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HAUSGESCHICHTEN

2024 GESCHAFTS
WOHNBAU STADT BERI C HT

COBURG GMBH

Hauser erzahlen Geschichten —sichtbar. Und hier in diesem Geschaftsbericht sind sie
zusatzlich auch horbar! Jenseits von Daten und Fakten erleben Sie auf den folgenden
Seiten einen interaktiven Spaziergang entlang ausgewahlter historischer Gebaude.

Die sanierten Schmuckstiicke, die von der in Coburg lebenden ukrainischen Kinstle-
rin Anna Kataian gemalt wurden; sind mit einem QR-Code versehen. Sie brauchen
nur noch mit Ihrer Smartphone-Kamerar den Code zu scannen und sich von den
Hausgeschichten inspirieren zu lassen!

Interessantes rund um die Entstehung der Kunstwerke und .zur Kinstlerin selbst
entdecken Sie auf der letzten Seite dieses Zahlenwerks.

Des Weiteren kénnen Sie die Hausgeschichten ,Von Menschen und Mauern” auch
jederzeit auf einer realen Audiotour in der Coburger Innenstadt erleben. An den
ausgewahlten sieben Hausern - alle saniert von der Wohnbau Stadt Coburg GmbH
als Sanierungstrager der Stadt Coburg - sind gut erkennbare Plaketten mit QR-
Codes angebracht. Los geht’s zur Entdeckertour!

UND UBRIGENS: Der Untergrund, den Sie hier und auf den kommenden Seiten sehen, ist der
originale Betonboden in Anna Kataians Atelier in der Coburger Kulturfabrik.
Urbanitat meets Aquarellkunst.
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£ _ Hereinspaziert! Die Tur auf der Titelseite fuhrt in dieses liebevoll
. sanierte Treppenhaus. Wer wohl schon alles uber die Jahrhunderte
- s - hinweg aufden historischen Pflastersteinen gewandelt ist?
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LIEBE LESERIN,
LIEBER LESER,

die Wohnbau Stadt Coburg GmbH feiert in diesem
Jahr ihr 75-jahriges Bestehen. Das sind 75 Jahre ge-
lebte Verantwortung fir bezahlbaren Wohnraum in
unserer Stadt — 75 Jahre Einsatz fur die Menschen,
die hier leben.

Alles begann 1950 — in einer Zeit, in der viele Ge-
fluchtete nach Coburg kamen und Wohnraum
knapp war. Am 9. Méarz legten der damalige Ober-
birgermeister Dr. Walter Langer und seine Mitstrei-
ter den Grundstein fur unsere stadtische Wohnbau-
gesellschaft. Die ersten Wohnungen entstanden im
Bereich Pilgramsroth/EupenstraBe — bezahlbar und
familiengerecht.

Heute bietet die stadtische Wohnbau rund 3.200
Wohnungen - ein Schatz, den andere Stadte langst
verkauft haben. Doch wir in Coburg stehen zu unse-
rem kommunalen Auftrag: Wohnraum muss bezahl-
bar bleiben. Derzeit liegt die Durchschnittskaltmiete
unserer Wohnbau-Wohnungen bei 5,27 €/m?2. Das
ist weit unter dem, was auf dem freien Markt tblich
ist. Und das soll auch so bleiben. Unser Ziel ist klar:
Auch in 25, 50 oder 75 Jahren soll es in Coburg be-
zahlbaren Wohnraum fur alle geben.

Das wird nicht einfacher — steigende Baukosten,
strengere gesetzliche Vorgaben und sinkende Steuer-
einnahmen stellen uns vor groBe Herausforderungen.
Aber fur mich gilt: Wohnen ist ein Menschenrecht.
Wir werden auch kunftig alle Hebel in Bewegung
setzen, damit Wohnen in Coburg fur alle moglich
und bezahlbar bleibt.

Mein Dank gilt den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern unserer Wohnbau — den heutigen ebenso wie
den ehemaligen. Sie alle haben mit Engagement und
Herzblut dazu beigetragen, dass viele Coburgerin-
nen und Coburger ein gutes Zuhause finden konn-
ten. Und ich danke auch der Stadtentwicklungs-
gesellschaft Coburg mbH, die in diesem Jahr ihr
50-jahriges Bestehen feiert. Gemeinsam gestalten
sie die Zukunft unserer Stadt.

lhr

1 -

Dominik Sauerteig
Oberburgermeister und Aufsichtsratsvorsitzender
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Lange lag diese Scheune im Dornréschenschlaf,
fast vergessen im Herzen der Stadt. Wo einst Felle lagerten,
ist heute daraus ein Parkhaus fur Fahrrader entstanden.
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Dieses Haus ist ein wahres Schmucksttck. Ein Haus mit vielen 3
Besitzern und noch viel mehr Geschichten - von Webern, Kaufleuten i 3
und Schreinern. Ein Haus mit Vergangenheit und Zukunft.  [Oithzas




er Bedarf an sozialem Wohnraum steigt
und steigt, gleichzeitig werden die Rah-
menbedingungen fir bezahlbaren Wohn-
raum kontinuierlich schwieriger. Politische,
wirtschaftliche und gesellschaftliche Ver-
anderungen stellen uns vor immer groBere Hurden.
Es erweist sich als zunehmende Herausforderung,
Uberhaupt noch handlungsfahig zu sein und den
gesteckten Zielen gerecht zu werden.

Dieser Geschaftsbericht erreicht Sie erneut im Ma-
gazin-Stil. 2022 haben wir Kinder in den Mittel-
punkt gestellt, im vergangenen Jahr gestalteten wir
unseren Geschaftsbericht mit Graphic-Recording-
Aufzeichnungen. Unser Ansinnen ist es dabei, ,tro-
ckene” Zahlen und Fakten in ein ansprechendes
Umfeld zu packen. Es soll Freude machen, einen
WSCO-Geschéftsbericht zu ,studieren”. Deswegen
haben wir uns auch beim diesjahrigen Geschaftsbe-
richt fur das riickliegende Jahr 2024 entschieden,
einen besonderen Weg zu gehen.

Aktuell befinden wir uns in unserem Jubildumsjahr,
wir durfen 75 Jahre Wohnbau Stadt Coburg GmbH
feiern und 50 Jahre Stadtentwicklungsgesellschaft
Coburg mbH. Da passt es gut, einmal der Stadtent-
wicklung und hier speziell unseren Sanierungsta-
tigkeiten besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Wir haben anlasslich des Tags der Stadtebauforde-
rung ,,Hausgeschichten” produzieren lassen: an aus-
gewahlten von der WSCO sanierten historischen
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Hausern im Innenstadtgebiet sind an den Fassaden
QR-Codes angebracht, die, sobald man sie aktiviert,
vom Mobiltelefon Geschichten zur Historie des
Hauses abspielen.

Dazu einen Bogen schlagend haben wir die Cobur-
ger Kunstlerin Anna Kataian gebeten, diese Hauser
fir unseren Geschaftsbericht zu malen. Diese Bilder
sind in dieser Ausgabe mit einem QR-Code verse-
hen, so dass auch das Blattern durch den Geschéfts-
bericht es ermdglicht, eine kleine innovative Erleb-
nisreise durch die Jahrhunderte zu erleben.

Dies ist ein wertschatzender Blick in die Vergangen-
heit — gleichzeitig sind wir bewusst im Hier und Jetzt
tatig, agieren als sozialer Wohnungsgeber und inno-
vativer Stadtentwickler jederzeit mit geschickter Pla-
nung und Vorausblick. Unser Engagement fur die
Bereitstellung von sozialem Wohnraum bleibt unver-
andert stark, und wir arbeiten kontinuierlich daran,
innovative Ansatze zu finden, um den gestiegenen
Anforderungen gerecht zu werden.

Ihr

Christian Meyer
Geschéftsfuhrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

WSCO 2024
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BESTANDSUBERSICHT/BAULEISTUNGEN

FERTIGGESTELLTE
UND SONSTIGE Ga/ Ga/
Stellpl. Stellpl.

Stand 31.12.2023 3.085 28 " 9 20 43 = 38
BA 418 — Am SchieBstand 40 (Erwerb) 79

BA 529 — Hahnweg 164 (Zusammenlegung) -1

ETG Mauer 12, 12 a—c -3 -9 -20

ETG Georg-Hansen-Weg 1-7 -8

BA 7405 - Stellplatz Max-Bohme-Ring 5258 =1
Stand 31.12.2024 3.163 28 = -— = 43 = 37

IM BAU
BEFINDLICHE
WOHNEINHEITEN
UND SONSTIGE

NEUBAUTATIGKEIT, BETREUUNGS- UND VERKAUFSTATIGKEIT

Ga/ Ga/
Stellpl. Stellpl.
BA 415 —Von-Mayer-StraBe 35* (Neubau) 27 - - - = = - -

Stand 31.12.2024 27 = = = — _ _ _

*im Gesamtwohnungsbestand (3.190 Wohnungen) unter II. Geschaftsverlauf bereits enthalten

IN BAUVORBEREITUNG
BEFINDLICHE
WOHNEINHEITEN
UND SONSTIGE

Ga/ Ga/
Stellpl. Stellpl.

BA 409 — HeiligkreuzstraBe 24 ** 16
BA 208 — Oberer Pelzhiigel 5 3 -
Stand 31.12.2024 19 1 = = = = = =

H Eigentumsverwaltung Objektbetreuung
1

**gem. aktueller Planung

Ga/ Ga/
Stellpl. Stellpl.

fertiggestellt 3.163 28 - - - 43 - 37
im Bau befindlich 27
in Bauvorbereitung 19 1

Stand 31.12.2024 3.209 29 = = = 43 = 37
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2. WOHNUNGSENTWICKLUNG (T h WSCO 2024

VERTEILUNG DER FERTIGGESTELLTEN
WOHNEINHEITEN UND
GEWERBLICHEN EINHEITEN
IM STADTGEBIET

H Eigentumsverwaltung Objektbetreuung M
2

1. Heimatring/KantstraBe 417 419
2. Wistenahorn 674 2 676
3. Gustav-Hirschfeld-Ring/ 418 3 421
Creidlitzer StraBe/ Creidlitz
4. Pilgramsroth/ EupenstraBe 299 1 300
5. Marschberg 218 1 219
6. Am SchieBstand 283 283
7. Thiringer Viertel 59 59
8. Pelzhiigel /Von-Mayer-StraBe 101 1 102
9.  Seidmannsdorfer Hang 200 200
10. Rodacher StraBe/Neuses 48 43
11. Cortendorf/Rosenauer StraBe 111 1 9 9 130
12. Stdring/Erlengrund/ 72 72
Weichengereuth
13. Bertelsdorfer Hohe 100 34 28 162
14. Innenstadt 163 17 180
Bestand 31.12.2024 3.163 28 = = = 43 = 37 3.271

ANZAHLVON STELLPLATZEN
UND GARAGEN
IM EIGENEN BESTAND

Stellplétze / Carports

Bestand 31.12.2023 436 1.546
BA 7031 — Stellplatz Scheuerfelder StraBe 55, 57 -1
BA 7284 — Stellplatze Wirtsgrund 11, 11 a, 13, 13 a +2
BA 7297 — Stellplatz Scheuerfelder StraBe 94, 96, 98 -1
Bestand 31.12.2024 436 1.546
Legende:

MW = Mietwohnungen EW = Eigentumswonhnungen Stellpl. = Stellpldtze

gk = gewerbliche Einheiten VE = verwaltete Einheiten Ga = Garagen
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Dieses Haus aus dem 17. Jahrhundert hat o &0Ech
viel erlebt —von Handwerk und Familiengliick  pFesd D
bis hin zu Streit und Intrigen. TEeE
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3. WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG (T h WSCO 2024

[T€] [T€]

Bilanzsumme 137.289 141.918 149.003
nachrichtlich Treuhandvermégen 10.237 9.238 11.637
Umsatzerlése 18.710 19.641 21.815
Jahresiiberschuss 1.082 643 1.336
3.1

UMSATZENTWICKLUNG

Aus den gesamten Aktivitdten des Unternehmens
ergibt sich folgende Umsatzentwicklung:

2022 2023 2024
Umsatzerlose [T€] [T€]

Bewirtschaftungstatigkeit 16.962 17.324 19.128
Betreuungstatigkeit 1.309 1.307 1.597
Andere Lieferungen + Leistungen 439 1.010 1.090
Summe 18.710 19.641 21.815

Die Umsatze aus der Bewirtschaftungstatigkeit sind Die Umsatze aus Betreuungstatigkeit betragen
im Berichtsjahr gestiegen, die Sollmieten haben sich 1.597 T€. Darin enthalten sind auch die Ertrdge aus
um 416 T€ und die Umlagen fir Betriebskosten um der Sanierungstrager- und Projektsteuerungsarbeit
1.408 T€ erhoht, wahrend die Erlésschmalerungen (kostendeckender Aufwendungsersatz).

um 20 T€ gestiegen sind.

Im Berichtsjahr konnten aus Anlageverkaufen Ertra-
ge in Hohe von 3 T€ (Sonstige betriebliche Ertrage)
erzielt werden.
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rundlage der strategischen Planung ist
nach wie vor eine konsequente Portfo-
liobetrachtung. Das Portfoliomanagement
legt transparent offen, bei welchen Anla-
gen Handlungsbedarf besteht. Vom ak-
tiven Bauunterhalt Uber Modernisierung, Abbruch
und Neubau reichen die Handlungsalternativen.

4.1
WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Wohnungsverwaltung des eigenen Bestandes

Auch im Jahr 2024 erfolgte die Wohnungsverwal-
tung ordnungs- und planméBig. Dabei steigen wei-
terhin die Anspriiche an das Wohnen bei wachsen-
den, individuellen Wohnvorstellungen und einer
Begrenzung der Mietzahlungsbereitschaft. Bei ei-
nem Teil unserer Kunden sind wirtschaftliche Proble-
me zu erkennen.

Mietausfdlle und Erlésschmalerungen von insgesamt
876,2 T€ liegen Uber dem Vorjahreswert (855,9 T€),
aber durch Steigerung der Sollmieten bei 6,5 %
(Vorjahr 6,6 %) fur das Jahr 2024. 63,42 % dieser
Mietausfalle entfallen jedoch auf geplante Woh-
nungsmodernisierungen (wegen Modernisierung, Ab-
bruch oder Totalschaden) und die anteiligen Betriebs-
kostenumlagen, so dass der vergleichbare Mietaus-
fall — bereinigt um die geplanten Wohnungsmoder-
nisierungen — nur 2,4 % (Vorjahr 2,2 %) betragt.

Im Jahr 2024 haben insgesamt 209 Mieter ihre \Woh-
nung aufgegeben. Die Fluktuationsquote betragt
6,55 %. Wenn die Wohnungswechsel wegen Moder-
nisierung und Tausch beriicksichtigt werden, liegt
die verbleibende Fluktuationsquote bei 5,20 %. Die
vergleichsweise niedrige Fluktuationsquote spricht
daftir, dass sich die Mieterinnen und Mieter der Wohn-
bau in ihrer Wohnung wohlfuhlen und im Schnitt
ca. 15 Jahre in ihrer Wohnung verweilen.

Die Vermietungssituation ist nicht zuletzt wegen der
niedrigen Gesamtdurchschnittsmiete von 5,19 € je m?2
gut. Bereinigt um die nicht bewohnbaren Wohnungen
betragt die Gesamtdurchschnittsmiete 5,27 € je m2.

Die glnstige Durchschnittsmiete ist ein Beleg der er-
folgreichen Arbeit der Wohnbau in den letzten Jah-
ren — gemaB Gesellschaftszweck —, kostengunstige
Mieten in Coburg zu gewahrleisten. Jedoch wird
dieses niedrige Mietniveau durch die aktive Neubau-

und Modernisierungstatigkeit sowie stetig steigen-
de gesetzliche Anforderungen dauerhaft nicht mehr
zu halten sein und macht es erforderlich, sich auf
steigende Kosten fur das Gut ,Wohnen” einzustel-
len. Unter diesen Aspekten gilt es — insbesondere fur
einkommensschwache Bevélkerungsgruppen —
Lésungen zu finden.

Wohnungsvormerkungen

Zum 31.12.2024 sind 1.378 Wohnungssuchende
vorgemerkt. Davon beziehen sich 204 Wohnungs-
vormerkungen auf Tauschwohnungen, so dass tat-
sachlich 1.174 Wohnungen (Vorjahr 1.286) nachge-
fragt werden. Die Anzahl der Wohnungssuchenden
belegt den gegebenen Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum in Coburg.

Aus den Wohnungswiinschen wird erneut deutlich,
dass sich die Schere bei der Mietzahlungsfahigkeit
weiter 6ffnet und sich ein erheblicher Teil der Nach-
frager auf besonders preisglinstige Wohnungen be-
zieht. Da von allen ein guter Wohnstandard ge-
wlnscht wird, ist es fur die nachhaltige Vermietbar-
keit sehr wichtig, dass auch die modernisierten
Wohnungen so finanziert werden, dass die Kaltmie-
te bezahlbar bleibt und die Betriebskosten niedrig
gestaltet werden kénnen.

Neubau Von-Mayer-StraB3e:
Hier sind 27 Sozialwohnungen entstanden,
die im Frihjahr 2025 bezugsfertig waren.




Von den Nachfragern beziehen 50,14 % Einkinfte
aus aktiver Beschaftigung, 14,80% sind Rentner.
Die restlichen 35,06 % der Nachfrager sind Transfer-
einkommensbezieher.

Von der Gesamtnachfrage entfallen 16,04 % auf
1- bis 1,5-Zimmer-Wohnungen, 35,92 % auf 2- bis
2,5-Zimmer-Wohnungen, 31,42 % auf 3- bis 3,5-
Zimmer-Wohnungen und 13,72 % fragen eine 4-
Zimmer-Wohnung nach. Lediglich 2,90 % wiinschen
eine noch gréBere Wohnung.

Dieser Nachfrage kénnen wir mit unserem Woh-
nungsbestandsmix gut entsprechen. Die Nachfrage-
situation berlcksichtigen wir darUber hinaus bei
Modernisierung, Sanierung und Neubauten. Sie ist
eine wichtige Grundlage unserer Arbeit. Auch der
demografischen Entwicklung tragen wir Rechnung
und erhéhen die Anzahl altersgerechter Wohnun-
gen stetig.

Aktuell ist eine leicht gestiegene Nachfrage nach
groBen Wohnungen erkennbar. Es ist jedoch frag-
lich, ob dieser Trend von Dauer ist. Es gilt daher,
auch Uber intelligente Zwischenlésungen, wie etwa
das Zusammenlegen von zwei kleinen Wohnungen,
nachzudenken. Entsprechende Konzepte sind be-
reits in Planung.
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4. GESCHAFTSFELDER 1 h WSCO 2024

4.2
GRUNDSTUCKSVERKEHR /
NEUBAUTATIGKEIT

Grundstucksverkehr

> Verkaufstatigkeiten
Fur die Wohnbau Stadt Coburg GmbH und die
Wohnbau Stadt Coburg GmbH als Sanierungs-
treuhander der Stadt Coburg waren im Ge-
schaftsjahr 2024 keine VerkaufsmaBnahmen zu
verzeichnen.

> ErwerbsmaBnahmen
Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH erwarb Ende
2024 ein ehemaliges Seniorenpflegeheim auf
der Bertelsdorfer Hohe. Das Objekt ,, Am Schiel3-
stand 40" wird in der ersten Jahreshalfte 2025
Uberplant und einer neuen Nutzung zugefihrt.

Neubau

In der Von-Mayer-StraBe 35 wurde die Errichtung
eines Neubaus mit 27 Sozialwohnungen weiterge-
fahrt und weitgehend fertiggestellt. Der Erstbezug
der Wohnanlage erfolgte zum 1. April 2025.

1
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43
MODERNISIERUNG

Neben dem Erhalt von addquaten Wohnverhaltnis-
sen bleibt das Ziel der weitgehenden Dekarbonisie-
rung der Warmeversorgung eine maf3gebende Her-
ausforderung bei der Modernisierung des Wohnungs-
bestandes.

Im Jahr 2024 stiegen wir deshalb u.a. in die Moder-
nisierung eines unserer gréten Wohnquartiere am
Heimatring ein. Beginnend mit dem Hochhaus Hei-
matring 49 sollen in den kommenden Jahren samtli-
che Bestandsgebdude im Quartier modernisiert wer-
den. Die Problematik am Heimatring ergibt sich dabei
insbesondere aus der bestehenden Nahwarmever-
sorgung. Das vorhandene Warmenetz aus der Ent-
stehungszeit des Stadtviertels war aus heutiger Sicht
zwar seiner Zeit bereits voraus, verfigt aber leider
nur Uber eine fossile Heizzentrale. Die Umstellung
des Energietragers auf eine nachhaltige Warmequel-
le ist daher das entscheidende Kriterium, insbeson-
dere auch in Bezug auf die energetischen Anforde-
rungen an die einzelnen Gebaude im Quartier. Hier
gibt es im Rahmen einer engen Zusammenarbeit mit
Stadt und SUC verschiedene Lésungsansatze. Denk-
bar sind, neben der Anbindung an das Fernwarme-
netz der SUC, auch die Einbindung oder Ergénzung
neuer klimaneutraler Energieerzeugungsanlagen, wie
z.B. Warmepumpen.

Mit der Zusage einer kinftig nachhaltigen Energie-
versorgung konnten die energetischen Anforderun-
gen an das Gebdude Heimatring 49 auf ein wirt-
schaftlich und technisch sinnvolles MaB limitiert
werden. Die Gebdudehdlle wird zwar weiterhin mit-
tels Warmedammung und neuer Fenster deutlich
verbessert und tragt so zu einer spirbaren Redukti-
on des Energieverbrauchs bei. Weitere aufwendige
technische Anlagen, wie beispielsweise eine kontrol-
lierte WohnraumlUftung, sind jedoch nicht notwen-
dig. Insgesamt konnte so ein Kostenrahmen erzielt
werden, der auch weiterhin vertretbare Mieten si-
cherstellt. In den kommenden Jahren sollen die bau-
gleichen Gebaude Heimatring 53 und 55 sowie par-
allel die Zeilenbauten im Baltenweg folgen.

Am Pelzhtigel konnte mit der Hausnummer 5 im
Jahr 2024 ein weiterer Bauabschnitt mit 6 Wohnein-
heiten begonnen und weitestgehend abgeschlossen
werden. Parallel liefen die Planungen fir das Gebau-
de Oberer Pelzhligel 5 mit aktuell 16 Wohnungen.

Im Gebaude Heimatring 49
wird auch im Innenbereich
alles ,,auf links" gedreht.

Hier sollen im Rahmen des Forderprogramms ,, drauf
und dran” durch eine Aufstockung weitere vier
neue Wohnungen geschaffen werden. Das neue
finfte Geschoss in Holzrahmen-Bauweise erfordert
dabei den nachtraglichen Einbau eines Aufzuges,
von dem jedoch auch alle weiteren Geschosse profi-
tieren werden. Damit kommen wir auch dem Ziel
einer zunehmenden Barrierefreiheit wieder einen
Schritt naher.



Heimatring 49: Das Haus aus

dem Jahr 1966 mit acht Geschossen
wird modernisiert und damit auch
energetisch fit fur die Zukunft
gemacht.
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INSTANDHALTUNG/
AKTIVER BAUUNTERHALT

Neben den laufenden Instandhaltungsarbeiten an
Fassade, Dach und Haustechnik gewinnt das Thema
Schénheitsreparaturen beim Wohnungswechsel im-
mer mehr an Bedeutung. Sowohl die eher mieter-
freundliche Rechtsprechung als auch die Ansprtiche
der neuen Mieter erfordern immer umfangreichere
und kostenintensive MaBnahmen bei einem Wech-
sel des Mieters. Neben der unvermeidbaren Fluktua-
tion wird die Anzahl der Wohnungswechsel auch
durch notwendige UmzUlge im Rahmen von Vollmo-
dernisierungen von Bestandsgebduden im unbe-
wohnten Zustand erhoht. Hier gilt es, in Zukunft die
notwendigen Umzlge auf ein vertretbares Mal3 zu

reduzieren, um mehr finanziellen Spielraum fur die
.normale” Instandhaltung, wie z.B. den Tausch von
Heizungsanlagen, zu gewinnen. Dies kann u.a. da-
durch erreicht werden, dass auch die Modernisie-
rung im bewohnten Zustand wieder als mdgliche
Option verstarkt gepruft wird. Ebenso sollen bei ge-
planten Modernisierungen bereits frihzeitig ohne-
hin stattfindende Mieterwechsel berlcksichtigt und
die Bauabschnitte auf diese Leerstande abgestimmt
werden.

Generell ist es jedoch unser Bestreben, die durch die
Schonheitsreparaturen notwendigen Leerstandszei-
ten durch eine Optimierung in der Koordination der
Handwerkerleistung auf ein absolutes Mindestmal3
zu reduzieren.
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Stadtentwicklung — unser Beitrag als Sanierungstrager
Im Jahr 2024 wurde die Quartiersaufwertung und
-erneuerung in den Sanierungsgebieten Il / VII Stein-
wegvorstadt/Nordliche Innenstadt weiter vorange-
trieben.

Der 1. Bauabschnitt der stadtebaulichen Realisie-
rungsmaBnahme , Freianlagengestaltung Lohgraben,
Schenkgasse, Gerbergasse und angrenzende Stadt-
raume”, wurde im Marz 2024 nach der Planung des
Wettbewerbssieger, A24, Berlin, begonnen. Parallel
wurden die Planungen fir den 2. Bauabschnitt , Loh-
graben”, der sich vom Platz an der Schenkgasse
Uber den Lohgraben bis zur Badergasse und an die
HindenburgstraBe erstreckt, vertieft.

Die aus dem 2-phasigen Architekturwettbewerb
.Mehrgenerationenwohnen” im Steinweg 25, 27,
29, Lohgraben 4 und 6 hervorgegangene Planung
wurde durch den Wettbewerbssieger, das Atelier
Huffer Wenzel, Coburg, weiterverfolgt. In Vorberei-
tung fur die Neubebauung im Bereich Lohgraben 4
und 6 wurde bei der Regierung von Oberfranken der
Bewilligungsantrag fur die OrdnungsmaBnahme
Lohgraben 4 und 6 gestellt.

Fur das Projekt ,, Junges Wohnen” im Steinweg 35/37,
Lohgraben 12, 14, 16, Schenkgasse 2, 23, 3, 4 wurden
die Finanzierungsbeschlisse gefasst und die Planung
weiterverfolgt. Im Ill. Quartal 2024 wurde mit den
OrdnungsmaBnahmen ,Rickbau Schenkgasse 2a
und Nebengeb&ude Lohgraben 14" begonnen.

Die Umsetzung des 2. und 3. Bauabschnitts der Stadt-
raumgestaltungsmaBnahme , Ernstplatz/Am Viktoria-
brunnen” wurde in 2024 forciert.
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Im Jahr 2024 konnten Uber den Quartiersfonds mit
Mitteln der Stadtebauférderung nicht investive Mal3-
nahmen, wie Offentlichkeitsarbeit und Birgerinfor-
mationsveranstaltungen, innerhalb der Sanierungs-
gebiete realisiert werden.

Die innerstadtischen Sanierungsgebiete wurden
durch die Regierung von Oberfranken weiterhin im
Rahmen des Foérderprogramms ,,Lebendige Zentren”
gefordert.

Die Forderung des Quartiers Wistenahorn erfolgt
seit 2020 im Programm ,Sozialer Zusammenhalt”.
Auf Veranlassung der Forderstelle wurde die Zwi-
schenabrechnung der GesamtmaBnahme ,Soziale
Stadt Wustenahorn” fir den Zeitraum 2009 — 2019
von der Wohnbau Stadt Coburg erstellt.

In der sozialen Stadt Wustenahorn wurde die ,Rah-
menplanung Karl-Turk-StraBe 13, 15, 17" fur die
Nutzung des Areals nach dem Riickbau der Bestands-
gebdude vom Buro Schirmer Architekten + Stadtpla-
ner, Wirzburg, fertiggestellt und im Senat fur Stadt-
und Verkehrsplanung sowie Bauwesen beschlossen.

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

Fur das Jahr 2024 wurden fur alle Sanierungsgebiete
1.933.800,00 € beantragt.

Zugeteilt wurden als Kontingent fur 2024:
2.100.000,00 € im Programm , Lebendige Zentren”

Im Kalenderjahr 2024 wurden folgende EinzelmaBnahmen bewilligt:

ISEK 146.000,00 €
Schlick29 - Zwischennutzung 10.000,00 €
StraBenraumgestaltungsmaBnahme Lohgraben, BA 1 1.856.400,00 €
Tragervergitung 2022 538.178,11 €
Ernstplatz, Realisierung Frei- und Verkehrsanlagen, 2. + 3. BA 4.032.000,00 €
OrdnungsmafBnahme Riickbau Schenkgasse 2 a und Nebengebdude Lohgraben 14 163.800,00 €
OrdnungsmaBnahme Riickbau Lohgraben 4 und 6 680.300,00 €
Rahmenplanung Karl-Tirk-StraBe 13, 15, 17 28.745,00 €

Fur das Programmjahr 2025 wurden 6.729.000,00 €
als Kontingent angemeldet.

Nachfolgend werden die wesentlichen Entwicklun-
gen der Sanierungsgebiete dargestellt:

WSCO 2024
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SANIERUNGSGEBIET Il = STEINWEGVORSTADT
UND VIl - NORDLICHE INNENSTADT

Das aus den , Vorbereitenden Untersuchungen” fur
das Sanierungsgebiet VII als wichtiges Impulsprojekt
hervorgegangene Projekt 01, Mehrgenerationen-
wohnen” wurde weiterverfolgt. Auf der Grundlage
des 2-phasigen Architekturwettbewerbs des Wett-
bewerbssiegers, dem Atelier Huffer Wenzel, Coburg,
wurden die Planungen in 2024 weiterverfolgt. Der
Planungsumgriff umfasst die Objekte Steinweg 25,
27, 29 sowie Lohgraben 4 und 6. Das Projekt bein-
haltet 19 Wohneinheiten mit Belegungsbindung
und vier Gewerbeeinheiten. Im Rahmen von Ord-
nungsmaBnahmen werden in Vorbereitung fir den
Neubau zundchst die nicht erhaltungswuirdigen
Gebdude Lohgraben 4 und 6 abgebrochen. Der ent-
sprechende Bewilligungsantrag wurde 2024 gestellt.
Der vorzeitige férderunschadliche MaBnahmenbeginn
durch die Forderstelle erfolgte im Dezember 2024.

Das Vorhaben ,Junges Wohnen” besteht aus den
Objekten Steinweg 35 und 37, Lohgraben 12, 14,
16, Schenkgasse 2, 2 a, 3 und 4. Die Entwicklung
des ,Jungen Wohnens” erganzt im Quartier das
Projekt ,,Mehrgenerationenwohnen” und starkt zu-
satzlich das innerstadtische Wohnen. Ab Oktober
2024 wurde das Anwesen Schenkgasse 2 a und das
Nebengebdude Lohgraben 14 abgebrochen. Nach
Sanierung der Bestandsimmobilien und Neubebau-
ung Schenkgasse 2 a werden insgesamt 53 Einhei-
ten entstehen: 32 Wohnplatze fur Studierende, 11
Wohneinheiten mit Belegungsbindung, 5 freifinan-
zierte Wohnungen und 5 Gewerbeeinheiten.

Nach Abschluss des nicht-offenen freirdumlichen
Ideen- und Realisierungswettbewerbs , Freianlagen-
planung im Bereich Lohgraben/Schenkgasse/Gerber-
gasse inkl. angrenzender Stadtraume” wurde der
1. Preistrager, das Biro A24 Landschaft, Berlin, mit
der weiteren Planung beauftragt. Der 1. Bauab-
schnitt im Bereich Schenkgasse, Gerbergasse und
dem Platz hinter dem Parkhaus Post wurde im Marz
2024 begonnen. Die Fertigstellung des Bauabschnit-
tes soll bis Juni 2025 erfolgen.

Der 2. Bauabschnitt , Lohgraben” erstreckt sich vom
Platz an der Schenkgasse Uber den Lohgraben bis
zur Badergasse und an die HindenburgstraBBe. Der
Bewilligungsantrag bei der Forderstelle wurde im Ok-
tober 2024 gestellt. Der vorzeitige férderunschad-
liche MaBnahmenbeginn erging Anfang 2025. Die
Umsetzung erfolgt in 2025/2026.
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Platz fur Neues: Das nicht mehr zu
sanierende Gebaude Schenkgasse 2a
wird abgerissen.

Zum ,Tag der Stadtebaufoérderung 2024 " wurde die
Einweihung der Jugendtrendsportanlage durch das
Grunflachenamt mit diversen Aktionen und Events
durchgefthrt. Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH
als Sanierungstrager erstellte hierfir den Bewilli-
gungsantrag.

Die private SanierungsmafBnahme Steinweg 40 wur-
de im Rahmen des , Kommunalen Férderprogramms”
durch private Bauherren im Quartier durchgefthrt.
Die MaBBnahme wurde 2024 abgeschlossen.

Die privaten SanierungsmaBnahmen Hindenburg-
straBBe 1 und Steinweg 48 werden ebenfalls mit Hilfe
des , Kommunalen Forderprogramms” durchgefuhrt.
Diese MaBnahmen sollen 2025 fertiggestellt werden.

SANIERUNGSGEBIET Il = METZGERGASSE,

KLEINE ROSENGASSE

Die private SanierungsmaBnahme Metzgergasse 15
wurde 2023 im Rahmen des ,,Kommunalen Forder-
programms” saniert. Abgeschlossen wurde die MaB-
nahme nach Erledigung von Restarbeiten in 2024.
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SANIERUNGSGEBIET IV — JUDENGASSE,
VIKTORIASTRASSE, WALKMUHLGASSE

Fur das Areal Walkmihlgasse/Mihlgasse sieht die
beschlossene Rahmenplanung sowohl eine Lésung
als Wohnbebauung als auch eine begrtinte Parkie-
rungsanlage im Bereich Walkmuhlgasse 17 a und
Mdhlgasse 8 alternativ vor.

Die geplante StadtraumgestaltungsmaBnahme fur
die 6ffentlichen Frei- und Verkehrsflachen in der
Walkmdihlgasse im Sinne der Rahmenplanung soll
nach erfolgter Grundstiicksneuordnung durch die
Stadtplanung realisiert werden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fir ein
Bebauungsplanverfahren wurde bereits gefasst.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 22.02.2024
entschieden, den Beschluss vom 25.11.2021 Uber
die Durchfiihrung der FreiraumgestaltungsmaB-
nahme ,, Untere und Kleine Judengasse” aufzuheben,
so dass diese MaBnahme nicht realisiert wurde.

SANIERUNGSGEBIET VI — KETSCHENVORSTADT
Die Liegenschaft SchutzenstraBe 1 wurde an einen
privaten Investor verkauft. Dieser fihrt derzeit Sa-
nierungsmaBnahmen durch.

Fur die StraBenraumgestaltung Ketschengasse zwi-
schen Albertsplatz und Markt liegen die erforderli-

Kernsanierung in der Ketschengasse 13:
Hier entstehen sieben neue Wohnungen
in historisch ehrwurdigen Mauern.

chen Planunterlagen des Planungsbiros RSP Frei-
raum, Dresden, vor. Diese wurden 2024 weiter ver-
tieft. Beztglich der Realisierung und des Umfangs
des Ausbaus fanden mehrere Abstimmungstermine
mit den Leitungstrdgern statt. Sobald seitens der
Stadt Coburg eine Entscheidung zur Realisierung
getroffen wird, kann nach entsprechender Beschluss-
fassung mit der Umsetzung begonnen werden.

Die Liegenschaft Ketschengasse 13 wurde von der
Wohnbau Stadt Coburg GmbH von der Kommune
erworben. Das Objekt wird seit Marz 2024 durch die
Sanierungsgemeinschaft Ketschengasse 13 saniert.
Durch die BaumaBnahme entstehen nach Abschluss
der Arbeiten sieben Wohneinheiten und eine Ge-
werbeeinheit. Zwei private Investoren haben das
Sondereigentum an zwei der Wohnungen erwor-
ben, funf Wohneinheiten halt die Wohnbau Stadt
Coburg GmbH im Sondereigentum. Die Eigentime-
rin der Gewerbeeinheit ist die Stadtentwicklungs-
gesellschaft Coburg mbH. Gefoérdert wird die Sanie-
rung des Objektes mit Hilfe von Stadtebauforderungs-
mitteln im Sonderprogramm ,,Innen statt AuBen”.

Im Zuge der AuBenanlagenplanung zum Bildungs-
haus Lutherschule wurde bereits die im Ideen- und
Realisierungswettbewerb beschlossene Stadtraum-
gestaltungsmafBnahme Ernstplatz, 1. Bauabschnitt, um-
gesetzt. Seit Mdrz 2024 werden die Bauabschnitte 2
und 3 am Ernstplatz und in der Strae ,, Am Viktoria-
brunnen” realisiert.



4.6
,SOZIALE STADT* WUSTENAHORN

Auf der Grundlage des erarbeiteten integrierten Hand-
lungskonzepts (IHK) betreibt die Stadt Coburg die
stadtebauliche und soziale Erneuerung des Stadt-
teils 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 ermég-
lichen, wurden 2010 verschiedene zielgerichtete In-
tegrationsmaBnahmen initiiert und durch die Stadte-
baufoérderung unterstitzt.

Das im Rahmen des Ergebnisberichts zum ,, Integrier-
ten Handlungskonzept” fir die Soziale Stadt Ws-
tenahorn 2008 abgeleitete Projekt ,Stadtraumge-
staltungsmaBnahme Promenade am Wolfgangsee
im Umgriff des Bildungshauses” mit Umgestaltung
der Verkehrsanlage Karl-Turk-StraBe wurde 2024

Sie stehen bereits leer und sollen
noch im Jahr 2025 abgerissen
werden: Die Hauser in der
Karl-Turk-StraBe 13, 15, 17.

Es entstehen kinftig an dieser
Stelle u.a. 30 neue Wohnungen.
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weiterverfolgt, jedoch im Rahmen der Haushaltsbe-
ratungen aus Einsparungsgriinden gestoppt.

Aufgrund der SchlieBung eines Nahversorgers im
Quartier wurde flr den Bereich Karl-Tdrk-StraBe 13,
15, 17 eine Rahmenplanung erarbeitet. Erganzend
zum Nahversorger sind an dieser Stelle Geschoss-
wohnungsbau oder weitere Nutzungen, wie bei-
spielsweise ein Pflegestitzpunkt und integrative
Wohngemeinschaften, denkbar. Nachdem die Be-
standsgebaude Karl-Tirk-StraBe 13 =17 riickgebaut
sind, kann die Neu- und Nachbebauung erfolgen.

Die Stadt Coburg wurde mit der GesamtmaBnahme
, Wistenahorn" im Zeitraum 2008 — 2019 im Bund-
Lander-Stadtebauforderungsprogramm |, Soziale Stadt"
gefordert. Aufgrund des Programmwechsels in das
Programm ,,Sozialer Zusammenhalt" 2020 wurde die
Zwischenabrechnung fur die GesamtmaBnahme
.Soziale Stadt Wistenahorn” entsprechend Nr. 27.2
StBauFR von der Wohnbau Stadt Coburg GmbH als
Projekttrager Soziale Stadt erstellt.

WSCO 2024
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Die Auszubildenden, die im September 2024 gestartet sind: (von links) Lorenz Kroder,

i

4.7
SONSTIGES

Auszubildende 2024

Gleich drei junge Menschen starteten am 1. Septem-
ber ihre Ausbildung bei der WSCO - Lorenz Kroder,
Leonard Birnstiel und Selina Dotschel.

Verabschiedungen

Nach zusammen 112 Jahren Zugehorigkeit zur WSCO
sind Lothar Kampf, Wolfgang Ehrsam und Wolfgang
Weber wahrend einer Feierlichkeit im Schlick-Ge-
baude im Sommer wirdig in den Ruhestand verab-
schiedet worden. Wir wiinschen unseren Rentnern
alles Gute fur ihr weiteres Leben.

Jubilarinnen und Jubilare

Fur ihre langjdhrige Treue zur Wohnbau Stadt Co-
burg GmbH und zur Stadtentwicklungsgesellschaft
Coburg mbH wurden geehrt: Diana Hummel, Anna-
Lena Wolf und Maximilian Weinreich jeweils fur

Leonard Birnstiel und Selina Détschel sowie Personalreferentin Evelyn Ebert.

Legenden der WSCO: Lothar Kampf

= .
(links im Bild), Wolfgang Ehrsam (rechts) und Wolfgang Weber
(fehlt auf dem Bild) wurden nach jahrzehntelanger Treue in den Ruhestand verabschiedet.

10 Jahre, Antje Dietz fur 20 Jahre, Frank Schreiner,
Katharina Scheller und Katrin Preif fir jeweils 25 Jah-
re, Kristin Ziegler und Andreas Schindler fur 30 Jah-
re, Peter Pfligner und Walter Thomas fir 40 Jahre.
Wahrend eines feierlichen Abendessens bedankte
sich Geschaftsfuhrer Christian Meyer und fand Worte
des Lobes. ,In der heutigen Zeit ist es etwas Beson-
deres, Mitarbeiter fiir eine so lange Zeit ehren zu
dirfen, das ist nicht selbstverstandlich und zeugt fir
ein starkes Zugehorigkeitsgefthl zum Haus.”

Aufsichtsratsworkshop als Best-Practice-Fahrt

Im Rahmen des 9. Aufsichtsratsworkshops unter-
nahm der WSCO-Aufsichtsrat gemeinsam mit der Ge-
schaftsfihrung und Mitarbeitern eine Best-Practice-
Fahrt nach Bamberg, Wurzburg und Schweinfurt.
Ziel war es, erfolgreiche Projekte der Wohnungswirt-
schaftskollegen vor Ort kennenzulernen und neue
Impulse zu gewinnen — insbesondere in den Berei-
chen Stadtentwicklung, Konversion und Energie.



In Bamberg begriiBte Veit Bergmann, Geschaftsfiih-
rer der Stadtbau Bamberg, die Teilnehmenden auf
dem Lagarde-Gelande. Vorgestellt wurde ein inno-
vatives Energiekonzept zur Erreichung der Klimaneu-
tralitdt im Quartier, das in enger Zusammenarbeit
mit den Stadtwerken Bamberg umgesetzt wird.

In Wirzburg prasentierten Lars Hoffmann (Ge-
schaftsfuhrer Stadtbau Wirzburg GmbH), Matthias
Schubert (Bereichsleiter Entwickeln und Bauen) und
Claudia Kaspar (Fachbereichsleiterin Stadtplanung)
die Entwicklung des Hubland-Areals — ein gelunge-

Vernetzung und Austausch: Mitglieder des Aufsichtsrats und Mit-
arbeiter der WSCO informierten sich vor Ort rund um innovative

BaumaBnahmen. Das Foto zeigt ein Projekt in Schweinfurt.

Baupldne werden digitalisiert

Digitalisierung ist bei der Wohnbau Stadt Coburg
GmbH allseits prasent: Nun sollen auch alle Bauplane,
die sich Uber die Jahrzehnte bei der WSCO im Archiv
angesammelt haben, digitalisiert werden, heif3t: sie
mussen eingescannt werden. Diese Mammutaufgabe
hat das Sozialwerk Ehrtal bei Wirzburg Gbernom-
men, da der WSCO soziale Aspekte bei der Vergabe
von Auftragen am Herzen liegen. Durch eine stetige
Auftragslage wird Mitarbeitenden mit psychischen
Erkrankungen ein selbstbestimmtes und wirdevol-
les Leben ermdoglicht. Durch die Digitalisierung der
Plane kann die WSCO zuklnftig noch effizienter ar-
beiten. So erleichtert es der WSCO auf der einen Seite
Arbeitsablaufe und auf der anderen Seite sichern solch
groBe Auftrage wie diese die Existenz des Sozialwerks.
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nes Beispiel fur die stadtebauliche Nachnutzung
ehemaliger Konversionsflachen.

Am zweiten Tag fuhrte die Reise nach Schweinfurt
zur SWG. Geschaftsfuhrer Alexander Forster stellte
das Unternehmen sowie dessen Rolle als Facilityma-
nagement-Dienstleister vor. Bei der Besichtigung des
neuen Stadtteils Bellevue wurde deutlich, wie Neu-
bau und Konversion erfolgreich kombiniert werden
kénnen. Der direkte Austausch mit Fachkollegen vor
Ort forderte den Wissenstransfer und brachte wert-
volle Anregungen fir die zuklnftige Projektarbeit.

WSCO-Architektin
Anna Will sortiert die
Plane vor, die das
Sozialwerk einscannt.

WSCO 2024
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Landesausschuss VdW Bayern

Der Landesausschuss des VdW Bayern war in Coburg
im Kongresshaus zu Gast. Rund 50 Vertreterinnen
und Vertreter der bayerischen Wohnungswirtschaft
tauschten sich aus zu aktuellen Themen. WSCO-Ge-
schaftsfuhrer Christian Meyer und Anette Vogel, Mit-
glied der WSCO-Geschaftsleitung, referierten zum
Thema ,Stadtsanierung, Quartiersentwicklung und
Stadtmarketing als kooperativer Ansatz”. Die bei-
den gaben damit der Runde einen wertvollen Im-
puls, wie man die Wohnungswirtschaft weiterden-
ken kann.

Digi-Camp

Die WSCO war erneut Gastgeber fur das zweite
Digital Camp, das vom Kompetenzzentrum Digi-
Woh e.V. in Coburg veranstaltet wird. Das innovati-
ve Eventformat fand nach der Premiere im Jahr 2022
erneut in der Alten Kihlhalle statt. Dabei ging es um
Austausch zu Digitalprojekten in der Wohnungs-
wirtschaft, um aktuelle Ideen, neue Ansatze, aber
auch Herausforderungen — insbesondere fur Mitar-
beitende aus dem Digitalisierungsmanagement der
Wohnungsunternehmen. Das Besondere an der Ver-
anstaltung ist, dass die Teilnehmerinnen und Teil-
nehmer das Konferenzprogramm selbst gestalten,
ein sogenanntes Barcamp.

WSCO-Foyer

Im Jahr 2024 war unser Foyer im Eingangsbereich
wieder wardiger Veranstaltungsort fir ausgewahlte
Gaste: Da wir dem VEREIN geschichtlich verbunden
sind, finden bei uns in regelmaBigen Abstédnden
Konzerte des VEREINs im WSCO-Foyer statt, wie
etwa ,Glamour&Dine”. 2024 prasentierte das Duo
.Die netten Koketten” Chansons der 20er Jahre.
Auch haben wir einer Veranstaltung der vhs Coburg
die Ture gedffnet und waren ebenso Gastgeber fiir
ein besonderes Textkonzert wahrend der Veranstal-
tungstage ,Coburg liest” im April 2024.

Girls'Day

Frauenpower bei der WSCO: Seit vielen Jahren schon
engagiert sich die WSCO beim bundesweiten Akti-
onstag Girls'Day, um Madchen Einblick in bislang
klassische Mannerberufe zu geben. So konnten auch
im Jahr 2024 drei junge Frauen wahrend des Akti-
onstags bei der WSCO Einblick in zahlreiche Ablaufe
bekommen. Sie durften eine Vielzahl an Werkzeu-
gen kennenlernen und unter Aufsicht kleine elektri-
sche Arbeiten durchfihren.

Die Wohnbau freut sich, wenn sie zuklnftig auch
Frauen in ihren gewerblichen Berufen begriiBen
darf, etwa Fliesenlegerinnen oder Elektrikerinnen.

Girls' Day in.der\Wohnbau:
Unter der Anleitung von
Karsten Waschenfeilder
(Leitung Handwerker-Team)
entdeckten die jungen Frauen
ihr Interesse an Elektronik.




des Bessern tibrigsird,

wﬁzu du bist berufen.

Du mulRt nach hnten'snchaun,

um auch zu sehn zufrieden,

wie viel dir Bessres schon

S

als Ahdern ist beschieden.”

Kunst in der Tiefgarage

Mit einem Ruckert-Gedicht haben wir die Treppen-
stufen in der Tiefgarage Albertsplatz verschonern
kénnen: Seit Anfang August 2024 ziert das Konter-
fei des Sprachgenies Friedrich Rickert 23 Stufen.
Der Gedanke dahinter: Kunst im &ffentlichen Raum
verschafft belebende und anziehende Komponen-
ten und findet mehr und mehr Einzug bei stadte-
baulichen Planungen. In Coburg hat Ruckert einen
Bezug zur Vestestadt und das Lehrgedicht ,Die
Weisheit des Brahmanen” ermdglicht jedem Trep-
penganger eigenen Interpretationsspielraum.

Neue Presse-Firmenlauf

Wie schon viele Jahre zuvor nahm die WSCO auch
im Jahr 2024 am NP-Firmenlauf teil. Diesmal legten
etwa ein Dutzend Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Wohnbau Stadt Coburg GmbH im Kurpark von
Bad Rodach ihre 5-Kilometer-Strecke zurlck — wal-
kend oder joggend.
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Wohn-Zukunftstag Berlin

Die WSCO war auch 2024 Gast beim Wohn-Zukunfts-
tag in Berlin. 40 Aussteller prasentierten auf dem
Gelande des EUREF Campus in Berlin ihre in die Zu-
kunft gerichteten Lésungen fur die Wohnungswirt-
schaft. Die Mischung aus Workshops und einem
abwechslungsreichen Gesamtprogramm schuf eine
wertvolle Plattform fur anregenden Austausch rund
um kunftige Herausforderungen der Branche. Dabei
wurde vor allem Uber den Weg zur Klimaneutralitat
diskutiert sowie die praktische Umsetzung der Nach-
haltigkeitsberichtsanforderungen und der EU-Taxo-
nomie. , Die Rolle der KI im Wohnen von Morgen” so-
wie verschiedene Anwendungen und Chancen von
KI'im wohnungswirtschaftlichen Sektor waren Thema.

Gastro-Spaziergang

Die beliebte Stadtmacher-Veranstaltungsreihe ,Co-
burger Abendspaziergang” mit der Intention, bei
einem Streifzug durch die Innenstadt einen Blick
durchs Schlusselloch zu werfen, unbekannte Ecken
zu entdecken und gut gehiteten Geheimnissen und
den personlichen Geschichten der Inhaber zu lau-
schen, ist langst den Kinderschuhen entwachsen
und durfte 2024 schon 15 Veranstaltungen zahlen.

Im September bekam der ,, Coburger Abendspazier-
gang” Zuwachs, sozusagen einen kleinen Bruder:
den , Coburger Gastrospaziergang”. Der Ablauf ah-
nelt dem des Abendspazierganges. Nach dem Treff-
punkt auf dem Marktplatz flanieren die Besucher
gemeinsam durch Coburgs Gassen und genieBen
bei vier Gastgebern des Abends diverse Késtlichkei-
ten. Bei allen vier Stationen begrtBen die Gastgeber
ihre Gaste personlich und geben einen ganz priva-
ten Einblick in ihr Metier.

WSCO 2024
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Carolin Batz belegte mit ihrem Café Mama Ullis
den ersten Platz und erhielt von Coburgs Ober-
blrgermeister Dominik Sauerteig die Urkunde.

Ladenstarter

Dieser Grunder-Wettbewerb wurde zur Attraktivie-
rung der Innenstadt von den Stadtmachern ausge-
lobt und soll neue, kreative Konzepte und leerste-
hende Ladenlokale zusammenbringen. Funf Teilneh-
mer schafften es in die Endrunde und prasentierten
ihre Ladenstarter-ldeen auf der Bihne der Alten
Kahlhalle. Entscheidende Kriterien fir die Jury wa-
ren Innovation und Marktpotential, Realisierungs-
wahrscheinlichkeit und Wirtschaftlichkeit. Carolin
Batz belegte den ersten Platz mit ihrem inklusiven

FrUhsticks-Café ,,Mama Ullis”, der ein Ort des Mit-
einanders, der Begegnung und Akzeptanz werden
soll. Mit den inklusiven Strukturen bei Personal, Be-
stellung Uber Order Cubes und insgesamt voller Bar-
rierefreiheit hatte dieses Projekt in Coburg Vorbild-
charakter, das im Jahr 2026 im Rahmen des Projekts
,Junges Wohnen” im Lohgraben realisiert werden
soll. Wichtig: Mittel aus dem Bundesprogramm ,,Zu-
kunftsfahige Innenstadte und Zentren” machten die-
ses Projekt und vor allem dessen crossmediale und
Uberregionale Bewerbung erst mdoglich.

Viva la Strada

. Viva la Strada”! Die ansassigen Handler und Gastro-
nomen aus dem Karree Herrngasse und Steingasse
feierten im September ihre schonen Gassen. Gemein-
sam mit den Anliegern und der Aktionsgemeinschaft
Zentrum Coburg e.V. veranstalteten die Stadtmacher
ein stimmungsvolles StraBenfest. ,Viva la Strada”
hatte vieles zu bieten: gutes Essen — vor allem aus
der italienischen Kliche — mediterrane Getranke,
Livemusik, Flohmarktstéande, Kinderstationen und
StraBenkdinstler. Die Mitwirkenden des Fests , Viva
la Strada” zauberten mit ihren Aktionen italienische
Momente und ein ganz besonderes, lebensfrohes
Ambiente in die Coburger Innenstadt.




Coburg bluht auf

Im April fand das Frihlingsevent ,,Coburg bliht
auf” statt. Die Stadtmacher luden ein zu Spiel und
SpaB, Genuss und Shopping in der Coburger Innen-
stadt. An diesem Tag begriite Coburg den Frihling
in der Stadt und die Coburger Innenstadt verwan-
delte sich an diesem Samstag dank vieler Akteure in

Winterzaubernacht

Weihnachtsshopping bis 23 Uhr mit Familie und
Freunden, Bummeln im adventlichen Glanz der Co-
burger Innenstadt, ein Glihwein auf dem romanti-
schen Weihnachtsmarkt, der Genuss vielfaltiger mu-
sikalischer Highlights — all das war die Winterzauber-
nacht unter dem Motto ,, Coburg lauscht”.

Die Stadtmacher lieBen Coburg an diesem Abend in
den unterschiedlichsten Facetten erklingen und
zahlreiche Besucher konnten in vielfaltige Klanger-
lebnisse eintauchen. Erganzend gab es Uber die ge-
samte Weihnachtszeit auch im Jahr 2024 Pop-Up-
Stores, die auBergewodhnliche Geschenkideen be-
reithielten.
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eine blihende Bihne mit Live-Musik, Shows, Out-
door-Spielen, Mitmach-Stationen und Genuss. Zahl-
reiche Vereine, Institutionen und Firmen prasentier-
ten sich in Coburgs Gassen und StraBBen mit viel-
faltigen Aktionen und Attraktionen fur die ganze
Familie rund um die Themen Frihling, Erndhrung,
Sport, Bewegung und Hobby.

WSCO 2024

Bei ,Coburg bluht auf” gab es unter anderem viele
Tanzdarbietungen zahlreicher Vereine zu bestaunen.

Attraktionen mit Magie:
Die , Winterzaubernacht*
der Stadtmacher, lockt

jedes Jahr aufs Ne_u_e_viele
Menschen in die Stadt.

35



TEIL2
> 2098 T

36



ENSEMBLE PARKHAUS MAUER UND GEWERBEHOF

Ein faszinierendes Beispiel fur eine stadtebauliche Vision, die darauf
abzielte, moderne Bedurfnisse mit dem historischen Kontext in Einklang
zu bringen. Dafur gab es 1975 den Deutschen Bauherrenpreis.
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I
GESCHAFTSMODELL DES UNTERNEHMENS

Rechtsverhaltnisse

Grindung:

09.03.1950

Eintragung ins Handelsregister:
28.03.1950 unter HRB 107

Als allgemeiner Sanierungstrdger in Bayern seit
26.04.1972 anerkannt.

Erlaubnis nach § 34 Gewerbeordnung als Makler
und Bautrdger ab 13.08.1993.

Durch Bescheid vom 08.03.2019 wurde dem Unter-
nehmen die Erlaubnis zur Tatigkeit als Wohnimmo-
bilienverwalter erteilt.

Gesellschafter
Geschaftsanteil I:

Stadt Coburg

+ Kapitalerhdhung

(gem. Urkunde vom 12.12.2024)

4.128.171,00 €
247.550,00 €

(= 99,02 %)

Geschaftsanteil II:

Treuhanderischer Anteil der

Wohnbau Stadt Coburg GmbH 40.904,00 €

Geschaftsanteil Ill:

(gem. Urkunde vom 12.12.2024/Geschaftsanteilsabtretung):

Treuhanderischer Anteil der

Wohnbau Stadt Coburg GmbH 2.450,00 €

(= 0,98 %)

Stammbkapital

Das gezeichnete Kapital ist voll eingezahlt.

4.375.721,00 €

43.354,00 €

4.419.075,00 €

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
der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen,
Grundstlcke erwerben, belasten und verduBern. Sie
kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Laden, Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen be-
reitstellen. Die Gesellschaft betreibt das ,Integrierte
Innenstadtmanagement, Stadtmacher".

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschéfte be-
treiben, die dem Gesellschaftszweck (mittelbar oder
unmittelbar) dienen.

Beteiligungen

Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH, Coburg
Anteil | 14.300,00 € = 55,00%
Anteil Il 10.140,00 € = 39,00%

Markthalle Coburg GmbH, Coburg

Anteile 5.000,00 €
Verkauf Anteile am 03.12.2024 -5.000,00 €
(Urkunde 2373_J_2024)

0,00 €

Il
GESCHAFTSFELDER

Kerngeschaft des Unternehmens ist die Bewirtschaf-
tung und Entwicklung von Wohnungsbestdnden in
Coburg und Umgebung. Ein weiteres Geschaftsfeld
bildet die Entwicklung und Betreuung von Sanierungs-
gebieten sowie des Gebiets Soziale Stadt in Coburg.
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat nicht nur mit hartnacki-
gem konjunkturellen Gegenwind zu kampfen, son-
dern muss sich auch an die sich andernden struktu-
rellen Rahmenbedingungen anpassen. Dies betrifft
insbesondere die Industrie und belastet ihre Export-
geschafte und Investitionen. Auf die langer anhal-
tende Schwache der Wirtschaftsaktivitat reagiert
mittlerweile auch der Arbeitsmarkt merklich. Dies
déampft den privaten Konsum. Vor diesem Hinter-
grund stagnierte die deutsche Wirtschaft im Jahr
2024. Nach Einschatzung der Bundesbank wird sie
erst im Verlauf des Jahres 2025 langsam beginnen,
sich zu erholen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war
im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % niedriger
als im Vorjahr.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im
Jahresdurchschnitt 2024 um 2,2 % gegeniber 2023
erhoht. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
mitteilt, fiel die Inflationsrate im Jahr 2024 damit
deutlich geringer aus als in den drei vorangegange-
nen Jahren. Im Jahresdurchschnitt hatte sie 2023 bei
+5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 % und 2021 bei +3,1 %
gelegen.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahres-
durchschnitt 2024 bei 6,0 % und ist demnach um
0,3 % gegentber dem Vorjahr gestiegen. Im Jahres-
durchschnitt waren rund 2,8 Millionen Menschen
arbeitslos gemeldet, rund 178.000 mehr als vor ei-
nem Jahr.

Nach einer ersten Schatzung des Statistischen Bun-
desamtes (Destatis) stieg die jahresdurchschnittliche
Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2024 gegenlber
dem Vorjahr um 72 000 Personen (+0,2 %). Mit Aus-
nahme des Corona-Jahres 2020 wuchs die Erwerbs-
tatigenzahl damit seit 2006 durchgangig. Allerdings
verlor der Anstieg seit Mitte des Jahres 2022 deut-
lich an Dynamik und schwachte sich im Jahr 2024
weiter deutlich ab.

Im IHK-Bezirk Coburg lag die Arbeitslosigkeit im
Jahresdurchschnitt 2024 bei 5,1 % (Vj. 4,5 %).

Die Europdische Zentralbank hat am 30. Januar 2025
zum funften Mal seit der geldpolitischen Wende im
vergangenen Jahr die Leitzinsen gesenkt. Demnach
sinkt der Zinssatz fur das Hauptrefinanzierungsge-
schaft um 0,25 Prozentpunkte auf 2,9%. Dabei
bleibt der EZB-Rat zurtickhaltend mit Prognosen zum
zukunftigen Zinspfad. Das vorrangige Ziel bleibt, fur
eine nachhaltige Stabilisierung der Inflation beim
mittelfristigen Zielwert von 2 % zu sorgen.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs kénnen
weiterhin Risiken fur die Geschaftsentwicklung und
den zukunftigen Geschéaftsverlauf des Unterneh-
mens nicht ausgeschlossen werden. Zu nennen sind
Risiken aus der Verzogerung bei der Durchfiihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
maBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzdégerung von geplanten
Einnahmen. Dartber hinaus ist mit einem Anstieg der
Mietausfalle, mit krisenbedingten Einschrankungen
der eigenen operativen Prozesse sowie ggf. mit ver-
schlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im Jahr 2024 durften nach letzten Schatzungen die
Genehmigungen fir rund 213.000 neue Wohnun-
gen auf den Weg gebracht worden sein, somit wur-
den 18 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr
zuvor. Damit hat sich der dramatische Abwartstrend
des Vorjahres (-27 %) etwas abgeschwaécht, zeigt
aber weiterhin deutlich nach unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fur
den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz der er-
folgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei
den Bauleistungen auf eine durch die Haushaltslage
bedingte Unklarheit beziglich der zuktnftigen For-
derkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedin-
gungen fur den Wohnungsneubau schlugen sich
2024 sowohl bei Genehmigungen von Ein- und
Zweifamilienhdusern als auch im Geschosswoh-
nungsbau nieder.
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Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank
dabei ersten Schatzungen deutlich starker (-30 %)
als die Genehmigungen fur neue Mietwohnungen
(-14 %). Insgesamt wurden 2024 wohl rund 44.000
Eigentumswohnungen und 68.000 Mietwohnun-
gen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Fur das Jahr 2025 ist auf Grundlage der Entwicklun-
gen bei den Genehmigungen ein weiterer Riickgang
auf rund 218.000 neu errichtete Wohnungen zu er-
warten. Auch 2026 wird sich dieser Trend fortset-
zen, wenn auch deutlich abgeschwacht. Die Fertig-
stellungen durften dann erstmals seit 2011 wieder
unterhalb der 200.000-Marke liegen. Erst danach
durfte eine Trendwende zu wieder steigenden Fer-
tigstellungen erkennbar werden.

Das ifo Institut sieht in seiner letzten Konjunkturpro-
gnose Deutschland am Scheideweg. Digitalisierung,
Dekarbonisierung, Demografie und Deglobalisierung
erfordern einen Umbau der Produktionsstrukturen,
bei dem etablierte Geschaftsmodelle verschwinden
und neue Produktionskapazitaten entstehen. Wirt-
schaftliche Analysen sind laut ifo in solchen Phasen
mit einer hohen Diagnoseunsicherheit behaftet.
Denn aus der Verdnderung wirtschaftlicher Kenn-
zahlen lasst sich nicht unmittelbar ablesen, ob es
sich um vorlbergehende und damit konjunkturelle
Schwankungen oder um eine dauerhafte Neuaus-
richtung der Produktionskapazitaten und damit um
eine strukturelle Anpassung handelt. Vor dem Hin-
tergrund dieser Unsicherheiten zeigt das ifo Institut
in seiner aktuellen Konjunkturprognose zwei Szena-
rien auf: Ein ernichterndes Basisszenario und ein

optimistischeres Alternativszenario. Fir den Woh-
nungsbau konstatiert das ifo Institut dagegen, dass
die Talsohle bereits in Sicht sei. Die hohe Nachfrage
nach Wohnraum, insbesondere in den Ballungsrau-
men, soll in Verbindung mit der Stabilisierung der
Baupreise sowie der freien Kapazitdten der Woh-
nungsbauunternehmen zu einer allmahlichen Erho-
lung der Wohnungsbauinvestitionen ab dem Jahr
2025 fuhren. Dabei nimmt das ifo Institut an, dass
sich die Baukonjunktur im Basis- und im Alternativs-
zenario identisch entwickeln wird. Insgesamt wird
fur das Jahr 2024 ein Ruckgang der Wohnbauinves-
titionen um 5 % erwartet. Aufgrund des hohen sta-
tistischen Uberhangs sollen sie in 2025 nochmals
um 1,1 % zurtickgehen, bevor im Jahr 2026 mit 2,2 %
erstmals seit dem Jahr 2020 wieder mit einem An-
stieg der Wohnbauinvestitionen zu rechnen ist.

Regionale Rahmenbedingungen

In Coburg ist der Immobilienmarkt nach wie vor in
Teilsegmenten ausgeglichen. Im Wohnungseigen-
tumssektor ist die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen unverandert hoch. Im Bereich der Mietwoh-
nungen ist die Nachfrage konstant. ZeitgemaB aus-
gestattete Bestandswohnungen werden verstarkt
nachgefragt. Unverandert hoch ist der Bedarf nach
qualitativ hochwertig modernisierten Wohnungen.
Nach einfach ausgestatteten Wohnungen besteht
eine geringe Nachfrage. Der Trend zu groBerem
Wohnraum ist ungebrochen.

Wettbewerbsverhaltnisse
Bis zu 20 % der Bewohner Coburgs leben in einer
Wohnung der Wohnbau Stadt Coburg GmbH.

1.
GESCHAFTSVERLAUF

Im Hinblick auf den Ukraine-Krieg und den danach
stark gestiegenen Energiepreisen sowie der weiter-
hin hohen Baupreise waren in 2024 teilweise nega-
tive Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung zu
verzeichnen. Sie betrafen in untergeordnetem Um-
fang Ausfalle bei Mietforderungen sowie in Einzel-
fallen Verzdgerungen bei laufenden Bau- und In-
standhaltungsmaBBnahmen. Daher wurde bezlglich

der beobachteten Leistungsindikatoren die Erwar-
tung fur den Berichtszeitraum durch die aktuellen
Geschehnisse maBgeblich beeinflusst.

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im We-
sentlichen mit der Modernisierung und Instandhal-
tung ihres Gebadudebestandes sowie dem Neubau
von Mietwohnungen tatig.



Wohnungsbewirtschaftung
Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum
31.12.2024 insgesamt 3.190 Wohnungen mit
204.585,89 m2 Wohnflache, 28 gewerbliche Ein-
heiten mit 7.669,09 m2 sowie 436 Garagen und
1.546 Stellplatze/Carports.

GrundstUcksverkehr/Neubautatigkeit

> Neubautatigkeit
In der Von-Mayer-Stral3e 35 wurde die Errichtung
eines Neubaus mit 27 Sozialwohnungen weiter-
geflhrt und weitgehend fertiggestellt. Der Erst-
bezug der Wohnanlage erfolgte zum 1. April 2025.

> VerkaufsmaBnahmen
Fur die Wohnbau Stadt Coburg GmbH und die
Wohnbau Stadt Coburg GmbH als Sanierungs-
treuhdnder der Stadt Coburg waren im Ge-
schaftsjahr 2024 keine VerkaufsmaBnahmen zu
verzeichnen.
(Vorjahr: Objekt Ketschengasse 13:
2 ETW + 1 Gewerbeeinheit)

> ErwerbsmalBnahmen
Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH erwarb Ende
2024 ein ehemaliges Seniorenpflegeheim auf
der Bertelsdorfer Hohe. Das Objekt ,Am SchieB3-
stand 40" wird in der ersten Jahreshalfte 2025
Uberplant und einer neuen Nutzung zugefuhrt.

Modernisierung

Fir die Modernisierung des Gebdudes Heimatring 49
mit 39 WE sind Fremdkosten von 2.691.182,26 €
angefallen. Insgesamt wurden Kosten von
2.862.672,26 € aktiviert. Die MaBnahme wurde
zum 31.12.2024 zu ca. 60 % fertiggestellt.

FUr den Neubau des Gebaudes Von-Mayer-StraBe 35
mit 27 WE sind Fremdkosten von 2.075.051,72 €
angefallen. Insgesamt wurden Kosten von
2.204.753,72 € aktiviert. Die MaBnahme wurde
zum 31.12.2024 zu ca. 90 % fertiggestellt.

Fir die Modernisierung der Gebaude Kirengrund 23/
24 mit 30 WE sind Fremdkosten von 1.063.764,98 €
angefallen. Insgesamt wurden Kosten von
1.116.611,98 € aktiviert. Die MaBnahme wurde
zum 31.12.2024 zu ca. 95 % fertiggestellt.

Fur die Modernisierung der Gebaude Unterer Pelz-
hugel 2 und 4 mit 27 WE sind Fremdkosten von
1.051.915,54 € angefallen. Insgesamt wurden Kos-
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ten von 1.108.358,54 € aktiviert. Die MaBnahme
wurde zum 31.12.2024 fertiggestellt.

Fur die Modernisierung des Gebdudes Oberer Pelz-
htgel 1 mit 6 WE sind Fremdkosten von 924.307,67 €
angefallen. Insgesamt wurden Kosten von 985.067,67 €
aktiviert. Die MaBnahme wurde zum 31.12.2024
fertiggestellt.

Fur die Entkernung des Gebaudes Heiligkreuzstra-
Be 26 sind Fremdkosten von 239.945,05 € angefal-
len. Insgesamt wurden Kosten von 288.120,05 € akti-
viert. Die MaBnahme wurde zum 31.12.2024 fertig-
gestellt.

Instandhaltung
Fur InstandhaltungsmaBnahmen wurden 2,78 Mio. €
ausgegeben.

Stadtsanierung
Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH entwickelt und
betreut folgende Sanierungsgebiete:
> Sanierungsgebiet Il — Steinwegvorstadt
und VII — Nordliche Innenstadt
> Sanierungsgebiet VI — Ketschenvorstadt

Beurteilung der Entwicklung
Im Berichtsjahr hat sich der Geschaftsverlauf weiter
zufriedenstellend entwickelt.

Trotz erfolgter Modernisierungsleistungen wurden die
Sollmieten im Berichtsjahr nur moderat angepasst.

Die groBen Anstrengungen, auch bei der Moderni-
sierung, sichern die Wirtschaftlichkeit zwar mit zu-
nachst bescheidener Eigenkapitalverzinsung, dafur
aber nachhaltig.

WSCO 2024
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1.
LAGE

1. Ertragslage
Analyse nach Geschaftsfeldern

Ertragsanalyse

Bewirtschaftungstatigkeit 4.920,4 4.518,9 4.141,5
abzgl. Instandhaltung -3.238,3 -3.723,0 -2.778,4
Bau- und Verkaufstatigkeit -224,8 -199,6 -195,0
Sanierung/Betreuung 69,3 56,8 155,9
Finanzbereich 61,0 74,5 209,6
Sonstiger Bereich -497,9 -84,7 -74,4
Steuern vom Einkommen und Ertrag -8,1 0 -123,0
Jahresiiberschuss 1.081,6 642,9 1.336,2
Einstellung in die Riicklagen 350,0 0,0 600,0
Bilanzgewinn 731,6 642,9 736,2

Die Umsatzerlose entwickelten

sich wie folgt: 18.710 T€

19.641T€ 21.815T€

Die Ertragslage wird weiterhin durch das positive
Hausbewirtschaftungsergebnis bestimmt.

Fur das Geschéftsjahr 2024 haben sich die Umsatz-
erlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit aufgrund
der im Berichtsjahr kontinuierlich durchgefihrten
Modernisierungen, NeubaumaBnahmen sowie re-
gelméaBigen Mietanpassungen um 1,8 Mio. € auf
19,1 Mio. € erhoht. Damit wurde die Prognose von
17,0 Mio. € bis 17,5 Mio. € Uberschritten.

Die ,fremden” Instandhaltungskosten betragen rund
2,8 Mio. €. Die urspruingliche Prognose fur 2024 von
3,3 bis 3,8 Mio. € wurde damit unterschritten.

Aus der Sanierungs- und Betreuungstatigkeit ergibt
sich ein Gewinn in Hohe von 155,9 T€.

Der Uberschuss aus dem Finanzierungsbereich stellt
Zinsertrage dar. Wie bereits im Wirtschaftsplan ab-
sehbar, konnten die Ertrdge aus den Kapitalanlagen
um 212,1 T€ gesteigert werden. Weiterhin lauft ein
Darlehensvertrag mit der Stadtentwicklungsgesell-
schaft Coburg mbH 2025 aus.

Im sonstigen Bereich sind die Bereiche Digitalisie-
rung, Stadtmacher und Initiative Wohnen.2050 ent-
halten.

Die Ertragslage des Unternehmens ist weiterhin gut.
Sie entspricht der im Rahmen der mietpreisrechtli-
chen Beschrankungen und der vorhandenen Markt-
situation erzielbaren Wirtschaftlichkeit.

2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Eigenkapitalquote betragt 49,86 % und gibt da-
mit den erforderlichen Handlungsspielraum fur die
zukUnftig geplanten Projekte.

Die langfristigen Fremdmittel betreffen ausschlie-
lich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur

langfristige Darlehen sind in der Regel mindestens
10 Jahre — teilweise auch bis zu 30 Jahre — gesichert.

Auf der Passivseite haben sich die mittel- und lang-
fristigen Fremdmittel im Wesentlichen durch plan-
maéaBige Tilgungen und Rickzahlungen nach Abzug
von Kreditaufnahmen um 5.424,7 T€ erhoht.



b) Investitionen
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Neubau 1.018 6.506 3.061
Modernisierung 1.638 1.145 6.305
Grundstiickskdufe 19 0 3.850
Sonstige Investitionen 178 153 248
Anzahlungen 0 33 0
gesamt 2.853 7.837 13.464

Bei den Neubauinvestitionen handelt es sich um
BaumaBnahmen fir die Gebaude im Baltenweg mit
11 T€, Oberer Pelzhligel 5 mit 215 T€, Heiligkreuz-
straBe ,Junges Wohnen” mit 288 T€, Heiligkreuz-
straBe 24 mit 290 T€, Heimatring 53 mit 52 T€
sowie um 2.205 T€ Anlagen im Bau fur die Von-
Mayer-StraBe 35.

Finanzierung der Investitionen

Die Modernisierungskosten mit 6.305 T€ sind im
Lagebericht unter Ziffer B.Il naher erldutert.

Die sonstigen Investitionen betreffen die Betriebs-
und Geschaftsausstattung von 35 T€, die Immate-
riellen Vermogensgegenstande von 13 T€ und den
Fuhrpark von 200 T€.

Kapitalmarktdarlehen 1.500 153 6.350
Wohnungsbaufordermittel 0 2.800 0
Kommunale Darlehen 480 2.347 1.412
Eigenkapital 873 2.537 5.702
gesamt 2.853 7.837 13.464

Die Finanzierung der Investitionen erfolgte im Be-
richtsjahr mit kommunalen Darlehen von 1.412 T¥,
Kapitalmarktdarlehen von 6.350 T€ und Eigenkapi-
tal in Héhe von 5.702 T€.

DarUber hinaus sind die im Berichtsjahr aufgewende-

¢) Zusammenfassung der Vermogens-
und Kapitalstruktur

ten Instandhaltungskosten in Hohe von 2.778 T€ aus
dem laufenden Geschéftsbetrieb finanziert worden.

Am Abschlussstichtag bestehen folgende wesentli-
che Investitionsverpflichtungen:
Fur Neubau und Modernisierung: 1.757,6 T€.

Aktiva

langfristige Investitionen 112.675 114.613 123.429

Bauland + Vorbereitungskosten 2.072 2.021 2.218

kurzfristige Aktiva 22.542 25.284 23.356
137.289 141.918 149.003

Passiva

Eigenkapital 72.062 72.705 74.291

langfristige Fremdmittel 55.089 54.481 59.763

kurzfristige Passiva 10.138 14.732 14.949
137.289 141.918 149.003

Anteil Eigenkapital an Bilanzsumme 52,49 % 51,23 % 49,86 %

WSCO 2024
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d) Liquiditat

Die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2024 stellen sich wie folgt dar:

Kapitalflussrechnung

Finanzmittelbestand 01.01. 11.223 11.585 11.579

Mittelzufluss aus laufender

Geschaftstatigkeit

Jahresiiberschuss 1.082 643 1.336

Abschreibungen 4115 4.183 4.442

Veranderung Aktiva und Passiva -961 1.218 1.101
15.459 17.629 18.458

Mittelabfluss

flr Investitionen -2.853 -7.837 - 13.464

Mittelzufluss aus Finanzierung

Aufnahme von Krediten 1.980 5.299 7.762

Tilgungen und Riickzahlungen - 3.001 -3.512 - 2.507

Finanzmittelbestand 31.12. 11.585 11.579 10.249

Die Investitionen in Hohe von 13.464 T€ wurden mit
Krediten von 7.762 T€ und mit Mittelzufluss aus der
laufenden Geschaftstatigkeit finanziert. Weiterhin
erfolgten Darlehenstilgungen und -rlckzahlungen
aus dem Mittelzufluss der laufenden Geschéaftstatig-
keit in Hohe von 2.507 T€. Der Finanzmittelbestand
ist um 1,3 T€ gesunken.

Nachrichtlich ist anzumerken, dass der Finanzmittel-

bestand fremde Finanzmittel fir Mietkautionen in
Hohe von 2.361 T€ enthalt, so dass der verfligbare
Finanzmittelbestand 7.888 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 Berichts-
jahr nicht beansprucht.

3. Vermogenslage
Erganzend verweisen wir auf die Zusammenfassung
unter B.II1.2.c) dieses Berichts.

Die Veranderung des Anlagevermégens (84,3 % —
Vj. 82,1 % der Bilanzsumme) ist insbesondere auf
den Kauf des Grundsticks Am SchieBstand 40 und
Abschreibungen sowie die Aktivierungen aufgrund
von Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen zu-
rickzufthren.

Das Umlaufvermégen, das sich insbesondere aus
Verkaufsgrundsticken, Unfertigen Leistungen, Vor-
raten, Forderungen und flussigen Mitteln zusam-
mensetzt, ist bei der Gesellschaft zum 31.12.2024
mit 23.206,7 T€ (Vj. 25.137,1 T€) bilanziert.

Das Eigenkapital zum 31.12.2024 betragt 74.290,9 T€
(Vj. 72.704,7 T€) und damit 49,86 % (Vj. 51,23 %)
der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Fi-
nanzierungsmittel von Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern ausgewiesen. Zugangen von 7.762,0 T€
stehen planmaBige (2.047,1 T€) Tilgungen und Rick-
zahlungen (459,8 T€) gegeniber.

Die Vermoégenslage der Gesellschaft ist geordnet.
Die Geschaftsfihrung der Wohnbau Stadt Coburg

GmbH beurteilt die wirtschaftliche Lage aufgrund
der vorliegenden Parameter positiv.



Die Eigenkapitalquote gibt mit 49,86 % die erfor-
derliche Sicherheit und den Handlungsspielraum fiir
die zukunftig geplanten Aufgaben.

Die langfristigen Investitionen der Gesellschaft zum
31.12.2024 sind zusammenfassend mit geeigneten,
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Uberwiegend offentlichen und zinsginstigen
Fremdmitteln sowie Eigenkapital finanziert.

Es steht eine ausreichende Kapitalreserve fur die
zukunftigen Aktivitaten zur Verfugung.

IV.
FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

a) Finanzielle Leistungsindikatoren

Ist 2024 m Prognose 2024

Eigenkapitalquote % 49,86 51,23 50 - 52 45 - 48
Durchschnittliche Wohnungsmiete* €/m? 5,27 521 530-5,35 5,30 - 5,40
Fluktuationsquote** % 5,2 6,15 6,1-6,5 49-51

* bereinigt um die nicht bewohnbaren Wohnungen

Die Eigenkapitalquote minderte sich durch den ge-
ringeren Einsatz von Eigenmitteln und gleichzeitig
hoherer Aufnahme von Fremdmitteln. Fur 2025
wird aufgrund der Aufnahme von Fremdmitteln bei
den geplanten Investitionen eine Steigerung der Bi-
lanzsumme und eine etwas geringere Eigenkapital-
quote erwartet.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete erhéhte sich
2024 gegentber dem Vorjahr wie erwartet. Far
2025 wird durch die angehobenen Neuvermietungs-

b) Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Fort- und Weiterbildungslehrgange T€

it 2020 | 112023 | prognose 2024 |
37 41

** ohne Tauschwohnungen, Wohnungswechsel wegen Modernisierung

mieten sowie der geplanten Mieterhéhungen eine
Erhéhung auf ca. 5,30 - 5,40 €/m2 erwartet.

Gegensatzlich der Vorjahresprognose ist die Fluktu-
ation gesunken. Als Grund hierfur kann die geopoli-
tische Lage angefuhrt werden, so dass in unsicheren
Zeiten an der aktuellen Wohnung festgehalten wird.
Die Fluktuation kénnte aufgrund der Auswirkungen
der anhaltenden Energiekriese sowie der innenpoli-
tischen Lage — drohende Arbeitslosigkeit — weiterhin
sinken.

30-35 30-35

Fr 2025 wird mit einem ahnlichen Aufwand gerechnet.

45



C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT
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I
PROGNOSEBERICHT

Die am 25.03.2025 im Bundesgesetzblatt veroffent-
lichte Grundgesetzanderung mit einem 500 Mrd. €
Sondervermogen fur Infrastruktur und Klimaschutz
sowie Ausnahmen von der Schuldenbremse fur die
Lander und verteidigungsrelevante Ausgaben fihrt
zur Erweiterung der finanzpolitischen Handlungs-
maoglichkeiten. Konkrete Plane der Landesregierung
und der kinftigen Bundesregierung sind allerdings
noch keine bekannt, weshalb zwar positive Effekte
auf die Fordermittel fir den Wohnungsbau und die
energetische Gebaudesanierung wahrscheinlich aber
in der Hohe und dem Zeitpunkt nach noch nicht ab-
schatzbar sind. Andererseits hat die Grundgesetzan-
derung zu einem leichten Zinsanstieg gefhrt, der
voraussichtlich nicht wieder riickgangig werden wird.
Ferner gehen wir von sich weiter dynamisch entwi-
ckelnden Lagen der internationalen Krisen aus, wes-
halb der Bedarf, weitere Fliichtlinge, insbesondere
aus der Ukraine, unterzubringen, nicht unwahrschein-
lich erscheint. Ferner gehen wir von weiter steigenden
Preisen fur Neubau und Modernisierung aus, deren
Treiber wir in der Lohnentwicklung sowie in Effekten
aus den Zoll- und Handelsstreitigkeiten vermuten.

Fur die Gesellschaft sind die demographische Ent-
wicklung und die Zielsetzung eines klimafreundli-
chen Gebaudebestands dennoch Anlass, mit der ein-
geschlagenen Modernisierungsstrategie fortzufah-
ren. Die Nachfrage fiir modernisierte Wohnungen in
der Stadt Coburg ist weiterhin gro3 und erscheint
nachhaltig gefestigt.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an
preisgunstigen, freifinanzierten und 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen, will die Gesellschaft in den
kommenden Jahren zusatzlichen Wohnraum durch
Neubauten bereitstellen.

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanzi-
ellen Leistungsindikatoren erwartet die Gesellschaft
auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: Novem-
ber 2024) folgende Entwicklung:

Der prognostizierte Bevolkerungsriickgang ist bisher
nicht eingetreten. Bei unveranderten, branchen-
spezifischen Bedingungen wird fur die nachsten

Geschaftsjahre mit einer stabilen Vermietungssitua-
tion gerechnet. Gestltzt wird diese Einschatzung
durch eine steigende Nachfrage nach Wohnraum
aus dem landlichen Raum. Die aktuelle Entwicklung
gilt es jedoch sehr sorgféltig zu beobachten.

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

Die bis zur Abfassung des Lageberichts zu verzeich-
nenden Entwicklungen im Hauptgeschéaftsfeld Miet-
wohnungsverwaltung lassen fir 2025 weiter stabile
Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit zwi-
schen 18,0 Mio. € bis 19,0 Mio. € erwarten.

Wir erwarten fir 2025 Instandhaltungsaufwendun-
gen in Hohe von 3,3 Mio. € bis 3,8 Mio. €. Pro-
gnoseunsicherheiten ergeben sich insbesondere bei
unerwarteten/nicht planbaren Instandhaltungsauf-
wendungen. Um mit dieser Unsicherheit umzuge-
hen, werden unterjdhrig Soll-/Ist-Vergleiche durch-
gefuhrt.

Die derzeitige hohe Auslastung der Handwerksfirmen
entwickelt sich nach wie vor zu einer Herausforde-
rung, noch entsprechende und qualifizierte Partner
zu finden. Allerdings zeichnet sich durch die aktuelle
Konjunkturentwicklung diesbezlglich eine leichte
Entspannung ab.

Fur 2025 wird ein Jahrestberschuss in der Spanne
zwischen 0,5 Mio. € bis 1,0 Mio. € erwartet. Die
hierbei zugrunde gelegten Pramissen sind gesicherte
Mieteinnahmen durch nachhaltige Bestandsbewirt-
schaftung und geplante Instandhaltungskosten.

Flr 2025 rechnen wir mit einer durchschnittlichen
Wohnungsmiete von 5,30 €/m? bis 5,40 €/m?2 (Vj:
5,30 bis 5,35 €/m2).



I
RISIKOBERICHT

Aufgrund der Preis- und Zinsentwicklungen ist mit
Risiken fur die Geschaftsentwicklung und den zu-
kinftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu rech-
nen. Zu nennen sind mogliche Risiken aus der Ver-
zdgerung von Planungs- und Genehmigungsver-
fahren, bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen verbunden
mit dem Risiko von deutlichen Kostensteigerungen
sowie der Verzdgerung von geplanten Einnahmen.
Mogliche Mietausfélle betreffen auch den Bereich
der gewerblichen Vermietung. Dariber hinaus ist
infolge des Zinsanstiegs mit verschlechterten Finan-
zierungsbedingungen zu rechnen.

Die Geschaftsfihrung beobachtet laufend die wei-
tere Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken. Dies betrifft
auch MaBnahmen zur Anpassung von operativen
Geschéaftsprozessen unter Nutzung aktueller tech-
nologischer Méglichkeiten.

Die Gesellschaft sieht sich in dem angespannten
Wohnungsmarkt vermehrt Herausforderungen ge-
genUber. Einen langerfristigen strukturellen Leer-
stand erwartet die Gesellschaft nicht - geringe, kurz-
fristige  Leerstdnde sind  Uberwiegend  durch
Wohnungswechsel und die damit verbundenen In-
standsetzungsarbeiten sowie durch vereinzelt verzo-
gerte Austbung von Belegungsrechten verursacht.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Ver-
sorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass
der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der
Wirtschaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird
deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen wer-
den mussen, die die Abhdngigkeit vom Energietra-
ger Gas mildern. Infolgedessen wird die Gesellschaft
ihre Klimastrategie Uberarbeiten bzw. anpassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Bau-
materialien) mit Auswirkungen auf bestehende und
geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neu-

AN NN NN N NN NN NN

Il LAGEBERICHT LB

bau ebenso wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu
Verzégerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.

Weitere grundlegende Faktoren, die den Wohnungs-
markt beeinflussen, sind der demografische Wandel
und sich verandernde gesellschaftliche Strukturen,
wie z.B. eine Zunahme von Single-Haushalten.

Fur das Unternehmen sind keine bestandsgefahr-
denden Risiken erkennbar. In den letzten Jahren wur-
de ein umfangreiches, auf die speziellen Bedurfnisse
der Gesellschaft zugeschnittenes Portfolio- und
Finanzmanagement entwickelt und implementiert.

Die Geschaftsfihrung beobachtet laufend die wei-
tere Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon um-
fasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Opti-
mierung der Betriebsfihrung der Heizungsanlagen.

WSCO 2024
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1.
CHANCENBERICHT

Die Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem von
zeitgemal ausgestatteten Bestandswohnungen —ist
auf dem fur die Gesellschaft relevanten Markt nach
wie vor groB3. Das wird durch die Zahl von 1.378 woh-
nungssuchenden Haushalten bestatigt.

Die stabile Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Coburg wird laut Prognosen renommierter Institute
auch in den néachsten Jahren weiter anhalten, wo-
durch die Mieten Uberproportional — starker als die
Lohne und Gehélter — ansteigen. Der Bau von gefor-
derten Wohnungen ist somit weiterhin unverzicht-
bar. Vor allem Geringverdiener, Alleinerziehende und
Rentnern sowie die betrdchtliche Anzahl von Trans-
fereinkommenbeziehern sind auf bezahlbaren Wohn-
raum angewiesen.

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein lau-
fender Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risi-
koanderungen identifiziert sowie quantifiziert. Hier-
aus abgeleitet werden im Bedarfsfall geeignete Ge-
genmaBnahmen definiert. Dies ermdglicht es uns,
den Risiken frihzeitig entgegenzuwirken und die uns
bietenden Chancen zu nutzen.

Das Unternehmensziel, bis 2045 einen klimaneutralen
Wohnungsbestand zu erreichen, ist eine gro3e Heraus-
forderung, aber auch eine Investition fir die Zukunft.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann
grundsatzlich ein Risiko aus im Vergleich zu den stei-
genden Kosten fur Neubau, Sanierung und Instand-
haltung nicht dquivalent steigenden Erlésen entste-
hen. Unter Wardigung aller Einzelrisiken und einem
maoglichen kumulierten Effekt sieht die Unterneh-
mensleitung allerdings das gegenwartige Gesamtri-
siko der Gesellschaft begrenzt. Gravierende Risiken
fur die zukinftige Entwicklung oder den Fortbe-
stand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER
DIEVERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN
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Origindre Finanzinstrumente umfassen auf der Aktiv-
seite der Bilanz im Wesentlichen kurzfristige Forde-
rungen und Guthaben bei Kreditinstituten. Den Aus-
fallrisiken auf kurzfristige Forderungen wurde durch
Abschreibungen bzw. Einzel- und Pauschalwertbe-
richtigungen Rechnung getragen.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare Fi-
nanzinstrumente, insbesondere in Form von lang-
fristigen Zinsbindungen fir Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten, durch die das Anlagevermégen
langfristig finanziert ist. Es handelt sich hierbei im
Wesentlichen um zinsgunstige, 6ffentliche (Moder-
nisierungs-) Darlehen. Die fristenkongruente Finan-
zierung des Anlagevermogens erfolgt im Wesentli-
chen durch langfristige Kapitalmarktdarlehen.

Generell erfolgt der Abschluss festverzinslicher Kre-
ditvertrage. Die Zinsen werden langfristig, in der Re-
gel Uber 10 Jahre oder mehr, gesichert.

Die Zinsentwicklung wird laufend Uberwacht. Auf-
grund der aktuellen Marktlage sind die Verlange-
rungsangebote der finanzierenden Banken attrakti-
ver als Neubauzuschusse.

Aufgrund der langfristigen und zinsginstigen Finan-
zierungen der Wohnimmobilien ist derzeit keine
Gefahrdung unseres Wohnungsunternehmens zu be-
furchten.

Mittelfristig konnen wir aber derzeit nicht ausschlie-
Ben, dass sich die aktuelle Zinsentwicklung und die



Finanzkonditionen weiter unguinstig entwickeln kénn-
ten. Deshalb werden wir den Finanzbereich noch
starker als Schwerpunkt in unser Risikomanagement
integrieren, um rechtzeitig Liquiditatsengpassen und
Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu kénnen. Eine
langfristig gesicherte, hohe Eigenkapitalquote dient
als weitere Sicherheit gegen steigende Kapitalmarkt-
kosten.

Gegebenenfalls stehen fur eine Finanzierung nicht
belastete Grundstlcke fur erststellige Réange als Be-
leihungsspielraum zur Verfigung.
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Derivative Finanzinstrumente werden nicht einge-
setzt.

Coburg, 31. Méarz 2025

Christian Meyer
Geschéftsfuhrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH

1. AUFSICHTSRAT

Die Geschéftsfihrung hat im Jahr 2024 den Auf-
sichtsrat laufend Uber die geschaftliche Entwicklung
und die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unter-
richtet.

Die Bilanz zum 31.12.2024 und die Gewinn- und
Verlustrechnung fir 2024 wird dem Aufsichtsrat in
der Sitzung vom 19.05.2025 vorgelegt.

Die Jahresrechnung wird vom gesetzlichen Prifungs-
verband gepruft. Der uneingeschréankte Bestatigungs-
vermerk ist in Aussicht gestellt.

Der Aufsichtsrat befirwortet den Vorschlag der Ge-
schaftsfihrung zur Verwendung des Reingewinns
2024.

Im Geschéftsjahr 2024 fanden

> 6 Sitzungen des gesamten Aufsichtsrates,

> 2 Sitzungen des Prufungsausschusses und

> 1 Sitzung des Prufungsausschusses Vergabe statt.

Fur die geleistete Arbeit spricht der Aufsichtsrat der
Geschaftsfuhrung und den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Gesellschaft Dank und Anerken-
nung aus.

Coburg, 31. Marz 2025/19. Mai 2025

Tt Gk

Dominik Sauerteig
Aufsichtsratsvorsitzender

WSCO 2024
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V. BILANZ 2024

AKTIVSEITE

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

47.310,25

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

107.512.069,97

14.180,44

101.087.799,87

2. Grundstlicke mit Geschaftsbauten 7.311.111,44 7.171.766,95
3. Grundstiicke ohne Bauten 59.304,85 59.304,85
4. Technische Anlagen u. Maschinen 516.937,11 604.306,43
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 505.955,09 394.516,77
6. Anlagen im Bau 5.667.359,11 3.462.605,39
7. Bauvorbereitungskosten 2.158.292,09 1.929.380,81
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 123.731.029,66 32.688,71
M. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.763.078,82 1.763.078,82
2. Beteiligungen 0,00 5.000,00
3. Andere Finanzanlagen 520,00 1.763.598,82 520,00
Anlagevermégen insgesamt 125.541.938,73 116.525.149,04
B. Umlaufvermdgen
I Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte
1. Grundstiicke ohne Bauten 55.906,26 55.906,26
2. Unfertige Leistungen 6.900.000,00 6.800.000,00
3. Andere Vorréte 232.845,00 7.188.751,26 237.481,73
II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 165.693,24 78.252,79
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 943.241,01 526.529,28
3. Forderungen aus Lieferungen u. Leistungen 3.668.038,98 206.741,31
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 700.555,71 718.685,22
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 291.109,96 5.768.638,90 4.934.084,66
M. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.868.300,98 10.310.623,43
2. Bausparguthaben 1.381.112,57 10.249.413,55 1.268.815,34
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 104.966,31 108.979,50
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 148.971,55 253.937,86 147.102,23
Bilanzsumme 149.002.680,30 141.918.350,79
Treuhandvermdgen 11.636.870,83 9.237.545,22

Bilanz zum 31. Dezember 2024
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2.
PASSIVSEITE
A Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 4.419.075,00 4.169.075,00
1. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.191.904,77 2.191.904,77
2. Bauerneuerungsriicklage 43.816.883,84 43.216.883,84
3. Andere Gewinnriicklagen 23.126.858,27 69.135.646,88 22.483.982,55
M. Bilanzgewinn
1. Jahrestberschuss 1.336.196,14 642.875,72
2. Einstellungen in Riicklagen 600.000,00 736.196,14 0,00
Eigenkapital insgesamt 74.290.918,02 72.704.721,88
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen 1.100.566,00 1.097.473,00
2. Steuerrlickstellungen 24.000,00 0,00
3. Sonstige Riickstellungen 560.760,00 1.685.326,00 517.714,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 40.050.510,94 35.300.781,56
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 18.611.717,81 18.083.254,09
3. Erhaltene Anzahlungen 7.170.704,85 7.024.334,49
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.571.342,08 2.516.507,00
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 117.083,79 27.337,84
q} \i;rgifglsitc::;i:sn aus anderen Lieferungen 4.020.304,86 4.229.600,28
5. mrtk;irnndel:]cnf;:iiten gegenlber verbundenen 84.802,00 103.382,37
6. Sonstige Verbindlichkeiten 235.313,33 72.861.779,66 151.872,31
D. Rechnungsabgrenzungsposten 164.656,62 164.656,62 161.371,97
Bilanzsumme 149.002.680,30 141.918.350,79

Treuhandverbindlichkeiten 11.636.870,83 9.237.545,22

Bilanz zum 31. Dezember 2024
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V. GEWINN-

UND VERLUS T-
RECHNUNG

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

19.127.796,22
1.596.848,86
1.090.577,17 21.815.222,25

17.323.768,49
1.306.877,35
1.010.637,39

2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 100.000,00 1.500.000,00
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 695.788,68 777.917,17
4, Sonstige betriebliche Ertrage 419.073,63 463.051,94
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 9.184.415,57 9.786.983,54

b) Aufwendungen fir Betreuungstatigkeit 39.074,18 49.672,20

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 396.748,00 9.620.237,75 490.128,45
Rohergebnis 13.409.846,81 12.055.468,15
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter 4.563.212,07 4.197.848,44

) /iftze'fslseﬁ\:’ogrzzig t’:}iﬁms:i:;ugne; flr 132744022 5.890.652,29 1.188.137,00

davon fiir Altersversorgung: 396.171,91 € (316.615,27)
" o e g undsaralge e
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.028.678,88 1.121.656,58
9. Ertrdge aus anderen Finanzlagen 15,60 15,60
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 288.919,00 76.813,07

davon ( :

14.756?23e€nuber verbundenen Unternehmen (43.934.39)
1. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 593.533,37 512.170,01
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 123.073,91 0,00
13. Ergebnis nach Steuern 1.620.555,56 929.307,31
14. Sonstige Steuern 284.359,42 286.431,59
15. Jahresiiberschuss 1.336.196,14 642.875,72
16. Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 600.000,00 0,00
17. Bilanzgewinn 736.196,14 642.875,72

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024
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A. ALLGEMEINE ANGABEN
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Die Wohnbau Stadt Coburg GmbH mit Sitz in Co-
burg ist beim Amtsgericht Coburg unter HRB 107
eingetragen.

Die Gesellschaft ist eine mittelgroBe Kapitalgesell-
schaft gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmungen
des Artikel 94 Abs. 1 Nr. 2 der Bayerischen Gemeinde-
ordnung hat die Jahresabschlusserstellung nach den
flr groBBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschrif-
ten zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV)
wurde beachtet.

Geschéaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersicht-
lichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschrif-
ten bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso
wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang an-
zubringen sind, weitestgehend im Anhang darge-
stellt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermdégens werden
zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend
ihrer voraussichtlichen Nutzungdauer linear abge-
schrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-
Programme Uber eine betriebsgewohnliche Nut-
zungsdauer von 3 bzw. 5 Jahren abgeschrieben.
Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten abzuglich planmaBiger linearer bzw.
Staffel-Abschreibungen sowie erhaltener Investitions-
zuschisse bewertet. Die Abschreibungen auf Zu-
gange des Sachanlagevermdgens erfolgen grund-
satzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermo-
gensgegenstande ihren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auBerplanmaBige Abschreibun-
gen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung
vorgenommen.

Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung niedrigerer
steuerrechtlicher Wertansdatze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1
EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung
von Gebauden wurden als nachtragliche Herstellungs-
kosten aktiviert, soweit sie zu einer Gber den urspring-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Ver-
besserung fuhrten. Die nachtraglichen Herstellungs-
kosten wurden auf die Restnutzungsdauer der Ge-
baude abgeschrieben. Bei umfassenden Modernisie-
rungen wird die Restnutzungsdauer der Gebadude
nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme auf einen
Zeitraum von maximal 50 Jahren neu festgelegt.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmaBigen Abschreibungen liegen fol-
gende Nutzungsdauern zugrunde:
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Wohnbauten

80 Jahre, 50 Jahre

Geschaftsbauten, Parkhauser, Heizhaus / Heizzentralen

80 Jahre, 50 Jahre, 40 Jahre, 33 Jahre, 25 Jahre

Garagen / Kfz-Stellplatze

25 Jahre, 10 Jahre

Betriebs- und Geschaftsausstattung,
Technische Anlagen und Maschinen

zwischen 3 und 20 Jahre

In den folgenden Fallen wurde von den oben ge-
nannten Abschreibungsmethoden abgewichen:

Die nach dem 01.01.1991 fertiggestellten Wohn-
bauten werden in Form von Staffelabschreibungen
abgeschrieben. Im Berichtsjahr betragen die %-Satze:

> flr die entsprechenden Wohngebaude 1,25 %.

Die zum 01.01.2008 von der Stadt Coburg gekauf-
ten Wohnbauten werden auf die durch Gutachten
ermittelte Restnutzungsdauer (25 Jahre, 30 Jahre,
35 Jahre und 40 Jahre) linear abgeschrieben.

Bewegliche Vermégensgegenstande des Anlagever-
maogens, die einer selbststandigen Nutzung unter-
liegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Héhe
als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten
250,00 € netto nicht Ubersteigen. Fur Vermogens-
gegenstande, deren Anschaffungskosten netto mehr
als 250,00 € und bis zu 1.000,00 € betragen, wird
ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche
Sammelposten wird Uber finf Jahre gewinnmindernd
aufgelést und anschlieBend im Anlagenspiegel als
Abgang dargestellt.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Im Umlaufvermdégen sind die Grundstticke ohne Bau-
ten zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw.
dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewie-
sen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechen-
baren Kosten angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Olvor-
raten erfolgt nach der FiFo-Methode (First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am

Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert an-
gesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit
erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemes-
sene Wertabschldge vorgenommen; uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Geld-
beschaffungskosten (vom Bilanzierungswahlrecht
wurde Gebrauch gemacht) und ErschlieBungskosten
far Erbbaurechtsgrundstiicke ausgewiesen, welche
Uber die Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages abge-
schrieben werden. Die aktivierten Geldbeschaffungs-
kosten werden Uber die jeweilige Laufzeit der Zins-
bindung abgeschrieben.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Ver-
pflichtungen werden auf der Grundlage versiche-
rungsmathematischer Berechnungen nach dem mo-
difizierten Teilwertverfahren unter Bertcksichtigung
der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck be-
wertet. Die Rickstellungen fur Pensionen und &hnli-
che Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von
der Deutschen Bundesbank im Monat November
2024 veroffentlichten durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich
bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz
betragt 1,88 %. Bei der Ermittlung wurden jahrliche
Lohn- und Gehaltssteigerungen von 0,0 %, Renten-
steigerungen von jahrlich 1,5% sowie eine Fluktua-
tion in Héhe von 0,0 % p.a. unterstellt.

Die Sonstigen Ruickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflich-
tungen berlcksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt
jeweils in Hohe des Erfullungsbetrags, der nach ver-
nlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist,
um zukUnftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
ZukiUnftige Preis- und Kostensteigerungen werden



bericksichtigt, sofern ausreichende objektive Hin-
weise fur deren Eintritt vorliegen.

Die Berechnung der Riickstellungen fur kinftige Bei-
hilfezahlungen wurde nach dem Anwartschaftsbar-
wertverfahren berechnet. Den Berechnungen wurde
der pauschal abgeleitete Abzinsungssatz fur eine
angenommene Restlaufzeit von 15 Jahren zugrunde
gelegt (1,93 % Stand November 2024). Die Riick-
stellung betrédgt zum 31.12. des Berichtsjahres
19.124,00 € und betrifft ehemalige Mitglieder des
Geschaftsfihrungsorgans.

Ruckstellungen fur Jubildumszuwendungen werden
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren berech-
net. Den Berechnungen wurden die Richttafeln fur
die Pensionsversicherung von Dr. Klaus Heubeck
(2018 G) sowie der pauschal abgeleitete Abzin-
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sungssatz fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren zu-
grunde gelegt (1,93 % Stand November 2024). Die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 % an-
gesetzt.

Die Ruckstellung fur die Aufbewahrung von Ge-
schaftsunterlagen ist zu Vollkosten angesetzt. Die
Ruckstellung wurde mit den von der Deutschen
Bundesbank vertffentlichten Zinssétzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag
angesetzt.

Latente Steuern

Aufgrund des Aktiviiberhangs der latenten Steuern
zum Bilanzstichtag wird von dem Aktivierungswahl-
recht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch
gemacht.

Es blaht auf: Um die Artenvielfalt zu wahren,
und aktiven Klimaschutz zu betreiben, gibt es
Grunflachen in unseren Anlagen, die bewusst

nicht von der Wohnbau geméaht werden.

WSCO 2024



C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER BILANZ
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Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten ist im
Anlagenspiegel nachfolgend dargestellt:

ANLAGENSPIEGEL 2024 Anschaffungs- und Herstellungskosten
AK/HK Zugange Abgange Umbuchungen AK/HK
01.01.2024 (+/-) 31.12.2024
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 327.049,54 12.696,34 7.246,72 32.688,71 365.187,87
Sachanlagen
;L‘::ﬁ;?gtﬁ;nr:lf\r/‘\’lzﬁ;t;:s;n 197.325.524,86 9.794.501,03 628.912,73 207.748.938,62
Grundstiicke mit Geschaftshauten 12.031.014,83 359.108,07 12.390.122,90
Grundstticke ohne Bauten 59.304,85 59.304,85
Technische Anlagen und Maschinen 2.521.620,08 2.521.620,08
/;Zﬁferzs/:\r::g?éschéftsausstattung 1.374.052,01 235.273,25 118.388,74 1.490.936,52
Anlagen im Bau 3.462.605,39 2.204.753,72 5.667.359,11
Bauvorbereitungskosten 1.929.380,81 857.941,01 117,00 -628.912,73 2.158.292,09
Anzahlungen 32.688,71 -32.688,71 0,00
218.736.191,54 13.451.577,08 118.505,74 -32.688,71 232.036.574,17
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.763.078,82 1.763.078,82
Beteiligungen 5.000,00 5.000,00 0,00
Andere Finanzanlagen 520,00 520,00
1.768.598,82 5.000,00 1.763.598,82
Anlagevermégen insgesamt 220.831.839,90 13.464.273,42 130.752,46 0,00 234.165.360,86

Beteiligungsbesitz

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile
an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen
(Anteilsbesitz) — d. h. die Unternehmen, an denen

die Gesellschaft direkt oder indirekt eine Beteiligung
i.S.d. 8271 HGB halt — setzen sich wie folgt zu-
sammen:

Héhe am Eigenkapital Stichtag

Kapital % € der Information
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH 10.262.320,29 563.014,11 31.12.2024
Markthalle Coburg GmbH, Coburg* 67.070,36 5.349,47 31.12.2024

*Die Anteile wurden am 03.12.2024 verkauft.
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Buchwert am
31.12.2024

Buchwerte

Buchwert am
31.12.2023

01.01.2024 JELIES 31.12.2024
312.869,10 12.253,24 7.244,72 317.8717,62 47.310,25 14.180,44
96.237.724,99 3.999.143,66 100.236.868,65 107.512.069,97 101.087.799,87
4.859.247,88 219.763,58 5.079.011,46 7.311.111,44 7.171.766,95
59.304,85 59.304,85
1.917.313,65 87.369,32 2.004.682,97 516.937,11 604.306,43
979.535,24 123.757,60 118.311,41 984.981,43 505.955,09 394.516,77
5.667.359,11 3.462.605,39
2.158.292,09 1.929.380,81
0,00 32.688,71
103.993.821,76 4.430.034,16 118.311,41 108.305.544,51 123.731.029,66 114.742.369,78
1.763.078,82 1.763.078,82
0,00 5.000,00
520,00 520,00
1.763.598,82 1.768.598,82
104.306.690,86 4.442.287,40 125.556,13 108.623.422,13 125.541.938,73 116.525.149,04

Unfertige Leistungen

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
6.900.000,00 € (Vj. 6.800.000,00 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
In der Position ,Forderungen gegen verbundene
Unternehmen” ist ein Gesellschafterdarlehen an die
Stadtentwicklungsgesellschaft Coburg mbH enthal-
ten. Das Darlehen ist Gber nominal 3.500,0 T€ ent-
halten (Stand zum 31.12.2024 200.639,95 €). Das
Darlehen hat eine Laufzeit von 10 Jahren und wird

WSCO 2024

mit 3% p.a. verzinst. Diese Forderung mit einer
Restlaufzeit von unter 1 Jahr betrdgt 200.639,95 €.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
sind Abschlagszahlungen an die Stadtischen Werke
in Hohe von 3.520 T€ (V]. 4.180 T€) enthalten.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind
Disagiobetrage in Hohe von 105 T€ (Vorjahr 109 T€)
fir Modernisierungsdarlehen enthalten.



Aktive latente Steuern

Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der
aktiven und passiven latenten Steuern (Gesamtdif-
ferenzenbetrachtung) ein Aktiviiberhang der latenten
Steuern. Die Gesellschaft macht von dem Aktivie-
rungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen
Gebrauch, so dass ein Ansatz des Aktiviberhangs in
der Bilanz unterbleibt. Die aktiven latenten Steuern
resultieren im Wesentlichen aus temporaren Diffe-
renzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansatzen im Bereich der Immobilienbestande.

Eigenkapital

Das im Handelsregister eingetragene und voll einge-
zahlte gezeichnete Kapital betragt 4.419.075,00 €.
Die im Geschaftsjahr 2024 beschlossene Kapitaler-
héhung von 250 T€ wurde am 10.03.2025 im Han-
delsregister eingetragen.

Ruckstellungen fur Pensionen und

dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsrlickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnitts-
zinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahres-
durchschnittszinssatz betragt —4,9 T€. Gewinne

durfen nur ausgeschittet werden, wenn danach frei
verflighare Rucklagen — zuzuglich eines Gewinnvor-
trags und abzuglich eines Verlustvortrags — mindes-
tens in Hohe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Sonstige Ruckstellungen
Enthalten sind insbesondere:
> Erstellung der

Betriebskostenabrechnung 139,5 T€
> Prifungs-, Abschluss- und

Steuerberatungskosten 114,6 T€
> Urlaub, Uberstunden 36,8 T€
> \erwaltungs- u. Prozesskosten 106,8 T€
> fdr unterlassene Instandhaltung 82,8 T€

Die Ruckstellungsbetrage fur die genannten Sach-
verhalte entsprechen rund 85,7 % des Postens der
sonstigen Ruckstellungen.

Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Rest-
laufzeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfand-
rechte 0.4. Rechte ergeben sich aus dem nachfol-
genden Verbindlichkeitenspiegel:

VERBINDLICH- davon mit einer Restlaufzeit _

KEITENSPIEGEL Art der

2024 tiber 5 Jahre | davon gesichert | Siche-
rung

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

40.050.510,94
(35.300.781,56)

1.350.770,14
(1.155.970,26)

Verbindlichkeiten gegeniiber 18.611.717,81 884.261,44
anderen Kreditgebern (18.083.254,09) (883.324,41)
Erhaltene Anzahlungen 7.170.704,85 7.170.704,85

(7.024.334,49) (7.024.334,49)
Verbindlichkeiten aus 2.571.342,08 189.235,36
Vermietung (2.516.507,00) (205.022,35)
Verbindlichkeiten aus 4.137.388,65 4.137.388,65

Lieferungen und Leistungen (4.256.938,12) (4.256.938,12)

Verbindlichkeiten gegentiber 84.802,00 84.802,00
verbundenen Unternehmen (103.382,37) (103.382,37)
Sonstige Verbindlichkeiten 235.313,33 235.313,33

(151.872,31) (151.872,31)

527081946  33.428.921,34  39.994.424,08
(4.489.352,09)  (29.655.459,21)  (35.267.799,26)  OPR
354931247 1417814390  18.611.716,05

(3.552.748,26)  (13.647.181,42)  (18.083.252,19)  GPR

2.382.106,72
(2.311.484,65)

72.861.779,66
(67.437.069,94)

14.052.475,77
(13.780.844,31)

Gesamtbetrag

8.820.131,93
(8.042.100,35)

49.989.171,96
(45.614.125,28)

58.606.140,13
(53.351.051,45)

GPR =Grundpfandrecht () = Vorjahr



Die Positionen ,, Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten” und , Verbindlichkeiten gegentber an-
deren Kreditgebern” enthalten im Berichtsjahr auf-
gelaufene Zinsen und riickstandige Annuitaten von
56.086,86 € bzw. 1,76 €.

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Un-
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ternehmen resultieren aus dem Lieferungs- und Leis-
tungsverkehr.

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

S

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 933.438,79 € 515.309,70 €
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 126.315,01 € 195.533,90 €
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 18.610.302,82 € 18.081.731,39 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 25.629,99 € 21.701,70 €

D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

WSCO 2024

Sonstige betriebliche Ertrage
Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind auBergewdhn-
liche Ertrage in Héhe von 3,4 T€ angefallen, die Ge-
winne aus der VerduBerung von sonstigem Anlage-
verkauf (Fuhrpark) betreffen.

AuBerdem sind periodenfremde Ertrédge aus friihe-
ren Jahren (182,6 T€) und aus der Auflésung von
Ruckstellungen (2 T€) sowie aus Versicherungsent-
schadigungen (124 T€) enthalten.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In der Position , Sonstige betriebliche Aufwendungen”
sind Abschreibungen von Forderungen aus der Be-
treuungstatigkeit in Hoéhe von 25 T€ enthalten.

Finanzergebnis

Die Sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage resultie-
ren in Hohe von 79,4 T€ (Vorjahr 2,3 T€) aus der
Abzinsung von Ruckstellungen. In den Zinsen und
dhnlichen Aufwendungen sind in Héhe von 79,6 T€
(Vorjahr 18,7 T€) Aufwendungen aus der Aufzin-
sung von Rickstellungen enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen
die Kérperschaftssteuer mit Solidaritatszuschlag fur
2024 in Héhe von 72,6 T€ sowie die Kapitalertrag-
steuer 2024 in Hohe von 51,3 T€ und Kérperschafts-
steuererstattung 2022 in Hohe von 0,9 T€.
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E. SONSTIGE ANGABEN
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Arbeitnehmer
Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte | beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 16 25

Technische Mitarbeiter 15 8

Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswart etc.

Summe 56 34

25 1

AuBerdem wurden 6,5 Auszubildende beschaftigt.

Aufsichtsrat

> Herr Oberblrgermeister Dominik Sauerteig
Stadt Coburg, Vorsitzender

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

> Herr Stadtrat Peter Kammerscheid
Architekt, stv. Vorsitzender

> Herr Stadtrat Gerhard Amend
Vorsitzender Richter am Landgericht i.R.

> Herr Blrgermeister Can Sadik Aydin
Stadt Coburg, 3. Burgermeister

> Herr Stadtrat Dr. Hans-Heinrich Eidt
Rechtsanwalt

> Herr Stadtrat Prof. Dr. Wolfram Haupt
Professor

> Herr Stadtrat Kurt Knoch
Dipl.-Betriebswirt (FH)/Steuerberater

> Frau Stadtratin Dr. Birgit Weber
Arztin

Fur die Tatigkeit im Geschaftsjahr wurden dem Auf-
sichtsrat Aufwandsentschadigungen in Hoéhe von
29,2 T€ gewahrt.

Geschéftsfihrung
Geschéftsfihrer war:
Christian Meyer, Dipl.-Betriebswirt (FH)

Auf die Angabe von Beziigen der Geschaftsfiihrung
wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB ver-
zichtet.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

und auBerbilanzielle Geschéafte

Aus Erbbaurechtsverpflichtungen ergeben sich jahr-
liche Belastungen (Erbbauzinsen). Im Berichtsjahr
betrugen die Erbbauzinsen 30,3 T€ und werden in
den kommenden Jahren in vergleichbarer GréBen-
ordnung anfallen. Sie werden tber die Mieten wei-
terbelastet.

Aus Bauvertragen fir verschiedene fertiggestellte
oder im Bau befindliche Objekte bestehen noch wei-
tere, jedoch zum Bilanzstichtag nicht zu bilanzieren-
de Verpflichtungen. Diese belaufen sich fur die Ob-
jekte des Anlagevermdégens auf 1.757,6 T€ (Vorjahr
7.532,5 T€). Dem stehen zugesagte Kreditmittel so-
wie Eigenkapital in gleicher Hohe gegendtiber.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen existieren keine auBerbilanziellen Ge-
schéfte, die fur die Finanzlage der Gesellschaft von
Bedeutung waren.



Geschafte mit nahestehenden Unternehmen

und Personen

Zusammenfassung der wesentlichen Geschafte mit
nahestehenden Unternehmen und Personen nach
Geschaftsarten:

AN NN NN N NN NN NN
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Gesellschafter u. dessen Beteiligungs- Zweckverbande des
Verbundspiegel Tochterunternehmen unternehmen Gesellschafters
T€ T€ T€

Erhaltene Finanzierung* 18.610,2 7.921,3
Begebene Finanzierung™ 200,6 8.864,0
Bezug von Lieferungen und Leistungen 49183 0,3
Erbringung von Leistungen 1.522,0 637,9

Zinsen und dhnliche Aufwendungen 84,2 26,1
Zinsen und ahnliche Ertrage 14,8 194,3

Gesamthonorar des Abschlussprifers

Fur das Gesamthonorar des Abschlusspriifers fir
das abgelaufene Geschaftsjahr wurden folgende
Betrage als Ruckstellung erfasst:

e

Abschlussprifungsleistungen 53,0

Summe 53,0

Erhoht wird der Aufwand des Geschaftsjahres um
Mehrkosten in Hohe von 4,9 T€.

In den flussigen Mitteln bzw. in den Verbindlich-
keiten aus Vermietung sind Treuhandguthaben von
2.361,6 T€ bzw. Treuhandverbindlichkeiten (Miet-
kautionen) von 2.382,1 T€ enthalten.

*zum 31.12.2024

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung
Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Bilanzgewinn
von 736,2 T€, der sich aus dem Jahrestberschuss
von 1.336,2 T€ abzuglich der Zuweisung zur Bau-
erneuerungsriicklage von 600 T€ ergibt, in anderen
Gewinnricklagen zuzufthren.

Coburg, 31. Méarz 2025
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Christian Meyer
Geschéftsfihrer der Wohnbau Stadt Coburg GmbH
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ANNA KATAIAN

Anna Kataian wurde 1987 in Char-
kiw (Ukraine) geboren und lebt seit
Uber zehn Jahren mit ihrer Familie
in Coburg. Ihre Gemalde werden in
Privatsammlungen auf der ganzen
Welt aufbewahrt. Zwei Mal wurden
ihre Werke bereits beim beriihmten
Pariser Salon ausgezeichnet und aus-
gestellt.

Fur die Wohnbau Stadt Coburg GmbH
als Sanierungstrager hat Anna Katai-
anim Rahmen des Projekts ,,Hausge-
schichten” ausgewadhlte sanierte
Gebaude kunstlerisch in Szene ge-
setzt. Die Gemalde wurden bei den
37. Coburger Designtagen im Juni
2025 ausgestellt und sind Gegen-
stand dieses Geschaftsberichts.

Anna, was fasziniert Sie an historischen
Gebauden?

Die Geschichten, die sie erzédhlen — sie sind stille
Zeugen vergangener Zeiten. Jede Fassade, jedes
Detail tragt Spuren von Menschen, die dort gelebt
oder gearbeitet haben.

Welche Bedeutung hat das Spiel mit Licht
und Schatten fir Sie?

Es ist fur mich eine-Moglichkeit, Emotionen auszu-
driicken'und Atmosphare zu.schaffen. Es verleiht
den Motiven Tiefe und lasst sie lebendig wirken —
fast so, als ob sie atmen wiurden.

Welches der Hauser, das Sie fur uns

gemalt haben, hat Sie besonders fasziniert?
Und warum?

Das Haus Park 4 am Kleinen Rosengarten — mit
diesem hatte ich regelrecht einen ,Dialog”. Auf
der Suche nach dem perfekten Sonnenlicht bin ich
mehrmals dorthin gefahren, 'und jedes Mal hat es
mich mit seiner Wurde regelrecht empfangen.

www.annhakataian.com









