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GRUSSWORT DES OBERBURGERMEISTERS NORBERT TESSMER

LIEBE LESERINNEN
UND LESER,

eines der heutigen Themen ist ,, Wohnen in prosperie-
renden Stadten” — zu denen wir auch Coburg zahlen.

Unsere Stadt in ihrer Bedeutung als Hochschulstadt
und Wirtschafts- sowie Versorgungs- und Dienstleis-
tungsstandort verlangt es, dass wirtschaftliches und
soziales Handeln ineinander greifen. Die Lage Coburgs
als Oberzentrum zwischen Rennsteig und Obermain
und zwischen den Hassbergen und dem Frankenwald
macht die Stadt fir unterschiedliche Menschen und
Unternehmen interessant. Daflr ist eine qualitativ gute
und quantitativ ausreichende Wohnungsversorgung
wichtige Grundvoraussetzung. Denn wirtschaftlicher
Erfolg und Investitionsfahigkeit sind auch die Voraus-
setzung fr soziale Investitionen in unsere Stadt.

Notwendig ist ein breites Wohnraumangebot, das
unterschiedliche Versorgungsstandards abdeckt und
insbesondere die soziale Lage verschiedener Nachfrage-
gruppen berUcksichtigt. Das Hauptaugenmerk der
Wohnbau liegt darauf, Angebote fir Menschen im
unteren und mittleren Preissegment zu sichern und zu
erweitern. Mieter mit kleinen bis mittleren Einkommen
(dazu gehéren insbesondere Alleinstehende, Familien,
Alleinerziehende, Migrantlnnen aus unterschiedlichen
Kulturkreisen und Studierende, aber auch akute Woh-
nungsnotfalle) finden hier besondere Bertcksichtigung.

Die Wohnbau der Stadt Coburg GmbH als kommuna-
les Tochterunternehmen stellt mit ihren Mietwohnun-
gen einen groBen Teil des Wohnungsbestandes in un-
serer Stadt bereit und sorgt fir die soziale Versorgung
von unterschiedlichen Bedarfsgruppen.

Die akute Flichtlingssituation im Jahr 2015 hatte zur
Folge, dass schnell, méglichst unburokratisch und 16-
sungsorientiert gehandelt werden musste, um die an-
gespannte Lage gemeinsam zu meistern. Henry Ford
sagte es einmal so: ,Zusammenkommen ist ein Beginn,
Zusammenbleiben ist ein Fortschritt, Zusammenarbei-
ten ist ein Erfolg”. Und ich bin froh, dass ich heute von
einem Erfolg des Zusammenarbeitens sprechen kann.

Neben der aktuellen politischen Herausforderung mas-
sen weitere Projekte wie die Soziale Stadt und die Sa-
nierungsgebiete Ketschen- und Steinwegvorstadt vor-
angetrieben werden. Es ist sehr gut fUr unsere Stadt
Coburg, die Wohnbau als stadtische Tochtergesell-
schaft und verlassliche Partnerin fur die Gestaltung der
zukunftigen Stadtentwicklung zu haben.

Ich danke den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, allen
voran dem Geschaftsfihrer Christian Meyer, fur die
vertrauensvolle und gute Zusammenarbeit in den ver-
gangenen Jahren.

Mit herzlichen GriBen

Norbert Tessmer
OberbUrgermeister und Aufsichtsratsvorsitzender



Die'Wohnwiinsche;in
Zukunft werden vielfaltiger
Wohhungsangébote zu
schaffen,die sowohl'die
‘individuellen Anforderyngen
' anidas Wohnen als auch die
Zahlungsbereitschaft und
-moglichkeit beriicksichtigén,
ist wichtiges Ziel und grund-
legende Aufgabe. Hierfiir
tibernimmt die Wohnbau

. 'Stadt Coburg GmbH
Verantwortung.
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Die Stadtsanierung in Coburg bewirkt Sichtbares und Spiirbares.
Quartiere wie die Steinwegvorstadt werden gestarkt und Wohn-

und Lebensrdume fiir die Menschen verbessert. Wohnen und arbeiten
mitten in der Stadt - die Ergebnisse der Stadtsanierung beweisen,
dass dies moglich ist, auch wenn es noch viel zu tun gibt.



I. VORBEMERKUNGEN

Wohnen umfasst einen der wichtigsten und komple-
xesten Lebensbereiche, den es klug, vorausschauend
und flexibel zu gestalten gilt.

Jede flnfte Coburgerin, jeder fiinfte Coburger vertraut
darauf, dass wir uns als kommunales Wohnungsun-
ternehmen dieser Aufgabe konsequent und innovativ
denkend stellen. Denn mit ca. 3.100 Wohnungen im
Bestand halt die Wohnbau Stadt Coburg GmbH einen
erheblichen Anteil an Wohnraum vor und tragt somit
maBgeblich zum Erhalt, zur Entwicklung und zur Ge-
staltung des Wohnstandortes Coburg bei.

Im Sinne des kommunalen Auftrags einer generel-
len Daseinsvorsorge verstehen wir es als eine unserer
grundlegendsten Aufgaben, dort zu unterstltzen, wo
der Markt den elementaren Versorgungsbedarf nicht
mehr gewadhrleisten kann. Fest im Unternehmens-
zweck verankert, garantiert nicht zuletzt unser Gesell-
schaftervertrag allen Bevolkerungsschichten bezahl-
bare Mieten und entsprechenden Wohnraum. Somit
entspricht auch die Sicherung einer Wohnraumversor-
gung, die ein soziales Gleichgewicht auch auf einem
angespannten Wohnungsmarkt ermdglicht, unserem
Selbstverstandnis.

Nach jingsten Entwicklungen stellen wir fest, dass das
einst prognostizierte Negativszenario einer ricklaufi-
gen Bevolkerungsentwicklung in Coburg so nicht ein-
getreten ist. In Erwartung einer Stagnation schien der
geringere Ausbau des Wohnbestandes am Markt die
logische Konsequenz zu sein. Doch die Grundlagen far
unsere Planungen haben sich rasant gedandert. Aktuell
kénnen wir verzeichnen, dass die Wohnungsnachfra-
ge starker gestiegen ist als gebaut bzw. modernisiert
wurde. Ob diese Prognose einen langfristigen Trend
voraussagt, wissen wir nicht. Wir stehen nun vor der
Herausforderung, entsprechende Strategien zu entwi-
ckeln, um auf einen schnelllebigeren Markt mit weni-
ger statischen Wohnmodellen flexibel und wandelbar
reagieren zu kénnen. Es gilt fir uns, die Entwicklung
des Wohnraumbedarfs noch genauer im Blick zu behalten.

Im Kontext aktueller Diskussionen um bezahlbaren
Wohnraum heiBt das fir uns auch, Wohn- und Le-
bensformen in unserem Handeln und Denken zu be-
rlcksichtigen, die sowohl heutigen Anspriichen und

. TATIGKEITEN ih_ WSCO 2015

Winschen als auch denen kinftiger Generationen
entsprechen. Angesichts dessen werden Projekte — wie
etwa das Schaffen von barrierefreiem Wohnraum oder
die Stadtteilarbeit im Bereich der ,Sozialen Stadt” —
immer mehr an Bedeutung gewinnen. Die Stabilisie-
rung solcher Quartiere steht fur uns langst im Fokus.
Dabei mussen alle Aspekte des sozialen Wohnungs-
baus ihre Berlcksichtigung finden und das Angebot
an generationengerechtem Wohnen — dem aktuellen
Wohnungsbedarf entsprechend — gestarkt werden.

Bei all den Uberlegungen hinsichtlich unseres sozialen
Auftrages und einer ausgewogenen demografischen
Entwicklung unserer Stadt darf nicht auBer Acht gelas-
sen werden, dass der sozialen Aufgabe langfristig nur
unter Berlcksichtigung der Wirtschaftlichkeit Rech-
nung getragen werden kann. Und auch hier stehen wir
in der Verantwortung, beide Aspekte unserer Unter-
nehmenspolitik langfristig in Einklang zu halten.

Die entsprechenden Rahmenbedingungen dafur ge-
staltet und lenkt die Politik — kommunal wie landesweit.
Das vertrauensvolle und sehr konstruktive gemeinsame
Wirken mit der Politik auf kommunaler Ebene war uns
bisher stets ein Garant fir unternehmerischen Erfolg.
Die Unterstlitzung des Aufsichtsrates der Wohnbau
Stadt Coburg GmbH sowie des Stadtrates der Stadt
Coburg stellt uns maBgeblich Weichen.

Auf unsere Starken besinnt, verstehen wir die aktuellen
Voraussetzungen als eine wichtige Chance, den Stand-
ort Coburg als Wohn- und Heimatstandort gezielt zu
entwickeln. Das ist unsere Zukunftsbotschaft an unsere
schone Stadt.

Geschaftsfuhrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

Christian Meyer
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2. WOHNUNGSENTWICKLUNG

BESTANDSUBERSICHT /BAULEISTUNGEN

Fertiggestellte Wohnungen und Sonstige

Eigentumsverwaltung
| Ew | gE | Ga/Stellpl.

Stand 31.12.2014 3.125 23 423 18 250
FrobelstraBe 6 + 26

Am SchieBstand 4 1.2

HutstraBe 62 b A1

HutstraBe 62 A1

HutstraBe 62 a A1

Steinweg 50 J1

Abbruch Im Grund 23 a .9

Abbruch FrébelstraBe 1, 3, 5,7, 9 /.59

Zusammenlegung Sally-Ehrlich-Str. 2 1.2

Stand 31.12.2015 3.078 21 422 18 250

NEUBAUTATIGKEIT, BETREUUNGS- UND VERKAUFSTATIGKEIT

Im Bau befindliche Wohneinheiten und Sonstige

Eigentumsverwaltung
| ew | g | Ga/Stellpl
BA 392, Albertsplatz 3 3 1

BA 393, Albertsplatz 4 5 1
BA 398, Kubenhauser 8

In Bauvorbereitung befindliche Wohneinheiten und Sonstige

Eigentumsverwaltung
| Ew | gE | Ga/stellpl.

BA 401, FrobelstraBe 10 31
31 — = — =
Legende: MW = Mietwohnungen EW = Eigentumswonhnungen Stellpl. = Stellplatze

gE = gewerbliche Einheiten Ga = Garagen
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Gesamtaufstellung
mn
| Ew | gE | Ga/Stellpl. |
fertiggestellt 3.078 21 422 18 250
im Bau befindlich 8 2 8
in Bauvorbereitung 31

3.117 23 430 18 250

Verteilung der fertiggestellten Wohneinheiten und gewerblichen Einheiten im Stadtgebiet

Eigentumsverwaltung
| Eew | gE | Ga/Stellpl.
2 85 65

1. Heimatring/KantstraBe 420 572
2. Wistenahorn 656 1 657
* e svade)Crodi 418 3 59 14 534
4. Pilgramsroth/ Eupenstrale 299 1 107 4 411
5. Marschberg 221 1 24 2 9 257
6. Am SchieBstand 204 204
7. Thiringer Viertel 59 45 14 118
8.  Pelzhiigel/von-Mayer-StraBe 123 1 6 130
9. Seidmannsdorfer Hang 200 200
10. Rodacher StraBe/Neuses 48 48
11. Cortendorf/Rosenauer StraBe 97 1 928
2 s ” g 2
13. Bertelsdorfer Hohe 100 100
14. Innenstadt 161 11 44 16 144 376

3.078 21 422 18 250 3.789

Anzahl von Stellpldtzen und Garagen im eigenen Bestand

Stellplatze
Bestand 31.12.2014 433 153 1.347

Bestand 31.12.2015 433 153 1.347
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3. WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Bilanzsumme 113.189 115.907 120.182
nachrichtlich Treuhandvermégen 39.604 40.345 44.451
Umsatzerldse 17.156 16.379 16.697
Jahresiiberschuss 1.882 2.230 1.892

3.1 UMSATZENTWICKLUNG

Aus den gesamten Aktivitaten des Unternehmens ergibt sich folgende Umsatzentwicklung:

Umsatzerlose

Hausbewirtschaftung 14.558 14.788 14.820
Verkauf unbebauter Grundstiicke 179 231 258
Betreuungstatigkeit 1.759 786 1.092
Andere Lieferungen + Leistungen 660 574 527
Summe 17.156 16.379 16.697

Die Umsatze aus der Hausbewirtschaftung sind im Be-
richtsjahr leicht gestiegen, die Sollmieten haben sich
um 298 T€ erhoht, aber die Umlagen fir Betriebskos-
ten sind um 207 T€ gesunken. Auch die Erlésschmaéle-
rungen haben sich um 57 T€ erhéht und die Mietauf-
wendungszuschisse sind um 2 T€ gesunken.

Neben dem Verkauf von unbebauten Grundstlicken
in Héhe von 258 T€ konnten im Berichtsjahr mit der
vorgesehenen Portfoliobereinigung Ertrage aus Grund-
stlicksverkdufen in Hohe von 157 T€ (Sonstige betrieb-
liche Ertrage) erzielt werden.

Die Umsatze aus Betreuungstatigkeit betragen 1.092 T€.
Darin enthalten sind auch die Ertrdge aus der Sanie-
rungstrager- und Projektsteuerungsarbeit (kostende-
ckender Aufwendungsersatz).
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3.2 INVESTITIONEN

Neubau 2.548 1.398 1.489
Modernisierung 2.559 3.026 4.153
Sonstige Investitionen 207 65 114
Finanzanlagen 0 0 5
gesamt 5.314 4.489 5.761

Die sonstigen Investitionen betreffen die Betriebs- und
Geschéftsausstattung.

Bei den Neubauinvestitionen handelt es sich um 148 T€
Bauvorbereitung fur geplante BaumaBnahmen, 784 T€
fur das Objekt FrobelstraBe 2 + 6 und 557 T€ fur das
Objekt Albertsplatz 4. Die Finanzanlagen betreffen die Beteiligung an der
~Markthalle Coburg GmbH".

Die Modernisierungskosten mit 4.153 T€ sind im Lagebe-

richt unter Ziffer 2.2 naher erlautert.

3.3 FINANZIERUNG DER INVESTITIONEN

2013 | 2014 TR

Kapitalmarktdarlehen 2.454 0 125
Wohnungsbaufordermittel 2.206 1.612 2.822
Kommunale Darlehen 818 968 523
Eigenkapital - 164 1.909 2.291
gesamt 5.314 4.489 5.761

Die Finanzierung der Investitionen erfolgte im Berichts-
jahr neben kommunalen Darlehen in Héhe von 523 T€
mit Wohnungsbauférdermitteln von 2.822 T€, Kapital-
marktdarlehen von 125 T€ und Eigenkapital in Hohe
von 2.291 T€.

Darlber hinaus sind die im Berichtsjahr aufgewende-
ten Instandhaltungskosten in Héhe von 2.606 T€ aus
dem laufenden Geschaftsbetrieb finanziert worden.



4. GESCHAFTSFELDER

Grundlage der strategischen Planung ist nach wie vor
eine konsequente Portfoliobetrachtung. Das Portfolio-
Management legt transparent offen, bei welchen

Anlagen Handlungsbedarf besteht. Vom aktiven Bau-
unterhalt Gber Modernisierung, Abbruch und Neubau
reichen die Handlungsalternativen.

4.1 WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Wohnungsverwaltung des eigenen Bestandes
Auch im Jahr 2015 erfolgte die Wohnungsverwaltung
ordnungs- und planmaBig. Dabei steigen weiterhin die
Anspriiche an das Wohnen bei wachsenden, individu-
ellen Wohnvorstellungen und einer Begrenzung der
Mietzahlungsbereitschaft. Bei einem Teil unserer Kun-
den sind wirtschaftliche Probleme zu erkennen.

Mietausfalle und Erlésschmalerungen von insgesamt
537,7 T€ liegen Uber dem Vorjahreswert und betragen
3,53 % der Sollmieten (Vorjahr 2,97 %). 58,02 % die-
ser Mietausfalle entfallen jedoch auf Wohnungsmoder-
nisierungen und die anteiligen Betriebskostenumlagen,
so dass der vergleichbare Mietausfall — bereinigt um
die Wohnungsmodernisierungen — nur 1,48 % (Vorjahr
1,4 %) betragt.

Im Jahr 2015 haben insgesamt 306 Mieter ihre Wohnung
aufgegeben. Die Fluktuationsquote betrdgt 9,75 %.
Wenn die Wohnungswechsel wegen Modernisierung
und Tausch bericksichtigt werden, liegt die verbleiben-
de Fluktuationsquote bei 6,92 %. Die vergleichsweise
niedrige Fluktuationsquote spricht dafir, dass sich die
Mieter der Wohnbau in ihrer Wohnung wohlfthlen
und im Schnitt knapp 14 Jahre in ihrer Wohnung ver-
weilen.

Die Vermietungssituation ist nicht zuletzt wegen der
niedrigen Gesamtdurchschnittsmiete von 4,39 € je m?
gut. Bereinigt um die nicht bewohnbaren Wohnungen
betragt die Gesamtdurchschnittsmiete 4,48 € je m2.
Die glnstige Durchschnittsmiete ist ein Beleg der er-
folgreichen Arbeit der Wohnbau in den letzten Jahren
— gemaB Gesellschaftszweck —, kostengiinstige Mieten
in Coburg zu gewahrleisten. Jedoch wird dieses nied-
rige Mietniveau durch die aktive Neubau- und Moder-
nisierungstatigkeit sowie stetig steigender, gesetzlicher
Anforderungen dauerhaft nicht mehr zu halten sein
und es erfordert, sich auf steigende Kosten fur das Gut

~Wohnen" einzustellen. Unter diesen Aspekten gilt
es — insbesondere fur einkommensschwache Bevolke-
rungsgruppen — Lésungen zu finden.

Auch die neue Rechtsauslegung bei den Schénheitsre-
paraturen zwingt die Vermieter zum Kalkulationsmo-
dell, d. h. er muss diese kiinftig bei der Vermietung mit
einpreisen. Auch dies wird leider zu einer Steigerung
der Mieten flhren.

Wohnungsvormerkungen

Zum 31.12.2015 sind 1.103 Wohnungssuchende vor-
gemerkt. Davon beziehen sich 201 Wohnungsvormer-
kungen auf Tauschwohnungen, so dass tatsachlich 902
Wohnungen (Vorjahr 961) nachgefragt werden.

Aus den Wohnungswiinschen wird erneut deutlich,
dass sich die Schere bei der Mietzahlungsfahigkeit wei-
ter 6ffnet und sich ein erheblicher Teil der Nachfrager
auf besonders preisgiinstige Wohnungen bezieht. Da
von allen ein guter Wohnstandard gewdinscht wird,
ist es fur die nachhaltige Vermietbarkeit sehr wichtig,
dass auch die modernisierten Wohnungen so finanziert
werden, dass die Kaltmiete bezahlbar und die Betriebs-
kosten niedrig gestaltet werden kénnen.

Von den Nachfragern beziehen 53,04 % Einklnfte aus
aktiver Beschaftigung, 15,41 % sind Rentner. Die rest-
lichen 31,55 % der Nachfrager sind Transfereinkom-
mensbezieher. Die groBte Gruppe davon sind Hartz
I\V-Bezieher.

Der Anteil der einheimischen Nachfrager liegt bei
76,07 %, 6,35 % entfallen auf russische und 6,26 %
auf tlrkische Burger. Die restlichen 11,32 % der Nach-
frager verteilen sich auf weitere 30 Nationen.

Von der Gesamtnachfrage entfallen 12 % auf 1- bis
1,5-Zimmer-Wohnungen, 38 % auf 2- bis 2,5-Zimmer-



Wohnungen, 34 % auf 3- bis 3,5-Zimmer-Wohnungen
und 15 % fragen eine 4-Zimmer-Wohnung nach. Le-
diglich 1 % wiinscht eine noch gréBere Wohnung.

Dieser Nachfrage kénnen wir mit unserem Wohnungs-
bestandsmix gut entsprechen. Die Nachfragesituation
berlicksichtigen wir darlber hinaus bei Modernisie-
rung, Sanierung und Neubauten. Sie ist eine wichtige
Grundlage unserer Arbeit. Auch der demografischen
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Entwicklung tragen wir Rechnung und erhéhen die
Anzahl altersgerechter Wohnungen stetig.

Aufgrund der aktuellen Flichtlingsthematik steigt ak-
tuell die Nachfrage nach groBen Wohnungen. Es ist
jedoch fraglich, ob dieser Trend von Dauer ist. Es gilt
daher, auch Uber intelligente Zwischenlésungen, wie
etwa das Zusammenlegen von zwei kleinen Wohnun-
gen, nachzudenken.

42 GRUNDSTUCKSVERKEHR/NEUBAUTATIGKEIT

Grundstiicksverkehr

Es erfolgte eine weitere Portfoliobereinigung: Insgesamt
wurden 5 WE — bestehend aus 1 Zweifamilienhaus und
3 Reihenhdusern — verkauft.

Des Weiteren wurde jeweils ein Grundstick im Lucas-
Cranach-Weg und im Jean-Paul-Weg zur Einzel- bzw.
Mehrfamilienhausbebauung verauBert.

Neubau

Die FrobelstraBe 6 wurde mit 26 Wohneinheiten im Juli
2015 fertiggestellt. Die ersten Mieter zogen bereits im
August ein. Die Vollvermietung wurde bereits im No-
vember 2015 erreicht.

Der Neubau FrobelstraBe 6 im Stadtteil Wiistenahorn
ist seit November 2015 vollvermietet.

Die Arbeiten an den Objekten Albertsplatz 4, Kuhgasse
2 und Georg-Hansen-Weg 1, 3, 5, 7 wurden in Zusam-
menarbeit mit der Stadtentwicklungsgesellschaft fort-
geflihrt und werden im Jahr 2016 abgeschlossen.

Weitere 2 Gewerbeeinheiten werden durch die Stadt-
entwicklungsgesellschaft erstellt.

Die offentliche Tiefgarage Albertsplatz mit 176 Stell-
platzen wurde durch die Stadtentwicklungsgesellschaft
feierlich am 11.12.2015 erdffnet.

WSCO 2015



Die Arbeiten am Gebaude Albertsplatz 4
gehen zligig voran.

Die ersten Wohnungen in der Kuhgasse 2
sind bereits vermietet.

Die Kubenhauser im Georg-Hansen-Weg 1, 3, 5, 7
stehen kurz vor Fertigstellung und bieten kiinftig
modernes Wohnen mitten in der Stadt.
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4.3 MODERNISIERUNG

Die Fortfiihrung des nachhaltigen Modernisierungspro-
gramms blieb auch im Jahr 2015 ein Kernpunkt unse-
rer Bautatigkeit.

Am Olberg 21 wurde mit der stufenweisen Moderni-
sierung des Gebaudes begonnen. Die 39 Wohnungen
werden dafiir abschnittsweise gerdumt, wahrend die
Ubrigen Bewohner auch im Laufe der Bauarbeiten in
ihren Wohnungen bleiben. Dies stellt nicht nur eine
enorme logistische Herausforderung fur die am Bau
Tatigen, sondern auch eine Belastung fur die Mieter
dar.

Die MaBnahme schlieBt neben der Erneuerung der
verbrauchten Oberflachen auch die Neuinstallation
der gesamten Haustechnik mit ein. DarUber hinaus
liegt ein Schwerpunkt auf der energetischen und op-
tischen Verbesserung der Fassade. Nach der Moder-
nisierung zeigt sich das Gebaude, insbesondere von
auBen, in einem zeitgemaBen und ansprechenden
Erscheinungsbild.

Am Lauersgraben wurde in die Sanierung der dortigen
Wohnblocks, die eine EinzelmaBnahme im Rahmen der
Sozialen Stadt WuUstenahorn darstellt, eingestiegen.
Auch hier umschlieBt die Modernisierung der 9 Wohn-
einheiten ein sehr umfangreiches MaBnahmenpaket.
Neben der Erneuerung der gesamten Haustechnik
wurden die Grundrisse der Bader und Kichen opti-
miert, den Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung Genlge getan und das Erscheinungsbild nach-
haltig verbessert.

Mehr Wohnqualitat und ein zeitgemaBes Erscheinungsbild
. ' . o . brachten die umfassenden ModernisierungsmaBBnahmen
In der Weimarer Str. 3 sowie teilweise in der Weima- am Olberg 21 und in der Weimarer Str. 3 mit sich.

rer StraBe 3 a wurde ein weiterer Bauabschnitt der
insgesamt 5 Teilabschnitte umfassenden MaBnahme
realisiert. Im 4. Bauabschnitt wurden insgesamt 9 WE
umfassend ertlichtigt und mit den Anforderungen ei-
nes zeitgemaBen Wohnungsbaus in Einklang gebracht.
Neben den energetischen Komponenten wurde durch
verschiedene MaBnahmen auch versucht, den demo-
grafisch bedingten Anforderungen in Bezug auf eine
moglichst altengerechte Ausfihrung der Wohnungen
nachzukommen. Darlber hinaus erhielten von den 9
Wohnungen 6 Wohnungen neue Balkone, die eine
deutliche Verbesserung der Wohnqualitat darstellen,
die restlichen 3 vorhandenen Balkone wurden renoviert.




Die Gebaudesanierung

Im Grund 19 zeigt beispielhaft,
wie durch Modernisierung und
Instandhaltung Wohnraum auf
Dauer gesichert und Wiinsche
rund ums Wohnen bezahlbar
erfiillt werden kdnnen.

44 INSTANDHALTUNG /AKTIVER BAUUNTERHALT

Die langfristige Sicherung des Gebaudebestandes er-
fordert auch im Jahr 2015 zahlreiche MaBnahmen im
Bereich der Instandhaltung und des aktiven Bauun-
terhaltes. Allein das Volumen von rund 3,21 Mio. €
(Eigen- und Fremdkosten) verdeutlicht dabei den zen-
tralen Stellenwert dieses Geschaftsfeldes in den Uber-
legungen des Unternehmens.

Neben der Bestandserhaltung sollen die MaBnahmen
nach Maoglichkeit immer auch einen Mehrwert fir den

Mieter bieten. Dies kann sowohl eine Attraktivitatsstei-
gerung der Wohnung oder des Umfeldes als auch eine
Optimierung von technischen Anlagen sein.

Die Instandhaltung erméglicht es uns auch weiterhin,
insbesondere im unteren Preissegment, ausreichend
Wohnraum fur einkommensschwache Bevélkerungs-
schichten bereitzustellen und bleibt deshalb neben der
Modernisierung und dem Neubau ein wichtiges Instru-
ment der Wohnraumbewirtschaftung.

45 VERWALTUNGSMASSIGE BETREUUNG

Auch bei der verwaltungsmaBigen Betreuung wach-
sen die Anforderungen an unsere Dienstleistungen,
ohne dabei hohere Verwaltungskosten erzielen zu
kénnen. Der Preisdruck am Markt ist spUrbar. Die
verwaltungsmaBige Betreuung hat sich — auch wenn
nach dem positiven Ergebnis von 2014 ein Verlust von
4 T€ erzielt wurde — trotzdem positiv entwickelt.

Nachdem in 2014/2015 erstmals wieder neue Ob-
jekte hinzugewonnen werden konnten, rechnen wir
auch fur die Zukunft mit ausgeglichenen Ergebnissen.



4.6 STADTSANIERUNG

Ubersicht Sanierungsgebiete

Stadtentwicklung — unser Beitrag als
Sanierungstrager

Im Jahr 2015 hat die Stadt Coburg den Sanierungs-
trager beauftragt, die Erweiterung und Entwicklung
des Sanierungsgebiets Il zu veranlassen. Das neue Un-
tersuchungsgebiet Il / VII umfasst dann neben dem
bestehenden Sanierungsgebiet Il das Areal zwischen
Gemdisemarkt, Oberer BurglaB, HeiligkreuzstraBe,
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Sanierungsgebiet |
Sanierungsgebiet Il / VII
Sanierungsgebiet IlI
Sanierungsgebiet IV
Sanierungsgebiet V
Sanierungsgebiet VI

L
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Schenkgasse, SeifartshofstraBe, Badergasse, Georgen-
gasse und MohrenstraBe.

Die Aufgabe des Planungsbiros UmbauStadt, Wei-
mar, beinhaltet, die vorbereitenden Untersuchungen in
2016 durchzufihren und konkrete Sanierungsziele fiir
ein neues, férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet he-
rauszuarbeiten, Planungs- und Handlungsleitlinien zu

WSCO 2015



definieren und entsprechende Beurteilungsunterlagen
Uber die Durchfiihrung der Sanierung durch MaBnah-
menvorschldge und Impulsprojekte zu erarbeiten — un-
ter Einbeziehung der Ergebnisse aus der Fortschreibung
des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) und des Verkehrsentwicklungsplans, Teilbereich
Parkraumkonzept.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt in der Entwicklung ei-
nes ,Kommunalen Férderprogramms”, das der Sanie-
rungstrager in enger Abstimmung mit der Stadt Co-
burg und der Regierung von Oberfranken nach Vorbild
des erfolgreich umgesetzten ,Pilotprojektes” im Sa-
nierungsgebiet VI vorbereitet hat und in 2016 durch
Stadtratsbeschluss auf den Weg gebracht werden soll.

Hierdurch sollen private Investoren zu Investitionen
motiviert und Entwicklungsimpulse in den Sanierungs-
gebieten gesetzt werden.

Wie immer setzen wir auf ein starkes Beteiligungsma-
nagement. Denn es hat sich bewahrt. Qualitat und Ak-
zeptanz fuhren zu einem nachhaltigen Erfolg.

Wir danken auch der Stadt Coburg, der Verwaltung,
den politischen Entscheidungstragern fir das ge-
schenkte Vertrauen und die gute Zusammenarbeit.

Fur das Jahr 2015 wurden fir alle Sanierungsgebiete
4.357 T€ und zusatzlich fur den Schlachthof 1.150 T€
beantragt.

Im Kalenderjahr 2015 wurden folgende EinzelmaBnahmen bewilligt:

Errichtung / Neubau TG Ketschenvorstadt 5.964,4 T€
ESG - ehem. Schlachthof-GUuterbahnhof 225,0T€
Rahmenplanung Nachbewilligung 253,4T€
ESG - ehem. Schlachthof-GUterbahnhof, Abbriche, inkl. Nachbewilligung 1.338,3T€
Tragervergltung 2014 Nachbewilligung 247,0T€
Ketschengasse 46, WSCO, Nachbewilligung 150,4 T€
Offentlichkeitsarbeit zum Tag der Stadtebauférderung 31,4 T€
TragervergUtung 2015 101,5T€
StraBenraumgestaltung BA 3, Ketschendorfer Str. 1.073,4 T€
Rahmenplanung Walkmuhlgasse / Mihlgasse 19,3 T€
Abbruch FrobelstraBe 7, 8, 9, 10 254,5T€
Abbruch FrobelstraBe 1, 3, 5 302,7 T€
Quartiersmanagement 2015 - 2017 165,6 T€
Realisierungswettbewerb Blrgerhaus Wastenahorn 104,0 T€
Fortflhrung StadtteilmUtterprojekt , Kéanguru”, Phase 2 147,3T€
Quartiersfond 2015 - 2017 18,0 T€

10.396,2 T€

FUr das Programmjahr 2016 wurden Stadtebaufordermit-
tel in H6he von 7.038.800 € als Kontingent beantragt.

Uber den Antrag hat die Regierung bisher nicht ent-
schieden.



Nachfolgend werden die wesentlichen Entwicklungen
der Sanierungsgebiete dargestellt:

Sanierungsgebiet Il - Steinwegvorstadt

Nach den erfolgreichen Entwicklungen im stdlichen In-
nenstadtbereich wurde ein starker Handlungsbedarf im
nordlichen Innenstadtbereich erkannt und erste Schrit-
te in Richtung der Erweiterung des bestehenden nérd-
lichen Sanierungsgebietes eingeleitet.

Hierbei stehen zum einen der Entwicklungsbedarf des
rickwartigen Gebdudebestands des Postgeldandes —
der Bausubstanz zwischen Steinweg und Lohgraben
— und zum anderen die 6ffentlichen Stadtrdume als
auch die Klarung der Verkehrsfihrung im Steinweg
im Fokus.

Grundsatzlich kann nach Ricksprache mit der Regie-
rung von Oberfranken das Gebiet sowohl fortgeschrie-
ben als auch aufgehoben und dann férmlich neu fest-
gelegt werden.

Der Ausschreibungswettbewerb ergab, dass von den
angeschriebenen 13 Bdros vier in die engere Auswahl
kamen. AnschlieBend wurde im Bau- und Umweltse-
nat beschlossen, dass UmbauStadt, Weimar, mit den
vorbereitenden Untersuchungen beauftragt wird und
diese in 2016 ausfuhren soll.

Sanierungsgebiet Ill -

Metzgergasse, Kleine Rosengasse

Fir das durch einen Brandschaden beschadigte Gebau-
de Rosengasse 14 gilt, dass mit dem Grundsticksei-
gentlmer ein Zeitplan entwickelt werden soll, der den
Ruckbau im Rahmen einer langfristig geplanten Teilsa-
nierung des Gebdudekomplexes durch den Eigentiimer
vorsieht.

Offen ist der Ausbau der Rosengasse vom Marktplatz
bis zur Metzgergasse.

Sanierungsgebiet IV -

Judengasse, ViktoriastraBe, Walkmiihlgasse

Im Areal Walkmuhlgasse haben unterschiedliche In-
vestoren versucht, die Grundstiicke flr eine gréBere
Wohnbebauung zu erwerben. Dies scheiterte bisher an
einer ganzheitlichen Konzeption. Durch private Inves-
toren im Quartier nimmt eine Grundsttcksordnung im
Sinne der Sanierungsziele konkrete Zige an. Im Zuge
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Fiir den Gebaudekomplex in der Walkmiihlgasse
stehen SanierungsmaBnahmen noch aus.

dessen wurde eine Rahmenplanung ausgeschrieben,
um die Forderkulisse zu sichern. Nach Vergabe an ein
Planungsbiro wird diese in 2016 umgesetzt. Gleich-
zeitig wurde der Aufstellungsbeschluss fir ein Bebau-
ungsplanverfahren gefasst.

FUr das Gebaude Judengasse 36 wird vom Sanierungs-
trager die Entwicklung besonderer Wohnformen ange-
regt. Es werden weiterhin Alternativen gepruft.

Vor einem mdglichen Abschluss des Sanierungsgebie-
tes ist der Ausbau der ,unteren” Judengasse und der
Kleinen Judengasse noch durchzufihren.

Sanierungsgebiet V -

Steintor, LeopoldstraBBe, Hinterm Marstall

2008 wurde bereits ein Konzept fir den Bereich Vor-
platz Theater Reithalle und Leopoldstr. 1 und 3 entwi-
ckelt, dieses soll um die angrenzende Wettiner Anlage
erweitert und nach einem geplanten Neubau des An-
wesens Leopoldstr. 5 im Jahr 2017 umgesetzt werden.

Durch Verhandlungen mit einem privaten Investor
steht der Abbruch des Objektes Leopoldstr. 45 durch
den Sanierungstrager unmittelbar bevor. Danach soll
das Grundstlck in 2016 mit einem Neubau durch den
Investor erstellt werden.
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Sanierungsgebiet VI -

Ketschenvorstadt

Die Sanierungsobjekte Albertsplatz 3 und Zinkenwehr 1
konnten in den Obergeschossen im Berichtsjahr weitge-
hend fertiggestellt und Anfang 2016 bezogen werden.
Die Neubauten Kuhgasse 2 und Albertsplatz 4 sind so-
weit fortgeschritten, so dass sie in 2016 vermietet wer-
den koénnen.

In der Oberen Salvatorgasse 1, der Ketschengasse 34 und
54, der Ketschendorfer StraBe 2 wurden von privaten
Investoren Sanierungsmafnahmen begonnen. Das ver-
einfachte Forderverfahren, eine anteilige Férderung von
Baukosten, hat den entscheidenden Beitrag geleistet.

Die Eigentimer der Ketschengasse 28, 30, 32 befinden
sich in der Ausfihrungsplanung.

Die BaumaBnahme des Anwesens Ketschengasse 34,
das ebenfalls an einen privaten Investor unter Sanie-
rungsauflagen verkauft wurde, wird derzeit durchge-
fahrt.

Das Anwesen Obere Salvatorgasse 1 ist weitestgehend
abgeschlossen.

Auch der Sanierungstrager bzw. die Wohnbau Stadt
Coburg GmbH beteiligt sich mit der Sanierung der
Ketschengasse 46 an der nachhaltigen Entwicklung
des Quartiers. Die Sanierungs- und NeubaumaBnahme
wurde in 2015 begonnen und ist voraussichtlich im
Herbst 2016 abgeschlossen.

Die Sanierung des Objektes Ketschengasse 54 wurde
fertiggestellt und seit Herbst 2015 als Bettenhaus eines
gegenUberliegenden Hotels genutzt.

Weitere MaBnahmen im 6ffentlichen Raum, z. B. die
StraBenraumgestaltung, BA 3, Ketschenvorstadt, sol-
len in 2016 /2017 umgesetzt werden.

Aus Sicht der Regierung und Landesdenkmalpflege
saniert die Stadt Coburg mit ihrem Sanierungstrager
beispielhaft und nachhaltig.

Das Anwesen Goethestr. 11 wurde zum 01.10.2015
verduBert. Die Sanierung des Gebaudes ist mit dem
Sanierungstrager vertraglich abgestimmt worden. Das
Bebauungskonzept fur den anschlieBenden Neubau

Nachhaltig wird derzeit das Gebaude
Ketschengasse 46 saniert.

Goethestr. 9/11 soll gemeinsam mit dem vorgenannten
Baudenkmal erfolgen.

Die Sanierung des Baudenkmals Ketschengasse 42 ist fur
das Jahr 2016 geplant. Die MaBnahme kann erst durch-
gefuhrt werden, wenn die Forderkulisse im Rahmen des
neu aufzulegenden ,Kommunalen Férderprogramms”
abgeklart und die Finanzierung gesichert ist. Aufgrund
der vorbildlichen Quartiersentwicklung setzt sich das
Landesamt fir Denkmalpflege hier aktiv zur Gewahrung
von Fordergeldern u. a. der Oberfrankenstiftung ein.

Der Ausbau der Kuhgasse konnte fertiggestellt und
2015 der Offentlichkeit zur Verfligung gestellt werden.

Weitere StadtentwicklungsmaBnahmen auBerhalb von
férmlichen Sanierungsgebieten:

Ehemaliger Schlachthof / Gliterbahnhof

FUr das Areal wurde in siebenmonatiger Arbeit mit dem
Buro Schirmer eine Rahmenplanung erstellt und vom
Stadtrat im Frahjahr 2015 beschlossen.

Im Zuge der weiteren Entwicklung des Geldndes ist die
WSCO grundsatzlich in beratender Funktion tatig und
wird im Rahmen von EinzelmaBnahmen, z. B. Abbri-
che, konkret mit der Umsetzung beauftragt.



olkmar Franke
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Durch die WSCO wurde die artenschutzrechtliche
Prifung bedrohter Tierarten (saP) begleitet. Der Ab-
schlussbericht liegt vor.

Im Zuge der Erfassung der Altlasten wurden bereits
diverse Voruntersuchungen durchgeftihrt. Abschlie-
Bend sind zur Komplettierung der Bestandserfassung
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im Zuge der Altlastenkartierung die letzten Flachen
zu untersuchen und ein Konzept fur das Gesamtare-
al zu erarbeiten, welches den Umgang mit belastetem
Aushubmaterial, Qualitaten der Aufschittungen und
Handlungsvorschlage zu Hot-Spot-Sanierungen bein-
halten muss. Auch hier steht die WSCO der Stadt Co-
burg / Untere Bodenschutzbehérde zur Seite.

Der ehemalige Giiterbahnhof stellt zusammen mit den Flachen des alten Schlachthofes
ein groBes Entwicklungspotenzial im Stadtgebiet von Coburg dar.

WSCO 2015
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47 ,SOZIALE STADT“WUSTENAHORN

Auf der Grundlage des erarbeiteten integrierten Hand-
lungskonzepts (IHK) betreibt die Stadt Coburg seit
nunmehr sieben Jahren die stadtebauliche und soziale
Erneuerung des Stadtteils Wistenahorn.

Um den Herausforderungen im Zuge der stadtebau-
lichen und sozialen Quartierserneuerung gerecht zu
werden, benachteiligten Haushalten die Chancen der
positiven Entwicklung im Quartier anzubieten und die
Teilhabe am Erneuerungsprozess zu ermdglichen, wur-
den 2010 verschiedene zielgerichtete Integrationsmal-
nahmen initiiert und durch die Stadtebauférderung
unterstitzt.

Wichtige soziale Projekte, die im Einklang mit den
Zielen und Handlungsempfehlungen des IHK stehen,
konnten in 2015 fortgefthrt werden.

So wurde in Abstimmung mit dem Kultur- und Sozial-
referat das Quartiersmanagement neu ausgeschrieben
und ab 01.01.2015 vergeben.

Im Rahmen der Integrationsarbeit wird auch das er-
folgreiche Vorhaben Stadtteilmitterprojekt ,Kanguru”
fortgefihrt.

Die zwischenzeitlich aufgrund gednderter Rahmenbe-
dingungen ins Stocken geratenen Planungen flr das
Burgerhaus konnten in 2015 wieder aufgenommen
werden. Um auch bei reduziertem Raumprogramm
und Kosten ein der zentralen Bedeutung fir das ge-
samte Gebiet angemessenes Gebaude entstehen zu
lassen, wurde auf Anregung des Fordergebers ein
Architekturwettbewerb ausgelobt.

Der Wettbewerb erfolgte im sogenannten kooperati-
ven Verfahren unter Einbeziehung aller vor Ort beteilig-
ten Akteure. Am Verfahren beteiligten sich insgesamt
10 Buros. Ziel des Verfahrens ist die Beauftragung des
Planungsbiros in 2016 und der Baubeginn im Frihjahr
2017. Der vorlaufige Bewilligungsbescheid in Héhe von
1,8 Mio. € férderfahige Kosten wurde bereits erteilt.

Die Neubauten in der FrobelstraBe 2 und 6 wurden
fertiggestellt und bezogen. Der verbleibende Bestand
Frobelstr. 1, 3, 5, 7, 8, 9 und 10 wurde bzw. wird im
Rahmen der Neuordnung abgebrochen.

WUSTEN
AHORN
SOZIALE STADT

Eine Ausstellung zeigte Modelle und Plane aus dem
Realisierungswettbewerb Biirgerhaus Wiistenahorn.

Als weiterer Beitrag zur Entwicklung des Quartiers wird
der Gebdudebestand Am Lauersgraben 5 — 23 moder-
nisiert.

Auf den Weg gebracht wurde auch die Fortfihrung
der NeubaumaBnahmen in der FrébelstraBe mit dem
Neubau der Frébelstr. 10, die in 2016 begonnen wer-
den soll.

Im Rahmen des Abschlusses eines ErschlieBungsvertra-
ges mit der Stadt konnte auch die Finanzierung der fur
die ErschlieBung der weiteren Neubauten notwendi-
gen StichstraBe final geklart werden.

Somit konnte nicht zuletzt durch das Engagement von
Burgern, Aktiven, dem Stadtteilarbeitskreis, Vereinen,
sozialen Tragern und dem Quartiersmanagement unter
Mitwirkung der Stadt Coburg und des Sanierungstra-
gers der Stadtteil aufgewertet und die stadtebauliche
Entwicklung vorangetrieben werden.
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4.8 SONSTIGES

Richtfest im Quartier am Albertsplatz

Mit einem Richtfest auf der Baustelle am Albertsplatz
wurde am 24.07.2015 der Beginn des letzten Bauab-
schnitts gefeiert. Zum Richtfest im Innenhof vor den
Kubenhausern waren Gaste aus Politik, Wirtschaft, der
Stadtverwaltung, Wohnbau-Mitarbeiter und Nachbarn
geladen. Rund 120 Teilnehmer folgten der Einladung
der Wohnbau. Unter den zahlreichen Gasten waren
Oberburgermeister Tessmer, Alt-OB Kastner, Baubur-
germeisterin Dr. Weber, Staatssekretar Eck, MdB Mi-
chelbach, MdL Jirgen W. Heike, Geschaftsfihrer der
WSCO Christian Meyer, die Regierungsvizeprasidentin
von Oberfranken Petra Platzgummer-Martin, ehema-
liger Geschaftsfihrer Willibald Fehn u.v.m. Den tra-
ditionellen Richtspruch hielt Zimmermeister Thorsten
Einbecker vom Vorsprung des Reihenhauskomplexes
Kuhgasse 2. Die Albert’s Brass Showband unter der
Leitung von Herrn Uwe Friedrich umrahmte das Pro-
gramm musikalisch.

Gliick auf!
Zahlreiche Gaste
feierten gemeinsam
das Richtfest

im Quartier

am Albertsplatz.
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«1ag der Stadtebauférderung” am 09.05.2015

Mit der Vorstellung zweier Leuchtturmprojekte der
Stadtentwicklung fand in Coburg am Samstag,
09.05.2015, der ,Tag der Stadtebaufoérderung” statt.
Mit der erstmaligen Beteiligung an der bundesweiten
Initiative konnte das Thema Stadtebauférderung far
Birgerinnen und Birger erlebbar gemacht und die Of-
fentlichkeit Gber die zahlreichen Ergebnisse der Stadt-
entwicklung informiert werden. Der ,Tag der Stadte-
bauférderung” stand dabei auch in Coburg ganz im
Sinne der Beteiligung der Offentlichkeit.

Zum einen wurde die Ketschenvorstadt zum Aktions-
tag in den Fokus gerlickt, da sie beispielhaft ist fur ein
positives Gemeinschaftswerk im Rahmen der Stadtent-
wicklung. In welcher Vielfalt Stadtebauférderung hier
zum Tragen kam bzw. immer noch kommt, zeigte eine
Ausstellung in der Coburger Baubude.

Nicht zuletzt die Aufwertung des 6ffentlichen und pri-
vaten Raums in der Ketschenvorstadt wurde mit Stad-
tebauférdermitteln aus dem Bund-Lander-Programm
. Stadtebaulicher Denkmalschutz” geférdert. Von der
vorbereitenden Untersuchung, Gber den europaweit
ausgeschriebenen Realisierungswettbewerb bis hin
zum Umsetzungsprozess — die Ausstellung dokumen-
tierte Vergangenes, bisher Erreichtes und kinftig Ge-
plantes. Zudem fanden Quartiersfiihrungen zwischen
Ketschentor und Alberstplatz statt.

Zum anderen wurde das beispielhafte Beteiligungs-
verfahren rund um die Entwicklung des ehemaligen
Schlachthof- und Guterbahnhofareals vorgestellt, wo-
far in nur sieben Monaten ein Rahmenplan erarbeitet
werden konnte. Geférdert wurde dieses Projekt im
Bayerischen Sonderprogramm der Stadtebauférderung
zur Revitalisierung von Industrie- und Gewerbebrachen
mit Mitteln des Freistaats Bayern.

Die Visionen, Ergebnisse und Plane der Rahmenpla-
nung wurden mittels einer Ausstellung ebenfalls am
09.05.2015 auf dem ehemaligen Schlachthof- und
Guterbahnhofgelande prasentiert. Zudem fanden ge-
fUhrte Rundgdnge durch das Areal statt. Hier wurden
auch die Ergebnisse der Rahmenplanung genauer er-
lautert.

Aufsichtsratsworkshop

der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

Uber 40 Teilnehmer aus Politik, Verwaltung und ein-
zelnen Fachbereichen folgten am 09.10.2015 der
Einladung der Wohnbau Stadt Coburg zum zweiten
Aufsichtsratsworkshop der kommunalen Wohnungs-
baugesellschaft in Coburg. Unter dem Themenschwer-
punkt ,Bezahlbares Wohnen: Angebot schaffen —
Nachfrage befriedigen” setzten sich die Teilnehmer
intensiv mit der Thematik und einer entsprechenden
Strategiefindung auseinander.

Im Rahmen des Workshops erarbeiteten Gastgeber wie
Teilnehmer gemeinsame Vorschldge, um der aktuell
rasant steigendenden Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum gerecht zu werden. So sprach die WSCO
etwa die Empfehlung aus, kinftig Gber , Light-Moder-
nisierungen” nachzudenken. Demnach sollten Moder-
nisierungsstandards aufgebrochen und MaBnahmen
zwar weiterhin nachhaltig, aber gegebenenfalls nicht
mehr vollumfénglich durchgefthrt werden. Auch um
die Bestandsmieter und vor allem transfereinkommens-
berechtigte bzw. einkommensschwache Mieter noch
besser schitzen zu kénnen, setzten sich die Teilneh-
mer das Ziel, weitere Synergieeffekte zwischen Stadt
Coburg und WSCO sowie privaten Investoren kinftig
noch genauer zu prifen und in Betracht zu ziehen.

Zudem formulierte das Unternehmen das Vorhaben,
unter entsprechenden Rahmenbedingungen selbst
weitere 150 Wohnungen mittels Neubau zu schaffen.
Bei entsprechender Forderkulisse kénne dies bereits in
den kommenden zwei Jahren realisiert werden. Unter
dem Aspekt des demografischen Wandels in Coburg
setzte sich die WSCO im Rahmen des Workshops ein
weiteres langfristiges Unternehmensziel: Bis zu 30 Pro-
zent des gesamten Gebaudebestandes des Unterneh-
mens sollen maglichst barrierefrei umgeristet werden.

Auch in diesem Jahr konnte die WSCO als Gastgeberin
mit dem Aufsichtsratsworkshop eine erfolgreiche Veran-



staltung verbuchen. Mittels Aufsichtsratsbeschluss wur-
de festgelegt, den Workshop im Zweijahrestakt in Co-
burg abzuhalten. Der gute Zuspruch, den der Workshop
in den Wohnbau-Raumlichkeiten erhalten konnte, mo-
tiviert, die Veranstaltung auch in Coburg zu etablieren.

Er6ffnung der Tiefgarage Albertsplatz

Am Freitag, 11.12.2015, eréffnete nach rund drei Jah-
ren Bauzeit die Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg
GmbH die Tiefgarage Albertsplatz. So standen pinkt-
lich zur Weihnachtszeit 176 komfortable Stellplatze auf
zwei Ebenen den Besuchern Coburgs zur Verfigung
und sind seither ein weiteres Plus fUr ein entspanntes
Parken in der Innenstadt.

Oberblrgermeister Norbert Tessmer, 2. Blrgermeiste-
rin Dr. Birgit Weber, 3. Blrgermeister Thomas Nowak,
MdB Michelbach, Geschaftsfiihrer der WSCO Christian
Meyer und der Technische Leiter Ullrich Pfuhlmann ha-
ben gemeinsam die Parkanlage freigegeben — im Bei-
sein vieler am Bau beteiligter Mitarbeiter der Wohnbau
und weiteren Vertretern der Stadt.

Die Zufahrt in die moderne Tiefgarage und die Aus-
fahrt erfolgen Gber die GoethestraBe. Der Eingang und
Ausgang fur FuBganger ist derzeit wegen der laufen-
den Bautatigkeiten im Umfeld noch ausschlieBlich tGber
das Gebaude Zinkenwehr 1/Albertsplatz moglich.
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Alle reguldren Stellplatze sind 2,50 Meter breit und ent-
sprechen damit den neuesten Standards. Die Tiefgara-
ge wurde auBerdem mit sowohl behindertengerechten
als auch familienfreundlichen Stellplatzen ausgestattet.

Auch in Sachen Sicherheit ist die Parkflache auf dem ak-
tuellsten Stand. So erhellt energiesparendes LED-Licht
alle Raumlichkeiten und fur noch mehr Sicherheit wird
die Tiefgarage rund um die Uhr mit schwenkbarer Ka-
meratechnik videoUberwacht. Die Tiefgarage Alberts-
platz verfligt auBerdem Uber eine Brandmeldeanlage,
die im Brandfall mit einer vollflachigen Besprenkelung
reagieren kann.

Fur die Nutzer des Parkhauses steht eine E-Tankstelle
kostenlos zur Verfligung, die durch den im unterneh-
menseigenen BHKW hergestellten Strom bespeist wird.
Zudem wurde eine CO2-Messanlage installiert, die bei
Uberschreitung der vorgegebenen Werte innerhalb
von sechs Minuten einen Luftaustausch mit Frischluft
in der kompletten Anlage durchfahrt.

Die Tiefgarage ist rund um die Uhr fir alle Besucher
der Innenstadt getffnet. Hier gilt der Parktarif, der dem
Tarif des Parkhauses Zinkenwehr entspricht. Seit April
2016 wird in der Tiefgarage auBerdem ein Shopping-
tarif getestet und das Parken wird ab der dritten Stunde
glnstiger.

WSCO 2015

25



26

I, LAGEBERICHT

I. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Rechtsverhaltnisse
Grindung:
Eintragung ins Handelsregister:

09.03.1950

28.03.1950 unter HRB 107

Als allgemeiner Sanierungstrager in Bayern seit 26.04.1972 anerkannt.
Erlaubnis nach § 34 Gewerbeordnung als Makler und Bautrager ab 13.08.1993.

Gesellschafter
Stadt Coburg

. Verein” Coburg
Stammbkapital

4.128.170,65 €
40.903,35 €
4.169.074,00 €

Das gezeichnete Kapital ist voll eingezahlt.

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

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet, ver-
duBert und verwaltet Gebaude in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen. Sie kann auBerdem alle im Bereich

99,02%  (=8.074.000,00 DM)
0,98% (= 80.000,00 DM)
(= 8.154.000,00 DM)

der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen, Grund-
sticke erwerben, belasten und verduBern. Sie kann
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden,
Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte betreiben,
die dem Gesellschaftszweck (mittelbar oder unmittelbar)
dienen.

Beteiligungen
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH

SOPHIA — Wohn- und Lebensqualitdt GmbH & Co. KG,
Bamberg

Markthalle Coburg GmbH

Anteil |

14.060,53€ = 55,00%

(nachrichtl. 27.500,00 DM)

Anteil Il

9.970,19€ = 39,00%

(nachrichtl. 19.500,00 DM) Erwerb am 01.09.2011

25.000,00€ = 11,11 %

5.000,00€ = 10,00 %



A NN NN NN\

Il. LAGEBERICHT A,

Mitgliedschaften

1. Verband Bayer. Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.,
Mdinchen

2. Arbeitsgemeinschaft der GemeinnUtzigen
Wohnungsunternehmen in Oberfranken

3. Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.,
Frankfurt

4. Deswos Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Kéln

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

5. Industrie- und Handelskammer + Handwerkskammer,
Coburg

6. Verein zur Férderung der Fachhochschule e. V.,
Coburg

7. Arbeitsgemeinschaft Deutscher Sanierungstrager

8. vhw — Bundesverband fur Wohnen und
Stadtentwicklung e. V., Berlin

9. VDIV Bayern e. V. — Verband der Immobilien-
verwalter Bayern e. V., Minchen

2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE

RAHMENBEDINGUNGEN

Im Jahr 2015 betrug das Wirtschaftswachstum 1,7 %.
Far das Jahr 2016 rechnen die Institute mit einem
Wachstum von 1,6 %.

Durch die positive Wirtschaftslage der letzten Jahre
bleibt der Arbeitsmarkt weiter stabil. Die Arbeitslosen-
quote im IHK-Bezirk hat sich von 4,6 % auf 4,4 % ver-
mindert.

Die Auswirkungen der Finanzmarktkrise sind sicherlich
noch splrbar, haben sich aber in unserer Region nicht
so negativ wie beflirchtet bemerkbar gemacht.

Mit der aktuell weiter Uberproportionalen Baukosten-
entwicklung halt die Einkommensentwicklung unserer
Mieter nicht Schritt. Die Mietzahlungsfahigkeit unserer
Kunden bleibt begrenzt.

Die Anforderungen an die baulichen Standards wach-
sen weiter. Dabei wird in der Offentlichkeit und in der
Politik zu wenig die Frage beantwortet, wie dieser
Mehraufwand finanziert werden kann.

In der Zwischenzeit werden wieder die Probleme des
bezahlbaren Wohnens, ausgehend von den Ballungs-
zentren, aber auch in unserer Region, in der Offent-
lichkeit wahrgenommen und in der Politik Konzepte
diskutiert.

Wir bemihen uns dabei nach wie vor, neben den of-
fensichtlichen Problemen in Ballungsrdumen und der
Miethohe auch auf die besonderen Probleme auBer-
halb der bayerischen Ballungszentren aufmerksam zu
machen. Das Ziel, gleiche Lebensverhaltnisse in ganz
Bayern zu schaffen, verlieren wir dabei nicht aus den
Augen. Denn nur mit einer regionalen Starkung der
strukturschwachen Regionen kann dauerhaft dem
Boom der Ballungsgebiete entgegengesteuert werden.

WSCO 2015

27



28

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesentli-
chen in der Modernisierung und Instandhaltung ihres
Gebaudebestandes sowie dem Neubau von Mietwoh-
nungen tatig.

Wohnungsbewirtschaftung
Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum
31.12.2015 insgesamt 3.078 Wohnungen mit
198.408,99 m2 Wohnflache, 21 gewerbliche Einheiten
mit 4.997,89 m? sowie 433 Garagen, 153 Carports
und 1.347 Stellplatze/Carports.

Grundstiicksverkehr/Neubautatigkeit

e Neubautatigkeit
Das Objekte FrobelstraBe 6 (26 WE) wurde im Be-
richtsjahr fertiggestellt. Die Arbeiten an den Objekten
Albertsplatz 4 (5 WE + 1 gE) sowie Georg-Hansen-
Weg 1, 3, 5, 7 (8 WE) wurden im Berichtsjahr fort-
gefuhrt.

e VerkaufsmaBnahmen
Im Geschaftsjahr 2015 wurden 5 WE — bestehend
aus 1 Zweifamilienhaus und 3 Reihenhdusern — so-
wie jeweils ein Grundstick im Lucas-Cranach-Weg
und im Jean-Paul-Weg verkauft (Vorjahr: 4 Einzel-
hauser, 16 Mietwohnungen, 2 Garagen).

e ErwerbsmaBnahmen
Im Geschaftsjahr 2015 wurden 6 m2 des Grund-
sticks Ketschengasse 48 erworben.

Modernisierung

Fir die Modernisierung des Gebdudes Weimarer
StraBe 1 b mit 10 WE sind Fremdkosten von 269 T€
angefallen. Insgesamt wurden Kosten von 289 T€ akti-
viert. Die MaBnahme wurde zum 31.12.2014 zu 80 %
abgeschlossen und in 2015 fertiggestellt.

Fur die Modernisierung des Gebaudes von-Mayer-
StraBe 39 mit 12 WE sind Fremdkosten von 91 T€ an-
gefallen. Insgesamt wurden Kosten von 96 T€ aktiviert.
Die MaBnahme wurde zum 31.12.2014 zu 95 % abge-
schlossen und in 2015 fertiggestellt.

Fur die Modernisierung des Gebdudes Im Grund 19/21
mit 2 x 4 WE sind Fremdkosten von 339 T€ angefallen.
Insgesamt wurden Kosten von 360 T€ aktiviert. Die
MaBnahme wurde zum 31.12.2014 zu 80 % abge-
schlossen und in 2015 fertiggestellt.

Fur die Modernisierung der Gebaude Weimarer StraBe
3 mit 6 WE und Weimarer StraBe 3 a mit 3 WE sind
Fremdkosten von 555 T€ angefallen. Insgesamt wur-
den Kosten von 620 T€ aktiviert. Die MaBnahme wur-
de zum 31.12.2015 zu 100 % abgeschlossen.

Fir die Modernisierung des Geb&udes Am Olberg 21
mit 39 WE sind Fremdkosten von 1.389 T€ angefallen.
Insgesamt wurden Kosten von 1.488 T€ aktiviert. Die
MaBnahme wurde zum 31.12.2015 zu 50 % fertig-
gestellt.

Fur die Modernisierung des Gebdudes Am Lauersgra-
ben 5 mit 9 WE sind Fremdkosten von 505 T€ ange-
fallen. Insgesamt wurden Kosten von 513 T€ aktiviert.
Die MaBnahme wurde zum 31.12.2015 zu 100 % ab-
geschlossen.

Instandhaltung
FUr InstandhaltungsmaBnahmen wurden 3,21 Mio. €
ausgegeben.

VerwaltungsmaBige Betreuung

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH verwaltet Wohn-
anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
von privaten Eigentimern. Am 31.12.2015 wurden
435 Eigentumswohnungen, 18 gewerbliche Einheiten
sowie 254 Stellpldtze verwaltet. Bei den verwalteten
Objekten wurden die vertragsmaBigen Vorgaben der
Eigentiimer umgesetzt.



Stadtsanierung
Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH entwickelt und be-
treut folgende Sanierungsgebiete:

¢ Sanierungsgebiet Il — Steinwegvorstadt
(ab 2015 Erweiterung Sanierungsgebiet lI/VI1)
e Sanierungsgebiet Ill —
Metzgergasse, Kleine Rosengasse
e Sanierungsgebiet IV —
Judengasse, ViktoriastraBe, Walkmuhlgasse
e Sanierungsgebiet V —
Steintor, LeopoldstraBBe, Hinterm Marstall
e Sanierungsgebiet VI — Ketschenvorstadt

Das groBte Engagement im Berichtsjahr erforderte
hierbei noch immer das aktuellste Sanierungsgebiet

2.3 LAGE

a) Ertragslage
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Ketschenvorstadt. Allerdings laufen auch bereits die
Vorarbeiten flr das neue Sanierungsgebiet lI/VIl an, das
kinftig einen Gegenpol zum gelungenen Sanierungs-
gebiet Ketschenvorstadt bilden soll.

Beurteilung der Entwicklung
Im Berichtsjahr hat sich der Geschaftsverlauf weiter zu-
friedenstellend entwickelt.

Aufgrund unserer Modernisierungsleistungen konnten
die Sollmieten erneut gesteigert werden.

Die groBen Anstrengungen, auch bei der Modernisie-
rung, sichern die Wirtschaftlichkeit zwar mit zunachst
bescheidener Eigenkapitalverzinsung, dafir aber nach-
haltig.

Ertragsanalyse

Hausbewirtschaftung 4.866 4.780 4.952
abzgl. Instandhaltung - 2.497 - 3.089 - 2.606
Bau- und Verkaufstdtigkeit - 159 - 117 - 204
Sanierung/Betreuung 69 23 31
Finanzbereich 31 40 66
Sonstiger und a.o. Bereich - 420 595 - 355
Steuern vom Einkommen und Ertrag -8 2 8
Jahresiiberschuss 1.882 2.230 1.892
Einstellung in die Riicklagen 1.200 1.500 1.200
Bilanzgewinn 682 730 692

Im Geschaftsjahr 2015 wurde ein Jahreslberschuss von
1.892 T€ (Vorjahr 2.230 T€) erzielt. Nach Vorwegeinstel-
lung in die Bauerneuerungsriicklage von 1.200 T€ wird
ein Bilanzgewinn in H6he von 692 T€ ausgewiesen.

Die Ertragslage wird weiterhin durch das positive Haus-
bewirtschaftungsergebnis bestimmt.

Die ,fremden” Instandhaltungskosten betragen rund
2,6 Mio. €.

Die Verluste aus der Bautatigkeit ergeben sich im We-
sentlichen aus nicht aktivierten Nebenkosten. Aus der
Sanierungs- und Betreuungstatigkeit ergibt sich ein
Gewinn in Héhe von 31 T€.

Der Gewinn aus dem Finanzierungsbereich stellt Zinser-
trage dar. Die Zunahme aus dem Finanzierungsbereich
stellt Zinsertrage dar, die insbesondere durch ein Gesell-
schafterdarlehen an die Stadtentwicklungsgesellschaft
Coburg mbH resultieren. Wie bereits im Wirtschaftsplan
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absehbar, bleiben die Ertrdge aus Kapitalanlagen wegen
der Finanzmarktkrise auf einem niedrigeren Niveau, da
keine spekulativen Anlagen getatigt werden.

Im sonstigen und auBerordentlichen Bereich wurden
alle Gbrigen Einflisse zusammengefasst. Hier sind ins-
besondere Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden

b) Finanzlage

Kapitalflussrechnung

des Anlagevermdgens wegen Abbrichen in Hohe von
324 T€ enthalten.

Die Ertragslage des Unternehmens ist weiterhin gut.
Sie entspricht der im Rahmen der mietpreisrechtlichen
Beschrankungen und der vorhandenen Marktsituation
erzielbaren Wirtschaftlichkeit.

Finanzmittelbestand 01.01. 8.726 11.819 14.060

Mittelzufluss aus laufender

Geschaftstatigkeit

Jahrestiberschuss 1.882 2.230 1.892

Abschreibungen 3.639 3.206 3.228

Veranderung Aktiva und Passiva 602 348 - 2.750
14.849 17.603 16.430

Mittelabfluss

flr Investitionen -5.314 -4.489 -5.761

Mittelzufluss aus Finanzierung

Aufnahme von Krediten 5.478 2.580 3.470

Tilgungen und Riickzahlungen -3.194 -1.634 -1.824

Finanzmittelbestand 31.12. 11.819 14.060 12.315

Die Investitionen in Hohe von 5.761 T€ wurden mit Kre-
diten von 3.470 T€ und mit 2.291 T€ Mittelzufluss aus
der laufenden Geschaftstatigkeit finanziert. Weiterhin
erfolgten Darlehenstilgungen aus dem Mittelzufluss
der laufenden Geschéftstatigkeit in Hohe von 1.824 T€.
Der Finanzmittelbestand ist um 1.745 T€ gesunken.

Nachrichtlich ist anzumerken, dass der Finanzmittelbe-
stand fremde Finanzmittel fir Mietkautionen in Hohe
von 1.895 T€ enthélt, so dass der verfigbare Finanz-
mittelbestand 10.420 T€ betragt.

Die Zahlungsbereitschaft war im Berichtszeitraum zu
jeder Zeit gegeben. Sie ist auch fir die Uberschaubare
Zukunft gewahrleistet. Die Finanzverhaltnisse sind ge-
ordnet. Kontokorrentkredite wurden im Berichtsjahr
nicht beansprucht.



¢) Vermdgenslage
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Aktiva

langfristige Investitionen 93.292 93.930 99.003

Bauland + Vorbereitungskosten 1.200 1.028 858

kurzfristige Aktiva 18.697 20.949 20.321
113.189 115.907 120.182

Passiva

Eigenkapital 53.662 55.892 57.784

langfristige Fremdmittel 48.756 49.678 51.336

kurzfristige Passiva 10.771 10.337 11.062
113.189 115.907 120.182

Anteil Eigenkapital an Bilanzsumme 47,41 % 48,22 % 48,08 %

Die Veranderung der Bilanzsumme beruht auf der Ak-
tivseite zum einen auf Aktivierungen aufgrund von
Modernisierungen und Wohnungsneubauten sowie
der Erhéhung von Forderungen gegenlber verbun-
denen Unternehmen. Andererseits hat sich das Anla-
gevermodgen durch Abschreibungen und Buchwert-
abgange sowie durch Grundstlcksverkaufe aus dem
Umlaufvermégen und dem Ruckgang der flissigen
Mittel verringert.

Auf der Passivseite haben sich die langfristigen Fremd-
mittel im Wesentlichen durch Kreditaufnahmen nach
Abzug planmaBiger Tilgungen um 1.566 T€ erhoht.

Die gute Eigenkapitalausstattung gibt mit 48,08 % den
erforderlichen Handlungsspielraum fir die zukUnftig
geplanten Projekte.

Die langfristigen Investitionen der Gesellschaft zum
31.12.2015 sind zusammenfassend mit geeigneten,
Uberwiegend o6ffentlichen und zinsgiinstigen Fremd-
mitteln sowie Eigenkapital finanziert.

Es steht eine ausreichende Kapitalreserve fir die zu-
kinftigen Aktivitaten zur Verfligung.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet. Es wer-
den ausreichend Ruckstellungen fur mogliche Risiken

gebildet.

Die wirtschaftliche Lage des Unternehmens ist geordnet.

WSCO 2015
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2.4 FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Eigenkapital am 31.12.

Eigenkapitalquote

Bilanzsumme am 31.12.

Jahresergebnis vor Ertragsteuern

48,08 % (V). 48,22 %)

Eigenkapitalrentabilitat

Eigenkapital am 31.12.

Sollmiete Dezember Wohnungen

3,27 % (Vj. 3,99 %)

Durchschnittliche Wohnungsmiete*

Wohnflache

Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen

4,48 €/m?2 (Vj. 4,23 €m?)

Fluktuationsquote™**

Anzahl der Wohneinheiten

Instandhaltungskosten

7,05%  (Vj. 7,00 %)

Jahrl. Instandhaltungskosten je m2

Wohn- und Gewerbeflache

Instandhaltungskosten + Modernisierungsaufwand

15,76 €m? (Vj. 18,18 €m?)

Erhaltungsinvestitionen je m2

Wohn- und Gewerbeflache

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung

36,17 €/m?2 (Vj. 32,70 €m2)

Zinsdeckung

*  bereinigt um die nicht bewohnbaren Wohnungen

** ohne Tauschwohnungen, Wohnungswechsel wegen Modernisierung

3. NACHTRAGSBERICHT

Nach Beendigung des Geschaftsjahres sind der Ge-
schaftsfiihrung keine Vorgange bekannt geworden,

Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerung

5,67 % (Vj. 6,02 %)

die von besonderer Bedeutung fur den Jahresabschluss
2015 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage sind.

4. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

4.1 PROGNOSEBERICHT

Bei unveranderten, branchenspezifischen Bedingun-
gen wird trotz der demografischen Entwicklung fur
die néchsten Geschéftsjahre mit einer stabilen Vermie-
tungssituation gerechnet. GestUtzt wird diese Einschat-
zung durch eine steigende Nachfrage nach Wohnraum
aus dem landlichen Raum.

Die Finanzierung der mittelfristigen Modernisierungs-
und Investitionskosten ist nach dem mittelfristigen Fi-
nanzplan gesichert.

Es wird auch zuklnftig mit einer guten Ertragslage ge-
rechnet. Flr 2016 wird ein Jahresiberschuss in Hohe
von 1.201 T€ erwartet. Die hierbei zugrunde geleg-
ten Pramissen sind gesicherte Mieteinnahmen durch
nachhaltige Bestandsbewirtschaftung und geplante
Instandhaltungskosten.



4.2 RISIKOBERICHT

Ein Risikofrihwarnsystem ist in Funktion. Hieraus er-
gaben sich nach heutigem Kenntnisstand keine Risiken
mit wesentlichen, kritischen Einflissen auf die Ge-
schaftstatigkeit und die wirtschaftliche Lage des Un-
ternehmens. Wirtschaftlich und rechtlich bestandsge-
fahrdende Risiken bzw. Risiken mit einem wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
sind zum Berichtszeitpunkt nicht zu erkennen.

Die Modernisierung des Wohnungsbestandes mit einer
Ergdnzung von Wohnungsneubauten wird planmaBig
weitergefihrt.

Zukunftige Risiken, die ggfs. in einer Auftragnehmerin-
solvenz gesehen werden konnten, bestehen ebenfalls
nicht, weil grundsatzlich keine Vorleistungen erfolgen.

Magliche Risiken liegen beim Gesetzgeber im Bereich
der zukinftigen Wohnungsbau- und Stadtebauférde-
rungsmittel, bei energetischen Vorgaben sowie durch
zusatzliche staatliche Regulierungen.

4.3 CHANCENBERICHT

Durch unser kundenorientiertes Handeln und die be-
reits erwirtschafteten und geplanten Eigenmittel erar-
beiten wir das Potenzial fur unsere zukinftigen Aktivi-
taten. Kundenreaktionen und Nachfragen zeigen, dass
wir mit unserer Geschaftspolitik richtig liegen.

Wir werden auch zukinftig die sich dndernden Rah-
menbedingungen beachten und die Wohnungswin-
sche zu bezahlbaren Preisen erfillen.

Wir sind zuversichtlich, dass wir die immer komplexeren
Anforderungen durch Kunden, durch die demografi-
sche Entwicklung und die gesetzlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen auch in der Zukunft bewaltigen
und erreichen kénnen, dass Coburger Blrger bei ihrer
Wohnbau gut wohnen und sich wohlfahlen.

Wegen unserer Modernisierungstatigkeit und der kon-
tinuierlichen Zunahme unseres Wohnungsbestandes
durch Sanierung und Neubauten und der laufenden

Il. LAGEBERICHT ﬂ/h WSCO 2015

Der demografische Wandel erfordert Anderungen der
Angebotsstrukturen. Von Bedeutung ist die Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Coburg. Entgegen rick-
laufiger Prognosen stabilisieren sich aktuell die Ein-
wohnerzahlen. Es bleibt zu beachten, ob dieser Trend
nachhaltig oder nur vorlibergehend ist.

Die alterwerdende Bevélkerung, die Zunahme von Ein-
Personen-Haushalten und die zunehmende Nachfrage
nach hochwertigen Wohnungen erfordern Anpassun-
gen des Wohnungsbestandes und bauliche Investiti-
onen auch dort, wo eigentlich die bauliche Restnut-
zungsdauer noch nicht erreicht ist.

Aufgrund des zunehmenden Anteils der alteren Bevol-
kerung an der Gesamtbevolkerung sowie der tendenziell
ricklaufigen Kaufkraft der Altersrenten kénnen sich
Ausfallrisiken fir die Mietertrage ergeben.

Anpassung der Mieten im Rahmen der rechtlichen
Médglichkeiten und der 6rtlichen Marktlage wird von
einer positiven Umsatzentwicklung ausgegangen.

Die Durchschnittsmiete unseres Unternehmens bein-
haltet dartber hinaus ein Potenzial fur die zukinftige
Umsatzentwicklung, gerade weil wir von einer stabilen
Nachfrage ausgehen kénnen.

Die vorgesehenen Investitionen werden die Wirtschaft-
lichkeit des Unternehmens nachhaltig starken und die
Ertragssituation weiter verbessern. Die glinstigen Kapi-
talkosten werden hierfir genutzt, ohne jedoch die Ge-
fahr einzugehen, bei steigenden Zinsen in eine spatere
Zinsfalle zu geraten.

Der angedachte Ausbau von Geschéftsfeldern wie Ge-
baudemanagement, Projektentwicklung oder Bautra-
gertatigkeit birgt Potenzial, um in Zukunft neue Ein-
nahmequellen erschlieBen zu kénnen.
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5. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER
DIEVERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Originare Finanzinstrumente umfassen auf der Aktivseite
der Bilanz im Wesentlichen kurzfristige Forderungen
und Guthaben bei Kreditinstituten. Den Ausfallrisiken
auf kurzfristige Forderungen wurde durch Abschrei-
bungen bzw. Einzel- und Pauschalwertberichtigungen
Rechnung getragen.

Im Anlagebereich erfolgen die Festgeldanlagen grund-
satzlich nach Sicherheitsiberlegungen unter BerUcksich-
tigung der Einlagensicherung und der Institutshaftung,
auch wenn dies niedrigere Zinsertrage zur Folge hat.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare Finan-
zinstrumente, insbesondere in Form von langfristigen
Zinsbindungen fur Verbindlichkeiten gegeniber Kre-
ditinstituten, durch die das Anlagevermégen langfristig
finanziert ist. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen
um zinsglnstige, 6ffentliche (Modernisierungs-) Darle-
hen. Die fristenkongruente Finanzierung des Anlage-
vermdgens erfolgt im Wesentlichen durch langfristige
Kapitalmarktdarlehen.

Generell erfolgt der Abschluss festverzinslicher Kredit-
vertrage. Die Zinsen werden langfristig, in der Regel
Uber 10 Jahre oder mehr, gesichert.

Die Zinsentwicklung wird laufend Uberwacht. Rechtzei-
tig vor Ablauf der Zinsbindung wird eine Verlangerung
bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um so die gegen-
wartig noch giinstigen Zinskonditionen zu sichern. Alt-
vertrdge mit noch hdheren Zinslasten werden vorzeitig

getilgt.

Aufgrund der langfristigen und zinsgUnstigen Finanzie-
rungen der Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefahr-
dung unseres Wohnungsunternehmens zu beflrchten.

Mittelfristig kdnnen wir aber derzeit nicht ausschlie-
Ben, dass sich die Finanzierungsmaglichkeiten und
die Finanzkonditionen unginstig entwickeln kénnten.
Deshalb werden wir den Finanzbereich noch starker
als Schwerpunkt in unser Risikomanagement integrie-
ren, um rechtzeitig Liquiditdtsengpassen und Zinsan-
derungsrisiken vorbeugen zu kénnen. Eine langfristig
gesicherte, hohe Eigenkapitalquote dient als weitere
Sicherheit gegen steigende Kapitalmarktkosten.

Gegebenenfalls stehen flir eine Finanzierung nicht
belastete Grundstiicke fir erststellige Range als Belei-

hungspielraum zur Verfligung.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Coburg, 31. Mérz 2016

Geschaftsfuhrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

Christian Meyer
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DES

AUFSICHTSRATES

Die Geschaftsfuhrung hat im Jahr 2015 den Aufsichts-
rat laufend Uber die geschaftliche Entwicklung und die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unterrichtet.

Die Bilanz zum 31.12.2015 und die Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur 2015 wird dem Aufsichtsrat in der Sit-
zung vom 2. Juni 2016 vorgelegt.

Die Jahresrechnung ist vom gesetzlichen Prifungsver-
band gepruft worden. Der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk ist in Aussicht gestellt.

Der Aufsichtsrat beflirwortet den Vorschlag der Ge-
schaftsfihrung zur Verwendung des Reingewinns 2015.

Im Geschaftsjahr 2015 fanden
e 6 Sitzungen des gesamten Aufsichtsrates und
e 2 Sitzungen des Prifungsausschusses statt.

FUr die geleistete Arbeit spricht der Aufsichtsrat der
Geschaftsfihrung und den Mitarbeitern der Gesell-
schaft Dank und Anerkennung aus.

Coburg, 31. Marz 2016 /2. Juni 2016

Norbert Tessmer, Aufsichtsratsvorsitzender
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V. BILANZ 2015

I. AKTIVSEITE Lo Vorjahr |

A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermégensgegenstande 14.204,10 10.280,04
1l Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 88.988.301,07 82.404.797,44
2. Grundstlicke mit Geschaftsbauten 1.748.416,42 1.854.686,79
3. Grundstlcke ohne Bauten 59.304,85 59.304,85
4. Technische Anlagen u. Maschinen 1.758.947,90 1.912.199,66
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 276.871,41 302.141,05
6. Anlagen im Bau 716.541,14 4.987.111,11
7. Bauvorbereitungskosten 622.987,06 94.171.369,85 570.696,54
1. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.762.669,53 1.762.669,53
2. Beteiligungen 30.000,00 25.000,00
3. Andere Finanzanlagen 520,00 1.793.189,53 520,00
Anlagevermdgen insgesamt 95.978.763,48 93.889.407,01
B. Umlaufvermégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten 176.054,17 398.086,98
2. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 1.255.839,24 321.072,01
3. Unfertige Leistungen 4.575.690,71 4.661.965,87
4. Andere Vorrate 231.204,23 6.238.788,35 273.521,59
Il Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 121.910,56 100.719,40
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 209,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 242.568,58 135.268,77
4. Forderungen aus Lieferungen u. Leistungen 1.010.223,71 970.965,40
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.736.401,41 331.175,48
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 179.472,90 5.290.577,16 413.484,54
. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 12.315.362,46 14.060.564,82
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 192.110,62 180.241,66
2. And. Rechnungsabgrenzungsposten 166.614,08 358.724,70 170.217,50
Bilanzsumme 120.182.216,15 115.906.900,03
Treuhandvermdgen 44.450.702,73 40.345.028,28

Bilanz zum 31. Dezember
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2. PASSIVSEITE L aes ] Vorjahr |

A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 4.169.074,00 4.169.074,00
Il Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.191.904,77 2.191.904,77
2. Bauerneuerungsriicklage 34.066.883,84 32.866.883,84
3. Andere Gewinnriicklagen 16.664.108,39 52.922.897,00 15.934.223,38
. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss 1.891.924,45 2.229.885,01
2. Einstellungen in Riicklagen 1.200.000,00 691.924,45 1.500.000,00
Eigenkapital insgesamt 57.783.895,45 55.891.971,00
B. Riickstellungen
1. Rckstellungen flir Pensionen 1.150.819,00 1.087.924,00
2. Sonstige Riickstellungen 331.197,02 1.482.016,02 373.944,65
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 30.495.644,94 28.207.665,54
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 19.911.144,47 20.215.046,81
3. Erhaltene Anzahlungen 5.999.016,83 5.801.237,88
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.196.007,94 2.152.870,74
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.954.439,91 2.038.921,61
und Leistungen
6. mrtkgrr:]delﬁ]cr:l;?ten gegenlber verbundenen 137.132,51 841,08
7. Sonstige Verbindlichkeiten 100.259,79 60.793.646,39 32.532,55
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 € (0,00)
davon aus Steuern 74.448,17 € (31.963,85)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 122.658,29 103.944,17
Bilanzsumme 120.182.216,15 115.906.900,03

Treuhandverbindlichkeiten

44.450.702,73

40.345.028,28

Bilanz zum 31. Dezember
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V. G

-VWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 14.819.971,83 14.788.220,15

b) aus Verkauf unbebauter Grundstiicke 257.832,50 231.540,00

€) aus Betreuungstatigkeit 1.091.601,96 785.794,85

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 527.344,18 16.696.750,47 573.827,41
2. Erhdhung/Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken ohne Bauten 848.507,07 -32.032,04

und unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 482.976,92 511.675,32
4. Sonstige betriebliche Ertrage 306.387,39 971.456,89
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 6.474.960,77 7.041.136,72

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 1.057.082,48 274.903,48

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 292.240,25 7.824.283,50 304.911,73
Rohergebnis 10.510.338,35 10.209.530,65
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 2.602.298,69 2.316.701,36

b) i‘l’tﬂfsl\f:foﬂzzig tr;%ﬂ;e;ggznugne; fur 766.770,11 3.369.068,80 705.285,32

davon flir Altersversorgung 248.591,12 € (232.551,05)
e g
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.105.409,50 804.066,53
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 66.082,01 40.845,17
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 729.774,47 716.916,58
1. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 2.143.967,27 2.501.090,49
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -7.918,25 1.820,16
13. Sonstige Steuern 259.961,07 252.042,82 269.385,32
14. Jahresiiberschuss 1.891.924,45 2.229.885,01
15.  Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 1.200.000,00 1.500.000,00
16. Bilanzgewinn 691.924,45 729.885,01

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2015
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VI. ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung entspricht den Bestimmungen der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen. Fur die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren an-
gewendet.

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als mittelgroBe
Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB einzustufen.

Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag
sowie gemaB Art. 94 Abs. 1 Nr. 2 der Bayerischen Ge-
meindeordnung ist der Jahresabschluss nach den fir
groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des
HGB aufgestellt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abzlglich planmaBiger Abschreibungen sowie
unter Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtlichen
Wertansdtze zum 31.12.2009 gem. Art. 67 Abs. 4 S.
1 EGHGB bewertet.

Von dem Wahlrecht der Aktivierung von Verwaltungs-
kosten und Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit
wird bei der Ermittlung der Herstellungskosten kein
Gebrauch gemacht.

Modernisierungskosten werden als nachtragliche Her-
stellungskosten aktiviert, wenn die Voraussetzungen
des § 255 HGB vorliegen.

Die Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande wurde auf 3 bzw. 5 Jahre vorgenommen.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen wurden wie folgt

bemessen:

e \Wohnbauten: 80 Jahre, 50 Jahre; linear

e Geschaftsbauten, Parkhduser, Heizhaus/
Heizzentralen: 80 Jahre, 50 Jahre, 40 Jahre,
33 Jahre, 25 Jahre, 10 Jahre, linear

e Garagen: 4 % / 10 %; linear

o Kfz-Stellplatze: 4 % / 10 %; linear

e Betriebs- und Geschaftsausstattung,
Technische Anlagen und Maschinen:
zwischen 5 % und 33,33 %; linear

e Geringwertige Vermoégensgegenstande
werden als Sammelposten erfasst, auf finf Jahre
abgeschrieben und nach diesem Zeitraum
im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

In den folgenden Fallen wurde von den oben genann-
ten Abschreibungsmethoden abgewichen:

Die nach dem 01.01.1991 fertiggestellten Wohnbau-
ten werden in Form von Staffelabschreibungen abge-
schrieben; im Berichtsjahr betragen die %-Satze:

¢ fiir die entsprechenden Wohngebaude: 1,25 %
e und fiir Garagen: 2,5 % der Herstellungskosten.

Der Neubau EupenstraBe 99, 101 (WE 385), bezugsfer-
tig Oktober 2010, wird entsprechend dem tatsachli-
chen Verlauf des Werteverzehrs auf 80 Jahre in Form
einer Staffelabschreibung mit anfangs 4 % abgeschrie-
ben. Im Berichtsjahr erfolgte der Wechsel auf 2 %.

Das 2011 umfassend modernisierte Gebaude Leopold-
straBe 37 (WE 378) wird ebenfalls in Form einer Staffel-
abschreibung, allerdings auf 50 Jahre und mit zunachst
7 %, abgeschrieben.

WSCO 2015
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Die zum 01.01.2008 von der Stadt Coburg gekauften
Wohnbauten werden auf die durch Gutachten ermit-
telte Restnutzungsdauer (25 Jahre, 30 Jahre, 35 Jahre
und 40 Jahre) linear abgeschrieben.

Die in 2006 gekauften Wohnbauten LeopoldstraBe 5
und LeopoldstraBe 45 werden mit linear 10 % abge-
schrieben, da mit einer Restnutzungsdauer von 10 Jah-
ren gerechnet wird.

Die Kosten von ModernisierungsmaBnahmen werden
auf eine verlangerte Restnutzungsdauer von maximal
50 Jahren verteilt. Zuschlsse fir Investitionen werden
baukostenmindernd erfasst.

Unbebaute Vorratsgrundstlicke des Anlage- und des
Umlaufvermdgens werden jeweils zu Anschaffungs-
kosten (einschl. Nebenkosten des Grunderwerbs und
ErschlieBungskosten) bewertet.

Finanzanlagen sind zu den Anschaffungskosten bilan-
ziert.

Die unfertigen Leistungen sind in H6he der voraussicht-
lich abrechenbaren Kosten sowie die Forderungen und
sonstigen Vermogensgegenstdnde mit dem Nominal-
wert, vermindert um Abschreibungen fur erkennbare
Risiken, bewertet.

Andere Vorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet
(Fifo-Methode beim Heizol).

Geldbeschaffungskosten werden aktiviert und mit 1 %
bzw. auf die Dauer der Zinsbindung abgeschrieben.

ErschlieBungskosten flr Erbbaurechtsgrundsticke
werden Uber die Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages
abgeschrieben.

Die Bildung von Ruckstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfillungsbetrages. Die
erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr wurden mit den von der Bundesbank verof-
fentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Ruckstellungen fur Pensionen wurden nach dem modi-
fizierten Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von

zukunftigen Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpas-
sungen berechnet. Den Berechnungen wurden die
Richttafeln fur die Pensionsversicherung von Dr. Klaus
Heubeck (2005 G) sowie der pauschal abgeleitete Ab-
zinsungssatz fur eine angenommene Restlaufzeit von
15 Jahren zugrunde gelegt (4,00 % Stand Monatsende
November 2015).

Gehaltssteigerungen wurden in Héhe von 0,0 % p. a.,
Rentensteigerungen in Héhe von 1,5 % p. a. beriick-
sichtigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit
0,0 % angesetzt.

Die Berechnung der Rickstellung fur Altersteilzeitver-
pflichtungen wurde nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren durchgefuhrt. Der Abzinsungssatz der durch-
schnittlichen Restlaufzeit der Altersteilzeitvereinbarung
betragt 2,14 % (Stand Monatsende November 2015).
Zukunftige Lohn- und Gehaltssteigerungen wurden
mit 2 % p. a. angesetzt. Die Ruckstellung betraf eine
Arbeitnehmerin in der Freistellungsphase. Die Alters-
teilzeitvereinbarung endete im Berichtsjahr, der Restbe-
trag der Rickstellung wurde aufgeldst.

Die Ruckstellung fur kunftige Beihilfezahlungen wurde
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren berechnet.
Den Berechnungen wurde der pauschal abgeleitete
Abzinsungszinssatz fir eine angenommene Restlauf-
zeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (4,00 % Stand Mo-
natsende November 2015).

Die Rickstellung betragt zum 31.12. des Berichtsjahres
23.535,00 € und betrifft ehemalige Mitglieder und
Hinterbliebene friherer Mitglieder des Geschaftsfih-
rungsorgans.

Ruckstellungen fur Jubildumszahlungen wurden nach
dem Anwartschaftsbarwertverfahren berechnet. Den
Berechnungen wurden die Richttafeln fur die Pensions-
versicherung von Dr. Klaus Heubeck (2005 G) sowie
der pauschal abgeleitete Abzinsungssatz fur eine Rest-
laufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (4,00 % Stand
Monatsende November 2015).

Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 %
angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag
bewertet.



Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und
steuerrechtlichen Wertansatzen im Grundsttcksver-

mogen, bei den Beteiligungen und den Rickstellun-
gen resultiert insgesamt eine latente Steuerentlas-
tung. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts

A NN NN NN\

VI ANHANG LA

des § 274 Abs. 1 S. 2 HGB wurden aktive latente
Steuern nicht angesetzt. Des Weiteren bestehen steu-
erliche Verlustvortrage, die gegebenenfalls bei der Be-
rechnung aktiver latenter Steuern berUcksichtigt wer-

den koénnen.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

BILANZ

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlage-
vermogens ist in dem nachfolgenden Anlagengitter
dargestellt.

Die Position , Grundsticke mit unfertigen Bauten”
enthélt eine BaumaBnahme mit vier Wohnungen,
die nach Fertigstellung im Jahr 2016 in das Anla-
gevermdgen umgewidmet werden. Die angefal-
lenen Baukosten fur diese MaBnahme betragen
627,9 TE.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
4.427.935,29 € noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

In der Position , Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen” sind Abschlagszahlungen an die Stad-
tischen Werke in Hohe von 990 T€ enthalten.

In der Position ,Forderungen gegen verbundene
Unternehmen” ist ein Gesellschafterdarlehen an
die Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH
Uber nominal 3.500,0 T€ enthalten (Stand zum
31.12.: 3.348.466,34 €). Das Darlehen hat eine
Laufzeit von 10 Jahren und wird mit 3 % p.a. ver-
zinst. Diese Forderung mit einer Restlaufzeit von
Uber 1 Jahr betragt 3.038.599,35 €.

In der Position ,Sonstige Verm&gensgegenstande”
ist ein Betrag von 2.407,80 € bezahlter Zinsab-
schlagsteuer fur 2015 enthalten. Mit Abgabe der
Steuererklarung wird die Ruckzahlung beantragt.

In der Position ,Geldbeschaffungskosten” sind
Disagiobetrdge in Hohe von 192.110,62 € enthalten.

8.

10.

Die Position ,Sonstige Rickstellungen” enthalt im
Wesentlichen Urlaubs-/Uberstunden- und Jubi-
ldumsrickstellungen in Hohe von 112.042,02 €,
Ruckstellungen fur Kosten des Jahresabschlusses
in Hohe von 71.400,00 € und die Rickstellung fur
die Erstellung der Betriebskostenabrechnungen in
Hohe von 108.000,00 €.

Die Positionen , Verbindlichkeiten gegeniber Kre-
ditinstituten” und , Verbindlichkeiten gegenlber
anderen Kreditgebern” enthalten im Berichtsjahr
aufgelaufene Zinsen und riickstandige Annuitaten
in Hohe von 42.574,04 € bzw. 2,95 €.

Gegenilber Gesellschaftern bestehen in der Bilanz
nicht gesondert ausgewiesene Forderungen und
Verbindlichkeiten; sie sind unter folgenden Bilanz-
posten ausgewiesen:

Forderungen aus Betreuungstatigkeit: 211.756,30 €
Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen: 1.402,76 €
Verbindlichkeiten gegentber

anderen Kreditgebern: 19.396.594,85 €

WSCO 2015
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ll.  GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Aus der Ab- bzw. Aufzinsung von langfristigen Rick- 4. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind

stellungen ergaben sich im Geschéftsjahr folgende Verluste aus dem Abgang von Vermdgensgegen-
Zinsertrage: 493,65 € standen des Anlagevermdgens wegen Abbruch
Zinsaufwendungen: 123.120,60 € (324,0 T€) sowie Aufwendungen fur Bestandkorrek-

turen aus fritheren Jahren (62,0 T€) enthalten.
2. Bauvorbereitungskosten in Héhe von 40.743,11 €
wurden auBerplanmaBig abgeschrieben.

3. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind 157,0 T€
aus Anlageverkaufen enthalten.

I1.  ANLAGENSPIEGEL 2015

Anschaffungs-/ Zugange des Abgange des
Herstellungskosten Geschaftsjahres Geschaftsjahres

Immaterielle Vermdgensgegenstande 253.989,91 14.574,38 4.172,86

Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 149.847.745,89 4.062.707,03 1.140.852,27
Grundstlcke mit Geschaftsbauten 5.206.906,54
Grundstlcke ohne Bauten 59.304,85
Technische Anlagen und Maschinen 2.522.038,83
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.122.758,10 99.099,46 89.889,80
Anlagen im Bau 4.987.111,11 1.341.110,11
Bauvorbereitungskosten 570.696,54 238.765,46 40.743,11

164.316.561,86 5.741.682,06 1.271.485,18
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.762.669,53
Beteiligungen 25.000,00 5.000,00 0,00
Andere Finanzanlagen 520,00

1.788.189,53 5.000,00

Anlagevermdgen insgesamt 166.358.741,30 5.761.256,44 1.275.658,04




A NN NN NN\

VI. ANHANG CLh WSCO 2015

Abschreibungen
(kumulierte)

Umbuchungen Zuschreibungen
(+/-)

Buchwert am Abschreibungen des
31.12.2015 Geschaftsjahres

[€] [€] [€]
250.187,33 14.204,10 10.649,32
5.757.411,91 69.538.711,49 88.988.301,07 2.817.238,91
3.458.490,12 1.748.416,42 106.270,37
59.304,85
763.090,93 1.758.947,90 153.251,76
855.096,35 276.871,41 100.046,85
-5.611.680,08 0,00 716.541,14 0,00
-145.731,83 622.987,06 40.743,11
0,00 0,00 74.615.388,89 94.171.369,85 3.217.551,00
1.762.669,53
30.000,00
520,00
1.793.189,53
0,00 0,00 74.865.576,22 95.978.763,48 3.228.200,32
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IV.  VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2015

Die Falligkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Si-
cherheit gewahrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen
sich wie folgt dar:

Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre | iiber 5 Jahre Art der
Sicherung

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber 30.495.644,94 1.179.499,92 3.298.796,36 26.017.348,66 30.114.736,23 GPR
Kreditinstituten (768.920,77) (3.012.424,90) (24.426.319,87) (28.164.527,95)
Verbindlichkeiten gegentiber 19.911.144,47 831.534,70 3.297.002,02 15.782.607,75 19.911.141,52 GPR
anderen Kreditgebern (823.773,23) (3.317.522,48) (16.073.751,10)  (20.215.043,73)
Erhaltene Anzahlungen 5.999.016,83 5.999.016,83

(5.801.237,88)
Verbindlichkeiten aus 2.196.007,94 309.596,81 1.886.411,13
Vermietung (297.784,53) (1.855.086,21)
Verbindlichkeiten aus 1.954.439,91 1.954.439,91
Lieferungen und Leistungen (2.038.921,61)
Verbindlichkeiten gegentiber 137.132,51 137.132,51
verbundenen Unternehmen (841,08)
Sonstige Verbindlichkeiten 100.259,79 100.259,79

(32.532,55)

Gesamtbetrag 60.793.646,39 10.511.480,47 6.595.798,38 43.686.367,54

(9.764.011,65) (6.329.947,38) (42.355.157,18)

50.025.877,75
(48.379.571,68)

GPR = Grundpfandrecht () = Vorjahr

D. SONSTIGE ANGABEN

1. Die Gesellschaft besitzt 94 % der Kapitalanteile der
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH, Coburg.
Deren Eigenkapital betragt zum 31.12.2015 5.888,2

2. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

T€ und enthalt den Jahresiberschuss des Geschafts- Vollzeit Teilzeit-

jahres 2015 in Hohe von 1.000,3 T€. beschaftigte beschéaftigte
Kaufmannische 14 12

Die Gesellschaft halt zum 31.12.2015 einen Ge- Mitarbeiter

schaftsanteil in Héhe von 25.000,00 € an der in Technische Mitarbeiter 13 6

2004 gegrundeten SOPHIA — Wohn- und Lebens- Mitarbeiter im 15 1

qualitdt — Franken GmbH & Co. KG in Bamberg Regiebetrieb,

(Festkapital 225 T€). Das Eigenkapital betragt zum Hauswart etc.

31.12.2014 160.147,22 € und der JahresUber- 42 19

schuss 2014 6.324,68 €. Der Jahresabschluss zum
31.12.2015 liegt zurzeit noch nicht vor. Fir 2015
und 2016 wird mit einem Gewinn gerechnet.

AuBerdem wurden 2 Auszubildende beschaftigt.



. Gesamtbezlige des Aufsichtsrates: 33.497,06 €
Auf die Angabe der Bezlige des Geschéftsfiihrungsorgans
wird in Anwendung von §286 Abs. 4 HGB verzichtet.

. Pensionsverpflichtungen fir frihere Mitglieder des
Geschaftsfihrungsorgans:
Fur laufende Pensionen ist eine Ruckstellung in Hohe
von 1.150.819,00 € gebildet (Gesamtbezlige 2015
94.855,14 €).

. Aus Erbbaurechtsverpflichtungen ergeben sich jahr-
liche Belastungen (Erbbauzinsen). Im Berichtsjahr
betrugen die Erbbauzinsen 31.066,16 € und werden
in den kommenden Jahren in vergleichbarer Gro-
Benordnung anfallen. Sie werden Uber die Mieten
weiterbelastet.

. Fur den Abschlussprifer wurden fir das Geschafts-
jahr 2015 folgende Honorare als Aufwand erfasst:
Abschlussprifungsleistungen: 40.000,00 €
Prafung MaBV 2.000,00 €

Vermindert wird der Aufwand des Geschaftsjahres
um Ertradge aus der Auflésung der Rickstellung fur
das Vorjahr in Héhe von 358,51 €
Andere Bestatigungsleistungen: 10.676,09 €
. In den flussigen Mitteln bzw. in den Verbindlichkeiten aus

Vermietung sind Treuhandguthaben bzw. Treuhandver-
bindlichkeiten (Mietkautionen) von 1,9 Mio. € enthalten.

. Finanzielle Verpflichtungen ergeben sich zum Bilanz-
stichtag aus der Abwicklung von Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen (4,1 € Mio.).

. Die Gesellschaft verwaltet ein Treuhandvermdgen
der Stadt Coburg mit einem bisher aufgelaufenen
Umsatz (Ausgaben bzw. Einnahmen) in Hohe von
44.450.702,73 € (Vorjahr: 40.345.028,28 €).

VI ANHANG LT R wsco 2015

10. Mitglieder der Geschaftsfihrung
(Vor- und Zuname):
e Christian Meyer, Geschaftsfihrer
e Andreas F. Heipp, Geschaftsfuhrer

- bis 30.06.2015

11. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Herr Oberburgermeister Norbert Tessmer
Stadt Coburg, Vorsitzender

Herr Stadtrat Wolf-Rudiger Benzel
Kfz-Sachverstandiger

Herr Stadtrat Thomas Bittorf
Rechtsanwalt/Steuerberater

Herr Dr. Hans-Heinrich Eidt
Rechtsanwalt/Lehrbeauftragter, stv. Vorsitzender
Herr Uwe Friedrich

Studiendirektor

Herr Stadtrat Peter Kammerscheid
Architekt

Herr Stadtrat Kurt Knoch
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Herr Stadtrat Christian Muller
Rechtsanwalt

Herr Stadtrat Juirgen Oehm

Dipl.-Ing. Architekt, Ltd. Baudirektor i. R.
Frau Stadtratin Petra Schneider
Dipl.-Ing. (FH), Architektin, stv. Vorsitzende
Herr Stadtrat Stefan Leistner
Rechtsanwalt — bis 23.04.2015

Frau Stadtratin Barbara Kammerscheid
Geschaftsfihrerin — ab 24.04.2015

Coburg, 31. Méarz 2016

Geschaftsfihrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

Christian Meyer
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DIE BEGEISTERUNG FUR DAS,WAS ES NOCH
ZU ERREICHEN GILT, IST UNSERE MOTIVATION.
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