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1. Executive Summary / Zusammenfassende Darstellung

e Was ist der Geschaftszweck lhres Unternehmens?

Betrieb einer Gasthausbrauerei mit Biergarten, Eventraumen, Eventkiiche und Backhaus, Fe-
rienwohnungen und Wohnmobilstellplatze

e Was sind Ihre Kompetenzen und Motive fir eine Unternehmensgrindung?
Motiv fir die Griindung ist die Innenstadtbelebung und Erweiterung des touristischen Ange-
botes in Zeulenroda-Triebes am Zeulenrodaer Meer. Eine fachliche Kompetenz aus den Griin-
dungsmitgliedern ist gegeben (Brauer, Techniker, Betriebswirte)

e Was bzw. welche Problemlésungen werden Sie anbieten?

Wir bieten eine Wiederbelebung unserer EinkaufsstraBe als MaRnahme gegen das EH Ster-
ben.

e Fir welche Kundengruppen/Mérkte werden Sie die Problemlésung anbieten?

Unsere Kundengruppe sind alle Zeulenrodaer, die sich wieder gastronomische Angebote
winschen und alle Fewo-Touristen sowie Caravanreisende.

e Welches Marktpotenzial weisen lhre Zielmarkte auf?
Zeulenroda und Umgebung hat iiber 20000 EW und ca. 40000 Ubernachtungen im Jahr,
hinzu kommt der riesige Markt der Caravanreisenden (40000 allein die gezielt nach Braue-
reien zum Ubernachten suchen.

e Welche Absatzzahlen erwarten Sie?
In der kompletten Ausbaustufe ca. 250000 € / a

e Welchen Leistungsumfang wollen Sie lhren Kunden bieten?

Brauerei, Ausschank, Biergarten, Ferienwohnungen, Stellplatze, Eventraum, Backhaus, Event-
kiiche, Events im Zusammenspiel mit der angrenzenden Stadtbiihne

e Was ist das Alleinstellungsmerkmal lhres Unternehmens?

Brauerei und Biergarten, Eventkiiche, Stellplatz im Innenstadtbereich
e Welchen Kapitalbedarf hat das Unternehmen?

Ca. 220000 € im ersten Jahr
e Wo sehen Sie Chancen und Risiken fiir lhre Geschaftsidee?

Chancen liegen im Bedarf flir das gastronomische und Touristische Angebot in der Innen-
stadt, untermauert mit steigenden Ubernachtungszahlen im Ort. Risiken liegen im normalen
Bereich, die unternehmerisch nicht absehbar sind.
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2. Geschéftsidee

Unsere Gasthausbrauerei vereint handwerklich gebrautes Bier mit regionaler Kiiche in ge-
mitlicher Atmosphare. Neben dem Brauereibetrieb bieten wir hochwertige Ferienwoh-
nungen sowie Stellplatze fir Wohnmobile an —ideal fir Kurzurlauber und Bierliebhaber.

Der Biergarten ladt Gaste zum Verweilen ein und bietet Platz fiir gesellige Runden im Gri-
nen. Eine moderne Eventkliche ermoglicht Kochkurse, Tastings und private Feiern mit kuli-
narischem Schwerpunkt. Unsere Gaste erleben bei uns authentisches Brauhandwerk,
Gastfreundschaft und landliche Erholung an einem Ort. So schaffen wir eine attraktive
Destination fiir GenieRer, Familien und Reisende gleichermalien.

3. Unternehmensziele/Gestaltung des Forderzwecks

Die Mitglieder der Genossenschaft, die zugleich als Kunden, Nutzer und Mitgestalter auftreten, sollen
durch den gemeinschaftlichen Betrieb einer Gasthausbrauerei mit Ferienwohnungen, Wohnmobil-
stellplatzen, Eventkiiche und Biergarten wirtschaftlich gefordert werden. Ziel der Genossenschaft ist
es, eine attraktive, nachhaltige und regionale Erlebnisstatte zu schaffen, die Tourismus, Gastronomie
und Gemeinschaft sinnvoll verbindet. Durch die Nutzung gemeinsamer Ressourcen, das Angebot re-
gionaler Produkte und die Organisation von Veranstaltungen entsteht ein Mehrwert fiir alle Mitglie-
der. Die genossenschaftliche Struktur stellt sicher, dass Entscheidungen demokratisch getroffen wer-
den und der wirtschaftliche Erfolg der Einrichtung allen zugutekommt. Mitglieder profitieren nicht
nur durch bevorzugte Nutzung oder Preisvorteile, sondern auch durch Verzinsung am unternehmeri-
schen Erfolg. Damit leistet die Genossenschaft einen aktiven Beitrag zur Belebung des Vogtlandes
und zur Starkung regionaler Kreisldufe.

4. Griindungsmitglieder und weitere Mitglieder

Am 04.07.2025 sind 6 Personen beigetreten. Im zeitlichen Zusammenhang werden noch weitere Per-
sonen ihren Beitritt durch Unterzeichnung der Griindungssatzung erklaren. Zur Griindung wurden 7
Geschaftsanteile gezeichnet.

- siehe Grindungsprotokoll
- siehe Mitgliederliste

Das Geschéftsgebiet der Genossenschaft ist das Vogtland, vorrangig Zeulenroda-Triebes. Es ist Giber-
wiegend landlich strukturiert mit den urbanen Zentren Zeulenroda, Greiz, Plauen, Gera, Jena.

Das Geschaftsgebiet Vogtland hat ca. 500000. Einwohner. Ziel der Genossenschaft ist es, moglichst
viele der in der Region ansassige Einwohner zu integrieren.

Weitere Mitglieder sollen im Wege / tiber / durch aktive Werbung geworben werden.

Nach den Einschatzungen wird kiinftig mit folgenden Mitgliederzahlen bzw. Mitgliederzuwéachsen ge-
rechnet:

Stand 31.12.2025: 100 Mitglieder mit 240 Geschaftsanteilen

Stand 31.12.2026: 150 Mitglieder mit 310 Geschaftsanteilen
Stand 31.12.2027: 180 Mitglieder mit 360 Geschaftsanteilen
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5. Rechtliches Konzept

Fiir diese Unternehmung wird die eingetragene Genossenschaft als Rechtsform gewahlt. In dieser Ge-
nossenschaft werden die Mitglieder gemeinschaftlich und solidarisch einen Geschéaftsbetrieb fihren.

Nach § 1 Genossenschaftsgesetz erwerben Gesellschaften von nicht geschlossener Mitgliederzahl, de-
ren Zweck darauf gerichtet ist, den Erwerb oder die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren soziale oder
kulturelle Belange durch gemeinschaftlichen Geschaftsbetrieb zu férdern (Genossenschaften), die
Rechte einer "eingetragenen Genossenschaft" nach MalRgabe des Genossenschaftsgesetzes.

Satzung

In § 2 der Satzung wurden der Zweck und Gegenstand des Unternehmens festgelegt. Danach sollen
die Mitglieder durch die Beschaffung, Erzeugung und den Vertrieb von Warme, Energietragern und
Energietechnik - durch den Anschluss von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Ener-
gien sowie die Ubertragung des so gewonnenen Stroms an Netzbetreiber geméaR ,,Erneuerbare-Ener-
gien-Gesetz (EEG)” - wirtschaftlich geférdert werden.

Die Satzung enthalt folgende wesentliche Regelungen:

Hbhe des Geschaftsanteils: EUR 500

Pflichteinzahlung: EUR 500

Haftsumme (Nachschusspflicht): Eine Nachschusspflicht besteht nicht.
Pflichtbeteiligung: 1 Anteil

Weitere Anteile: max. 10

Kindigungsfrist: zum Ende des darauffolgenden Geschaftsjahres
Geschaftsjahr: 1. Januar bis 31. Dezember.

Mindestkapital: 500,- € pro Anteil

Organe der Genossenschaft

Generalversammlung

Am (noch zu bestimmen) erfolgte im Anschluss an die Griindungsversammlung die erste Generalver-
sammlung der Genossenschaft in Griindung.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzt sich gemal} § 22 der Satzung aus 3 Mitgliedern zusammen.
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In den Aufsichtsrat wurden laut Griindungsprotokoll bzw. laut Protokolle der ersten Generalver-
sammlung rechtswirksam gewahilt:

Thomas Briickner, Julia Bergner, Sindy Fischer

Die Aufsichtsratsmitglieder haben die Mitgliedschaft bei der Genossenschaft erworben.

Vorstand

Nach § 14 der Satzung besteht der Vorstand aus mindestens 3 Mitgliedern. Ausweislich des Griin-
dungsprotokolls bzw. der Protokolle der ersten Generalversammlung wurden durch den Aufsichtsrat
folgende 3 ehrenamtlich tatige Vorstandsmitglieder gewahilt:

Bastian Militzer, Toni Heinrich, Thomas Bergner

Samtliche Vorstandsmitglieder sind Mitglied der Genossenschaft.

6. Marketing und Vertrieb

Der Vertrieb der Brauereiprodukte erfolgt:
10000 L Gber Ausschank / Biergarten / Events
5000 L an Gastronomie

5000 L an Endkunden in Kleingebinden (5L)

Vermarktung der Ferienwohnungen und Wohnmobilstellplatze erfolgt tiber einschlagige Internet-
portale und das stadteigene Tourismuszentrum.

Eventkiiche wird eigens in gangigen Medien und Internetplattformen beworben.

7. Organisation und Personal (Geschéftsbetrieb)

Die Genossenschaft hat bzw. wird fir die Vor-, Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung, Genehmigungs-
verfahren, Ausschreibungsphase (Ausschreibung, Angebotsvergleiche und Vergabe der Auftrage),
Fertigung und Lieferung, Montage, Inbetriebnahme mit paralleler Schulung des Betriebspersonals,
durch den Vorstand und eventuell externe Planungsbiiros durchgefiihrt.

Die Betriebsorganisation wird von 3 ehrenamtlichen Vorstandsmitgliedern durchgefiihrt.

Die Herstellung von Bier wird von 3-4 Brauern/Braumeistern, die Mitglied der Genossenschaft sind,
organisiert. Der gastronomische Betrieb wird von Mitgliedern durchgefiihrt unter Anleitung von Mit-
gliedern mit gastronomischer Ausbildung. Die Ferienwohnungen werden durch externe MA gereinigt,
perspektivisch erfolgt die Schaffung von Arbeitsplatzen.

Mit der Erledigung der Buchflihrung und Fakturierung sowie der Erstellung der Jahresabschliisse und

der Steuererkldarungen wird ein externes Steuer- und Beratungsbiiro in Zusammenarbeit mit dem Vor-
stand beauftragt.
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8. Investitionen

Die Investitionen gehen aus dem Wirtschaftsplan hervor, erstellt durch Herrn Bastian Militzer, techni-
scher Betriebswirt und Unternehmer.

9. Planung der ersten Geschiftsjahre

Investitionen der ersten 5 Jahr sind im Wirtschaftsplan beschrieben.

Bei den Wirtschaftsglitern des Anlagevermdogens ist eine wirtschaftliche Nutzungsdauer von 15-25
Jahren vorgesehen.

Fordermittel nach dem GRW und LEADER Programm werden erwartet.
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10. Risikoabschatzung u. Absicherungsstrategie

Worst-Case-Investitionsszenario fiir die Gasthausbrauerei-Genossenschaft

Im Falle eines ungtlinstigen Projektverlaufs ist zu bericksichtigen, dass sich zugesagte oder erwartete
Fordermittel fir den Aufbau der Gasthausbrauerei mit Ferienwohnungen, Wohnmobilstellplatzen,
Eventkiiche und Biergarten reduzieren oder verzogert ausgezahlt werden kénnten. Diese Finanzie-
rungsliicke wiirde voraussichtlich durch zusatzliche Kreditaufnahmen gedeckt werden, um die Umset-
zung des Projekts nicht zu gefdhrden.

Sollten sich die Investitionskosten — beispielsweise aufgrund gestiegener Preise fliir Baumaterialien,
Einrichtung oder technische Ausstattung — erhéhen, wiirde dies zu einem zusatzlichen Kapitalbedarf
flihren. Die Deckung dieses Bedarfs durch zusatzliches Fremdkapital ist wahrscheinlich, wahrend eine
Aufstockung des Eigenkapitals durch weitere Einlagen der Genossenschaftsmitglieder derzeit als eher
unwahrscheinlich, wenngleich nicht vollstandig ausgeschlossen, eingeschatzt wird.

Ein weiteres Risiko stellt eine mogliche Zinssteigerung dar, die die laufenden Finanzierungskosten er-
hohen kdnnte. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, wird der Abschluss von Kreditvertragen mit
langfristiger Zinsbindung angestrebt, um Planbarkeit und Stabilitat zu sichern.

Ferner besteht das Risiko, dass im Laufe der Projektumsetzung neue Technologien oder Betriebsmo-
delle auf den Markt kommen, mit denen vergleichbare Leistungen kostenglinstiger angeboten wer-
den kénnen (z. B. modulare Gastro- oder Unterkunftsldsungen). Da eine Absicherung gegen solche
technologischen oder marktbasierten Entwicklungen nicht moglich ist, wird dieses Risiko als Teil der
unternehmerischen Realitdt akzeptiert.

Best-Case-Investitionsszenario fiir die Gasthausbrauerei-Genossenschaft

Sollte sich das Projekt gilinstiger entwickeln als geplant, ergeben sich daraus verschiedene positive
Effekte fir die Genossenschaft und ihre Mitglieder. Eine frilhere oder hohere Ausschiittung von For-
dermitteln wiirde die Eigenkapitalquote erhéhen und den Bedarf an Fremdkapital reduzieren, was
sich wiederum positiv auf die laufenden Finanzierungskosten auswirkt.

Fallen die tatsachlichen Investitionskosten niedriger aus als kalkuliert — etwa durch giinstigere Ein-
kaufspreise, effiziente Projektumsetzung oder Rabatte von Lieferanten — verbessert sich die Wirt-
schaftlichkeit des Projekts und es entsteht ein finanzieller Puffer. Dieser kann beispielsweise fiir qua-
litative Aufwertungen der Anlage, Riicklagenbildung oder zur friihzeitigen Tilgung von Krediten ge-
nutzt werden.

Zudem konnten Uberdurchschnittlich hohe Besucherzahlen, eine starke Auslastung der Ferienwoh-
nungen sowie erfolgreiche Veranstaltungen zu einem héheren Umsatz als geplant fihren. Dies wiirde
den Cashflow starken, die Rentabilitdt erhdhen und gegebenenfalls friihzeitig Riickfliisse an die Mit-
glieder ermoglichen. In einem solchen Fall kénnten auch Reinvestitionen in weitere Ausbaustufen
oder neue Angebote sinnvoll werden, um das Wachstum der Genossenschaft langfristig zu sichern.

Liquiditat

Liquiditatsrisiken und MaRBnahmen zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit

Ein wesentliches Liquiditatsrisiko besteht in moglichen Verzégerungen des Bauvorhabens unserer
Gasthausbrauerei mit angeschlossenem Beherbergungs- und Gastronomiebereich. In einem solchen
Fall entstehen bereits Zinsbelastungen aus den aufgenommenen Darlehen, wahrend betriebliche Ein-
nahmen —etwa aus Ubernachtungen, Veranstaltungen oder Gastronomie — erst spater generiert wer-
den konnen. Um diesem Risiko zu begegnen, wird der Baufortschritt engmaschig tiberwacht und aktiv
gesteuert. Trotzdem bleiben externe Faktoren wie z. B. ungiinstige Witterungsbedingungen oder Lie-
ferschwierigkeiten als unvorhersehbare EinflussgroBen bestehen.

Ein weiteres Liquiditatsrisiko ergibt sich aus der Mdglichkeit von Zahlungsschwierigkeiten einzelner
Mitglieder oder Kunden, insbesondere bei Vorauszahlungen oder Beteiligungen. Im Extremfall kann
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dies bis zur Zahlungsunfahigkeit einzelner Beteiligter flihren, was den Cashflow der Genossenschaft
beeintrachtigen konnte. Der Abschluss von Ausfallversicherungen ist aktuell nicht vorgesehen. Statt-
dessen setzen wir auf ein strukturiertes und aktives Debitorenmanagement, das auf friihzeitige Er-
kennung von Zahlungsproblemen, transparente Kommunikation und wirksame Mahnverfahren ab-
zielt.

Zur zusatzlichen Absicherung der Liquiditat wird der Aufbau einer Liquiditatsreserve angestrebt, um
kurzfristige Engpasse Gberbriicken zu kdnnen. Ebenso wird ein konservativer Liquiditatsplan erstellt,
der verschiedene Szenarien beriicksichtigt und die Zahlungsfahigkeit auch bei Verzégerungen sicher-
stellt. Ziel ist eine solide, transparente und anpassungsfahige Finanzsteuerung zur Sicherstellung der
kontinuierlichen Handlungsfahigkeit der Genossenschaft.

Ertrdge / Aufwendungen
Worst-Case-Szenarien:

e Wenn weniger Ferienwohnungen oder Wohnmobilstellplatze als geplant gebucht werden,
sinken die erwarteten Einnahmen aus Ubernachtungen.

e Steigende Materialkosten fir Bau, Einrichtung oder Technik fiihren zu erhéhten Aufwendun-
gen im Investitions- und Betriebsbereich.

e Sollten sich die Energiepreise (z. B. Strom fir Brauanlage, Kiihltechnik oder Kiichenbetrieb)
deutlich erhéhen, steigen die laufenden Betriebskosten. Eine Absicherung dieser Kostenent-
wicklung kann durch langfristige Liefervertrage mit Energieversorgern angestrebt werden.

Best-Case-Szenarien:

e Glinstigere Beschaffung von Betriebsmitteln wie z. B. Heizmaterial oder Lebensmitteln kann
die Aufwandsseite splirbar entlasten.

e Eine hohere Auslastung von Ferienwohnungen, Stellplatzen und der Gastronomie als erwar-
tet steigert die Ertrage.

e Zusatzliche Einnahmen kénnen auch durch erfolgreiche Events, Vermietung der Eventkiiche
oder Sonderaktionen erzielt werden.

Sonstige Risiken

Risiko: Umweltschdden durch Brand, Explosion oder technische Defekte (z. B. in der Brau- oder Kii-
chentechnik)

Absicherung: Aufbau eines umfassenden Versicherungsportfolios, das sowohl Sachschaden als auch
Betriebsunterbrechungen abdeckt.

Risiko: Zu geringe aktive Beteiligung der Mitglieder an der Organisation oder Entwicklung des Pro-
jekts

Absicherung: Starkung der Mitgliederbindung durch transparente Kommunikation, regelmaRige Be-
teiligungsformate und gezielte Motivation durch Vorstand und Aufsichtsrat.

Risiko: Verdnderungen im politischen oder rechtlichen Umfeld (z. B. Bau-, Gaststdtten- oder Férder-
recht)

Absicherung: Nicht konkret moglich, jedoch laufende Beobachtung politischer Entwicklungen und
Anpassung an neue Rahmenbedingungen.

Risiko: Steigende Energiepreise belasten die Betriebskosten dauerhaft

Absicherung: Flexible Steuerung des Angebots und energetische Optimierung der Betriebsablaufe
zur Dampfung der Auswirkungen.

Risiko: Neue Trends oder Anbieter im Tourismus- und Freizeitbereich fiihren zu erh6htem Wettbe-
werbsdruck

Absicherung: Kontinuierliche Weiterentwicklung des Angebots, z. B. durch saisonale Highlights, regi-
onale Vernetzung und Qualitatsverbesserung.
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11. Finanzierung

GRW Foérderung, LEADER Forderung
Bankdarlehen
Mitgliederdarlehen moglich

Besicherung:
Abtretung von Forderungen: Einnahmen aus Mietvertragen, Gaststdttenbetrieb oder sonstigen Ver-

tragen kdnnen an die Bank abgetreten werden.
Biirgschaften: Personliche oder institutionelle Birgschaften kénnen zusatzlich Sicherheiten erhéhen.

12. Controlling

Controlling dient als Steuerungs- und Koordinationskonzept zur Unterstitzung der Geschaftsfiihrung
und der flihrungsverantwortlichen Stellen bei der zielgerichteten Beeinflussung bestehender betrieb-
licher Prozesse.

Langfristiges Ziel ist dabei die Sicherung und Mehrung des Vermégens der Unternehmung. Aufgabe
des Controllings ist es, im Auftrag des Managements lber die Wirtschaftlichkeit im Unternehmen zu
wachen.

Diese Aufgabe wird auf ein externes Steuer- und Beratungsbiiro tbertragen.

Zeulenrofa, den 10.07.2025

Eckardts Brauerei Zeulenroda eG

Der Vorstand:
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