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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, VerduRerung und Betreuung von Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen. Darlber hi-
naus konnen alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernommen
werden. Beteiligungen sind zulassig. Das Unter-

nehmen wurde 1954 gegriindet 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:

31.12.2022
Anzahl
Wohnungen 8.977
e o8
Garagen e
Stellplatze 1.164

Gesamt:

Die Reduzierung des Bestandes ergibt sich im
Wesentlichen aus dem Verkauf von 10 Eigen-
tumswohnungen in Neubrandenburg sowie aus
der Zusammenlegung von Wohnungen und der
Umnutzungen von Gewerbeeinheiten in Wohnun-
gen.

31.12.2021
_ S— e — -
- J— e o
B .........52 S— 13,
S B
- 1.164 -

537.962 . 538.802

Unser Neubauprojekt, das ,Quartier 18", welches
im Jahr 2020 auf den Weg gebracht wurde, ha-
ben wir in Zusammenarbeit mit einem weiteren
Investor im Jahr 2022 weiter vorangebracht. Es
ist geplant, dass das zu errichtende Wohn- und
Geschéftshaus im Jahr 2023 fertiggestellt wird.

Von den insgesamt 46 modernen und qualitativ
hochwertigen Wohnungen gehen 26 Wohnungen
in Grolken zwischen 50 und 100 m2 Wohnflache in
den Bestand der Neuwoba (ber. Fiir die weiteren
20 Wohnungen Ubernimmt die Neuwoba die Ver-
waltung. Alle Wohnungen werden Uber Aufzlige
erreichbar sein.

Die Nettokaltmiete flr Wohnraum stieg von
durchschnittlich 4,85 €/m? im Vorjahr auf 4,95 €/
m?2im Jahr 2022. MaRgeblich dafiir sind realisier-
te Mieten entsprechend unserem Mietentwick-
lungskonzept. Dariiber hinaus haben Mieterho-
hungen nach Modernisierungen entsprechend
der strategischen Ausrichtung und hohere Mieten
bei Neuvermietungen im Bestand zu dem Anstieg
beigetragen. Die Mieterlose aus Gewerbe- und
sonstigen Einheiten in Hohe von T€ 888,8 haben
sich gegeniber dem Vorjahr um T€ 31,1 erhoht.
Die Mehreinnahmen resultieren im Wesentlichen
aus der erstmals ganzjahrigen Vermietung der im
Juli des Jahres 2021 fertiggestellten Raumlich-

keiten der Tagespflege in der Werner-Seelenbin-
der-Stralle 14 b an die Sodien.

23,1 % des Wohnungsbestandes in der Stadt Neu-
brandenburg befindet sich im Eigentum der Neu-
woba (Monitoring Stadtentwicklung Berichtsjahr
2021).

Der Leerstand von Wohnungen zum 31.12. redu-
zierte sich auf 1,78 % (Vorjahr 3,53 %). MaRgeblich
flr den Rickgang des Leerstandes sind im We-
sentlichen die 190 Vermietungen an ukrainische
Gefllichtete im Jahr 2022.

Bei den Neuvermietungen konnten 37,4 % (Vorjahr
35,1 %) aus dem Umland gewonnen werden, was
fur die nachhaltig hohe Qualitat Neubrandenburgs
als Wohnstandort spricht.

Die Fluktuationsquote im Wohnungsbestand be-
trug 10,5 % (Vorjahr 10,3 %).

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

31.12.2022 31.12.2021

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Wohnungen Gewerbe™ |\ 1 nungen Gewerbe-

9 einheiten 9 einheiten

Geschaftsbesorgu.ng flr 2 Wohnungs- 488 6 1311 14
Jnternehmen (Vorjahr3)
Verwaltung Hausbesitz Dritter 2.069 70 2.180 111
Gesamt: 2.557 76 3.491 125
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01. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf Lagebericht

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

Umsatzerldse aus Mieten

Zinsaufwendungen

Plan Ist Ist
2022 2022 2021
T€ T€ T€
31.2516 318161 305616
161703 181312 ....123244
2.065,7 1.954,0 2.066,0

Jahresergebnis

Die Abweichung gegentber dem Planansatz zum
Jahresergebnis ergibt sich im Wesentlichen durch
die Mehrerl6se aus dem Verkauf von Wohnungen
(+ T€ 285,0). Darliber hinaus konnten durch die
gesunkene Leerstandsquote im Berichtsjahr die
mit dem Leerstand verbundenen Kosten reduziert
werden. Die befristete Absenkung der Umsatz-
steuer fir die Lieferung von Gas und Warme ab
dem 01. Oktober 2022 von 19 % auf 7 % sowie die
Soforthilfe flir Kunden von Warme wirkten sich
ebenfalls positiv auf die Kosten des Leerstandes
aus.

Die Instandhaltungsaufwendungen der Neuwoba
betrugen im Jahr 2022 durchschnittlich 28,10 €/m?2
(Vorjahr 22,87 €/m?) Wohn- und Nutzflache ge-
geniber dem Planansatz von 28,18 €/m? Wohn-
und Nutzflache.

Neuwoba Geschaftsbericht 2022

Neben den Instandhaltungsaufwendungen haben
wir im Jahr 2022 T€ 5.065,1 in die Modernisierung
des Bestandes und in Neubauten investiert.

Fir die Investitionen des Geschéaftsjahres konnten
wir Zuschisse in Hohe von T€ 435,6 einwerben.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Genossenschaft positiv.

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

Die erste Batterie
der Welt...

...wurde 1800 von dem Italiener Alessandro Volta gebaut, der
mit seiner ,Voltaschen Saule" bestehend aus Kupfer, Zink und
Salzwasser als Erfinder der Batterie gilt. Massentauglich wurde
die Erfindung rund 50 Jahre spater als Blei-Saure-Batterie. 1899
wurde die Technik durch den Schweden Waldemar Junger und
seinen Nickel-Cadmium-Akku und durch das Alkalische Batte-
riesystem von Thomas Edison weiterentwickelt. 1997 brachte
Sony den Lithium-lonen-Akku auf den Markt. Fiir Furore sorgte
1936 der Fund der sogenannten Bagdad-Batterie. Ein Tongefal
aus der Zeit des Sassanidenreichs, das ein Eisenstabchen und
einen Kupferzylinder enthielt. Wissenschaftler spekulierten,
dass das Gefal durch Zugabe einer Saure als Elektrolyt genutzt
wurde, um eine elektrische Spannung zu erzeugen. Das wiirde
die Erfindung der Batterie um 2000 Jahre vordatieren.

Die These ist in der Fachwelt allerdings stark umstritten.
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02. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft Lagebericht
ertSChaf‘tIIChe Lage der 31.12.2022 31.12.2021 Veranderung
T€ % T€ % T€
Genossenschaft
Eigenkapital .. LZO0B5I0] 470 1238064 465 .. 222391
Ruckstellungen fur 1.634,3 06 18227 07 -188,4
Bauinstandhaltung e e
. Fremdmittel

02.1 VERMOGENSLAGE mittel- und langfristig 1147282 433 118.0943 443 -3.366,1
feinsehl. Riickstellungen) e

Bei der gruppenweisen Zusammenfassung der anzumerken, dass der auf der Passivseite gebil- kurzfristig 22,2570 85 22,5438 85 2086,

Bilanzposten — nach ihrer Fristigkeit (Restlaufzeit)
geordnet — ergibt sich nachfolgendes Bild der
Vermdgens- und Kapitalstruktur. Erlauternd ist

dete Sonderposten fir die Investitionszulage bei
der Darstellung das Anlagevermdgen vermindert.

Die Vermodgenslage stellt sich zum 31.12.2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022
T€
Vermogen
Anlagevermdgen
abzgl. .S_onderposten fdr 2072425
Investitionszulagen des
Anlagevermogens .
Umlaufvermdgen
mittel und angfistig ot
kurzfristig 32.826,2

264.715,0

Gesamtvermogen

31.12.2021 Veranderung
[ A 2 e e

858 229.041,2 86,0 -1.798,7

18 2.5432 10 2.103,1
124 347428 ........ 130—19166

266.327,2

(einschl. Riickstellungen)

Gesamtkapital

264.715,0

Das Anlagevermogen betragt 85,8 % der Bilanz-
summe. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel gedeckt. Das in der Bi-
lanz ausgewiesene Eigenkapital hat sich von T€
123.866,4 auf T€ 126.095,5 erhcht. Die Eigenkapi-
talquote betrdgt 47,6 % (Vorjahr 46,5 %).

Der Mietenmultiplikator, das Verhaltnis von An-
lagevermdgen zu Sollmieten nach Erldsschma-
lerung, liegt mit 7,1 (Vorjahr 7,4) unterhalb des
bundesdeutschen Durchschnitts von 9,1 aus dem

266.327,2

Jahre 2020 (Wohnungswirtschaftliche Daten und
Trends 2022/2023 des GdW). Er zeigt, dass die
Bewertung des Anlagevermdgens angemessen
ist.

Die Eigenkapitalrentabilitat betragt 1,8 %, die Ge-
samtkapitalrentabilitat liegt bei 1,6 %.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens-
und Kapitalstruktur stellt sich gut dar.
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Lagebericht

02.2 FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
permanent darauf geachtet, sémtlichen Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschéafts-
verkehr sowie gegeniiber den finanzierenden
Banken termingerecht nachkommen zu konnen.
DarUber hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu
gestalten, dass ausreichende Eigenmittel fiir die
strategische Modernisierung und Instandsetzung
des Wohnungsbestandes und gegebenenfalls fir
Neuinvestitionen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich
in der Euro-Wahrung, so dass Wahrungsrisiken

nicht bestehen. Die Falligkeit der Verbindlichkei-
ten ist im Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs
dargestellt. Fir ein Darlehen mit einer Restvalu-
ta von insgesamt T€ 760,4 zum 31.12.2022 sind
Zins-Swaps zur Absicherung von Zinsrisiken ver-
einbart.

Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremd-
kapitals unter Berlcksichtigung der Zins-Swaps
hat sich mit 1,8 % im Vergleich zum Vorjahr nicht
verandert.

Die Kapitalflussrechnung stellen wir nach DRS 21 auf.

2022 2021

Kapitalflusstechnung | TE TE
Cashflow aus laufender Geschaiftstatigkeit 11.696,7 11.860,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.697,5 -5.669,0
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands. 2728 7.3536
Finanzmittelbestand am Anfang der jeweiligen Periode 14.677,1 7.323,5
“Finanzmittelbestand am Ende der jeweiligen Periode 14.9499 14.677,]

Der Finanzmittelbestand hat sich im Vergleich
zum Vorjahr nur geringfiigig erhoht. Dies resultiert
im Wesentlichen aus den im Vorjahr aufgenom-
menen Finanzmitteln fir MaRnahmen, die im Jahr
2022 durchgefihrt wurden, sowie dem Anstieg
von kurzfristigen Verbindlichkeiten.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftsta-

tigkeit ist ausreichend, um den Kapitaldienst (T€
9.386,6) des Jahres zu finanzieren.

02.3 ERTRAGSLAGE

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

Der im Geschaftsjahr 2022 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum

Vorjahr wie folgt zusammen:

Steuern von Einkommen und Ertrag

Jahresergebnis

2022 2021  Veranderung

T€ T€ T€

e — - 52969 ............ o 873
e — J— _2193_1443
e — [— E 95 D e 3
e I 5149—1661
e — — 3647—1869
e 74 _10509 ................ ; 760
e — —5850 ................ i 27
e — [— —366 e o ]
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02. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Lagebericht

Der Jahresiberschuss generiert sich, wie in den
Vorjahren, Giberwiegend aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes. Die Veran-
derung des Bewirtschaftungsergebnisses ergibt
sich im Wesentlichen aus den hoheren Instand-
haltungs- und Verwaltungssaufwendungen, de-
nen gestiegene Umsatzerlose aus der Hausbe-
wirtschaftung gegeniiberstehen.

Im Rahmen der Betreuungstatigkeit lagen die der
Verwaltungsbetreuung bei Vollkostenrechnung
Uber die betriebliche Leistungsrechnung zugeord-
neten anteiligen Personal- und Sachaufwendun-
gen Uber den vereinnahmten Geblhrenertragen.
Die Ertrédge aus der Betreuungstatigkeit fielen 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 10
Wohnungen in den nach dem Altschuldenhilfege-
setz begriindeten Eigentumsanlagen in Neubran-
denburg.

Das positive Ergebnis der Finanzdisposition ergibt
sich aus den Gewinnabfiihrungen 2022 der Toch-
terunternehmen Implabau und Sodien sowie den
Ertragen aus Ausleihungen.

Der sonstige Geschaftsbetrieb wird durch die
anteiligen Personal- und Sachaufwendungen fur
Mitgliederverwaltung und -betreuung, Aufwen-
dungen flr Dienstleistungen durch Dritte und Auf-
wendungen aus Veranderungen bei den Riickstel-
lungen bestimmt.

Wesentliche Bestandteile des neutralen Ergeb-
nisses sind Ertrage aus der Auflésung von Riick-
stellungen. Dem gegeniber stehen nicht mehr
umsetzbare Planungskosten aufgrund der kon-
zeptionellen Anderung des Neubauvorhabens in
der Robert-Koch-Stralle sowie Kosten der Digita-
lisierung.

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

03. Risiko und Chancenbericht

Lagebericht

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 Ri-
sikokategorien und -klassen Uber eine Risikoin-
ventur erfasst und hinsichtlich ihrer Eintritts-
wahrscheinlichkeit und Schadenshéhe bewertet.
Im Rahmen des Risikocontrollings flieRen alle
wesentlichen Risiken in eine halbjéhrliche Risi-
koberichterstattung ein, wo sie Uber Wertgrenzen
gesteuert werden. Die Risikoberichterstattung in
Kennzahlen ist Teil der vierteljahrlichen Berichter-
stattung an den Vorstand.

So sind zum Beispiel bei den externen Beobach-
tungsbereichen die Entwicklung der soziotkono-
mischen Daten und des Wohnungsmarkts, Zins-
risiken am Kapitalmarkt sowie die Veranderung
des Baukostenindex flir Wohngebaude in die Be-

trachtung einbezogen. Ziel ist es, Veranderungen
so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete
Mallnahmen gegengesteuert werden kann, um
wesentliche negative Einflisse auf die Unterneh-
mensentwicklung abwenden zu kénnen.

Die von der Stadt Neubrandenburg herausgege-
bene Bevolkerungsentwicklungsprognose geht
langfristig von einem weiteren Bevolkerungsriick-
gang aus. Die tatsachliche Entwicklung hangt im
Wesentlichen von der Entwicklung des Arbeits-
marktes sowie aller weiteren 6konomischen und
sozialen Rahmenbedingungen in der Stadt ab. Ein
erhéhtes Risikopotential stellen in den nachsten
Jahren daher der demografische Wandel und die
Entwicklung der wohnraumnachfragenden Haus-
halte dar.

Fir die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
sind vor allem Veranderungen der Leerstands-
qguote und des Mietenniveaus von wesentlicher
Bedeutung. Steigende Nebenkosten begrenzen
die Spielraume zur Entwicklung der Nettokaltmie-
ten. Daher beobachten wir die lokalen Teilmark-
te durch ein Benchmarking mit den wichtigsten
Marktteilnehmern nicht nur fortlaufend, sondern
bewerten auch auf dieser Basis unsere unterneh-
merische Strategie und passen sie gegebenen-
falls an. Aus den wirtschaftlichen Daten lasst sich
ableiten, dass unser Immobilienbestand aufgrund
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seines technischen Zustands und der Belegenhei-
ten voraussichtlich auch kiinftig umfassend und
nachhaltig nachgefragt wird, so dass weiterhin im
Rahmen der Entwicklung des Mietspiegels ange-
messene Mietanpassungen vorgenommen wer-
den kdnnen und damit die Ertragslage der Genos-
senschaft gestarkt wird.

Die seit Jahren betriebene Neubautatigkeit tragt
ebenfalls zur Steigerung der Ertragslage bei.

Durch unsere umfangreichen Investitionen in
Neubau, Modernisierung, Instandsetzung und
Instandhaltung in einer GroRenordnung von
23.437,1 T€ im Jahr 2023 wird unsere Marktpo-
sition weiter gestarkt und somit ein dauerhafter
Mittelriickfluss abgesichert. Die monatliche Be-
richterstattung zur Entwicklung der Baukosten in
laufenden MaRnahmen sowie ein dynamischer
Planungsprozess gewahrleisten eine laufende Be-
obachtung.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer
Wohnimmobilien ist gegenwartig eine Gefahr-
dung der finanziellen Entwicklung unserer Genos-
senschaft nicht zu erwarten. Bei Neuabschlissen
legen wir groRen Wert auf den weitestgehenden
Ausschluss von Zinsanderungsrisiken und bei
Prolongationen auf die Restlaufzeit der Darle-
hensvertrage.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit
drastisch steigender Energiepreise. Um flr unsere
Mitglieder bzw. Mieter erhebliche Nachzahlungen
abzuwenden, haben wir Anfang Marz 2022 in ei-
nem Anschreiben Uber die gestiegenen Miill- und
Fernwarmekosten informiert und um eine freiwil-
lige Anpassung der Vorauszahlungen gebeten.
Die Uberwiegende Anzahl unserer Mitglieder bzw.
Mieter hat unserem Vorschlag zugestimmt.

Sollte der Trend der steigenden Energiepreise je-
doch anhalten oder sich gar verstarken, konnte die

Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mitglieder bzw. Mieter Ubersteigen. Hieraus kon-
nen Erlésausfalle resultieren.

Die Mitgliedstaaten der EU sind verpflichtet, die
gemeinsamen Klimaschutzziele umzusetzen und
damit auch den Gebaudebereich klimaneutral
umzugestalten. Die Technologie soll entschei-
dend dazu beitragen, Erdgas als bisherige Haupt-
energiequelle zur Warmeerzeugung in Europa ab-
zuldsen.

Am 19. April 2023 hat die Bundesregierung die 2.
Novelle des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) im
Bundeskabinett beschlossen. Mit dem Gesetzent-
wurf wird der Umstieg auf erneuerbare Energien
beim Heizen und bei der Warmwasserbereitung
gesetzlich verankert und soll die Dekarbonisie-
rung des Warmebereichs eingeleitet und schritt-
weise umgesetzt werden. Ab 2024 muss beim
Einbau neuer Heizungen konsequent auf erneuer-
bare Energie gesetzt werden. Das heil}t, dass ab
dem 01.01.2024 moglichst jede neu eingebaute
Heizung zu mindestens 65 Prozent mit erneuer-
baren Energien betrieben werden muss. Dieser
Fokus auf neue Heizungen ist angesichts der
langen Investitionszeitrdume (20—30 Jahre) im
Gebaudebereich entscheidend. Die richtige Wei-
chenstellung beim Einbau von neuen Heizungen
muss daher jetzt erfolgen. Bestehende Heizungen
konnen weiter betrieben werden. Kaputte Heizun-
gen kdnnen repariert werden. Fernwarmenetze,
die mit erneuerbaren Energien betrieben werden,
fallen nicht unter das GEG.

Die erforderlichen Investitionen fiir eine Heizung
mit erneuerbaren Energien sind in vielen Fallen
hoher als fiir Heizkessel mit fossilen Brennstoffen.

Die Betriebskosten von mit erneuerbarer Energie
betriebenen Heizungsanlagen sollen in der Regel
geringer sein als bei fossil betriebenen Heizungen,

zumal der steigende CO2-Preis Erdgas und Heizol
zunehmend verteuern wird. Der Einbau von Hei-
zungen auf der Basis erneuerbarer Energie ist da-
mit zumindest mittelfristig auch eine MalRnahme,
um einen Anstieg der Warmmieten zu begrenzen.

Der Ubergang auf Heizen mit erneuerbarer Energie
soll in der Gesetzesnovelle pragmatisch gestaltet
werden. Es sollen Ubergangsfristen, verschie-
dene technologieoffene Erflillungsoptionen und
Befreiungsmdglichkeiten in besonderen Situati-
onen eingeflihrt werden. Darliber hinaus soll der
Umstieg auf das Heizen mit erneuerbarer Energie
finanziell in Form von Zuschissen, Krediten oder
steuerlichen Malnahmen unterstitzt werden. Ein
Forderkonzept zur Umsetzung des Heizens mit
erneuerbarer Energie soll auf das neue Gebaude-
energiegesetz abgestimmt werden. Es soll durch
die Kombination aus Forderung und perspekti-
visch glinstigen Betriebskosten fiir Vermieter und
Mieter finanziell tragfahig sein.

Der Gesetzesentwurf zur Anderung der gesetz-
lichen Regelungen zur Energieversorgung un-
terliegt noch dem parlamentarischen Verfahren.
Insbesondere bezlglich der Umsetzung und der
staatlichen Finanzierungshilfen sind noch erhebli-
che Anderungen bzw. Ausgestaltungen zu erwar-
ten. Eine Einschatzung der wirtschaftlichen Aus-
wirkungen auf die Neuwoba und deren Mitglieder/
Mieter ist daher noch nicht mdglich.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
hergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fUr die Wohnungswirtschaft auf dem Weg zur Kili-
maneutralitat stellen ganz erhebliche Herausfor-
derungen auch fir unsere Genossenschaft dar.
Seit Jahren verfolgen wir in mehreren Projekten
den Einsatz von erneuerbaren Energien. Im Wei-
teren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unter-
nehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausge-
richtet an den technischen, wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzli-

chen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen.
Ziel ist es, bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu sein.

Wir beobachten laufend die weitere Entwicklung
und reagieren bedarfsweise unter Zugrundele-
gung des Risikomanagementsystems des Un-
ternehmens mit angemessenen Malnahmen.
Das schliet auch kurzfristige Manahmen zur
Optimierung der Betriebsflhrung von Heizungs-
anlagen ein. Uber einen Energierisikobericht
werden die Gremien sowie die Mitarbeitenden der
Genossenschaft Uber Entwicklungen und MaR-
nahmen informiert.

Mit der Strategie der energetischen Modernisie-
rung und der Optimierung der Heizlasten in allen
Gebauden verfolgt die Neuwoba konsequent das
Ziel, den Heizkostenanstieg fr die Mitglieder bzw.
Mieter zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung fiir Mit-
glieder bzw. Mieter mit sehr niedrigen Einkommen
wird jedoch trotz Einsparmalinahmen voraus-
sichtlich weiter anwachsen. Dariber hinaus ist
mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen
am Kapitalmarkt zu rechnen.

Ein weiteres Risiko besteht in der Unterbrechung
von Lieferketten mit Auswirkungen auf bestehen-
de und geplante BaumaBnahmen. Dies betrifft
den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisie-
rung und die Instandhaltung von Wohngebauden.
Hier kann es zu Verzégerungen kommen.

Neben den aufgefiihrten Risiken hat das Risiko-
managementsystem der Neuwoba keine wesent-
lichen Risiken erkennen lassen, die sich in den
nachsten Jahren wesentlich auf die Vermdgens-,
Finanz- oder Ertragslage auswirken konnten. Je-
doch kann die Entwicklung der Baukosten bei glei-
chem Investitionsvolumen zu einer Reduzierung
der geplanten MaRnahmen im Bereich der Moder-
nisierung und Instandsetzung fihren.
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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 hinsichtlich
hauswirtschaftlicher Dienstleistungen, Betreu-
ungs- und Pflegeangeboten an. Darliber hinaus
haben wir im Jahr 2021 das Leistungsspektrum
der Sodien mit einer Tagespflege erweitert. Die
Sodien ist das soziale Kompetenzzentrum der
Neuwoba. Als zuverlassiger und leistungsstarker
Partner unterstitzt sie die Neuwoba bei der Er-
weiterung, Verbesserung und Stabilisierung der
wohnlichen und sozialen Integration unserer Mit-
glieder durch spezifische Dienstleistungen.

Eine weitere Chance sehen wir in dem Ausbau
der Nutzung erneuerbarer Energien in unserem
Wohnungsbestand. In mehreren Projekten wer-
den Potenziale geprift und die Umsetzung voran-
getrieben. Als Alternative zur aktuellen Fernwar-
meversorgung beabsichtigen wir in einem ersten
Teilprojekt der Wohngebiete Reitbahnweg und Vo-
gelviertel den Aufbau einer autonomen sowie 6ko-
logisch und ckonomisch nachhaltigen Warmever-
sorgung unseres Wohnungsbestandes auf Basis
der Tiefengeothermie. Unser Ziel ist es, sich ber
die Nutzung der nahezu immer zur Verfiigung ste-
henden geothermischen Warmeenergie von den
stetig steigenden Energiepreisen abzukoppeln,
und damit unsere Mitglieder finanziell zu entlasten
sowie den Ausstoly 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 Grundla-
ge fUr einen Bewilligungsantrag abgestimmt. Mit
dem Bescheid wird im 3. Quartal 2023 gerechnet.
Flr das Geschéaftsjahr 2023 sind neben dem Neu-
bau von Wohnungen entsprechend dem derzeitig
geltenden energetischen Standard auch Investiti-
onen in den Bestand vorgesehen. Insbesondere in
dem Bereich der Warmedammung und Heizungs-
optimierung sind ca. T€ 2.5692 zur Reduzierung
der CO,-Emmissionen geplant. Mit der Umrds-
tung von Heizungssystemen auf Niedertempera-
turready schaffen wir die technische Notwendig-
keit fiir Bestandsobjekte, mit mdglichst niedrigen
Vorlauftemperaturen von max. 55 °C am kéltesten
Tag des Jahres auszukommen sowie beim zu-
kiinftigen Umstieg auf erneuerbare Energien eine
Technologieoffenheit zu gewahrleisten.

04. Prognosebericht
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Prognosebericht

Fir das Geschaftsjahr 2023 plant die Neuwoba
mit einem negativen Jahresergebnis in Hohe von
T€ 159,5. Der Jahresfehlbetrag setzt sich geman
Wirtschaftsplan aus den folgenden wesentlichen
Kennzahlen zusammen. Abzuwarten bleibt, wel-
che Auswirkungen der Krieg in der Ukraine, die

Umsetzung des geplanten Gebaudeenergiegeset-
zes sowie die Entwicklung der Inflation und des
Zinsniveaus auf die Geschaftstatigkeit haben. Der
hohe Grad der Unsicherheit kann zu negativen Ab-
weichungen bei den einzelnen Positionen fiihren.

Neubrandenburg, den 16.05.2023

by fog

René Gansewig Heike Kobarg
Vorstand

Ist 2022 Plan 2023

T€ Ik

............ 31.316,1 31.979,6
............ 15.131.2 17.841,0
............ 1.954,0 1.906,2
............ 19288 -159,5
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