BAUVEREIN FURTH eG

Bericht des Vorstandes 2024

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 Wohnungsbestande ist das Kerngeschaft
der Genossenschatft.

Alle Objekte befinden sich im Stadtgebiet Firth.

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

Wesentliche Bestandsverdnderungen ergaben sich durch den Bezug des Neubaus Volckamer-
stralRe 67, 67a mit 12 Wohnungen und 12 Stellplatzen.

Die Genossenschaft ist an der Arbeitsgemeinschaft Further Baugenossenschaften GmbH
(ARGE GmbH) mit 26,03 % und an der BZG Baustoffzentralgesellschaft mbH mit 7,4 % betei-

ligt.

Die BAUVEREIN FURTH eG libernimmt als zuséatzliches Geschéftsfeld unverandert auch die
verwaltungsmaRige und technische Betreuung des Immobilienbestandes der Arbeitsgemein-
schaft Further Baugenossenschaften GmbH (ARGE GmbH).

Il. Ziele und Strategien

Ziel der BAUVEREIN FURTH eG ist es, den vorhandenen Wohnungsbestand marktfahig zu er-
halten und dauerhaft bezahlbaren Wohnraum fur ihre Mitglieder anzubieten. Dabei wird der Be-
stand auch zielgerichtet modernisiert. Zudem sollen Méglichkeiten von Neubaumaf3nahmen er-
griffen werden, um das Immobilienportfolio noch besser zu diversifizieren und damit auch den
Mitgliedern ein entsprechendes Angebot unterbreiten zu kénnen. Auf Basis der Unternehmens-
planung werden im Geschéftsjahr 2025 vorbehaltlich der Auswirkungen der weltweiten Verwer-
fungen Umsatzerlése von 13.618,0 T€ erwartet.



B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene und regionale Rahmenbedin-
gungen

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen
e Krisenbelastete deutsche Wirtschaft verharrt in Stagnation

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 0,2 % gegenuber dem Vorjahr gesunken. Die Wirtschaftsleis-
tung sank damit im zweiten Jahr in Folge. Das BIP lag im Jahr 2024 nur noch 0,3 % hoher als
vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist damit seit Langerem ins Stocken gekommen. Und
auch zum Jahresbeginn 2025 sind keine Lichtblicke erkennbar. Neben der ausgepragten kon-
junkturellen Schwéche lastet der strukturelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft. Von der In-
dustrie sind keine grél3eren Impulse zu erwarten und die Unternehmen werden weiterhin nur
wenig investieren. Auch vom AuBRenhandel dirften keine Impulse kommen. Angesichts der
Amtseinfiihrung von US-Prasident Trump besteht das Risiko, dass es kiinftig sogar noch deut-
lich schlechter lauft, sollte es international vermehrt zu Zo6llen und weiteren Handelsbeschran-
kungen kommen.

Der Industrie zugehdrige und verflochtene Unternehmen reagieren auf den Auftragsmangel
nicht nur mit entsprechenden Ausweitungen der Kurzarbeit, sondern entlassen auch einen Teil
ihrer Belegschaft — und das trotz anhaltenden Fachkraftemangels. Viele Industrieunternehmen
kdmpfen mit den vergleichsweise hohen Energiepreisen, zu hohen weiteren Produktionskosten,
Ineffizienzen und unzureichender Innovationskraft und Wettbewerbsfahigkeit.

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Brutioinlandsprodukts 1990 - 2025

Die Wohnungswirtschaft
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Trotz steigender Reallbhne kommt der private Konsum nicht in Fahrt. Angesichts der bevorste-
henden Entlassungen bei grof3en Industrieunternehmen durften sich bei vielen privaten Haus-
halten gro3ere Sorgen um den eigenen Arbeitsplatz breit machen. Offenbar aus Vorsichtsmoti-
ven legten sie daher zuletzt erneut mehr Geld auf die hohe Kante. Das durch die starke Inflation
erreichte hohe Preisniveau dampft die Konsumlaune der privaten Haushalte zuséatzlich.

Erst ab Mitte des Jahres 2025 durfte die konjunkturelle Dynamik leicht anziehen, wenn die
Plane einer neuen Bundesregierung klarer werden und sich die auRenwirtschaftlichen Unwéag-
barkeiten besser einordnen lassen. Bei weiterhin steigenden verfigbaren Einkommen und einer
geringeren Sparneigung der privaten Haushalte durfte dann auch der private Konsum etwas
starker zulegen und die Wirtschaftsleistung stitzen.

Prognosen fur 2025
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
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Die Wirtschaftsforschungsinstitute! erwarten im laufenden Jahr 2025 nur ein schwaches
Wachstum. Die Vorausschatzungen bewegen sich in einer Spannweite von 0,0 % bis 0,8 %. Im
Jahresmittel 2025 dirfte die deutsche Wirtschaft also um 0,4 % wachsen. Erst 2026, wenn auch
die Wohnungsbauinvestitionen ihre Talsohlen verlassen haben und wieder zulegen, wird die
deutsche Konjunktur den Instituten zufolge verhalten positive Wachstumsraten von 0,8 % bis

1,1 % aufweisen.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzéllen und eine
Eskalation der bestehenden geopolitischen Konflikte konnten die andauernden Unsicherheiten
noch vertiefen und zudem die Inflation erneut befeuern. Dies wirde die Zentralbanken zwingen,
die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern sie wieder zu erhéhen. Das unweigerliche Resultat
waren schlechtere Finanzierungsbedingungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen,
Konsum und Wachstum.

1 In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Kon-
junkturberichte der folgenden Institute ein: DIW — Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI — Ham-
burgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zdirich,
IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB — Institut flr Arbeitsmarkt- und Berufsfor-
schung; ifo — ifo-Institut fur Wirtschaftsforschung, Minchen; IfW — Institut fur Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir
Makrotkonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bockler-Stiftung, Disseldorf; IW — Institut der Deutschen Wirt-
schaft, Koln; IWH — Institut fur Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches Institut fur Wirtschaftsfor-
schung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Andererseits muss das Wachstum nicht so gering ausfallen, denn der Haushaltsplan der neuen
Regierung birgt auch das Potenzial, das Wirtschaftswachstum anzukurbeln. So kénnten stei-
gende offentliche Investitionen, beispielsweise in Infrastruktur und Bildung oder in die klima-
neutrale Transformation, das Wirtschaftswachstum in Deutschland anschieben.

¢ Bruttowertschopfung im Produzierenden Gewerbe und Bau ricklaufig - Dienstleistungsberei-
che stutzten die Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschopfung ging im Jahr 2024 um 0,4 % zuriick. Dabei zeig-
ten sich deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Wirtschaftsbereichen. Im Verarbeiten-
den Gewerbe wurde weniger erwirtschaftet, die Bruttowertschépfung nahm gegentiber dem
Vorjahr deutlich ab (-3,0 %). Vor allem gewichtige Bereiche wie der Maschinenbau oder die Au-
tomobilindustrie produzierten deutlich weniger.

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschépfung 2024 gegentiber dem Vorjahr mit -3,8 % noch
etwas starker ab als im Verarbeitenden Gewerbe. Die nach wie vor hohen Baupreise und Zin-
sen fuhrten dazu, dass insbesondere weniger Wohngebaude errichtet wurden. Auch das Aus-
baugewerbe musste Produktionsriickgédnge hinnehmen.

Bruttowertschopfung 2024 nach
Wirtschaftsbereichen

Preisbereinigt; Veranderung gegeniber dem VYorjahr in %
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Die Dienstleistungsbereiche entwickelten sich im Jahr 2024 insgesamt positiv (+0,8 %), jedoch
uneinheitlich. So stagnierte die Bruttowertschdpfung im zusammengefassten Wirtschaftsbereich
Handel, Verkehr, Gastgewerbe. Dies gilt auch fur die Unternehmensdienstleister.

Der Wirtschaftsbereich Information und Kommunikation setzte dagegen seinen Wachstumskurs
fort (+2,5 %). Dies galt auch fur die vom Staat gepragten Wirtschaftsbereiche: Neben der
offentlichen Verwaltung selbst wuchsen auch die Bereiche Erziehung und Unterricht sowie
Gesundheitswesen weiter. Die Bruttowertschopfung dieser Bereiche zusammen nahm im
Vergleich zum Vorjahr deutlich zu (+1,6 %).



Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschipfung 2024,
nominal
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Die Grundstiucks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschépfung im Jahr 2024 um
1 % steigern und erreichte damit einen Bruttowertschépfungsanteil von knapp 10 %. Fir ge-
wohnlich hat die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschopfungszu-
wachse und ist nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestéandigkeit begrin-
det die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft, vor allem
in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilien-
wirtschaft 2024 eine Bruttowertschépfung von 386 Milliarden €.

¢ Beschaftigung Uberschreitet ihren Zenit, Fachkraftemangel dauert an

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagnation der deutschen Wirtschaft zunehmend
beeintrachtigt. Gemessen an der schwachen Konjunktur hélt sich die Beschaftigung aber ver-
gleichsweise gut, scheint aber im Jahresverlauf einen vorlaufigen Hochststand Uberschritten zu
haben.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2024 von durchschnittlich 46,1 Millionen Erwerbstatigen
erbracht. Damit wurde der Vorjahreswert nochmals um 72.000 Erwerbstétige (+0,2 %) Ubertrof-
fen. Vier Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor Uber 14 Jahre anhaltenden
Anstieg der Erwerbstéatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem Rickgang gefihrt. Im Zuge
des Aufholprozesses nach der Pandemie war die Erwerbstétigkeit seit 2022 wieder kontinuier-
lich gewachsen. Dennoch war der Zuwachs in 2024 zu gering, um einen Anstieg von Arbeitslo-
sigkeit und Unterbeschaftigung zu verhindern.

Trotz des leichten Beschéaftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung (ohne
Kurzarbeit) 2024 im zweiten Jahr in Folge gestiegen. Im Jahresdurchschnitt 2024 waren in
Deutschland 2,8 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet, 178.000 oder 7 % mehr als vor einem
Jahr. Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote nahm um 0,3 Prozentpunkte zu und belief
sich 2024 auf 6,0 %.



Die europaische Zentralbank hat am 30. Januar 2025 zum flinften Mal seit der geldpolitischen
Wende im vergangenen Jahr die Leitzinsen gesenkt. Demnach sinkt der Zinssatz fir das Haupt-
refinanzierungsgeschéaft um 0,25 % auf 2,9 %. Dabei bleibt der EZB-Rat zurtickhaltend mit
Prognosen zum zukinftigen Zinspfad. Das vorrangige Ziel bleibt, fir eine nachhaltige Stabilisie-
rung der Inflation beim mittelfristigen Zielwert von 2 % zu sorgen.

2. Branchenspezifische Rahmenbedingungen
e Inflation erreicht Zielmarke fast, Baupreise wachsen nur noch leicht

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Verédnderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres 2024 deutlich zuriickgegangen und er-
reichte im Dezember eine Rate von 2,2 %. Damit erreicht sie knapp das Geldwertstabilitatsziel
der Europaischen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 hatten sich die Verbraucherpreise in
Deutschland noch um 5,9 % erhght.

Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland 2024

Veranderungen gegentliber Vorjahr in %
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War 2021 zunéachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Corona-
Krise sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fir den erheblichen Preisdruck bei Baumate-
rialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enorme Verteu-
erung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von
Ende 2019 bis Ende 2024 um etwa 44 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den friilhen
70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.
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Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen fiir Baustoffe haben die
Wachstumsraten der Baupreise in den letzten Monaten zwar deutlich nach unten gedrtckt, das
Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiter tiber den Wachstumsraten der allgemeinen Teue-
rung. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fir den
Neubau von Wohngeb&uden in Deutschland im 4. Quartal 2024 im Vorjahresvergleich um

3,1 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen tber der allgemeinen Preissteigerung, die
2,2 % betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den grofdten Anteil an den Bauleistungen im
Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fir Ausbauarbeiten
nahmen im 4. Quartal 2024 gegentber dem Vorjahr um 3,8 % zu.

Hierbei erhéhten sich die Preise fur Heizanlagen und zentrale Wassererwarmungsanlagen (da-
runter zum Beispiel Warmepumpen) um 4,9 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben
Metallbauarbeiten den gro3ten Anteil am Baupreisindex fur Wohngebaude. Fur Metallbauarbei-
ten stiegen die Preise um 3,0 %. Bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstechnischen Anla-
gen — darunter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter und Kommunikationsanlagen —
nahmen sie um 6,3 % zu, bei Warmedamm-Verbundsystemen um 3,3 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schoénheitsreparaturen) erhoben. Auch diese legten im 4. Quartal 2024 mit 3,6 % weiter-
hin starker zu als die allgemeine Preissteigerung.

Unterdurchschnittlich war die Teuerung 2024 lediglich bei Rohbauarbeiten an Wohngebauden.
Hier stiegen die Preise von November 2023 bis November 2024 um 2,0 %. Den grol3ten Anteil
an den Rohbauarbeiten haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Wahrend die Preise flir Be-
tonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,0 % zunahmen, erh6hten sich die Preise fir Mauerar-
beiten um 1,2 %. Dachdeckungsarbeiten waren im November 2024 um 3,6 % teurer als im No-
vember 2023, die Preise fur Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum um 4,5 % und die Preise
fir Zimmerer- und Holzbauarbeiten um 2,6 %.



Trotz ricklaufiger Nachfrage, durch die die Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich
gesunken ist, traten die erwarteten Preisrickgénge bei den Bauleistungen bisher nicht ein. Der
Einbruch der Baugenehmigungen seit Anfang 2022 wirkt sich mit einer Verzégerung von ein bis
zwei Jahren auf die Wohnungsbauinvestitionen aus, weshalb insbesondere fur 2024 und 2025
mit einer negativen Entwicklung in diesem Segment zu rechnen ist. Die Baupreise dirften nach
den enormen Anstiegen der letzten vier Jahren 2025 erstmals wieder leicht nachgeben. Ab
2026 ist mit zunehmender Erholung und einer héheren Kapazitatsauslastung der Bauwirtschaft
bereits wieder mit einer steigenden Tendenz bei den Bauinvestitionen zu rechnen.

¢ Wohnungsbauinvestitionen sind abgestirzt, aber Talsohle allmahlich in Sicht

In den vergangenen Jahren fuhrten stark steigende Zinsen und Baupreise zu hoheren Kosten
und erschwerten die Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmi-
gungszahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Rickgange deutlich. Erstmals
seit der Finanzkrise im Jahr 2009 sanken die Wohnungsbauinvestitionen 2024 in nominaler Be-
trachtung, preisbereinigt ging es schon seit 2021 Jahr fiir Jahr zurick.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt auch 2024 mit -5,0 % sogar
spurbar stéarker ab als die Bauinvestitionen insgesamt (-3,0 %). Jahrelang hatte der Wohnungs-
bau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich starker als die Ubrigen
Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbesténde flossen 2024 rund 284 Mrd. €. Anteilig
wurden 61 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Ins-
gesamt umfassen die Bauinvestitionen tber alle Immobiliensegmente 2021 einen Anteil von

11 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevdlkerung bleibt der Be-
darf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfigbaren niedrigen Férdermittel und das erreichte Ni-
veau der Baupreise dirften den Wohnungsbau aber weiter bremsen. Die bisher nicht vollstan-
dig ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus vergangenen Jahren er-
schweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2024
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Im Jahre 2025 durften sich die Investitionen in Wohnbauten noch nicht erholen. Allerdings zeigt
der unterjahrige Verlauf im Jahr 2024, dass sich die Lage zunehmend stabilisiert. Bei den Auf-
tragszahlen zeichnet sich eine Bodenbildung ab. Da die Konjunktur insgesamt im Jahr 2025
wohl weiter schwacheln wird, ist mit einem Aufschwung noch nicht zu rechnen. Besonders
Haushalte werden sich aufgrund von Arbeitsmarktsorgen und unsicherer Einkommensentwick-
lung vor allem in der ersten Jahreshalfte 2025 weiterhin zuriickhalten.

Insgesamt werden voraussichtlich die Investitionen in Wohnbauten, den Prognosen der Institute
zufolge, im Jahr 2025 nochmals um 1,1 % bis 1,4 % zurlickgehen. Erst im folgenden Jahr 2026
durfte eine Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden.
Die Institute rechnen dann mit einem Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 %. Vor allem der Wohnungs-
neubau durfte dann wieder deutlich starker zulegen. Das Investitionsniveau wird aber weit von
den Hochststanden vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die allmahlich sichtbare Trendwende im Wohnungsbau darf aber nicht dartiber hinwegtau-
schen, dass die Ruckgange der letzten Jahre eine noch gré3ere Liicke zwischen Baubedarf
und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist in den Stadten so knapp wie seit Langem nicht
mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die realen Woh-
nungsbauinvestitionen um gut zehn Prozent unter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlagge-
bend ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen dirfte auch 2026 noch um rund 25
Prozent unter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck, insbesondere den
Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher groR3er als kleiner geworden.

¢ Ruckgang der Wohnungsbaugenehmigungen schwécht sich ab

Im Jahr 2024 diirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund 213.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein, somit wurden 18 % weniger Wohnungen be-
willigt als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische Abwartstrend des Vorjahres (-27 %) et-
was abgeschwacht, zeigt aber weiterhin deutlich nach unten.

Baugenehmigungen

2023 2024*
Januar bis | Januar bis Veerjrr]]c\J/e;r?gﬁ_
Dezember | Dezember gregszeitradm
- _____________________________________ ]
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmafinah- 259.639] 213.000 -18,0%
men)
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienh&au- 61.929] 49.500 -20,1%
sern
davon Einfamilienhduser 47.585| 37.000 -22,2%
Zweifamilienhauser 14.344] 12.500 -12,9%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhausern 142.240] 112.000 -21,3%
davon: Eigentumswohnungen 62.872] 44.000 -30,0%
Mietwohnungen 79.368] 68.000 -14,3%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2024 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2024

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz
der erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei den Bauleistungen auf eine durch die
Haushaltslage bedingte Unklarheit beztglich der zuklnftigen Forderkonditionen. Diese schwie-
rigen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsneubau schlugen sich 2024 sowohl bei Genehmi-
gungen von Ein- und Zweifamilienhausern als auch im Geschosswohnungsbau nieder.



Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen nach deutlich
starker (-30 %) als die Genehmigungen fur neue Mietwohnungen (-14 %). Insgesamt wurden
2024 wohl rund 44.000 Eigentumswohnungen und 68.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt.

Prognose Bautatigkeit 2024/2025:
Deutlicher Einbruch erwartet

Die Wohnungswirtschaft

Wohneinheilen
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¢ Baufertigstellungen 2024 erstmals deutlich riicklaufig

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungsbau auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar
(-17 %). Schatzungsweise 245.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte aus dem
Baulberhang des letzten Jahres sorgten dafir, dass der Einbruch nicht noch drastischer aus-
fiel. FUr die Jahre 2025 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein weite-
rer Riickgang auf rund 218.000 neu errichtete Wohnungen zu erwarten. Auch 2026 wird sich
dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwéacht. Die Fertigstellungen drften dann
erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen. Erst danach dirfte eine Trend-
wende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich in einer dramatischen Lage, wie
eine Umfrage vom Juni 2024 verdeutlicht: Im Jahr 2024 kénnen demnach rund 6.000 und damit
20 % der urspriinglich geplanten Wohneinheiten nicht realisiert werden. 2025 wird sich die Situ-
ation im Neubau nochmals zuspitzen: Der Anteil der Stornierungen, gemessen an den ur-
sprunglichen Planungen, steigt auf Gber 12.000 Wohnungen oder 40 %.

Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und das schwierigere Finan-
zierungsumfeld einen deutlichen Rickgang der Aktivitaten. Die GdW-Umfrage zeigt, dass 2024
von ursprunglich geplanten 110.000 zu modernisierenden Wohnungen nur 75.000 oder 68 %
vollstdndig umgesetzt werden. Weitere knapp 21.000 Wohnungen oder 19 % kénnen zwar an-
gegangen, die Malinahmentiefe muss aber deutlich reduziert werden. 14.000 Wohnungen oder
13 %, deren Modernisierung fur 2024 geplant war, werden zuriickgestellt und erstmal gar nicht
modernisiert. 2025 verscharft sich die Lage weiter. Von rund 102.000 geplanten Modernisierun-
gen kdnnen nur 63 % vollstandig realisiert werden, 20 % finden in vermindertem Umfang statt,
16 % werden vorerst storniert.
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Die im Juni 2024 durchgefihrte Umfrage zeigt dartber hinaus, dass zwei Drittel der Wohnungs-
unternehmen im GdW 2024 gar keine Wohnungen bauen kdnnen — 2025 steigt dieser Anteil auf
70 %.

Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um
die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die kommende
Bundesregierung schnell MalRnahmen fir ein Sofortprogramm fir bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen.? Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen
mussen wieder wirtschaftlich umsetzbar gemacht werden. Also weg von einseitig immer héhe-
ren Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhéltnis muss entschei-
den.

3. Regionale Rahmenbedingungen

In Firth ist die Nachfrage im fir die Genossenschaft relevanten freifinanzierten Mietwohnungs-
bereich weiterhin hoch. Zeitgemal ausgestattete Bestandswohnungen sind gefragt. Unveréan-
dert hoch ist ebenfalls die Nachfrage nach hochwertig modernisierten Wohnungen oder Neu-
bauwohnungen. Der Trend zu gréBerem Wohnraum ist ungebrochen. Die Genossenschaft be-
wirtschaftet ca. 3 % des Gesamtwohnungsmarktes in Firth. Da das Mietpreisniveau in Firth
und der Genossenschaft weiterhin erheblich unter dem der Nachbarstadte Nirnberg und Erlan-
gen liegt und sich die Mietpreise dort noch schneller erh6hen, werden auch Wanderungsbewe-
gungen hin nach Furth weiterhin beobachtet.

Il. Geschaftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Das Unternehmen war im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Modernisierung und In-
standhaltung ihres Gebaudebestandes sowie mit dem Neubau von Genossenschaftswohnun-
gen tétig.

Alle Wohnungen und sonstigen Objekte der Genossenschaft befinden sich in Furth. Der Be-
stand belduft sich per 31.12.2024 auf

1.920 Wohnungen,
371 Kfz-Stellplatze,
161 Garagen,
211 Tiefgaragenstellplatze und
10 Gewerbeeinheiten.

Die Gesamtwohnflache betragt 127.234,28 gm.
Aufgrund der Beteiligung an der Arbeitsgemeinschaft Flrther Baugenossenschaft GmbH duir-

fen weitere 136 Wohnungen des ARGE-Bestandes nur an Mitglieder der BAUVEREIN FURTH
eG vermietet werden.

2 Ausfihrliche Positionen der Wohnungswirtschaft fir eine zukiinftige Wohnstrategie der Bundesregie-
rung finden sich im Positionspapier zur Bundestagswabhl, https://www.gdw.de/media/2024/11/gdw-posi-

tionspapier—2s.pdf
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1.1 Neubau
1.1.1 Fertigstellung

» Volckamerstral3e 67, 67a — Furth Burgfarrnbach — 2 Hauseingénge mit je 6 Wohnungen,
davon

4 Zweizimmer

3 Dreizimmer

3 Vierzimmer

2 Funfzimmer

O O O O

Der Bau wurde vorzeitig im Juli 2024 fertiggestellt (geplant war Ende 2024). Erstmalig wur-
den fur unsere Mitglieder zwei Funfzimmerwohnungen errichtet. Die Nachhaltigkeit spielt
eine bedeutsame Rolle. Beheizt werden die Wohnungen mittels einer Luft-Warmepumpe.
Alle 12 Stellplatze wurden fur Elektromobilitat vorgertstet. Das Dach wurde teilweise exten-
siv begrunt. Der Wohnkomfort kommt ebenfalls nicht zu kurz: Fu3bodenheizung, ebener-
dige Duschen, Balkone/Terrassen, Gartenabteile etc. sind vorhanden. Die Umsetzung die-
ses Projektes erfolgte im Wege eines schliisselfertigen Erwerbes (einschl. Grundstiick) zu
einem Festpreis, sodass kein Nachfinanzierungsrisiko bestand. Zudem konnte ein KfW-Zu-
schuss in Hohe von 216 T€ verbucht werden. Da die Wohnungen direkt an unseren Bestand
angrenzen, kann sich die Genossenschaft hier verniinftig weiterentwickeln. Alle Wohnungen
wurden in 2024 vermietet.

1.1.2 Wohnungen im Bau
» Dachgeschossausbau Hiltmannsdorfer Stral’e 76a
In 2024 wurde das Anwesen Hiltmannsdorfer Stral3e 76a umfassend modernisiert, u. a. An-
bringung eines WDVS-Systems, Kellerdeckenddmmung, Balkonanbau. Da auch das Dach
aufgrund des schlechten baulichen Zustandes komplett entfernt werden muss, hat man sich
entschlossen, in diesem Zuge bei der Neuerstellung zwei Dachgeschosswohnungen zu er-
richten. Die Arbeiten werden im |. Quartal 2025 abgeschlossen.
1.1.3 Wohnungen in Planung
» Planung Neubau Grundstick Franz-Ringel-Stral3e
Die Bestandsgebdude Franz-Ringel-Stral3e 14, 16 wurden in 2022 abgerissen. Die Kosten-
und Zinssituation haben bisher einen Neubau wirtschaftlich nicht zugelassen. Wir beschafti-
gen uns intensiv mit Moglichkeiten einer Neubaubebauung. Ziel ist es, in 2025 einen Antrag
auf Baugenehmigung einzureichen.
1.1.4 Bestand
Der Bestand wurde auch im Geschéftsjahr 2024 instandgehalten und zielgerichtet modernisiert.
» Siemensstralle 38, 44
Es wurden die Treppenh&user instandgesetzt und neu gestrichen (einschl. der Zargen der

Wohnungseingangstiiren). Dabei wurden auch die Treppengelander ausgetauscht und die
Schalter und Leuchten erneuert. Zudem wurden jeweils RWA-Anlagen installiert.
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» Sanierung Siedlungshaus Albrechtstralle 18

Das Siedlungshaus wurde in Bezug auf die Elektro-, Sanitar- und Heizungsinstallation sa-
niert. Die Beheizung erfolgt nun durch eine klimafreundliche Luft-Warme-Pumpe. Das Dach
wurde komplett erneuert und der Dachraum neu gestaltet.

» Sanierung Siedlungshaus Albrechtstralle 31

Das Siedlungshaus wurde in Bezug auf die Elektro-, Sanitar- und Heizungsinstallation sa-
niert. Die Beheizung erfolgt nun durch eine klimafreundliche Luft-Warme-Pumpe. Das Dach
wurde komplett erneuert und der Dachraum neu gestaltet.

» Einbau von Kaltwasserzahlern in alle Siedlungshéuser

Mit dieser MalRnahme wird nun eine verursachergerechte Abrechnung ermdglicht. Die Mal3-
nahme bendtigte einen hohen Koordinationsaufwand. Die infra furth gmbh als Versorger war
hier federflihrend tatig, die Projektleitung erfolgte durch die Genossenschaft. Die Abrech-
nung der Wasser- und Kanalgebiihren erfolgt ab 2025 direkt zwischen dem Nutzer und dem
Versorger.

» SimonstralRe 51 und Simonstral3e 53 - Umrlstung Einrohrheizung auf Zweirohrheizung und
Luft-Warme-Pumpe

Die Anwesen wurden in 2024 umgeristet. Das vorhandene, nicht hydraulisch einstellbare,
ineffiziente Einrohr-Heizungsrohrnetz wird stillgelegt und entsorgt, einschlief3lich aller Heiz-
korper. Das neu zu erstellende Heizungsrohrnetz wird fir den Betrieb einer Hybrid-Heizungs-
anlage ausgelegt. Die neuen Heizflachen sind weil3 lackierte profilierte Ventilheizkérper, im
Badezimmer wenn mdoglich ,Handtuchheizkérper”. Die Warmeversorgung erfolgt Gber eine
vorhandene Gasbrennwertheizung zur Deckung der Spitzenlast. Die Grundheizlast wird von
einer Luft-Wasser-Warmepumpe je Anwesen mittels Pufferspeicher erzeugt. Zur Verlegung
des Heizungsrohrnetzes wurde eine Vielzahl von Bohrungen und Durchbriichen benétigt,
das Verschlie3en dieser Bohrungen und Verkleiden der Steigleitungen erfolgt durch Tro-
ckenbau. Es missen in allen RGumen Bohr- und Installationsarbeiten durchgefiihrt werden,
je Wohnung werden 3 bis 4 Steigleitungen vom Kellergeschoss bis zum obersten bewohnten
Geschoss verlegt. Es entsteht somit eine Zweirohrheizung.

» Erneuerung Heizzentrale Fl63australie 63

Die Heizzentrale, die 127 Wohnungen versorgt, war bereits 28 Jahre alt und stéranféllig. Sie
wurde im Berichtsjahr erneuert.

» Erneuerung Heizzentrale Simonstrafl3e 53
Im Zuge des Beginns der Umrtstung der an die Heizzentrale SimonstralRe 53 angeschlos-
senen Wohnungen auf Zweirohrheizung (2024: Simonstrafl3e 51 und 53 / 2025: Simonstral3e
55 und Kaiserstral3e 67, der verbleibende Rest dann 2026ff.) wurde auch diese Heizzentrale
erneuert.

» Glasfaserausbau
Im Berichtsjahr haben wir in unserem Wohnungsbestand in der Stidstadt damit begonnen,

ein modernes Glasfasernetz in allen unseren Wohnanlagen durch unseren langjahrigen Part-
ner TK Networks GmbH (TKN) errichten zu lassen.
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Hierflr wird eine Glasfaserleitung und eine Glasfaseranschlussdose direkt in allen Wohnun-
gen (FTTH = Fiber To The Home) montiert. Sofern sinnvoll und mdglich, werden die Glasfa-
serkabel in Leerrohren oder nicht mehr genutzten Kaminen verlegt. Ansonsten kommen
kleine Kabelkanédle zum Einsatz.
In 2025 soll der komplette Bestand Siidstadt angeschlossen sein und im Kernwohngebiet
Burgfarrnbach begonnen werden. Die Wohngebiete Hard und Hardhohe sind fiir 2026 vorge-
sehen.
Die neuen FTTH-Netze sollen fir alle Telekommunikationsunternehmen offen, im Sinne von
,0pen Access (offener Zugang)“ sein, sofern diese bereit sind, einen Beitrag zur Refinanzie-
rung der Erstellungskosten zu leisten. Unsere Nutzer sollen ihren Telefon- oder Internetan-
bieter frei wahlen kdnnen. Auch die TKN, Errichter und Betreiber des Glasfasernetzes, bietet
Uber das Glasfasernetz glunstiges und leistungsstarkes Internet und Telefon an.

» Aullenanlagen
e Der Innenhof des Anwesens Rudolf-Breitscheid-Stralle 17 wurde saniert.
e Gehwegsanierungen in der Sudstadt
e Umbau des Mullstandortes in der Kaiserstral3e 77

» Kanalprifungen

Die Kanalprifungen/-sanierungen gemal3 den Vorgaben der Satzung der Stadt Furth erfol-
gen weiterhin kontinuierlich.

» Bad- und Wohnungsmodernisierungen

Es wurden 37 Bad und Wohnungsmodernisierungen durchgefihrt.

1.1.5 Nutzungsgebuhren
Die Ertrage aus Sollmieten haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 671,4 T€ erhdht.
Die durchschnittliche Sollnutzungsgebuhr fir Wohnungen lag im Dezember 2024 bei 6,37 € je
gm Wohnflache (Vorjahr 12/2023: 6,13 €).
2. Betreuungstatigkeit
Es wurden im vergangenen Geschéftsjahr
526 Wohnungen,
149 Stellplatze,
36 Garagen,
28 Gemeinschaftsgaragen-Stellplatze und

9 Gewerbeeinheiten

mit einer Wohnflache von 34.948,70 gm fir die Arbeitsgemeinschaft Firther Baugenossen-
schaften GmbH (ARGE GmbH) umfassend verwaltet.
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Die BAUVEREIN FURTH eG bewirtschaftet somit einschlieRlich der ARGE GmbH

2.446 Wohnungen,
520 Stellplatze,
436 Garagen bzw. Gemeinschafts- und Tiefgaragenstellplatze,
19 Gewerbeeinheiten,
162.182,98 gm Wohnflache.

3. Bewertung

Der Vorstand ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr zufrieden. Das Geschaftsjahr konnte mit
einem positiven Jahresergebnis abgeschlossen werden.

IIl. Lage

1. Ertragslage

Die Ertragslage wird, wie auch in den Vorjahren, hauptsachlich durch das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung und unten néher beschriebenen Geschéftsvorfallen bestimmt. Der Jahresiber-
schuss hat sich gegeniber dem Vorjahr mit 2.032,8 T€ um 211,0 T€ auf 2.243,8 T€ erhoht. Das
ist hauptsachlich auf folgende Faktoren zurtickzufihren:

¢ Die Aufwendungen fiur Bewirtschaftungskosten fur den Immobilienbestand haben sich
mit 7.726,2 T€ um 1.166,0 T€ gegenlber dem Vorjahr mit 6.560,2 T€ erhdht, was das
Jahresergebnis 2024 entscheidend negativ beeinflusst. Dies resultiert hauptsachlich ei-
nerseits aus erhéhten umlegbaren Betriebskosten fir Heizung von 1.433,5 T€ (Vorjahr:
797,2 T€), die nicht durch Mehrverbrauche, sondern durch erwartbare Preissteigerungen
bedingt sind. Andererseits sind die Kosten fur Instandhaltung und Instandsetzungen im
abgelaufenen Geschéftsjahr von 4.079,8 T€ (Vorjahr: 3.735,5 T€) um 344,3 T€ gestie-
gen.

e Auch erhohte Aufwendungen fir ,Aufwendungen fir Altersversorgung® fur friihere Pen-
sionszusagen im Geschaftsjahr von 100,6 T€ gegenlber dem Vorjahr, wirken ergebnis-
mindernd.

e Ein groRRer Teil der oben genannten Ergebnisschmélerungen wird durch die Umsatzer-
I6se aus der Bewirtschaftungstatigkeit ausgeglichen. Diese erhdhten sich von
11.968,7 T€ im Vorjahr um 710,7 T€ auf 12.679,4 T€ im abgelaufenen Geschéftsjahr.
Diese Umsatzsteigerung ist hauptséachlich auf die Erhéhung der Ertrage aus Sollmieten
zuriickzufuhren.

e Im letzten Geschéftsjahr konnten auch die Zinsertrage gegeniber dem Vorjahr um
36,8 T€ auf 115,4 T€ erhoht werden.

e Die abzurechnenden Nebenkosten haben sich gegenuber dem Vorjahr um 653,5 T€ er-
hoht. Die dadurch ausgewiesenen ,Bestandsveranderungen aus unfertigen Leistungen®
differieren zum Vorjahr in Hohe von 612,3 T€, was ebenfalls ergebniserhéhend wirkt.

Die Ertragslage ist insgesamt zufriedenstellend.
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2. Finanzlage
2.1 VermoOgens- und Kapitalstruktur
Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 61,7 % (Vorjahr: 61,0 %).

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

2024 2023
Vermdogensstruktur Mio. € % Mio. € %
Anlagevermdgen 69,06 86,45 68,02 88,11
Umlaufvermdgen 10,82 13,55 9,18 11,89
Rechnungsabgrenzung 0,00 _ 0,00 0,00 0,00
Summe 79,88 100,00 77,20 100,00
Kapitalstruktur Mio. € % Mio. € %
Eigenkapital 48,62 60,87 46,33 60,01
Ruckstellungen 3,18 3,98 3,24 4,20
Verbindlichkeiten
Langfristig 22,46 28,12 22,42 29,04
Kurzfristig 5,61 7,02 5,20 6,74
Rechnungsabgrenzung 0,01 _ 0,01 0,01 0,01
Summe 79,88 100,00 77,20 100,00

Das Anlagevermogen ist durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Das Sachanlagevermdgen hat sich von 67.712,9 T€ um 1.043,3 T€ auf 68.756,2 T€ erhoht,
hauptsachlich bedingt durch folgende Veranderungen:

¢ Nachtragliche Herstellungskosten in Héhe von 1.050,1 T€ fur die umfassende Moderni-
sierung eines weiteren Sechs-Familienhauses mit Dachgeschossausbau (Schaffung von
zwei neuen Wohnungen) und Einbau einer Warmepumpe,

e restlicher Zugang in H6he von 1.044,9 T€ im Rahmen eines Bautragervertrages zum Er-
werb eines Anwesens mit 12 neuen Wohnungen,

e Generalsanierung von zwei Siedlungshausern mit nachtraglichen Herstellungskosten
von insgesamt 607,3 T€,

e Erweiterung des Firmenfuhrparks um drei Fahrzeuge mit Anschaffungskosten von insge-
samt 56,3 T€,

e regelméaRige Abschreibungen in Hohe von 1.810,1 T€.

Zum Bilanzstichtag betragt das ausgewiesene Eigenkapital der Genossenschaft 48.623,0 T€,
was einen Anteil von 60,9 % (Vorjahr: 60,0 %) an der Bilanzsumme darstellt. Unter Einbezie-
hung der Rickstellungen mit eigenkapitaldhnlichem Charakter (Riickstellung fir Bauinstandhal-
tung in Hohe von 1.173,9 T€) betragt das Eigenkapital 49.796,9 T€, somit 62,3 % (Vorjahr:
61,7 %) der Bilanzsumme.
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Die langfristige Fremdkapitalquote betragt im Geschéftsjahr 28,9 % (Vorjahr: 29,8 %) der Bi-
lanzsumme. Die Verminderung ergibt sich aus dem annahernden Ausgleich von Tilgungen bzw.
Restvalutierungen von Fremdkapital (saldierter Kapitalzufluss: 67,8 T€) und der Erhéhung der
Bilanzsumme gegentber dem Vorjahr. Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sowie
die Verbindlichkeiten gegenuiber anderen Kreditgebern betreffen langfristige Objektfinanzierun-
gen. Die Zinsen fur alle Darlehen werden langfristig gesichert.

2.2 Investitionen

Im Berichtszeitraum 2024 wurden u. a. folgende Investitionen getatigt:

- Modernisierung/Instandsetzung Hiltmannsdorfer Stral3e 76¢ (Restkosten) 79,0 TE
- Modernisierung/Instandsetzung Hiltmannsdorfer Strafle 76a 1.169,4 T€
- Siedlungshaus Albrechtstral3e 31 289,7 T€
- Siedlungshaus Albrechtstral3e 18 3499 T€
- Ankauf Neubau Volckamerstral3e 67/67a (Restkosten) 1.260,9 T€

- Umbau von Ein- auf Zweirohrheizung und Einbau von 2 Luft-Warme-Pumpen
in der SimonstralRe 51/53 und Erneuerung der Heizzentrale SimonstraRe 53  609,6 T€

- Erneuerung der Heizzentrale Fl6Raustralle 63 103,8 T€
- Treppenhausinstandsetzungen in den Hochhausern Siemensstralie 38/44 132,0 T€
- Einbau von Einzelwasserzéahlern in allen Siedlungshausern 77,0 TE€
- Gehwegsanierungen in der Sudstadt 80,7 T€
- Umbau des Milllplatzes in der Kaiserstral3e 77 231 T€
- Sanierung des Innenhofes in der Rudolf-Breitscheid-Strale 17 21,1 T€
- Kanalprifungen und -sanierungen gemal stadtischer Satzung 48,4 T€

Im Berichtsjahr wurden 37 Bad- und Wohnungssanierungen mit Kosten von 1.278,9 T€ durch-
gefuhrt.

Die Kosten fur die laufende Instandhaltung, wozu auch die sog. ,Kleinreparaturen® zahlen, und
fur Mieterwechsel beliefen sich im Jahr 2024 insgesamt auf 1.625,8 T€.

2.3 Liquiditat

Die Summe der ausgewiesenen ,Flissigen Mittel“ mit 6.498,6 T€ zum Ende des Geschaftsjah-
res hat sich gegenuber dem Vorjahr mit 5.597,0 T€ um 901,6 T€ erhoht. Diese Erhdhung liegt
etwas Uber dem Fremdkapitalzugang im Jahr 2024 in Hohe von 729,2 €. Samtliche Kosten im
Jahr 2024, einschlieRlich der zu zahlenden Verbindlichkeiten aus dem Jahr 2023, sind durch
alle Einnahmen im Jahr 2024 gedeckt.
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Unter Berlcksichtigung von Risiken wird nach wie vor eine breite Verteilung der Finanzanlagen
auf mehrere Kreditinstitute vorgenommen. Das Anlagenportfolio besteht zum Ende des Ge-
schéftsjahres 2024 weiterhin aus Privat- und Genossenschaftsbanken sowie einer Bank im 6f-
fentlich-rechtlichen Bereich. Im letzten Geschaftsjahr konnten Zinsertrage von 115,5 T€ (Vor-
jahr: 78,6 T€) erzielt werden.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten betreffen ausschlief3lich langfristige Objektfi-
nanzierungen. Die Zinsen fir langfristige Darlehen sind in der Regel mindestens 10 Jahre ge-
bunden. Die Fremdmittel fir das Neubaubauprojekt Kresserstra3e/Nelkenweg (6.620,0 T€) ha-
ben eine 30-jahrige Zinsbindung.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit im Geschéftsjahr war stets gegeben und ist
auch in absehbarer Zukunft gewahrleistet. Die Finanzierung der geplanten Investitionen im Jahr
2025 und in den Folgejahren ist gesichert. Die weitere Aufnahme von Fremdkapital ist aus jetzi-
ger und mittelfristiger Sicht nur bei der Durchfiihrung von gréf3eren Malinahmen notwendig.

Der Vorstand der BAUVEREIN FURTH eG beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens
positiv.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Geschaftsjahr wurden 121 (Vorjahr: 115) Mietverhaltnisse beendet. Die Fluktuationsrate er-
hohte sich geringflgig auf 6,3 % (Vorjahr: 6,0 %).

Bei den bekannten Kindigungsgriunden sind folgende Merkmale ersichtlich: Etwa 1/4 der Kin-
digungen erfolgen aufgrund eines Umzuges in eine andere Wohnung der Genossenschaft.
Dies zeigt auf, dass die Genossenschaft mittlerweile ein Wohnungsportfolio hat, um ihren Mit-
gliedern je nach Lebenssituation und Winschen ein adaquates Angebot unterbreiten zu kén-
nen. Wir mochten hier den Bogen von der glinstigen Singlewohnung bis zum Wohnungsange-
bot auf aktuellem Neubaustandard in energetischer Hinsicht und Wohnungskomfort spannen.

Ebenfalls etwa 1/4 der Kindigungsgriinde bezogen sich auf einen Umzug aus Altersgrinden
oder weil das Mitglied leider verstorben ist.

Die bekannten Kindigungsgrinde belegen, dass die Genossenschaft mit ihrer Mietenpolitik
richtig liegt. In diesem Zusammenhang muss aber festgehalten werden, dass Kiindigungen
eine erhebliche Anzahl Wohnungen betreffen, die Gber Jahrzehnte bewohnt wurden. Bei Aus-
zug missen dann umfassende Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen durchge-
fuhrt werden. Dies bedeutet erhebliche finanzielle Aufwendungen. Gerade hier wirken sich die
immer noch stark steigenden Kosten aus.

Zum Jahresschluss 2024 standen insgesamt 47 Wohnungen (Vorjahr: 42) leer. Daraus errech-
net sich eine Leerstandsquote von 2,4 % (Vorjahr: 2,2 %).
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Die Altersstruktur der Wohnungsnutzer stellte sich bei der Genossenschaft wie folgt dar:

Entwicklung der Altersstruktur der Hauptnutzer Jahre 2015 - 2024
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Auswertung BAUVEREIN FURTH eG

Die Auswertung der Altersstruktur der Hauptnutzer der Genossenschaft zeigt auf, dass weiter-
hin rund 42,0 % unserer Mitglieder der Gruppe ,liber 60 Jahre® angehoren.

Die néchste Grafik zeigt die Investitionen in den letzten 10 Jahren:

Investitionen in den Immobilienbestand und Neubau
2015-2024
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Folgende Kennzahlen, die wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren darstellen, werden na-
her betrachtet:

2024 2023 2022
Gesamtkapitalrentabilitat 3,1% 2,9% 3,3%
Durchschnittliche Wohnungsmiete je mz2 6,25 €/m? 5,96 €/m? 5,71 €/m?
Instandhaltungskosten je m2 32 €/m? 30 €/m? 26 €/m?
Gesamtinvestitionen im Bestand je m?2 45 €/m? 37 €/m? 26 €/m?
Cashflow nach DVFA/SG 3.979,4 T€ 3.782,4 T€ 3.820,9 T€
Tilgungskraft 6,0 4.7 4.0
Dynamischer Verschuldungsgrad 5,8 Jahre 6,0 Jahre 5,0 Jahre
Zinsdeckung 3,4% 3.2% 3,1%

Die Kennzahl Gesamtkapitalrentabilitat setzt den jeweiligen Jahrestiberschuss zuziglich der
Zinsen fur Fremdkapital und abziiglich des Verbrauchs der Rickstellung fiir Bauinstandhaltung
ins prozentuale Verhaltnis zur Bilanzsumme. Diese Kennzahl ist im Durchschnitt der letzten
Jahre zufriedenstellend einzuschatzen. Mit Blick auf den aktuellen Kapitalmarkt ist die Gesamt-
kapitalrentabilitat im abgelaufenen Geschaftsjahr mehr als einen halben Prozentpunkt Uber dem
Niveau mittelfristiger Anlagen.

Die jahrlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten pro Quadratmeter Wohn- und Ge-
werbeflache beinhalten alle Kosten, die aufwandswirksam sind. Die Gesamtinvestitionen je
Quadratmeter Nutzflache des Immobilienbestandes (ohne Neubau, Investitionen fir Kaufob-
jekte und Bauvorbereitungskosten) beinhalten zusatzlich nachtragliche Herstellungs- bzw. Mo-
dernisierungskosten. Diese Aufwendungen liegen in den letzten drei Jahren auf hohem Niveau.
Aufgrund des Abschlusses der Neubau- und Bautragerprojekte konnten in diesem Bereich die
Ausgaben wieder forciert werden, was sich besonders im letzten Geschéftsjahr zeigt.

Durch diesen erheblichen Mitteleinsatz zur Erweiterung des Immobilienbestandes werden das
Angebot und die Vermietbarkeit, bezogen auf den jeweiligen Teilmarkt, langfristig gesichert und
das Vermietungsangebot an zeitgemafd ausgestatteten Wohnungen erweitert.

Die Tilgungskraft, die die Kennzahl Cashflow ins Verhéltnis zu den laufenden Tilgungen setzt,
ist ebenso wie der dynamische 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 erhdht. Im betrachteten Dreijahreszeitraum resultiert diese Kennzahl aus zins-
gunstigem Fremdkapital, welches etwa bis zum Ende des Jahr 2022 aufgenommen werden
konnte.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

2.1. Personalentwicklung
Bei der BAUVEREIN FURTH eG waren im abgelaufenen Geschéftsjahr durchschnittlich 12

Vollbeschéftigte, darunter 2 Gartner und 2 Teilzeitbeschéftige (darunter eine Hausmeisterin,
die ein Anwesen betreut) angestellt.
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Der Erfolg der Genossenschaft beruht auch auf den Fahigkeiten sowie der Einsatzbereitschaft
ihrer Mitarbeiter. Die meisten Mitarbeiter sind alle bereits seit Jahren fir die Genossenschaft
tatig, auch dies schlagt sich positiv auf die Geschéaftstatigkeit nieder. Die Mitarbeiter nehmen
regelmafig an Fort- und Weiterbildungslehrgangen teil.

Im Aufsichtsrat gab es im vergangenen Jahr personelle Veranderungen. Fur die satzungsbe-
dingt ausgeschiedene Aufsichtsratin Brigitte Kreutzmann wurde Frau Kerstin Engelmann ge-
wahlt. Im Vorstand gab es keine Veranderungen.

2.2. Umwelt

Eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Unternehmenspolitik ist selbstversténdlich. Es sind Rah-
menvertrage mit dem Energieversorger infra flirth gmbH fir Gas und Strom geschlossen wor-
den. Neben einer langerfristigen Fixierung der Lieferpreise wurden die Lieferung von Oko-Gas
und Oko-Strom vereinbart. Die entsprechenden Zertifikate liegen vor. Neben den baulichen
MaRnahmen im Neubau und Bestand ist dies ein weiterer Baustein.

Das Thema Infrastruktur fur Elektromobilitat wird ebenfalls angepackt und dabei auch auf Quar-
tierslosungen gesetzt. In dem Quartier Hardhéhe zum Beispiel wurden insgesamt 33 Stellplatze
fur Elektromobilitat geschaffen, die von den Nutzern der dann 324 Wohnungen fuBlaufig er-
reichbar angemietet werden kdnnen. Zwei weitere stehen allen Nutzern der Genossenschaft zur
Verfligung.

Luft-Warme-Pumpen wurde bereits in den Neubauten Hardstral3e 73 und Volckamerstrafie 67,
67a eingesetzt. Bei Modernisierungen im Bestand wird, soweit sinnvoll, ebenfalls auf diese Be-
heizungsart gesetzt. So wurden die Anwesen Hiltmannsdorfer Stral3e 76a und 76c¢, Simon-
straBe 51 und 53, Albrechtstrae 18 und 31 damit ausgerustet. Diese Strategie wird weiterver-
folgt.

Auch der Fuhrpark wird schrittweise umgertstet. Bereits heute sind drei Fahrzeuge rein
elektrisch unterwegs und ein Fahrzeug hybrid. Die Geschéftsstelle in der Herrnstral3e 64a hat
eine 9,52 kWp-Anlage auf dem Dach und einen 11 kWh-Speicher im Keller. Damit kann ein
Grolteil des Verbrauches im Hause, einschl. des ,Tankens“ der Fahrzeuge, aus regenerativen
Energiequellen gespeist werden.

Die Investitionsplanung sieht weiterhin Schwerpunkte in der Entwicklung des Bestandes zur Kli-
maneutralitat vor. Es erfolgt eine Fortschreibung der Bestandsanalyse, aus der dann konkret
terminierte Handlungsentscheidungen getroffen werden. Diese werden dann in den Planungen
berlcksichtigt. Der Vorstand hat eine Klimastrategie, die die derzeitigen Rahmenbedingungen
abbildet, verabschiedet.

2.3 Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

2.3.1 Prognosebericht
Unter Berlicksichtigung des gegenwartig unsicheren geopolitischen Umfeldes sind Prognosen
fur das Geschaftsjahr 2025 mit wirtschaftlichen Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer
des Ukraine-Kriegs sowie das Risiko einer Ausweitung des Kriegs zwischen Israel und der Ha-
mas auf die Nachbarlander machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den Ge-

schéaftsverlauf zuverlassig einzuschétzen.

Gleichwohl sieht der Vorstand die Genossenschaft so aufgestellt, dass auf die verschiedenen
Szenarien angemessen reagiert werden kann.
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Es kann auch weiterhin davon ausgegangen werden, dass in der Metropolregion und hier auch
im Raum Furth eine Nachfrage nach Wohnraum gegeben sein wird. Zudem wird fir 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 Entwick-
lung und die Zielsetzung eines klimafreundlichen Gebaudebestandes Anlass, mit der einge-
schlagenen 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.

Die Genossenschaft hat in den vergangenen 10 Jahren (2015-2024) aufgrund des weiterhin
nicht ausreichenden Angebotes an freifinanzierten Mietwohnungen zu fairen Mieten insgesamt
zusatzlichen Wohnraum von 102 Wohnungen durch Neubau geschaffen. Ein einmal durch Ge-
nossenschaften geschaffener zusatzlicher Wohnraum bleibt auch in den folgenden Jahrzehn-
ten in der Bestandsbewirtschaftung dauerhaft den freien Marktkréften entzogen. Die BAUVER-
EIN FURTH eG wird daher auch zukuinftig NeubaumaRnahmen durchfiihren, um ihren Mitglie-
dern entsprechende Angebote unterbreiten zu kénnen. Zuvor ist jedoch immer zu prifen, ob
die Umstande eine Realisierung zu diesem Zeitpunkt sinnvollerweise zulassen. Es wird allen
Neubaumafinahmen gemein sein, dass die Neubaumiete unterhalb der dann ,markttblichen®
Mieten fur vergleichbares Wohnen im Neubau liegen soll.

Es erfolgen in 2025 ebenso umfangreiche Investitionen in den Bestand. Die Anwesen Mihlwie-
senweg 5, 7 werden modernisiert (u.a. Anbringung einer Fassaden- und Kellerdeckendam-
mung, Erneuerung des Daches einschl. Dachstuhl, Balkonanbau, Fensteraustausch, Einbau
einer Sprechanlage, Umrustung Einrohrheizung auf Zweirohrheizung, Beheizung mittels einer
Luft-Warme-Pumpe).

In vielen Bestdnden der Genossenschaft ist eine Einrohrheizung vorhanden. Es wurde ent-
schieden ein langfristig angelegten Umristungsprogramm auf Zweirohrheizungen aufzulegen.
Begonnen wurde hier in 2024 mit den Anwesen Simonstral3e 51 und 53 (16 Wohnungen), in
2025 werden die Anwesen Simonstralie 55, Kaiserstral3e 67, Mihlwiesenweg 5, 7 mit insge-
samt 24 Wohnungen folgen. In den folgenden Jahren sollen kontinuierlich weitere Bestéande
umgebaut werden. Dies erfordert einen grof3en finanziellen als auch organisatorischen Auf-
wand, da die Arbeiten auch in den Wohnungen stattfinden missen. Die Umriistung ist notwen-
dig, um den Wohnwert der Nutzer nachhaltig zu steigern und eine noch verursachergerechte
Abrechnung zu erreichen.

Des Weiteren werden wir die Auflagen gemalf der stadtischen Satzung beziglich der Kanal-
prufungen und -sanierungen kontinuierlich bearbeiten. Dies bedeutet einen erheblichen zeitli-
chen und finanziellen Aufwand.

Im Geschaftsjahr 2025 sind Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung in Héhe von
5.200,0 T€ vorgesehen. Es werden Umsatzerlése von 13.618,0 T€ erwartet.

Prognoseunsicherheiten ergeben sich insbesondere bei nicht zu erwartenden bzw. geplanten
Instandhaltungsaufwendungen. Um mit dieser Unsicherheit umzugehen, werden monatliche
Soll/Ist-Vergleiche beziglich der Werte durchgefiihrt und analysiert.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Kennzahlen sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung dieses Berichtes nicht verlasslich mdglich. Diese hangen von dem Ausmal3 und
der Dauer des Kriegs und den darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es
kdnnen negative Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen auftreten.
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Unter Einhaltung der geplanten Budgets, besonders fir die laufende Instandhaltung/Mieter-
wechsel/Bad- u. Wohnungsmodernisierungen und der zugrunde gelegten Pramissen der Unter-
nehmensplanung wird fir 2025 ein positives Ergebnis von 779,0 T€ erwartet.

2.3.2 Risikobericht
2.3.2.1 Risikomanagementsystem

Die deutsche Wirtschaft sah sich im vergangenen Jahr Belastungen in Folge geopolitischer
Konflikte, einer hohen Inflation und hohen Energiepreisen gegeniber. Es wird jedoch eine Sta-
bilisierung der Wirtschaftslage erwartet. Die Geschwindigkeit der geopolitischen Entwicklungen
macht es jedoch schwierig, Auswirkungen zuverlassig einzuschéatzen. Risiken fur den zukunfti-
gen Geschéftsverlauf der Genossenschaft konnen nicht ausgeschlossen werden. Zu nennen
sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und Baumafinahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Ver-
z6gerung von Einnahmen. Darlber hinaus kann ein Anstieg der Mietausfalle auftreten.

Es liegen auch beispielsweise erhebliche Risiken in den Betriebskosten fir die Nutzer. Hierzu
werden die Kennzahlen regelmé&Rig bewertet, jedoch kann die Genossenschaft nur auf einen
Teil der Nebenkosten Einfluss nehmen. Viele Betriebskosten (z. B. Mullabfuhr, Grundsteuer,
StralRenreinigung, Wasser- u. Kanalgebuhren, Niederschlagsgebihr) werden von der Kom-
mune ,bepreist* und stiegen in den letzten Jahren kontinuierlich an bzw. machten zum Teil
grof3e Preisspriinge. Die Erhéhung der Gebiihren der dffentlichen Hand ist ein wesentlicher
Preistreiber der Gesamtbelastung fur die Nutzer. Dort wo auch immer méglich, versucht die
Genossenschaft Losungen zu finden. Sei es durch die Kooperation mit anderen Wohnungsun-
ternehmen 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 zuver-
l&ssig einzuschéatzen, es ist jedoch mit Risiken fur den zuklnftigen Geschéftsverlauf der Ge-
nossenschaft zu rechnen.

Auch die noch stérkere Verzdgerung von Planungs- und Genehmigungsverfahren ist zu be-
obachten. Dies fuhrt zu weiteren Kostenerhéhungen, die letztlich dann von den zukinftigen
Nutzern zu leisten sind. Alle Beteuerungen von Blrokratieabbau, Verschlankung der Bauvor-
schriften, Verstarkung der personellen Ausstattung der Verwaltung usw. blieben im Ankindi-
gungsmodus stecken. Des Weiteren ist eine Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen
zu beobachten, was sich ebenfalls negativ auf das Ziel Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
auswirkt. Das Chaos um den plétzlichen Forderstopp eines KiW-Férderprogramms, so z. B. im
Januar 2022 hat die Wohnungswirtschaft ebenfalls getroffen. Dadurch ist bis heute viel Ver-
trauen verspielt worden, denn aufgrund der langen Projektierungsnotwendigkeit von grof3eren
Bauvorhaben ist das Vertrauen in geltende Férderbedingungen ein unabdingbares Element. Im
Ergebnis zeigt sich immer mehr, dass die Wohnungsunternehmen auf sich gestellt bleiben, um
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten oder die Klimawende zu stemmen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbunde-
nen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagements der Ge-
nossenschaft mit angemessenen MafRnahmen zum Umgang mit den dann identifizierten Risi-
ken. Dies betrifft auch Mal3hahmen zur Anpassung von operativen Geschéaftsprozessen unter
Nutzung aktueller technologischer Moglichkeiten.
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2.3.2.2 Risiken

Die geplanten Jahresergebnisse kdnnen nicht erreicht werden, wenn die Budgets nicht einge-
halten werden kénnen oder wenn die Annahmen Uber die Mietenentwicklung nicht eintreten.

Die Einhaltung der Budgets wird laufend tberwacht. Die Genossenschaft verzeichnet derzeit
auch keine leerstehenden Wohnungen, abgesehen von Wohnungen, bei denen derzeit oder
kurzfristig bzw. mittelfristig umfassende Modernisierungen bzw. Umbaumafinahmen durchge-
fuhrt werden sollen. Die Mietertrage sind durch abgeschlossene Vertrage gesichert. ,Preisan-
derungsrisiken® bestehen aktuell nicht, da immer noch ein Abstand der Mieten bei der BAU-
VEREIN FURTH eG und dem ortsiiblichen Mietpreisniveau besteht. Das Risiko eines Verfeh-
lens der Umsatzprognose erscheint daher gering.

Auf die Zunahme von Personen, die aus verschiedensten Grinden (Geringverdiener, Alleiner-
ziehende, Rentner, Bezieher von Transfereinkommen und Familien mit mehreren Kindern) auf
bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind, wird entsprechend reagiert. Es ist weiterhin sicher-
gestellt, 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 fur vergleichbaren Wohnraum in der Stadt Furth liegen.

Die Genossenschaft sieht sich in dem angespannten Wohnungsmarkt vermehrt Herausforde-
rungen gegenuiber. Die anhaltende Binnenwanderung macht die Fertigstellung von Wohnun-
gen erforderlich. Dartber hinaus mussen die im Rahmen der Hausbewirtschaftung erzielten
Uberschiisse ausreichen, den Wohnungsbestand zu erhalten und zu verbessern. Auch die Kli-
mawende soll damit zumindest tUberwiegend ,bezahlt“ werden. Sollte die ,Politik“ hier die Ein-
nahmen per Gesetz noch stéarker beschneiden, so legt sie Hand an den Wohnungsbestand der
Genossenschaften. Die Ausgaben fir Instandsetzungen und Verbesserungen bzw. Modernisie-
rungen steigen stark und bieten nur wenig Moéglichkeiten zur Kostenreduzierung. Zudem mus-
sen mittel- und langfristige Mal3nahmen den Energieverbrauch an fossilen Energietragern sen-
ken bzw. génzlich zu ersetzen. Auch das Thema barrierefreier Wohnungsbestand soll zeit-
gleich von den Wohnungsunternehmen bearbeitet werden. Dies bedeutet aber, dass auch die
finanzielle Mittel hierflr vorhanden sein missen. Auch die Bereitschaft der Nutzer zur Duldung
dieser MaRnahmen in ihrer Wohnung und/oder im Umfeld muss vorhanden sein.

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundséatzlich darin, dass benétigte Zahlungsmittel zum bendétigten
Zeitpunkt nicht oder nur zu erhdhten Kosten beschafft werden kdnnen. Diesem Risiko wird ent-
gegengewirkt, indem freie Beleihungsspielraume vorhanden sind und eine entsprechende Aus-
stattung an liquiden Mitteln vorgehalten wird. Damit kann jederzeit auf Kapitalanforderungen
neuer Investitionen und auf anderen Refinanzierungsbedarf — Stichwort Prolongationen — rea-
giert werden.

Weitere Risiken liegen in der Bauwirtschaft. Wir sind den Firmen in der Region verbunden. Die
Handwerkerkapazitaten sind gegenwartig weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Fachkrafte-
mangel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze. Bisher konnten wir Probleme bei
Termineinhaltung und Zuverlassigkeit weitgehendst vermeiden. Die Auftragsbticher bei den
Handwerksbetrieben sind vor allem in den Ausbaugewerken immer noch gut gefiillt.

Im Jahr 2025 wird mit weiteren Baupreissteigerungen gerechnet. In einzelnen Gewerken spie-
len Material- und Lohnpreissteigerungen eine grof3e Rolle. In Kombination von Fachkrafteman-
gel und Auslastung konnen sich bei einigen Gewerken Uberproportionale Preissteigerungen er-
geben. Dies ist auch der Industrie zuzuschreiben, die unseren Handwerksbetrieben in immer
kurzer werdenden Intervallen Preissteigerungen aufbirdet.
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Daruber hinaus erhéhen nicht beeinflussbare Faktoren wie Energiepreissteigerungen und ver-
scharfte Umweltauflagen diesen starken Preisauftrieb. Wir versuchen, diese Kostensteigerun-
gen beim Neubau durch geschickte Planung (z. B. keine Tiefgarage, Nachverdichtungen auf
eigenem Grund) und im Bestand (z. B. durch MaBhahmenbiindelungen und faire Verhandlun-
gen mit unseren langjahrigen Partnern) teilweise zu kompensieren.

Die zu beobachtende stetige starke Steigerung der Baukosten und der technischen Anforde-
rungen durch gesetzliche Vorgaben ist bei Investitionsentscheidungen zu beachten. Die seit
Jahren bestandigen Investitionen in den eigenen Bestand sorgen aber bisher dafir, dass kein
Instandhaltungsstau von substanzgefahrdender Bedeutung entstehen wird. Dies kann aus den
betreffenden Kennzahlen ebenfalls nhachvollzogen werden.

Es besteht zudem das Risiko, dass aufgrund kurzfristiger Fluktuation nicht ausreichend qualifi-
Ziertes 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 Genossenschaft seinen beruflichen Werdegang begonnen.

Infolge der Unangemessenheit oder des Versagens von internen Verfahren und/oder von Sys-
temen kdnnen fir die Genossenschaft Risiken entstehen. Die Genossenschaft hat zur Begren-
zung dieser Risiken MaRnahmen ergriffen, welche insbesondere die Bereiche IT-Sicherung,
Compliance und Vertretungsregelungen betreffen. Die internen Prozesse unterliegen hierbei ei-
ner standigen Kontrolle und Verbesserung. RegelmaRige interne und externe Revisionshand-
lungen sind ebenfalls eingerichtet.

Das Risikomanagement der Genossenschatt ist ein laufender Prozess, der Risikopositionen er-
fasst und Risikoanderungen identifiziert sowie quantifiziert. Es ist somit immer angezeigt, die
Situation regelmafig, zurzeit aber in kiirzeren Intervallen, in einer Gesamtschau zu betrachten
und gegebenenfalls Korrekturen vorzunehmen. Dies wird die Genossenschaft verstarkt in 2025
und wahrscheinlich auch in 2026 begleiten.

Fur die Genossenschaft sind keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.

2.3.2.3 Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den bestehenden Finanzinstrumenten z&hlen im Wesentlichen Forderungen, Guthaben bei
Finanzinstituten und Verbindlichkeiten.

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

Grundsatzlich zielt die Genossenschaft darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Finanzin-
strumenten zu vermeiden. Wir haben daher eine konservativ ausgerichtete Wertstrategie.
Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschaftsbanken und eine Sparkasse werden
die verschiedenen Sicherungssysteme genutzt.

Zur Mitfinanzierung von Grol3modernisierungen oder NeubaumalRnahmen werden Darlehen als
objektbezogene Grundschulden mit langfristigen Zinsbindungen aufgenommen. Wesentliche
Risiken ergeben sich beziglich dieser Verbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisi-
ken wie Zinsanpassungsrisiken. Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Genossenschaft fur
die Darlehenslaufzeit jedoch einem geringen Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung
der Zinsen wird laufend Uberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine
Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt.
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Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klumpenrisikos® verteilen sich die Darlehensverbindlich-
keiten der Genossenschaft auf verschiedene Darlehensgeber, zudem auf unterschiedliche Ab-
laufe der Zinsfestschreibungen. Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird laufend verfolgt, um Risiken/Chancen friihzeitig
zu erkennen und angemessen zu reagieren.

2.3.3 Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem von zeitgemal ausgestatteten, ist auf dem fir
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. Zu-
dem werden die Haushalte immer noch im Schnitt kleiner, sodass korrespondierend damit die
Anzahl ansteigt. Dies ist ebenfalls eine entscheidende GroéRe fiir die Wohnungsnachfrage.

Aus dem Risikomanagement werden im Bedarfsfalle geeignete Gegenmalinahmen abgeleitet.
Dies ermdglicht uns, den Risiken friihzeitig entgegenzuwirken und die uns bietenden Chancen
Zu nutzen.

2.3.4 Gesamtaussage
Als Gesamtaussage hinsichtlich der Merkmale Prognose - Risiko - Chancen kann in der mittel-
bis langfristigen Gesamtschau grundsatzlich ein Risiko aus dem Vergleich zu den steigenden
Kosten fur Neubau, Sanierung und Instandhaltung und nicht &quivalent steigenden Erlésen be-
stehen, zumal wenn diese Einflisse - Stichwort Mietendeckelung oder Auflagen zur Sanierung -
kurzfristig oder sogar rickwirkend eingefthrt werden.
Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem mdglichen kumulierten Effekt sieht der Vorstand

allerdings das gegenwartige Gesamtrisiko der Genossenschaft begrenzt. Gravierende Risiken
fur die zukinftige Entwicklung oder den Fortbestand der Genossenschaft sind nicht erkennbar.

Dank

Fur die konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit im vergangenen Jahr und fiir die Un-
terstitzung mit stets wertvollem Rat danken wir den Mitgliedern des Aufsichtsrates.

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

Furth, den 10. April 2025

Der Vorstand

gez. Frank Hoppner gez. Thomas Mortel gez. Dr. Jirgen Schmidt
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C. Aus dem Genossenschaftsleben

Mitgliederversammlung

Fur das Geschaftsjahr 2023 wurde die Mitgliederversammlung am 27. Juni 2024 in der Flrther
Stadthalle abgehalten. Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 und der Bericht des Vorstandes
wurden einstimmig genehmigt. Ebenfalls einstimmig wurde tber die Verwendung des Jahres-
Uberschusses beschlossen. Antragsgemald wurde der Bilanzgewinn 2023 in H6he von
935.288,96 € gemal § 41 der Satzung den anderen Ergebnisriicklagen zugewiesen.

Vorstand und Aufsichtsrat wurden einstimmig fir das Geschéftsjahr 2023 entlastet. Die turnus-
mafig ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder Cornelia Dorn und Klaus Hunneshagen sowie
Vorstandsmitglied Dr. Jirgen Schmidt wurden einstimmig wiedergewahlt. Aufsichtsratin Brigitte
Kreutzmann wurde gemalf3 den Altersbestimmungen der Satzung nach 11 Jahren Zugeh0rig-
keit verabschiedet. Aufsichtsratsvorsitzender Peter Fuchs dankte fur inren Einsatz im Namen
der Genossenschaft.

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

Als Nachfolgerin im Aufsichtsrat wurde von der Mitgliederversammlung Frau Kerstin Engel-
mann - Referentin fur Fort- und Weiterbildung sowie als freiberufliche Trainerin tatig - einstim-
mig in den Aufsichtsrat berufen.

Ehrungen

Am 1. Januar 2014 Gbernahm Herr Frank Hoppner als Geschéftsfihrender Vorstand die Lei-
tung der Genossenschaft und beging somit am 1. Januar 2024 sein 10-j&hriges Dienstjubilaum.
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Unter der Leitung von Vorstand Hoppner erfolgte seit 2014 der Neubau von 102 Wohnungen,
die umfassende Sanierung zahlreicher Objekte, der Anbau von Aul3enaufziigen an drei Objek-
ten, der Umbau der Geschaftsstelle Herrnstral3e 64a wahrend des laufenden Geschéftsbe-
triebs sowie der Startschuss fir die Umbauarbeiten von Einrohr- zu Zweirohrheizungen im Be-
stand. Aufsichtsratsvorsitzender Peter Fuchs dankte Vorstand Hoppner fur sein Engagement
und sein erfolgreiches Wirken zum Wohle der Genossenschatft.

Von links: Frank Héppner, Peter Fuchs
(Foto: BAUVEREIN FURTH eG)

Der Aufsichtsratsvorsitzende Peter Fuchs wurde am 28. Juli 2004 von der Mitgliederversamm-
lung in den Aufsichtsrat gewahlt und feierte im Geschéftsjahr 2024 sein 20-jahriges Jubilaum.
Fur die langjahrige und vertrauensvolle Zusammenarbeit bedankten sich Stellvertretender Auf-
sichtsratsvorsitzender Klaus Hunneshagen und Vorstand Dr. Jurgen Schmidt im Namen der
Gremien und Uberreichten einen Blumenstraul® und ein Weinprasent.
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Von links: Dr. Jurgen Schmidt, Peter Fuchs, Klaus Hunneshagen
(Foto: BAUVEREIN FURTH eG)

Am 28. Juli 2004 wurde Abidin Cubukcu von der Mitgliederversammlung in den Aufsichtsrat ge-
wahlt. Zu seinem 20-jahrigen Jubilaum dankte Aufsichtsratsvorsitzender Peter Fuchs fur die
gute Zusammenarbeit und Uberreichte einen Blumenstraul3 sowie ein Weinprasent.
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Von links: Abidin Cubukcu, Peter Fuchs
(Foto: BAUVEREIN FURTH eG)
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Der nebenamtliche Vorstand Dr. Jirgen Schmidt wurde am 28. Juli 2004 in den Vorstand ge-
wahlt. Zuvor war er vier Jahre als Mitglied des Aufsichtsrates tatig. Aufsichtsratsvorsitzender
Peter Fuchs und Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender Klaus Hunneshagen sprachen zum
20-jahrigen Jubildum ihren Dank fur die langjahrige und gute Zusammenarbeit aus.
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Von links: Peter Fuchs, Dr. Jirgen Schmidt, Klaus Hunneshagen
(Foto: BAUVEREIN FURTH eG)

Auch im Geschaftsjahr 2024 fand wieder eine Feier fir unsere langjahrigen Mitglieder in der
Gaststatte HERR & KAISER in der Sudstadt statt. Zwei Mitglieder wurden fur 50-jahrige, acht
Mitglieder fur 60-jahrige und drei Mitglieder sogar fir 70-jahrige Mitgliedschaft geehrt. Auf-
sichtsratsvorsitzender Peter Fuchs und Geschéftsfuhrender Vorstand Frank Hoppner tber-
reichten den Jubilaren ein Erinnerungsgeschenk sowie eine Dankesurkunde des Verbandes
bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. fir die jahrzehntelange Treue zur Genossenschatft.
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