Jahr 2025 durfte allmahlich eine
Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden.
Dann durften auch die Effekte der Anfang 2024 eingefUhrten degressiven
Sonderabschreibung im Wohnungsneubau wirksam werden. Diese ist freilich fur die
grol3e Mehrheit der professionellen gewerblichen Anbieter ohne Bedeutung, ermdglicht
allerdings Steuersparmodelle fur gutverdienende Einzelinvestoren. Da der Fokus der
Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehender
Wohngebaude liegt und die hohen Energiekosten verbunden mit den postulierten Zielen
des Klimaschutzes starke Anreize daflr bieten, durften sich innerhalb der
Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit
einem sehr deutlichen Ruckgang der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von
Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen.



Wenn die Wirtschaftspolitik zum Bremsklotz wird

Konjunktur im Kammerbezirk
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-®- Konjunkturklimaindex -~ Index aktuelle Lage - Index erwartete Lage

Die Stimmung in der oberfrankischen Wirtschaft ist zum Start ins neue Jahr mehr als
verhalten. In der Konjunkturumfrage der IHK fur Oberfranken Bayreuth verschlechtert
sich die Beurteilung der aktuellen Geschaftslage. Die Erwartungen bleiben tief im
negativen Bereich. Die Grunde fur die vielerorts angespannte konjunkturelle Lage sind
vielschichtig und nicht an einem Punkt festzumachen: die schwachelnde Weltkonjunktur
setzt der exportorientierten oberfrankischen Wirtschaft ebenso zu, wie eine geringe
Inlandsnachfrage. Hinzu kommt eine stetig zunehmende Unzufriedenheit mit den
wirtschaftspolitischen Rahmenbedingungen am Standort Oberfranken. Der [HK-
Konjunkturklimaindex sinkt unter diesen Umstanden um zwei Punkte und notiert zu
Jahresbeginn bei 89 Punkten. 24 % der befragten Unternehmen im Kammerbezirk der IHK
fur Oberfranken Bayreuth beurteilen ihre aktuelle Geschaftslage als gut, genauso viele
bewerten sie als schlecht. Der Abwartstrend der Wirtschaftslage setzt sich damit weiter
fort. Doch wahrend im Herbst 2023 die Lage im Saldo insgesamt noch als positiv bewertet
wurde, ist dies zum Anfang des Jahres nicht mehr der Fall. Eine mit der aktuellen Situation
vergleichbar schlechte wirtschaftliche Lage war, ausgenommen der Phase der Corona-
Krise, zuletzt im Januar 2010 im Rahmen der Euro- und Finanzkrise zu verzeichnen. Der
Gesamtbeurteilung der wirtschaftlichen Lage liegen jedoch sehr unterschiedliche
Situationen in den einzelnen Branchen zu Grunde. Als besonders kritisch wird die aktuelle
Geschaftslage in der Industrie und dem GrofBhandel eingeschatzt. Besser und im Saldo
positiv  beurteilen Befragte aus dem Baugewerbe, Einzelhandel und der
Dienstleistungsbranche ihre aktuelle wirtschaftliche Lage.



GESCHAFTSFELDER

Die GWG verwaltet und bewirtschaftet per 31.12.2023 im eigenen Bestand 939 eigene
Mietwohnungen, gewerbliche und sonstige Einheiten, eigengenutzte Gebaude, sowie 398
Garagen/TG-Stellplatze, 94 Stellplatze und 3 Fahrradgaragen. Die verwaltete Nutzflache
betragt 64.173 gqm. Aullerdem unterhalt die GWG einen Regiebetrieb, mit dessen Hilfe
Dienstleistungen, wie z. B. Gartenpflege, Winterdienst und Instandhaltungsleistungen
hauptsachlich im Rahmen der Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
erbracht werden.

v

Wesentliche Markte und regionale Wettbewerbssituation

Die GWG agierte im Geschaftsjahr 2023 in folgenden Marktsegmenten:

MARKT FUR MIETWOHNUNGEN

Dieser Teilbereich lauft gut, da die Nachfrage an Wohnungen in den letzten Jahren
angestiegen ist. Samtliche Vermietungsobjekte der Genossenschaft befinden sich in
Neustadt bei Coburg. Damit ist die Genossenschaft der grof3ste 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 Wohnqualitat (u. a.
Wohnen im Alter) steigen, ist es erforderlich, dass im Bereich der Instandhaltung und
Modernisierung entsprechende Investitionen vorgenommen werden.

MARKT FUR DIE VERMIETUNG VON GEWERBEOBJEKTEN

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



VERMIETUNGSSITUATION

75 Wohnungswechsel - Momentan befindet sich die

\- I Leerstandsquote immer noch auf einem niedrigen
Niveau von 3,6 % (V] 4,0 %), was Uberwiegend geplant

oder modernisierungsbedingt ist.
N: Lediglich 0,3 % der Leerstande sind ungeplant. Durch
intensive Bemuhungen im Bereich der Vermietung

kdnnen Leerstande also fast vermieden werden.

BEURTEILUNG DER GESCHAFTSENTWICKLUNG UND DES
GESCHAFTSERGEBNISSES

Die Geschaftsentwicklung kann insgesamt als zufriedenstellend bezeichnet werden. Die
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von 5.569 T€ (V] 5.466 T€) haben sich
gegenuber dem Vorjahr um 103 T€ erhoht. Die Mieten haben sich um 181 T€ erhoht.
Mieterhdhungen wurden nach Einzelmodernisierungen durchgefihrt und einzelne
Wirtschaftseinheiten wurden sozialvertraglich angepasst. Die durchschnittliche
Wohnungsmiete betragt 5,23 € / m2 / Monat (V] 5,03 € / m? / Monat). Die Fremdkosten
fur Instandhaltungsleistungen betrugen im Geschaftsjahr 551,3 T€ (V) 981,8 T€). Hinzu
kommen noch Aufwendungen fur den Regiebetrieb und die technische Abteilung in Hohe

von 816,3 T€ (V] 781,5 T€).
l -




MITGLIEDERBEWEGUNG

1.546 Mitglieder mit
36.963 Geschaftsanteilen

Die Summe der Geschéaftsanteile der
Mitglieder belduft sich zum 31.12.2023
auf 5.655 T€ (V) 5.678 T€).

GESCHAFTSGUTHABEN

Geschaftsguthaben von 5.655.000 €

Nachdem in den letzten Jahren vermehrt Geschaftsanteile gezeichnet wurden, kénnen
seit 01.01.2020 nur noch die Pflichtanteile gezeichnet werden. Somit kann die Zahlung der
Dividende im Rahmen gehalten werden.




GESCHAFTSSTELLE HOLDERLINSTR. 10, NEUSTADT B. COBURG

DIE GWG-VERWALTUNG BADAUSSTELLUNG IM OG

>> Barrierefreier Kundenbereich

>> Zentrale

>> Vermietung
>> Mitgliederverwaltung
>> Betriebs- und Heizkostenabrechnung

»>> Badausstellungim OG




Die GWG trauert um langjahrige Kollegen

Nachruf

Wiir trauern
um unseren ehemaligen Mitarbeiter

Herrn Lothar Lauzening

der im Alter von 83 Jahren aus dem Leben gerufen wurde.

Mit groRem Engagement stelite er sein Kénnen und Handeln in den
Dienst der GWG.

Wir werden ihm stets ein ehrendes Andenken bewsahren.
Aufsichtsrat, Vorstand und Mitarbeiter der

Gemeinniitzigen Wohnungsbhaugenossenschaft
9 Neustadt b. Coburg eG

92 GWG

Nuchruf

Wir trauern um unseren ehemaligen
Aufsichtsratsvorsitzenden

Herr Dieter Stegner

derim Alter von 76 Jahren aus dem Leben gerufen wurde.
Herr Stegner war Uber viele Jahre als Aufsichtsratsmitglied
sowie als dessen Vorsitzender tatig.
Sein Wirken war getragen von grofiem
personlichem Engagement und Weitsicht.

Wir werden ihm stets ein ehrendes Andenken bewahren.
fsichtsrat, Vorstand und Mitarbeiter der

Gemeinniitzigen Wohnungshaugenossenschaft
2 ) Neustadt b. Coburg eG

W GWG

Nachruf

Wir trauern um unseren ehemaligen
Geschéftstihrer und Vorstand

Herr Oskar Wagner

der im Alter von 90 Jahren aus dem Leben gerufen wurde.
Herr Wagner war Gber viele Jahre als Geschaftsfihrer
und Vorstand tétig.
Mit grofiem Engagement stellte er sein Kénnen und Wissen
in den Dienst der GWG.

Wir werden ihm stets ein ehrendes Andenken bewahren.
Aufsichtsrat, Vorstand und Mitarbeiter der

Gemeinniitzigen Wohnungsbaugenossenschaft
Meustadt b. Coburg eG

"W GWG

Hier gratulierten zwei der amtierenden Vorstande
Herrn Oskar Wagner zu seinem 90. Geburtstag.




Neues bei der GWG Neustadt - die erste Gastewohnung!

Zum ersten Mal in der Geschichte unserer
Genossenschaft haben wir eine
Gastewohnung fur unsere Mitglieder
eingerichtet. Dies soll unseren Mitgliedern
zusatzliche Vorteile und Komfort bieten.

Sie befindet sich in der Nahe des
Muppbergs und bietet eine moderne und
gemutliche Unterkunft fur GWG-
Mitglieder und deren Besucher.

Sie befindet sich in der Nahe des Muppbergs und bietet eine moderne und gemdatliche
Unterkunft fur GWG-Mitglieder und deren Besucher.

Ob fur Familienbesuch, Freunde oder andere Gaste, die Gastewohnung ist ideal far
kurze oder auch langere Aufenthalte und bietet eine angenehme Alternative zu Hotels
oder anderen Unterkunften.

Die Ausstattung der Gastewohnung umfasst ein gemutliches Schlafzimmer, ein
einladendes Wohnzimmer, eine voll ausgestattete Kiche und ein modernes Bad mit
Wellnessbadewanne und Dusche.

Die Nutzung der Gastewohnung ist exklusiv fur Mitglieder der GWG Neustadt bei Coburg
und kann zu einem gunstigen Preis gebucht werden. Buchungen kdnnen bald
unkompliziert Uber unser Buro vorgenommen werden.

Wir laden alle Mitglieder herzlich ein, sich Uber die neuen Méglichkeiten zu informieren
und die Gastewohnung bei Bedarf zu nutzen.



Weitere Neuigkeiten

Ein weiterer Meilenstein fur die GWG Neustadt
bei Coburg: Einer unserer Mieter hat als erster
ein eigenes kleines Balkonkraftwerk an seiner
Wohnung installiert. Diese innovative Losung
ermoglicht es ihm, einen Teil seines
Strombedarfs umweltfreundlich und
kosteneffizient selbst zu decken. Das
Balkonkraftwerk, bestehend aus kompakten
Solarpanelen, ist einfach zu montieren und ideal
far den Einsatz in Mietwohnungen.

Wir sind stolz darauf, dass unsere Mitglieder
solche zukunftsweisenden Projekte umsetzen
und unterstitzen diese Bemuhungen nach
Kraften. Bereits weitere Mieter haben diese Idee
aufgegriffen und teilweise auch schon
umgesetzt.

Die GWG Neustadt bei Coburg ermutigt alle
Mieter, sich Uber erneuerbare Energien zu
informieren  und &hnliche Initiativen in

Erwagung zu ziehen.

Zum ersten Mal seit langerer Zeit bilden wir
auch wieder aus!

Paula Jorg-Schlund absolviert seit 01.09.2023
eine Ausbildung zur Immobilienkauffrau bei
der GWG Neustadt.

Wir freuen uns, sie bei uns zu haben und
wunschen ihr fur ihre Ausbildung und ihre
berufliche Karriere viel Spal3, viel Erfolg und
immer ein gluckliches Handchen.




Ehrung fur langjahrige Dienstzeit im Unternehmen

Im Berichtsjahr konnten Herr Burkhard Friedrich auf 25 Jahre und Herr Benjamin Buchner
auf 20 Jahre Betriebszugehdrigkeit zurtickblicken. Die Geschaftsfuhrung gratulierte den
beiden dazu sehr herzlich und winschte ihnen fur die weiteren Jahre allzeit gutes
Gelingen, viel Erfolg, eine gute und konstruktive Zusammenarbeit mit allen Kolleginnen
und Kollegen sowie mit der Geschaftsleitung.




FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Kennzahlen fur das Jahr 2023

Werte in €/m?

Werte in %

5,40 €/m?

5,20 €/m?

5,00 €/m?

4,80 €/m?

4,60 €/m?

4,40 €/m?

4,20 €/m?

4,00 €/m?

@ Wohnungsmiete pro m? Wohnflache

2018 2019

m Datenreihenl 4,47 €/m? 4,61 €/m?

12,00%

10,00%

8,00%

6,00%

4,00%

2,00%

0,00%

B Fluktuationsquote

@ Wohnungsmiete =

2020 2021
4,80 €/m? 4,90 €/m?

Jahressollmiete Wohnungen / 12
Wohnflache

@ Fluktuationsquote in %

2018 2019
10,40% 7,50%

Fluktuationsquote =

2020 2021
7,30% 9,10%

Mieterwechsel(Ausziige)Wohnung

Anzahl der Wohneinheiten

2022
5,03 €/m?

2022
8,42%

2023
5,23 €/m?

2023
8,10%



RISIKOMANAGEMENT - KENNZAHLEN

Leerstandsquote Wohnungen in %

4,50%
4,00%
3,50%
3,00%
xR
= 2,50%
e
g 2,00%
1,50%
1,00%
0,50%
0,00% —_— N N N— N— N
2018 2019 2020 2021 2022 2023
M Leerstandsquote 2,30% 2,20% 2,20% 3,50% 4,00% 3,5%
L tand te = Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag
eerstandasquote = Anzahl der Wohneinheiten
Eigenkapital- und Eigenmittelquote in %
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
X
£
£ 20,00%
o
=
10,00%
0,00% — NE— — e e —
2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Eigenkapitalquote 48,40% 49,10% 50,20% 50,50% 48,0% 50,2%
m Eigenmittelquote 51,50% 51,40% 52,10% 51,70% 48,7% 50,8%
Figenkaptialauote = Eigenkaptial
‘geniaptiaiquote = Bilanzsumme
Ei kaptial + RfB
Eigenmittelquote = lgenraptia /

Bilanzsumme




RISIKOMANAGEMENT - KENNZAHLEN

Cashflow nach DVFA/SG in Tausend EUR

1.800,0
1.600,0
1.400,0
1.200,0
()
|_
< 1.000,0
e
g 800,0
600,0
400,0
200,0
0,0
2018 2022 2023
M Cashflow 1.091,8 738,4 1.667,8
|Kapita|f|ussrechnung siche PB Anlage 6/1 2020 2021 2022 2023
Jahresiiberschuss 553,5 521,6 188,6 918,4
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 882,4 949,8 1.009,9 1.061,6
Aktivierte Eigenleistungen - 1726 |- 207,6 |- 199,3 |- 238,9
Abnahme langfristiger Riickstellungen (ohne Saldierung Deckungsvermégen) |- 63,0 |- 1344 |- 262,6 |- 82,5
Abschreibungen auf (Miet-) Forderungen 0,5 2,0 1,3 8,8
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,5 0,5 0,5 0,4
Abschreibung auf Bauvorbereitungskosten (UV) - - -
Saldo sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrage - 3,9 -
Cashflow nach DVFA/SG 1.197,4 1.131,9 738,4 1.667,8




RISIKOMANAGEMENT - KENNZAHLEN

Eigenkaptialrentabilitat in %

7,0%
6,0%
5,0%
° 4,0%
£
g
5] 3,0%
=
2,0%
1,0%
0,0% E— E— R— E— S— E—
2018 2019 2020 2021 2022 2023
H Eigenkapitalrentabilitat 4,8% 4,0% 3,8% 3,5% 1,2% 5,8%
Figenkaptialrentabilitit = Jahresergebnis (JU) vor Ertragssteuern
igenkaptiatrentabitat = Eigenkapital am 31.12.
Gesamtkapitalrentabilitat in %
5,0%
4,0%
3,0%
X
£
g
o
= 2,0%
1,0%
- 1H H H E H
2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Gesamtkapitalrentabilitat 3,0% 2,6% 2,4% 2,2% 0,5% 3,2%

. o Jahresergebnis (JU) vor Ertragssteuern + Fremdkapitalzins
Gesamtkaptialrentabilitit = -
Bilanzsumme am 31.12.




DARSTELLUNG DER LAGE

Ertragslage

Das wirtschaftliche Ergebnis (Bilanzgewinn) des Geschaftsjahres 2023 betragt
826.535,28 € (V] 169.718,46 €).

Der Bilanzgewinn 2023 betragt 826.535,28 €.

Den Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wurden im Geschaftsjahr 55 T€ entnommen
(V) 151,2 T€), was sich positiv auf das Geschaftsergebnis ausgewirkt hat.

Der Jahresuberschuss per 31.12.2023 betragt 918,4 T€ (V] 188,6 T€).

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

rr |
Finanzlage

Die selbsterwirtschafteten Mittel (Cashflow) betragen 1.667,8 T€ (V] 938,4 T€). Unter
gleichbleibenden Bedingungen ware die GWG in der Lage ihr Fremdkapital innerhalb von

7,4 (V] 17,1) Jahren zu tilgen (dynamischer Verschuldungsgrad).

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

Die Liquiditatslage ist geordnet.



Vermogenslage

Es sind keine Ereignisse mit wesentlichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- oder
Ertragslage vorgefallen.

Die Bilanzsumme ist auf 31.650 T€ gestiegen. Das Eigenkapital erhohte sich gegenuber
dem Vorjahr um 736 T€ von 15.164 T€ auf 15.900 T€.

Die Eigenkapitalquote liegt bei 50,2 % (V] 48,0 %). Sie liegt somit im Branchendurchschnitt.
Seit Jahren werden die langfristigen Verbindlichkeiten vereinbarungsgemal? abgebaut.

Im Jahr 2023 wurden keine Sondertilgungen geleistet. FUr die energetischen
ModernisierungsmalRnahmen wurden sofern noch maglich zinsgunstige KfW-Darlehen

aufgenommen. Zur langfristigen Zinssicherung wurden Bausparvertrage abgeschlossen.

Die Genossenschaft verfugt Uber eine stabile Vermodgens- und Finanzierungsstruktur.

NACHTRAGSBERICHT

Es sind keine Ereignisse mit wesentlichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- oder
Ertragslage vorgefallen.




RISIKOBERICHT

Risikomanagement
Ein RisikofrUhwarnsystem ist eingerichtet.

& Diese daraus abgeleiteten Werte werden monatlich geprift und
regelmalRig in den zustandigen Gremien behandelt. Bei Erreichen

B o kritischer Schwellenwerte konnenvon den Entscheidungstragern
angemessene Malinahmen ergriffen werden.

Risiken der zukinftigen Entwicklung

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

Chancen der zukinftigen Entwicklung

Es wurden prinzipielle BeschlUsse gefasst, die in der Zukunft verstarkt den Schwerpunkt
der Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen von der Einzelmodernisierung
unserer Wohnungen auf die Generalmodernisierung von Hausern verlagern. Dadurch
entstehen auch entsprechende Kostenvorteile. Eine dann mogliche Aktivierung
verbessert auch die bilanzielle Situation. Zusatzlich wird bei Bedarf die gesamte
Haustechnik an den aktuellen Stand der Technik angepasst. Aus den dargestellten
Strategien hat die Genossenschaft nach dem heutigen Kenntnisstand die Chance, ihr
Bewirtschaftungsergebnis laufend zu verbessern.
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ENERGETISCHE MODERNISIERUNG 2023

Ehrhard-Kirchner-Stral3e 15/17 mit insgesamt 9 Wohneinheiten

Fur die Verbesserung der Energieeffizienz und der Mietsache wurden folgende
MalBnahmen umgesetzt:

v Kellerdeckenddammung, Dammung des Daches (Aufsparrenddmmung) sowie
Fassadenddammung (Warmedammverbundsystem)

Dachneueindeckung mit Dachziegeln (Ton), Austausch von Rinnen und Fallrohren
Installation einer Photovoltaik-Anlage auf der Dachflache

Errichtung einer Balkonanlage als Ganzaluminiumkonstruktion

Renovierung des Treppenhauses: Wande und Treppengelander streichen,
Elektroarbeiten

Kellerfensteraustausch (mit Insektenschutz)

Austausch der Haustir und der Keller-/Nebeneingangstur

Erneuerung der SchlielRanlage

A N NI NN

Erneuerung des Hauseingangs mit Eingangsstufen

AulBenanlagen herrichten: u. a. Ausbesserung des Haussockels und Herstellung
von Spritzschutzstreifen

Austausch der vorhandenen Warmwasserspeicher gegen Hygiene-Speicher
Einbau von Kunststofffenstern mit Warmedammglas und Montage von

NN

ANEEN

Vorbaurollladen

v Dachgauben werden durch Wohndachfenster ersetzt

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

v Optimierung der Heizungsanlage, ggf. mit Austausch alter Heizkérper




ENERGETISCHE MODERNISIERUNG 2024

Ehrhard-Kirchner-Strafe 7/9 und 11/13 mit insgesamt 17
Wohneinheiten

Im Geschaftsjahr 2024 werden in den Objekten
Ehrhard-Kirchner-Str. 7/9 und 11/13 mit insgesamt 17
Wohneinheiten die gleichen Mallnahmen umgesetzt.

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete in diesen
Objekten  steigt auf circa 6,89 €/m2  Der
Heizenergiebedarf der Gebdude wird um ca. 35 %

sinken.

Finanzinstrumente

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

Im Bereich der langfristigen Verbindlichkeiten besteht Planungssicherheit

durch den Abschluss festverzinslicher Kreditvertrage in Kombination mit
Bausparvertragen.



PROGNOSEBERICHT

Aufgrund der weiterhin positiven Entwicklung des Bereichs Hausbewirtschaftung wird fur
das Geschaftsjahr 2024 gemald der Unternehmensplanung mit einem Bilanzgewinn von
ca. 400 T€ gerechnet.

Den zu erwartenden Umsatzsteigerungen stehen allerdings nach wie vor hohe
Aufwendungen gegenuber, insbesondere die Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
aufwendungen, sowie Ausgaben zur energetischen Modernisierung. Dem Wirtschaftsplan
fur 2024 entsprechend, werden wir fur samtliche Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und
Modernisierungsmalinahmen ca. 2.200 T€ investieren.

Durch den vermehrten Einsatz moderner Technik, insbesondere der EDV und
Rationalisierung der Arbeitsablaufe, ist der reibungslose Geschaftsablauf im Geschafts-
jahr 2024 weiterhin sichergestellt.

In der Genossenschaft werden die Bestandspflege, Instandhaltung und Modernisierung
in den nachsten Jahren in &ahnlichem Umfang weitergefUhrt. Durch langfristige
Gaslieferungsvertrage mit den Stadtwerken Neustadt konnte die Genossenschaft noch
vor Ausbruch der Ukraine-Krise einen groRen Teil der noch zu erwartenden
Preissteigerungen abfedern.

Das Ubergeordnete Ziel aller Aktivitaten unserer Genossenschaft bleibt auch in Zukunft
die gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der
Genossenschaftsmitglieder. Die zukunftigen Jahresiberschisse werden mittelfristig
zusatzlich durch die Auflésung der Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung positiv
beeinflusst. In ca. zwei Jahren werden diese allerdings aufgebraucht sein.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

AUSBLICK

Der Aufsichtsrat informierte sich im Berichtsjahr in regelmalBigen gemeinsamen
Sitzungen Uber die Lage und den Geschaftsverlauf der Gemeinnutzigen Wohnungs-
baugenossenschaft Neustadt bei Coburg eG.

Zusatzlich liel3 sich der Prifungsausschuss Uber verschiedene Bereiche informieren.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats beriet sich auch zwischen den Sitzungsterminen mit
dem Geschaftsfuhrer u. a. Uber die Strategie, die Geschaftspolitik und -entwicklung, sowie

das Risikomanagement der Genossenschaft.

In der Mitgliederversammlung am 22.06.2023 wurde der Jahresabschluss 31.12.2022
festgestellt und die Organe entlastet.

Steffen Fischer,

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft Neustadt bei Coburg eG

Neustadt bei Coburg, 11.06.2024
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