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01. Grundlagen des Unternehmens und Geschéaftsverlauf

Lagebericht

Grundlagen des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

Gegenstand der Geschaftstatigkeit der Neuwoba
sind Bewirtschaftung, Errichtung, Erwerb, Vermitt-
lung, Veraulerung und Betreuung von Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen. Darlber hi-
naus konnen alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadte-baus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernommen
werden. Beteiligungen sind zulassig. Das Unter-

nehmen wurde 1954 gegriundet und hat drei Toch-
tergesellschaften, die GIMPEX Neubrandenburg
Handels- und Dienstleistungsgesellschaft mbH,
Neubrandenburg, die IMPLABAU Immobilien-,
Planungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH,
Neubrandenburg und die SODIEN Soziale Dienste
GmbH, Neubrandenburg.

Die Genossenschaft bewirtschaftete zum Bilanzstichtag folgende eigene Bestdnde

mit dem Hauptstandort Neubrandenburg:

31.12.2023
Anzahl
Wohnungen 8.965
S o
Garagen 2
Stellplatze 1.164

Gesamt:

Die Reduzierung des Bestandes ergibt sich im We-
sentlichen aus dem Verkauf von sechs Eigentums-
wohnungen in Neubrandenburg, der Zusammenle-
gung von Wohnungen sowie der Umwidmung von
sechs Wohnungen in Ausweichwohnungen, die im
Fall von Havarien oder Modernisierungen unseren
Mitgliedern zur Verfigung gestellt werden kénnen.

31.12.2022
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537.197 . 537.962

Unser Neubauprojekt, das ,Quartier 18", welches
im Jahr 2020 auf den Weg gebracht wurde, haben
wir in Zusammenarbeit mit einem weiteren Inves-
tor im Jahr 2023 weitestgehend fertig-gestellt.
Von den insgesamt 46 modernen und qualitativ
hochwertigen Wohnungen gehen 26 Wohnungen
in Grolen zwischen 50 und 100 m? Wohnflache in

den Bestand der Neuwoba iiber. Die Ubergabe an
die neuen Bewohner erfolgt im Januar 2024.

Fur die weiteren 20 Wohnungen Ubernimmt die
Neuwoba die Verwaltung.

Weiterhin planen wir in der Robert-Koch-Strale in
Neubrandenburg ein weiteres Neu-bauvorhaben
von drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt 98
Wohnungen im Rahmen des geforderten sozialen
Wohnungsbaus. Ein Antrag auf die entsprechende
Forderung wurde Ende 2023 bei dem Landesfor-
derinstitut MV in Schwerin eingereicht.

Der Baubeginn ist fir das 2. Quartal 2024 geplant.

Die Nettokaltmiete flir Wohnraum stieg von durch-
schnittlich 4,95 €/m? im Vorjahr auf 5,04 €/m?
im Jahr 2023. Mallgeblich dafir sind realisierte
Mieten entsprechend unserem Mietentwicklungs-
konzepts. Darliber hinaus haben Mieterhohungen
nach Modernisierungen entsprechend der stra-
tegischen Ausrichtung und hohere Mieten bei
Neuvermietungen im Bestand zu dem Anstieg

beigetragen. Die Mieterlose aus Gewerbe- und
sonstigen Einheiten in Hohe von T€ 890,9 haben
sich gegenlber dem Vorjahr geringfligig erhoht.

23,1 % des Wohnungsbestandes in der Stadt Neu-
brandenburg befindet sich im Eigentum der Neu-
woba (Monitoring Stadtentwicklung Berichtsjahr
2022).

Der Leerstand von Wohnungen zum 31.12. redu-
zierte sich auf 1,09 % (Vorjahr 1,78 %). Mal3geblich
fur den weiteren Rickgang des Leerstandes sind
im Wesentlichen die Vermietungen an ukrainische
Gefllichtete.

Bei den Neuvermietungen konnten 36,1 % (Vorjahr
37,4 %) aus dem Umland gewonnen werden, was
fur die nachhaltig hohe Qualitat Neubrandenburgs
als Wohnstandort spricht.

Die Fluktuationsquote im Wohnungsbestand be-
trug 9,7 % (Vorjahr 10,5 %).

Weiterhin fithrte die Neuwoba im Geschaftsjahr die Geschaftsbesorgung und
Verwaltung von Hausbesitz Dritter wie folgt durch:

31.12.2023 31.12.2022
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Gewerbe- Gewerbe-
Wohnungen o Wohnungen L
einheiten einheiten
Geschaftsbesorgu‘ng fur 2 Wohnungs- 488 6 488 6
unternehmen (Vorjahr2)

Verwaltung Hausbesitz Dritter 1.803 62 2.069 70
Gesamt: 2.291 68 2.557 76
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02. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Lagebericht

Wichtige Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,
haben wir in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst:

Umsatzerlose aus Mieten

Zinsaufwendungen

Plan Ist Ist
2023 2023 2022
T€ T€ T€
31.9796 321678 313161
17.841,0 167766  .....151312
1.906,2 1.839,9 1.954,0

Jahresergebnis

Die Abweichung gegentber dem Planansatz zum
Jahresergebnis ergibt sich durch die im Berichts-
jahr weiterhin riicklaufige Leerstandsquote, wel-
che mit einer Reduzierung der Kosten fiir den Leer-
stand verbundenen ist. Die befristete Absenkung
der Umsatzsteuer fir die Lieferung von Gas und
Fernwarme ab dem Q1. Oktober 2022 bis zum 31.
Marz 2024 von 19 % auf 7 % sowie die Strom- und
Gaspreisbremsen fur das Jahr 2023 wirkten sich
ebenfalls positiv auf die Kosten des Leerstandes
aus. Die prognostizierten Erlose aus dem Verkauf
von Grundsticken von T€ 300 fallen um T€ 110
hoher aus.

Des Weiteren liegen die sonstigen betrieblichen
Ertrage mit insgesamt T€ 2.839,2 um T€ 1.158,3
dber dem Planansatz. Die Abweichung ergibt sich
im Wesentlichen durch die Auflésung von Rlck-
stellungen (+ T€ 142,1), hthere Zuschisse des
Bundesamtes flr Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
flr energetische Mallnahmen (+ T€ 232,4) sowie
Zuschreibungen aufgrund einer nachhaltigen Ver-
besserung der Vermietbarkeit von insgesamt T€
660,6. Die Zuschreibungen betreffen die Objekte
Traberallee 1-7 mit T€ 252,6 und den Fohlenwin-
kel 9—15 mit T€ 408,0.

Die Instandhaltungsaufwendungen der Neuwoba
betrugen im Jahr 2023 durchschnittlich 31,21 €/
m? (Vorjahr 28,10 €/m?) Wohn- und Nutzflache ge-
genuber dem Planansatz von 33,19 €/m? Wohn-
und Nutzflache. Die Reduzierung ergibt sich durch
Optimierungen von Instandhaltungsmalnahmen
sowie durch die Ubertragung von Mafinahmen in
das Jahr 2024.

Zusatzlich zu den Instandhaltungsaufwendungen
haben wir im Jahr 2023 T€ 7.315,3 in die Moderni-
sierung des Bestandes und in den Neubau investiert.

Neben den Zuschissen flr energetische Mal-
nahmen in Hohe von insgesamt T€ 850,4 konnten
fur die Investition in die Aufzugsanlage in der Bir-
kenstralle 10—16 weitere Zuschusse in Hohe von
T€ 237,6 eingeworben werden.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Genossenschaft positiv.

Fur die Mitarbeitenden der Neuwoba gelten der
wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag sowie Be-
triebsvereinbarungen, u. a. zur Altersversorgung,
Arbeitszeit und dem mobilen Arbeiten.

Wirtschaftliche Lage der

Genossenschaft

02.1 VERMOGENSLAGE

Bei der gruppenweisen Zusammenfassung der
Bilanzposten — nach ihrer Fristigkeit (Restlauf-
zeit) geordnet — ergibt sich nachfolgendes Bild
der Vermogens- und Kapitalstruktur. Erlduternd ist

anzumerken, dass der auf der Passivseite gebilde-
te Sonderposten fir die Investitionszulage bei der
Darstellung das Anlagevermogen vermindert.

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2023
T€
Vermogen
Anlagevermdégen
abzgl..Sonderposten fur 229.307.6
Investitionszulagen des
Anlagevermogens
Umlaufvermogen
_mittel- und langfristig i
kurzfristig 37.578,0

Gesamtvermogen 271.124,7

31.12.2022 Veranderung
[ LSS 2 e TE
84,6 227.242,5 858 2.065,1
1,5 4.646,3 1,8 -407,2
130 328262 ....... 12447518

264.715,0
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31.12.2023
T€
Kapital
Eigenkapital .. et
Riickstellungen fir
Bauinstandhaltung 1o
Fremdmittel
mittel- und langfristig 111.488,2
{einschl. Rickstellungen)
kurzfristig
(einschl. Ruckstellungen) 298043

Gesamtkapital 271.124,7

Das Anlagevermogen betragt 84,6 % der Bilanz-
summe. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel gedeckt. Das in der Bi-
lanz ausgewiesene Eigenkapital hat sich von T€
126.095,5 auf T€ 128.322,8 erhoht. Die Eigenkapi-
talquote betragt 47,3 % (Vorjahr 47,6 %).

Der Mietenmultiplikator, das Verhaltnis von An-
lagevermogen zu Sollmieten nach Erlésschma-
lerung, liegt mit 6,9 (Vorjahr 7,1) unterhalb des
bundesdeutschen Durchschnitts von 9,5 aus dem

31.12.2022 Veranderung

% T€ % T€
15— 1260955 476 ... 2.22738.

0,6 1.634,3 0,6 -124,9

41,1 114.728,2 43,3 -3.240,0

11,0 22.257,0 8,5 7.547,3

264.715,0

Jahre 2021 (Wohnungswirtschaftliche Daten und
Trends 2023/2024 des GdW). Er zeigt, dass die Be-
wertung des Anlagevermogens angemessen ist.

Die Eigenkapitalrentabilitat betragt 1,7 %, die Ge-
samtkapitalrentabilitat liegt bei 1,5 %.

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermogens-
und Kapitalstruktur stellt sich gut dar.

02.2 FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagement wird
permanent darauf geachtet, sdmtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegenlber den finanzierenden
Banken termingerecht nachkommen zu konnen.
Dariber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu
gestalten, dass ausreichende Eigenmittel fir die
strategische Modernisierung und Instandsetzung
des Wohnungsbestandes und gegebenenfalls fur
Neuinvestitionen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlielllich
in der Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken
nicht bestehen. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten
ist im Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs dar-

gestellt.

Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdka-
pitals unter Berlicksichtigung des zum 31.09.2023
ausgelaufenen Zins-Swaps hat sich mit 1,7 % im
Vergleich zum Vorjahr um 0,1 % reduziert.

Die Kapitalflussrechnung stellen wir nach DRS 21 auf.

2023 2022

Kapitalflussrechnung T€ T€
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.804,6 -4.697,5
darin enthaltene Veranderung von Festgeldanlagen (-7.077,9) (0,0)
RNt n2|erungstat|gke|t .................................. 4596 6754
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands 5.186,4 2728
_Finanzmittelbestand am Anfang der jeweiligen Periode 14.949,9 14.677,
. Festgel danlagen .............................................................. 0 00)
_Finanzmittelbestand am Ende der jeweiligen Periode 9.763,5 14.949,9
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Der Finanzmittelbestand zuzlglich der Festgeld-
anlagen hat sich im Vergleich zum Vorjahr um T€
1.891,5 erhoht. Dies resultiert im Wesentlichen
aus den vorgenommenen Anpassungen der Vo-
rauszahlungen flr Betriebs- und Heizkosten im
Jahr 2023 im Rahmen der Energiekrise. Die be-
fristete Absenkung der Umsatzsteuer fir die Liefe-
rung von Gas und Fernwarme ab dem 01. Oktober
2022 bis zum 31. Méarz 2024 von 19 % auf 7 % so-
wie die Strom- und Gaspreisbremsen fiir das Jahr
2023 wirkten sich kostensenkend aus. Dartber

02.3 ERTRAGSLAGE

hinaus wirkten sich die Einsparungen im Bereich
des Warmeverbrauchs aus dem Verhalten unserer
Mitglieder aus.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatig-
keit ist ausreichend, um den Kapitaldienst
(T€8.961,8) des Jahres zu finanzieren.

Die Genossenschaft war im gesamten Geschafts-
jahr in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen
uneingeschrankt nachzukommen. Dies wird auch
zukiinftig gegeben sein.

Der im Geschaftsjahr 2023 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt zusammen:

Steuern von Einkommen und Ertrag
Jahresergebnis

2023 2022  Veranderung

T€ T€ T€

. - 31096 ............... - 5813
— 3636183
. —— Ra 394 ............... S
. T — 3488 ............... - 1776
. T 177 o Yy
. T 774 G o 49
. — R 142 G S
. I 3872 ................ 1900
2.061,7 1.928,8 1329

Der Jahrestberschuss generiert sich, wie in den
Vorjahren, Uberwiegend aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes. Die Veran-
derung des Bewirtschaftungsergebnisses ergibt
sich im Wesentlichen aus den hoheren Instand-
haltungsaufwendungen, denen gestiegene Um-
satzerlose aus der Hausbewirtschaftung gegen-
Uberstehen.

Im Rahmen der Betreuungstatigkeit lagen die der
Verwaltungsbetreuung bei Vollkostenrechnung
uber die betriebliche Leistungsrechnung zugeord-
neten anteiligen Personal- und Sachaufwendun-
gen Uber den vereinnahmten GebUlhrenertrage.
Die Ertrage aus der Betreuungstatigkeit vielen im
Zusammenhang mit der planmaRigen Reduzie-
rung des verwalteten Bestandes insgesamt gerin-
ger aus.

Das Ergebnis aus der Bau- und Modernisierungs-
tatigkeit ergibt sich aus nicht aktivierungsfahigen
anteiligen Personal- und Sachaufwendungen.

Die Sparte Verkauf beinhaltet den Verkauf von
sechs Wohnungen in den nach dem Altschulden-

hilfegesetz begriindeten Eigentumsanlagen in
Neubrandenburg.

Das positive Ergebnis der Finanzdisposition ergibt
sich aus den Gewinnabfiihrungen 2023 der Toch-
terunternehmen Gimpex, Implabau und Sodien,
den Ertragen aus Ausleihungen sowie den Zinsen
aus Festgeldanlagen.

Der sonstige Geschéftsbetrieb wird durch die
anteiligen Personal- und Sachaufwendungen fir
Mitgliederverwaltung und -betreuung und Auf-
wendungen fur Dienstleistungen durch Dritte be-
stimmt.

Wesentliche Bestandteile des neutralen Ergebnis-
ses sind die Zuschreibungen aufgrund einer nach-
haltigen Verbesserung der Vermietbarkeit von ins-
gesamt T€ 660,6 sowie Ertrage aus der Auflosung
von Rickstellungen (T€ 142,1).

Entsprechend den in unserem langfristigen Unter-
nehmenskonzept zugrundeliegenden Planungs-
rechnungen wird die Entwicklung der Ertragslage
mittelfristig weiterhin positiv verlaufen.
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Risiko und Chancenbericht

03.1 RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Das Risikomanagement ist in der Neuwoba ein
wesentlicher Bestandteil der wertorientierten Un-
ternehmensfiihrung mit dem Kernziel, vorhandene
Risiken sowohl systematisch als auch dynamisch
zu erfassen und zu bewerten. Bei Abweichungen
von den definierten Unternehmenszielen wird so-
mit permanent eine Anpassung an die verander-
ten Umweltbedingungen sichergestellt. Das Ri-
sikomanagement basiert auf dem strategischen
und operativen Controlling mit einem Kennzah-
lenfriihwarnsystem und dem internen Uberwa-
chungssystem.

Alle relevanten Risiken werden jahrlich nach Risi-
kokategorien und-klassen Uber eine Risikoinventur
erfasst und hinsichtlich ihrer Eintrittswahrschein-
lichkeit und Schadenshohe bewertet. Im Rahmen
des Risikocontrollings flieRen alle wesentlichen Ri-
siken in eine halbjahrliche Risikoberichterstattung
ein, wo sie Uber Wertgrenzen gesteuert werden.
Die Risikoberichterstattung in Kennzahlen ist Teil
der vierteljahrlichen Berichterstattung an den Vor-
stand.

So sind zum Beispiel bei den externen Beobach-
tungsbereichen die Entwicklung der soziooko-
nomischen Daten des Wohnungsmarkts, Zins-
risiken am Kapitalmarkt sowie die Veranderung
des Baukostenindex fir Wohngebaude in die Be-
trachtung einbezogen. Ziel ist es, Veranderungen

so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete
Malinahmen gegengesteuert werden kann, um
wesentliche negative Einflisse auf die Unterneh-
mensentwicklung abwenden zu kdnnen.

Ein erhohtes Risikopotential stellen in den nachs-
ten Jahren der demografische Wandel und die Ent-
wicklung der wohnraumnachfragenden Haushalte
dar. Die von der Stadt Neubrandenburg herausge-
gebene Bevolkerungsentwicklungsprognose geht
langfristig von einem Bevolkerungsriickgang aus.
Die tatsachliche Entwicklung hangt im Wesent-
lichen von der Entwicklung des Arbeitsmarktes
sowie aller weiteren okonomischen und sozialen
Rahmenbedingungen in der Stadt ab. Mit Stand
vom 31. Dezember 2023 hat die Stadt Neubran-
denburg gegenuber dem Vorjahr einen Zuwachs
an Einwohnenden zu verzeichnen gehabt. Der An-
stieg ist vor allem auf die wachsende Zahl ukraini-
scher Geflichteter seit dem Frihjahr 2022 zurtick-
zuflhren.

Fir die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
sind vor allem Veranderungen der Leerstandsquo-
te und des Mietenniveaus von wesentlicher Be-
deutung.

Steigende Nebenkosten haben einen erheblichen
Einfluss zur Entwicklung der Nettokaltmieten. Da-

Lagebericht

her beobachten wir die lokalen Teilmarkte durch
ein Benchmarking mit den wichtigsten Marktteil-
nehmern nicht nur fortlaufend, sondern bewerten
auch auf dieser Basis unsere unternehmerische
Strategie und passen sie gegebenenfalls an. Aus
den wirtschaftlichen Daten lasst sich ableiten,
dass unser Immobilienbestand aufgrund seines
technischen Zustands und der Belegenheiten vor-
aussichtlich auch kinftig umfassend und nachhal-
tig nachgefragt wird, so dass weiterhin im Rahmen
der Entwicklung des Mietspiegels angemessene
Mietanpassungen vorgenommen werden konnen
und damit die Ertragslage der Genossenschaft ge-
starkt wird.

Neben den dargestellten grundsatzlichen Risiken
eines Wohnungsunternehmens wird die Woh-
nungswirtschaft durch zusatzlich erschwerte
Rahmenbedingungen belastet. Dabei sind insbe-
sondere auch die steigenden Baukosten verbun-
den mit dem Anstieg der Finanzierungskosten zu
nennen.

Die seit Jahren betriebene Bautatigkeit tragt zur
Steigerung der Ertragskraft der Neuwoba bei.
Durch unsere umfangreichen Investitionen in Neu-
bau, Modernisierung, Instandsetzung und Instand-
haltung (T€ 27.161,4 im Jahr 2024) versuchen wir
unsere Marktposition weiter zu starken und somit
einen dauerhaften Mittelrlickfluss zu generieren.
Insbesondere die Entwicklung der Rahmenbe-
dingungen wie Bau- und Finanzierungskosten im
Bereich der Neubautatigkeit sind jedoch negativ.
Neben den seit Jahren stark steigenden Investiti-
onskosten haben sich die Finanzierungsbedingun-
gen am Kapitalmarkt deutlich verschlechtert. Eine
Verbesserung steht kurzfristig nicht in Aussicht.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer
Wohnimmobilien ist gegenwartig eine Gefahrdung
der finanziellen Entwicklung unserer Genossen-
schaft nicht zu erwarten. Bei Neuabschllssen

legen wir groRen Wert auf den weitestgehenden
Ausschluss von Zinsanderungsrisiken und bei
Prolongationen auf die Restlaufzeit der Darlehens-
vertrage.

Weiterhin wird die wirtschaftliche Situation von
Wohnungsunternehmen durch die geltenden neu-
en Vorschriften zur klimaneutralen Ausstattung
von Gebauden hinsichtlich derer Heizungs- und
Klimatechnik beeinflusst. Dies gilt sowohl flr
Neubauten als auch fiir die Bestandsimmobilien.
Die Mitgliedstaaten der EU sind verpflichtet, die
gemeinsamen Klimaschutzziele umzusetzen und
damit auch den Gebaudebereich klimaneutral um-
zugestalten.

Das Gebaudeenergiegesetz beinhaltet diverse
Vorschriften zur energetischen Qualitdat von Ge-
bauden. Zum 01. Januar 2024 wurden die letzten
Anderungen wirksam, die insbesondere Anforde-
rungen an die Beheizung von Gebduden festlegen.
So ist es beispielsweise in Neubaugebieten ab
sofort vorgeschrieben, dass Heizsysteme einen
Anteil von mindestens 65 Prozent erneuerbarer
Energien aufweisen mussen. Fir den Austausch
und den Betrieb alterer Heizanlagen gelten in
den nachsten 20 Jahren verschiedene Fristen,
Regelungen und Ausnahmen. Bei bestehenden
Gebauden oder Lickenbebauungen tritt die Vor-
schrift bezlglich des 65-Prozent-Anteils erneuer-
barer Energien erst in Kraft, sobald die kommuna-
le Warmeplanung fur die Stadt Neubrandenburg
vorliegt. Die Frist fur die Erstellung dieser Planung
lauft bis zum 30. Juni 2028. Die Neuwoba ist ak-
tiv an dieser Warmeplanung fur Neubrandenburg
beteiligt.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
hergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fur die Wohnungswirtschaft auf dem Weg zur Kli-
maneutralitat stellen ganz erhebliche Herausfor-
derungen auch fir unsere Genossenschaft dar.
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Seit Jahren setzen wir uns in verschiedenen Pro-
jekten im Bestand flir die Integration von erneu-
erbaren Energien zur Warme- oder Energiege-
winnung ein. Ausgerichtet an den technischen,
wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten
sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vor-
gaben erarbeiten wir parallel dazu, eine unterneh-
menseigene Klimaschutzstrategie. Unser Ziel ist
es, bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu werden.
Dabei unterstitzt uns die Software meviviECO der
wowiconsult GmbH bei der Erstellung einer nach-
haltigen Klima-Roadmap.

Bereits seit 2021 erleben wir eine Zeit drastisch
steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend je-
doch anhalten oder sich gar verstarken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mitglieder bzw. Mieter Ubersteigen. Hieraus kon-
nen Erlosausfalle resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung und der Optimie-
rung der Heizlasten, verfolgt die Neuwoba kon-
sequent das Ziel, den Heizkostenanstieg fur die
Mitglieder bzw. Mieter zu dampfen. Die Gesamt-
belastung fur Mitglieder bzw. Mieter mit sehr nied-
rigen Einkommen wird jedoch trotz Einsparmaly-
nahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Nicht beurteilbar sind die Folgen des Ukrainekrie-
ges und des Nahostkonfliktes auf die wirtschaft-
liche Situation unserer Wohnungsgenossenschaft
insbesondere auch auf den Wohnungsmarkt.

Wir beobachten laufend die weitere Entwicklung
und reagieren bedarfsweise unter Zugrundelegung
des Risikomanagementsystems des Unterneh-
mens mit angemessenen MalRnahmen zum Um-
gang mit den identifizierten Risiken. Das schlielst
auch kurzfristige MalRnahmen zur Optimierung
der Betriebsfihrung von Heizungsanlagen ein.
Uber einen fortgeschriebenen ,Energierisikobe-
richt” werden die Gremien sowie die Mitarbeiten-
den der Genossenschaft Uber Entwicklungen und
Malnahmen informiert.

Neben den aufgeflihrten Risiken hat das Risiko-
managementsystem der Neuwoba keine wesent-
lichen Risiken erkennbar werden lassen, die sich
in den nachsten Jahren wesentlich auf die Vermo-
gens-, Finanz- oder Ertragslage auswirken konnten.

03.2 CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Mit der Tochtergesellschaft SODIEN Soziale
Dienste GmbH bieten wir unseren Mitgliedern
bedarfsgerechte Wohn- und Betreuungsformen
sowie einen breitgefacherten Katalog hinsicht-
lich hauswirtschaftlicher Dienstleistungen, Be-
treuungs- und Pflegeangeboten an. Die Sodien ist
das soziale Kompetenzzentrum der Neuwoba. Als
zuverlassiger und leistungsstarker Partner unter-
stutzt sie die Neuwoba bei der Erweiterung, Ver-
besserung und Stabilisierung der wohnlichen und
sozialen Integration unserer Mitglieder durch spe-
zifische Dienstleistungen.

Eine weitere Chance sehen wir in dem Ausbau
der Nutzung erneuerbarer Energien in unserem
Wohnungsbestand. In mehreren Projekten werden
Potenziale geprift und die Umsetzung vorange-
trieben. Als Alternative zur aktuellen Fernwarme-
versorgung beabsichtigen wir in einem ersten
Teilprojekt der Wohngebiete Reitbahnweg und Vo-
gelviertel den Aufbau einer autonomen sowie 6ko-
logisch und 6konomisch nachhaltigen Warmever-
sorgung unseres Wohnungsbestandes auf Basis
der Tiefengeothermie. Unser Ziel ist es, sich Uber
die Nutzung der nahezu immer zur Verfigung ste-

henden geothermischen Warmeenergie von den
stetig steigenden Energiepreisen abzukoppeln,
und damit unsere Mitglieder finanziell zu entlas-
ten sowie den Ausstol von Treibhausgasen weiter
zu reduzieren. Die im Jahr 2019 durchgefiihrten
Untersuchungen (Kamerabefahrung und Pump-
Test) der Bestandsbohrungen aus dem Jahr 1986
flhrten zur einer Konzeptanpassung des Vorha-
bens. Dieses wurde mit den Projektbeteiligten
besprochen und erarbeitet. Die Konzeptanpas-
sung umfasst unter anderem die Digitalisierung
und Erneuerung der Hausanschlussstationen,
das Trassenkonzept und die Leistungsparameter
Fordertemperatur sowie Fordermenge der neuen
Bohrung. Die Anpassung stellten wir dem Um-
weltbundesamt vor und erhielten bereits positive
Signale von den verantwortlichen Mitarbeitenden.
Mit dem zustandigen Bergamt wurde die Grund-
lage fir einen Bewilligungsantrag abgestimmt.

Zurzeit erfolgt die juristische Prifung samtlicher
Rahmenbedingungen und die Einbindung unse-
res Projektes in den Gesamtwarmeplan der Stadt
Neubrandenburg.

Flr das Geschéftsjahr 2024 sind neben dem Neu-
bau von Wohnungen entsprechend dem derzeitig
geltenden energetischen Standard auch Investiti-
onen in den Bestand vorgesehen. Insbesondere in
den Bereich der Warmedammung und Heizungs-
optimierung sind zur Reduzierung der CO,-Emmis-
sionen Investitionen geplant. Mit der Umrustung
von Heizungssysteme auf Niedertemperaturrea-
dy schaffen wir die technische Notwendigkeit fur
Bestandsobjekte mit maoglichst niedrigen Vor-
lauftemperaturen von max. 55°C am kaltesten Tag
des Jahres auszukommen und somit bei einem
zukiinftigen Umstieg auf erneuerbare Energien
eine Technologieoffenheit zu gewahrleisten.
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04. Prognosebericht

Lagebericht

Prognosebericht

FUr das Geschéftsjahr 2024 plant die Neuwoba
mit einem negativen Jahresergebnis in Hohe von
T€ 11,2. Der Jahresfehlbetrag setzt sich geman
Wirtschaftsplan aus den folgenden wesentlichen
Kennzahlen zusammen. Abzuwarten bleibt, wel-
che Auswirkungen der Krieg in der Ukraine, der

Nahostkonflikt, die Umsetzung des Gebaudeener-
giegesetzes sowie die Entwicklung der Inflation
und des Zinsniveaus auf die Geschaftstatigkeit
hat. Der hohe Grad der Unsicherheit kann zu nega-
tiven Abweichungen bei den einzelnen Positionen
fuhren.

Neubrandenburg, den 06.05.2024

by fom

René Gansewig Heike Kobarg
Vorstand

Ist 2023 Plan 2024

T€ T€

............ 32,1678 33.153,2
............ 16.776,6 16.944,4
............ 1.839,9 1.836,0
............ 20617 11,2



