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Gut und sicher wohnen

VORWORT DES VORSTANDES

Das Jahr 2023 war stark mit Krisen behaftet. Dennoch konnten die geplanten Bauprojekte und Arbeiten
rund um die Wohnungen und Liegenschaften im zeitlichen Rahmen und im Budget realisiert werden. So
konnten die Neubauten KresserstraBe/Nelkenweg und HardstraBe 112 mit insgesamt 48 Wohnungen an
die Nutzer ibergeben werden. Mit dem Neubau VolckamerstraBe 67, 67a mit 12 Wohnungen wurde in 2023
planmaBig begonnen und dieser wird im August 2024 fertiggestellt.

Mit nunmehr 1.906 eigenen Wohnungen und weiteren 136 Belegungsrechten an Wohnungen der Arbeitsge-
meinschaft Further Baugenossenschaften GmbH zdhlen wir mittlerweile zu den gré3eren Genossenschaften
in Bayern.

Am 20. Marz 2023 durfte unsere Genossenschaft ihr 125-jahriges Bestehen feiern. Seit der Griindung 1898
steht immer das Ziel im Mittelpunkt, den Mitgliedern guten, sicheren und zeitgemaBRen Wohnraum zu
fairen Bedingungen zur Verfligung zu stellen. Dieses Ziel war seit jeher die Aufgabe des Vorstandes, des
Aufsichtsrates und der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Alle Mitwirkenden denken und handeln langfristig,
manche Entscheidung wirkt sich erst Jahrzehnte spater positiv fir unsere Genossenschaft und damit fur
unsere Mitglieder aus. Heute nennt man dies nachhaltige Unternehmensfiihrung. Dieser Gedanke herrscht
seit 125 Jahren in der Genossenschaft, so dass sie heute noch immer ein gesundes und aktives Wohnungs-
unternehmen ist. Dies ermdglicht es, auch in den aktuell schwierigen Zeiten handlungsfahig zu bleiben.

Der Verlauf des Geschaftsjahres 2023 wird im folgenden Geschaftsbericht umfassend beschrieben.

Firth, den 14.06.2024

BAUVEREIN FURTH €G

| ‘ |
Z

Thomas Mortel Frank Hoppner Dr. Jirgen Schmidt
Vorstand Vorstand Vorstand
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Wir trauern um unsere im Jahr 2023

verstorbenen Mitglieder:

Petra Bauer
Reinhard Brunner
Gunter Dieret
Gisela Faltermaier
Hannelore Freist
Scholastika Frey
Bastian Grotsch
Robert Hauenstein
Manfred Hirsch
Dirk Jager
Hildegard Jurzok
Irmgard Koch
Otto Koch

Willi Konig
Elisabeth Kroisl
Hedwig Meier
Renate Meier

Alexandros Oikonomou
Karin Oltmanns

Helga Peschek
Klaus-Eberhard Schirmer
Konrad Schmidt
Werner Schreiner
Annemarie Schutz
Martha Schwamm
Reinhard Sichermann
loan Starpu

Hermann Sulzer

Erich Todt

Karl Trini

Magdalena Weaver
Irene Weinberger
Maria Weifl3
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BERICHT DES VORSTANDES 2023

A. Grundlagen des Unternehmens

I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die BAUVEREIN FURTH eG ist eine Genossenschaft und wurde
am 20. Marz 1898 gegriindet. Der Zweck liegt satzungsgeman
vorrangig in einer guten, sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnungsversorgung der Mitglieder.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung der eigenen Wohnungs-
bestande ist das Kerngeschaft der Genossenschaft.

Alle Objekte befinden sich im Stadtgebiet Flrth.

Im Berichtszeitraum hat sich die Genossenschaft im Wesent-
lichen neben der Vermietung mit der Modernisierung und
Instandhaltung ihres Gebaudebestandes sowie dem Neubau
befasst.

Wesentliche Bestandsveranderungen ergaben sich durch den
Bezug des Neubaus KresserstraBe 25, 27, Nelkenweg 26, 28, 30
in Furth-Burgfarrnbach mit 36 Wohnungen, 18 Stellplatzen,
18 Carports und des Neubaus HardstraBe 112 mit 12 Wohnun-
gen und 15 Stellplatzen.

Die Genossenschaft ist an der Arbeitsgemeinschaft Firther
Baugenossenschaften GmbH (ARGE GmbH) mit 26,03 % und
an der BZG Baustoffzentralgesellschaft mbH mit 74 % beteiligt.

Die BAUVEREIN FURTH eG iibernimmt als zusatzliches Ge-
schaftsfeld unverandert auch die verwaltungsmafBige und
technische Betreuung des Immobilienbestandes der Arbeits-
gemeinschaft Flrther Baugenossenschaften GmbH (ARGE
GmbH).

ARGE-Neubau KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15

Gut und sicher wohnen

Il. Ziele und Strategien

Ziel der BAUVEREIN FURTH eG ist es, den vorhandenen Woh-
nungsbhestand marktfahig zu erhalten und dauerhaft bezahl-
baren Wohnraum fir ihre Mitglieder anzubieten. Dabei wird
der Bestand auch zielgerichtet modernisiert. Zudem sollen
Maglichkeiten von NeubaumaBnahmen ergriffen werden, um
das Immobilienportfolio noch besser zu diversifizieren und
damit auch den Mitgliedern ein entsprechendes Angebot
unterbreiten zu konnen. Auf Basis der Unternehmenspla-
nung werden im Geschaftsjahr 2024 vorbehaltlich der Aus-
wirkungen der weltweiten Verwerfungen Umsatzerldse von
13.204,0 T€ erwartet.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2024

6%

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kamim

Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld ins

Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachge-
lassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich

zum Vorjahr beschleunigt, allerdings blieb die Erholung beim

privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Ein-
kommen in Deutschland Uber langere Zeit zurtickgegangen.
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 zurtck.

2024 Schatzung auf Grundlage der fiihrenden
deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen eV.

© GdW-Schrader - 17.01.2024

4%

2%

0%

-2%

-4%

-6%

: 32

o

i =

[ = ]

]
o o~ [ee) o o~ < O @ o o~ Ne} [e'e} o o~ <t
o o > S 1o o =1 = =] o = = = £O) = S N &
o o~ o~ o~ o~ o o o o o o o o o o o o o
— e — — — o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~

Quelle: Statistisches Bundesamt, VGR



Gut und sicher wohnen

BERICHT DES VORSTANDES 2023

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr
2023 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um
01 % zurlick. Damit setzte sich die Erholung der deutschen
Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Coronajahr 2020 nicht
weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur
um 0,7 % hoher als vor der Coronapandemie im Jahr 2019.
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich
ins Stocken.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geo-

politischen Risiken getribt: Im Krieg in der Ukraine gibt es

Prognosen fiir 2024
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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keine Anzeichen fir eine schnelle Losung. Die Bemuihungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Europaischen
Union (EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dau-
ern an. Der Krieg zwischen Israel und der Hamas konnte 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 konnten die Energiepreise steigen lassen.

Der Wedgfall 6ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge
des Verfassungsgerichtsurteils werden das Wachstum 2024
spurbar schmalern. Zudem kommt der private Verbrauch nur

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie
Prognosen der genannten Institute

© GdW-Schrader - 31.01.2023
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HWWI  Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut

ifo ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen

IfW Institut fir Weltwirtschaft, Kiel

IMK Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf
W Institut der deutschen Wirtschaft, KéIn
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IWF Internationaler Wahrungsfonds, Washington

IWH Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle

RWI Rheinisch-Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen

SVR  Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Gut und sicher wohnen

schwer in die Gange. Mit dem Anstieg der realen Lohnein-
kommen 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.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der
Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisierung der
Wirtschaftslage. Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsfor-
schungsinstitute’ zur Wachstumsrate des Bruttoinlandspro-
duktes bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %.
Die deutsche Wirtschaft durfte im Jahresmittel um 0,4 %
wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die
deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr
Schwung aufnehmen.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen
Wirtschaftsbereichen unterschiedlich: Die meisten Dienst-
leistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitaten
im Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stltzten die
Wirtschaft. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus
als in den beiden vorangegangenen Jahren. Den groBten
preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der Bereich Infor-
mation und Kommunikation mit +2,6 % und knipfte damit an
seine langjahrige, nur im ersten Coronajahr 2020 gebremste
Wachstumsgeschichte an. Die Grundstlicks- und Wohnungs-
wirtschaft und der Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung,
Gesundheit konnten 2023 um 1,0 % zulegen.

Neubau VolckamerstraBe 67-67a

" In die Analyse dieses Berichtes zur zuklnftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden Institute ein:
DIW - Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin, HWWI = Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose - ifo mit KOF Konjunk-
turforschungsstelle ETH Zirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB - Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung;
ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen; IfW — Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK - Institut fiir Makro6konomie und Konjunkturforschung in der
Hans-Bockler-Stiftung, Disseldorf; IW = Institut der Deutschen Wirtschaft, KoIn; IWH - Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfalisches
Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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BERICHT DES VORSTANDES 2023

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen konnte die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

Baukosten und dem Fachkraftemangel insbesondere die zu-  gesteigert werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023
und Immobilienunternehmen e.V.

Bruttowertschopfungsanteil der Inmobilienwirtschaft

nehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerk-  preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %. Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2023, nominal

bar. Hiervon war vor allem der Hochbau betroffen. Dagegen

Bruttowertschopfung 2023 nach Wirtschaftsbereichen
Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber Vorjahr in %

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Information und Kommunikation

Sonstige Dienstleister

Grundstiicks- und Wohnungswesen

Offentlicher Dienstleister, Erzichung, Gesundheit
Unternehmensdienstleister

Baugewerbe

Finanz- und Versicherungsdienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe -2,0

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18;

© GdW-Schrader - 16.01.2024

Dienstleistungen 0,8 % Landwirtschaft
ohne Grundstiicks- |
und Wohnungswesen

N

3.768,6
Mrd. €

58,5%

2. Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2023

Verdanderungen gegeniiber dem Vorjahr in %,
ausgewdhlte Aggregate, preisbereinigt

Investitionen in...

/

™~

Quelle. Statistisches Bundesamt, Fachserie 18
Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen;

Bruttowertschépfung zuziigl. Steuern abziiglich Sub-

ventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

© GdW-Schrader

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

— Baugewerbe

Grundstiicks- und Wohnungswesen

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, VGR; das Aggregat
private Konsumausgaben umfasst hier neben den

Maschinen privaten Haushalten auch private Organisationen ohne
) . ) ) ) ) o ) . ) o ) Gerate Erwerbszweck
Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion Fahrzeuge

Baugewerbe) ging insgesamt deutlich um 2,0 % zurlick. Ent-
scheidend dafur war eine sehr viel niedrigere Produktion im
Bereich der Energieversorgung.

Das Verarbeitende Gewerbe, das fast 85 % des Produzierenden Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahresdurch- Bauten

Gewerbes (ohne Bau) ausmacht, war im Jahr 2023 preisberei-  schnitt 2023 bei 5,7 % und ist demnach um 0,4 % gegeniiber Wonnbauten Woﬁ';‘i,';tu}en

nigt ebenfalls, wenngleich deutlich weniger, im Minus dem Vorjahr gestiegen. Im Jahresdurchschnitt waren 2,6 - -

(-04 %). Vor allem in den energieintensiven Industriezweigen Millionen Menschen arbeitslos gemeldet, rund 191.000 mehr 05

wie der Chemie- und Metallindustrie sanken Produktion und  als vor einem Jahr. Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 .

Wertschopfung erneut, nachdem die Wirtschaftsleistung in  von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbstatigen erbracht. 0o e “11%

diesen Branchen bereits 2022 besonders stark auf die stei-  Daswaren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. 7% 8

genden Energiepreise reagiert hatte. 21%

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahres- e

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 durchschnitt 2023 um 5,9 % gegentber 2022 erhoht. Wie das “30%

rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, er-  Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, fiel die Inflations- BIP Inlandische Private Konsum- Exporte Importe
Verwendung Konsum- ausgaben

reicht flir gewohnlich nur moderate Wertschopfungszuwachse rate fur 2023 damit geringer aus als im Jahr zuvor. ausgaben  des Staates

und ist aber nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade

12 13

der Immobiliendienstleister fiir die Gesamtwirtschaft. Nomi-
nal erzielte die Grundstticks- und Immobilienwirtschaft 2023
eine Bruttowertschopfung von 376 Milliarden EUR.

30%

© GdW-Schrader - 18.01.2024
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BERICHT DES VORSTANDES 2023

Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 2,1 %.
Neben den hohen Baupreisen wirkten sich die splrbar gestiege-
nen Bauzinsen aus, die insbesondere den Wohnungsbau bremsten.
Das zeigen auch die unterjahrigen Konjunkturstatistiken aus dem

Baugewerbe: Sowohl die Auftragseingange im Wohnungsbau

als auch die Zahl der zum Bau genehmigten Wohnungen san-
ken in den ersten drei Quartalen 2023 deutlich gegenliber dem

Vorjahreszeitraum. Positive Signale kamen vom Ausbaugewerbe,
was unter anderem an den stark nachgefragten energetischen

Sanierungen gelegen haben dirfte.

Das ifo Institut rechnet flr 2024 mit einer weiteren Abkuhlung
der Baukonjunktur. Vor allem im Wohnungsbau durfte seiner
Einschatzung nach die Auftragslage angespannt bleiben, da die
Baupreise nach wie vor hoch sind und die Darlehenszinsen nur
sehr langsam sinken. Dementsprechend pessimistisch zeigen
sich die befragten Unternehmen des Bauhauptgewerbes in der
ifo Konjunkturabfrage im Januar 2024.

Baupreise fiir den Neubau von Wohngebaduden
im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung

Index 2000=100

Prozentuale Veranderung

Vorjahresvergleich (Q4 2023 zu Q4 2022)

(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2023 zu Q4 20191)

Die Preise fiir den Neubau von Wohngebaduden in Deutschland sind
im 4. Quartal 2023 um 4,3 % gegentber dem Vorjahreszeitraum
gestiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten die Preise noch um 64 %
zugelegt. Damit hat sich der seit mehr als drei Jahren andauernde
beispiellose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt wieder der
allgemeinen Inflation angenahert. Diese lag im November 2023
im Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel sind die Baupreise
von Wohngebduden 2023 um 85 % gestiegen, im Vergleich zu
164 % im Jahr zuvor.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, VPI und Baupreisindex,
eigene Berechnung, 1. Quartal

220
Baupreise Neubau Wohngebaude:
+4,3 % (+394 %)
200 /
180 /
140 /
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Allgemeine Preissteigerung:
+3,2 % (+179 %)
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War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen,
die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, aus-
schlaggebend fir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien,
kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und

eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit

dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis

Ende 2023 um insgesamt 394 %. Einen derartigen Preisschock hat

esseitdenfrihen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr
gegeben. Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den

groBten Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht

weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbauar-
beiten nahmenim 4. Quartal 2023 gegentiber dem Vorjahrum 6,5 %

zu. Hierbei erhohten sich die Preise fir Tischlerarbeiten um 5,5 %.
Diese haben unter den Ausbauarbeiten den grof3ten Anteil am

Baupreisindex fiir Wohngebaude. Bei Heizanlagen und zentralen

Wassererwarmungsanlagen (zum Beispiel Warmepumpen) stie-
gen die Preise um 9,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen

(zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter) um 8,0 %. Die Preise

flr Warmedamm-Verbundsysteme nahmen um 71 % zu.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fur Instandhal-
tungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen)
erhoben. Diese lagenim 4. Quartal 2023 um 6,6 % Uber denen des
Vorjahresmonats.

Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden haben sich

dagegen, angesichts der riicklaufigen Bautatigkeit, bereits 2023

deutlich moderater entwickelt. Sie stiegen von November 2022

bis November 2023 lediglich um 1,5 %. Den groBten Anteil an

den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fuir den Neubau

von Wohngebauden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten.
Wahrend Betonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,3 % guinstiger
waren, nahmen die Preise fur Mauerarbeiten im Vergleich zum

November 2022 um 3,3 % zu. Fir Dachdeckungs- und Dachab-
dichtungsarbeiten erhohten sich die Preise um 4,6 %, Erdarbeiten

waren 6,2 % teurer als im November 2022. Die Preise fur Zimmer-
und Holzbauarbeiten sind im Vergleich zum November 2022 um

19 % gesunken.

Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr damit in ei-
nigen Bereichen deutlich abgeschwacht hat, bleibt das Niveau
weiterhin hoch. Durch die schwindende Nachfrage ist die Kapazi-
tatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken und lag

im Hochbau zum Jahresende 2023 unterhalb der 70-Prozent-Mar-
ke. Dies mindert zusammen mit nachlassenden Materialpreisen

den Preisdruck. Die Baupreise dirften nach drei Jahren enormer
Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas zurlickgehen. Darauf
weisen auch die Preiserwartungen der Bauunternehmen hin.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei
Baumaterialien und Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg
in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch stei-
gende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen
bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs ge-
schickt. Die Bauinvestitionen waren 2023 rticklaufig und sanken
um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren sie erstmals seit sechs Jahren
um 18 % zurtickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrup-
ten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen

der Forderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der

Wohnungsbauforderung untergraben. Dies drfte im Zusammen-
spiel mit dem deutlich ungUnstigeren Finanzierungsumfeld und

den hohen Preisen maBgeblich zu den hohen Stornierungsraten

im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten Jahreshalfte

2022 zu beobachten waren. Erst zum Jahresende 2023 zeigten die

Auftragseingange im Wohnungsbau eine leicht stabilisierende

Tendenz.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit 2,8 %
sogar splrbar starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt.
Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich starker als die Gbrigen
Baubereiche gewachsen. Lediglich der offentliche Bau zeigte
sich 2023 mit einem nur geringen Rickgang (-0,2 %) weitgehend
stabil. Der gewerbliche Bau schrumpfte um 1,2 % Insgesamt blieb
der Nichtwohnungsbau auch 2023 im Vorjahresvergleich deutlich
im Minus (<10 %). In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR. Anteilig wurden 61,0 %
der Bauinvestitionen im Wohnungsbhau getatigt; leicht weniger
als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen Uber
alle Immobiliensegmente 2023 einen Anteil von 13 % des Brut-
toinlandsproduktes.
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Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2023

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2022, nominal, in %

Ausriistungen und Anlagen ————

Bauinvestitionen: ——————
Gewerbe/offentlicher Bau

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)

Konsumausgaben ———
des Staates

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsen-
den Bevolkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit

verfligbaren niedrigen Fordermittel, die weiterhin hohen Zinsen

und das erreichte Niveau der Baupreise dirften den Wohnungs-
bau aber deutlich bremsen. Die bisher nicht ausgeglichenen Re-
aleinkommensverluste der Privathaushalte in den vergangenen

drei Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten

zusatzlich.

Im Jahr 2024 diirften die Investitionen in Wohnbauten nochmals

deutlich zurtickgehen, da die Baupreise nach wie vor hoch sind

und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Angesichts der
deutlich sinkenden Inflationsraten im Euroraum hat die Geld-
politik der EZB aber ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/
Herbst des kommenden Jahres erwarten Experten eine erste

Leitzinssenkung. Die Zinssatze fir die Hauptrefinanzierungs-
geschafte durften dann bis Mitte 2025 allmahlich auf etwa die

Halfte des heutigen Niveaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion

werden damit die Bedingungen flir Bauinvestitionen nur langsam

schrittweise verbessern.

16

Quelle. Statistisches Bundesamt, Fachserie 18
Ausrlstungsinvestitionen inkl. Investitionen in
sonstige Anlagen und Lagerveranderungen

© GdW-Schrader - 18.01.2024

S——Privater Konsum

BIP 2023:
4121 Mrd. €

Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den Pro-
gnosen der Institute zufolge im Jahr 2024 um 3,7 % bis 4,2 %
einbrechen. Erst im kommenden Jahr 2025 durfte allmahlich
eine Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinves-
titionen eingeleitet werden. Dann ddrften auch die Effekte der
Anfang 2024 eingefihrten degressiven Sonderabschreibung
im Wohnungsneubau wirksam werden. Diese ist freilich fiir die
groB3e Mehrheit der professionellen gewerblichen Anbieter ohne
Bedeutung, ermdglicht allerdings Steuersparmodelle fiir gutver-
dienende Einzelinvestoren.

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesregierung bis-
lang auf Sanierungen bestehender Wohngebaude liegt und die
hohen Energiekosten, verbunden mit den postulierten Zielen des
Klimaschutzes starke Anreize daftr bieten, durften sich innerhalb
der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des Bestandes
verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen Rickgang
der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von Investiti-
onsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu rechnen.

Gut und sicher wohnen

Im Jahr 2023 diirften nach letzten Schatzungen die Genehmigun-
gen fur rund 260.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen bewilligt

als im Jahr zuvor. Damit setzt sich der bereits im Vorjahr begon-
nene Abwartstrends im Wohnungsbau (2022: -7 %) dramatisch

verstarkt fort.

Baugenehmigungen

2022 2023*
Januar bis Januar bis W
Dezember Dezember jaﬁfegsigi}[/gdm
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 354162 260.000 -26,6%
dar: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhausern 105.839 63.000 -40,5%
davon Einfamilienhauser 78111 49.000 -37,3%
Zweifamilienhauser 27728 14.000 -49,5%
dar: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhausern 190.408 143.000 -249%
davon: Eigentumswohnungen 81.620 64.000 -21,6%
Mietwohnungen 108.788 79.000 -27,4%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; 2023 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2023

Aktuell ist die Gemengelage flr den Wohnungsbau duBerst
schwierig: Ein historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen
trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und eine durch die
Haushaltslage bedingte Unklarheit beziglich der giiltigen
Forderkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen
flr den Wohnungsneubau schlugen sich 2023 sowohl bei
Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhausern als auch
im Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die Zahl der
neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhauser (-41 %) noch
deutlich starker zurlick als die genehmigten Wohnungen

in Mehrfamilienhausern (-25 %). Die Zahl neu genehmigter
Eigentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen nach
etwas weniger stark (-22 %) als die Genehmigungen fir neue
Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt wurden 2023 wohl rund
64.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau genehmigt.
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Prognose Bautitigkeit 2024/2025:
Deutlicher Einbruch erwartet
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Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinheiten
fertiggestellt. Nach dem leichten Fertigstellungsanstieg im
Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter
Projekte gepragt war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau
2023 auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (<14 %). Fur
die Jahre 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den
Genehmigungen ein noch starkerer Einbruch zu erwarten.
Die Fertigstellungen dirften dann um weitere 18 % auf rund
208.000 neu errichtete Wohnungen einbrechen. Auch 2025
wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abge-
schwacht. Die Fertigstellungen ddrften dann erstmals seit 2011
wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten Unterneh-
men zum Jahresende 2023 zeigt, ist die Lage flr den Neubau

dramatisch und spitzt sich weiter zu: Mehr als 22 % der von den

Unternehmen fir das Jahr 2024 geplanten neuen Wohnungen

konnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht
gebaut werden. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubauplane

nicht realisierbar. Hochgerechnet auf alle Unternehmen im

GdW bedeutet dies gut 18.000 Wohnungen, die entgegen der
urspriinglichen Planung (60.000 WE) nach derzeitiger Sach-
lage in den Jahren 2024/2025 nicht mehr realisierbar sein

werden. Uber zwei Drittel der GdW-Wohnungsunternehmen

werden in den kommenden beiden Jahren nach gegenwartiger
Lage gar keine Wohnungen mehr errichten konnen (2024: 68 %;

2025: 69 % der Unternehmen).
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautdtigkeitsstatistik
bis Oktober 2022, eigene Schatzung 2022-2024

) Prognose: 2024/25 rund
jaugenehmigungen 149 000 fertiggestellte Wohnungen
weniger als 2022/23

Baufertigstellungen

2022 2023 2024 2025

Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfrage auch bei
den eigentlich geplanten Modernisierungsvorhaben: 2024
werden die GdW-Wohnungsunternehmen rund 13 %, 2025
rund 18 % weniger Wohnungen modernisieren kdnnen. Von
den ursprunglich vorgesehenen rund 184.000 Wohneinhei-
ten werden 28.000 nicht klima- und altersgerecht angepasst
werden kdnnen. Von den verbleibenden etwa 156.000 Wohnun-
gen wird wiederum bei einem Flnftel (22 %) der Umfang der
urspriinglich geplanten MaBnahmentiefe deutlich reduziert.
Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohneinheiten.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich
damit immer deutlicher vom Ziel der Bundesregierung, rund
400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hin-
tergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden
Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und Klimaziele
nicht komplett abschreiben zu mussen, sollte die Bundesre-
gierung schnell weitere MaBnahmen fir ein Sofortprogramm
flr bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die
jungst in der Bereinigungssitzung zum Bundeshaushalt 2024
beschlossene Bereitstellung von einer Milliarde Euro fir ein
neues Forderprogramm fiir den Neubau energieeffizienter,
bezahlbarer Wohnungen mit Wohnflachenbegrenzungist ein
erster Schritt in die richtige Richtung.

Gut und sicher wohnen

Nach einer Serie von zehn Zinsanhebungen seit Juli 2022 im
Kampf gegen die hohe Inflation hat die Europaische Zentral-
bank (EZB) erstmals im Oktober 2023 pausiert und den Leitzins
seitdem unverandert belassen. Der Refinanzierungssatz fur
den Euroraum verharrt aktuell bei 45 %. Im Hinblick auf zu-
kiinftige Zinssenkungen aufBert sich der EZB-Rat vorsichtig.
Vor dem Hintergrund der anhaltend erhéhten Inflation soll
der Leitzins so lange wie erforderlich auf ein ausreichend
restriktives Niveau festgelegt werden, um sich dem 2,0 %-
Inflationsziel weiter anzunahern. Experten rechnen mit einer
ersten Leitzinssenkung im Frihsommer 2024.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs konnen weiterhin
Risiken fur die Geschaftsentwicklung und den zukinftigen
Geschaftsverlauf der Genossenschaft nicht ausgeschlossen
werden. Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostenstei-
gerungen und der Verzogerung von geplanten Einnahmen.
Dardber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle, mit
krisenbedingten Einschrankungen der eigenen operativen
Prozesse, verschlechterten Finanzierungsbedingungen und
kostenintensiven regulatorischen Eingriffen des Gesetzgebers
zu rechnen.

Fazit:

Eine Vielzahl von externen Einflissen, wie zum Beispiel der
stark ansteigende Umfang von bautechnischen Erfordernis-
sen, die Anforderungen an die Wohnung und das Wohnum-
feld aufgrund des demografischen Wandels und die starken
Preiserhohungen der Handwerksbetriebe und Baustoffprodu-
zenten fuhren erneut zu hoheren Kosten fur die Wohnungs-
unternehmen. Auch die vielen Eingriffe des Gesetzgebers
haben fir die sozialorientierten Wohnungsunternehmen, die
mit ihren Mieten erheblich unter dem Marktniveau liegen, zu
weiteren Erschwernissen gefihrt.

Es wird daher noch schwieriger fir Wohnungsunternehmen,
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen oder zu erhalten, zumal

bereits wieder zu erkennen ist, dass der Gesetzgeber immer
weitere Eingriffe in den Wohnungsmarkt zu Lasten der Ver-
mieter unternimmt.

Die Genossenschaft macht sich aber bei ihren Investitionen in
den Bestand und in den Neubau nicht von obigen Statistiken
und Erwartungen/Prognosen abhangig. Die Projekte werden
einzeln betrachtet und bewertet.

Im Bereich unseres Geschaftsmodells der Mietwohnungen ist
die Nachfrage konstant. ZeitgemaB ausgestattete Bestands-
wohnungen werden weiterhin nachgefragt sein. Unverandert
hoch ist der Bedarf an modernisierten Wohnungen. Es macht
sich jedoch zunehmend bemerkbar, dass die Angebote an
bezahlbarem Wohnraum immer mehr in den Mittelpunkt der
Nachfrage ricken.
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Il. Geschaftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Das Unternehmen war im Berichtszeitraum im Wesentlichen
mit der Modernisierung und Instandhaltung ihres Gebaude-
bestandes sowie mit dem Neubau von Genossenschaftswoh-
nungen tatig.

Alle Wohnungen und sonstigen Objekte der Genossenschaft be-
finden sich in Flrth. Der Bestand belauft sich per 3112.2023 auf

1906 Wohnungen,
356 Kfz-Stellplatze,
161 Garagen,
211 Tiefgaragenstellplatze,

10 Gewerbeeinheiten.

Die Gesamtwohnflache betragt
12614977 gm.

Bestand nach Zimmerzahl

1 Zimmer
2 Zimmer
3 Zimmer

4 Zimmer

DHH/RH

Auswertung BAUVEREIN FURTH eG
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Aufgrund der Beteiligung an der Arbeitsgemeinschaft Further
Baugenossenschaften GmbH dirfen weitere 136 Wohnungen
des ARGE-Bestandes nur an Mitglieder der BAUVEREIN
FURTH eG vermietet werden.

Der Bestand der BAUVEREIN FURTH eG besteht mit nahezu 90 %
aus Zwei- und Dreizimmerwohnungen. Um unseren Mitglie-
dern zukunftig auch bei Griindung von Familien mit mehreren
Kindern eine Mdglichkeit zu bieten, in der Genossenschaft
wohnen zu bleiben, wurden verstarkt Vierzimmerwohnungen
im Neubau gebaut.

738;
39 %

Gut und sicher wohnen

Auch die Darstellung des Bestandes nach Baujahren zeigt, warum die Genossenschaft wieder einen Schwerpunkt auf den
Neubau gerichtet hat.

Wohnungsbestand nach Baujahren
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Wirzburger StraBBe 591-595
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11 Neubau

144 Fertigstellungen

Bebauung Grundstiick KresserstraBe — Fiirth Burgfarrn-
bach — 5 Hauser mit 36 Wohnungen, davon

12 Zweizimmer
+ 15 Dreizimmer
* 9 Vierzimmer

Der Bau wurde fertiggestellt. Die Nachhaltigkeit spielt eine
bedeutsame Rolle. Das Mauerwerk besteht aus Porotonstei-
nen, die innen mit einer Perlitflllung versehen sind. Die Be-
heizung erfolgt iberwiegend mit Biomasse aus der ortlichen
Nachbarschaft, die Dacher, auch der Nebengebaude, wurden
begriint. Das Regenwasser kann auf dem Grundstiick direkt
versickern, hierzu wurden Rigolen verbaut. Alle 36 Stellplatze
wurden flr Elektromobilitat vorgertstet. Der Wohnkomfort
kommt ebenfalls nicht zu kurz: FuBbodenheizung, ebenerdige
Duschen, Aufziige, Loggien/Terrassen, Gartenabteile etc. sind
vorhanden. Alle Wohnungen wurden 2023 vermietet.

Nachverdichtung 1 Haus mit 12 Wohnungen HardstraBe 112
(vormals Reichenberger StraBe 99, 101) — Firth

Hardhohe, davon
* 4 Einzimmer
+ 8 Vierzimmer

Der Bau wurde fertiggestellt. Die Erdgeschosswohnungen bie-
ten eigene Gartenabteile, gerade in dem Wohngebiet Hardhohe
eine Besonderheit im Geschosswohnungsbau. Die 15 Stellplatze
wurden flr Elektromobilitat vorgerUstet. Zusatzlich wurden
hier zwei der 15 Stellplatze ,halboffentlich” fur die Mitglieder
der Genossenschaft reserviert, bei denen man sein Elektrofahr-
zeug ,laden"kann, soweit der Stellplatz freiist. Die Abrechnung
erfolgt direkt mit dem Versorger. Alle Wohnungen haben FuB-
bodenheizung, zwei Bader in den Vierzimmer-Wohnungen,
Terrasse/Balkon. Die Vierzimmer-Wohnungen wurden bewusst
erheblich kleiner als im naheliegenden Neubau Reichenberger
StraBBe 56, 58 konzipiert, um hier noch mehr den Fokus auf eine
bezahlbare Gesamtmiete fir eine 4-Zimmer-Familienwohnung
zu ermaglichen. Das Anwesen ist mit einem Aufzug versehen,
da vierstockig und sich die Kosten hier auf 12 Wohnungen
verteilen. Alle Wohnungen wurden 2023 vermietet.
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1.1.2 Wohnungen im Bau

VolckamerstraBe 67 und 67a

Mit Baubeginn Anfang 2023 werden 12 Wohnungen
und 12 Stellplatze in der VolckamerstraBe 67/67a
errichtet. Die Baustelle befindet sich in unmittelbarer
Nahe zu unserem Bestandsgebaude KresserstraBe 3,
Furth-Burgfarrnbach. Es entstehen 4 Zweizimmer-,

3 Dreizimmer-, 3 Vierzimmer- und erstmalig im
Bestand der Genossenschaft 2 Finfzimmerwohnun-
gen. Die Fertigstellung ist fiir Ende 2024 geplant. Die
Umsetzung dieses Projektes erfolgte im Wege eines
schliisselfertigen Erwerbes (einschl. Grundstiick) zu
einem Festpreis, sodass kein Nachfinanzierungsrisiko
besteht. Da die Wohnungen direkt an unseren Bestand
angrenzen, kann sich die Genossenschaft hier verniinftig
weiterentwickeln.

Dachgeschossausbau Hiltmannsdorfer StraBe 76c

In 2023 wurde das Anwesen Hiltmannsdorfer Stral3e 76¢
umfassend modernisiert, u. a. Anbringung eines
WDVS-Systems, Kellerdeckendammung, Balkonanbau.
Da auch das Dach aufgrund des schlechten baulichen
Zustandes komplett entfernt werden muss, hat man
sich entschlossen, in diesem Zuge bei der Neuerstel-
lung zwei Dachgeschosswohnungen zu errichten. Die
Arbeiten werden im |. Quartal 2024 abgeschlossen.

Fazit:

Angesichts der aktuell explodierenden Baupreise und
dem starken Anstieg der Fremdkapitalzinsen hat sich die
Entscheidung der Genossenschaft flr eine parallele Realisie-
rung der vier Neubauprojekte Reichenberger StraBe 56, 58 /
HardstraBe 112 / KresserstraBe 25, 27 — Nelkenweg 26, 28, 30 /
VolckamerstraBe 67, 67a mit insgesamt 72 Neubauwohnungen
beginnend 2020 als richtig erwiesen. Dies war eine erhebliche
Kraftanstrengung, die erhebliche personelle Kapazitaten ge-
bunden hat. Zudem sind die Neubauvorhaben in die Corona-
pandemie und/oder die Begleitumstdnde des Ukraine-Kriegs
geraten, was ebenfalls einen stark erhéhten Koordinierungs-
aufwand fir die Beteiligten bedeutete.

Gut und sicher wohnen

11.3 Wohnungen in Planung

Dachgeschossausbau Hiltmannsdorfer StraBe 76a

In 2024 wird das Anwesen Hiltmannsdorfer StraBe 76a
umfassend modernisiert, u. a. Anbringung eines
WDVS-Systems, Kellerdeckendammung, Balkonanbau.
Da auch das Dach aufgrund des schlechten baulichen
Zustandes komplett entfernt werden muss, hat man
sich entschlossen, in diesem Zuge bei der Neuerstel-
lung zwei Dachgeschosswohnungen zu errichten.

Planung Neubau Grundstiick Franz-Ringel-StraBe

Die Bestandsgebaude Franz-Ringel-StraB3e 14, 16
wurden in 2022 abgerissen. Auf dem Grundstuck soll
ein Neubau entstehen. Hierzu sind erste Uberlegungen
getatigt worden. Ziel ist es, in 2024 einen Antrag auf
Baugenehmigung einzureichen.

11.4 Bestand

Der Bestand wurde auch im Geschaftsjahr 2023 instandgehal-
ten und zielgerichtet modernisiert.

Umbau Geschaftsstelle HerrnstraBe 64a

Im IV. Quartal 2021 wurde mit dem Umbau der innenlie-
genden Raumlichkeiten der Geschaftsstelle begonnen.
Der Umbau wurde in vier Raumabschnitte gegliedert,
damit wahrend der MaBnahmen der Geschaftsbetrieb
vollumfanglich aufrechterhalten werden kann. Es
wurden u. a. die Elektrik und IT-Struktur, die Méblierung
und die Bodenbelage erneuert. Die Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen der Verwaltung sind nunmehr auf
einem Stockwerk untergebracht. Die Geschaftsstelle
ist erstmals durch den angebauten Aufzug barrierefrei
zu erreichen. Die MaBnahmen konnten fristgerecht
umgesetzt werden, sodass die Raumlichkeiten — wie
geplant — beim 125-jahrigen Jubildum am 20.03.2023
prasentiert und besichtigt werden konnten.

Wiirzburger StraBe 591, 593, 595

Es wurden die Flachdacher saniert und dabei die
Dachentwasserung nach auBen gezogen, die Haus-
tlrelemente erneuert, die Fassaden gestrichen, das
Treppenhaus saniert (einschl. Treppengelander), eine
Kellerdeckendammung angebracht, eine Gegensprech-
anlage installiert.

Bereich vor der Hauseingangsseite Bodenbacher
StraBe 6, 8, 10

Der Stellplatzbereich und der Zufahrt-/Eingangsbe-
reich vor den Anwesen wurde komplett erneuert. Diese
Situation findet man an einigen Bereichen im Bestand,
daher kann diese MaBnahme als Blaupause dienen.

Weitere MaBnahmen

« Fortfiihrung von Kanalprifungen/-sanierungen
gemaR den Vorgaben der Satzung der Stadt Furth,

* Durchflhrung von 38 Bad- und Wohnungsmoderni-
sierungen.

Die Ertrage aus Sollmieten haben sich gegentiber dem Vorjahr
um 4977 T€ erhoht.

Die durchschnittliche Sollmiete fiir Wohnungen lag im Dezem-
ber 2023 bei 6,13 € je gm Wohnflache (Vorjahr 12/2022: 5,83 €).
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2. Betreuungstatigkeit

Es wurden im vergangenen Geschaftsjahr

526 Wohnungen,
149 Stellplatze,

36 Garagen,
28 Gemeinschaftsgaragen-Stellplatze und
9 Gewerbeeinheiten

mit einer Wohnflache von 34.948,70 gm fir die Arbeitsgemein-
schaft Flrther Baugenossenschaften GmbH (ARGE GmbH)
umfassend verwaltet.

Die BAUVEREIN FURTH eG bewirtschaftet somit einschlieBlich
der ARGE GmbH

2432 Wohnungen,
436 Garagen/Tiefgaragenstellplatze,

505 Stellplatze,
19 Gewerbeeinheiten,
161.098,47 gm Wohnflache.

Der Vorstand ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr zufrie-
den. Das Geschaftsjahr konnte mit einem positiven Jahreser-
gebnis abgeschlossen werden.

Ill. Lage

1. Ertragslage

Die Ertragslage wird, wie auch in den Vorjahren, hauptsachlich
durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung und unten naher
beschriebenen Geschaftsvorfallen bestimmt. Der Jahresiber-
schuss hatsich gegentber demVorjahrmit2.2180 T€um185,2T€
auf 2.032,8 T€ vermindert. Das ist hautsachlich auf folgende
Faktoren zurtickzufiihren:

. Die Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung haben sich
mit 6.560,2 T€ um 724,3 T€ gegenliber dem Vorjahr mit
5.835,9 T€ erhoht, was das Jahresergebnis 2023 entschei-
dend negativ beeinflusst. Dies resultiert hauptsachlich aus
erhohten Kosten fir Instandhaltung und Instandsetzungen
im abgelaufenen Geschaftsjahr von 37570 T€ (Vorjahr:
32080 TE).
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. Auch erhohte Abschreibungen um 151,6 T€ im Jahr 2023,
die durch die Fertigstellung der Neubauprojekte bedingt
sind, wirken ergebnismindernd.

. Ein groBer Teil der oben genannten Ergebnisschmalerun-
gen wird durch die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaf-
tung ausgeglichen. Diese erhdhten sich von 11.639,1 T€
im Vorjahr um 329,6 T€ auf 11.968,7 T€ im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr. Diese Umsatzsteigerung ist auf die
Erhohung der Ertrage aus Sollmieten zurlckzufihren.

. Im letzten Geschaftsjahr konnten auch die Zinsertrage
gegenulber dem Vorjahr um 49,7 T€ auf 78,6 T€ erhdht
werden.

. Die abzurechnenden Nebenkosten haben sich gegeniiber
dem Vorjahr um 41,2 T€ erhdht. Die dadurch ausgewiese-
nen ,Bestandsveranderungen aus unfertigen Leistungen”
differieren zum Vorjahr in Hohe von 220,3 T€, was ebenfalls
ergebniserhohend wirkt.

Die Ertragslage ist insgesamt zufriedenstellend.
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2. Finanzlage

a) Vermogens- und Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 617 % (Vorjahr: 61,0 %).

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur zum Ende des Geschaftsjahres und des Vorjahres ist in der folgenden Tabelle im Einzelnen

dargestellt:

Mio. € % Mio. € %
Anlagevermaogen 68,02 88,11 62,81 87,65
Umlaufvermdgen 918 11,89 8,84 12,34
Rechnungsabgrenzung 0,00 0,00 0,01 0,01
Summe 7720 100,00 71,66 100,00

Mio. € % Mio. € %
Eigenkapital 46,33 60,01 44,20 61,68
Rickstellungen 3,24 4,20 348 486
Verbindlichkeiten
Langfristig 2242 29,04 18,51 25,83
Kurzfristig 5,20 6,74 546 7,62
Rechnungsabgrenzung 0,01 0,01 0,01 0,01
Summe 7720 100,00 71,66 100,00

Das Anlagevermdgen ist durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Das Sachanlagevermdgen hat sich von 62.5035 T€ um
52094 T€ auf 677129 T€ erhoht, hauptsachlich bedingt
durch folgende Veranderungen:

+ Weitere Baukosten fur zwei Neubauprojekte, die im
Geschaftsjahr 2020 begannen und im abgelaufenen
Geschaftsjahr abgeschlossen wurden, in Hohe von
insgesamt 1.969,3 T€,

+ nachtragliche Herstellungskosten in Hohe von
8941 T€ flr die umfassende Modernisierung eines
Sechs-Familienhauses mit Dachgeschossausbau
(Schaffung von zwei neuen Wohnungen) und Einbau
einer Warmepumpe,

+ nachtragliche Herstellungskosten und Méblierungs-
kosten im Rahmen der Renovierung der Geschafts-
stelle in Hohe von 112,6 T€,

+ geleistete Anzahlungen in Hohe von 4.053,6 T€ im
Rahmen eines Bautragervertrages zum Erwerb eines
Anwesens mit 12 neuen Wohnungen,

* regelmaBige Abschreibungen in Hohe von 1.898,5 T€.

Zum Bilanzstichtag betragt das ausgewiesene Eigenkapital
der Genossenschaft 46.3311 T€, was einen Anteil von 60,0 %
(Vorjahr: 617 %) an der Bilanzsumme darstellt. Unter Ein-
beziehung der Rickstellungen mit eigenkapitalahnlichem
Charakter (Ruckstellung fir Bauinstandhaltung in Hohe von
1.299,0 T€) betragt das Eigenkapital 47.630,1 T€, somit 617 %
(Vorjahr: 63,6 %) der Bilanzsumme.
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Die langfristige Fremdkapitalquote betragt im Geschaftsjahr
29,0 % (Vorjahr: 25,8 %) der Bilanzsumme. Die Erh6hung ergibt
sich aus weiteren Teil-Kreditaufnahmen fur die Neubauprojek-
te. Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sowie die
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern betreffen
langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir alle Darlehen
werden langfristig gesichert.

b) Investitionen

Im Berichtszeitraum 2023 wurden u. a. folgende Investitionen
getatigt:

- Neubauprojekt Hardstr. 112 4670 T€

+ Neubauprojekt Kresserstr. 25/27 /
Nelkenweg 26/28/30 15023 T€

+ Instandsetzungsarbeiten in der
Wohnanlage Stresemannplatz
(Restkosten) 266,7 T€

- Modernisierung/Instandsetzung
Hiltmannsdorfer Str. 76¢ 10219 T€

- Instandsetzungen/Kellerdeckenddammung
Wiirzburger Str. 591/593/595 7089 T€

« Instandsetzung der Stellplatze vor der
Bodenbacher Str. 6/8/10 1848 T€

« Kanalprifungen und -sanierungen
gemal stadtischer Satzung 2985 T€

« Vorbereitung des Umbaus von 1- auf
2-Rohrheizung in der Simonstr. 51/53 543 T€

Im Berichtsjahr wurden 38 Bad- und Wohnungssanierungen mit
Kosten von 1.0831 T€ durchgefiihrt.

Die Kosten ftir die laufende Instandhaltung, wozu auch die sog.
.Kleinreparaturen” zahlen, und fir Mieterwechsel beliefen sich
im Jahr 2023 insgesamt auf 14273 T€.

AuBerdem sind fir die Renovierung des Geschaftsgebaudes im
abgelaufenen Geschaftsjahr Restkosten in Hohe von 164,7 T€
fUr nachtragliche Herstellungskosten, Moblierung, Instandset-
zungen und Dienstleistungen angefallen.
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¢) Liquiditat

Die Summe der ausgewiesenen ,Flissigen Mittel" mit 55970 T€
zum Ende des Geschaftsjahres hat sich gegenliber dem Vorjahr
mit 5.659,6 T€, wie geplant, nur geringfugig verandert. Bezieht
man die kurzfristigen sogen. ,Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen" in Hohe von 638,2 T€ ein, deren Geldfluss erst
im Jahr 2024 erfolgt, liegt der Bestand zum Stichtag besser
als in der Hochrechnung nach dem Vorsichtprinzip fur das
Geschaftsjahr 2023 mit 44670 T€.

Unter Berlcksichtigung von Risiken wird nach wie vor eine
breite Verteilung der Finanzanlagen auf mehrere Kreditinsti-
tute vorgenommen. Das Anlagenportfolio besteht zum Ende
des Geschaftsjahres 2023 weiterhin aus Privat- und Genos-
senschaftsbanken sowie einer Bank im 6ffentlich-rechtlichen
Bereich. Durch die Zinspolitik der EZB hinsichtlich der Inflati-
onsabschwachung im letzten Geschaftsjahr, konnten wieder
Zinsertrage von 78,6 T€ erzielt werden.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten betreffen
ausschlieBlich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen
furlangfristige Darlehen sind in der Regel mindestens 10 Jahre
gebunden. Die Fremdmittel fir das Neubaubauprojekt Kresser-
str./Nelkenweg (6.620,0 T€) haben eine 30-jahrige Zinsbindung.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit im Ge-
schaftsjahr war stets gegeben und ist auch in absehbarer
Zukunft gewahrleistet. Die Finanzierung der geplanten In-
vestitionen im Jahr 2024 und in den Folgejahren ist gesichert.
Die weitere Aufnahme von Fremdkapital ist aus jetziger und
mittelfristiger Sicht nur bei der Durchfihrung von groBBeren
MaBnahmen notwendig.

Der Vorstand der BAUVEREIN FURTH eG beurteilt die wirtschaft-
liche Lage des Unternehmens positiv.
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Hiltmannsdorfer StraBBe 76¢
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IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Geschaftsjahr wurden 115 (Vorjahr: 133) Mietverhaltnisse
beendet. Die Fluktuationsrate verminderte sich auf 70 %
(Vorjahr: 72 %).

Zum Jahresschluss 2023 standen insgesamt 42 Wohnungen
(Vorjahr: 40) leer. Daraus errechnet sich eine Leerstands-
quote von 2,2 % (Vorjahr: 2,2 %).

Bei den Kindigungsgriinden sind folgende Merkmale er-
sichtlich: Ca. 1/4 der Kiindigungen erfolgen aufgrund eines
Umzuges in eine andere Wohnung der Genossenschaft.
Dies zeigt auf, dass die Genossenschaft mittlerweile ein
Wohnungsportfolio hat, um ihren Mitgliedern je nach Le-
benssituation und Winschen ein adaguates Angebot un-
terbreiten zu konnen. Wir mochten hier den Bogen von der

giinstigen Singlewohnung bis zum Wohnungsangebot auf
aktuellem Neubaustandard in energetischer Hinsicht und
Wohnungskomfort spannen. Ca. 1/3 der Kiindigungsgriinde
bezogen sich auf einen Umzug aus Altersgriinden oder weil
das Mitglied leider verstorben ist.

Die Kiindigungsgriinde belegen, dass die Genossenschaft mit
ihrer Mietenpolitik richtig liegt. Gleichwohl muss aber fest-
gehalten werden, dass Kiindigungen eine erhebliche Anzahl
Wohnungen betreffen, die Giber Jahrzehnte bewohnt wurden.
Bei Auszug missen dann umfassende Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden, dies be-
deutet erhebliche finanzielle Aufwendungen. Gerade hier
wirken sich die stark steigenden Kosten aus.

Kiindigungsgriinde fiir den Zeitraum vom 01.01. - 3112.2023

Gesamt: 115 Kiindigungen

Auswertung BAUVEREIN FURTH eG
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28  Umzug innerhalb Bauverein

27  Verbesserung der Wohnsituation

23 Umzug aus Altersgriinden/Altenheim
17 Verstorben
13 Unbekannt

4 Berufliche Veranderung

2 Fristlose Kiindigung/R&umung

1 Umzug zu Partner
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Entwicklung der Altersstruktur der Hauptmieter

Jahre 2014-2023

35%

Die Altersstruktur der Wohnungsnutzer stellte sich bei der Genossenschaft im Jahr 2023 wie folgt dar:

30%

25%

20%

15%

10%

5%
B |
T |
|

0%

25 und jlinger von 26 bis 45 von 46 bis 60

Auswertung BAUVEREIN FURTH eG

Die Auswertung der Altersstruktur der Mitglieder der Genossenschaft zeigt auf, dass weiterhin rund 42,0 % unserer Mitglieder

der Gruppe ,lber 60" angehoren.
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Die nachste Grafik zeigt die Investitionen in den letzten 10 Jahren:

Investitionen in den Immobilienbestand und Neubau 2014-2023 (in T€)
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Folgende Kennzahlen, die wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren darstellen, werden naher betrachtet:

Gesamtkapitalrentabilitat 29 % 33 % 09 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete je m? 596 €/m? 5,71 €/m? 5,55 €/m?
Instandhaltungskosten je m? 30 €/m? 26 £/m? 46 €/m?
Gesamtinvestitionen im Bestand je m? 37 €/m? 26 €/m? 49 €/m?
Cashflow nach DVFA/SG 37824 T€ 38209 T€ 2.2038T€
Tilgungskraft ? 47 40 21
Dynamischer Verschuldungsgrad” 6,0 Jahre 5,0 Jahre 8,0 Jahre
Zinsdeckung 32% 31% 22 %

) Um eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahren zu gewahrleisten wurden bei der Ermittlung der Kennzahlen, die auf dem Jahresiiberschuss bzw.

dem Cashflow basieren, einmalige Geschaftsvorfalle in 2021 nicht berticksichtigt. Dies betrifft Abraumbeseitigungskosten, die in Zusammenhang

mit einem Neubauprojekt angefallen sind. AuBerdem eine einmalige Entnahme aus der Riickstellung flr Bauinstandhaltung in Zusammenhang

mit einem groBeren Instandsetzungsprojekt.

Die Kennzahl Gesamtkapitalrentabilitat setzt den jeweiligen
Jahresiberschuss zzgl. der Zinsen fiir Fremdkapital und abzgl.
der Entnahme aus der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung
ins prozentuale Verhaltnis zur Bilanzsumme. Diese Kennzahl
ist im Durchschnitt der letzten Jahre zufriedenstellend ein-
zuschatzen. Mit Blick auf den Kapitalmarkt ist die Gesamtka-
pitalrentabilitat im abgelaufenen Geschaftsjahr wieder auf
dem Niveau mittelfristiger Anlagen.

Die jahrlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
pro Quadratmeter Wohn- und Gewerbeflache beinhalten alle
Kosten, die aufwandswirksam sind. Die Gesamtinvestitionen
im Bestand je Quadratmeter Nutzflache des Immobilienbe-
standes (ohne Neubau, Investitionen fir Kaufobjekte und
Bauvorbereitungskosten) beinhalten zusatzlich nachtragliche
Herstellungs- bzw. Modernisierungskosten. Diese Aufwendun-
gen liegen in den letzten drei Jahren weiterhin auf hohem
Niveau.

Zusatzlich erfolgten besonders in den letzten drei Geschafts-
jahren weitere Neubauinvestitionen. Bezogen auf die der-
zeitige Gesamtmietflache bedeutet das weitere Kosten von
16 €/m? (bezogen auf die derzeitige Mietflache) im letzten
Geschaftsjahr. Hinzu kommen noch Teilzahlungskosten in
Hohe von 32 €/m? (bezogen auf die derzeitige Mietflache)
fur ein neues Objekt, welches von einem Bautrager erworben
wird. Damit ergeben sich insgesamt Investitionen von

115 €/m?2 bezogen auf die derzeitige Mietflache.

Durch diesen erheblichen Mitteleinsatz zur Erweiterung des
Immobilienbestandes werden das Angebot und die Vermiet-
barkeit, bezogen auf den jeweiligen Teilmarkt, nachhaltig
gesichert und das Vermietungsangebot an zeitgemaB aus-
gestatteten Wohnungen erweitert.

Die Tilgungskraft, die die Kennzahl Cashflow ins Verhaltnis zu
den laufenden Tilgungen setzt, ist ebenso wie der dynami-
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sche Verschuldungsgrad, welcher die langfristigen Kredite
in Bezug zum Cashflow betrachtet, im Dreijahreszeitraum
als gut einzuschatzen.

Der prozentuale Anteil des Zinsaufwandes an den Ertragen
aus Netto-Kaltmiete (Zinsdeckung) hat sich minimal erhéht.
Im betrachteten Dreijahreszeitraum resultiert diese Kennzahl
aus zinsglnstigem Fremdkapital, welches bis zum Jahr 2022
aufgenommen werden konnte.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
A. Personalentwicklung

Bei der BAUVEREIN FURTH eG waren im abgelaufenen
Geschaftsjahr durchschnittlich 13 Vollbeschaftigte, darunter
3 Gartner und 2 Teilzeitbeschaftige (darunter eine Hausmeis-
terin) angestellt.

Der Erfolg der Genossenschaft beruht auch auf den Fahig-
keiten sowie der Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter. Die
Mitarbeiter sind alle bereits seit Jahren fir die Genossenschaft
tatig, auch dies schlagt sich positiv auf die Geschaftstatig-
keit nieder. Die Mitarbeiter nehmen regelmaBig an Fort- und
Weiterbildungslehrgangen teil.

Im Aufsichtsrat und im Vorstand gab es im vergangenen Jahr
keine personellen Veranderungen.

B. Umwelt

Eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Unternehmenspolitik
ist selbstverstandlich. Es sind Rahmenvertrage mit dem Ener-
gieversorger infra flrth gmbH flr Gas und Strom geschlossen
worden. Neben einer langerfristigen Fixierung der Lieferpreise
wurden die Lieferung von Oko-Gas und Oko-Strom vereinbart.
Neben den baulichen MaBnahmen im Neubau und Bestand
ist dies ein weiterer Baustein. Das Thema Infrastruktur fir
Elektromobilitat wird ebenfalls angepackt und dabei auch
auf Quartierslosungen gesetzt. In dem Quartier Hardhohe zum
Beispiel wurden insgesamt 33 Stellplatze fir Elektromobilitat
geschaffen, die von den Nutzern der dann 324 Wohnungen
fuBlaufig erreichbar angemietet werden kénnen. Zwei weitere
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stehen allen Nutzern der Genossenschaft zur Verfligung.
C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
I. Prognosebericht

Unter Berticksichtigung des gegenwartig unsicheren geopoli-
tischen Umfeldes sind Prognosen flr das Geschaftsjahr 2024
mit wirtschaftlichen Unsicherheiten verbunden. Die offene
Dauer des Ukraine-Kriegs sowie das Risiko einer Ausweitung
des Kriegs zwischen Israel und der Hamas auf die Nachbarlan-
der machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf
den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

Gleichwohl sieht der Vorstand die Genossenschaft so auf-
gestellt, dass auf die verschiedenen Szenarien angemessen
reagiert werden kann.

Es kann auch weiterhin davon ausgegangen werden, dass in
der Metropolregion und hier auch im Raum Furth eine Nach-
frage nach Wohnraum gegeben sein wird. Zudem wird fur
die Stadt Furth weiterhin mit einem Bevolkerungswachstum
gerechnet. Diese Entwicklung hat sich auch nach unserer
Ansicht verfestigt.

Fur die Genossenschaft sind diese Aussichten in Verbindung
mit der demografischen Entwicklung und die Zielsetzung
eines klimafreundlichen Gebaudebestandes Anlass, mit der
eingeschlagenen Modernisierungsstrategie fortzufahren.
Gleichzeitig wird der Bestand kontinuierlich instandgesetzt,
um in keinen Instandhaltungsstau zu geraten. Dies ist aus den
Kennzahlen der letzten Jahre deutlich zu erkennen.

Aufgrund des weiterhin nicht ausreichenden Angebotes an
freifinanzierten Mietwohnungen zu fairen Mieten wird die
Genossenschaft nach 2023 (48 Wohnungen) in 2024 zusatz-
lichen Wohnraum durch den Neubau von 14 Wohnungen
bereitstellen. Ein einmal durch Genossenschaften geschaf-
fener zusatzlicher Wohnraum bleibt auch in den folgenden
Jahrzehnten in der Bestandsbewirtschaftung dauerhaft den
freien Marktkraften entzogen. Die BAUVEREIN FURTH eG wird
daher auch zukinftig NeubaumaBnahmen durchfihren, um
ihren Mitgliedern entsprechende Angebote unterbreiten zu
kénnen. Zuvor ist jedoch immer zu prifen, ob die Umstande
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eine Realisierung zu diesem Zeitpunkt sinnvollerweise zulas-
sen. Es wird allen NeubaumaBnahmen gemein sein, dass die
Neubaumiete unterhalb der dann ,marktiblichen" Mieten flr
vergleichbares Wohnen im Neubau liegen soll.

Es erfolgen in 2024 ebenso umfangreiche Investitionen in
den Bestand. Es ist geplant, in dem Anwesen FloBaustraBBe 63
die Heizzentrale zu sanieren. In den Anwesen Siemens-
straBe 38 und 44 werden die Treppenhauser einschlieBlich
der Treppengelander Uberarbeitet. Die zwei Siedlungshau-
ser AlbrechtstraBBe 18 und 31 werden kernsaniert. Erstmalig
werden diese beiden Siedlungshauser dann jeweils mittels
einer Warmepumpe beheizt. Das Anwesen Hiltmannsdorfer
StraBe 76a wird modernisiert (u.a. Anbringung einer Fassaden-
und Kellerdeckendammung, Erneuerung des Daches einschl.
Dachstuhl, Balkonanbau) und es werden durch den Dach-
geschossausbau zwei zusatzliche Zwei-Zimmer-Wohnungen
geschaffen.

Zudem wird begonnen, die in etlichen Bestanden der
Genossenschaft noch vorhandene Ein-Rohr-Heizung zu
Zwei-Rohr-Heizungen umzuristen. Begonnen wird hier in 2024
mit den Anwesen SimonstraBe 51 und 53. In den folgenden
Jahren sollen kontinuierlich weitere Bestande umgebaut
werden. Dies erfordert einen groBen finanziellen als auch
organisatorischen Aufwand, da die Arbeiten auch in den Woh-
nungen stattfinden missen. Die Umristung ist notwendig, um
den Wohnwert der Nutzer nachhaltig zu steigern und eine
verursachergerechte Abrechnung zu erreichen.

Des Weiteren werden wir die Auflagen gemanB der stadtischen
Satzung bezuglich der Kanalprifungen und —sanierungen
kontinuierlich bearbeiten. Dies bedeutet einen erheblichen
zeitlichen und finanziellen Aufwand.

Im Geschaftsjahr 2024 sind Aufwendungen fir Instandhaltung
und Instandsetzung in Hohe von 4.775,0 T€ vorgesehen. Es
werden Umsatzerlose von 13.204,0 T€ erwartet.

Prognoseunsicherheiten ergeben sich insbesondere bei nicht
zu erwartenden bzw. geplanten Instandhaltungsaufwendun-
gen. Um mit dieser Unsicherheit umzugehen, werden monat-
liche Soll/Ist-Vergleiche bezlglich der Werte durchgefiihrt
und analysiert.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses
Berichtes nicht verlasslich maglich. Diese hangen von dem
Ausmaf und der Dauer des Kriegs und die darauffolgenden
wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es kdnnen negative
Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen auftreten.

Unter Einhaltung der geplanten Budgets, besonders fur die
laufende Instandhaltung/Mieterwechsel/Bad- u. Wohnungs-
modernisierungen und der zugrunde gelegten Pramissen der
Unternehmensplanung wird fir 2024 ein positives Ergebnis
von 934,0 T€ erwartet.

Il. Risikobericht

1. Risikomanagementsystem

Aufgrund der geopolitischen Unsicherheiten im Zuge des
anhaltenden Ukraine-Kriegs und des Gaza-Konfliktes sowie
der weiterhin hohen Energiepreise ist mit Risiken fir die Ge-
schaftsentwicklung und dem zukiinftigen Geschaftsverlauf
der Genossenschaft zu rechnen.

Es liegen beispielsweise erhebliche Risiken in den Betriebskos-
ten fur die Nutzer. Hierzu werden die Kennzahlen regelmaBig

bewertet, jedoch kann die Genossenschaft nur auf einen Teil

der Nebenkosten Einfluss nehmen. Viele Betriebskosten (z. B.
Mullabfuhr, Grundsteuer, StraBenreinigung, Wasser- u. Kanal-
gebtihren, Niederschlagsgebiihr) werden von der Kommune

Jbepreist” und stiegen in den letzten Jahren kontinuierlich an

bzw. machten zum Teil grof3e Preisspringe. Die Erhdhung der
Gebuhren der 6ffentlichen Hand ist ein wesentlicher Preistrei-
ber der Gesamtbelastung fir die Nutzer. Dort wo auch immer
maglich, versucht die Genossenschaft Losungen zu finden. Sei

es durch die Kooperation mit anderen Wohnungsunterneh-
men beim Einkauf von Leistungen (Strom/Gas), sei es durch

Anpassung von Vertragen und Neuausschreibungen. In jedem

Fall wird es aber weiter zu einem Anstieg der Nebenkosten

kommen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es

schwierig, die Auswirkungen zuverlassig einzuschatzen, es

ist jedoch mit Risiken fir den zuklnftigen Geschaftsverlauf
der Genossenschaft zu rechnen.
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Zu nennen sind auch Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostenstei-
gerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen.

Auch die noch starkere Verzogerung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren ist zu beobachten. Dies flhrt zu
weiteren Kostenerhohungen, die letztlich dann von den
zukunftigen Nutzern zu leisten sind. Alle Beteuerungen von
Bilirokratieabbau, Verschlankung der Bauvorschriften, Ver-
starkung der personellen Ausstattung der Verwaltung usw.
blieben im Ankindigungsmodus stecken. Des Weiteren ist
eine Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen zu
beobachten, was sich ebenfalls negativ auf das Ziel Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum auswirkt. Das Chaos um
den plotzlichen Forderstopp eines KfW-Férderprogrammes, so
z.B.im Januar 2022 hat die Wohnungswirtschaft ebenfalls ge-
troffen. Dadurch ist bis heute viel Vertrauen verspielt worden,
denn aufgrund der langen Projektierungsnotwendigkeit von
groBeren Bauvorhaben ist das Vertrauen in geltende Forder-
bedingungen ein unabdingbares Element. Im Ergebnis zeigt
sich immer mehr, dass die Wohnungsunternehmen auf sich
gestellt bleiben, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und
zu erhalten.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur
Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagements
der Genossenschaft mit angemessenen MaBnahmen zum Um-
gang mit den dann identifizierten Risiken. Dies betrifft auch
MaBnahmen zur Anpassung von operativen Geschaftsprozes-
sen unter Nutzung aktueller technologischer Mdglichkeiten.

2. Risiken

Die geplanten Jahresergebnisse konnen nicht erreicht werden,
wenn die Budgets nicht eingehalten werden kdnnen oder
wenn die Annahmen Uber die Mietenentwicklung nicht ein-
treten.

Die Einhaltung der Budgets wird laufend Uberwacht. Die

Genossenschaft verzeichnet derzeit auch keine leerstehenden
Wohnungen, abgesehen von Wohnungen, bei denen derzeit
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oder kurzfristig bzw. mittelfristig umfassende Modernisierun-
gen bzw. UmbaumaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die
Mietertrage sind durch abgeschlossene Vertrage gesichert.
JPreisanderungsrisiken” bestehen aktuell nicht, da immer
noch ein Abstand der Mieten bei der BAUVEREIN FURTH eG
und dem ortsublichen Mietpreisniveau besteht. Das Risiko
eines Verfehlens der Umsatzprognose erscheint daher gering.

Auf die Zunahme von Personen, die aus verschiedensten Grin-
den (Geringverdiener, Alleinerziehende, Rentner, Bezieher von
Transfereinkommen und Familien mit mehreren Kindern) auf
bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind, wird entsprechend
reagiert. Es ist weiterhin sichergestellt, dass angemessener,
bezahlbarer Wohnraum angeboten werden kann. Allen Mieten,
seien es Mieten im Bestand oder bei Erstbezug im Neubau ist
gemein, dass sie unterhalb der Mietpreise fiir vergleichbaren
Wohnraum in der Stadt Firth liegen.

Die Genossenschaft sieht sich in dem angespannten Woh-
nungsmarkt vermehrt Herausforderungen gegenlber. Die
anhaltende Binnenwanderung macht die Fertigstellung von
Wohnungen erforderlich. Dartiber hinaus mussen die im Rah-
men der Hausbewirtschaftung erzielten Uberschiisse ausrei-
chen, den Wohnungsbestand zu erhalten und zu verbessern.
Sollte die ,Politik" hier die Einnahmen per Gesetz noch starker
beschneiden, so legt sie - zumindest mittelfristig - Hand an
den Wohnungsbestand der Genossenschaften. Die Ausgaben
fur Instandsetzungen und Verbesserungen bzw. Modernisie-
rungen steigen stark und bieten nur wenig Maglichkeiten zur
Kostenreduzierung. Zudem mdussen mittel- und langfristige
MaBnahmen den Energieverbrauch an fossilen Energietragern
senken. Dies bedeutet aber, dass zusatzliche finanzielle Mittel
hierflr vorhanden sein mussen. Auch die Bereitschaft der
Nutzer zur Duldung dieser MaBnahmen in ihrer Wohnung und/
oder im Umfeld muss vorhanden sein.

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass beno-
tigte Zahlungsmittel zum bendtigten Zeitpunkt nicht oder
nur zu erhéhten Kosten beschafft werden kénnen. Diesem
Risiko wird entgegengewirkt, indem freie Beleihungsspiel-
raume vorhanden sind und eine entsprechende Ausstattung
an liguiden Mitteln vorgehalten wird. Damit kann jederzeit auf
Kapitalanforderungen neuer Investitionen und auf anderen
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Refinanzierungsbedarf — Stichwort Prolongationen — reagiert
werden.

Weitere Risiken liegen in der Bauwirtschaft. Wir sind den Fir-
men in der Region verbunden. Die Handwerkerkapazitaten
sind gegenwartig weitgehend ausgelastet. Bedingt durch
Fachkraftemangel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungs-
grenze. Bisher konnten wir Probleme bei Termineinhaltung
und Zuverlassigkeit weitgehendst vermeiden. Die Auftrags-
bicher bei den Handwerksbetrieben sind vor allem in den
Ausbaugewerken immer noch gut gefullt.

Im Jahr 2024 wird mit weiteren Baupreissteigerungen
gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen Material- und
Lohnpreissteigerungen eine groB3e Rolle. In Kombination von
Fachkraftemangel und Auslastung kdnnen sich bei einigen
Gewerken Uberproportionale Preissteigerungen ergeben.
Dies ist auch der Industrie zuzuschreiben, die unseren
Handwerksbetrieben in immer kirzer werdenden Intervallen
Preissteigerungen aufburdet. Dartber hinaus erhéhen nicht
beeinflussbare Faktoren wie Energiepreissteigerungen und
verscharfte Umweltauflagen diesen starken Preisauftrieb. Wir
versuchen, diese Kostensteigerungen beim Neubau durch
geschickte Planung (z. B. keine Tiefgarage, Nachverdichtun-
gen auf eigenem Grund) und im Bestand z. B. durch MaB-
nahmenbundelungen und faire Verhandlungen mit unseren
langjahrigen Partnern teilweise zu kompensieren.

Die zu beobachtende stetige starke Steigerung der Baukosten

und der technischen Anforderungen durch gesetzliche Vor-
gaben ist bei Investitionsentscheidungen zu beachten. Die

seit Jahren bestandigen Investitionen in den eigenen Bestand

sorgen aber hisher daftr, dass kein Instandhaltungsstau von

substanzgefahrdender Bedeutung entstehen wird. Dies kann

aus den betreffenden Kennzahlen ebenfalls nachvollzogen

werden.

Es besteht zudem das Risiko, dass aufgrund kurzfristiger
Fluktuation nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur
Verfligung steht bzw. aufgrund des Fachkraftemangels nicht
rechtzeitig nachbesetzt werden kann. Dem wirken wir mit
verstarkter Ausbildung entgegen. Mittlerweile wurden die
ersten beiden Auszubildenden Gbernommen, zum 01.09.2023
hat Ubergangslos wieder ein Auszubildender bei der Genos-

senschaft seinen beruflichen Werdegang begonnen.

Infolge der Unangemessenheit oder des Versagens von
internen Verfahren und/oder von Systemen kénnen fir die
Genossenschaft Risiken entstehen. Die Genossenschaft hat
zur Begrenzung dieser Risiken MaBnahmen ergriffen, welche
insbesondere die Bereiche IT-Sicherung, Compliance und
Vertretungsregelungen betreffen. Die internen Prozesse un-
terliegen hierbei einer standigen Kontrolle und Verbesserung.
RegelmaBige interne und externe Revisionshandlungen sind
ebenfalls eingerichtet.

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist ein laufender
Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risikoanderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Es ist somit immer angezeigt,
die Situation regelmaBig, zurzeit aber in kiirzeren Intervallen,
in einer Gesamtschau zu betrachten und gegebenenfalls Kor-
rekturen vorzunehmen. Dies wird die Genossenschaft verstarkt
in 2024 und wahrscheinlich auch in 2025 begleiten.

Fir die Genossenschaft sind keine bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar.

lll. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem von zeitgemaR
ausgestatteten, ist auf dem fiir die Genossenschaft relevanten
Markt nach wie vor gut. Aufgrund dieser Entwicklung und
die zu erwartende weitere Zunahme der Bevdlkerung wird
eine Nachfrage nach Wohnraum auch in absehbarer Zukunft
gegeben sein. Die Nachfrage im Bereich Mietwohnungen
ist konstant. Zudem werden die Haushalte immer noch im
Schnitt kleiner, sodass korrespondierend damit die Anzahl
ansteigt. Dies ist ebenfalls eine entscheidende GroRe fiir die
Wohnungsnachfrage.

Aus dem Risikomanagement werden im Bedarfsfalle geeig-
nete GegenmaBnahmen abgeleitet. Dies ermdglicht uns, den
Risiken friihzeitig entgegenzuwirken und die uns bietenden
Chancen zu nutzen.

Als Gesamtaussage hinsichtlich der Merkmale Progno-

se — Risiko = Chancen kann in der mittel- bis langfristigen
Gesamtschau grundsatzlich ein Risiko aus dem Vergleich zu
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BERICHT DES VORS TANDES 2023

den steigenden Kosten flir Neubau, Sanierung und Instand-
haltung und nicht aquivalent steigenden Erldsen bestehen,
zumal wenn diese Einfllsse - Stichwort Mietendeckelung oder
Auflagen zur Sanierung - kurzfristig oder sogar riickwirkend
eingeflhrt werden.

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem maglichen ku-
mulierten Effekt sieht der Vorstand allerdings das gegenwar-
tige Gesamtrisiko der Genossenschaft begrenzt. Gravierende
Risiken fur die zuklinftige Entwicklung oder den Fortbestand
der Genossenschaft sind nicht erkennbar.

D. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Zu den bestehenden Finanzinstrumenten zahlen im We-
sentlichen Forderungen, Guthaben bei Finanzinstituten und
Verbindlichkeiten.

Es besteht ein effizientes Mahnwesen, die Ausfallrisiken bei
finanziellen Vermogenswerten sind gering; sie werden durch
Wertberichtigung zeitnah berticksichtigt.

Grundsatzlich zielt die Genossenschaft darauf ab, Risiken aus
der Verwendung von Finanzinstrumenten zu vermeiden. Wir
haben daher eine konservativ ausgerichtete Wertstrategie.
Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschafts-
banken und eine Sparkasse werden die verschiedenen Siche-
rungssysteme genutzt.

Zur Mitfinanzierung von GroBmodernisierungen oder Neu-
baumaBnahmen werden Darlehen als objektbezogene
Grundschulden mit langfristigen Zinsbindungen aufgenom-
men. Wesentliche Risiken ergeben sich beziiglich dieser
Verbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken wie
Zinsanpassungsrisiken. Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist
die Genossenschaft fiir die Darlehenslaufzeit jedoch einem
geringen Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung
der Zinsen wird laufend Uberwacht und bei anstehenden
Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Zur Vermeidung eines sogenannten
JKlumpenrisikos" verteilen sich die Darlehensverbindlichkei-
ten der Genossenschaft auf verschiedene Darlehensgeber,
zudem auf unterschiedliche Ablaufe der Zinsfestschreibungen.
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Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird laufend verfolgt,
um Risiken/Chancen friihzeitig zu erkennen und angemessen
zU reagieren.

Dank
Far die konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit
im vergangenen Jahr und fur die Unterstitzung mit stets

wertvollem Rat danken wir den Mitgliedern des Aufsichtsrates.

Allen Mitarbeitern danken wir fiir die geleistete Arbeit und die
gezeigte Einsatzbereitschaft.

Farth, den 23. April 2024

Der Vorstand

gez. gez. gez.
Frank Hoppner ~ Thomas Mortel Dr. Jirgen Schmidt
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Aus dem Genossenschaftsleben
Jubildum 125 Jahre BAUVEREIN FURTH eG

Am 20. Marz 1898 in der damaligen Gaststatte ,Bavaria” in der
KonigstraBe gegriindet, steht unsere Genossenschaft heute
mit 1906 eigenen Wohnungen sowie 526 Wohnungen im Be-
teiligungsunternehmen Arbeitsgemeinschaft Firther Bauge-
nossenschaften GmbH als groBte und alteste Genossenschaft
Farths fur sicheres, nachhaltiges und zukunftsorientiertes
Wohnen.

Vor 125 Jahren war Bayern ein Agrarland und nur wenige
industrielle Strukturen in den Ballungsraumen vorhanden.
Die Menschen mussten viele Entbehrungen und Notlagen
erdulden, es herrschte Wohnungsnot. Mit der Griindung unse-
rer Genossenschaft haben die Menschen damals beschlossen,
das eigene Schicksal mit Mut, Einfallsreichtum und Ausdauer
selbst zu gestalten. Diese Attribute gelten bis heute uneinge-
schrankt fort.

Dieses besondere Jubildum wurde zusammen mit Vertretern
des Vorstandes, Aufsichtsrates, des Verbandes bayerischer
Wohnungsunternehmen sowie Herrn Birgermeister Markus
Braun begangen.

i

N\
U] BAUVEREIN
E

URTH -5

Von links: Vorstand Frank Hoppner, Aufsichtsratsvor-
sitzender Peter Fuchs, Stadtbauratin Christine Lippert,
Birgermeister Markus Braun

(Foto: Henning Nirnberg / Blauer Kurier City Furth)

\
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(Foto: BAUVEREIN FURTH €G)
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Nach den Ansprachen erfolgte die Enthiillung des neuen Logos der Geschaftsstelle.
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Beim anschlieBenden gemutlichen Beisammensein mit gela-
denen Gasten befreundeter Wohnungsunternehmen, Archi-
tekten, Handwerkerfirmen und Mitarbeitern in der Gaststatte
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(Foto: BAUVEREIN FURTH €G)

HERR & KAISER in der Stidstadt fand die Feier am Nachmittag
ihren Ausklang.
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Jubildum 125 Jahre BAUVEREIN FURTH eG

Anldsslich des Jubilaums leisteten die befreundeten Flrther
Wohnungsgenossenschaften Bau- und Siedlungsgenossen-
schaft Volkswohl eG, Eigenes Heim eG und Wohnungsgenos-
senschaft Flrth-Oberasbach eG eine Spende flr die Pflanzung

eines Apfeldorn Crataegus.

! i R o
Von links: Vorstand Frank Hoppner,
Vorstand Marcus Zierer (Eigenes Heim eG),

Vorstand Roland Breun
(Wohnungsgenossenschaft Fiirth-Oberasbach eG),
Geschaftsfuhrer Maximilian Prosl
(Bau- und Siedlungsgenossenschaft Volkswohl eG)
(Foto: BAUVEREIN FURTH eG)

Mitgliederversammlung

Fur das Geschaftsjahr 2022 wurde die Mitgliederversammlung
am 29.Juni 2023 in der Flrther Stadthalle abgehalten. Der Jah-
resabschluss zum 31.12.2022 und der Bericht des Vorstandes
wurden einstimmig genehmigt. Ebenfalls einstimmig wurde
iber die Verwendung des Jahrestiberschusses beschlossen.
Antragsgemal wurde der Bilanzgewinn 2022 in Hohe von
633.974,07 € gemal § 41 der Satzung den anderen Ergebnis-
ricklagen zugewiesen.

Vorstand und Aufsichtsrat wurden einstimmig fir das Ge-
schaftsjahr 2022 entlastet. Die turnusmafig ausgeschiedenen
Aufsichtsratsmitglieder Abidin Cubukcu, Michaela Graben-
bauer und Roland Hetz wurden einstimmig wiedergewahlt.

Anlasslich des 125-jahrigen Bestehens unserer Genossen-
schaft Uberbrachte Herr Dr. Stefan Roth als Vertreter des
Verbandes bayerischer Wohnungsunternehmen GriiRe aus
Munchen. Herr Dr. Roth dankte den Gremien und den Mit-
gliedern der BAUVEREIN FURTH eG - auch der vergangenen
Generationen - fiir die Kontinuitat der Bewirtschaftung, den
Zusammenhalt und die Loyalitat der vergangenen 125 Jahre,
sodass die Genossenschaft durch alle Krisen hindurch heute

als starkes Unternehmen auftreten kann.

Dr. Stefan Roth

(Foto: BAUVEREIN FURTH €G)
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Ehrungen

Der Mitarbeiter unseres Regiebetriebs Gartner, Herr Michael ~ Geschaftsfiihrender Vorstand Frank Héppner dankte Herrn Rit-
Ritter, beging am 1. Marz 2023 sein 10-jahriges Dienstjubildaum.  ter fir sein Engagement und seine Treue zur Genossenschaft.

Von links: Frank Hoppner, Michael Ritter (Foto: BAUVEREIN FURTH eG)

Nebenamtlicher Vorstand Thomas Maortel wurde am 27. Juni  jahrige Zusammenarbeit sprachen Aufsichtsratsvorsitzender
2013 von der Mitgliederversammlung in den Vorstand gewahlt ~ Peter Fuchs und stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
und feierte somit sein 10-jahriges Jubildum. Zuvor war Herr  Klaus Hunneshagen ihren Dank aus.

Mortel vier Jahre Mitglied des Aufsichtsrates. Fur die lang-

.
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Von links: Peter Fuchs, Thomas Mértel, Klaus Hunneshagen (Foto: BAUVEREIN FURTH eG)
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Am 27. Juni 2013 wurde Brigitte Kreutzmann von der Mit-  Peter Fuchs und Vorstand Thomas Mértel einen Blumenstrauf3
gliederversammlung in den Aufsichtsrat gewahlt. Zu ihrem  sowie ein Weinprasent.
10-jahrigen Jubildaum Uberreichten Aufsichtsratsvorsitzender

E

i

Von links: Peter Fuchs, Brigitte Kreutzmann, Thomas Maortel (Foto: BAUVEREIN FURTH eG)

Am 15. Juli 2023 hat sich zum 20. Mal die Wahl von Horst Arnold ~ Fuchs und Vorstand Thomas Mdrtel bedankten sich mit einem
in den Aufsichtsrat gejahrt. Aufsichtsratsvorsitzender Peter ~ BlumenstrauB3 und einem Geschenkkorb.

Von links: Peter Fuchs, Horst Arnold, Thomas Mortel (Foto: BAUVEREIN FURTH eG)
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Im Geschaftsjahr 2023 fand nach dreijahriger Pause aufgrund
der Coronapandemie erstmals wieder eine Feier flr unsere
langjahrigen Mitglieder in der Gaststatte HERR & KAISER in
der Sudstadt statt. Drei Mitglieder wurden fir 50-jahrige,
sieben Mitglieder flir 60-jahrige und ein Mitglied sogar fur
70-jahrige Mitgliedschaft geehrt. Nach dem Uberreichen eines
Erinnerungsgeschenkes und einer Dankesurkunde des Verban-
des durch den geschaftsfihrenden Vorstand Frank Hoppner

Von links: Frank Hoppner, Kurt TroBmann, Peter Fuchs
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sprach Aufsichtsratsvorsitzender Peter Fuchs auch vonseiten
des Aufsichtsrates den Jubilaren Dank fUr die jahrzehntelange
Treue zur Genossenschaft aus.

Der Ehrenvorsitzende des Aufsichtsrates, Kurt TroBmann, der
an der Feier in der Gaststatte nicht teilnehmen konnte, wurde
im Anschluss an eine Sitzung der Gremien fiir seine 60-jahrige
Mitgliedschaft bei der Genossenschaft geehrt.

(Foto: BAUVEREIN FURTH €G)
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2023 die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Pflichten und Aufgaben in
vollem Umfang wahrgenommen und den Vorstand beraten
und Uberwacht.

Er verschaffte sich im Geschaftsjahr 2023 in neun gemein-
samen Sitzungen mit dem Vorstand einen umfassenden
Uberblick tiber die Geschaftsentwicklung und die aktuelle
Lage sowie die Zukunft der Genossenschaft.

Dartber hinaus informierte sich der Aufsichtsrat Gber grund-
satzliche Fragen der Geschaftsfiihrung, das Risikomanage-
ment, wesentliche Geschaftsvorfalle und sonstige wichtige
Angelegenheiten. Daneben hat sich der Aufsichtsrat Gber die
Auswirkungen der Wirtschafts-, Wahrungs- und Zinsentwick-
lung fiir unsere Genossenschaft informiert.

Im Geschaftsjahr fand eine Aufsichtsratssitzung statt. Der
Bauausschuss des Aufsichtsrates trat zu einer Sitzung zu-
sammen. Hierbei wurden die fertiggestellten Neubauobjekte
KresserstraBe/Nelkenweg sowie der erfolgte Baubeginn des
Neubaus in der Wirzburger Str. 632 (spater umbenannt in
Volckamer Str. 67/67a) besichtigt. Gleichfalls wurde in der Hilt-
mannsdorfer Str. 76¢ der Beginn der MaBnahme mit Erneue-
rung des Daches bei gleichzeitigem Dachausbau, Generierung
von zwei zusatzlichen Wohnungen und Umstellung der Hei-
zung mit Warmepumpe erlautert. Das Rechnungswesen und
die Kassenflihrung wurden seitens des Revisionsausschusses
des Aufsichtsrates in zehn Buch- und funf Kassenrevisionen
geprift. Uber das Ergebnis wurde der Aufsichtsrat informiert,
dabei ergaben sich keine Beanstandungen.

Den Jahresabschluss per 31. Dezember 2023 hat der Revisions-
ausschuss am 24. April 2024 gepriift. Dabei wurde festgestellt,
dass die Abschlussunterlagen den gesetzlichen Vorschriften
entsprechen und der Jahresabschluss ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht des Vorstandes flr das
Geschaftsjahr 2023 gebilligt. Zudem hat der Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 25. April 2024 einstimmig die Feststellung
des Jahresabschlusses per 3112.2023 unter Billigung der
Vorwegzuweisungen in die Ergebnisrtcklagen in Hohe von

T€ 1.098 beschlossen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitglie-
derversammlung dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzgewinn des Ge-
schaftsjahres 2023 in Hohe von T€ 935 gemal § 41 der Satzung
den ,anderen Ergebnisriicklagen” zuzuweisen, schlieB3t sich
der Aufsichtsrat an und empfiehlt der Mitgliederversammliung
diesem Vorschlag ebenfalls zuzustimmen.

Fir die im abgelaufenen Geschaftsjahr 2023 geleistete Arbeit

dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand sowie den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern.

Farth, 25. April 2024

Der Aufsichtsrat

gez. Peter Fuchs

(Aufsichtsratsvorsitzender)
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JAHRESABSCHLUSS 2023 - BILANZ

Aktivseite

A,

D)

1))

Anlagevermogen

SACHANLAGEN

Grundstuicke mit Wohnbauten

. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

N oo oo w2

Geleistete Anzahlungen

FINANZANLAGEN
1 Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

D)

)]

1)

C.

Umlaufvermogen

ANDERE VORRATE
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen gegeniiber Beteiligungsunternehmen

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr 2023 Vorjahr 2022
€ ©
60.522.492,81 48.892.985,09
1.092.095,94 917.27513
716.170,94 716.170,94
222.145,85 21723518
942.796,22 11.587.918,69
163.624,26 171.945,05
4.053.562,08 67712.88810 ---
307.286,42 307.286,42
270,00 307.556,42 257,02
68.020.444,52 | 62.811.073,52
3.025.334,87 2.984.152,79
3.634,51 3.028.969,38 3.566,70
26.184,54 21.796,36
56.068,76 14.507,37
503,29 1.006,87
469.340,33 552.096,92 159.056,60
5.596.959,54 5.659.599,84
934,57 934,57 5.170,19
77.199.404,93 | 71.659.930,24
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A. Eigenkapital

D)

1))
1))

V)

GESCHAFTSGUTHABEN

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausscheidenden Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

KAPITALRUCKLAGE

ERGEBNISRUCKLAGEN
1. Gesetzliche Ricklage

2. Andere Ergebnisrticklagen

BILANZGEWINN

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung

3. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen

1

2

3

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6

. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern

677846 €
im Rahmen der sozialen Sicherheit 640,71€

D. Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Passivseite

Geschaftsjahr 2023 Vorjahr 2022
£ £
92.500,00 101.000,00
2.728.500,00 2.631.000,00
1.500,00 2.822.500,00 1.000,00
108.500,63 100.950,63
2.728.500,00 2.631.000,00
39.736.329,99 42.464.829,99 38.102.355,92
935.288,96 633.974,07
46.331.119,58 | 44.201.280,62
1.181.303,00 1.246.627,00
1.299.019,92 1.391.325,60
760.611,89 3.240.934,81 841.067,42
14.145.325,39 13.278.598,31
8.888.912,14 6.055.631,71
3.720.985,12 3.326.259,28
22.033,63 29.816,20
797.091,30 1.247.374,99
44.599,99 27.618.94757 35.698,47
(326,01)
(319,66)
8.402,97 8.402,97 6.250,64
77.199.404,93 71.659.930,24
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JAHRESABSCHLUSS 2023-
CEWINN- UND VERLUSTRECHNUNC

. Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erh6hung/Verminderung

des Bestandes an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

5. Personalaufwand

10.

1.

a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstiitzung
davon flr Altersversorgung 55.328,97 €

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Beteiligungen

. Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus Abzinsung fir langfristige Riickstellungen 501,31 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung fur langfristige
Riickstellungen und Verbindlichkeiten 1754686 €

Ergebnis nach Steuern

12.

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

13.

Einstellung in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
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Geschaftsjahr 2023 Vorjahr 2022
€ €
11.968.736,31 11.639.075,71
183.820,51 209.910,96
757483 12.160.131,65 6.622,29
41.182,08 -179.053,89
432.306,96 357.026,39
-6.560.247,63 -5.835.907,80
6.073.373,06 6.197.673,66
-785.675,52 -827.354,72
-243.722,23 -1.029.397,75 -233.11813
(49.957,77)
-1.898.537,20 -1.746.931,28
-602.298,53 -616.432,17
11.657,46 11.657,46
4,89 6,03
78.642,16 28.293,29
(327,42)
-302.706,83 -302.607,36
(32.744,17)
2.330.737,26 2.511.186,78
-297.948,30 -293.212,71
2.032.788,96 2.217.974,07
-1.097.500,00 -1.584.000,00
935.288,96 633.974,07
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ANHANGC DES
JAHRESABSCHLUSSES 2023

A) Allgemeine Angaben

Die Bauverein Firth eG, mit Sitz in Firth in der HerrnstraBe 6443, ist beim Amtsgericht Flrth unter der Nummer GnR 121
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschldagigen Vorschriften des
Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft erstellt.

Die Genossenschaft ist eine kleine Genossenschaft i.S.d. § 267 HGB iV.m § 366 Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Es gilt die alte Verordnung Gber Formblatter fur
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (FormblattV0) weiter. Im Vergleich zum Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2022 ergibt sich daher keine Anderung der Angaben.

B) Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Immaterielle Vermdgensgegenstande sind zu den Anschaffungskosten abzuglich planmaBiger Abschreibungen bewertet. Die
Abschreibung auf immaterielle Vermogensgegenstande betragt je nach Vermogensgegenstand 20,00 % oder 33,33 % p. a. und
erfolgt bei Anschaffungen im Geschaftsjahr zeitanteilig.

Sachanlagen

Sachanlagen sind zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vermindert um planmaBige Abschreibungen, bilanziert. Die
Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig. Die planmafBigen Abschreibungen
erfolgen linear tber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Erhaltene Tilgungszuschusse, Zuschusse flr Elektro-
mobilitat und andere Fordermittel wurden von Anschaffungs- bzw. Herstellkosten abgesetzt.

Grundstlicke mit Wohn- und Geschaftsbauten werden planmaBig linear mit jahrlich 1,25 % und 3,33 % der Anschaffungs- und
Herstellungskosten abgeschrieben. Nachtragliche Herstellungskosten werden grundsatzlich linear auf die Restnutzungsdauer
des jeweiligen Objekts verteilt. Nach Umbau und umfassender Modernisierung von Siedlungshausern im Wohngebiet Hard erfolgt
die Bemessung der Abschreibungen entsprechend der neu festgelegten Nutzungsdauer von 30 Jahren mit 3,33 % jahrlich.
Garagen und Kfz-Stellplatze werden je nach technischer Konzeption zwischen 1,25 % und 5,00 % jahrlich linear abgeschrieben.

Die linearen Abschreibungen auf Betriebs- und Geschaftsausstattung entsprechen der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer
und betragen zwischen 5,00 % und 33,33 % jahrlich. Bei Anschaffungen im Geschaftsjahr erfolgt die Abschreibung zeitanteilig.
Geringwertige Wirtschaftsglter mit Netto-Anschaffungskosten von 250,00 bis 800,00 € wurden im abgelaufenen Geschaftsjahr
vollstandig abgeschrieben und solche mit Netto-Anschaffungskosten bis zu 250,00 € im Aufwand erfasst.
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Finanzanlagen

Die Genossenschaft ist am Stammkapital in Hohe von 1.119.729,21 € der Arbeitsgemeinschaft Flrther Baugenossenschaften GmbH
mit dem Sitz in Furth, HerrnstraBBe 64a mit 26,03 % beteiligt. Diese Gesellschaft verfligte zum 3112.2022 (iber ein Eigenkapital
in Hohe von 9.358.760,83 €. Der Jahresiiberschuss 2022 betrug 572.318,99 €.

Unfertige Leistungen
Unfertige Leistungen wurden in Hohe der voraussichtlich abrechenbaren Betriebskosten ausgewiesen.

Forderungen, sonstige Vermogensgegenstande und Vorrate
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden mit dem Nominalwert vermindert um Einzelwertberichtigungen
fur erkennbare Risiken angesetzt. Vorrate wurden zu den durchschnittlichen Einstandspreisen bewertet.

Flassige Mittel
Die FlGssigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt. In diesem Posten sind Festgeldanlagen bei der Allianz Lebensversicherungs-AG
enthalten.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fir
einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Rickstellungen
Die Bildung von Ruckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflillungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung bericksichtigt.

Die Ruckstellungen fir Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Berticksichtigung
einer 2,00 %-igen Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fiir Pensionsversicherung (2018 G) von Heubeck
sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz flr eine Restlaufzeit von
15 Jahren mit 1,78 % (Stichtag Januar 2023) bzw. 1,82 % (Stichtag Dezember 2023 / 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.
Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,00 % angesetzt.

Die nach HGBi. d. F. vor dem BilMoG gebildeten Rickstellungen fir Bauinstandhaltungen wurden gemal Art. 67 Abs. 3 S.1EGHGB
zum 01.01.2010 beibehalten. Verbrauch bzw. Auflosung der Riickstellungen werden ab dem Geschaftsjahr 2010 im sonstigen
betrieblichen Ertrag ausgewiesen. Im Geschaftsjahr erfolgte fiir Instandsetzungsprojekte, die mit groBerer Wertverbesserung
und Modernisierungen verbunden sind, eine Entnahme in Hohe von 92.305,68 € (Vorjahr: 103.212,12 €).
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Sonstige Ruckstellungen
Sonstige Rickstellungen wurden auf Grund von offentlich rechtlichen Verpflichtungen bzw. als Verbindlichkeitsrickstellungen
gebildet.

Verbindlichkeiten

Alle Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

C) Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermaogen
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermadgens sind auf der nachsten Seite ausfuhrlich im Anlagespiegel
dargestellt:

; p
.'/\(
= A

Bodenbacher StraBe 6-8-10 (Erneuerung Parkflache)
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Anlagenspiegel

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Software

Summe Immaterielle
Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstticke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundstticke und grundstticks-
gleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Summe Sachanlagen

Summe Immat. VG + Sachanlagen

Finanzanlagen

Beteiligungen
Andere Finanzanlagen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermogen gesamt

Gut und sicher wohnen
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Stand zum
01.01.2023

12.472,89

12.472,89

101.239.773,33

1.617.975,71

716.170,94

0,00

444509,32

11.587.918,69
171.945,05
0,00

115.778.293,04

115.790.765,93

307.286,42

257,02

307.543,44

116.098.309,37

0,00

28.639,39

0,00

0,00
0,00
22.568,08

2.970.429,09
34.235,55

4.053.562,08

7.109.434,19

7.109.434,19

0,00
12,98

12,98

7.109.447,17
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

0,00

1.538,97

0,00

0,00

0,00

10.767,36

0,00
0,00
0,00

12.306,33

12.306,33

0,00
0,00

12.306,33

0,00

13.427.668,93

207.957,24

0,00

0,00

22.694,89

42.556,34
0,00
0,00

13.700.877,40

13.700.877,40

0,00
0,00

13.700.877,40

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

213,16

13.658.107,90
42.556,34
0,00

13.700.877,40

13.700.877,40

0,00
0,00

13.700.877,40

Zuschrei-
bungen

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

Stand zum
31.12.2023

12.472,89

12.472,89

114.694.542,68

1.825.932,95

716.170,94

0,00

478.791,77

942.796,22
163.624,26

4.053.562,08

122.875.420,90

122.887.893,79

307.286,42

270,00

307.556,42

123.195.450,21

Stand zum
01.01.2023
(kumuliert)

12.472,89

12.472,89

52.346.788,24

700.700,58

0,00

0,00

227.27414

0,00

0,00

0,00

53.274.762,96

53.287.235,85

0,00
0,00

53.287.235,85

(Kumulierte) Abschreibungen

Abschreibungen

des

Geschéftsjahres

0,00

0,00

1.825.261,63

33.136,43

0,00

0,00

4013914

0,00

0,00

0,00

1.898.537,20

1.898.537,20

0,00
0,00

1.898.537,20

Abgange

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

10.767,36

0,00
0,00
0,00

10.767,36

10.767,36

0,00
0,00

10.767,36

Zugange

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
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Abgange

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
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Zuschrei-
bungen

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

Stand zum
31.12.2023
(kumuliert)

12.472,89

12.472,89

54.172.049,87

733.837,01

0,00

0,00

256.645,92

0,00
0,00
0,00

55.162.532,80

55.175.005,69

0,00
0,00

55.175.005,69

Buchwert

0,00

60.522.492,81

1.092.095,94

716.170.94

0,00

222.145,85

942.796,22
163.624,26

4.053.562,08

67.712.888,10

67.712.888,10

307.286,42

270,00

307.556,42

68.020.444,52

31.12.2022

0,00

48.892.985,09

917.27513

716.170.94

0,00

217.23518

11.587.918,69
171.945,05
0,00

62.503.530,08

62.503.530,08

307.286,42

257,02

307.543,44

62.811.073,52
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Unfertige Leistungen
Diese Position in Hohe von 3.025.334,87 € (Vorjahr: 2.984.152,79 €) enthalt ausschlieBlich noch abzurechnende Betriebskosten,
denen entsprechende Vorauszahlungen unter den Verbindlichkeiten gegentberstehen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Samtliche Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Flussige Mittel

In diesem Posten ist eine Portfolio-Konzept-Anlage bei der Allianz Lebensversicherungs-AG enthalten, deren Hohe 1.098.716,53 €
zum Bilanzstichtag betragt. Die Gesamtverzinsung setzt sich aus einer garantierten und einer nicht garantierten variablen
Verzinsung zusammen. Die Anlage soll bis 01.12.2031 fortgefiihrt werden, kann aber mit Monatsfrist voll oder teilweise gekiindigt
werden. Im Falle einer Kiindigung wird ein marktgerechter Kiindigungswert durch die Allianz Leben zurlickgezahlt.

Ricklagen
Die Entwicklung der Riicklagen ist im Rlcklagenspiegel dargestellt:

Bestand am Einstellung aus dem | Einstellung wihrend | Entnahme fiir das Bestand am
31.12.2022 Bilanzgewinn des des Geschaftsjahres Geschaftsjahr 31.12.2023
Vorjahres
Kapitalriicklage 100.950,63 = 7.550,00 = 108.500,63
Gesetzliche Ricklage 2.631.000,00 = 97.500,00 = 2.728.500,00
Andere
Ergebnisrticklagen 38102.355,92 633.974,07 1.000.000,00 = 39.736.329,99

Rickstellungen flr Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Die Differenz der Rickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jahres-Betrachtung (174 %) bzw.
10-Jahres-Betrachtung (1,82 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 7.684 €. Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen
des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschiittungssperre.
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Im Posten ,Sonstige Riickstellungen” sind folgende Rickstellungen in nicht unerheblichem Umfang enthalten:

- Ruckstellungen fiir unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten drei Monaten des folgenden Geschaftsjahres
nachgeholt werden: 459.200,00 € (Vorjahr: 509.000,00 €)

- Ruckstellungen fir umlagefahige Heiz- und Warmwasserkosten: 131.000,00 € (Vorjahr: 98.000,00 €)

- Ruckstellungen fir Aufwendungen zur Erstellung der Jahresabschliisse und deren Priifungen: 74.500,00 €

(Vorjahr: 72.000,00 €).

- Ruckstellungen fir Aufbewahrung der Geschaftsunterlagen 35.275,89 € (Vorjahr: 33.384,42 €)
- Ruckstellungen fir Urlaubsverpflichtungen: 27.036,00 € (Vorjahr: 39.833,00 €)

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte (einschlieBlich der

Verbindlichkeiten mit der Restlaufzeit bis zu einem Jahr, mit Vorjahresangaben) stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

14.145.325,39
(13.278.598,31)

8.888.912,14
(6.055.631,71)

3.720.98512
(3.326.259,28)

22.033,63
(29.816,20)

797.091,30
(1.247.374,99)

4459999
(35.698,47)

davon Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre

437.861,01
(711.666,17)

197.408,79
(131.440,60)

3.720.98512
(3.326.259,28)

22.033,63
(29.816,20)

797.091,30
(1.247.374,99)

21.460,08
(11.561,20)

1.681.644,06
(2.387.000,27)

815.812,16
(260.055,70)

2313991
(24.137,27)

12.025.820,32
(10.179.931,87)

7.875.691,19
(5.664.135,41)

14.143.192,06 GPR*
(13.287.598,31)

8.888.912,14 GPR*
(6.051.431,56)

(...) Vorjahr - ®) Grundpfandrecht
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D) Sonstige Angaben Organe der Genossenschaft
Mitarbeiter Mitglieder des Vorstandes
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug: Frank Hoppner (Geschaftsfihrender Vorstand)

Thomas Mértel (Architekt)

Kaufmannische Mitarbeiter | " | 1 |

Mitglieder des Aufsichtsrates

Peter Fuchs (Bankdirektor i. R.) - Vorsitzender

14 2 Klaus Hunneshagen (Bankdirektor i. R.) - stellv. Vorsitzender
Horst Arnold (MdL)

Abidin Cubukcu (Bautechniker)

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. & 1

Mitgliederbewegung Cornelia Dorn (Dipl-Betriebswirtin FH)
Michaela Grabenbauer (RAin / Stellvertr. Personalleiterin)
Brigitte Kreutzmann (Assistentin der Geschaftsleitung i. R.)
Mitglieder zum 3112.2022 2.308 5.262 Heinz Hufnagel (Schreinermeister)
Zugang 151 401 Roland Hetz (Geschaftsfiihrer)
Abgang =08 - 206
Mitglieder zum 3112.2023 2366 5457 Forderungen an Organmitglieder bestanden nicht.
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 97500,00 € erhoht. Ehrenaufsichtsrat
Kurt TroBmann (Bankdirektor i. R.) - Ehrenvorsitzender
Prifungsverband
Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen Sonstige finanzielle Verpflichtungen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) eV. Aus Fachingenieur-, Bau- und Bautragervertragen gibt es
Stollbergstrale 7 weitere, jedoch zum Bilanzstichtag nicht zu bilanzierende
D-80539 Miinchen Verpflichtungen. Diese belaufen sich insgesamt auf rund

1.416.000,00 €.

Frth, den 23. April 2024

Der Vorstand

gez. gez. gez.
Frank Hoppner ~ Thomas Mértel  Dr. Jirgen Schmidt

Impressum

BAUVEREIN FURTH eG
HerrnstraBBe 64a
90763 Firth

Fotos:
Tilmann Grewe / extrascharf.net

Konzept und Realisation:
da kapo Communication Experts GmbH, Fiirth
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