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GRUSSWORT DES OBERBURGERMEISTERS NORBERT TESSMER

DIE INNENSTADT -

DAS GESICHT DER STADT

»2Zurlck in die Stadt” wird als Megatrend der Zukunft
publiziert. Dabei haben Megatrends den Vorteil, man
muss sie nicht vorhersagen. Megatrends sind schon
da und zeigen uns die Veranderungen auf. Sie pra-
gen uns bereits, auch wenn wir es noch nicht oder nur
schwach merken. Megatrends zeigen uns den Wandel
auf. Nach diesem Megatrend werden in Zukunft unse-
re Innenstadte wieder wachsen, die Wohnsuburbani-
sierung geht zurick und fir Investoren sind sie wieder
lohnende Standorte. Eine attraktive Stadtentwicklung
bedeutet fir mich, diese Trends in unseren Planungen
zu berlcksichtigen, darauf zu reagieren und uns far die
Zukunft demografiestark aufzustellen.

Der Trend ,, Zurlick in die Stadt” bedeutet fir uns somit,
dass wir uns mehr Gedanken um die Lebensqualitat
in der Innenstadt, die Steigerung der Attraktivitat des
Zentrums und um innovative, starker angepasste Kon-
zepte der Daseinsvorsorge machen mdissen, um eine
bedarfsgerechte und bezahlbare Infrastrukturversor-
gung auch kinftig in unserer Stadt zu gewabhrleisten.

Die ,Wiedergeburt” der Stadt ist fir uns eine groBe
Chance, den demografischen Wandel zu gestalten.
Bezahlbare Mietwohnungen werden sehr stark nach-
gefragt. Um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und
somit Bevolkerungszuwachs zu erreichen, braucht man
vor allem leistungsfahige kommunale Wohnungsbau-
gesellschaften. Und die gibt es in der Stadt Coburg.

Wahrend andere Stadte in den vergangenen Jahren
ganze Wohnungsbaugesellschaften verkauft haben,
sind wir hier in Coburg unseren eigenen und — ich sage
mit Stolz — sehr erfolgreichen Weg gegangen. So be-
wirtschaftet unsere Wohnungsbaugesellschaft im Jahr
2014 Uber 3.000 Wohnungen. Und darlber hinaus
werden auch viele innovative Sanierungs- und Neubau-
projekte wie auch die Ketschenvorstadt als Aushange-
schild initiiert und realisiert.

Ich bin sehr froh, dass Coburg nicht dem allgemeinen
Trend gefolgt ist und nicht — wie zahlreiche andere

Kommunen — seine Wohnungen verkauft hat. Der Ver-
bleib im stadtischen Besitz gibt uns die Moglichkeit,
innerhalb des Coburger Stadtgebietes den Wohnungs-
markt und damit auch die Preisentwicklung regulierend
zu beeinflussen. Und hier ist mir auch wichtig, dass wir
auch fur neu gebaute Wohnungen nur Mietpreise be-
rechnen, die bezahlbar bleiben.

Coburg ist Familienstadt und so haben wir auch beson-
ders junge Familien mit Kindern im Blick, denn sie sind
die Zukunft unserer Stadt. Wie gut das in der Vergan-
genheit funktioniert hat, sieht man in Wistenahorn
oder auch auf der Bertelsdorfer Hohe. Dort wurden
185 Wohneinheiten gebaut oder saniert. Mit jedem
neuen Gebaude leben diese Wohngebiete auf und un-
sere Stadt gewinnt weiter an Attraktivitat.

Unser Mix an Wohnungen leistet auch im demografi-
schen Wandel einen wichtigen Beitrag. Gerade Altere
schatzen den Komfort eines barrierefreien Zuhauses
und auch den sehr umfanglichen Service der Wohn-
baugesellschaft. Ziel ist es letztendlich, Wohnraum far
ein ganzes Leben und nicht nur fir einen Lebensab-
schnitt bereitzustellen.

Mein Dank gilt der hervorragenden Arbeit der Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter, allen voran den Geschafts-
fuhrern Christian Meyer und Andreas F. Heipp und ich
bedanke mich fir die vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Mit freundlichen GriBen

Norbert Tessmer
Oberburgermeister und Aufsichtsratsvorsitzender



In der Scheuerfelder StraBe 82 bis 92
wurden von 2011 bis 2013 insgesamt
54 Wohneinheiten modernisiert.
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Individuell planen und bauen - Das Team der WSCO
setzt auf Innovationskraft und bewéahrtes Know-how.



I. VORBEMERKUNGEN

Fit fir kommende Herausforderungen: Energeti-
sche Modernisierung, barrierearmer Wohnraum,
tragbare Mieten.

Preiswertes und sicheres Wohnen fiir alle Bevélkerungs-
schichten in intakten Nachbarschaften und lebenswer-
ten Quartieren stellt fir uns nach wie vor ein zentrales
wohnungspolitisches Ziel dar. Das Spannungsfeld zwi-
schen Wirtschaftlichkeit, sozialer Aufgabe und 6kologi-
scher Verantwortung, in dem sich die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft bewegt, wird uns aber kinftig
vor erhebliche Herausforderungen stellen.

Nicht zuletzt der Wandel der wohnungswirtschaftli-
chen Markte bedingt ein Umdenken, das in allen Hand-
lungsfeldern, in denen wir als kommunales Wohnungs-
unternehmen aktiv sind, stattfinden muss. Wichtig ist,
auch auf die sich andernden Bedurfnisse des Mieter-
klientels flexibel reagieren zu kdnnen und dabei die
zentralen Standortfaktoren nicht auBBer Acht zu lassen.

Vor allem zusatzlich steigende Baureglementierungen,
wie etwa zur energetischen Gebaudesanierung oder
zur Erflllung zeitgemaBer Baustandards, stellen fir uns
einen Balanceakt zwischen gesellschaftlicher Verant-
wortung und wirtschaftlicher Rentabilitat dar.

Die zum Teil bis weit in die 1970er Jahre gebauten
Wohnungen unseres Bestandes kénnen die Anforde-
rungen der zunehmend anfallenden Baureglementie-
rungen kaum noch erfillen. Um diesen gerecht werden
zu kdnnen, investieren wir gezielt in den Wohnungsbe-
stand, flhren ergdnzende Neubauprojekte durch und
sichern eine regelmaBige Instandhaltung.

Als wichtige Zielgruppe bedarf insbesondere die altere
Bevolkerungsschicht wesentliche Investitionen in den
Wohnbestand. Denn laut aktuellen Studien und Mikro-
Zensus-Zahlen ist der Wohnungsmarkt noch nicht op-
timal auf die steigende Zahl &lterer Menschen vorbe-
reitet. Demnach werden im Jahr 2035 in Deutschland
nahezu 24 Millionen Menschen &lter als 65 Jahre sein
— Uber 40 Prozent mehr als heute.

Dieser Entwicklung wollen wir Rechnung tragen und
passen unsere Wohngebaude Schritt fur Schritt einer
altersgerechteren Ausstattung an. Zudem entstehen
etwa im Neubau am Albertsplatz oder in der Kuhgasse
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zum Teil barrierefreie, zum groBen Teil barrierearme
und rollstuhlgerechte Wohnungen.

Die oftmals teure Sanierung im Bestand wird wohl
kinftig den finanziellen Spielraum flr Investitionen
eingrenzen. Unter diesen Voraussetzungen wird giins-
tiger Neubau fir uns eine ebenso gro3e Herausforde-
rung sein, wie das kontinuierliche Vorhalten von nied-
rigeren Mieten.

Durch langfristige Investitions- und Finanzierungszyk-
len sichern wir uns im Sinne der Nachhaltigkeit ab. Zum
einen sichern wir dadurch die Umsetzung unserer Zie-
le und unserer Positionierung am Markt, zum anderen
sind wir Impulsgeber fir die Weiterentwicklung von
Quartieren und der Belebung der Innenstadt. Wir sind
Stadtentwickler und -gestalter, wir sind Sanierungstra-
ger, wir sind der Stadt Coburg ein verlasslicher Partner.

Gute Zusammenarbeit und Begeisterung begriin-
den unseren Erfolg.

Die Zusammenarbeit im Wohnbau Stadt Coburg-
Team, aber auch die Zusammenarbeit mit unserem
Aufsichtsrat und dem Aufsichtsratsvorsitzenden Nor-
bert Tessmer sind das Fundament, auf das wir bauen.
Die Begeisterung fur das, was es noch zu erreichen gilt,
ist unsere Motivation.

Die Geschaftsfiihrung der Wohnbau Stadt Coburg

e

Christian Meyer Andreas F. Heipp

WSCO 2014
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2. WOHNUNGSENTWICKLUNG

BESTANDSUBERSICHT /BAULEISTUNGEN

Fertiggestellte Wohnungen und Sonstige

Eigentumsverwaltung
| Ew | gE | Ga/Stellpl.

Stand 31.12.2013 3.159 34 423 18 250
Seidmannsdorfer Str. 74 A1 +1

FrobelstraBe 10 .12

HeiligkreuzstraBe 26 A1

Friedrich-Riickert-Str. 25 1.6

Friedrich-Riickert-Str. 25 a 1.6

Baumschulenweg 4 A1

Baumschulenweg 8 A1

Beiersdorfer Str. 45 A4

Hutstr. 62 d A1

Rodacher Str. 266 A1

Heimatring 56 .12

Stand 31.12.2014 3.125 23 423 18 250

NEUBAUTATIGKEIT, BETREUUNGS- UND VERKAUFSTATIGKEIT

Im Bau befindliche Wohneinheiten und Sonstige

Eigentumsverwaltung
| Ew | gE | Ga/Stellpl.

BA 389, FrobelstraBe 6 26
BA 392, Albertsplatz 3 3 1
BA 393, Albertsplatz 4 5 1
BA 398, Kubenhauser 8
34 2 8 - -

In Bauvorbereitung befindliche Wohneinheiten und Sonstige

Eigentumsverwaltung
| ew | o | Galstellpl

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 3.125 23 423 18 250
im Bau befindlich 34 2 8
in Bauvorbereitung 31

3.190 25 431 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 689 1 690
e svade/Crodit 418 3 59 14 534
4. Pilgramsroth/ Eupenstrale 299 1 107 4 411
5. Marschberg 224 1 24 2 9 260
6. Am SchieBstand 206 206
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 106 1 107
o s e ” g z
13. Bertelsdorfer Hohe 100 100
14. Innenstadt 161 13 45 16 144 379

3.125 23 423 18 250 3.839

Anzahl von Stellpldtzen und Garagen im eigenen Bestand

Stellplatze

Bestand 31.12.2013 435 153 1.390
.. BA 79, Garagen Seidmannsdorfer Str. 1.2

.. BA 181, Stellplatze Heimatring 56 1.40
.. BA 375, Ketschengasse 54 1.3

Bestand 31.12.2014 433 153 1.347
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3. WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Bilanzsumme 109.171 113.189 115.907
nachrichtlich Treuhandvermégen 38.493 39.604 40.345
Umsatzerldse 15.643 17.156 16.379
Jahresiiberschuss 2.221 1.882 2.230

3.1 UMSATZENTWICKLUNG

Aus den gesamten Aktivitaten des Unternehmens ergibt sich folgende Umsatzentwicklung:

Umsatzerlose

Hausbewirtschaftung 14.061 14.558 14.788
Verkauf unbebauter Grundstiicke 500 179 231
Betreuungstatigkeit 481 1.759 786
Andere Lieferungen + Leistungen 601 660 574
Summe 15.643 17.156 16.379

Die Umséatze aus der Hausbewirtschaftung sind im
Berichtsjahr gestiegen, die Sollmieten haben sich um
116 T€ erhoht und die Umlagen fiir Betriebskosten sind
um 150 T€ gestiegen. Allerdings haben sich auch die
Erlésschmalerungen um 32 T€ erhéht und die Mietauf-
wendungszuschisse sind um 4 T€ gesunken.

Aufgrund der positiven Geschaftsentwicklung musste
trotz gestiegener Erlésschmalerungen die geplante
Mieterhdhung von 1,5 % nicht erhdéht werden.

Neben dem Verkauf von unbebauten Grundstlicken
in Hohe von 231 T€ konnten im Berichtsjahr mit der
vorgesehenen Portfoliobereinigung Ertrage aus Grund-
stlicksverkaufen in Hohe von 761 T€ (Sonstige betrieb-
liche Ertrage) erzielt werden.

Die Umsatze aus Betreuungstatigkeit betragen 786 T€.
Darin enthalten sind auch die Ertrdge aus der Sanie-
rungstrager- und Projektsteuerungsarbeit (kostende-
ckender Aufwendungsersatz).
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3.2 INVESTITIONEN

Neubau 1.656 2.548 1.398
Modernisierung 2.084 2.559 3.026
Sonstige Investitionen 96 207 65
Wohnungs- u. Grundsttickszukauf 44 0 0
gesamt 3.880 5.314 4.489

Bei den Neubauinvestitionen handelt es sich um 155 T€  Die Modernisierungskosten mit 3.026 T€ sind im Lage-
Bauvorbereitung fur geplante BaumaBnahmen, 1.165T€  bericht unter Ziffer 2.2 naher erldutert.

fir das Objekt FrobelstraBe 2 + 6 und 78 T€ fir das  Die sonstigen Investitionen betreffen die Betriebs- und
Objekt Albertsplatz 4. Geschaftsausstattung.

3.3 FINANZIERUNG DER INVESTITIONEN

Kapitalmarktdarlehen 0 2.454 0
Wohnungsbauférdermittel 0 2.206 1.612
Kommunale Darlehen 462 818 968
Eigenkapital 3.418 - 164 1.909
gesamt 3.880 5.314 4.489

Die Finanzierung der Investitionen erfolgte im Berichts- ~ Dartber hinaus sind die im Berichtsjahr aufgewende-
jahr neben einem kommunalen Darlehen in H6he von  ten Instandhaltungskosten in Hohe von 3.089 T€ aus
968 T€ mit Wohnungsbaufoérdermitteln von 1.612 T€  dem laufenden Geschaftsbetrieb finanziert worden.
und Eigenkapital in Héhe von 1.909 T€.



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 2014 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.

Erfreulich ist folgende Entwicklung: Mietausfalle und
Erldsschmalerungen von insgesamt 451 T€ liegen
Uber dem Vorjahreswert und betragen 2,97 % der
Sollmieten (Vorjahr 2,79 %). 53,15 % dieser Miet-
ausfalle entfallen auf Wohnungsmodernisierungen
und die anteiligen Betriebskostenumlagen, so dass
der vergleichbare Mietausfall — bereinigt um die Woh-
nungsmodernisierungen — nur 1,4 % (Vorjahr 1,7 %)
betragt.

Im Jahr 2014 haben insgesamt 304 Mieter ihre Woh-
nung aufgegeben. Die Fluktuationsquote betrdgt 9,7 %.
Wenn die Wohnungswechsel wegen Modernisierung
und Tausch bericksichtigt werden, liegt die verblei-
bende Fluktuationsquote bei 7 %. Die vergleichswei-
se niedrige Fluktuationsquote spricht dafir, dass sich
die Mieter der Wohnbau in ihrer Wohnung wohlfiihlen
und im Schnitt knapp 14 Jahre in ihrer Wohnung ver-
weilen.

Die Vermietungssituation ist nicht zuletzt wegen der
niedrigen Gesamtdurchschnittsmiete von 4,15 € je
m2 gut. Bereinigt um die nicht bewohnbaren Woh-
nungen betragt die Gesamtdurchschnittsmiete 4,23 €
je m2. Die gunstige Durchschnittsmiete ist ein Beleg
der erfolgreichen Arbeit der Wohnbau in den letzten
Jahren — gemaB Gesellschaftszweck —, kostengiinsti-
ge Mieten in Coburg zu gewahrleisten. Jedoch wird
dieses niedrige Mietniveau durch die zwischenzeitlich
bestehende Baukostensteigerung dauerhaft nicht zu
halten sein.

Wohnungsvormerkungen

Zum 31.12.2014 sind 1.219 Wohnungssuchende vor-
gemerkt. Davon beziehen sich 258 Wohnungsvormer-
kungen auf Tauschwohnungen, so dass tatsachlich 961
Wohnungen (Vorjahr 962) nachgefragt werden.

Aus den Wohnungswinschen 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 gewdiinscht 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 54 % Einkinfte aus ak-
tiver Beschaftigung, 14,9 % sind Rentner. Die restlichen
31,1 % der Nachfrager sind Transfereinkommensbezie-
her. Die groBte Gruppe davon sind Hartz IV-Bezieher.

Der Anteil der einheimischen Nachfrager liegt bei 74,4 %,
7.6 % entfallen auf russische und 5,4 % auf tirkische
Burger. Die restlichen 12,3 % der Nachfrager verteilen
sich auf weitere 31 Nationen.

Von der Gesamtnachfrage entfallen 14 % auf 1- bis
1,5-Zimmer-Wohnungen, 38 % auf 2- bis 2,5-Zimmer-
Wohnungen, 34 % auf 3- bis 3,5-Zimmer-Wohnungen
und 13 % fragen eine 4-Zimmer-Wohnung nach. Le-
diglich 1 % wuinscht eine noch gréBere Wohnung.

Dieser Nachfrage kénnen wir mit unserem Wohnungs-
bestandsmix gut entsprechen. Die Nachfragesituation
berlcksichtigen wir darlber hinaus bei Modernisie-
rung, Sanierung und Neubauten. Sie ist eine wichtige
Grundlage unserer Arbeit. Auch der demografischen
Entwicklung tragen wir Rechnung und erhéhen die
Anzahl altersgerechter Wohnungen stetig.
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Barrierefreiheit, Passivhaus-Standard und AuBenflachen
~ gestalten in der Kuhgasse 2 zeitgemaBen Wohnraum,
der unterschiedlichsten Anspriichen gerecht wird.

Modernes Wohnen
.In historischerBest-
lage: Der Neubau
Albertsplatz 4

42 GRUNDSTUCKSVERKEHR/NEUBAUTATIGKEIT

Grundstiicksverkehr

Es erfolgte eine weitere Portfoliobereinigung: Insgesamt
wurden 20 WE und 12 GE - bestehend aus 4 Einzelhau-
sern, 3 Mehrfamilienhdusern und einem Einkaufszent-
rum — verkauft.

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

Neubau

Unser Neubauprogramm ist ein Erfolgsprogramm. Die
begonnenen Neubauten in der FrobelstraBe und der
Ketschenvorstadt erfreuen sich groBer Nachfrage.

Die FrobelstraBe 6, welche kurz vor ihrer Fertigstellung
steht, zeichnet sich durch einen sehr guten Energie-
standard (EnEV 2009 - 30 %) sowie auch durch ihre
Barrierefreiheit — alle Wohnungen sind schwellenlos
erreichbar — aus.

Die Rohbauten am Albertsplatz 4, Kuhgasse 2 und
Georg-Hansen-Weg 1, 3, 5, 7 sind errichtet und wer-
den in Zusammenarbeit mit der Stadtentwicklungsge-
sellschaft 2015 fertiggestellt werden. Das vielfaltige
Wohnungsangebot: 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen, Rei-
henhauskonzepte bis rollstuhlgerechte Wohnungen,
Niedrigenergiehaus bis Passivhaus, geférderter Woh-
nungsbau bis EigentumsmaBnahme bietet ein breitge-
fachertes Angebot fur die Innenstadt.

Qualitat und Lage sprechen fir sich, z. B. haben sich
225 Interessenten flr eine der 8 Wohnungen in den
Kubenhausern vormerken lassen.

Weitere 2 Gewerbeeinheiten und die &ffentliche Tief-
garage mit 173 Stellplatzen werden durch die Stadt-
entwicklungsgesellschaft erstellt.

Foto: Henning Rosenbusch



ERDGESCHOSS

o

Wohnen in den Ketschengérten vereint Innenstadtlage mit |. OBERGESCHOSS
groBziigigen Griinflachen. Bereits in der Rohbauphase fiihrt
die WSCO eine lange Warteliste der Kaufinteressenten. Die
modernen Stadtbauten sind begehrt und bieten Gelegenheit,
attraktives Eigentum zu erwerben.

2. OBERGESCHOSS

Foto: Henning Rosenbusch



4.3 MODERNISIERUNG

T
e

Weimarer StraBe 1 vor der Modernisierung

Weimarer StraBe 1 nach der Modernisierung

Einen weiteren Schwerpunkt setzen wir mit unserem
nachhaltigen Modernisierungsprogramm.

Seit 2012 wird die Wohnanlage Weimarer StraBe mit
51 Wohnungen und einer Wohnflache von 3.001,50
m2 modernisiert. 3 von 5 Bauabschnitten mit 22 WE,
1.618,13 m%/WHl., sind bereits fertiggestellt. Die MaB-
nahmen umfassen sowohl die energetische Ertiich-
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tigung des Gebdudes, das Anbringen eines Warm-
dammverbundsystems auf der Fassade, die Dammung
der oberen Geschossdecke und der Kellerdecke sowie
die Erneuerung der Haustechnik.

Im Objekt Weimarer StraBe 1 wurde eine Heizzentrale
geschaffen, die langfristig und effektiv die gesamte
Wohnanlage im Umfeld versorgen kann und die die

WSCO 2014



Option bietet, ein Blockheizkraftwerk zu errichten.
Durch das Nahwarmenetz und die Zentralheizung
konnten die alten Kamine zurlckgebaut und das
Dach neu eingedeckt werden. Einzel6fen und dezent-
rale Warmwasserbereiter wurden durch eine Zentral-
heizung mit zentraler Warmwasserbereitung ersetzt.
Alle Wohnungen wurden dardber hinaus mit einer Ab-
luftanlage ausgestattet.

Neben der Elektroinstallation wurden alle Wohnungen
mit einem Mediennetz ausgestattet. Grundrissande-
rungen machten aus den beengten Wohnungen at-
traktive Wohneinheiten, von der Single- bis zur Fami-
lienwohnung.

Die Bader wurden dem heutigen Standard mit schwel-
lenlosen Duschen angepasst. Der Einbau von neuen
Fenstern und Turen sowie das Verlegen von Bodenbe-
lagen vervollstandigen die MaBnahmen.

Balkone werden saniert bzw. neu errichtet, so dass jede
Wohnung Uber einen Freisitz verfligt. An der Weimarer
StraBe 1 b wurde zuséatzlich ein Aufzug errichtet. Die
Wohnungen sind somit barrierefrei und schwellenlos
erreichbar.

Unser Ziel ist es, in jedem Quartier solche Wohnungen
anzubieten. In 2015 werden wir eine entsprechende
Modernisierung Am Olberg 21 (39 WE) beginnen.

In 2015 wurden Modernisierungen Im Grund 19/21
und Scheuerfelder StraBe 90/92 fertiggestellt.

FUr das historische Erbe der Stadt Coburg leisten wir
durch die Sanierung des Einzeldenkmals Albertsplatz 3
mit 1 Gewerbeeinheit / 3 Wohnungen unseren Beitrag.

Einen Bogen zwischen alt und neu schlagt
die Sanierung am Albertsplatz 3. Fassade,
Dach und Proportionen wurden méglichst
originalgetreu wiederhergestellt.

Foto: Henning Rosenbusch
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Ein weiteres wichtiges Unternehmensziel ist neben den
Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen nach wie
vor die Substanzerhaltung und die Erfillung der immer
differenzierter werdenden Mieterwiinsche. Deswegen
wurden im Jahr 2014 3.740 T€ ausgegeben (Eigen-
und Fremdkosten).

Wir sind weiterhin bemdht, den Kundenwiinschen
nachzukommen. Zum Wohnen und sich wohlfiihlen
muss das Wohnumfeld mit einbezogen werden. Des-
wegen wurde fir die Pflege einschlieBlich Erweiterung
der AuBen- und Griinanlagen wiederum mit ca. 635 T€
ein erheblicher Betrag ausgegeben, von dem nur ein Teil
von 430 T€ auf unsere Mieter umgelegt wurde. Den
restlichen Aufwand hat das Unternehmen getragen.
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INSTANDHALTUNG /AKTIVER BAUUNTERHALT

L‘. D|e Mltarbelter‘unseres Gruweﬁﬂ's‘ 3
pflegen AuBen und Grunan]‘b‘é"n und iiber- .
; zude den Wlnterdlehst‘“—
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Die Form des aktiven Bauunterhalts ermdglicht es uns,
auBerst glinstigen Wohnraum fiir unsere Mieter anzubie-
ten. In zwei Quartieren passten Bausubstanz und Grund-
risse. Dort konnten wir in 4- bis 6- Parteien-Hausern durch
den Austausch der Fenster, die Erneuerung der Elektro-
installation und durch die Teilsanierung der Bader gunsti-
gen Wohnraum kurzfristig vermietbar machen.

Mit den Handlungsalternativen des aktiven Bauunter-
halts, der Modernisierung, des Abbruchs und Neubaus
stellen wir ein breites Angebot fir unsere Mieter sicher
und sind somit fur alle da.

45 VERWALTUNGSMASSIGE BETREUUNG

Auch bei der verwaltungsmaBigen Betreuung wach-
sen die Anforderungen an unsere Dienstleistungen,
ohne dabei hdéhere Verwaltungskosten erzielen zu
kénnen. Der Preisdruck am Markt ist spUrbar. Die ver-
waltungsmaBige Betreuung hat sich trotzdem positiv
entwickelt. Nach einem Verlust von 14 T€in 2012 und

0,8 T€in 2013 konnte in 2014 wieder ein Uberschuss
von 11,9 T€ erzielt werden.

Nachdem in 2014 erstmals wieder neue Objekte hin-
zugewonnen werden konnten, rechnen wir auch fir
2015 mit einem positiven Ergebnis.

WSCO 2014



4.6 STADTSANIERUNG

Stadtentwicklung — unser Beitrag als
Sanierungstrager

Ein Quartier neu zu entwickeln - diese Aufgabe hat
die Stadt Coburg 2014 mit dem Areal des ehemali-
gen Schlachthofes und Guterbahnhofes der Wohnbau
Stadt Coburg GmbH Ubertragen.

Infrastruktur, Nutzungskonzept, Identitat des Ortes in
einen Rahmenplan zu fugen - dies war die Aufgabe,
die Prof. Schirmer aus Wirzburg mit Erfolg gel6st hat.

Ubersicht Sanierungsgebiete

1 rape

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 fur das ge-
schenkte Vertrauen und die gute Zusammenarbeit.

Sanierungsgebiet |
Sanierungsgebiet Il
Sanierungsgebiet IlI &
Sanierungsgebiet IV = .
Sanierungsgebiet V. .

Sanierungsgebiet VI |



Fur das Jahr 2014 wurden fir alle Sanierungsgebiete
4.845 T€ und zusatzlich fur den Brauhof 200 T€ be-
antragt, zugeteilt wurde ein Kontingent Uber 4.940 T€

AN NN NN NN NN

| TATIGKEITEN LA

(Denkmalschutz 2.150 T€, Sonderprogramm Revitali-
sierung von Industrie- und Gewerbebrachen 1.250 T€,
Soziale Stadt 1.540 T€).

Im Kalenderjahr 2014 wurden folgende EinzelmaBnahmen bewilligt:

Tragervergttung 2013 114,0 T€
OrdnungsmaBnahme Ketschengasse 46 + 54 106,5 T€
Pilotprojekt Obere Salvatorgasse 1 21,9T€
ESG - ehem. Schlachthof-Giterbahnhof 225,0T€
Ketschengasse 54, priv. MaBnahme Eckardt 129,7 T€
Ketschendorfer Str. 2, Sommer 9,5T€
ESG - ehem. Schlachthof-GUterbahnhof, Abbriche 938,2 T€
Tragervergutung 2014 247,0T€
ESG - Hot-Spot Sanierung in 326 400,0 T€
Abbruch FrobelstralBe 1, 3, 5 302,7 T€
Quartiersmanagement 2015-2017 165,6 T€

2.660,1 T€

Fur das Programmjahr 2015 wurden Stadtebauférder-
mittel in Hohe von 10.387.000 € als Kontingent bean-
tragt. Uber den Antrag hat die Regierung bisher nicht
entschieden.

Nachfolgend werden die wesentlichen Entwicklungen
der Sanierungsgebiete dargestellt:

Sanierungsgebiet Il -

Steinwegvorstadt

Im Vergleich zu den positiven Entwicklungen im sudli-
chen Innenstadtbereich zeichnet sich der Handlungs-
bedarf im noérdlichen Innenstadtbereich nunmehr klar
ab. Hierbei stehen zum einen der Entwicklungsbedarf
des Postareals einschlieBlich der Bebauung zwischen
Lohgraben und Steinweg als auch die 6ffentlichen
Stadtraume im Fokus.

Es wird daher angestrebt, in 2015 vorbereitende Un-
tersuchungen mit einem erweiterten Umgriff durchzu-
fuhren.

Sanierungsgebiet Ill -

Metzgergasse, Kleine Rosengasse

FUr das durch einen Brandschaden beschadigte Ge-
baude Rosengasse 14 wurde mit dem Grundsticks-
eigentimer nunmehr ein Zeitplan entwickelt, der den
Ruckbau im Rahmen einer langfristig geplanten Teilsa-
nierung des Gebaudekomplexes durch den Eigentimer
vorsieht.

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

Sanierungsgebiet IV -

Judengasse, ViktoriastraBe, Walkmiihlgasse

Auf Grundlage der Machbarkeitsstudie des Sanierungs-
tragers fur die Walkmuhlgasse wurde ein Konzept zur
Erstellung von hochwertigen Innenstadtwohnungen
mit einer Quartierstiefgarage entwickelt. Das entspre-
chende Baurecht soll im laufenden Bebauungsplanver-
fahren sichergestellt werden.

WSCO 2014
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Hierbei zeichnet sich ab, dass die privaten Investoren eine
Grundstticksordnung nicht realisieren kénnen. Langfris-
tig ist daher zu prifen, ob der Sanierungstrager durch
weiteren Grundstticksankauf ordnend eingreifen muss.

Sanierungsgebiet V -

Steintor, LeopoldstraBBe, Hinterm Marstall

Mit der Prioritat, die SanierungsmaBnahme in der Ket-
schenvorstadt vorrangig umzusetzen und aufgrund der
BaumaBnahmen des staatlichen Vermessungsamtes
wurden die SanierungsmaBnahmen - insbesondere
der Umgriff Reithalle — im Sanierungsgebiet V zuriick-
gestellt. Die Planungen sollen 2015 wieder aufgenom-
men werden.

Sanierungsgebiet VI -

Ketschenvorstadt

Die Sanierungsobjekte Albertsplatz 3 und Zinkenwehr
1 konnten in den Obergeschossen annadhernd fertig-
gestellt werden. Die errichteten Rohbauten lassen die
Stadtstruktur mit ihren Wegen und Platzen erkennen.
Ohne Frage haben die SanierungsmaBnahmen, die
Neubauvorhaben und die Stadtraumgestaltung den

|
I
!
Die WSCO hat die
* ~Entwicklung des |
# Vorplatzes des
“Ketschentores, I
{ der. SchiitzenstraBe s ¢
sowie der oberen |+
| Ketschengasse und
der Rosengasse’
fest im Blickes

L |

entscheidenden Impuls fur das Quartier ausgeldst. In
der Oberen Salvatorgasse 1, der Ketschengasse 34
und 54, der Ketschendorfer Straf3e 2 wurden von pri-
vaten Investoren SanierungsmaBnahmen begonnen.
Das vereinfachte Férderverfahren, eine anteilige For-
derung von Baukosten, hat den entscheidenden Bei-
trag geleistet.

Des Weiteren planen die Eigentiimer der Ketschengas-
se 28, 30, 32, 40 und 50 SanierungsmaBnahmen. Die
Suche nach einem privaten Investor fur die Goethestra-
Be 11 schreitet voran.

Auch der Sanierungstrager bzw. die Wohnbau Stadt
Coburg GmbH beteiligt sich mit der Sanierung der Ket-
schengasse 42 und 46 an der nachhaltigen Entwick-
lung des Quartiers.

Weitere MaBnahmen im 6ffentlichen Raum, z. B. der
Vorbereich duBeres Ketschentor, sollen ab 2015 folgen.
Aus Sicht der Regierung und Landesdenkmalpflege sa-
niert die Stadt Coburg mit ihrem Sanierungstrager bei-
spielhaft und nachhaltig.

Foto: Henning Rosenbusch
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47 ,SOZIALE STADT“WUSTENAHORN
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Der Spielplatz in der Scheuerfelder StraBe 36 a wurde als Gemeinschaftsspielplatz fiir die
Kinder im Quartier Scheuerfelder StraBe 36-54 geplant und gebaut.

Das Jahr 2014 ist in Forderkulisse Soziale Stadt Ws-
tenahorn mit einem Paradigmenwechsel verbunden.
Nach Mittelklrzungen in der Vergangenheit wurde das
Bund-/Landerprogramm von 28,5 Mio. € (2011) auf 40
Mio. € (2012/2013) im Jahr 2014 auf 150 Mio. € auf-
gestockt. MaBnahmen mit einem geringen Férdervo-
lumen aus 2013 wurden fertiggestellt. Hervorzuheben
ist hierbei das Beteiligungsprojekt Spielplatz Scheuer-
felder StraBe 36 a. Mit den Anwohnern, ihren Kindern
vor Ort wurde in Zusammenarbeit mit dem Griunfla-
chenamt der Stadt Coburg ein Spielplatz nach den Vor-
stellungen dieser kleinen Mitbirger geschaffen.

Parallel zu den investiven MaBnahmen wurden auch
soziale Projekte fortgefthrt. Durch die enge Zusam-
menarbeit mit den beteiligten Akteuren konnte trotz
Mittelktrzungen auch das Quartiersmanagement und
die Stadtteilmutter fortgefthrt werden, die nunmehr

mit dem erhéhten Férdervolumen Ende 2014 eine soli-
de Finanzierungsgrundlage erhalten konnten.

Mit diesem Hintergrund wurde auch wieder das Pro-
jekt Blrgerhaus vorangetrieben. Hier muss die Planung
Uberarbeitet werden, da ein Hauptnutzer — das Bun-
desforderprogramm BIWAQ — ausgelaufen ist.

Gleichzeitig steht die Wohnbau Stadt Coburg GmbH zu
dem Quartier und investiert nachhaltig in das Quartier.
Neben den begonnenen MaBnahmen wird ab 2015 die
Wohnanlage Am Lauersgraben modernisiert und in der
FrébelstraBe mit weiteren 31 WE neuer Wohnraum ge-
schaffen.

Das Quartier entwickelt sich weiter. Burger, Aktive, der
Stadteilarbeitskreis, Vereine, soziale Trager und das
Quartiersmanagement zeigen hohes Engagement.

WSCO 2014
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Neubau FrobelstraBBe

Wohnanlage Am Lauersgraben vor der Modernisierung




4.8 SOPHIA

Zu Hause leben mit Sicherheit — SOPHIA ist mehr
als ein Hausnotruf

SOPHIA steht fir ,Soziale Personenbetreuung — Hilfen
im Alltag” und ist ein umfassendes Betreuungsangebot
fir Menschen, die nicht auf ein unabhéngiges Leben in
den eigenen vier Wanden verzichten wollen. Eingebun-
den in das SOPHIA-Netzwerk profitiert man von vielen
Leistungen, die den Alltag komfortabler und sicherer
gestalten.

4.9 SONSTIGES

Nachhaltigkeit zdhlt — wir sparen Energie

Die Zielvorgaben des EEG entwickeln sich standig wei-
ter und fordern dabei immer héhere Standards fur die
Energieeinsparung. Dies schlagt sich insbesondere in
den Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen der
Wohnbau Stadt Coburg GmbH nieder.

1996 wurde ein nachhaltiges Modernisierungspro-
gramm gestartet, in dem bereits 1.109 Wohnungen
energetisch modernisiert und den heutigen Wohnan-
spriichen angepasst wurden.

Seit 2005 haben wir uns zum Ziel gesetzt, nicht nur
den jeweiligen erforderlichen energetischen Mindest-
standard umzusetzen, sondern vorausschauend zu mo-
dernisieren.
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Mit dem zuverlassigen Betreuungssystem von SOPHIA
in der vertrauten Umgebung bleiben, den Umzug in ein
Altenheim verhindern — daflr setzt sich ein Team aus
professionellen Mitarbeitern (Krankenschwestern, Pad-
agogen, Rettungssanitatern etc.) und ehrenamtlichen
Mitarbeitern ein. SOPHIA geht auf individuelle Bedurf-
nisse und Winsche ein.

Aktuell werden bei uns 160 SOPHIA-Teilnehmer (Stand
01.03.2015) betreut.

W
A A
A&  SOPHIA

Der etwas andere Hausnotruf.

Jedoch haben sich in den letzten Jahren insbesondere
durch Ziele der Politik — wie Klimaschutz, Energiewen-
de — die Standards fur Bauen und Wohnen und damit
auch die Kosten enorm erhéht.

Wir werden kinftig MaBnahmen noch individueller
planen und umsetzen missen, um nicht Gefahr zu lau-
fen, dass Baukosten die Energieeinsparungen um ein
Vielfaches verzehren.

Gegebenenfalls wird man sich mit Schlagworten wie
.Light-Modernisierung” beschaftigen und die Kunst
erlernen missen, Unwesentliches wegzulassen. Trotz-
dem splrbare Einsparungspotenziale zu nutzen, wird
eine immer starkere Herausforderung.

WSCO 2014
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Seit 2005 fuhren wir daher ein dezidiertes Heizkos-
tencontrolling bei unseren Bestandsimmobilien durch.
So filtern wir solche Bestandsimmobilien heraus, bei
denen aktuell Handlungsbedarf besteht. Hierbei steht
nicht der politisch gewlinschte Primarenergiebedarf im
Vordergrund, sondern der Endenergieverbrauch und
die daraus resultierenden Heizkosten. Die durchschnitt-
liche Heizkostenumlage betrug in 2013 1,00 €m¥
Monat und lag somit unter dem bundesweiten Durch-
schnitt von 1,04 €/m?/Monat.

Aufgrund des effektiven Heizkostenmanagements und
der nachhaltigen ModernisierungsmafBnahmen konn-
ten somit in der Vergangenheit Energiekostensteige-
rungen aufgefangen und die Heizkostensteigerungen
flr die Mieter reduziert werden.

DESWOS - weltweit fiir ein menschenwiirdiges
Zuhause

Als Mitglied bei der DESWOS Deutsche Entwicklungs-
hilfe flr soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
trdgt die Wohnbau Stadt Coburg GmbH gemeinsam
mit vielen Verbandsunternehmen als Forderer zur Ar-
beit der Hilfsorganisation bei und Gbernimmt damit ein
Stlck sozialer Verantwortung weltweit. Damit starken
wir die soziale und wirtschaftliche Entwicklung der
Menschen in den Projekten in Afrika, Asien und Latein-
amerika.

Neubauvorhaben Betriebsgebaude
Aufgrund der zunehmenden Aufgabenbereiche und
der standig wachsenden Handlungsfelder stellt der all-

Durch energieeffizientes Bauen und
den Einsatz moderner Gebaudetechnik
lassen sich bis zu 80 Prozent des
Energiebedarfs einsparen.




tagliche Geschaftsbetrieb der Wohnbau durch raum-
lich beschrankte als auch durch technisch defizitare
Kapazitaten zunehmend eine Herausforderung dar.

Die Geschaftsleitung und der Aufsichtsrat der Wohn-
bau haben sich daher entschieden, ein neues Biroge-
baude zu planen und zukunftsnah umzusetzen. Derzeit
werden mogliche Standorte auf Realisierbarkeit des
Projektes gepriift.

Ein weiteres Argument flr einen Neubau stellt auch
der mangelhafte Energiewert unseres Geschaftsgebau-
des dar: In unserem jahrlichen Heizkostencontrolling
schneidet dieses im Vergleich mit den Gebauden un-
seres Bestandes als schlechtestes Objekt ab. Bezogen
auf das letzte Abrechnungsjahr lagen die monatlichen
Heiz- und Warmwasserkosten im Geschaftshaus Gber-
durchschnittlich schlecht bei 2,33 € pro m2 Wohnfla-
che. Der Mittelwert des restlichen Bestandes liegt hin-
gegen bei 1,00 € pro m2 Wohnflache.

Aufsichtsratsworkshop

Im Geschaftsjahr 2014 fand erstmalig der Aufsichts-
ratsworkshop der Wohnbau Stadt Coburg GmbH statt.
Mit der Zielsetzung, wichtige Impulse und Uberlegun-
gen im Sinne der strategischen Ausrichtung des Unter-
nehmens zu generieren und zu sammeln, wurde am

Der erste Aufsichtsratsworkshop der WSCO:
Geschaftsfihrung, Aufsichtsrat, Politik und
Wohnbau-Mitarbeiter im Gesprach.
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09. und 10. Oktober 2014 gemeinsam mit Aufsichts-
rat, externen Gasten, Referenten und Mitarbeitern
Uber aktuelle Themen referiert und diskutiert.

Der Wandel der Markte, der Bedirfnisse oder der
Standortfaktoren bedingt ein Umdenken, das in al-
len Handlungsfeldern, in denen sich die Wohnbau
als wohnungswirtschaftliches Unternehmen bewegt,
stattfinden muss. So waren etwa der bereits stattfin-
dende demographische Wandel, die neue EnEV oder
das Projekt ,, 300 Plus”, das das Schaffen von neuem
Wohnraum in der Innenstadt vorsieht, Themen, die
prasentiert und durchaus auch kontrovers diskutiert
werden konnten.

Weiterhin gewahrten die Prasentationen der Wohn-
bau-Mitarbeiter interessante Einblicke in das Kern-
geschaft der Vermietung, in das Controlling und die
Investitions- und Finanzplanung sowie in das Portfo-
liomanagement.

Die einstimmig positive Resonanz aller Teilnehmer zum
Workshop hat zu dem Beschluss gefiihrt, den Auf-
sichtsratsworkshop der Wohnbau zu etablieren und
kunftig jahrlich die Gelegenheit zu ergreifen, in fach-
kundiger Runde aktuelle Probleme und Handlungs-

strategien zu erortern.

WSCO 2014

25



26

I, LAGEBERICHT

I. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

|.I GESCHAFTSMODELL 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
Stammkapital

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

Das gezeichnete Kapital ist voll eingezahlt.

(= 8.074.000,00 DM)
(= 80.000,00 DM)
(= 8.154.000,00 DM)

99,02 %
0,98 %

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

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

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

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

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

25.000,00€ = 11,11 %




Mitgliedschaften

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

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
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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 2014 betrug das Wirtschaftswachstum 1,6 %.
FUr das Jahr 2015 rechnen die Institute mit einem
Wachstum von 2,2 %.

Durch die positive Wirtschaftslage der letzten Jahre
bleibt der Arbeitsmarkt weiter stabil. Die Arbeitslosenquo-
te im IHK-Bezirk hat sich von 4,7 % auf 4,6 % verandert.

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

Die notwendigen Konsolidierungsbemihungen schla-
gen sich auch in den nach wie vor zu niedrigen For-
derprogrammen, insbesondere bei der Stadtebaufor-
derung, nieder.

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 bemhen uns dabei nach wie vor, neben den of-
fensichtlichen Problemen in Ballungsrdumen und der
Miethéhe 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 2014
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2.2 GESCHAFTSVERLAUF

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

Wohnungsbewirtschaftung
Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum
31.12.2014 insgesamt 3.125 Wohnungen mit
200.818,60 m2 Wohnflache, 23 gewerbliche Einheiten
mit 4.997,89 m? sowie 433 Garagen, 153 Carports
und 1.347 Stellplatze/Carports.

Grundstiicksverkehr/Neubautatigkeit

e Neubautatigkeit
Die Objekte FrobelstraBe 6 (26 WE), Albertsplatz 4 (5
WE + 1 gE) sowie Georg-Hansen-Weg 1, 3, 5, 7 (8
WE) wurden im Berichtsjahr begonnen.

¢ VerkaufsmaBnahmen
Im Geschéaftsjahr 2014 wurden 4 Einzelhduser (Vor-
jahr 6) und 16 Mietwohnungen (Vorjahr 5) sowie 2
Garagen verkauft.

e ErwerbsmaBnahmen
Im Geschéaftsjahr 2014 wurden keine Grundstlcke
erworben.

Modernisierung

Fur die Modernisierung des Gebdudes Im Grund 15/17
mit 2 x 4 WE sind Fremdkosten von 121 T€ angefal-
len. Insgesamt wurden Kosten von 129 T€ aktiviert.
Die MaBnahme wurde zum 31.12.2013 zu 90 % ab-
geschlossen und in 2014 fertiggestellt.

Fir die Modernisierung des Gebdudes Weimarer Stra-
Be 1 a mit 6 WE sind Fremdkosten von 225 T€ ange-
fallen. Insgesamt wurden Kosten von 231 T€ aktiviert.
Die MaBnahme wurde zum 31.12.2013 zu 95 % abge-
schlossen und in 2014 fertiggestellt.

Fur die Modernisierung des Gebadudes Scheuerfelder
StraBe 90/92 mit 18 WE sind Fremdkosten von 225 T€
angefallen. Insgesamt wurden Kosten von 231 T€ akti-
viert. Die MaBnahme wurde zum 31.12.2013 zu 85 %
abgeschlossen und in 2014 fertiggestellt.

FUr den aktiven Bauunterhalt der Objekte Scheuerfel-
der StraBe 45, 47, 55, 61 sind Fremdkosten von 126 T€
angefallen. Die MaBnahme wurde zum 31.12.2013 zu
75 % abgeschlossen und in 2014 fertiggestellt.

Fur die Modernisierung des Gebdudes Weimarer Stra-
Be 1 b mit 10 WE sind Fremdkosten von 762 T€ ange-
fallen. Insgesamt wurden Kosten von 836 T€ aktiviert.
Die MaBnahme wurde zum 31.12.2014 zu 80 % ab-
geschlossen.

Fur die Modernisierung des Gebaudes von-Mayer-
StraBe 39 mit 12 WE sind Fremdkosten von 740 T€
angefallen. Insgesamt wurden Kosten von 798 T€ akti-
viert. Die MaBnahme wurde zum 31.12.2014 zu 95 %
abgeschlossen.

Fur die Modernisierung des Gebdudes Im Grund 19/21
mit 2 x 4 WE sind Fremdkosten von 403 T€ angefal-
len. Insgesamt wurden Kosten von 440 T€ aktiviert.
Die MaBnahme wurde zum 31.12.2014 zu 80 % ab-
geschlossen.

Fur den aktiven Bauunterhalt der Objekte Scheuerfel-
der StraBe 49, 51, 53, 57, 63 sind Fremdkosten von 33
T€ angefallen. Die MaBnahme wurde zum 31.12.2014
zu 100 % abgeschlossen.

Instandhaltung
Fur InstandhaltungsmaBnahmen wurden 3.740 T€ aus-
gegeben.

VerwaltungsmaBige Betreuung

Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH verwaltet Wohn-
anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
von privaten Eigentimern. Am 31.12.2014 wurden
423 Eigentumswohnungen, 18 gewerbliche Einheiten
sowie 254 Stellplatze verwaltet. Bei den verwalteten
Objekten wurden die vertragsmaBigen Vorgaben der
Eigentimer umgesetzt.



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

® Sanierungsgebiet Il — Steinwegvorstadt
(ab 2015 Erweiterung Sanierungsgebiet lI/VII)

e Sanierungsgebiet Il — Metzgergasse,
Kleine Rosengasse

e Sanierungsgebiet IV — Judengasse, ViktoriastraBe,
Walkmihlgasse

¢ Sanierungsgebiet V — Steintor, Leopoldstral3e,
Hinterm Marstall

e Sanierungsgebiet VI — Ketschenvorstadt

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

Ketschenvorstadt. Allerdings laufen auch bereits die
Vorarbeiten flr das neue Sanierungsgebiet lI/VIl an, das

2.3 LAGE

a) Ertragslage
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Il. LAGEBERICHT A,

kiinftig einen Gegenpool 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.

2012 | 2013 | 2014

Ertragsanalyse

Hausbewirtschaftung 4.407 4.866 4.780
abzgl. Instandhaltung - 2.551 - 2.497 -3.089
Bau- und Verkaufstatigkeit - 138 - 159 - 117
Sanierung/Betreuung = 69 23
Finanzbereich 52 31 40
Sonstiger und a.o. Bereich 452 - 420 595
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 -8 2
Jahresiiberschuss 2.221 1.882 2.230
Einstellung in die Ricklagen 1.500 1.200 1.500
Bilanzgewinn 721 682 730

Im Geschaftsjahr 2014 wurde ein Jahresiberschuss von
2.230 T€ (Vorjahr 1.882 T€) erzielt. Nach Vorwegeinstel-
lung in die Bauerneuerungsriicklage von 1.500 T€ wird
ein Bilanzgewinn in H6he von 730 T€ ausgewiesen.

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

Die ,fremden” Instandhaltungskosten betragen rund
3,0 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 Hohe von 23 T€.

WSCO 2014

29



30

Der Gewinn aus dem Finanzierungsbereich stellt Zins-
ertrdge dar. Wie bereits im Wirtschaftsplan absehbar,
bleiben die Ertrdge aus Kapitalanlagen wegen der Fi-
nanzmarktkrise auf einem niedrigeren Niveau, da keine
spekulativen Anlagen getatigt werden.

Im sonstigen und auBerordentlichen Bereich wurden
alle Ubrigen Einflisse zusammengefasst. Hier sind

b) Finanzlage

Kapitalflussrechnung

insbesondere Ertrage aus dem Verkauf von Grund-
sticken des Anlagevermdgens in Héhe von 761 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. 7.064 8.726 11.819

Mittelzufluss aus laufender

Geschaftstatigkeit

Jahrestiberschuss 2.221 1.882 2.230

Abschreibungen 3.118 3.639 3.206

Veranderung Aktiva und Passiva 779 602 348
13.182 14.849 17.603

Mittelabfluss

flr Investitionen - 3.880 -5.314 - 4.489

Mittelzufluss aus Finanzierung

Aufnahme von Krediten 462 5.478 2.580

Tilgungen und Riickzahlungen -1.038 -3.194 -1.634

Finanzmittelbestand 31.12. 8.726 11.819 14.060

Die Investitionen in Héhe von 4.489 T€ wurden mit Kre-
diten von 2.580 T€ und mit 1.909 T€ Mittelzufluss aus
der laufenden Geschaftstatigkeit finanziert. Weiterhin
erfolgten Darlehenstilgungen aus dem Mittelzufluss der
laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von 1.634 T€. Der
Finanzmittelbestand hat sich um 2.241 T€ erhoht.

Nachrichtlich ist anzumerken, dass der Finanzmittelbe-
stand fremde Finanzmittel fUr Mietkautionen und Al-

tersteilzeitsicherung in Héhe von 1.859 T€ enthalt, so
dass der verfigbare Finanzmittelbestand 12.201 T€
betragt.

Die Zahlungsbereitschaft war im Berichtszeitraum zu
jeder Zeit gegeben. Sie ist auch fur die Gberschauba-
re Zukunft gewahrleistet. Die Finanzverhaltnisse sind
geordnet. Kontokorrentkredite wurden im Berichtsjahr
nicht beansprucht.



¢) Vermdgenslage
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Aktiva

langfristige Investitionen 92.117 93.292 93.930

Bauland + Vorbereitungskosten 1.179 1.200 1.028

kurzfristige Aktiva 15.875 18.697 20.949
109.171 113.189 115.907

Passiva

Eigenkapital 51.780 53.662 55.892

langfristige Fremdmittel 46.794 48.756 49.678

kurzfristige Passiva 10.597 10.771 10.337
109.171 113.189 115.907

Anteil Eigenkapital an Bilanzsumme 47,43 % 47,41 % 48,22 %

Die Veranderung der Bilanzsumme beruht auf der Ak-
tivseite zum einen auf Aktivierungen aufgrund von
Modernisierungen und Wohnungsneubauten sowie
der Erhéhung von flissigen Mitteln. Andererseits hat
sich das Anlagevermdgen durch Abschreibungen und
Buchwertabgange sowie durch Grundstlicksverkaufe
aus dem Umlaufvermdgen verringert.

Auf der Passivseite haben sich die langfristigen Fremd-
mittel im Saldo durch Kreditaufnahmen nach Abzug
planmaBiger Tilgungen um 919 T€ erhoht.

Die gute Eigenkapitalausstattung gibt mit 48,22 % den
erforderlichen Handlungsspielraum fir die zukUnftig
geplanten Projekte.

Die langfristigen Investitionen der Gesellschaft zum
31.12.2014 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 Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Es
werden ausreichend Ruckstellungen fur maégliche Risi-

ken gebildet.

Die wirtschaftliche Lage des Unternehmens ist geordnet.

WSCO 2014
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2.4 FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Eigenkapital am 31.12.

Eigenkapitalquote

Bilanzsumme am 31.12.

Jahresergebnis vor Ertragsteuern

= 48,22 % (V). 47,41 %)

Eigenkapitalrentabilitat

Eigenkapital am 31.12.

Jahressollmiete Wohnungen/12

= 3,99 % (Vj. 3,52 %)

Durchschnittliche Wohnungsmiete*

Wohnflache

Mieterwechsel (Ausztige) Wohnungen

= 4,23€/m?2  (Vj. 4,20 €m?)

Fluktuationsquote™**

Anzahl der Wohneinheiten

Instandhaltungskosten

= 7,00 % (V. 7,25 %)

Jahrl. Instandhaltungskosten je m?

Wohn- und Nutzflache

Instandhaltungskosten + nachtragliche HK

= 18,18 €/m? (Vj. 15,50 €m?)

Erhaltungsinvestitionen je m2

Wohn- und Nutzflache

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung

= 32,70€/m2 (V|. 27,38 €m?)

Zinsdeckung

*  bereinigt um die nicht bewohnbaren Wohnungen

** ohne Tauschwohnungen, Wohnungswechsel wegen Modernisierung

3. NACHTRAGSBERICHT

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

Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerung

= 6,02 % (Vj. 6,49 %)

die von besonderer Bedeutung fur den Jahresabschluss
2014 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 nachsten 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 2015 wird ein JahresUberschuss in Hohe
von 1.102 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.

Mdgliche Risiken liegen beim Gesetzgeber im Bereich
der zukinftigen Wohnungsbau- und Stadtebauférde-

4.3 CHANCENBERICHT

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

Wir werden auch zukilnftig die sich andernden 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 Burger bei ihrer
Wohnbau gut wohnen und sich wohlfthlen.

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

Il. LAGEBERICHT ﬂ/h WSCO 2014

rungsmittel, bei energetischen Vorgaben sowie durch
zusatzliche staatliche Regulierungen.

Der demografische Wandel erfordert Anderungen der
Angebotsstrukturen, bei insgesamt weiter zuriickgehen-
dem Gesamtbedarf gibt es Angebotsdefizite an hoch-
wertigen, kleinen und altersgerechten Wohnungen.

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 &lteren Bevol-
kerung an der Gesamtbevolkerung sowie der tendenzi-
ell ricklaufigen Kaufkraft der Altersrenten kénnen sich
Ausfallrisiken fir die Mietertrage ergeben.

Anpassung der Mieten im Rahmen der rechtlichen
Méglichkeiten und der &értlichen 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 spétere
Zinsfalle zu geraten.

Der angedachte Ausbau von Geschaftsfeldern wie
Gebaudemanagement, Projektentwicklung oder Bau-
tragertatigkeit birgt Potential, um in Zukunft neue Ein-
nahmequellen erschlieBen zu kénnen.
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5. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER
DIEVERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Originare Finanzinstrumente umfassen auf der Aktivsei-
te 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 2015

Wohnbau Stadt Coburg GmbH

die Geschaftsfihrung

o

Christian Meyer Andreas F. Heipp
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lll. BERICHT DES AUFSICHTSRATES A,

DES

AUFSICHTSRATES

Die Geschaftsfihrung hat im Jahr 2014 den Aufsichts-
rat laufend Uber die geschaftliche Entwicklung und die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unterrichtet.

Die Bilanz zum 31.12.2014 und die Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur 2014 wird dem Aufsichtsrat in der Sit-
zung vom 6. Mai 2015 vorgelegt.

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

Der Aufsichtsrat beflrwortet den Vorschlag der Ge-
schaftsfihrung zur Verwendung des Reingewinns
2014.

Im Geschéftsjahr 2014 fanden

e 6 Sitzungen des gesamten Aufsichtsrates,
e 4 Sitzungen des Vergabeausschusses 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 2015/ 6. Mai 2015

Norbert Tessmer, Aufsichtsratsvorsitzender

WSCO 2014
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V. BILANZ 2014

I. AKTIVSEITE

A. Anlagevermégen

. Immaterielle Vermégensgegenstande

10.280,04

Il Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

82.404.797,44

T T

22.196,57

82.694.269,11

2. Grundstlicke mit Geschaftsbauten 1.854.686,79 1.998.150,21

3. Grundstlcke ohne Bauten 59.304,85 59.304,85

4. Technische Anlagen u. Maschinen 1.912.199,66 2.294.168,03

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 302.141,05 344.068,66

6. Anlagen im Bau 4.987.111,11 3.662.878,45

7. Bauvorbereitungskosten 570.696,54 92.090.937,44 614.827,06
111 Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.762.669,53 1.762.669,53

2. Beteiligungen 25.000,00 31.391,15

3. Andere Finanzanlagen 520,00 1.788.189,53 520,00

Anlagevermdgen insgesamt 93.889.407,01 93.484.443,62
B. Umlaufvermégen
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und

andere Vorrate

1. Grundstiicke ohne Bauten 398.086,98 526.133,66

2. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 321.072,01 135.725,53

3. Unfertige Leistungen 4.661.965,87 4.888.555,28

4. Andere Vorrate 273.521,59 5.654.646,45 264.399,48
1. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 100.719,40 95.726,24

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 209,00

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 135.268,77 133.899,07

4. Forderungen aus Lieferungen u. Leistungen 970.965,40 986.292,78

5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 331.175,48 357.988,89

6. Sonstige Vermdgensgegenstande 413.484,54 1.951.822,59 148.043,14
1. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

e
C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 180.241,66 174.092,80

2. And. Rechnungsabgrenzungsposten 170.217,50 350.459,16 174.402,26

Bilanzsumme

115.906.900,03

113.189.366,74

Treuhandvermdgen

40.345.028,28

39.604.389,16

Bilanz zum 31. Dezember
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2. PASSIVSEITE o] 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 32.866.883,84 31.366.883,84
3. Andere Gewinnriicklagen 15.934.223,38 50.993.011,99 15.252.409,81
. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss 2.229.885,01 1.881.813,57
2. Einstellungen in Riicklagen 1.500.000,00 729.885,01 1.200.000,00
Eigenkapital insgesamt 55.891.971,00 53.662.085,99
B. Riickstellungen
1. Rckstellungen flir Pensionen 1.087.924,00 1.060.044,00
2. Sonstige Riickstellungen 373.944,65 1.461.868,65 353.794,45
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 28.207.665,54 27.429.490,64
2. Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 20.215.046,81 20.052.190,35
3. Erhaltene Anzahlungen 5.801.237,88 6.065.807,28
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.152.870,74 2.134.223,24
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 2.038.921,61 2.325.145,38
und Leistungen
6. mrttsrr:]delﬁ]cr:l;?ten gegenlber verbundenen 841,08 0,00
7. Sonstige Verbindlichkeiten 32.532,55 58.449.116,21 12,00
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0,00 € 0,00
davon aus Steuern 31.963,85 € 0,00
D. Rechnungsabgrenzungsposten 103.944,17 106.573,41
Bilanzsumme 115.906.900,03 113.189.366,74
Treuhandverbindlichkeiten 40.345.028,28 39.604.389,16

Bilanz zum 31. Dezember
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V. G

-VWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 14.788.220,15 14.558.455,46

b) aus Verkauf unbebauter Grundstiicke 231.540,00 178.967,14

€) aus Betreuungstatigkeit 785.794,85 1.758.977,58

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 573.827,41 16.379.382,41 659.955,26
2. Erhdhung/Verminderung des Bestandes an zum

Verkauf bestimmten Grundstiicken ohne Bauten -32.032,04 -550.850,98

und unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 511.675,32 459.237,87
4. Sonstige betriebliche Ertrage 971.456,89 353.760,45
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 7.041.136,72 6.633.499,61

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 274.903,48 252.562,09

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 304.911,73 7.620.951,93 346.962,86
Rohergebnis 10.209.530,65 10.185.478,22
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 2.316.701,36 2.307.494,34

) S e

davon flir Altersversorgung 232.551,05 € (184.932,34)
e g
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 804.066,53 700.914,26
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 40.845,17 31.141,80
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 716.916,58 743.267,70
1. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 2.501.090,49 2.159.777,43
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.820,16 7.789,66
13. Sonstige Steuern 269.385,32 271.205,48 270.174,63
14. Jahresiiberschuss 2.229.885,01 1.881.813,14
15.  Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 1.500.000,00 1.200.000,00
16. Bilanzgewinn 729.885,01 681.813,14

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2014
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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; linear

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

e Garagen:4 % /5 % /10 %; linear

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

e Betriebs- und Geschaftsausstattung,
Technische Anlagen und Maschinen:
zwischen 7 % 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 Wohnbauten werden
in Form von Staffelabschreibungen abgeschrieben; im
Berichtsjahr betragen die %-Satze:
e fiir die entsprechenden Wohngebaude: 1,25 %
e und fiir Garagen: 2,5 % der Herstellungskosten.
Der Neubau EupenstraBe 99, 101 (WE 385), bezugs-
fertig Oktober 2010, wird entsprechend dem tatsach-
lichen Verlauf des Werteverzehrs in Form einer Staffel-
abschreibung mit zunadchst 4 % abgeschrieben.
Das 2011 umfassend modernisierte Gebaude Leopold-
straBBe 37 (WE 378) wird ebenfalls in Form einer Staffel-
abschreibung, allerdings auf 50 Jahre und mit zunachst
7 %, abgeschrieben.
Das zum 01.09.2011 aus dem Sanierungstreuhandver-
mogen Ubernommene Gebdude Ketschengasse 46/48
wird auf die durch Gutachten ermittelte Restnutzungs-
dauer (11 Jahre) linear abgeschrieben.
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Die zum 01.01.2008 von der Stadt Coburg gekauften
Wohnbauten werden auf die durch Gutachten ermit-
telte Restnutzungsdauer (20 Jahre, 25 Jahre, 30 Jahre,
35 Jahre und 40 Jahre) linear abgeschrieben.

Die in 2006 gekauften Wohnbauten Leopoldstra3e 5
und LeopoldstraBe 45 werden mit linear 10 % abge-
schrieben, da mit einer Restnutzungsdauer von 10 Jah-
ren gerechnet wird.

Die Kosten von ModernisierungsmaBBnahmen werden
auf eine verlangerte Restnutzungsdauer von maximal
50 Jahren verteilt. Zuschusse 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 bilanziert.

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

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

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

ErschlieBungskosten  fir  Erbbaurechtsgrundstlicke
werden Uber die Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages
abgeschrieben.

Die Bildung von Ruckstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfillungsbetrages. Die
erwarteten klnftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung berilcksichtigt. 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 mo-
difizierten Teilwertverfahren unter BerUcksichtigung
von zuklnftigen Gehaltssteigerungen sowie Rentenan-
passungen 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 (4,62 % Stand Monatsende
November 2014).

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

Die Berechnung der Rickstellungen fiir Altersteilzeit-
verpflichtungen wurde nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren durchgefuhrt. Der Abzinsungssatz der durch-
schnittlichen Restlaufzeit der Altersteilzeitvereinbarungen
betragt 2,91 % (Stand Monatsende November 2014).
Zukinftige Lohn- und Gehaltssteigerungen wurden mit
2 % p. a. angesetzt. Die Rickstellungen betreffen Arbeit-
nehmer in der Freistellungsphase.

Die Altersteilzeitverpflichtung ist durch ein verpfandetes
Festgeld insolvenzrechtlich abgesichert, als Treuhander
wurde die , Treuhandstelle fur Wohnungsunternehmen
in Bayern GmbH" eingeschaltet. GemaB § 246 Abs. 2
HGB wird der zum 31.12. des Berichtsjahres bescheinigte
saldierungsfahige Betrag (2.443,00 €) mit der fur Alters-
teilzeit gebildeten Riickstellung (3.173,00 €) verrechnet.

Die Ruckstellung fr kinftige Beihilfezahlungen wurde
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren berechnet.
Den Berechnungen wurde der pauschal abgeleitete
Abzinsungszinssatz fir eine angenommene Restlauf-
zeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (4,58 % Stand Mo-
natsende Dezember 2014). Die Rlckstellung betragt
zum 31.12. des Berichtsjahres 22.336,00 € und betrifft
ehemalige Mitglieder und Hinterbliebene friherer Mit-
glieder des Geschaftsfihrungsorgans.

Ruckstellungen fur Jubildumszahlungen wurden nach
dem Anwartschaftsbarwertverfahren berechnet. Den
Berechnungen wurden die Richttafeln fir die Pensions-
versicherung von Dr. Klaus Heubeck (2005 G) sowie
der pauschal abgeleitete Abzinsungssatz flr eine Rest-
laufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (4,62 % Stand
Monatsende November 2014).

Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 %
angesetzt.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden im Be-
richtsjahr die folgenden, aus den verrechneten Vermo-
genswerten und Schulden erzielten Ertrdge und Auf-
wendungen miteinander verrechnet:



aus Festgeldanlagen:
Zinsertrage (enthalten in der Position ,Sonstige Zinsen
und ahnliche Ertrage” mit 3,65 €).

aus Altersteilzeitriickstellungen:

mit Aufwendungen aus der Aufzinsung der Altersteil-
zeitrlickstellungen (enthalten in der Position ,Zinsen
und dhnliche Aufwendungen” mit 2.905,00 €).

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag
bewertet.
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Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und
steuerrechtlichen Wertansatzen im Grundsticksvermo-
gen, bei den Beteiligungen und den Riickstellungen
resultiert insgesamt eine latente Steuerentlastung.

Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des
§ 274 Abs. 1 S. 2 HGB wurden aktive latente Steuern
nicht angesetzt. Des Weiteren bestehen steuerliche
Verlustvortrdge, die gegebenenfalls bei der Berech-
nung aktiver latenter Steuern bericksichtigt werden
kénnen.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l.  BILANZ

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

2.In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
4.531.258,68 € noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

3. In der Position ,Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen” sind Abschlagszahlungen an die Stadti-
schen Werke in H6he von 968 T€ enthalten.

4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
ist ein Betrag von 8.683,87 € bezahlter Zinsab-
schlagsteuer fur 2014 enthalten. Mit Abgabe der
Steuererklarung wird die Rickzahlung beantragt.

5. In der Position , Sonstige Vermdgensgegenstande”
ist die Kaufpreisforderung fr das BHKW Heimatring
42 a in Hohe von 260 T€ enthalten. Die Forderung
besteht gegeniber der Stadtentwicklungsgesell-
schaft Coburg mbH.

6. InderPosition , Flussige Mittel” istder Unterschieds-
betrag (217.557,00 €) eines zur Insolvenzsiche-
rung der Altersteilzeitverpflichtung verpfandeten
Festgelds enthalten, der nach Verrechnung des
zum 31.12.2014 bescheinigten saldierungsfahi-
gen Betrags mit der Altersteilzeitrickstellung ver-
bleibt.

7. In der Position , Geldbeschaffungskosten” sind Disa-
giobetrdge in Hohe von 180.241,66 € enthalten.

8. Die Position ,Sonstige Rlckstellungen” enthalt im
Wesentlichen Urlaubs-/Uberstunden- und Jubilé-
umsrickstellungen in Héhe von 94.844,65 €, Rick-
stellungen fr Kosten des Jahresabschlusses in Hohe
von 72.072,00 €, die Ruckstellung fur die Erstel-
lung der Betriebskostenabrechnungen in Hohe von
113.500,00 € und eine Rickstellung fur unterlasse-
ne Instandhaltung in H6he von 55.000,00 €.

9. Die Positionen , Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten” und ,Verbindlichkeiten gegenlber an-
deren Kreditgebern” enthalten im Berichtsjahr auf-
gelaufene Zinsen und riickstandige Annuitdten in
Hohe von 43.137,59 € bzw. 3,08 €.

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

Forderungen aus Betreuungstatigkeit:

121.484,44 €

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern:
19.688.027,22 €
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ll.  GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Aus der Ab- bzw. Aufzinsung von langfristigen Ruick- 2. Bauvorbereitungskosten in Hohe von
stellungen ergaben sich im Geschéftsjahr folgende 156.696,95 € wurden auBerplanmaBig
Zinsertrage: 577,68 € abgeschrieben.

Zinsaufwendungen: 85.419,68 €

1. ANLAGENSPIEGEL 2014

Anschaffungs-/ Zugénge des Abgéange des
Herstellungskosten Geschaftsjahres Geschéftsjahres

42

Immaterielle Vermégensgegenstande 255.738,71 0,00 1.748,80

Sachanlagen

g}:‘t“\}\‘/jsmcbk:u?g: grundstiicksgleiche Rechte 147.742.487,16 2.922.637,96 881.663,57

Grundstlcke mit Geschaftsbauten 6.468.158,03 1.261.251,49

Grundstlcke ohne Bauten 59.304,85

Technische Anlagen und Maschinen 2.829.844,35 307.805,52

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.119.976,43 65.346,68 62.565,01

Anlagen im Bau 3.857.878,45 1.243.081,22

Bauvorbereitungskosten 614.827,06 258.002,21 156.696,95
162.692.476,33 4.489.068,07 2.669.982,54

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.762.669,53
Beteiligungen 31.391,15 6.391,15
Andere Finanzanlagen 520,00

1.794.580,68 6.391,15

Anlagevermdgen insgesamt

164.742.795,72

4.489.068,07

2.678.122,49
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Abschreibungen
(kumulierte)

Buchwert am Abschreibungen des
31.12.2014 Geschéftsjahres

Umbuchungen Zuschreibungen
(+/-)

[€] [€] [€]
243.709,87 10.280,04 11.399,11
64.284,34 14.953,63 67.457.902,08 82.404.797,44 2.669.119,55
3.352.219,75 1.854.686,79 110.216,78
59.304,85
609.839,17 1.912.199,66 153.251,77
820.617,05 302.141,05 105.631,38
81.151,44 195.000,00 4.987.111,11 0,00
-145.435,78 0,00 570.696,54 156.696,95
0,00 14.953,63 72.435.578,05 92.090.937,44 3.194.916,43
1.762.669,53
25.000,00
520,00
1.788.189,53
0,00 14.953,63 72.679.287,92 93.889.407,01 3.206.315,54
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V. VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2014

Davon

Restlaufzeit [ gesichert |

Art der
Sicherung

1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber 28.207.665,54 768.920,77  3.012.42490  24.426.319,87 28.164.527,95

Kreditinstituten (732.258,20) (2.886.073,05) (23.811.159,39) (27.429.490,64) Clii
Verbindlichke'!ten gegeniber 20.215.046,81 823.773,23  3.317.522,48 16.073.751,10  20.215.043,73 GPR
anderen Kreditgebern (789.998,04) (3.205.077,94) (16.057.114,37)  (20.052.190,35)
Erhaltene Anzahlungen 5.801.237,88 5.801.237,88
(6.065.807,28)
Verbindlichkeiten aus 2.152.870,74 297.784,53 1.855.086,21
Vermietung (300.034,06) (1.834.189,18)
Verbindlichkeiten aus 2.038.921,61 2.038.921,61
Lieferungen und Leistungen (2.325.145,38)
Verbindlichkeiten gegeniiber 841,08 841,08
verbundenen Unternehmen (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 32.532,55 32.532,55
(12,00)
Gesamthbetrag 58.449.116,21 9.764.011,65 6.329.947,38 42.355.157,18 48.379.571,68
(10.213.254,96) (6.091.150,99) (41.702.462,94) (47.481.680,99)
GPR = Grundpfandrecht () = Vorjahr
D. SONSTIGE ANGABEN
Vollzeit Teilzeit-
1. Die Gesellschaft besitzt 94 % der Kapitalanteile der beschaftigte beschaftigte

Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH, Co- Kaufmannische 12 12

burg. Deren Eigenkapital betragt zum 31.12.2014 Mitarbeiter

4.887,9 T€ und enthélt den Jahresfehlbetrag des Technische Mitarbeiter 11 5

Geschaftsjahres 2014 in Hohe von 1.000,4 T€. Mitarbeiter im 15 1
Regiebetrieb,

Die Gesellschaft halt zum 31.12.2014 einen Ge- Hauswart etc.

schaftsanteil in Hohe von 25.000,00 € an der in 2004 38 18
gegrundeten SOPHIA — Wohn- und Lebensqualitat —
Franken GmbH & Co. KG in Bamberg (Festkapital
225 T€). Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2013
154.282,36 € und der Jahrestberschuss 2013
26.257,60 €. Der Jahresabschluss zum 31.12.2014

AuBerdem wurden 2 Auszubildende beschaftigt.

3. Gesamtbezlige des Aufsichtsrates: 32.515,54 €

liegt zurzeit noch nicht vor. Fir 2014 und 2015 wird
mit einem Gewinn gerechnet.

. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich

beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Auf die Angabe der Bezlige des Geschéftsfihrungsorgans
wird in Anwendung von §286 Abs. 4 HGB verzichtet.

. Pensionsverpflichtungen fur friihere Mitglieder des

Geschaftsfuhrungsorgans:

Fur laufende Pensionen ist eine Ruckstellung in Hohe
von 1.087.924,00 € gebildet (Gesamtbezlige 2014:
93.959,40 €).



5. Aus Erbbaurechtsverpflichtungen ergeben sich jahr-
liche Belastungen (Erbbauzinsen). Im Berichtsjahr
betrugen die Erbbauzinsen 30.856,76 € 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 2013 folgende Honorare als Aufwand erfasst:
Abschlussprifungsleistungen: 38.000,00 €

Vermindert wird der Aufwand des Geschaftsjahres
um Ertradge aus der Auflésung der Rickstellung fur
das Vorjahr in Héhe von 1.576,48 €

Andere Bestatigungsleistungen: 9.788,94 €

7. In den fliissigen Mitteln bzw. in den Verbindlichkeiten aus

Vermietung sind Treuhandguthaben bzw. Treuhandver-
bindlichkeiten (Mietkautionen) von 1,8 Mio. € enthalten.

8. Finanzielle Verpflichtungen ergeben sich zum Bilanz-

stichtag aus der Abwicklung von Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen (2,8 € Mio.)

9. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

(Vor- und Zuname):
e Christian Meyer, Geschaftsflihrer
e Andreas F. Heipp, Geschaftsflhrer

10. Mitglieder des Aufsichtsrates:

bis 30.04.2014:
e Herr OberbUrgermeister Norbert Kastner
Stadt Coburg, Vorsitzender
e Herr Stadtrat Wolf-Rudiger Benzel
Kfz-Sachverstandiger
e Herr Peter Buchgraber
Rechtsanwalt i. R., stv. Vorsitzender
e Herr Stadtrat Dr. Hans-Heinrich Eidt
Rechtsanwalt/Lehrbeauftragter, stv. Vorsitzender
e Herr Stadtrat Mathias Langbein
Werkschutzfachkraft
e Herr Stadtrat Stefan Leistner
Rechtsanwalt
e Herr Stadtrat Alfred Lieb
Dipl.-Verw.Wirt (FH), Polizeihauptkommissar
e Herr Stadtrat Jirgen Oehm
Dipl.-Ing. Architekt, Leitender Baudirektor
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e Frau Stadtratin Petra Schneider
Dipl.-Ing. (FH), Architektin

e Herr Uwe Friedrich
Studiendirektor

e Frau Stadtratin Dr. Friederike Werobel
Arztin

ab 01.05.2014:

e Herr Oberburgermeister Norbert Tessmer
Stadt Coburg, Vorsitzender

e Herr Stadtrat Wolf-Rudiger Benzel
Kfz-Sachverstandiger

e Herr Thomas Bittorf
Rechtsanwalt/Steuerberater

e Herr Stadtrat Dr. Hans-Heinrich Eidt
Rechtsanwalt/Lehrbeauftragter, stv. Vorsitzender

e Herr Uwe Friedrich
Studiendirektor

e Herr Stadtrat Peter Kammerscheid
Architekt

e Herr Stadtrat Kurt Knoch
Dipl.-Betriebswirt (FH)

e Herr Stadtrat Stefan Leistner
Rechtsanwalt

e Herr Stadtrat Christian Muller
Rechtsanwalt

e Herr Stadtrat Jurgen Oehm
Dipl.-Ing. Architekt, Ltd. Baudirektor i. R.

e Frau Stadtratin Petra Schneider
Dipl.-Ing. (FH), Architektin, stv. Vorsitzende

Coburg, 31. Marz 2015
Wohnbau Stadt Coburg GmbH

die Geschaftsfiihrung

e

Christian Meyer Andreas F. Heipp
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DER BESTE WEG, DIE ZUKUNFT

VORAUSZUSAGEN

T,SIE ZU GESTALTEN."

IS

(WILLY BRANDT)
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