utafeg
eydsuimsbunuyopn a1




Inhaltsverzeichnis

A

B.

F.

G.

Prifungsauftrag
Grundsatzliche Feststellungen

Lage der Gesellschaft/Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertre-
ter

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks
Gegenstand, Art und Umfang der Prufung
Feststellungen und Erldauterungen zur Rechnungslegung

I.  OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung
1. Buchfuhrung und weitere geprufte Unterlagen
2. Jahresabschluss
3. Lagebericht

Il. Gesamtaussage des Jahresabschlusses
1. Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses
2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen
3. Aufgliederung und Erlauterungen

lll. Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
1. Vermégenslage
2. Finanzlage
3. Ertragslage

Feststellungen aus der Prifung nach § 53 HGrG

Schlussbemerkung

Anlagen

1

2

Jahresabschluss zum 31.12.2023

Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2023

10931-23K

Seite

11

15

15
15
15
16
16
16
16
17
17
17
19
20

21

22



3 Grundlagen der wirtschaftlichen Téatigkeit
4 Rechtliche Verhaltnisse

5 Betriebliche Kennzahlen

6 Bilanzanalyse zum 31.12.2023

7 Kapitalflussrechnung

8 Erfolgsanalyse fur 2023

9 Modernisierungsmafinahmen

Abklrzungsverzeichnis

Allgemeine Auftragsbedingungen

10931-23K




VdW Bayern

A. Priifungsauftrag

In der Sitzung des Aufsichtsrats vom 11.12.2023 der
Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mit beschriankter Haftung,
Coburg

- im Folgenden kurz WBG oder Gesellschaft genannt -

sind wir zum Abschlussprufer fir das Geschaftsjahr 2023 gewahlt worden. Der Aufsichts-
ratsvorsitzende hat uns daraufhin mit Schreiben vom 11.12.2023 den Auftrag erteilt, den
Jahresabschluss zum 31.12.2023 unter Einbeziehung der Buchfilhrung und den Lagebe-
richt fur das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2023 gemal den §§ 316 ff. HGB zu pri-
fen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB. Die Ge-
sellschaft ist nicht prifungspflichtig gemar den §§ 316 ff. HGB. Aufgrund der Mehrheitsbe-
teiligung von Gebietskdrperschaften wurden der Jahresabschluss und der Lagebericht nach
den fur grof3e Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften aufgestellt und geprift (Art. 94
Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BayGO).

Wir haben bei unserer Prifung auftragsgemaf auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
(Prufung der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfuhrung) und Nr. 2 (Darstellung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse) des Haushaltsgrundsatzegesetzes (HGrG) und die hierzu verof-
fentlichten Grundséatze fir die Prifung von Unternehmen nach § 53 HGrG beachtet. Das Er-
gebnis der Prifung wird in einem gesonderten Bericht dargestellt.

Der vorliegende Prifungsbericht wurde unter Beachtung von § 321 HGB und dem dazu er-
gangenen Prifungsstandard IDW PS 450 n.F. (10.2021) und IDW PS 720 erstellt.

Dieser Prufungsbericht ist ausschlief3lich an die Gesellschaft gerichtet.

Fur die Durchfihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhéltnis zu
Dritten, sind die als Anlage beigeflgten Allgemeinen Auftragsbedingungen fur Wirtschafts-
pruferinnen, Wirtschaftsprifer und Wirtschaftsprifungsgesellschaften in der Fassung vom
1.1.2024 malgebend.

Wir bestatigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlussprifung die an-
wendbaren Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.
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Unser Prufungsbericht gliedert sich in drei Teilbande; erganzend verweisen wir auf die Er-
ganzungsbande mit den Erlauterungen und Aufgliederungen zum Jahresabschluss zum
31.12.2023 sowie auf den Bericht Gber die Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fuhrung nach § 53 HGrG im Rahmen der Erweiterung der Prufung des Jahresabschlusses
zum 31.12.2023 und des Lageberichts fur das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2023.
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B. Grundsatzliche Feststellungen

Lage der Gesellschaft/Stellungnahme zur Lagebeurteilung der gesetzlichen
Vertreter

Die Geschéftsfuhrung hat den Jahresabschluss unter der Annahme der Fortfihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufgestellt. Der Einschatzung der Geschaftsfuhrung liegt eine mittelfris-
tige Unternehmensplanung, giltig bis 2028, zugrunde, die vom Aufsichtsrat am zum Pri-
fungszeitpunkt noch nicht genehmigt wurde. Folgende Kernaussagen zur wirtschaftlichen
Lage und zur kunftigen Entwicklung der Gesellschaft im Lagebericht durch die Geschafts-
flihrung werden nachfolgend wiedergegeben:

Die Geschaftsfuhrung der Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mbH ist auf-
grund der guten Vermietungssituation und der weiter gefuhrten Modernisierungen mit der
Geschaftsentwicklung 2023 zufrieden.

Die Ertragslage ist zufrieden stellend.

Die Gesamtinvestitionen (Instandhaltung und Modernisierung) in H6he von € 3,4 Mio.

(Vj.: € 3,7 Mio.) wurden im Bereich der Modernisierung des eigenen Bestandes getatigt, da
eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch kiinftig Kernpunkt der Unternehmens-
strategie ist. Die Finanzierung erfolgte durch geeignetes langfristiges Fremdkapital und
durch Eigenkapital.

Die Liquiditatslage ist geordnet. Es sind derzeit und fur die Uberschaubare Zukunft keine
Engpésse zu erwarten.

Die Geschaftsfuhrung beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv. Insbe-
sondere konnten die geplanten Investitionen in den Bestand und damit dessen Modernisie-
rung durchgefihrt werden. Die Nachfrage blieb bisher auf verhaltnismaflig hohem Niveau
konstant. Finanz- und Vermégenslage sind geordnet.

In der Gesamtschau sieht die Unternehmensleitung das Risikopotenzial fur die Gesellschaft
trotz zurzeit noch nicht abschatzbarer Folgen der schwierigen Situation als Gberschaubar
an. Gravierende Risiken fur die langerfristige zuklnftige Entwicklung, oder gar den Fortbe-
stand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung ist die Darstellung der Lage der Gesellschaft im Jah-
resabschluss und im Lagebericht durch die Geschéftsfuhrung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse zutreffend. Auf die zukunftige Entwicklung und deren wesentli-
che Chancen und Risiken ist eingegangen worden.

Die uns vorgelegten Planungsunterlagen (Stand: 23.6.2024) erscheinen aus heutiger Sicht
und unter Beachtung gegebener Beurteilungsspielrdume plausibel. Im Rahmen unserer
Prafung sind uns keine Tatsachen bekannt geworden, die gegen eine Fortfuhrung der Un-
ternehmenstatigkeit sprechen.

Ergénzend verweisen wir zur Lagebeurteilung auf unsere Ausfiihrungen zur Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage.
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12 Zu den Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit der Gesellschaft verweisen wir auf die An-
gaben im Lagebericht bzw. unsere Ausfihrungen in Anlage 3 dieses Berichts.
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C. Wiedergabe des Bestitigungsvermerks

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben wir dem als Anlage 1 beigefiigten Jahresab-
schluss der Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mit beschrankter Haftung,
Coburg, zum 31.12.2023 und dem als Anlage 2 beigefiigten Lagebericht fir das Geschafts-
jahr vom 1.1. bis zum 31.12.2023 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
erteilt:

"Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mit beschrankter Haftung,
Coburg

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mit
beschrankter Haftung, Coburg — bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2023 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2023 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsbaugesellschaft des
Landkreises Coburg mit beschrankter Haftung, Coburg, fur das Geschaftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2023 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31.12.2023 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1.1. bis
zum 31.12.2023 und

o vermittelt der beigeflugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflhrt
hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen un-
abhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pri-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsur-
teile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
héaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmafiger Buchfilhrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermégli-
chen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
(d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtimern
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie
dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrun-
gen und MalBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der un-
sere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung tben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, pla-
nen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unse-
re Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko,
dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aulierkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kénnen.

¢ gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevan-
ten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und Malnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

¢ beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

« ziehen wir Schlussfolgerungen Uiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priufungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfilhrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen.
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Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdérigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unange-
messen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks er-
langten Prufungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuhren
kann.

¢ beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfliihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

¢ beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-
setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

« fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebli-
ches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unse-
rer Prufung feststellen.

Miinchen, 6. September 2024

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Gesetzlicher Prufungsverband

(gez. Prausch) (gez. Sparn)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

(Ende der Wiedergabe des Bestatigungsvermerks.)“
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D. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht,
der Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mit beschrankter Haftung, Coburg,

fur das zum 31.12.2023 endende Geschéftsjahr geprift. Auf Buchfihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht wurden die deutschen handelsrechtlichen Vorschriften angewandt.

Die Priufung erstreckte sich ferner gemaf § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG auf die Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfihrung und die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Die Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats flr den Jahresab-
schluss und den Lagebericht sowie unsere Verantwortung als Abschlussprifer fur die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts sind ausfihrlich im Bestatigungsvermerk
beschrieben. Wir verweisen diesbezlglich auf die Ausfihrungen in Abschnitt C. unseres
Berichts.

Darlber hinaus weisen wir darauf hin, dass die Prifung der Einhaltung anderer Vorschriften
nur insoweit zu den Aufgaben der Abschlussprifung gehért, als sich aus diesen anderen
Vorschriften Ublicherweise Rickwirkungen auf den Jahresabschluss oder den Lagebericht
ergeben. Die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher Tatbestande, wie z.B. Untreue-
handlungen oder Unterschlagungen sowie die Feststellung auRerhalb der Rechnungsle-
gung begangener Ordnungswidrigkeiten sind nicht Gegenstand der Abschlussprifung.

Soweit nichts anderes bestimmt ist, hat die Prifung sich nicht darauf zu erstrecken, ob der
Fortbestand des gepriften Unternehmens oder die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der
Geschéftsfihrung zugesichert werden kann.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns geprifte und mit einem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk vom 23.11.2023. versehene Jahresabschluss der Gesellschaft
zum 31.12.2022, der in der Gesellschafterversammlung am 11.12.2023 festgestellt wurde.

Die Grundzuge unseres Prufungsvorgehens fur die Prifung von Jahresabschluss und Lage-
bericht stellen wir im Folgenden dar. Im Ubrigen verweisen wir auf die Darstellungen im Be-
statigungsvermerk, welcher unter Abschnitt C. dieses Berichts wiedergegeben ist.

Die Prufung haben wir in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Ab-
schlussprifung (GoA) vorgenommen.
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Danach ist die Prufung mit dem erforderlichen Mal an Sorgfalt so zu planen und durchzu-
fuhren, dass unter Beachtung der Grundséatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit
falsche Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rech-
nungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrtimern, die sich auf das durch den Jah-
resabschluss und den Lagebericht vermittelte Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Damit erfordert die Ziel-
setzung der Abschlussprufung regelmanig keine lickenlose Priufung.

Unserer Prufung liegt ein risikoorientierter Prifungsansatz zugrunde. Im Rahmen der Pru-
fungsplanung haben wir unter Beachtung der vom IDW festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaRiger Abschlussprifung zunachst eine Prufungsstrategie erarbeitet. Zu die-
sem Zweck haben wir zunachst Prifungshandlungen zur Risikobeurteilung durchgefuhrt
und uns ein Verstandnis von der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft sowie ihrem wirtschaft-
lichen und rechtlichen Umfeld verschafft und darauf aufbauend mit den Unternehmenszie-
len und -strategien sowie deren Umsetzung beschaftigt, um die Risiken zu bestimmen, die
zu wesentlichen Fehlern in der Rechnungslegung fuhren kénnen. Ausgehend von den Ge-
sprachen mit der Unternehmensleitung und der Einsichtnahme in Organisationsunterlagen
der Gesellschaft haben wir uns dartber hinaus nach pflichtgemaflem Ermessen von der
Ausgestaltung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems ein Verstandnis
verschafft und beurteilt, welche MalRnahmen die Gesellschaft, insbesondere zur Sicherung
der OrdnungsmaBigkeit und Verlasslichkeit der Rechnungslegung, ergriffen hat, um diese
Risiken zu bewéltigen, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des in-
ternen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben. Dabei wurden auch Feststellungen aus
vorangegangenen Prifungen bertcksichtigt.

Auf Grundlage der Risikobeurteilung wurden fur die Abschlussebene und die einzelnen
Pruffelder und den damit verbundenen Aussagen die entsprechenden kontrollbasierten und
aussagebezogenen Prufungshandlungen geplant. Ungeachtet der Einschatzung des Risi-
kos wesentlicher falscher Darstellungen wurden bei wesentlichen Pruffeldern aussagebezo-
gene Prufungshandlungen geplant.

Die Prufungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen umfassten Funktionspri-
fungen ausgewahlter Kontrollen in rechnungslegungsrelevanten Geschéaftsprozessen
(kontrollbasierte Prifungshandlungen), analytische Prifungshandlungen sowie Einzelfall-
prufungen. Einzelfallprifungen wurden auf Basis von bewussten Auswahlverfahren bzw. un-
ter Heranziehung von Stichprobenverfahren durchgefihrt.

Gegenstand unserer Prifungshandlungen im Rahmen der Prifung des Lageberichts waren
die Vollstandigkeit und die Plausibilitdt der Angaben. Bei prognostischen Angaben haben
wir uns von der Zuverlassigkeit und Funktionsfahigkeit des relevanten unternehmensinter-
nen Planungssystems Uberzeugt sowie die der Prognose zugrunde liegenden Annahmen
auf Vollstandigkeit und Plausibilitat geprift. Wir haben die Angaben im Lagebericht unter
Berucksichtigung unserer Erkenntnisse, die wir wahrend der Abschlussprifung gewonnen
haben, dahingehend beurteilt, ob sie in allen wesentlichen Belangen in Einklang mit dem
Jahresabschluss stehen, den gesetzlichen Vorschriften entsprechen, insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermitteln und die Chancen und Risiken der kiinf-
tigen Entwicklung zutreffend darstellen.

10931-23K 12



27

28

29

30

31

32

33

34

VdW Bayern

Art, Umfang und zeitlichen Ablauf der einzelnen Prufungshandlungen sowie den Einsatz von
Mitarbeitern haben wir unter Berticksichtigung unserer Risikoeinschétzung sowie der We-
sentlichkeit bestimmt.

Prufungsschwerpunkte im Sinne einer besonders intensiven Prifung einzelner Teilbereiche
und einer weniger intensiven Prufung anderer Teilbereiche werden entsprechend unserer
Risikoeinschatzung im Rahmen der Prifungsstrategie gebildet.

Bei dieser Prifung haben wir folgende Schwerpunkte gesetzt:

¢ OrdnungsmaRigkeit des Rechnungslegungs- und Jahresabschlusserstellungsprozesses
sowie

¢ Ordnungsgemale Bilanzierung der Kostenzugénge im Anlagevermégen.

Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Saldenbestatigungen als Bestandsnachweise fur Forderungen und Verbindlichkeiten (mit
Ausnahme von Kreditinstituten) wurden von uns nicht angefordert. Wir haben uns durch al-
ternative Prufungshandlungen (insbesondere durch die Prifung des Zahlungsausgleichs im
Folgejahr, die Einsichtnahme in vertragliche Grundlagen und Saldenmitteilungen anderer
Kreditgeber sowie die Prufung des internen Kontrollsystems) vom Bestehen und von der
vollstandigen Erfassung der Forderungen und Verbindlichkeiten Uberzeugt.

Von allen Kreditinstituten (mit Ausnahme der Bayerische Landesboden Kreditanstalt), mit
denen das Unternehmen im Berichtsjahr in Geschaftsverbindung stand, haben wir Bankbe-
statigungen angefordert. Soweit wir keine Bestatigung erhalten haben, haben wir uns durch
alternative Prufungshandlungen (z.B. Abstimmung mit Saldenmitteilungen, Kontoauszige,
Analytische Prufungshandlungen) von der vollstédndigen Erfassung der Geschéaftsbeziehun-
gen Uberzeugt.

Eine Bestatigung der fur die Gesellschaft tatigen Notare haben wir eingehoilt.

Eine Bestatigung des fur die Gesellschaft tatigen Rechtsanwalts haben wir eingeholt. Uber
den aktuellen Stand der bestehenden Rechtsstreitigkeiten haben wir uns dartber hinaus
durch Befragungen, die Einsichtnahme in Sitzungsprotokolle sowie die kritische Durchsicht
der relevanten Konten bis zum Prifungszeitpunkt informiert.

Eine Bestatigung der fur die Gesellschaft tatigen Steuerberatungsgesellschaft wurde von
uns eingeholt. Uber den aktuellen Stand der steuerlichen Verhaltnisse haben wir uns dar-
Gber hinaus durch Einsichtnahme in den Schriftverkehr und die sonstigen Unterlagen infor-
miert.

Das eingesetzte IT-gestltzte Rechnungslegungssystem wurde daraufhin geprift, ob es den
gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich der Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Da-
ten und der IT-Systeme entspricht.
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Im Rahmen unserer Jahresabschlussprifung haben wir im berufsiiblichen Rahmen Tatig-
keiten Dritter genutzt. Diese betreffen im vorliegenden Fall versicherungsmathematische
Gutachten Uber Pensionsrickstellungen sowie Altersteilzeitriickstellungen.

Wir haben die Prifung in der Zeit vom 1.7. bis zum 6.9.2024 (mit Unterbrechungen) durch-
gefuhrt. Die Fertigstellung des Prifungsberichts erfolgte in unseren Birordumen.

Alle erbetenen Auskunfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine Vollstandigkeitserkla-
rung haben wir zu unseren Unterlagen genommen.
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E. Feststellungen und Erlduterungen zur Rechnungslegung

. OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung

Wir haben im Ergebnis unserer Prifung festgestellt, dass die Buchfihrung und die weiteren
gepriften Unterlagen sowie der Jahresabschluss und der Lagebericht in allen wesentlichen
Belangen den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags entsprechen.

1.  Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Das von der Gesellschaft eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
sieht dem Geschéaftszweck und -umfang angemessene Regelungen zur Organisation und
Kontrolle der Arbeitsablaufe vor.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist die Buchung der Geschaftsvorfalle vollstandig, fort-
laufend und zeitgerecht erfolgt. Der Kontenplan ist ausreichend gegliedert und aus dem
Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft entwickelt. Die Belege sind tbersichtlich und geord-
net abgelegt.

Im Rahmen unserer Prifung haben sich keine Hinweise ergeben, die hinsichtlich der von
der Gesellschaft eingesetzten Software zu Zweifeln an der OrdnungsmaRigkeit der rech-
nungslegungsrelevanten Verarbeitungsfunktionen bzw. deren Ergebnisse geflhrt haben.

Die Buchfiihrung und die weiteren gepriften Unterlagen waren ordnungsgeman.

2. Jahresabschluss

Der uns zur Prifung vorgelegte Jahresabschluss zum 31.12.2023 (Anlage 1) ist nach den
geltenden Vorschriften des HGB und GmbHG fiir groRe Kapitalgesellschaften aufgestellt
und ordnungsgemal aus der Buchflhrung entwickelt worden. Die einzelnen Posten der Bi-
lanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sind durch Inventarunterlagen sowie durch an-
dere geeignete Unterlagen nachgewiesen.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB. Da die
Anteile der Gesellschaft im Eigentum einer Gebietskdrperschaft stehen, wurden der Jahres-
abschluss und der Lagebericht nach den fir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vor-
schriften aufgestellt (Art. 94 GOBay).

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(FormblattVO), wobei fir die Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren An-
wendung findet.
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Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Bewertungsvorschriften der §§ 252 bis
256a HGB aufgestellt. Die ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags zum
Jahresabschluss wurden beachtet.

Der Anhang enthalt die gesetzlich vorgeschriebenen Angaben. Die Gesellschaft hat unter
Anwendung des § 286 Abs. 4 HGB auf die Angabe der Gesamtbeziige der Geschéftsfuh-
rung verzichtet, da ansonsten die Gesamtbezuge des hauptberuflichen Geschaftsfuhrers
annahernd verlasslich geschatzt werden kénnten.

3. Lagebericht

Unsere Prifung des Lageberichts fur das Geschéftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2023
(Anlage 2) hat ergeben, dass der Lagebericht in allen wesentlichen Belangen mit dem Jah-
resabschluss in Einklang steht, den gesetzlichen Vorschriften und den Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.

ll. Gesamtaussage des Jahresabschlusses
1.  Feststellungen zur Gesamtaussage des Jahresabschlusses

Unsere Prufung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Jahresab-
schluss insgesamt, d.h. aus dem Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung und Anhang, unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt.

Zur Begrundung unserer Beurteilung nehmen wir auf nachfolgende Erlauterungen zu den
wesentlichen Bewertungsgrundlagen sowie auf die Analysen zur Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage Bezug.

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen

Fur die Bewertung der Vermdgensgegenstande und Schulden sind die Grundsatze des

§ 252 HGB sowie die Vorschriften der §§ 253 bis 256a HGB angewandt worden. Die we-
sentlichen Bewertungsgrundlagen sind entsprechend den gesetzlichen Vorschriften im An-
hang dargestellt.

Das Jahresergebnis wird durch Entnahmen aus den Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
in Héhe von T€ 22,1 (Vj.: T€ 170,3), Zuschreibungen auf das Sachanlagevermégen in
Hoéhe von T€ 80,0 (Vj.: T€ 150,0) sowie Gewinne aus dem Verkauf von Anlagevermégen in
Hoéhe von T€ 10,1 (Vj.: T€ 347,5) positiv beeinflusst.
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3. Aufgliederung und Erlduterungen

Zur Aufgliederung und Erlduterungen der Jahresabschlussposten verweisen wir auf unseren
gesonderten Teilbericht.

lll. Analyse der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
1. Vermdgenslage

Die Vermdgenslage, die wir anhand der Posten der Bilanz nach betriebswirtschaftlichen Kri-
terien geordnet haben (vgl. Anlage 6), zeigt folgendes Bild:

31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
T€ % T€ % T€ %
Vermdgensstruktur
Langfristige Investitionen 56.763,2 86,8 56.981.6 87,7 2184 -04
Grundsticksvorrate/Bauvorleistungen 9826 1,5 9826 1,5 0,0 0,0
Kurzfristiges Vermégen 7.6226 _11.7 7.0496 _10.8 5730 8,1
Gesamtvermégen/Bilanzsumme 65.368.4 100,0 65.013,8 100,0 354.6 0,5
31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
T€ % T€ % T€ %
Kapitalstruktur
Eigenmittel 20.684,9 31,6 19.733,2 30,4 951,7 48
Langfristiges Fremdkapital 39.792,9 60,9 40.976,5 63,0 -1.183,6 -2,9
Kurzfristiges Fremdkapital 48906 _ 75 4.304 1 6.6 586.5 13,6
Gesamtkapital/Bilanzsumme 65.368.4 100.0 65.013.8 100.0 3546 0,5

Die Bilanzsumme hat sich gegentber dem Vorjahr um T€ 354,6 erhéht.
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Vermdgensstruktur

Der Ruckgang der langfristigen Investitionen ist insbesondere auf die planmaRigen Ab-
schreibungen auf den Hausbesitz sowie auf von den Herstellungskosten abgesetzte Til-
gungszuschusse zurlickzufihren. Die Investitionen in den Wohnungsbestand werden da-
durch nicht sichtbar.

Die Grundstucksvorrate/Bauvorleistungen blieben unverandert.

Der Anstieg des kurzfristigen Vermégens resultiert im Wesentlichen aus héheren unfertigen
Leistungen und sonstigen Vermégensgegenstanden. Dem stehen geringere flissige Mittel
gegenuber.

Kapitalstruktur

Die Eigenmittel erhéhten sich aufgrund des Jahrestberschusses des Berichtsjahres; dem
stehen Entnahmen aus den Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung gegentber. Zudem er-
folgte in 2023 eine Erhéhung des Stammkapitals gegen Bareinlage.

Der Ruckgang des langfristigen Fremdkapitals ist im Wesentlichen durch planméaflige und
auRerplanmaBige Tilgungen bedingt.

Das kurzfristige Fremdkapital erhéhte sich aufgrund gestiegener sonstiger Rickstellungen
sowie erhaltener Anzahlungen.

Gesamtaussage

Das Eigenkapital zum 31.12.2023 betragt 29,4 % (Vj.: 28,0 %) der Bilanzsumme.

Die Eigenmittel betragen 31,6 % (Vj.: 30,4 %) der Bilanzsumme. Die Eigenkapital-/
Eigenmittelausstattung der Gesellschaft liegt am unteren Rand der durchschnittlichen Band-
breite von Wohnungsunternehmen vergleichbarer GréR3e.

Zum 31.12.2023 sind die Mietwohnanlagen und sonstigen langfristigen Investitionen - ein-
schlieRlich der Grundstucksvorrate und Bauvorleistungen - mit Eigenmitteln und langfristi-
gem Fremdkapital finanziert. Darliber hinaus verbleibt eine Kapitalreserve von T€ 2.732,0.

Die Vermodgenslage der Gesellschaft ist geordnet.
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2. Finanzlage
Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft stellen wir vergangenheitsorientiert anhand ei-

ner Kapitalflussrechnung auf der Basis des Jahresabschlusses zum 31.12.2023 (Anlage 7)
dar.

Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

2023 2022
T€ T€ T€

Finanzmittelfonds zum 1.1. (ohne Bausparguthaben) 3.674,0 3.177,2
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ) 2.070,2 2.459,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.689,0 -1.633,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit **) -1.072.9 -691.7 -429.5
Finanzmittelfonds zum 31.12. (ohne Bausparguthaben) 2.982.3 3.674.0
*) darin enthalten:

Cashflow nach DVFA/SG 2.513.6 1.985,2
**) darin enthalten:

PlanmaRige Tilgungen 1.426 .2 1.534,2

Die Mittelabflisse aus der Investitionstatigkeit und aus der Finanzierungstatigkeit wurden
nicht vollstandig durch den Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit gedeckt; ent-
sprechend verminderte sich der Finanzmittelfonds.

Die planmaRigen Tilgungen (T€ 1.426,2) und die Zinszahlungen fur Objektfinanzierungsmit-
tel (T€ 316,2) wurden im Berichtsjahr durch den Cashflow aus der laufenden Geschaftsta-
tigkeit (T€ 2.070,2) gedeckt.

Gesamtaussage

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr und zum Prifungszeitpunkt gegeben. Nach den
Planungsunterlagen der Gesellschaft ist deren Zahlungsfahigkeit auch fir die Gberschauba-
re Zukunft gewahrleistet. Die uns vorgelegten Planungsunterlagen (Stand: 13.6.2024) wei-
sen zum 31.12.2024 einen erwarteten Finanzmittelbestand von rd. € 4,2 Mio. aus.

Die Finanzverhaltnisse der Gesellschaft sind geordnet.
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3. Ertragslage

Das Jahresergebnis des Geschaftsjahres setzt sich wie folgt zusammen (vgl. Anlage 8):

2023 2022 Verand.
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 805.9 736.2 69.7
Betriebsergebnis 805,9 736,2 69,7
Kapital- und sonstiger Bereich 115.2 -445 9 561.1
Jahresiiberschuss 9211 290,3 630,8

Bezuglich der von uns ermittelten Kennzahlen zur Ertragslage verweisen wir auf Anlage 5
(Betriebliche Kennzahlen) unseres Berichts.

Hausbewirtschaftung

Das Ergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um T€ 69,7 erhéht. Der Anstieg resultiert
insbesondere aus gestiegenen Sollmieten; dem stehen im Wesentlichen héhere Instandhal-
tungsaufwendungen gegeniber.

Die Einnahmen-Ausgaben-Rechnung (Anlage 8), die nur liquiditatswirksame Grélien be-
rucksichtigt, schlief3t mit einem Uberschuss von T€ 1.324,0 ab.

Kapital- und sonstiger Bereich

Das Ergebnis resultiert im Berichtsjahr insbesondere aus zugeordneten Personalkosten ge-
mafR dem Betriebsabrechnungsbogen der Gesellschaft; dem stehen Zuschreibungen auf
das Anlagevermdégen, Ertrage aus Anlagenverkaufen sowie aus aktivierten eigenen
Architekten- und Verwaltungsleistungen gegenuber.

Gesamtaussage

Die Ertragslage wird durch das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung bestimmt. Dieses ist
weiterhin durch relativ niedrige Sollmieten und hohe Mietausfélle gekennzeichnet, welche
insbesondere aus den Verwertungsobjekten in der ehemaligen Passchendaele-Kaserne re-
sultieren. Die Ertragslage wird durch Zuschreibungen auf das Anlagevermégen positiv be-
einflusst.

Insgesamt ist die Ertragslage unter Bertcksichtigung der marktbedingten Beschrankungen
zufrieden stellend.
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F. Feststellungen aus der Priifung nach § 563 HGrG

Wir haben bei unserer Prifung auftragsgemaf die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und
Nr. 2 HGrG beachtet.

Nach unserer Beurteilung wurden die Geschafte mit der erforderlichen Sorgfalt und in Uber-
einstimmung mit den einschlagigen handelsrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrags gefihrt.

Unsere Prifung hat keine Anhaltspunkte ergeben, die nach unserer Auffassung Zweifel an
der OrdnungsmabRigkeit der Geschaftsfuhrung begriinden kénnten.

Auf die gesetzliche Frist zur Feststellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts wei-
sen wir hin.

Ferner hat die Prifung der wirtschaftlichen Verhéltnisse nach unserer Beurteilung keinen
Anlass zu Beanstandungen ergeben.

Zu Einzelheiten unserer OrdnungsmaRigkeitsprifung verweisen wir auf den Fragenkatalog
zu § 53 HGrG in unserem gesonderten Teilbericht.
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G. Schlussbemerkung

Den vorstehenden Bericht Giber die Priifung des Jahresabschlusses der Wohnungsbau-
gesellschaft des Landkreises Coburg mit beschrankter Haftung, Coburg, fur das Geschéfts-
jahr vom 1.1. bis zum 31.12.2023 und des Lageberichts fiir das Geschéftsjahr vom 1.1. bis
zum 31.12.2023 erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und
den Grundsatzen ordnungsmafiger Erstellung von Prifungsberichten (IDW PS 450 n.F.
(10.2021)).

Der von uns erteilte Bestatigungsvermerk ist in Abschnitt C. dieses Berichts unter der Uber-
schrift ,\Wiedergabe des Bestatigungsvermerks* enthalten.

Den vorstehenden Bericht haben wir anhand der Feststellungen aus den uns Gbergebenen
Unterlagen und der uns erteilten Auskiinfte nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Miinchen, 6. September 2024

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Gesetzlicher Prifungsverband

i,

(Prausch)

GESETZL.

PRUFUNGS-
VERBAND

qualifiziert elektronlsch
signiert mit 72

Eine Verwendung des in Abschnitt C. unseres Berichts wiedergegebenen Bestatigungsver-
merks aullerhalb dieses Prifungsberichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Ver-
offentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer
von der bestatigten Fassung abweichenden Form (einschlieRlich der Ubersetzung in andere
Sprachen) bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestati-
gungsvermerk zitiert oder auf unsere Prifung hingewiesen wird; wir weisen insbesondere
auf § 328 HGB hin.
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Landkreises Coburg mbH

fiir das
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Bilanz per 31.12.20223

Anlage 1/2

Aktiva Geschéftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermégen
I. Inmaterielle Vermégensgegenstande 14.899,00 € 14.172,00 €
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 54.823.417,45 € 55.030.386,27 €
2. Grundstiicke mit Geschéaftsbauten 594.914,57 € 609.503,84 €
3. Grundstiicke ohne Bauten 982.563,72 € 982.563,72 €
4. Technische Anlagen und Maschinen 1,00 € 3,51€
5. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 93.251,06 € 50.023,59 €
6. Bauvorbereitungskosten 31.192,13 € 26.450,55 €
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 142.587,81 € 142.587,81 €
2. Wertpapiere des Anlagevermdégens 75.759,48 € 78.644,98 €
3. Sonstige Ausleihungen 153.627,81 € 172.278,93 €
4. Andere Finanzanlagen 260,00 € 260,00 €
Anlagevermégen insgesamt 56.912.474,03 € 57.106.875,20 €

B. Umlaufvermogen
I. Vorrate

1. Unfertige Leistungen 3.526.441,60 € 2.594.559,46 €

2. Andere Vorrate 46.381,78 € 41.138,42 €
Il. Forderungen und sonstige

Vermégensgegenstédnde

1. Forderungen aus Vermietung 20.391,43 € 49.068,77 €

2. Sonstige Vermoégensgegenstande

1.350.398,61 €

1.020.777,53 €

lll. Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.982.262,91 € 3.673.983,09 €

2. Bausparguthaben 527.497,47 € 525.570,33 €
Umlaufvermoégen insgesamt 8.453.373,80 € 7.905.097,60 €
C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.557,16 € 1.858,67 €
Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 255716 € 1.858,67 €
Bilanzsumme 65.368.404,99 € 65.013.831,47 €




Bilanz per 31.12.2023

Anlage 1/3

Passiva Geschéftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 847.210,65 € 847.210,65 €
Il. Kapitalriicklage 80.620,50 € 80.620,50 €
lll. Gewinnrucklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage 892.503,12 € 892.503,12 €
2. Bauerneuerungsricklage 10.660.000,00 € 9.770.000,00 €
3. Andere Gewinnriicklagen 6.623.618,94 € 6.593.357,25 €
IV. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss 921.113,60 € 290.261,69 €
2. Einstellung in die Bauerneuerungsrucklage -890.000,00 € -260.000,00 €

Eigenkapital insgesamt

19.135.066,81 €

18.213.953,21 €

B. Zur Durchfiihrung der beschlossenen
Kapitalerhéhung geleistete Einlagen*

52.789,35 €

0,00 €

C. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung
3. Sonstige Riickstellungen

2.329.212,00 €
149711546 €
825.406,00 €

2.334.262,00 €
1.519.175,37 €
780.238,00 €

Riickstellungen insgesamt

4.651.733,46 €

4.633.675,37 €

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredi
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
Vorjahr:
i.R.d. soz. Sicherheit:
Vorjahr:

tgebern

16.52531 €
906,58 €
422543 €
3.608,34 €

27.561.518,85 €
9.618.432,58 €
3.745.077,33 €
33.107,20 €

502.173,42 €
20.750,74 €

28.655.378,71 €
9.658.471,74 €
322427413 €
31.393,67 €

554.159,49 €
451392 €

Verbindlichkeiten insgesamt

41.481.060,12 €

42.128.191,66 €

E. Rechnungsabgrenzungsposten

47.755,25 €

38.011,23 €

Bilanzsumme

65.368.404,99 €

65.013.831,47 €

* Die Eintragung der Kapitalerhéhung im Handelsregister erfolgte am 28.02.2024
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

Geschiftsjahr

8.148.988,55 €

7.986.127,77 €

Vorjahr

b) aus Betreuungstatigkeit 0,00 € 8.162,65 €

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 54.472,67 € 26.363,87 €
2. Erhéhung/Minderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen 925.508,04 € -37.440,54 €
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 100.000,00 € 170.000,00 €
4. Sonstige betriebliche Ertrage 445.254,09 € 958.884,04 €

5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

-5.084.218,68 €

-4.048.024,58 €

6. Rohergebnis

4.590.004,67 €

5.064.073,21 €

7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fiir Altersversorgung: 75.647,19 €
Vorjahr: 451.230,30 €

-1.033.341,93 €

-274.566,47 €

-1.011.953,42 €

-642.446,00 €

8. Abschreibungen aufimmaterielle
Vermdgensgegenstande u. Sachanlagen

-1.796.324,17 €

-1.776.196,54 €

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -316.920,50 € -965.547,88 €
10. Ertrége aus anderen Wertpapieren

und Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens 6.933,66 € 7.027,16 €
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrédge 106.927,21 € 15.524 21 €
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen -2.885,50 € -1.935,67 €
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -357.917,76 € -397.547,03 €
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,21 € 1,20 €
15. Ergebnis nach Steuern 921.909,42 € 290.999,34 €
16. Sonstige Steuern -795,82 € -737,65 €
17. Jahresliiberschuss 921.113,60 € 290.261,69 €
18. Einstellungen in Gewinnricklagen

in die Bauerneuerungsricklage -890.000,00 € -260.000,00 €
19. Bilanzgewinn 31.113,60 € 30.261,69 €
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Anhang zum Jahresabschluss 2023

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mbH, Coburg ist beim Amtsgericht Coburg unter Num-
mer HRB 62 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des Gesetzes betreffend der Gesellschaften mit beschrankter Haftung und der Regelungen des
Gesellschaftsvertrages der Gesellschaft aufgestellt.

Die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mbH ist eine kleine Gesellschatft i. S. d. § 267 HGB.
Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des HGB fiir grof3e Kapitalgesellschaften aufgestellit.

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

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der giiltigen Fassung
wurde beachtet.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anlagevermégen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermégensgegenstinde des Anlagevermdgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewdéhnli-
che Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaf-
fungskosten unter 250 € netto; diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich erhaltener Investitionszuschiisse
und planmaRiger linearer Abschreibungen bewertet.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgensgegensténde ihren Buchwert unterschreiten, werden zu-
satzlich auBerplanmaflige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen. Bei
Wegfall der Griinde fur die Abschreibungen werden entsprechende Zuschreibungen vorgenommen.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von Gebauden wurden als nachtragliche Herstellungskos-
ten aktiviert, soweit sie zu einer tUber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung
fuhrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebaude linear abge-
schrieben. Bei umfassenden Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Gebaude nach Abschluss der
jeweiligen MaBRnahme auf einen Zeitraum von 40 Jahren neu festgelegt.

Das Wahlrecht fir die Aktivierung von Zinsen fiir Fremdkapital wahrend des Herstellungszeitraumes wurde nicht
wahrgenommen.

In den nachtraglichen Herstellungskosten sind aktivierte eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen enthal-
ten. Die in 2013/2014 zuriickerworbenen Objekte aus dem Leasingmodell wurden mit einer Restnutzungsdauer
von 38 Jahren unterlegt.
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Von dem Wahlrecht des Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde bei erstmaliger Anwendung des Bilanzrechtsmoder-
nisierungsgesetzes zum 01.01.2010 fiir neun von zehn betroffenen Objekten kein Gebrauch gemacht.

Ansonsten werden die planméaRigen Abschreibungen mit folgenden Satzen vorgenommen:

Wohngebaude Neubauten bis 1990 1,25%
Wohngeb&ude Altbauten 2,00%

Wohngeb&ude ab Baujahr 1991 bis 1995 degressiv
nach § 7 Abs. 5 EStG (ab 2010 linear)

Wohngebaude ab 1996 2,00%
AuRenanlagen 6,67%/5,26%
Garagengeb&ude 5,00%
Verwaltungsgebaude 2,00%

Bewegliche Vermdgensgegensténde des Anlagevermdgens, die einer selbstédndigen Nutzung unterliegen, wer-
den im Jahr des Zugangs in voller Héhe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten 250 € netto nicht
Ubersteigen. Fur Vermégensgegensténde, deren Anschaffungskosten netto mehr als 250 € und bis zu 1.000 €
betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird tber fiinf Jahre gewinn-
mindernd aufgeldst und anschlielend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt. Ansonsten wird bei der Be-
triebs- und Geschéftsausstattung eine Gesamtnutzungsdauer zwischen 3 und 15 Jahren angenommen.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen mit den Anschaffungskosten bilanziert.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Wertpapiere des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungs-
kosten oder bei voraussichtlich dauernder Wertminderung mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.
Bei voriibergehender Wertminderung werden keine auflerplanmagigen Abschreibungen vorgenommen.

Die Sonstigen Ausleihungen sind zum Nominalwert bilanziert.
Umlaufvermégen

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit
den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt. Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Anderen
Vorraten (Heiz6l- und Pelletsvorrate) erfolgte nach der FiFo-Methode.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche Forderungen werden
abgeschrieben. Zur Abdeckung des allgemeinen Ausfallrisikos wird eine Pauschalwertberichtigung von 2 % auf
die nicht einzelwertberichtigten Forderungen gebildet.

Riickdeckungsversicherungsanspriiche werden auf der Basis versicherungsmathematischer Berechnungen
nach dem Deckungskapitalverfahren (Wahl Passivprimat) und unter Beriicksichtigung der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Fir die Umbewertung des Aktivwertes wurde die Sterbetafel DAV 1994 R
verwendet.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von dem Wahlrecht der Aktivie-
rung von Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden
Uber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung (in der Regel 10 Jahre) abgeschrieben.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.
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Riickstellungen

Rickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden auf der Grundlage versicherungsma-
thematischer Berechnungen nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung der Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen wur-
den pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253
Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betragt 1,82 % (Stand November 2023) und 1,78 % (Stand November
2022). Bei der Ermittlung wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 3,0 %, Rentensteigerungen von
jahrlich 3,0 % sowie eine Fluktuation in Ho6he von 0,0 % p. a. unterstelit.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstand-
haltung wurden zum Umstellungszeitpunkt 01.01.2010 gem. Art 67 Abs. 3 EGHGB teilweise beibehalten. Ver-
brauch bzw. Auflésung der Riickstellungen werden unter dem Posten sonstige betriebliche Ertrdge ausgewie-
sen.

Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechen-
den, von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten, durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sie-
ben Jahre abgezinst.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflich-
tungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfiillungsbetrages, der nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um die zuklnftigen Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukinf-
tige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren
Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen resultierten ausschlieBlich
aktive latente Steuern im Wesentlichen aus den Bilanzpositionen Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten und sonstige Riickstellungen. Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Be-

rechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden kénnen.

Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wurden aktive latente Steuern
nicht angesetzt.
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Sachanlagen

In den nachtraglichen Herstellungskosten sind aktivierte eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen in
Hohe von 100 T€ enthalten. Weiterhin wurden die nachtraglichen Herstellungskosten um Tilgungszu-
schiisse in H6he von 324 T€ gemindert.

In 2023 wurden bei 2 Objekten Zuschreibungen in Hohe von 80 T€ vorgenommen.

Finanzanlagen

Bei dem unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteil an einem verbundenen Unternehmen, an dem die
Gesellschaft direkt i. S. d. § 271 HGB beteiligt ist, handelt es sich um die:

WBG Wohnen GmbH, Coburg

Hohe am Kapital: 90 %
Eigenkapital: 253,4 T€
Jahrestiberschuss: 9,8 T€

Stichtag der Informationen: 31.12.2023

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Wertpapiere des Anlagevermégens werden mit einem Buch-
wert von 76 T€ (VJ:79 T€) ausgewiesen. Der Kurswert dieser Wertpapiere betrdgt zum Bilanzstichtag
121 T€.

Unfertige Leistungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind 3.526 T€ (VJ: 2.595 T€) noch nicht abgerechnete Betriebskosten ent-
halten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Folgende Posten haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Bilanzposten 31.12.2023 31.12.2022
Sonstige Vermdgensgegenstande 833 T€ 857 T€
Eigenkapital

Im Berichtsjahr erfolgte eine Erhéhung des Stammkapitals gegen Bareinlage um 53 T€. Da die Eintragung
der Kapitalerh6hung im Handelsregister erst am 28.02.2024 erfolgte, wird der Betrag der Kapitalerhéhung
auf der Passivseite der Bilanz nach dem Eigenkapital gesondert unter dem Posten ,Zur Durchfithrung der
beschlossenen Kapitalerh6hung geleistete Einlagen” ausgewiesen.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurch-
schnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt 53 T€. Gewinne diirfen
nur ausgeschittet werden, wenn danach frei verfugbare Riicklagen — zuziglich eines Gewinnvortrages und
abziiglich eines Verlustvortrages — mindestens in Hohe des Unterschiedsbetrages verbleiben.



Sonstige Riickstellungen
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31.12.2023 31.12.2022
Verpflichtungen aus dem Personalbereich (inkl. Altersteilzeit) 162 T€ 146 T€
Ausstehende Rechnungen 155 T€ 105 T€
Beratungs- und Jahresabschlusskosten 39 T€ 31T€
Aufbewahrung Geschaftsunterlagen 28 T€ 28 T€
Erstellung Betriebskostenabrechnung/Jahresabschluss 106 T€ 103 T€
Grundwassersanierung Kaserne Dérfles-Esbach 335 T€ 367 T€
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D. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage

Im Geschéftsjahr erfolgten Auflésungen von Riickstellungen in Héhe von 48 T€ (VJ: 64 T€). Ebenso wurde
aufgrund erfolgter Modernisierungen ein Betrag in Hohe von 22 T€ (VJ: 170 T€) aus den Ruckstellungen fir
Bauinstandhaltung verbraucht bzw. aufgel6st. Weiterhin wurden Zuschreibungen in Héhe von 80 T€
(VJ: 150 T€) vorgenommen und Ertrdge aus Anlageverkdufen von 10 T€ (VJ: 347 T€) erzielt. Bei diesen Vor-
gangen handelt es sich um auergewdhnliche Ertrage.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Hier haben sich im Geschéftsjahr keine auflergewdhnlichen Aufwendungen ergeben.

Finanzergebnis

Die Sonstigen Zinsen und &hnliche Ertrage resultierten in Hohe von 57 T€ (VJ: 13 T€) aus der Abzinsung von
Rickstellungen. In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe von 42 T€ (VJ: 93 T€) Aufwendungen
aus der Aufzinsung von Rickstellungen enthalten. Weiterhin wurden auerplanméafige Abschreibungen von
3 T€ (VJ: 2 T€) auf Wertpapiere des Anlagevermdgens vorgenommen.

E. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschéaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 6
Technische Mitarbeiter 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 7
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Aufsichtsrat

Sebastian Straubel — Vorsitzender

Marco Steiner
1. stellv. Vorsitzender

Martin Finzel
2. stellv. Vorsitzender

Tobias Ehrlicher

Michael Fischer

Ulrich Leicht

Thomas Lesch

Julia Lutzelberger

Rainer Marr

Martin Mittag

Elke Protzmann

Renate Schubart-Eisenhardt

Wolfgang Schultheil

Landrat Landkreis Coburg, Lautertal

1. Birgermeister, Rddental

1. Birgermeister, Ahorn

1. Birgermeister, Bad Rodach

Verwaltungsrat, Bad Rodach

Technischer Angestellter i.R., Rédental

Anlage 1/13

Versicherungsangestellter/2. Birgermeister, Rédental

Maler-/Lackiermeisterin, Lautertal
Birgermeister a.D., Sonnefeld

MdL, SeRlach

Finanzfachkraft i.R., Neustadt b. Coburg

Hochbautechnikerin/2. Birgermeisterin, Sefllach

Landwirtschaftsmeister, Gro3heirath

Die Beziige des Aufsichtsrates beliefen sich im Geschaftsjahr auf 3,6 T€.

Geschiftsfiihrung

Dr. Rainer Mayerbacher
-Vorsitzender -

(bis 31.12.2023)

Eric Schiutdrmann
(ab 06.10.2023)

Georg Hofmann

Gerhard Lehrfeld
(bis 06.10.2023)

Manfred Schilling

Christian Kern
(ab 01.01.2024)

Kaufmannischer Angestellter, Stockheim

Kaufmannischer Angestellter, Coburg

Dipl.-Verwaltungswirt (FH) i.R., Neustadt b. Coburg

Verwaltungsoberamtsrat i.R., Untersiemau

Verwaltungsrat i.R., Sonnefeld

Verwaltungsoberinspektor, Rédental

Auf die Angabe von Beziigen der Geschéftsfithrung wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB

verzichtet.
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Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr weder Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
getatigt, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens
haben kénnten, noch solche Geschéafte zu marktuniiblichen Bedingungen abgeschlossen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die WBG fuhrt in der Liegenschaft ehemalige Passchendaele Kaserne in Dorfles-Esbach Grundwassersa-
nierungsmafinahmen zur Abreinigung von Chrom VI und LHKWs (leicht fliichtigen halogenierten Kohlen-
wasserstoffen) aus einem ehemaligen galvanischen Betrieb durch. Der Verursacher ist nicht mehr zu belan-

gen.

Die Wohnungsbaugesellschaft hat in Abstimmung mit den Genehmigungsbehérden geeignete MaRnahmen
ergriffen, um die Kosten der Sanierung und Uberwachung auf das notwendige MaR zu beschrénken.,

Die gebildete Riickstellung deckt die voraussichtlichen Sanierungsaufwendungen fir die nachsten
ca. 21 Jahre.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Fir das Gesamthonorar des Abschlussprifers fir das abgelaufene Geschéaftsjahr wurden 25 T€ als Riick-
stellung erfasst. Das Gesamthonorar betrifft Abschlussprifungsleistungen.

Ergebnisverwendungsbeschluss bzw. —vorschlag der Geschiftsfiihrung
Das Geschéftsjahr schliefft mit einem Jahresiuiberschuss in Héhe von 921,1 T€. Mit Beschluss der Ge-
schaftsfihrung am 18.06.2024 und gemaR § 20 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrags wurden 890,0 T€ in die

Bauerneuerungsriicklage eingestellt.

Die Geschaftsfuhrung schlagt dem Aufsichtsrat vor, den Bilanzgewinn 2023 in H6he von 31,1 T€ den ande-
ren Gewinnriicklagen zuzufithren.



Coburg, den 18.06.2024

Die Geschaftsfiihrung

Sect—

{Schuirmann)

(Hofmann)

(Schilling)
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A. Grundlagen des Unternehmens

1.1

1.2

1.3

Geschiftsmodell des Unternehmens

Die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mbH wurde am 11.09.1951 gegriindet. Die Ein-
tragung erfolgte am 05.10.1951 in das Handelsregister des Amtsgerichts Coburg unter HRB 62.

Mit der &ffentlichen Betrauung hat der Landkreis Coburg die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises
Coburg mit der sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der Bevélkerung des Landkrei-
ses Coburg beauftragt. Geschéaftsgebiet ist die Stadt und der Landkreis Coburg.

Standorte
Die Wohnungsbaugesellschaft besitzt Objekte an den Standorten im Landkreis Coburg:

Bad Rodach
Dérfles-Esbach
Lautertal
Rédental
SeRlach
Sonnefeld

Zweck der Gesellschaft

Gemal Gesellschaftsvertrag vom 22.03.1990, zuletzt geadndert am 07.12.2023, errichtet, betreut, bewirt-
schaftet und verwaltet die Gesellschaft Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime
und Eigentumswohnungen. Sie kann auRerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verauRern
sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Ge-
werbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die
Gesellschaft ist berechtigt, Zweigniederlassungen zu errichten, andere Unternehmen zu erwerben oder
sich an solchen zu beteiligen.

Geschaftsfelder

Die Bewirtschaftung und Entwicklung der eigenen Wohnungsbestande unter besonderer Beriicksichtigung
der Nachhaltigkeit und der Wirtschaftlichkeit sind das Kerngeschaft der Gesellschaft.

Bei der Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes stellen sowohl energetische und Dekarbonisierungs-
aspekte als auch aufgrund der demographischen Entwicklung in der Region Coburg seniorengerechte
Modernisierungen zentrale Handlungsfelder dar.

Soweit wirtschaftlich vertretbar wird der Wohnungsbestand um Neubauten oder Ersatzneubauten ergéanzt.
Wie bei allen BaumaRnahmen der WBG stehen die Barrierefreiheit, Energieeinsparung ,gepaart mit einem
maoglichst geringen CO2-AusstoR, und ein angemessenes Mietniveau dabei im Fokus des Handelns.

Dabei bleiben auch weiterhin die in der Region spirbaren Auswirkungen des demographischen Wandels
und die niedrige Marktmiete im Umland Coburgs wichtige Aspekte, die es auch kinftig zu berticksichtigen
gilt.
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1.4 Beteiligungen

Die Gesellschaft ist Hauptgesellschafter der WBG Wohnen GmbH Coburg. Weiterer Gesellschafter ist die
Stadt Bad Rodach.

Die WBG Wohnen GmbH Coburg errichtet als Partner der Landkreis-Kommunen Wohnbauten unter an-
derem im Kommunalen Wohnungsbauférderprogramm und verwaltet Immobilien fir Kommunen.

Sie Gbernimmt als Dienstleister die Heizkostenabrechnung fiir die Mieter der Wohnungsbaugesellschaft.

Die Ausweitung der Geschéaftstatigkeit auf andere Landkreiskommunen und die Verwaltung weiterer kom-
munaler Immobilien ist beabsichtigt.

Ziele und Strategien

Ziel der Gesellschaft ist, dauerhaft hochwertigen, aber dennoch bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schich-
ten der Bevdlkerung in der Region Coburg anzubieten.

Die Gesellschaft wird sich dabei in den Themenfeldern Kundenorientierung und Optimierung innerer Ab-
laufe weiter entwickeln, um ihre Stellung am Markt zu behaupten und sich neuen Méglichkeiten, z.B. durch
neue Kommunikationsmdoglichkeiten (Mieterportal) mit den Kunden anzupassen.

Strategisches Ziel der Gesellschaft ist es, den dauerhaft tragfahigen Kernbestand kontinuierlich an sich
verdndernde Rahmenbedingungen (Wohnungsausstattung, energetische Vorgaben, Co2-Einsparziele)
anzupassen und entsprechend der Portfolio-Strategie weiterhin in wirtschaftlich vertretbarem Umfang zu
modernisieren.

Fir kleine, wirtschaftlich nicht mehr sanierbare Teile des Bestandes verfolgt die Gesellschaft eine Verwer-
tungsstrategie und plant auf den Grundstiicken in moderatem Umfang Neubauten. Ob und wann diese
Neubauten realisiert werden kénnen wird in entscheidendem Male davon abhéngen, welche dauerhaften
Folgen auf dem Arbeits- und Immobilienmarkt die derzeitige multiple Krisensituation in der Region Coburg
zeigt.

B. Wirtschaftsbericht

1.1

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen 2023

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisenge-
pragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelassen und sich der An-
stieg der Lohneinkommen im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim pri-
vaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Einkommen in Deutschland Gber l&dngere Zeit
zuriickgegangen.

Die Zinsanhebungen der Europaischen Zentralbank leiteten zudem auf dem deutschen Immobilienmarkt
einen deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die Investitionen in Wohnbauten
stark zurtick.
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Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1 % zurlick. Damit setzte
sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. So
lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 % héher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins Stocken.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom 15. November muss sich die Wirtschaft fir das Jahr 2024 auf
neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil seiner geplanten Ausgaben
den Sondervermdgen des Klima- und Transformationsfonds und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds Ener-
gie zuzurechnen und auf diese Weise die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den
kommenden Jahren einzuhalten. Die Kiirzungen der &ffentlichen Subventionen und die Verunsicherung
dirften die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen deutlich schmalern.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geopolitischen Risiken getriibt. Im Krieg in der
Ukraine gibt es keine Anzeichen fiir eine schnelle Lésung. Die Bemihungen, die wirtschaftlichen Bezie-
hungen zwischen der Européischen Union (EU) und der Russischen Fdderation zu trennen, dauern an.
Der Krieg zwischen Israel und der Hamas kdnnte sich auf andere Lander in der Region ausweiten. Die
relevanten Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken lassen, dass sie keine Eskalation anstreben.
Doch unvorhergesehene Ereignisse kdnnten die Energiepreise steigen lassen.

Der Wegfall éffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge des Verfassungsgerichtsurteils werden das
Wachstum 2024 spirbar schmélern. Zudem kommt der private Verbrauch nur schwer in die Gange. Mit
dem Anstieg der realen Lohneinkommen legten auch die realen verfigbaren Einkommen der privaten
Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwachse konnten die Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre
jedoch bei Weitem noch nicht ausgleichen.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduk-
tes bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die deutsche Wirtschaft dirfte im Jahres-
mittel um 0,4 % wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die deutsche Wirtschaft in der
zweiten Jahreshalfte wieder mehr Schwung aufnehmen.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschdp-
fung erzeugte, erreicht fiir gewdhnlich nur moderate Wertschépfungszuwéchse und ist aber nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade diese Besténdigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Im-
mobiliendienstleister fiir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft
2023 eine Bruttowertschopfung von 376 Milliarden EUR.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkraftemangel insbe-
sondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon war vor allem der
Hochbau betroffen. Dagegen konnte die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gesteigert werden.
Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang trotz den wirtschaftlichen Herausforderun-
gen der Energiekrise und der hohen Inflation robust. Die Erwerbstétigkeit stieg 2023 sogar auf den bislang
hoéchsten Stand seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den
zuvor Uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem Ruick-
gang gefiihrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach der Pandemie war die Erwerbstatigkeit bereits im Jahr
2022 kraftig gestiegen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbstétigen erbracht.
Das waren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschéftigung nahm im Jahr 2023
vor allem durch die Zuwanderung auslandischer Arbeitskréfte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbe-
teiligung der inlandischen Bevdlkerung.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits seit Iangerem ab. Der
Trend einer alternden Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in den Ruhestand zuriickziehen als
neu in das Erwerbsleben eintreten. Nach Berechnungen des Institutes fur Arbeitsmarkt und Berufsfor-
schung (IAB) in Nurnberg wird das Erwerbspersonenpotenzial — die Alterung der Bevdlkerung isoliert be-
trachtet — im Jahr 2024 und im Jahr 2025 jeweils um 420.000 Arbeitskrafte schrumpfen. Dank der Zuwan-
derung profitiert Deutschland dagegen bislang von einer steigenden Gesamtbeschaftigung.
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Entsprechend der positiven Beschéaftigungslage ist die Arbeitslosenquote in Deutschland im Jahr 2023 auf
5,3 % gesunken. Im Vorjahr hatte sie noch 5,7 Prozent betragen.

Regionale Rahmenbedingungen

Aus den Konjunkturberichten der IHK zu Coburg geht hervor, dass sich die aktuelle Lage wie auch die
Geschéftsaussichten nochmals verdistert haben. Der Abschwung erfasst immer mehr Branchen, fir kon-
junkturelle Belebung fehlen die Wachstumsimpulse. So ist in dem Herbstbericht der IHK-Konjunktur-
klimaindikator fur die Region Coburg nach bereits schwacher Notierung von 106 Punkten im Frithjahr 2023
auf 93 Punkte gefallen. Damit liegt er weiter unter dem Niveau seines langjahrigen Durchschnitts von 113
Punkten.

Die Lagebeurteilung der produzierenden Industriebetriebe, insbesondere die in der Region wichtigen Au-
tozulieferbetriebe und der Maschinenbau haben sich weiter eingetriibt. Ein Grund ist, dass aufgrund sin-
kender Auftragseingénge sowohl Auftragsbestand als auch Kapazitdtsauslastung zuriickgegangen sind.
Zusétzlich belasten nach wie vor Fachkraftemangel und gestiegene Arbeitskosten. Im Einzelhandel hat
sich die Stimmung weiter verschlechtert, hohe Teuerungsraten durch Inflation bremsen den Privatkonsum
aus. Nach den Tiefschlagen durch Corona-Lockdowns sowie nun Ukraine-Krieg und Inflation bleibt ein
Erholungsprozess in Ferne. Das hier wichtige Versicherungs- und Finanzgewerbe und der Tourismus sind
hingegen trotz gestiegenen Kosten mit der aktuellen Situation weitgehend zufrieden.

Zum Jahresanfang 2024 hat sich die konjunkturelle Entwicklung in den meisten Sektoren weiter eingetriibt.
Der IHK-Konjunkturklimaindikator ist zu Jahresbeginn auf 86 Punkte gefallen. Insbesondere die Autozu-
lieferer, der Handel, der Tourismus und die Polstermébelindustrie sehen pessimistischer in die Zukunft.
Griinde sind starke Preissteigerungen bei Rohstoffen/Waren sowie Energie und die Verunsicherung der
Verbraucher angesichts von Inflation, Energiewende und internationalen Konflikten. Lediglich die Lage
des Versicherungs- und Finanzgewerbes hat sich etwas verbessert, ist aber noch nicht zum Status wie
vor den Krisenjahren zurtickgekehrt.

Nach den Veroéffentlichungen der Agentur fiir Arbeit Bamberg-Coburg ist die Arbeitslosenquote 2023
durchgéngig auf recht niedrigem Niveau leicht angestiegen. So wurde fir den Landkreis Coburg im De-
zember eine Arbeitslosenquote von 3,8 % festgestellt. Im Vorjahreszeitraum waren es 3,4 %. Dabei entfiel
wohl ein wesentlicher Anteil fir den leichten Anstieg auf den Versicherten Bereich. Auch bis zum Marz
2023 war hier nur ein leichter Anstieg zu verzeichnen. Der Arbeitsmarkt in der Region ist nach wie vor
recht stabil.

Am Ausbildungsmarkt war nach der Jahresbilanz der Agentur fiir Arbeit erstmals seit der Corona-Krise
wieder ein Anstieg der gemeldeten Ausbildungsstellen festzustellen. Die Zahl der Bewerber nahm bei wei-
tem nicht mehr so stark ab, wie in den beiden Jahren davor. Den im Agenturbezirk gemeldeten 5.339
Ausbildungsstellen standen 2.514 bei der Berufsberatung gemeldete Bewerber gegentber. Mehr als 1.000
Ausbildungsstellen blieben unbesetzt. Die seit Jahren andauernde Entwicklung zum Bewerbermarkt setzt
sich in allen Regionen des Agenturbezirkes fort.

Obwohl die krisenhafte Situation im Moment in der &6ffentlichen Wahrnehmung alles iberlagert, bleibt der
demographische Wandel fiir die Region ein bestimmendes Thema, auch wenn sich der Trend der riick-
laufigen Bevolkerungsentwicklung in vielen Stadten und Gemeinden der Region deutlich abgeschwacht
hat; oft sogar ein leichter Zuwachs der Bevélkerung zu verzeichnen ist.

Fir den Landkreis Coburg wird ein Bevélkerungsriickgang von 5 % bis 2035 (Basis 2015) erwartet — deut-
lich moderater, als noch vor wenigen Jahren. Dennoch wohnt diesen Zahlen aus Sicht der Wirtschaft zu-
nehmende Brisanz inne, wenn man die ausbildungs- und arbeitsplatzbedingten Abwanderungstendenzen
jungerer Bevdlkerungsschichten in die Ballungszentren ins Kalkil zieht. Gute Schulen, gute, hochwertige
Ausbildungsméglichkeiten und die Zugkraft der Hochschule Coburg stellen in dieser Situation adaquate
Mittel dar, um dieser Entwicklung entgegen zu wirken.

Die Bevélkerungsentwicklung generell und die sich nach wie vor tiberdurchschnittlich entwickelnde Uber-
alterungsthematik in der Region Coburg stellen Themen dar, mit denen sich die WWohnungsunternehmen
des Landkreises Coburg bereits seit Jahren auseinandersetzen. Die mit der Alterung der Gesellschaft
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verbundenen Themenkreise Barrierearmut, aber auch Vereinsamung und das Wegbrechen sozialer Un-
terstlitzungsstrukturen in den Quartieren bleiben wichtiges Handlungsfeld fir die Zukunft.

Die Wohnungsnachfrage ist im Berichtsjahr 2023 und auch im 1. Quartal 2024 in allen Kommunen des
Landkreises recht gut geblieben. Insbesondere kleinere 2- und 3-Zimmer Wohnungen stehen im Fokus
des Interesses. Die Vermietungssituation entwickelt sich gut.

Stellung des Unternehmens am Markt

Die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mbH und die Baugenossenschaft des Landkrei-
ses Coburg eG, beide mit Sitz in der WiesenstraRe 11 in Coburg, bewirtschaften rund 2.700 Wohnungen
im Landkreis. Die Wohnungsunternehmen decken damit einen erheblichen Anteil des Mietwohnungsmark-
tes im Landkreis Coburg ab.

Die Wohnungsunternehmen passen ihren Bestand neben den grundlegenden Modernisierungen mit ei-
nem speziell aufgelegten mehrjdhrigen energetischen Sanierungsprogramm und mit der senioren- und
familiengerechten Anpassung von Wohnraum dem sich &ndernden Markt fortwahrend an. Soziale Projekte
mit Schwerpunkten auf Senioren- und Nachbarschaftsbetreuung erganzen die Bestandsentwicklung.

Nachfrage

In den letzten Jahren entwickelt sich die Nachfrage gut. Im Fokus stehen dabei kleinere Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen, fir die inzwischen ein konstanter Nachfrageiiberhang besteht.

Es ist noch zu frih, die konkreten Folgen der inzwischen multiplen Krisen in der Region abzuschéatzen.
Langfristig und aufgrund der bisher nur moderaten Implikationen auf dem Arbeitsmarkt gehen wir aber
davon aus, dass unsere auf gutem Standard modernisierten und oft zentral in den Landkreis-Kommunen
gelegenen Wohnungsbesténde gut vermietbar bleiben werden.
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Der Wohnungsbestand der Gesellschaft umfasste am Ende des Geschaftsjahres 2023: 1.520 Wohnungen
in 245 Hausern mit einer Wohnflache von 103.972 m? sowie 8 Gewerbeeinheiten mit einer Nutzflache von
677 m2 Die Gesellschaft verfugt weiterhin tiber 198 Garagen und 187 Carports und Stellplatze.

EIGENER BESTAND 31.12.2023 31.12.2022
Wohnungen 1.520 1.523
Gewerbe 8 5
davon modernisiert oder mit marktgéngigem Standard 1.323 1.326
FLUKTUATION/LEERSTAND 2023 2022
Mieterwechsel 127 109
Leerstehende Wohnungen 140 139
davon zur Verwertung vorgesehen 91 88
davon modernisierungsbedingt 25 29
davon strukturell 24 22

Daneben besitzt die Gesellschaft noch einen 65 %igen Miteigentumsanteil am selbstgenutzten Buroge-

baude in der Wiesenstr. 11 in 96450 Coburg.

Modernisierungen und Instandhaltungen 2023

Am Melm 3 a+b+c, Rédental (energetische Modernisierung)

Anzahl WE Finanzierung
18 BAFA Zuschisse

Bayern Labo Férderdarlehen
Bayern Labo Zuschisse

Eigenkapital
Baubeginn: Fruhjahr 2023
Fertigstellung: Fruhjahr 2024

Baukosten

2175 T€

Heckenweg 2, Henneberger Stralle 26+28+30+32, Sonnefeld (energetische Modernisierung)

Anzahl WE Finanzierung
29 BAFA Zuschisse

Bayern Labo Férderdarlehen
Bayern Labo Zuschisse
Eigenkapital

Baubeginn: Herbst 2023
Fertigstellung: Sommer 2024

Baukosten

670 T€
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Instandsetzungs- und Instandhaltungsmafnahmen

Die Instandsetzungs- und Instandhaltungsarbeiten wurden auch 2023 laufend und turnusmagig durchge-
fuhrt. Der Gesamtaufwand fir das Geschéaftsjahr betrug 1.638 T€ (VJ: 1.542 T€). Ein Schwerpunkt lag
dabei auf der Erneuerung von Heizzentralen und Schonheitsreparaturen, die auf hohem Niveau ausgefiihrt
wurden sowie auf der Sanierung von Badern und der Elektroinstallation in den Bestandsgebauden.

2.3 VerkaufsmaBnahmen

Im Geschaftsjahr 2023 wurden keine Grundstiick oder Gebaude verkauft.

2.4 ErwerbsmaBfnahmen

Im Geschaftsjahr 2023 wurden keine Grundstiicke oder Gebaude erworben.

2.5 Zusammenfassung

Die Geschaftsfiihrung der Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mbH ist aufgrund der gu-
ten Vermietungssituation und der weiter gefithrten Modernisierungen mit der Geschéaftsentwicklung 2023
zufrieden.

Durch den Ukraine-Krieg waren lediglich in geringem Umfang negative Auswirkungen auf die Geschéfts-
entwicklung zu verzeichnen. Diese betrafen in untergeordnetem Umfang Ausfélle bei Mietforderungen
sowie in Einzelféllen Verzdgerungen bei laufenden Modernisierungs- bzw. InstandhaltungsmafRnahmen.
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3. Lage

3.1 Ertragslage

ERFOLGSANALYSE 2023 2022

T€ T€
Hausbewirtschaftung 806 736
Betriebsergebnis 806 736
Kapital und sonstiger Bereich 115 -446
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0
Jahresiiberschuss 921 290
Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlése stiegen im Berichtsjahr von 7.986 T€ auf 8.149 T€ an. Steigerungen im Bereich der
Sollmieten resultierten aus allgemeinen Mieterhdhungen und Modernisierungen von Wohngeb&uden.

In den sonstigen betrieblichen Ertrédgen sind 22 T€ (VJ: 170 T€) aus dem Verbrauch bzw. der Auflésung

der Rickstellung fir Bauinstandhaltung fir aktuelle Modernisierungsmalinahmen sowie 188 T€
(VJ: 110 T€) aus Versicherungserstattungen enthalten.

Kapitalbereich und sonstiger Bereich

Dem Ergebnis wurden Zuschreibungen auf Sachanlagen von 80 T€ (VJ: 150 T€) und Ertrage aus Auflé-
sung von Rickstellungen von 48 T€ (VJ: 64 T€) sowie Ertrdge aus Anlagenverkdufen mit 10 T€
(VJ: 347 T€) zugeordnet. Ebenfalls sind hier tbrige sonstige Ertradge mit 235 T€ (VJ: 118 T€) und sonstige
betriebliche Aufwendungen mit 27 T€ (VJ: 714 T€) ausgewiesen.

Zusammenfassende Aussage zur Ertragslage

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.
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3.2 Finanzlage

KAPITALSTRUKTUR 31.12.2023 Anteil 31.12.2022 Anteil

T€ in % T€ in %
Eigenmittel 20.685 32 19.733 30
Langfristiges Fremdkapital 39.793 61 40.977 63
Kurzfristiges Fremdkapital 4.890 7 4.304 7
Gesamtkapital / Bilanzsumme 65.368 100 65.014 100

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Im langfristigen Fremdkapital sind Dauerfinanzierungsmittel in Hohe
von 37.158 T€ (VJ: 38.290 T€) enthalten, welche ausschlief3lich der langfristigen Objektfinanzierung die-
nen.

Das langfristige Fremdkapital hat sich durch den Zugang von Investitionsdarlehen in Héhe von
528 T€ (VJ: 1.708 T€) erhéht und um die planmaBigen Tilgungen von 1.426 T€ (VJ: 1.534 T€) bzw. Son-
dertilgungen von 234 T€ (VJ: 465 T€) vermindert.

Das kurzfristige Fremdkapital besteht im Wesentlichen aus erhaltenen Anzahlungen in Héhe von
3.745 T€ (VJ: 3.224 T€) und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen mit 502 T€ (VJ: 554 T€).

Investitionen

Die Gesamtinvestitionen (Instandhaltung und Modernisierung) in Hohe von 3,4 Mio. € (VJ: 3,7 Mio. €)
wurden im Bereich der Modernisierung des eigenen Bestandes getétigt, da eine gute Vermietbarkeit der
Wohnimmobilien auch kiinftig Kernpunkt der Unternehmensstrategie ist. Die Finanzierung erfolgte durch
geeignetes langfristiges Fremdkapital und durch Eigenkapital.

Liquiditat

Neben der langfristig (Planungszeitraum 5 Jahre) eingereichten Finanz- und Investitionsplanung ist ein
aktives Finanzmanagement mit laufender Liquiditatskontrolle und —steuerung etabliert.

Fir die in 2023 getatigten Investitionen wurden Darlehen in Héhe von 528 T€ (VJ: 1.708 T€) valutiert.
Ebenso wurden in 2023 Investitionskostenzuschiisse in Héhe von 324 T€ (VJ: 164 T€) vereinnahmt. Dem
standen Ausgaben fiir Baukosten (inkl. Instandhaltungsanteil aus Modernisierungen) in Héhe von
1.905 T€ (VJ: 2.295 T€) gegeniiber.

Der Finanzmittelbestand zum 31.12.2023 betragt 2.982 T€ (Vorjahr: 3.674 T€). Aus der Kapitalflussrech-
nung fur 2023 ergibt sich ein Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit von + 2.070 T€. Aus der
Investitionstatigkeit ergibt sich ein Cashflow von — 1.689 T€ und aus der Finanzierungstéatigkeit ein Cash-
flow von — 1.073 T€.

Zusammenfassende Aussage zur Finanzlage

Die Liquiditatslage ist geordnet. Es sind derzeit und fiir die Gberschaubare Zukunft keine Engpésse zu
erwarten.

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr jederzeit gegeben und ist auch fir die iiberschaubare Zukunft
gewahrleistet. Die Finanzierung der Investitionen 2023 ist gesichert. Das eingeplante Eigenkapital steht
zur Verfligung. Bei Bedarf stehen unverédndert ausreichend Kreditlinien zur Verfligung. Diese mussten zu
keiner Zeit in Anspruch genommen werden.
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3.3 Vermégenslage

VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.2023 Anteil 31.12.2022 Anteil

T€ in % T€ in %
Langfristige Investitionen 56.763 87 56.982 88
Grundsticksvorrate 983 1 983 1
Kurzfristiges Vermdégen 7.622 12 7.049 11
Gesamtvermoégen / Bilanzsumme 65.368 100 65.014 100

Langfristige Investitionen

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlagevermégen von 56.912 T€ (VJ: 57.107 T€). Die Veran-
derungen im Anlagevermégen sind zum einen auf aktivierte Modernisierungskosten von 1.459 T€
(VJ: 1.959 T€) sowie planmaBige Abschreibungen auf Wohnbauten in Héhe von 1.748 T€ (VJ: 1.713 T€)
und Zuschreibungen von 80 T€ (VJ: 150 T€) zuriickzufihren.

Kurzfristiges Vermdgen

Das Kurzfristige Vermégen setzt sich bei der Gesellschaft im Wesentlichen aus den ,Unfertigen Leistun-
gen“ in Héhe von 3.526 T€ (VJ: 2.595 T€) sowie den ,Flissigen Mitteln* Giber 2.982 T€ (VJ: 3.674 T€)
zusammen.

Zusammenfassende Aussage zur Vermoégenslage

Die Vermégenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die Geschéftsfiihrung beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv. Insbesondere konnten
die geplanten Investitionen in den Bestand und damit dessen Modernisierung durchgefiihrt werden. Die

Nachfrage blieb bisher auf verhaltnismaRig hohem Niveau konstant. Finanz- und Vermégenslage sind
geordnet.
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Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren
Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt unter anderem unter Beachtung folgender Kennzahlen:
1a.) Durchschnittliche Wohnungsmiete (mit Verwertungsobjekten)

Jahressollmiete Wohnungen \ 12
Wohnflache

1b.) Durchschnittliche Wohnungsmiete (ohne Verwertungsobjekte)
2.) Mietausfallquote
Abschreibungen auf Mietforderungen + Erlésschméalerungen + Kosten Miet- und R&umungsklagen

Jahressollmiete + Umlagen
3.) Investitionen in den Bestand

Instandhaltungskosten + nachtragliche Herstellungskosten
Wohn- und Nutzflache

4) Kapitaldienstdeckung

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete abziglich Erlésschmélerungen

Die genannten finanziellen Leistungsindikatoren fiir die Gesellschaft sind in der nachfolgenden
Ubersicht dargestellt:

Ist-Werte Ist-Werte Prognose-Werte
2022 2023 2023

1a.) 4,37 €/m? 4,57 €/m? 4,50 €/m2-4,60 €/m?

1b.) 4,69 €/m? 4,90 €/m? 4,85 €/m=2-4,95 €/m?2
2) 5,0% 5,0% 5,0%-6,0%
3.) 35,03 €/m2 32,76 €/m?2 30,00 €/m2-40,00 €/m?2
4) 34,7% 31,5% 31,0%-33,0%

Zu 1a.)

Die durchschnittliche Wohnungsmiete (mit Verwertungsobjekten) liegt innerhalb der abgegebenen Inter-
vallprognose auf Grundlage der Planung 2023.

Zu 1b.)
Die durchschnittliche Wohnungsmiete (ohne Verwertungsobjekte) liegt innerhalb der abgegebenen Inter-
vallprognose auf Grundlage der Planung 2023.

Zu?2)
Die Mietausfallquote liegt innerhalb der abgegebenen Intervallprognose auf Grundlage der Planung
2023.

Zu 3)
Die Investitionen in den Bestand liegen innerhalb der abgegebenen Intervallprognose auf Grundlage der
Planung 2023.

Zu4)
Die Kapitaldienstdeckung liegt innerhalb der abgegebenen Intervallprognose auf Grundlage der Planung
2023.
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Personal

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 waren neben der Geschéftsfiihrung 12 kaufméannische Mitarbeiter/innen,
davon sechs in Teilzeit sowie vier technische Mitarbeiter/innen, davon drei in Teilzeit beschaftigt.

Weiterhin waren zum 31.12.2023 sieben Hausmeister in Vollzeit angestellt sowie vier geringfligig beschaf-
tigte Hauswarte.

Frei werdende Stellen werden immer auf die Notwendigkeit der Wiederbesetzung hin tberprift. Stellen-
neubesetzungen werden grundsétzlich zuerst intern ausgeschrieben. Die Mitarbeiter/innen nehmen regel-
maRig an Weiterbildungsmaflinahmen sowie berufsbezogenen Seminaren teil.

Wechsel in den Organen

Geschiftsfiihrung

Im Geschéftsjahr 2023 gab es einen Wechsel in der Geschéftsfuhrung. Herr Eric Schiiirmann wurde am
06.10.2023 und Herr Christian Kern zum 1. Januar 2024 zum Geschéftsfuhrer bestellt. Herr Dr. Rainer
Mayerbacher legte sein Amt als Geschéaftsfihrer zum 31.12.2023 nieder und schied aus der Geschéfts-
fuhrung aus.

Aufsichtsrat

Im Geschaftsjahr 2023 gab es keine Anderungen im Aufsichtsrat.
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das
Geschéftsjahr 2024 mit Unsicherheiten verbunden.

Die offene Dauer des Ukraine- und Palastina-Kriegs sowie deren wirtschaftliche Auswirkungen und die
der weitgehend tGberwundenen Corona Epidemie machen es schwierig, konkrete Einflisse oder gar ne-
gative Auswirkungen auf den Geschéftsverlauf zuverlassig einzuschéatzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss der multiplen weltpolitischen Unwéagbarkeiten sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts quantitativ daher nicht méglich. Bisher wahrnehmbare Einflisse sind iber-

schaubar.

Einschlagige negative Abweichungen werden fur den Gberschaubaren Zeitraum nicht erwartet, sind aber
nicht ganzlich auszuschlieRen.

Fir die Gesellschaft sind die demografische Entwicklung und energiepolitische Ziele und Vorgaben An-
lass, mit der eingeschlagenen Modernisierungsstrategie fortzufahren, da die Nachfrage nach barrierear-
mem und modernisiertem Wohnraum nach wie vor auch in unserer Region ungebrochen grof ist.

Modernisierungen 2024

Am Melm 1 a+b+c, Rédental (energetische Modernisierung)

Anzahl Wohnungen: 18
geplantes Baukostenvolumen: 2.300 T€
Baubeginn: Sommer 2024

Fertigstellung: Frdhjahr 2025
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Finanzielle Leistungsindikatoren 2024

Durchschnittliche Wohnungsmiete (mit Verwertungsobjekten) 4,60 €/m?- 4,70 €/m?
Durchschnittliche Wohnungsmiete (ohne Verwertungsobjekte) 4,95 €/m? - 5,05 €/m?
Mietausfallquote 45%-55%
Investitionen in den Bestand 35,00 €/m? - 45,00 €/m?
Kapitaldienstdeckung 27,0% -29,0 %

Die Prognosewerte fiir das Folgejahr wurden aus den Daten der vorliegenden Wirtschafts- und Liquidi-
tatsplanung entwickelt.

Fir 2024 wird mit einem deutlichen Riickgang des Jahresergebnisses gerechnet.

Risikobericht

Branchenrisiken

Unter Berticksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfelds sind Prognosen fiir das Ge-
schaftsjahr 2024 mit Unsicherheiten verbunden.

Aus dem anhaltenden Ukraine- sowie Palastina-Krieg und einem nicht auszuschlieBenden Aufkeimen
neuer Corona-Varianten ist mit Risiken fur die Geschaftsentwicklung und den zukinftigen Geschéaftsver-
lauf der Gesellschaft zu rechnen.

Zu nennen sind moégliche Risiken aus der Verzégerung von Planungs- und Genehmigungsverfahren, bei
der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaRnahmen, verbunden mit dem Ri-
siko weiterer Kostensteigerungen, vor allem bei den Energiepreisen.

Dartiber hinaus ist mit weiterhin schlechten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Aufgrund der in den letzten Jahren konstant guten Nachfrage erwartet die Gesellschaft aber keinen Ian-
gerfristigen strukturellen Leerstand. Langerfristige Leerstande verzeichnet die Gesellschaft bisher nur in
Verwertungsobjekten oder modernisierungsbedingt.

Das Mietrechtsanpassungsgesetz, insbesondere § 559 (3a) BGB, wirkt sich vor allem auf Vermieter be-
zahlbarer Wohnungen mit niedrigen Ausgangsmieten aus und engt die Realisierungsmdéglichkeiten fiir
energetische Modernisierungen, den altersgerechten Umbau und die Digitalisierung im Wohngeb&udebe-
reich deutlich ein.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch gestiegener Energiepreise. Sollte dieser Trend
anhalten oder sich gar verstarken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsféhigkeit einzelner Mieter,
insbesondere von Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalten tGibersteigen. Hieraus kénnen Erldsaus-
félle resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung verfolgt die Wohnungsbaugesell-
schaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die
Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Einsparmaf3nahmen voraus-
sichtlich weiter anwachsen.

Die Geschaftsfiihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbunde-
nen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unter-
nehmens mit angemessenen Manahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst
sind auch kurzfristige MaRnahmen zur Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass
der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit (iberdacht werden muss. Es wird
deutlich, dass vor allem MaRBnahmen ergriffen werden missen, die die Abhangigkeit von fossilen Energie-
tragern mildern. Infolgedessen wird die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg ihre Klimast-
rategie Uberarbeiten bzw. anpassen.
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Die Gesellschaft wird gesteuert auf Basis einer auf die eigenen Bedurfnisse zugeschnittenen Portfolioana-
lyse und einer langjéhrig implementierten Wirtschafts- und Liquiditatsplanung.

Die Gesellschaft hat langfristige Investitionen langfristig und auf der Basis von mehreren Angeboten fest-
verzinslich finanziert. Klumpenrisiken in Bezug auf die Finanzinstitute konnten damit weitgehend ausge-
schlossen werden. Die wesentlichen mittelfristig anstehenden Anschlussfinanzierungen hat die Gesell-
schaft vertraglich geregelt.

Die Geschéftsfilhrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der gegenwértig an-
dauernden multiplen Krisensituation und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanage-
mentsystems des Wohnungsunternehmens. Dies betrifft auch Ma3nahmen zur Anpassung von operativen
Geschéftsprozessen unter Nutzung aktueller technischer Méglichkeiten.

Fir die Gesellschaft waren fur 2023 keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar. Bestandsgefahr-
dende Risiken sind auch fiir 2024 nicht zu erkennen.

Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind ausgelastet. Im Jahr 2024 wird — wie in den Vorjahren —
mit Baupreissteigerungen gerechnet. Wir rechnen auch in Zukunft mit einer Fortsetzung dieser Entwick-
lung, die sich aus der sehr guten Auslastung der regionalen Handwerksbetriebe, aus Liefer- und Perso-
nalproblemen sowie aus verscharften Umweltauflagen und weiteren Normierungen ergibt.

Bei Modernisierungen wirken sich die aus den Baupreissteigerungen resultierenden Investitionsmehrun-
gen auf die Mieten aus. Eine Entwicklung, die durch die nach wie vor im Vergleich zu den Vorjahren hohen
Zinsen zusatzlich verstarkt wird. Fur 2024 wird mit héchstens leicht sinkenden Zinsen gerechnet.

Die Gesellschaft leistet keine Vorauszahlungen auf Bau- oder Planungsvertrage. Ein erhdhtes Auftrag-
nehmer-Insolvenzrisiko wird deshalb zurzeit nicht gesehen.

Sonstige Risiken

Die Gesellschaft hat geeignete MaRnahmen und interne Regelungen ergriffen, um Risiken aus den Berei-
chen Compliance, Datenschutz und IT-Sicherheit zu minimieren sowie alle weiteren Aspekte des internen
Kontrollsystems zu beriicksichtigen.

Diese internen Prozesse unterliegen einer stdndigen Kontrolle und Verbesserung.

Die internen Ablaufe und externen Kunden- und Geschéaftspartnerkontakte wurden an neue Hygienestan-
dards angepasst.

Wie die lokale Wirtschaft, die gepragt vom Maschinenbau und Autozulieferern ist, aus der zumindest tem-
poréar sich abzeichnenden Rezession heraus kommt, bleibt abzuwarten und kann zu diesem Zeitpunkt
noch nicht verlasslich abgeschatzt werden.
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Chancenbericht

Die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg hat seit dem Jahr 2000 insgesamt 569 Wohnun-
gen grundlegend auf einen marktgangigen Standard sowie 190 Wohnungen seit 2011 energetisch moder-
nisiert. Weiterhin wurden 36 Wohnungen durch eine Basismodernisierung entsprechend aufgewertet. Da-
bei wird den Modernisierungsentscheidungen eine Portfolioanalyse zugrunde gelegt, die auch die zukiinf-
tige Vermietbarkeit als wesentliches Bewertungskriterium mit einschliet. Fir kleinere, nicht wirtschaftlich
modernisierbare oder nicht zukunftstrachtige Teilbestédnde hat die Gesellschaft eine langfristige Verwer-
tungsstrategie.

Bei allen Modernisierungen wurde auf energetische Aspekte in Form einer hervorragenden Warmedam-
mung und auf modernste Heiztechnik besonders Wert gelegt. Haufig konnte bei den Modernisierungen
der Neubaustandard der jeweils glltigen EnEV erreicht oder unterboten werden. Die Versorgungsmog-
lichkeit mit regenerativen Energietragern wird bei jedem Modernisierungsvorhaben gepriift und wo wirt-
schaftlich méglich, umgesetzt.

Als weiterer Modernisierungsschwerpunkt wird auf Seniorengerechtigkeit, soweit sie wirtschaftlich vertret-
bar realisiert werden kann, gro3en Wert gelegt.

Darliber hinaus befinden sich viele Anlagen in zentralen Lagen der Landkreis-Stadte und
-Gemeinden, oft in gut eingegriintem Wohnumfeld mit geringem Verdichtungsgrad.

Langfristig wird auch kiinftig die Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem im preisgiinstigen Segment
— auf dem fiir die Gesellschaft relevanten Markt nach wie vor als grof eingeschéatzt.

Es wird deshalb langfristig von einer guten Vermietbarkeit des Bestandes der Wohnungsbaugesellschaft
des Landkreises Coburg ausgegangen.

Gesamtaussage

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft ist ein fortlaufender Prozess, der Risikopositionen und
-anderungen qualitativ und quantitativ erfasst und ggf. GegenmaRnahmen definiert. Dies erméglicht, den
Risiken frihzeitig entgegen zu steuern und sich bietende Chancen zu nutzen.

Mittel- und langfristig belasten die Gesellschaft die deutlich spiirbaren Kostensteigerungen fiir Neubau,
Modernisierung und Instandhaltung, die nicht dquivalent dazu steigenden Mieten gegeniiber stehen.

Sich verschlechternde Modernisierungsbedingungen und erhebliche staatliche Klimaschutzanforderungen
und Energiepreissteigerungen werden auch in unserer Region deutlich ansteigende Wohnkosten zur
Folge haben.

In der Gesamtschau sieht die Unternehmensleitung das Risikopotential fir die Gesellschaft trotz zurzeit
noch nicht abschatzbarer Folgen der schwierigen Situation als iberschaubar an. Gravierende Risiken fir
die langerfristige zukiinftige Entwicklung, oder gar den Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.
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D. Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forde-
rungen und Flissige Mittel. Soweit bei den Vermégenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen bertcksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschaftsbanken und
Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare Finanzinstrumente — insbesondere in Form von Bankverbind-
lichkeiten, die ausschlief3lich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich beziiglich der
Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken, z.B. aus Zinsanpassungsrisiken. Angesichts der
zuriickgehenden Inflation wird auch eine Stabilitédt der Finanzierungskosten erwartet.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend verfolgt und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Ver-
langerung bzw. eine Anschlussfinanzierung gesucht, um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie moglich zu
halten. Die Zinsen fur langfristige Darlehen werden in der Regel mindestens zehn Jahre — wenn méglich auch
bis zu dreilig Jahre gesichert.

Zur Vermeidung eines Klumpenrisikos verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf ver-
schiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Die Gesellschaft hat keine spekulativen Finanzinstrumente eingesetzt.

Die Entwicklung auf den Finanzméarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagement-Systems aufmerksam
verfolgt, um Risiken moglichst frilhzeitig zu erkennen und um diesen somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

Die Gesellschaft hat eine konservative Anlagestrategie formuliert und beschlossen.



Coburg, den 18.06.2024
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Die Geschiftsfiihrung

Secdl—

(Schidrmann)

(Hofmann)

(S.chiIIing)
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Grundlagen der wirtschaftlichen Tatigkeit

(N Bewirtschaftung des Hausbesitzes
1. Bestandsangaben

Die Gesellschaft verwaltete zum 31.12.2023

245 Hauser mit 1.520 Wohnungen, 264 Garagen und Carports

sowie acht gewerbliche Einheiten
mit einer Wohn- und Nutzflache von insgesamt 104.650 m?2.

Von den Gebauden befinden sich 22 Hauser mit 141 Wohnungen und zwei gewerblichen
Einheiten auf Erbbaurechtsgrundstiicken von Gemeinden; der restliche Bestand befindet
sich auf gesellschaftseigenen Grundstiicken. Die Laufzeit der Erbbauvertrage endet zwi-
schen 2054 und 2085.

Von den Wohnungen waren zum 31.12.2023 noch 595 (Vj.: 595) Einheiten preisgebunden.

2. Bewirtschaftung
2.1 Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft orientiert sich bei Neuvermietungen jeweils an den aktuellen Mustermiet-
vertrdgen des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V., Berlin.

Zur Sicherung von Anspriichen gegen Mieter erhebt die Gesellschaft Kautionen i.S.v.
§ 551 BGB in H6he von drei Monatsmieten.

Die Mietkautionen werden getrennt vom eigenen Vermdgen auf einem Treuhandkonto an-
gelegt.

Die Mieten werden beim preisgebundenen Wohnraum laufend an die Kostensituation ange-
passt. Beim nicht preisgebundenen Wohnraum werden die Mieterhéhungsmaéglichkeiten im
Rahmen der Marktverhaltnisse ausgeschdépft.

10931-23K
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2.2 Einnahmen

Das Unternehmen hat 2023 Mietertrage (nach Erlésschmalerungen) in Hohe von T€ 5.525,8
(Vj.: T€ 5.292,5) erzielt. Insgesamt betrugen die Umsatzerlése einschliellich Umlagen und
Aufwendungszuschiissen T€ 8.149,0 (Vj.: T€ 7.986,1).

Die Erlésschmalerungen (T€ 402,2), die Forderungsausfalle (T€ 15,0) sowie die Kosten flr
Miet- und Radumungsklagen (T€ 6,3) betragen zusammen 5,0 % (Vj.: 5,0 %) des gesamten
Sollmieten- und Umlagenaufkommens.

Von den Erlésschmalerungen entfallen T€ 237,2 (Vj.: T€ 233,5) auf modernisierungs- und
verwertungsbedingt bzw. bewusst in Kauf genommene Leerstande. Die strukturell bedingte
Mietausfallquote entspricht somit 2,2 % (Vj.: 2,2 %) des gesamten Sollmieten- und Umlage-
aufkommens.

Zum 31.12.2023 betrug die Leerstandsquote 9,2 % (Vj.: 9,1 %). Nach den Ausfihrungen im
Lagebericht standen 140 Wohnungen leer, davon 117 modernisierungs- oder verwertungs-
bedingt.

Im Berichtszeitraum waren 127 (Vj.: 109) Mieterwechsel zu verzeichnen; dies entspricht ei-
ner Fluktuationsrate von 8,4 % (Vj.: 7,2 %).

2.3 Ausgaben

Zu den Bewirtschaftungskosten geben wir folgenden Uberblick (vgl. Anlage 8):

2023 2022 Veranderung
T€ T€ T€ %
Verwaltungskosten 882,5 842,3 40,2 48
Betriebskosten 1.827,5 1.752,3 75,2 43
Instandhaltungskosten 1.638,2 1.541,9 96,3 6,2

Die Verwaltungskosten betragen rd. € 564,00 je VE (Vj.: rd. € 538,00 je VE). Die Verwal-
tungskosten liegen weiterhin im brancheniblichen Rahmen.

Die durchschnittlichen Betriebskosten (ohne Heizkosten) betragen rd. € 17,50 je m? (Vj.:
rd. € 16,70 je m?).

Im Durchschnitt wurden fir die Instandhaltung im Geschaftsjahr 2023 rd. € 15,70 je m?
(Vj.: rd. € 14,70 je m?) ausgegeben.

10931-23K
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Fur das Geschaftsjahr 2024 werden Instandhaltungskosten (Fremdkosten) in Héhe von
rd. T€ 1.770,0 erwartet.

Hinsichtlich einer ausfuhrlicheren Darstellung der von uns ermittelten wohnungswirtschaft-
lichen Kennzahlen verweisen wir auf Anlage 5 (Betriebliche Kennzahlen) unseres Berichts.

Il. Modernisierungstitigkeit

Die Gesellschaft setzte im Berichtsjahr ihre Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit
weiter fort.

Im Einzelnen verweisen wir hierzu auf Anlage 9 (Modernisierungsmafinahmen) unseres Be-
richts.

Ill. Verbundene Unternehmen

Die WBG Wohnen GmbH errichtet als Partner der Landkreis-Kommunen Bauten unter an-
derem in Kommunalen Wohnungsbauférderprogrammen und verwaltet Immobilien ihrer Ge-
sellschafter. AuRerdem erstellt die Gesellschaft als Dienstleister die Heizkostenberechnun-
gen fur die Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mbH.

Zur Sicherstellung eines angemessenen Einflusses der WBG bzw. des Gesellschafters ist
die Geschaftsfuhrung in den Handen des hauptamtlichen Geschéftsfuhrers der WBG, der
Aufsichtsrat der WBG entsendet drei Mitglieder in den vorgesehenen Aufsichtsrat.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 weist bei einem JahreslUberschuss von T€ 9,8
ein Eigenkapital von T€ 2534 aus.

10931-23K
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Firma:

Sitz:

Grindung:

Registereintrag:

Gesellschaftsvertrag:

Gegenstand des Unterneh-
mens:

(§ 2 des Gesellschaftsvertrags)

Stammkapital:

(§ 3 des Gesellschaftsvertrags)

Geschaftsfuhrer:

(§8 7, 8 des Gesellschafts-
vertrags)
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Rechtliche Verhiltnisse

Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mit
beschrankter Haftung

Coburg

am 11.9.1951

HRB 62 Amtsgericht Coburg am 5.10.1951

Neufassung vom 18.4.2024 (Handelsregistereintrag am
10.6.2024). Letzte Anderung am 7.12.2023 (Handels-
registereintrag am 28.2.2024).

Zweck der Gesellschaft ist die Errichtung, Betreuung, Be-
wirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen. Sie kann au3erdem alle im Bereich
der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen, Grundstiicke
erwerben, belasten und verauflern sowie Erbbaurechte
ausgeben. Ferner kann die Gesellschaft auch sonstige
Geschafte betreiben, die dem Gesellschaftszweck unmit-
telbar oder mittelbar dienlich sind.

€ 900.000,00

Der Gesellschaftsvertrag bestimmt, dass die Gesellschaft
mindestens zwei Geschéaftsfihrer hat; sie werden vom
Aufsichtsrat auf die Dauer von vier Jahren berufen. Sind
mehrere Geschéftsfihrer bestellt, so vertreten zwei Ge-
schaftsfuhrer gemeinschaftlich oder ein Geschéftsfihrer
gemeinschaftlich mit einem Prokuristen die Gesellschaft.
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Aufsichtsrat:

(§ 9 des Gesellschaftsvertrags)

Gesellschafterversammlung:

(§ 13 des Gesellschaftsver-
trags)

10931-23K
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Die Geschaftsfuhrung setzt sich zum Prifungszeitpunkt
wie folgt zusammen:

Eric Schuurmann, kaufmannischer Angestellter HR-
Eintrag am 6.12.2023

Georg Hofmann, Dipl.-Verwaltungswirt, HR-Eintrag am
16.11.2018

Christian Kern, Verwaltungsoberinspektor, HR-Eintrag
am 5.2.2024

Manfred Schilling, Verwaltungsamtsrat i.R., HR-Eintrag
am 5.1.2015

Der Aufsichtsrat besteht aus dem Landrat als Vorsitzen-
den und zwoélf weiteren Mitgliedern des Kreistages des
Landkreises Coburg.

Die Berufung der weiteren Aufsichtsratsmitglieder gilt je-
weils fur die Amtsdauer des Kreistages (sechs Jahre).
Durch Beschluss des Kreistages kann die Bestellung vor-
her widerrufen werden.

Zur Zusammensetzung des Aufsichtsrats im Berichtsjahr
verweisen wir auf die Angabe im Anhang des Jahresab-
schlusses.

In der ordentlichen Gesellschafterversammlung vom
11.12.2023 wurde der Jahresabschluss zum 31.12.2022
festgestellt. Daneben wurde der Geschéftsfuhrung und
dem Aufsichtsrat Entlastung fur das Geschaftsjahr 2021
erteilt. Der Bilanzgewinn 2022 wurde den Anderen Ge-
winnrucklagen zugefuhrt. Weiterhin wurden wir zum Ab-
schlussprifer fur das Geschaftsjahr 2023 bestellt.

In der Gesellschafterversammlung vom 14.11.2023 wurde
die Erhéhung des Stammkapitals auf € 900.000,00 be-
schlossen.

In der Gesellschafterversammlung vom 18.4.2024 wurde
die Satzung neu gefasst.
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Erlaubnis nach § 34c GewO:

Veréffentlichungen:

(§ 24 des Gesellschaftsver-
trags)

Beteiligungen:

Steuerliche Verhaltnisse:

10931-23K

Anlage 4/3

Durch Bescheid vom 23.11.1994 wurde dem Unterneh-
men die Erlaubnis zum Ausilben eines Gewerbes nach
§ 34c GewO erteilt.

Auf die am 8.2.2019 erteilte Erlaubnis nach § 34c Abs. 1
S. 1 Nr. 4 GewO (Wohnimmobilienverwalter) hat die Ge-
sellschaft mit Wirkung zum 20.10.2021 verzichtet.

Fur die Offenlegung, Veroffentlichung und Vervielfaltigung
des Jahresabschlusses mit dem Bestatigungsvermerk,
des Lageberichts des Berichts des Aufsichtsrats, des Er-
gebnisverwendungsvorschlags und -beschlusses sind die
§§ 325 ff. HGB anzuwenden.

Der (verkurzte) Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde
(fristgerecht) am 12.12.2023 beim Unternehmensregister
eingereicht.

WBG Wohnen GmbH, Coburg (90 %; Stammkapital
T€ 135,0); HRE 30.9.2001

Die Gesellschaft wird vom Finanzamt Coburg unter der
Steuernummer 212/118/80608 veranlagt. Die Gesellschaft
ist voll steuerpflichtig.

In ihren steuerlichen Angelegenheiten wird sie von einer
Steuerberatungsgeselischaft betreut.

Die Gesellschaft erstellt neben der Handelsbilanz eine ge-
sonderte Steuerbilanz. Abweichungen ergeben sich insbe-
sondere beim Wertansatz fur das Grundvermégen und
durch den Nichtansatz von Ruckstellungen fur Bauin-
standhaltung.

Die letzten uns vorgelegten Steuerbescheide sind fur den
Veranlagungszeitraum 2022 ergangen; sie sind nach
§ 165 Abs. 1 Satz 2 AO teilweise vorlaufig.

Die Steuererklarungen fur 2022 waren zum Prufungszeit-
punkt erstellt. Bei erklarungsgemafer Veranlagung erge-
ben sich ein kérperschaftsteuerlicher Verlustvortrag von
T€ 32.240,7 und ein vortragsfahiger Gewerbeverlust von
T€ 29.332,5.
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Die Steuererklarungen fur den Veranlagungszeitraum
2023 waren zum Prifungszeitpunkt auskunftsgemaf noch
nicht eingereicht; es wird mit keiner Ertragsteuerbelastung
gerechnet.

Rechtsstreitigkeiten mit dem Finanzamt bestehen aus-
kunftsgemaf nicht.

Gesellschafter
nach dem Stand vom 31.12.2023

Name Sitz Stammeinlage €
Landkreis Coburg Coburg 900.000,00
900.000,00

10931-23K
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Betriebliche Kennzahlen

Wohnungsbaugesellschaft des Landkreises Coburg mit beschrankter Haftung

1. Kennzahlen zur Vermdgens-
struktur und Rentabilitat

Eigenkapitalquote %

Eigenkapital am 31.12.
Bilanzsumme am 31.12.

Eigenmittelquote %

Eigenkapital am 31.12. + RfB
Bilanzsumme am 31.12.

Eigenmittelrentabilitat %

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Eigenmittel am 31.12.

Gesamtkapitalrentabilitat %

Jahresergebnis vor Ertragsteuern +
Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme am 31.12.

Cashflow nach DVFA/SG T€

(vgl. Kapitalflussrechnung)

Dynamischer Verschuldungsgrad Jahre

Dauerfremdfinanzierungsmittel
Cashflow nach DVFA/SG

Tilgungskraft Faktor

Cashflow nach DVFA/SG
planm. Tilgung der Objektfinanzierungsmittel

EBITDA T€

Jahresergebnis vor Ertragsteuern +
Fremdkapitalzinsen + Abschreibungen auf
imm. Vermdgensgegenstande
und Sachanlagevermégen

10931-23K
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2019 2020 2021 2022 2023
25,2 25,9 27,8 28,0 29,4
28,4 28,8 30,5 30,4 31,6

54 2,9 7,0 0,6 4,3
2,6 1,8 3,0 0,8 1,9

2.049,5 1.984,2 2.167,2 1.985,2 2.513,6

19,2 19,6 17,8 19,3 14,8
1,3 1,3 1,4 1,3 1,8
3.242.9 2.807,8 3.780,4 2.464,0 3.075,3
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2. Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen

Anzahl der Wohneinheiten

Anzahl der verwalteten Mieteinheiten

Wohn- und Nutzflache

Durchschnittliche Wohnungsmiete

Jahressollmiete Wohneinheiten / 12
Wohnflache

Durchschnittliche Miete

Jahressolimiete / 12
Wohn- und Nutzflache

Mietausfallquote

Abschreibungen auf Mietforderungen +
Erlésschmalerungen (Sollmiete + Umlagen) +
Kosten fir Miet- und Rdumungsklagen

Jahressollmiete + Umlagen

Anteil der Erldsschmalerungen

Erlésschmaélerungen (Sollmieten)
Jahressollmiete

Anteil der Mietforderungen
am Stichtag

Forderungen aus
Vermietung von Wohnungen
am Stichtag nach Wertberichtigung
Jahressollmiete + Umlagen

Fluktuationsrate

Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen
Anzahl der Wohneinheiten

10931-23K

VE

VE

€/m?

€/m?

%

%

%

%

Anlage 5/2

2019 2020 2021 2022 2023
1.530 1.530 1.530 1.523 1.520
1.594 1.594 1.592 1.566 1.566

109.6056 109.605 109.172  104.650  104.650

4,06 417 4,31 4,37 4,57
4,01 411 4,26 4,46 4,65
5,0 55 5,8 5,0 5,0
56 6,2 6,4 5,5 54
0,5 0,5 0,3 0,6 02
9,3 9,8 8,5 7,2 8,4
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Leerstandsquote

Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag

Anzahl der Wohneinheiten

Fremdkapitalzinsen je m?

Fremdkapitalzinsen der
Hausbewirtschaftung /12
Wohn- und Nutzflache

Verwaltungskosten je VE

Verwaltungskosten der
Hausbewirtschaftung
Anzahl der Mieteinheiten

Jahrliche Instandhaltungskosten je m?

Instandhaltungskosten
Wohn- und Nutzflache

Betriebskosten insgesamt je m?

(Betriebskosten + Heizkosten) / 12
Wohn- und Nutzflache

davon Betriebskosten kalt

Betriebskosten /12
Wohn- und Nutzflache

davon Heizkosten/WWarmwasser

(Heizkosten + Kosten fiir Warmwasser) / 12

Wohn- und Nutzflache

Erhaltungsinvestitionen je m?

Instandhaltungskosten +
nachtragliche HK
Wohn- und Nutzflache

Durchschn. Buchwerte der Geb&ude

Buchwert der Gebaude
Wohn- und Nutzflache

10931-23K

%

€/m?

€/VE

€/m?

€/m?

€/m?

€/m?

€/m?

rd.€/m?

Anlage 5/3

2019 2020 2021 2022 2023
7,5 9,0 9,6 9,1 9,2
0,34 0,31 0,29 0,24 0,25
485,00 483,00 540,00 538,00 564,00
14,06 14,60 14,30 14,73 15,65
2,05 2,06 2,17 2,14 2,86
1,29 1,31 1,33 1,40 1,46
0,76 0,76 0,84 0,74 1,40
36,34 33,28 24,62 35,03 32,76
466,00 470,00 469,00 489,00 491,00
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Durchschn. Buchwerte der rd.€/m?
Grundstiicke und Gebaude

Grundstlicke mit Wohnbauten +
Grundstiicke mit
Geschéfts- und anderen Bauten
Wohn- und Nutzflache

Durchschnittliche Verschuldung rd.€/m?

Objektfinanzierungsmittel AV+
Unternehmensfinanzierungsmittel (im
Wohnungsbestand eingesetzt)
Wohn- und Nutzflache

Erldsschmalerungen %

Erlésschmélerungen (gesamt)
Jahressollmiete + Umlagen

Zinsdeckung %

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung
Jahressollmiete abzgl. Erlésschmaélerung

Kapitaldienstdeckung %

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete abzgl. Erlésschmaélerung

Mietenmultiplikator Faktor

Grundstticke mit Wohnbauten +
Grundstiicke mit
Geschafts- und anderen Bauten
Jahressollmiete abzgl. Erlésschmaélerung

Ergebnis der Hausbewirtschaftung rd.€/m?
vor Instandhaltung

geldrechnungsmaégiges Ergebnis
der Hausbewirtschaftung +
Instandhaltungskosten
Wohn- und Nutzflache

10931-23K
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2019 2020 2021 2022 2023
502,00 506,00 507,00 532,00 530,00
359,00 355,00 353,00 366,00 355,00

4,74 5,11 5,49 4,80 4,70
8,94 8,02 7,16 5,69 5,72
41,25 38,70 36,79 34,68 31,53
11,06 10,94 10,59 10,51 10,03
19,00 21,00 21,00 24,00 28,00
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Bilanzanalyse zum 31.12.2023

Aktivseite
Grund-
Lang- stlicksvor-
fristige rate/Bau- Kurz-
Investitio-  vorleis- fristiges
31.12.2023 nen tungen  Vermdgen
T€ T€ T€ T€

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdégensgegenstande 14,9 14,9
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 54.823,4 548234
Grundstiicke mit Geschéaftsbauten 594,9 594,9
Grundsticke ohne Bauten 982,6 982,6
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 93,3 93,3
Bauvorbereitungskosten 31,2 31,2
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 142,6 142,6
Wertpapiere des Anlagevermdgens 75,8 75,8
Sonstige Ausleihungen 1563,6 163,6
Andere Finanzanlagen 0,3 0,3
Umlaufvermégen
Vorrite
Unfertige Leistungen 3.526,4 3.526,4
Andere Vorrate 46,4 46,4
Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 20,4 20,4
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.350,4 833,2 517,2
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 2.982,3 2.982,3
Bausparguthaben 527,3 527,3
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 26 26
Bilanzsumme 65.3684 _ 56.763.2 9826 7.622 6
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Passivseite

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Gesellschaftsvertragliche Ricklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen
Bilanzgewinn

Zur Durchfiihrung der beschlossenen
Kapitalerh6hung geleistete Einlagen

Riickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen
Rickstellungen fur Bauinstandhaltung
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

10931-23K
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Lang- Kurz-
fristiges fristiges
Eigen- Fremd- Fremd-
31.12.2023 mittel kapital kapital
T€ T€ T€ T€
847,2 847,2
80,6 80,6
892,56 892,5
10.660,0 10.660,0
6.623,6 6.623,6
311 31,1
52,8 52,8
2.329,2 2.271,2 58,0
1.497,1 1.497,1
8254 364,2 461,2
27.561,5 27.539,1 22,4
9.618,4 9.618,4
3.7451 3.7451
33,1 33,1
502,2 502,2
20,8 20,8
47.8 478
65.3684 _ 20.6849 _39.7929 4.890,6
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Kapitalflussrechnung

Jahresuberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens
Aktivierte Eigenleistungen

Abnahme (Vj.: Zunahme) langfristiger Ruckstellungen
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten
Zuschreibungen auf das Anlagevermdégen

Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen

Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger kurzfristiger Aktiva
Zunahme sonstiger kurzfristiger Passiva

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrége

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit/Ubertrag

10931-23K
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2023 2022
T€ T€

921,1 290,3
1.7991 1.778,1
-100,0 -170,0
-27,2 233,5
0,6 0,1
0,0 3,2
-80.0 -150.0
2.513,6 1.985,2
45,2 131,7
-10,1 -347,5
-1.239,5 1457
4948 2459
266.2 298.6
2.070,2 2.459,6
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2023 2022
T€ T€

Ubertrag 2.070,2 2.459,6
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -8,9 -3,5
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des

Sachanlagevermogens 10,1 417,5
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -1.758,9 -1.973,2
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des

Finanzanlagevermogens 18,7 18,4
Erhaltene Zinsen 50,0 2,6
Erhaltene Dividende 0.0 49
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.689,0 -1.633,3
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 528,0 1.708,0
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Darlehen -1.426,2 -1.534,2
Auszahlung aus der auRerplanmafligen Tilgung von Darlehen -233,8 -464,7
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 324,4 164,5
Einzahlungen aus Kapitalerhhungen 52,8 0,0
Auszahlungen fur den Aufbau von Bausparguthaben -1,9 -1,9
Gezahlte Zinsen -316.2 -301.2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.072.9 -429.5
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -691,7 496,8
Finanzmittelfonds zum 1.1. (ohne Bausparguthaben) 3.674.0 3.177.2
Finanzmittelfonds zum 31.12. (ohne Bausparguthaben) 2.982 3 3.674.0

10931-23K
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VdW Bayern

Erlauterungen zur Erfolgsanalyse

1. BezugsgroéfRen

Wohnungen
Gewerbliche Einheiten

264 Garagen *

Wohn- und Nutzflache insgesamt (ohne Garagen) in m?2

*) 7 Garagen =1 VE

2. Verwaltungskosten

Personalkosten

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde und
Geschéftsausstattung

Séachliche Aufwendungen und freiwillige soziale Aufwendungen

Abschreibung auf Burogebaude

d.s. je VEin €rd.

10931-23K

Anlage 8/2

2023 2022
VE VE
1.520 1.523
8 5
38 38
1.566 1.566
104.650 104.650
2023 2022
T€ T€
573,3 577,2
20,8 16,6
2749 235,0
135 13.5
882.5 842 3
564.00 538.00




VdW Bayern

3. Betriebskosten
(ohne Heizkosten)

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Personalaufwand
Abschreibungen auf Betriebsausstattung

Grundsteuer

d.s.je m2in€rd.

4. Instandhaltungskosten

Fremdkosten It. GuV

Personalkosten

Abschreibungen auf Betriebsausstattung
Kfz-Steuer

Erstattungen

d.s. je m2in € rd.

10931-23K

Anlage 8/3

2023 2022
T€ T€
1.469,9 1.389,0
219,8 229,6
9,9 8,1
127.9 1256
1.827.5 1.752.3
17,50 16.70
2023 2022
T€ T€
1.627,1 1.511,0
198,3 138,4
0,0 1,6
0,8 0,7
-188.0 -109.8
1.638.2 1.541.9
15,70 14.70
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Abkiirzungsverzeichnis:

a.F. alte Fassung

a.o. auRerordentlich

AB Anfangsbestand

ABM Arbeitsbeschaffungsmafnahme

Abs. Absatz

Abschn. Abschnitt

abzugl./abzgl. abziglich

AfA Absetzungen fur Abnutzung

AG Aktiengesellschaft

AGB Allgemeine Geschéftsbedingungen

AHG Altschuldenhilfegesetz

AK/HK Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

AktG Aktiengesetz

AIRTZG Altersteilzeitgesetz

Anm. Anmerkung

AO Abgabenordnung

ArbG Arbeitsgesetz

ArbN Arbeitnehmer

ARGE Arbeitsgemeinschaft

Art. Artikel

Aufl. Auflage

AV Anlagevermégen

AVG Altersversorgung

BA Bauabschnitt

BAB Betriebsabrechnungsbogen

BAT Bundesangestelltentarifvertrag

BauGB Baugesetzbuch

BayLkrO Bayerische Landkreisordnung

BayModR Bayerische Modernisierungsrichtlinien

BayStG Bayerisches Stiftungsgesetz

BDSG Bundesdatenschutzgesetz

BewDV Durchfihrungsverordnung zum Bewertungsgesetz

BewG Bewertungsgesetz

BewRGr Richtlinien fur die Bewertung des Grundvermégens

BFH Bundesfinanzhof

BGA Betriebs- und Geschéftsausstattung

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BGH Bundesgerichtshof

BilMoG Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz

BilRUG Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz

Bj. Baujahr

BK Betriebskosten

BM BaumaRnahme

BStBI Bundessteuerblatt

BV Bauvorhaben

bzw. beziehungsweise

ca. circa

cbm Kubikmeter

d.h. das heil3t

d.s. das sind

Dipl. Diplom

DHH Doppelhaushélfte

DM Deutsche Mark

Dr. Doktor

DRS Deutscher Rechnungslegungsstandard

DRSC Deutsches Rechnungslegungs Standards
Committee e.V.

DSGVO EU-Datenschutz-Grundverordnung

DSR Deutscher Standardisierungsrat

DV Datenverarbeitung

DVFA/SG Deutsche Vereinigung fir Finanzanalyse und Asset
Management / Schmalenbach-Gesellschaft

€ Euro

EB Eréffnungsbilanz

EDV Elektronische Datenverarbeitung

EFH Einfamilienhaus

eG eingetragene Genossenschaft

EGHGB Einfuhrungsgesetz zum HGB

einschl. einschlieBlich

EK Eigenkapital

EnEV Energieeinsparverordnung

entspr. entsprechend, entspricht

ESt Einkommensteuer

EStDV Einkommensteuer-Durchfiihrungsverordnung

EStG Einkommensteuergesetz

EStR Einkommensteuerrichtlinien

etc. et cetera

ETG Eigentimergemeinschaft

ETW Eigentumswohnung

e.V. eingetragener Verein

10931-23K

EW
EWB
f.

FA
FAIT
FAMA

ff.

FGO

FH

FérderG
FormblattvVO

FK
FIL.Nr.
Gar.
GBK
GbR
GdwW

gem.
GenG
GenR
GewSt
GewStDV
GewStG
GewStR
Gf.

ggf.

Gj.
GmbH
GmbHG
GO
GoB
GOBay
GoBS
GP
grds.
Grdst
GrESt
GrEStG
GrSt
GrStG
Guv
GV
GwG
GWG
HB
HFA
HGB
HGrG
HK
HOAI
HR
HRA
HRB
i.Allg.
i.d.F.
i.d.R.
i.S.v.
iv.m.
IAS
IDW

IDW PH
IDW PS
IDW RS
IKS

Ing.

IT

KapG
KapCoRILiG
KESt
Kfw
KonTraG

KSt
KStDV
KStG

Einheitswert

Einzelwertberichtigung

folgende

Finanzamt

Fachausschuss fir Informationstechnologie (FAIT)
des IDW

Fachausschuss fir moderne Abrechnungssysteme
des IDW

fortfolgende

Finanzgerichtsordnung

Fachhochschule

Férdergebietsgesetz

Verordnung tiber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen
Fremdkapital

Flurstiick-Nummer

Garage

Geldbeschaffungskosten

Gesellschaft des burgerlichen Rechts

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienuntenehmen e.V., Berlin

geman

Genossenschaftsgesetz
Genossenschaftsregister

Gewerbesteuer
Gewerbesteuer-Durchfiihrungsverordnung
Gewerbesteuergesetz
Gewerbesteuerrichtlinien

Geschaftsfihrer

gegebenenfalls

Geschaftsjahr

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
GmbH-Gesetz

Gemeindeordnung

Grundsétze ordungsmaRiger Buchfiihrung
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
Grundsétze ordungsmaRiger DV-gestutzter Buchfiihrung
Gesetzliche Prifung

grundsatzlich

Grundstiick

Grunderwerbsteuer

Grunderwerbsteuergesetz

Grundsteuer

Grundsteuergesetz

Gewinn- und Verlustrechnung
Generalversammlung

Geldwéschegesetz

geringwertige Wirtschaftsgtter

Handelsbilanz

Hauptfachausschuss des IDW
Handelsgesetzbuch
Haushaltsgrundsatzegesetz
Herstellungskosten

Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
Handelsregister

Handelsregister - Abteilung A

Handelsregister - Abteilung B

im Allgemeinen

in der Fassung

in der Regel

im Sinne von

in Verbindung mit

International Accounting Standard(s)

Institut der Wirtschaftspriifer in Deutschland e.V.,
Dusseldorf

IDW Prufungshinweis

IDW Prufungsstandard

IDW Rechnungslegungsstandard

Internes Kontrollsystem

Ingenieur

Informationstechnologie

Kapitalgesellschaft

Kapitalgesellschaften und Co-Richtliniengesetz
Kapitalertragsteuer

Kreditanstalt fir Wiederaufbau

Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich

Korperschaftsteuer
Kérperschaftsteuer-Durchfiihrungsverordnung
Korperschaftsteuergesetz



Abkiirzungsverzeichnis:

KStR
Kto.
KWG
Labo
LFZG
LHM
lin.
LkrO
LSt
LStDV
LStR
It.
MaBV
ME
MHG
mind.
MiLoG
Mio.
mtl.
MuSchG
m2

m3
n.F.
NMV
nom.
Nr.
o.a.
p.a.
PC
PS
PSV
PublG
gqm
RAP
rd.
REH
RfB

Rfl 1

Rfl 2

RH
RickAbzinsV

R+V

s.

S.

SABI
SachsGemO
SéachsLkro
SB

Solz
so.ME

StB

StBil

Stpl.

TDM

T€

TG
TG-Stpl.
ThurKo

Tz

u.a.
UmwG
USt
UStbv
UStG
UStR
uv
v.a.
VE
Verand.
VGA

Kérperschaftsteuerrichtlinien vgl.
Konto Vij.
Gesetz uber das Kreditwesen VO
Bayerische Landesbodenkreditanstalt VOB
Lohnfortzahlungsgesetz VOF
Landeshauptstadt Minchen

linear VOL
Landkreisordnung WE
Lohnsteuer WEG
Lohnsteuer-Durchfiihrungsverordnung WertV
Lohnsteuerrichtlinien

laut

Makler- und Bautragerverordnung WFA
Mieteinheit

Miethéhegesetz WoBindG
mindestens WoFG
Mindestlohngesetz WP
Million z.B.
monatlich z.T.
Mutterschutzgesetz zz./zzt.
Quadratmeter Ziff.
Kubikmeter zzgl.
neue Fassung Il. BV
Neubaumietenverordnung Il. WoBauG
nominal

Nummer

oben angegeben, oben angesprochen

jahrlich

Personal Computer

Prufungsstandard

Pensionssicherungsverein

Publizitatsgesetz

Quadratmeter

Rechnungsabgrenzungsposten

rund

Reiheneigenheim

Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung

(§ 249 Abs. 2 HGB a.F.)

Ruckstellungen fiir im Geschéftsjahr unterlassene
Aufwendungen fir Instandhaltung, die im folgenden
Geschaftsjahr innerhalb von drei Monaten nachgeholt
werden (§ 249 Abs. 1 S. 2 Ziff. 1 HGB)
Ruckstellungen fiir im Geschéftsjahr unterlassene
Aufwendungen fir Instandhaltung, die im folgenden
Geschaftsjahr nachgeholt werden (§ 249 Abs. 1 S. 3 Ziff.
1HGBa.F.)

Reihenhaus

Verordnung uber die Ermittlung und Bekanntgabe der
Satze zur Abzinsung von Ruickstellungen - Ruckstellungs-
abzinsungsverordnung

R+V-Versicherung

siehe

Seite, Satz

Sonderausschuss Bilanzrichtliniengesetz
Gemeindeordnung fir den Freistaat Sachsen
Landkreisordnung fir den Freistaat Sachsen
Schlussbilanz

Solidaritatszuschlag

sonstige Mieteinheit

Steuerberater

Steuerbilanz

Stellplatz

Tausend Deutsche Mark

Tausend Euro

Tiefgarage

Tiefgaragenstellplatz

Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung /
Thuringer Kommunalordnung

Textziffer

unter anderem

Umwandlungsgesetz

Umsatzsteuer
Umsatzsteuer-Durchfiihrungsverordnung
Umsatzsteuergesetz

Umsatzsteuerrichtlinien

Umlaufvermégen

vor allem

Verwaltungseinheit

Veréanderung/-en

verdeckte Gewinnausschittung

10931-23K

vergleiche

Vorjahr

Verordnung

Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen
Vergabe- und Vertragsordnung fur freiberufliche Leistun-
gen

Vergabe- und Vertragsordnung fir Leistungen
Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz

Verordnung uber Grundsatze fir die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung)
Wohnungswirtschaftlicher Fachausschuss des Instituts
der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V.
Wohnungsbindungsgesetz
Wohnraumférderungsgesetz

Wirtschaftspriifer

zum Beispiel

zum Teil

zurzeit

Ziffer

zuziglich

Zweite Berechnungsverordnung

Zweites Wohnungsbaugesetz
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fir

Wirtschaftspriiferinnen, Wirtschaftsprifer und
Wirtschaftspriifungsgesellschaften

vom 1. Januar 2024

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrdge zwischen Wirtschafts-
priferinnen, Wirtschaftsprifern oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften
(im Nachstehenden zusammenfassend ,Wirtschaftsprifer* genannt) und
ihren Auftraggebern Uber Prifungen, Steuerberatung, Beratungen in wirt-
schaftlichen Angelegenheiten und sonstige Auftrage, soweit nicht etwas
anderes ausdricklich in Textform vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies vereinbart ist oder
sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenlber. Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhéltnis mit
dem Auftraggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegeniiber Dritten
zu.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein
bestimmter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsat-
zen ordnungsmagiger Berufsauslibung ausgefuhrt. Der Wirtschaftspriifer
Ubernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben
der Geschaftsfihrung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder
Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der
Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sich zur Durchfihrung des Auftrags sach-
verstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berucksichtigung ausléandischen Rechts bedarf — auRer bei
betriebswirtschaftlichen Prufungen — der ausdricklichen Vereinbarung in
Textform.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlie-
Renden beruflichen AuBerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflich-
tet, den Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folge-
rungen hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer
alle fur die Ausfihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weite-
ren Informationen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vor-
gangen und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfiihrung
des Auftrags von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fur die Unterla-
gen und weiteren Informationen, Vorgadnge und Umstande, die erst wah-
rend der Téatigkeit des Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftragge-
ber wird dem Wirtschaftsprufer geeignete Auskunftspersonen benennen.
(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Voll-
standigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen
sowie der gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirt-
schaftsprifer formulierten Erklarung in gesetzlicher Schriftform oder einer
sonstigen vom Wirtschaftsprifer bestimmten Form zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhidngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit
der Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer
des Auftragsverhaltnisses insbesondere fir Angebote auf Anstellung oder
Ubernahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrage auf eigene
Rechnung zu Gbernehmen.

(2) Sollte die Durchftihrung des Auftrags die Unabhéangigkeit des Wirt-
schaftsprifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netz-
werkunternehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf
die die Unabhangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden
wie auf den Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhéltnissen beein-
trachtigen, ist der Wirtschaftsprifer zur auRerordentlichen Kiindigung des
Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags in gesetzlicher Schriftform oder Textform darzustellen hat, ist al-
lein diese Darstellung maRgebend. Entwiirfe solcher Darstellungen sind
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unverbindlich. Sofern nicht anders gesetzlich vorgesehen oder vertraglich
vereinbart, sind mundliche Erklarungen und Auskinfte des Wirtschafts-
prufers nur dann verbindlich, wenn sie in Textform bestatigt werden. Er-
klarungen und Auskinfte des Wirtschaftsprufers auRerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers
(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers
(Arbeitsergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Ent-
wurf oder in der Endfassung) oder die Information Uber das Tatigwerden
des Wirtschaftspriifers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der
in Textform erteilten Zustimmung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der
Auftraggeber ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Geset-
zes oder einer behérdlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und
die Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fur den Auf-
traggeber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuldssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherful-
lung durch den Wirtschaftsprufer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw.
unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der
Nacherflllung kann er die Vergitung mindern oder vom Vertrag zuriick-
treten; ist der Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann
der Auftraggeber wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlicktre-
ten, wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung,
Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfillung fur ihn ohne Inte-
resse ist. Soweit darliber hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt
Nr. 9.

(2) Ein Nacherfullungsanspruch aus Abs. 1 muss vom Auftraggeber un-
verziglich in Textform geltend gemacht werden. Nacherfullungsanspri-
che nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsétzlichen Handlung beruhen, ver-
jéhren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjdhrungsbeginn.
(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht, Gutachten
und dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom
Wirtschaftsprifer auch Dritten gegeniber berichtigt werden. Unrichtigkei-
ten, die geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers
enthaltene Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRe-
rung auch Dritten gegeniber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fal-
len ist der Auftraggeber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1
HGB, § 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, iber Tatsachen und Umstan-
de, die ihm bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden,
Stillschweigen zu bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von
dieser Schweigepflicht entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprifer wird bei der Verarbeitung von personenbezo-
genen Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers,
insbesondere Priifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen
Haftungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschréankung des
§ 323 Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschréankung Anwendung
findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist der
Anspruch des Auftraggebers aus dem zwischen ihm und dem Wirtschafts-
prufer bestehenden Vertragsverhéltnis auf Ersatz eines fahrlassig verur-
sachten Schadens, mit Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von
Leben, Kérper und Gesundheit sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht
des Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, geman § 54a Abs. 1
Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt. Gleiches gilt fir Anspriiche, die Dritte
aus oder im Zusammenhang mit dem Vertragsverhéltnis gegenliber dem
Wirtschaftsprifer geltend machen.

50341
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(3) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer be-
stehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriche aller Anspruchsteller insgesamt.

(4) Der Hochstbetrag nach Abs. 2 bezieht sich auf einen einzelnen Scha-
densfall. Ein einzelner Schadensfall ist auch bezuglich eines aus mehreren
Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens gegeben. Der ein-
zelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflichtverletzung ohne
Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren aufeinanderfol-
genden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder
gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitliche
Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in
rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall
kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in Anspruch ge-
nommen werden.

(5) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der in Textform erklarten Ablehnung der Ersatzleistung Klage
erhoben wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies
gilt nicht fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorséatzliches Verhalten zu-
rickzufiihren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kér-
per oder Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers
nach § 1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung gel-
tend zu machen, bleibt unberiihrt.

(6) § 323 HGB bleibt von den Regelungen in Abs. 2 bis 5 unberihrt.

10. Erganzende Bestimmungen fiir Priifungsauftréage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftsprifer
gepruften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.
Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist
ein Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefihrte Prufung im
Lagebericht oder an anderer firr die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit
in gesetzlicher Schriftform erteilter Einwilligung des Wirtschaftsprifers und
mit dem von ihm genehmigten Wortlaut zulassig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf funf Berichtsausfertigungen. Weite-
re Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Erganzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen
(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuer-
lichen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftrag-
geber genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und
vollstdndig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfihrungsauftrage. Er
hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm festgestellte wesentliche Unrichtig-
keiten hinzuweisen.
(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprufer hierzu
ausdrucklich den Auftrag Ubernommen hat. In diesem Fall hat der Auftrag-
geber dem Wirtschaftsprifer alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfligung
steht.
(3) Mangels einer anderweitigen Vereinbarung in Textform umfasst die lau-
fende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tétigkeiten:
a) Ausarbeitung und elektronische Ubermittlung der Jahressteuererklarun-
gen, einschlieBlich E-Bilanzen, fur die Einkommensteuer, Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber
vorzulegenden Jahresabschlisse und sonstiger fir die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise
b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern
c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden
d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprufungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern
e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.
Der Wirtschaftsprufer berticksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.
(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger Vereinbarungen in Text-
form die unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert
zu honorieren.

(5) Sofern der Wirtschaftsprifer auch Steuerberater ist und die Steuer-

beratervergitungsverordnung fur die Bemessung der Vergiitung anzuwen-

den ist, kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in

Textform vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Koér-

perschaftsteuer, Gewerbesteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen

der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben erfolgt auf

Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer und Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der
Finanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Téatigkeit im Zusammenhang mit
Umwandlungen, Kapitalerhdhung und -herabsetzung, Sanierung,
Eintritt und Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverauRerung,
Liquidation und dergleichen und

d) die Unterstitzung bei der Erfullung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als

zusatzliche Tatigkeit Ubernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung

etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob

alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen

wahrgenommen worden sind. Eine Gewahr fir die vollstandige Erfassung

der Unterlagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht Gber-

nommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunika-
tion per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen
stellt, wie etwa die Verschlusselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den
Wirtschaftsprifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebuihren- oder Honorarforde-
rung Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zu-
satzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergiitung und
Auslagenersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vol-
len Befriedigung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber
haften als Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Vergtitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbei-
legungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fir den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden
Anspriche gilt nur deutsches Recht.

Lizenziert fur/Licensed to: Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. | 4316029 | 333



