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VORWORT DES VORS TANDES

Das Jahr 2020 wurde im Marz zum ,Corona-Jahr” und war ab dann gepragt von schwierigen Umstanden
und Entscheidungen. Ende 2019 wurden bereits Auftrage und Entscheidungen zur Umsetzung von umfang-
reichen baulichen MaBnahmen fiir 2020 getatigt. Die Pandemie COVID-19 hat verdeutlicht, wie schnell
Plane und Erwartungen tberholt sein konnen. Alles war schwieriger, die Belastungen flr den Einzelnen
groBer, manches hat auch langer gedauert. Vieles Alltagliches musste neu gestaltet werden. Gleichwohl
ist es uns gelungen, gemeinsam die Ziele 2020 zu erreichen.

Die Neubauvorhaben HabichtstraBBe 1, 1a und HardstraBe 73 konnten abgeschlossen werden. Die drei Neu-
bauvorhabenin der Reichenberger Stra3e und KresserstraBe und der Neubau fir die Arbeitsgemeinschaft
Flrther Baugenossenschaften GmbH in der Kaiserstral3e wurden begonnen. Es entstehen dabei insgesamt
90 weitere Wohnungen. Der umfangreiche 1. Sanierungsabschnitt der Wohnanlage am Stresemannplatz
wurde abgeschlossen, der 2. Abschnitt erfolgt in 2021. Dartiber hinaus wurden viele Sanierungen, Bad- und
Wohnungsmodernisierungen und Instandsetzungen durchgefihrt. Dies alles konnte nur gemeinsam mit
Ihnen, unseren ortlichen Handwerksbetrieben, Planern und Dienstleistern in diesem schwierigen Umfeld er-
reicht werden. Auch in 2021 begleiten uns diese Umstande. Neu hinzu kommen noch Baustoffknappheit und
stark steigende Preise. Auch hier missen und werden wir Losungen finden, damit die genossenschaftlichen
Grundgedanken wie Sicherheit, bezahlbarer Wohnraum und Nachhaltigkeit weiterhin gewahrleistet sind.

Wir hoffen, dass Sie nach Durchsicht dieses Geschaftsberichtes derselben Auffassung sind.
Firth, den 01.07.2021

BAUVEREIN FURTH eG

(Foto: BAUVEREIN FURTH €G)

Dr. Jirgen Schmidt Frank Hoppner Thomas Mortel.
Vorstand Vorstand Vorstand
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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 In-
standhaltung ihres Gebdudebestandes befasst. Zudem wurde
das Thema Neubau von Genossenschaftswohnungen behandelt.

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

Die BAUVEREIN FURTH G tibernimmt als zusitzliches Geschéfts-
feld unverandert auch die verwaltungsmagige und technische

Betreuung des Immobilienbestandes der Arbeitsgemeinschaft

Firther Baugenossenschaften GmbH (ARGE GmbH).

Il. Ziele und Strategien

Ziel der BAUVEREIN FURTH eG ist es, den vorhandenen Woh-
nungsbhestand marktfahig zu erhalten und dauerhaft bezahl-
baren Wohnraum fiir 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 Unternehmensplanung
werden im Geschaftsjahr 2021 vorbehaltlich der Auswirkungen
der Corona-Krise Umsatzerldse von 11.347 T€ erwartet.

ARGE-Neubauvorhaben KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15
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B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit
ausgebreitet. Die Coronavirus-Pandemie verursacht starke
negative Auswirkungen auf die globalen Volkswirtschaften
mit einer ausgepragten Rezession.

Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu
deutlichen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Einschran-
kungen geflihrt. Zunehmend ist mit den Beeintrachtigungen
der Wirtschaftsstruktur durch Insolvenzen und Entlassungen

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2021

6%

sowie geringeren Investitionen der 6ffentlichen Haushalte
aufgrund von finanziellen Belastungen bedingt durch die
Coronavirus-Pandemie zu rechnen. Die Wohnungswirtschaft
hat sich in der Pandemie bisher allerdings als robust und
widerstandsfahig erwiesen.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr
2020 nach den ersten Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes um 5,0 % niedriger als im Vorjahr. Die deutsche

Wirtschaft ist somit nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase

in 2020 in eine Rezession geraten. Der konjunkturelle Einbruch

fallt dabei zwar etwas weniger stark aus als zuletzt wahrend

der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals war das

Bruttoinlandsprodukt um 5,7 % gesunken.

2021 Schatzung auf Grundlage der fiihrenden
deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen eV.

© GdW-Schrader - 25.01.2021
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Die Prognose Uber einen wirtschaftlichen Erholungsprozess
ist mit hohen Unsicherheiten behaftet. So ist u. a. die Dauer
und wirtschaftliche Auswirkung der zweiten Lockdown-Pha-
se noch nicht absehbar und es ist unklar, ob die im Winter
2020/2021 getroffenen MaBnahmen ausreichen, um die
zweite Corona-Welle nachhaltig zu brechen und langfristig
das Infektionsniveau auf ein niedriges MaR3 zurtickzufihren
und zu halten. Es wird daher von einem Wachstum von 3 %
ausgegangen.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt im Jahr
2020 gegenuber 2019 um 0,5 % und damit deutlich geringer
als im Vorjahr (2019: +1,4 %).

Der plotzliche und gravierende Einbruch der Wirtschaftsleis-
tung setzte den Arbeitsmarkt massiv unter Druck. Besonders
betroffen waren geringfligig Beschaftigte sowie Selbststan-
dige, wahrend die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-

schaftigten stabil blieb. Vor allem die erweiterten Regelungen
zur Kurzarbeit ddrften hier Entlassungen verhindert haben.

Die Arbeitslosenquote im Jahr 2020 betrug durchschnittlich
rund 59 %. Im Jahr 2020 waren im Jahresdurchschnitt 2,7 Mil-
lionen Menschen arbeitslos gemeldet. Die Erwerbstatigkeit ist
im November 2020 auf 44,51 Millionen Menschen gesunken,
das waren 680.000 weniger als im November 2019. In der Stadt
Fiirth lag die Quote im Dezember 2020 bei 5,8 %' (Vorjahr 4,7 %).

Das Zinsniveau bewegt sich weiter auf einem historisch nied-
rigen Niveau. Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB)

betragt nach der letzten Zinsanpassung im Marz 2016 nach

wie vor 0,00 %. Der erstmals im Juni 2014 eingefiihrte negative

Einlagesatz wurde im September 2019 nochmals von -04 %

auf-0,5 % abgesenkt. Die Geldinstitute haben dies zum Anlass

genommen, die Freibetrage erheblich zu verringern.

Sanierung Wohnanlage Stresemannplatz

1 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit — Statistik - Stadt Furth fir 12/2020.
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2. Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Von Januar bis November 2020 wurde in Deutschland der Bau
von insgesamt 331.800 Wohnungen genehmigt. Darunter fallen
alle Genehmigungen flir BaumaBnahmen von neu errichteten
sowie an bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden. Wie
das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt, waren
das 39 % Baugenehmigungen von Wohnungen mehr als im
Vorjahreszeitraum. In den ersten elf Monaten 2020 ist dabei
die Zahl der Baugenehmigungen fiir neue Mehrfamilienhduser
um 3,0 % gestiegen. Die Aussichten flr 2021 sind zurtickhal-
tend. Auch das Bauhauptgewerbe leidet unter den Folgen der
Corona-Pandemie. Im Vergleich zur Gesamtwirtschaft fallen
die Beeintrachtigungen jedoch deutlich gemaBigter aus.

Wohnungsgenehmigungen 2014-2020 und 2021 (Prognose)

hnungsbau

ha ey h

Neubau insgesamt, Ein- und Zweifamili

Wohneinheiten

450.000

Eine Vielzahl von externen Einflissen wie zum Beispiel der stark
ansteigende Umfang von bautechnischen Erfordernissen, die
Anforderungen an die Wohnung und das Wohnumfeld aufgrund
des demografischen Wandels und die starken Preiserhohun-
gen der Handwerksbetriebe und Baustoffproduzenten fiihren
erneut zu hoheren Kosten fir die Wohnungsunternehmen.

Es wird daher noch schwieriger fiir Wohnungsunternehmen
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen oder zu erhalten, zumal
zu beflirchten ist, dass der Gesetzgeber weitere Eingriffe in
den Wohnungsmarkt zu Lasten der Vermieter unternimmt.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3;
2020 Prognose auf Basis der Monatswerte
bis November 2020;

2021 Eigene Schatzung

© GdW-Schrader - 25.01.2021
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Im Jahr 2020 durften nach letzten Schatzungen die Genehmi-
gungen fur rund 374.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein. Damit wurden 3,7 % mehr Wohnungen bewilligt als
im Jahr zuvor. Mehr genehmigte Wohnungen als im Jahr 2020
gab es seit der Jahrtausendwende nur im Jahr 2016 (375.000),
der Tiefstand mit 178.000 lag in diesem Zeitraum im Jahr 2009.
Mehr Wohnungen wurden 2020 sowohl beim Neubau von Ein- und
Zweifamilienhdusern (+5,2 %) als auch im Geschosswohnungsbau
(+35 %) auf den Weg gebracht. Beim Geschosswohnungsbau
zeigte sich eine gespaltene Dynamik. Wahrend die Zahl neuer
Mietwohnungen deutlich zulegte (+10,8 %), brach die Zahl geneh-
migter Eigentumswohnungen sptirbar ein (-5,6 %). Bereits 2019
hat sich dieser gegenlaufige Trend angedeutet, der sich nun 2020
verstarkt fortgesetzt hat. Insgesamt werden 2020 voraussichtlich
rund 80.000 Eigentumswohnungen, aber 115.000 Mietwohnungen
im Geschosswohnungsbau auf den Weg gebracht worden sein.

10

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von rund
374.000 Wohnungen im Jahr 2020 davon ausgegangen werden,
dass etwa 196.000 dieser neu genehmigten Wohnungen aller
Voraussicht vermietet werden. Dies sind rund 52 %.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsatzlich
hoch. Insbesondere der Zuzug der vergangenen Jahre in die
Metropolen sorgte flr steigende Mieten und Immobilienpreise.
Allerdings fallt die Dynamik dieser Impulse schwacher aus als in
den Boomjahren. So ist 2021 mit einem hohen, aber nicht mehr
so stark anwachsenden Genehmigungsvolumen im Wohnungsbau
von 380.000 Wohneinheiten auszugehen. Dies entspricht einem
Zuwachs von 1,6 %.

Fur die bestehende Wohnungsknappheit in etlichen wachsenden
GroBstadten und Ballungsraumen entscheidender ist jedoch die

Sanierung Wohnanlage Stresemannplatz

Gut und sicher wohnen

Situation des Bautberhangs - also der Wohnungen, deren Bau
zwar genehmigt ist, deren Fertigstellung aber noch auf sich war-
ten lasst. Zwischen 2008 und 2019 hat sich der Bautiberhang bun-
desweit von rund 320.000 auf 740.000 genehmigte und noch nicht
fertiggestellte mehr als verdoppelt. Bis Ende 2020 diirften 770.000
Wohnungen auf ihre Fertigstellung warten. Neben verlangerten
Planungsverfahren und zunehmenden lokalen Protesten gegen
neue Bauvorhaben fehlen auch die Kapazitaten, genehmigte
Vorhaben umzusetzen.

Trotz der in 2020 unvermittelt auftretenden ,Corona-Krise" wird
der Wohnungsbau im Grundsatz weiterhin positiv zu bewerten
sein. Die anhaltend gunstigen Finanzierungsbedingungen sowie
eine weiterhin erwartete Zuwanderung in die Ballungsgebiete
sorgen fur solide Neubaunachfrage in den groBeren Stadten und
zunehmend auch in deren Umland. Allerdings fallt die Dynamik
dieser Impulse in jedem Falle schwacher aus als in den Vorjahren.
Aber inshesondere an preisglnstigem Wohnungsbau bzw. —be-
stand besteht weiterhin ein hoher Bedarf.

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.

Die regionalen Rahmenbedingungen bleiben erst einmal un-
verandert. In Furth ist der Immobilienmarkt in Teilsegmenten
ausgeglichen. Im Wohnungseigentumssektor ist die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen bisher unverandert hoch; inwieweit
sich dies durch die Corona-Krise nachhaltig verandert, bleibt
abzuwarten. Im Bereich unseres Geschaftsmodells der Mietwoh-
nungen ist die Nachfrage konstant. ZeitgemaR ausgestattete
Bestandswohnungen werden weiterhin nachgefragt sein. Un-
verandert 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 riicken. Des Weiteren wird mit Wanderungsbewegun-
gen aus Nurnberg gerechnet, da dort die Mietpreise noch starker
gestiegen sind.

Sanierung Wohnanlage Stresemannplatz

1
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Il. Geschaftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Seit Beginn der Coronavirus-Krise zu Jahresbeginn 2020 waren
lediglich in geringem Umfange negative Auswirkungen auf
die Geschaftsentwicklung zu verzeichnen. So traten Ausfalle
bei Mietforderungen nur in sehr geringem Umfang auf, dies
ist auch ein Resultat der niedrigen Mieten. Vereinzelt kam es
zu Verzogerungen bei laufenden Bau- und Instandhaltungs-
mafBnahmen.

Das Unternehmen war im Berichtszeitraum im Wesentlichen
mit der Modernisierung und Instandhaltung ihres Gebdudebe-
standes sowie dem Neubau von Genossenschaftswohnungen
tatig.

Alle Wohnungen und sonstigen Objekte der Genossenschaft
befinden sich in Furth.

Bestand nach Zimmerzahl

1 Zimmer
2 Zimmer
3 Zimmer
4 Zimmer

DHH/RH

Auswertung BAUVEREIN FURTH eG
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Der Bestand belauft sich per 3112.2020 auf

1.850 Wohnungen,
274 Kfz-Stellplatze,
163 Garagen,
210 Tiefgaragenstellplatze,

10 Gewerbeeinheiten.

Die Gesamtwohnflache betragt
121.505,80 gm.

Aufgrund der Beteiligung an der Arbeitsgemeinschaft
Farther Baugenossenschaft GmbH dirfen weitere
128 Wohnungen des ARGE-Bestandes nur an Mitglieder der
BAUVEREIN FURTH eG vermietet werden.

726;
39%

Gut und sicher wohnen

Der Bestand der BAUVEREIN FURTH eG besteht mit nahezu
90 % aus Zwei- und Dreizimmerwohnungen. Um unseren
Mitgliedern zuklnftig auch bei Griindung von Familien mit
mehreren Kindern eine Moglichkeit zu bieten, in der Ge-
nossenschaft wohnen zu bleiben, haben wir auch verstarkt
Vierzimmerwohnungen im Neubau eingeplant.

Auch die Darstellung des Bestandes nach Baujahren zeigt,

dass die Genossenschaft wieder einen Schwerpunkt auf den
Neubau richten wird.

Wohnungsbestand nach Baujahren
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11 Neubau
- HardstraBe 73, Firth - Hard

141 Fertigstellungen 2020 3 Wohnungen und 3 Stellplatze
« 1Zweizimmer
« 2 Vierzimmer

+ 279 gm Wohnflache

+ Beheizung mittels Luft-Warme-Pumpe

- Gartenabteile fir die Erdgeschosswohnung

+ Moderne Ausstattung wie FuBbodenheizung
und bodengleiche Duschen

- HabichtstraBe 1, 13, Furth-Unterfarrnbach
12 Wohnungen und 12 Stellplatze
+  2XxZweizimmer
10 x Dreizimmer
852 gm Wohnflache
KfW-55 Standard
Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung in

den Wohnungen

Solarthermie fur Heizungs- und

Warmwasserunterstitzung

Aufzlige

Gartenabteile fur die Erdgeschosswohnungen
« Moderne Ausstattung wie FuBbodenheizung,

bodengleiche Duschen, Parkett

Die Ubernahme der Wohnungen in den Bestand erfolgte am  In 2020 wurden somit insgesamt 15 Neubauwohnungen in die
Die Ubernahme der Wohnungen in den Bestand erfolgte am 21.07.2020, die Wohnungen waren in kurzer Zeit vermietet. 1211.2020, die Wohnungen waren in kurzer Zeit vermietet. Bestandsbewirtschaftung aufgenommen.

14 15
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11.2. Wohnungen im Bau Nachverdichtung 1 Haus mit 12 Wohnungen

Reichenberger StraBe 99, 101 -
Furth Hardhohe, davon

+ 4 Einzimmer

+ 8 Vierzimmer

- Bebauung Grundsttick KresserstraBe —

Farth Burgfarrnbach
- 5 Hauser mit 36 Wohnungen, davon

+ 12 Zweizimmer

(darunter 3 x rollstuhlgerecht maglich) Der Abbruch des Bestandsgebaudes ist in 2020

vollstandig erfolgt, die Baugrube wurde im Zuge
des Kellerabbruches auf die GroBe des Neubaus
erweitert. Die ersten Gewerke wurden vergeben.

Der Baubeginn ist im Marz 2021 erfolgt.

» 15 Dreizimmer
* 9 Vierzimmer

Die ersten Gewerke sind vergeben. Mit dem
Aushub der Baugrube fiir das Haus 5 wurde im
Dezember 2020 begonnen.

16 17



Gut und sicher wohnen

Es sind somit 60 Wohnungen im Bau.

18

Nachverdichtung 2 Hauser mit je 6 Wohnungen
Reichenberger StraBe 56, 58 (ehemals
Garagenhof) — Furth Hardhéhe, davon

« 2 Dreizimmer

+ 10 Vierzimmer

Der Abbruch der Garagenbldcke ist im Juli/
August 2020 erfolgt, die Rohbauarbeiten haben
im September 2020 begonnen. Der Bau schreitet
planmaBig fort.

Gut und sicher wohnen

11.3. Bestand

Zum Ende des Jahres 2020 waren noch insgesamt 135 Wohnun-
gen in der Sozialbindung. Die bei der Erstellung der Wohnan-
lagen gewahrten 6ffentlichen Darlehen sind zwischenzeitlich
vollumfanglich zurtickgezahlt. 36 Wohnungen fallen Anfang
2021 und die dann verbliebenen 99 zum Anfang 2022 aus der
Bindung.

Der Bestand wurde auch im Geschaftsjahr 2020 instand ge-
halten und zielgerichtet modernisiert.

Die Stadt Flrth hat Uberraschend fir die Wohnungsunter-
nehmen - entgegen der Zusicherung - kurzfristig doch noch
zum 01.01.2018 eine Pflicht zur Kanalprtfung per Satzung
eingefuhrt. Wir sind daher verpflichtet bis zum 31.12.2022 alle
auf eigenen Grundstiicken befindlichen Kanale von einem
zertifizierten Fachunternehmen prifen zu lassen. Schaden
sind anschlieBend ebenfalls zeitnah zu beheben.

Aufgrund der von der Stadt Furth vorgegebenen engen Zeit-
spanne, in der sowohl Priifung als auch Schadensbehebung
zu erfolgen haben, stellt dies eine erhebliche finanzielle und
organisatorische Herausforderung dar. Die dafir kurz — und
mittelfristig aufzubringenden Gelder konnen an anderer
Stelle nicht mehr verwendet werden. Die mittelfristige In-
vestitions- und Liquiditatsplanung musste entsprechend
angepasst werden. Die Erfahrungen aus der Nachbarstadt
Nirnberg haben gezeigt, dass die hierfir fehlenden Kapazi-
taten dieser Fachfirmen auch zu einem Preisanstieg fihren,
da jeder Marktteilnehmer weiB, dass die Arbeiten bis Ende
2022 durchgeflihrt werden missen. Auch im Berichtsjahr 2020
wurden wir diesbeztglich tatig.

In 2016 wurden Planungen fiir umfangreiche MaBnahmen
in der Wohnanlage Stresemannplatz unternommen und die
Umsetzung in die mittelfristige Investitionsplanung aufge-
nommen. Die Wohnanlage besteht aus den Anwesen Kaiser-
straBe 97,99,101, Stresemannplatz 1, 2, 3 und FrauenstraBe 2,
4. Insgesamt sind 99 Wohnungen dieser Anlage zugeordnet.
Die Wohnungen befinden sich bis zum 3112.2021 in der 6f-
fentlichen Bindung. Die geplanten MaBnahmen wurden in
zwei Bauabschnitte unterteilt. Die Gewerke wurden soweit

moglich in 2019 fir beide Abschnitte vergeben. Der erste

Bauabschnitt (KaiserstraBe 97,99, 101, FrauenstraBe 4) wurde

in 2020 fertiggestellt.

Dabei wurden u. a.:

- 1770 m2 Dachflache erneuert

- 255 Fenster ausgetauscht

- 4185 m? Fassadenflachen Uberarbeitet

- Loggien-/Terrassenflache von 53  Wohnungen
Uberarbeitet

- Austausch aller Badlifter und der Liiftungsanlage

Der groBRe Dank fir die Umsetzung dieser MaBnahme geht an
unsere Nutzer, Fachfirmen und Planer. Geplant und vergeben
in 2019, in der Umsetzung aber ab Marz 2020 vollumfanglich
in die Corona-Pandemie geraten. Die Arbeiten wurden nur
leicht verzogert in 2020 fertiggestellt. Durch eine offene
Kommunikation mit allen Beteiligten konnte die Umsetzung
erreicht werden.

Das Siedlungshaus AlbrechtstraBe 8 wurde saniert.

Das Siedlungshaus QuakerstraBe 3 wurde saniert.

In den Anwesen KresserstraBe 1, 2, 3, 4, 5, 6 und Volcka-
merstraBe 61, 63, 65 wurden die Haustlrelemente und
Briefkastenanlagen ausgetauscht, die Treppenhauser, Woh-
nungseingangs- und Kellertlren gestrichen und die Treppen-
hausgelander ausgetauscht. In den Anwesen KresserstraBe
2,4, 6 wurde zusatzlich eine Gegensprechanlage eingebaut.

Mit dem Anbau eines AuBenaufzuges in der Geschaftsstelle
HerrnstraBe 64a wurde in 2020 begonnen. Damit kann zu-
kinftig die Verwaltung, die sich im 1. und 2. Stock befindet,
barrierefrei erreicht werden. Die Fertigstellung ist fir das 1.
Quartal 2021 geplant.

Die Ertrage aus Sollmieten haben sich gegentiber dem Vorjahr
um 199,8 T€ erhoht.

Die durchschnittliche Sollmiete fiir Wohnungen lag im Dezem-
ber 2020 bei 5,45 € je qm Wohnflache (Vorjahr 12/2019: 5,30 €).
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2. Betreuungstatigkeit

Es wurden im vergangenen Geschaftsjahr

496 Wohnungen,
149 Stellplatze,

36 Garagen und
9 Gewerbeeinheiten

mit einer Wohnflache von 32.602,23 gm fir die Arbeits-
gemeinschaft Firther Baugenossenschaften GmbH (ARGE
GmbH) umfassend verwaltet.

Die ARGE hat auf dem ,freien" Markt ein Grundsttick erworben.
Nachdem die Baugenehmigung in 2019 erteilt wurde, hat der
Baubeginn fur die 30 Wohnungen — wie geplant - im Februar
2020 begonnen. Es werden 4 Zweizimmer, 11 Dreizimmer, 6
Dreieinhalbzimmer und 9 Vierzimmer mit einer Gesamtwohn-
flache von 2.263 gm entstehen. Dies wird der erste Neubau der
ARGE seit Uber 55 Jahren. Auch hier ist man bei Umsetzung
umfanglich in die Schwierigkeiten der Corona-Pandemie
geraten. Der Rohbau konnte jedoch am 1712.2020 (noch zum
ermaBigtem Umsatzsteuersatz 16%) planmaBig abgenommen
und die Baustelle rechtzeitig winterfest gemacht werden. Dies
war auch hier nur maglich, weil die beteiligten Fachfirmen
und Planer jederzeit offen und fair zusammengearbeitet
haben und mit dem Bauherrn zusammen die schwierigen
Umstande meistern konnten. Daher auch hier der Dank an
alle Beteiligten.

Die Bauverein Furth eG bewirtschaftet somit einschlieBlich
der ARGE GmbH

2.346 Wohnungen,
409 Garagen,

423 Stellplatze
20 Gewerbeeinheiten
154108 gm Wohnflache

In 2020 befinden sich fir beide Unternehmen in vier Bauvor-
haben insgesamt 90 Wohnungen im Bau, die in den Jahren
2021/2022 fertig gestellt werden.

Der Vorstand ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr zu-
frieden. Das Geschaftsjahr konnte mit einem positiven Jah-
resergebnis abgeschlossen werden und die Schwierigkeiten
durch die Corona-Pandemie konnten bisher bewaltigt werden.
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IIl. Lage

1. Ertragslage

Fir das Geschaftsjahr 2020 belaufen sich die Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung (abziiglich Erlésschmalerungen)
auf 10.900,0 T€. Damit wurde die Prognose von 10.764,0 T€
Ubertroffen.

Die Ertragslage wird, wie auch in den Vorjahren, hauptsach-
lich durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung und unten
naher beschriebener einmaliger Geschaftsvorfalle bestimmt.
Der Jahresliberschuss hat sich gegenliber dem Vorjahr mit
15177 T€ um 1.395,3 T€ auf 122,4 T€ vermindert. Das ist auf
folgende Faktoren zurlickzufihren:

+ Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung haben sich
mit 7051,8 T€ um 824,3 T€ gegenlber dem Vorjahr mit
6.2275 T€ erhoht. Im Bereich der laufenden Instandhal-
tung und Instandsetzung einschlieBlich Rickstellungen
ist einerseits ein Rickgang von 484,6 T€ gegeniber dem
Vorjahr festzustellen, was nicht zuletzt auf weniger Miet-
wechsel im abgelaufenen Geschaftsjahr zurickzufihren ist.
Anderseits sind die aufwandswirksamen Kosten flr groBe-
re Instandsetzungsprojekte gegeniber dem Vorjahr um
1170,7 T€ angestiegen.

« Zur Vorbereitung der zwei Neubauprojekte im Wohngebiet
Hardhohe sind fur notwendige Abbruchkosten der beste-
henden Baulichkeiten und fiir den Vermogens-Abgang des
Restbuchwertes der ehemaligen Gewerbeeinheit insgesamt
Aufwendungen von 312,5 T€ festzustellen. Dies erhoht den
Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen”.

+ Beim Neubauprojekt im Wohngebiet Burgfarrnbach wurde
beim Aushub der Baugrube fir die ersten zwei Hauser eine
Bodenbelastung mit Schadstoffen festgestellt, die nach
aktuellen Gutachten eine besondere Entsorgung erfordert.
Daflir wurde eine Ruckstellung fiir Abraumbeseitigung in
Hohe von 330,0 T€ gebildet, die ebenfalls die ,Sonstigen
betrieblichen Aufwendungen” erhoht.

Die Ertragslage ist unter Beachtung der beschrieben ein-
maligen ergebnismindernden Geschaftsvorfalle insgesamt
zufriedenstellend.

Gut und sicher wohnen

Ansichten Bauvorhaben
Reichenberger StraBe 99/101
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Bauvorhaben
KresserstraBBe

Ansichten Bauvorhaben
Reichenberger StraBe 56/58
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2. Finanzlage

a) Vermogens- und Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 66,1 % (Vorjahr: 66,3 %). Die Eigenmittelrendite liegt trotz

Verminderung auf 17 % (Vorjahr: 3,5 %) Gber dem allgemeinen Kapitalmarktzins fir langfristige Anlagen und beriicksichtigt

den Genossenschaftsgedanken.

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

dargestellt:

Mio. € % Mio. € %
Anlagevermaogen 51,49 82,63 4944 7794
Umlaufvermogen 10,81 17,35 12,49 22,04
Rechnungsabgrenzung 0,01 0,02 0,01 0,02
Summe 62,31 100,00 61,94 100,00

Gut und sicher wohnen

Zum Bilanzstichtag betragt das ausgewiesene Eigenkapital der
Genossenschaft 411621 T€, was einen Anteil von 66,1 % (Vor-
jahr: 66,3 %) an der Bilanzsumme darstellt. Das Eigenkapital
hat sich im Vergleich zum Vorjahr durch den Jahrestiberschuss
im abgelaufenen Geschaftsjahr erhéht. Unter Einbeziehung
der Rickstellungen mit eigenkapitalahnlichem Charakter
(Rckstellung fir Bauinstandhaltung in Hohe von 2.7019 T€)
betragt das Eigenkapital 43.864,2 T€, somit 70,4 % der Bilanz-
summe, um 0,3 % geringflgig niedriger als im Vorjahr.

Die langfristige Fremdkapitalquote betragt im Geschaftsjahr
18,1% (Vorjahr: 18,2 %) der Bilanzsumme und ist damit nahezu
konstant. Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten
sowie Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
betreffen langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur
alle langfristigen Darlehen werden in der Regel mindestens
10 Jahre gesichert. Bei einer Finanzierung wurden die Zinsen
fur die nachsten 30 Jahre festgeschrieben..

b) Investitionen

Im Berichtszeitraum 2020 wurden u. a. folgende Investitionen
getatigt:

Neubauprojekt
Reichenberger Str. 99,101 2601 T€

Neubauprojekt
Reichenberger Str. 56, 58 6037 T€

Neubauprojekt Kresserstr.

Mio. € % Mio. € %
Eigenkapital 4116 66,06 41,04 66,26
Rickstellungen 5,20 8,34 492 794
Verbindlichkeiten
Langfristig 11,26 18,07 11,29 18,23
Kurzfristig 4,68 751 4,68 755
Rechnungsabgrenzung 0,01 0,02 0,01 0,02
Summe 62,31 100,00 6194 100,00

Das Anlagevermdgen ist durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Das Sachanlagevermdgen hat sich von 491263 T€ um
2.058,8 T€ auf 51185,1 T€ erhoht, hauptsachlich bedingt durch
folgende Veranderungen:

» regelmaBige Abschreibungen in Hohe von 1.644,8 T€,

» Modernisierung von zwei Siedlungshausern in Héhe von
3395 T¢,
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(2. Bauabschnitt)

2206 T€

+ Restzahlungen flr den Erwerb zweier Anwesen in der Ha-
bichtstr. 1/1A mit zwolIf Mieteinheiten und einem Haus in der
Hardstr. 73 mit drei Mieteinheiten einschlieBlich Grundstiick
in Hohe von 2.211,3 T€,

« weiteren Baukosten fur drei Neubauprojekte mit deren
Realisierung im abgelaufenen Geschaftsjahr begonnen
wurde, in Héhe von insgesamt 1.084,4 T€.

Instandsetzungsarbeiten in der Wohnanlage
Stresemannplatz (1. Teil - wird im
Jahr 2021 fortgesetzt) 17672 T€

Sanierung des Siedlungshauses
Siedlerstr. 8 1709 T€

Sanierung des Siedlungshauses
Quakerstr. 3 168,6 T€

Instandsetzung der Treppenhauser und

Keller in den Anwesen:

Kresserstr. 2,4, 6 1489 T€
Kresserstr. 1, 3, 5 und

Volckamerstr. 61, 63, 65 1180 T€

Kanalprifungen und -sanierungen
geman stadtischer Satzung 51,6 TE

Im Berichtsjahr wurden 34 Bad- und Wohnungssanierungen
mit Kosten von 914,5 T€ durchgefihrt.

Die Kosten fur die laufende Instandhaltung, wozu auch die sog.
.Kleinreparaturen" zahlen, und flr Mieterwechsel beliefen sich
im Jahr 2020 insgesamt auf 1163,5 T€.

AuBerdem wurden fir den Anbau eines Aufzugs am Geschafts-
gebaude im abgelaufen Geschaftsjahr 140,2 T€ ausgegeben.

¢) Liquiditat

Die Summe der ausgewiesenen ,Flissigen Mittel" mit 7.631,8 T€
zum Ende des Geschaftsjahres hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr mit 9.465,6 T€ um 1.833,8 T€ vermindert.

Diese Feststellungen zu den jeweiligen Bilanzstichtagen sind
hauptsachlich durch erheblich hohere Investitionen im Ge-
schaftsjahr 2020 bedingt.

Unter Bertcksichtigung von Risiken wurde eine breite Vertei-
lung der Finanzanlagen auf mehrere Kreditinstitute forciert.
Das Anlagenportfolio besteht zum Ende des Geschaftsjahres
2020 weiterhin aus Privat- und Genossenschaftsbanken sowie
einer Bank im 6ffentlich-rechtlichen Bereich. Durch die derzei-
tige Zinspolitik ging es bei der Verteilung der Bankguthaben
nicht mehr um die Erzielung von Zinsertragen, sondern um
die Vermeidung von Negativzinsen (sogen. Guthabenver-
wahrungsgebiihren), die mittlerweile alle Kreditinstitute ab
bestimmten Guthabensummen vereinnahmen.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit im Ge-
schaftsjahr war stets gegeben und ist auch in absehbarer
Zukunft gewahrleistet. Die Finanzierung der geplanten Inves-
titionen, vorrangig Neubauten in den Jahren 2021 und 2022,
ist gesichert. Die weitere Aufnahme von Fremdkapital ist aus
jetziger und mittelfristiger Sicht nur bei der Durchfiihrung
von groBBeren MaBnahmen notwendig.

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

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Geschaftsjahr wurden 114 (Vorjahr: 107) Mietverhaltnisse
beendet. Die Fluktuationsrate stieg somit auf 6,2 % (Vorjahr
58 %).

Zum Jahresschluss 2020 standen insgesamt 43 Wohnungen
(Vorjahr: 26) leer. Daraus errechnet sich eine Leerstands-
quote von 2,3 % (Vorjahr: 1,4 %).

Bei den Kiindigungsgriinden setzt sich der Trend der Vorjahre
fort: Die meisten Mietverhaltnisse wurden aus Altersgriinden
beendet (,verstorben” und ,Umzug aus Altersgriinden” ge-
samt 42). Diese Wohnungen wurden oftmals Gber Jahrzehnte

bewohnt, sodass bei Auszug umfassende Instandsetzung-
und ModernisierungsmaBnahmen durchzufihren sind. Dabei
mussen dann erhebliche finanzielle Aufwendungen getatigt
werden. Eine weitere groBere Personengruppe zieht in eine
andere Genossenschaftswohnung um. Es bleibt unser Ziel,
unseren Genossenschaftsmitgliedern maglichst in jeder
ihrer Lebensphasen eine passende Wohnung anbieten zu
konnen. Wir mochten hier den Bogen von der glinstigen
Singlewohnung bis zum Wohnungsangebot auf aktuellem
Neubaustandard in energetischer Hinsicht und Wohnungs-
komfort spannen.

Kiindigungsgriinde fiir den Zeitraum vom 01.01. - 31.12.2020

Gesamt: 114 Kiindigungen

Auswertung BAUVEREIN FURTH eG
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- 22 Umzug innerhalb Bauverein
- 24 Umzug aus Altersgriinden/Altenheim
- 18  verstorben
1 Umzug zu Partner
- 2 berufliche Veranderung
2 Erwerb von Eigentum
28  Verbesserung der Wohnsituation

4 Fristlose Kiindigung/Raumung

[ |
- 3 Sonstige Griinde

(Trennung, Modernisierungen, Finanzen etc.)

10  unbekannt
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Die Auswertung der Kiindigungsgriinde und der Altersstruktur unserer Mieter macht deutlich, dass uns der demografische
Wandel der Bevolkerung in Zukunft vermehrt beschaftigen wird. So wird es immer wieder erforderlich sein, Wohnungen und
auch Hauser an die Bedurfnisse alterer Genossenschaftsmitglieder anzupassen.

Die Altersstruktur der Wohnungsnutzer stellte sich bei der Genossenschaft im Jahr 2020 wie folgt dar:

Entwicklung der Altersstruktur der Hauptmieter

Jahre 2010-2020
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Auswertung BAUVEREIN FURTH eG

Die Auswertung der Altersstruktur der Mitglieder der Genossenschaft zeigt auf, dass weiterhin rund 42,0 % unserer Mitglieder
der Gruppe ,uber 60" angehdren.

Wie unter 2 b) ausfiihrlich dargestellt, hat die Genossenschaft auch in 2020 in Hohe von rd. 8.750,0 T€ (mit Bauvorbereitungs-
kosten in Hohe von 8391 T€ aus den Vorjahren) umfangreiche Investitionen getatigt.
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Das nachstehende Bild zeigt die Investitionen seit dem Jahr 2011 auf:

Investitionen in den Immobilienbestand
und Neubau 2011-2020 (in T€)
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(Im Jahr 2020 sind Bauvorbereitungskosten in Héhe von 839 T€ enthalten, die in Summe in den Vorjahren angefallen
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Folgende Kennzahlen, die wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren darstellen, werden naher betrachtet:

Gesamtkapitalrentabilitat 15 % 25 % 13 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete je m? 5,35 £/m? 5,25 € /m? 5,09 € /m?
Instandhaltungskosten je m? 35 €/m? 28 € /m? 32€/m?
Gesamtinvestitionen im Bestand je m?2 38 €/m? 30 € /m? 36 € /m?
Cashflow nach DVFA/SG 24025 T€ 29897 T€ 2.296,7 T€
Tilgungskraft 2,2 28 2,3
Dynamischer Verschuldungsgrad 51 Jahre 41 Jahre 5,2 Jahre
Zinsdeckung 25% 24 % 26%

Um eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahren zu gewahrleis-
ten wurden bei der Ermittlung der Kennzahlen, die auf dem
Jahrestberschuss bzw. dem Cashflow basieren, einmalige
Aufwendungen im Jahr 2020 in Hohe von 642,6 T€ nicht
beriicksichtigt. Diese Aufwendungen ergeben sich aus dem
Restbuchwert des abgerissenen Gewerbeanwesens in Hohe
von 871 T€, Abbruchkosten fiir die Neubauprojekte im Wohn-
gebiet Hardhohe in Hohe von 225,6 T€ und Rickstellungen fiir
Abraumbeseitigungen in Zusammenhang mit dem Neubau-
projekt in Burgfarrnbach in Hohe von 330,0 T€.

Die Gesamtkapitalrentabilitat setzt den jeweiligen Jahres-
Uberschuss zzgl. der Zinsen fiir Fremdkapital und abzgl. der
Entnahme aus der Rickstellung fir Bauinstandhaltung ins
prozentuale Verhaltnis zur Bilanzsumme.

Die jahrlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
pro Quadratmeter Wohn- und Gewerbeflache beinhalten alle
Kosten, die aufwandswirksam sind. Die Gesamtinvestitionen im
Bestand je Quadratmeter Nutzflache des Immobilienbestan-
des (ohne Neubau und Bauvorbereitungskosten) beinhalten
zusatzlich nachtragliche Herstellungs- bzw. Modernisierungs-
kosten. Diese Aufwendungen liegen in den letzten drei Jahren
auf hohem Niveau.

Zusatzlich erfolgten besonders im letzten Geschaftsjahr
weitere abschlieBende Investitionen in das Neubauprojekt
Habichtstr. 1/1a und das Neubauprojekt Hardstr. 73. Bezogen
auf die Gesamtmietflache bedeutet das weitere Kosten von
27 €/m2. Durch diesen Mitteleinsatz zur Erweiterung des Immo-
bilienbestandes werden das Angebot und die Vermietbarkeit
bezogen auf den jeweiligen Teilmarkt nachhaltig gesichert
und das Vermietungsangebot an zeitgemaR ausgestatteten
Wohnungen erweitert.

Die Tilgungskraft, die die Kennzahl Cashflow ins Verhaltnis zu
den laufenden Tilgungen setzt, ist ebenso wie der dynami-
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) ist in den letzten drei
Geschaftsjahren nahezu konstant geblieben. Nach wie vor
erfolgte die Neuaufnahme von auBergewdhnlich zinsgiins-
tigen Fremdmitteln auch im Laufzeitbereich von mehr als
zehn Jahren.
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2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
A. Personalentwicklung

Bei der BAUVEREIN FURTH eG waren im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr 13 Vollbeschaftigte, darunter 4 Gartner und 3
Teilzeitbeschaftige (darunter eine Hausmeisterin) angestellt.
Unsere erste Auszubildende hat im Februar 2020 ihre Aus-
bildung erfolgreich abgeschlossen und verstarkt ab diesem
Zeitpunkt den Bereich Hausbewirtschaftung. AuBerdem haben
wir im September 2020 eine weitere Auszubildende fur das
Berufsbild ,Immobilienkauffrau” eingestellt.

Der Erfolg der Genossenschaft beruht auch auf den Fahig-
keiten sowie der Einsatzbereitschaft ihrer Mitarbeiter. Die
Mitarbeiter sind alle bereits seit Jahren flr die Genossenschaft
tatig, auch dies schlagt sich positiv auf die Geschaftstatigkeit
nieder. Die Mitarbeiter nehmen regelmafig an Fort- und Wei-
terbildungslehrgangen teil.

Im Aufsichtsrat gab esim vergangenen Jahr keine personellen
Veranderungen.

B. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
l. Prognosebericht

Unter Bertcksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fur das Geschaftsjahr
2021 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer sowie
der Umfang der MaBnahmen der Bundesregierung zur Pande-
miebekampfung machen es dabei schwierig, negative Auswir-
kungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

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

Fir die Genossenschaft sind diese Aussichten in Verbindung
mit der demographischen Entwicklung und dem niedri-
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gen Zinsniveau Anlass, mit der eingeschlagenen Strategie
fortzufahren. Das bedeutet Wohnungen oder Anwesen zu
modernisieren. Gleichzeitig wird der Bestand kontinuierlich
instandgesetzt, um keinen Instandhaltungsstau zur Unzeit
vorfinden zu mussen.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebotes an freifinan-
zierten Mietwohnungen will die Genossenschaft in den kom-
menden Jahren zusatzlichen Wohnraum durch Neubauten
bereitstellen. Ein einmal durch Genossenschaften geschaf-
fener zusatzlicher Wohnraum bleibt auch in den folgenden
Jahrzehnten in der Bestandsbewirtschaftung dauerhaft den
freien Marktkréften entzogen. Die BAUVEREIN FURTH eG wird
daher auch NeubaumafBnahmen durchfiihren, um unseren
Mitgliedern entsprechende Angebote unterbreiten zu kénnen.
Allen NeubaumaBnahmen ist gemein, dass die Neubaumiete
unterhalb der dann ,marktiblichen" Mieten fiir vergleichbares
Wohnen liegen soll.

Es erfolgen ebenso umfangreiche Investitionen in den Be-
stand.

Im Jahr 2021 wird beim 2. Bauabschnitt der Wohnanlage
Stresemannplatz mit den Anwesen Stresemannplatz 1, 2,
3 und FrauenstraBe 2 umfangreiche MaBnahmen (u. a. Er-
neuerung der Dacher, Fenster, Loggienabdichtungen, Haus-
eingangselemente, Anbringung Dachbodenddmmung und
Fassadenanstrich) durchgefiihrt. Dafiir waren bisher in der
Investitionsplanung 2.000 T€ eingestellt. In Absprache mit
der Stadt Firth wurde uns gestattet, auch den Baumbestand
angemessen zu reduzieren. Wir haben dadurch die Maglich-
keit, die seit 10 Jahren undichte Tiefgarage instand zu setzen.
Das bedeutet die komplette Entfernung der AuBBenanlagen
und Neuaufbringung einer Abdichtung. Im Nachgang wer-
den die AuBenanlagen, d.h. die Wegefiihrung, Bepflanzung,
Beleuchtung und Bewasserung neu konzipiert und gestaltet.
Hierflr wurde im Nachgang zur Investitionsplanung zusatzlich
1 Mio. € bereitgestellt.

Der AuBenaufzug an der Geschaftsstelle wird fertiggestellt,
um hier einen barrierefreien Zugang zu schaffen. Hierzu muss
auch das Treppenhaus umgestaltet werden. Es wird mit Ge-
samtkosten von 300 T€ hierflir gerechnet.
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Des Weiteren werden wir die Auflagen geman der stadtischen
Satzung bezlglich der Kanalprifungen und —sanierungen
kontinuierlich bearbeiten.

Das Siedlungshaus Albrechtstra3e 1wird im Leerstand saniert.

Im Geschaftsjahr 2021 sind Aufwendungen fiir Instandhaltung
und Instandsetzung in Hohe von 5.840,0 T€ vorgesehen. Es
werden Umsatzerlose von 11.3470 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 bezliglich der Werte durchgefihrt
und analysiert.

Unter Einhaltung der geplanten Budgets, besonders fur die
laufende Instandhaltung/Mieterwechsel/Bad- u. Wohnungs-
modernisierungen und der zugrunde gelegten Pramissen der
Unternehmensplanung wird fiir 2021 ein positives Ergebnis
von 221,0 T€ erwartet.

I1. Risikobericht

1. Risikomanagementsystem

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus weltweit aus-
gebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Fe-
bruar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im Sozialen
als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintribung
der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die
Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die Aus-
wirkungen zuverlassig einzuschatzen, es ist jedoch mit Risiken
fur den zuklinftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu
rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumafBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostenstei-
gerungen und der Verzogerung von geplanten Einnahmen.

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 Maglichkeiten.

2. Risiken

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

Die Einhaltung der Budgets wird laufend Giberwacht. Die Ge-
nossenschaft verzeichnet derzeit auch keine leerstehenden
Wohnungen, abgesehen von Wohnungen, bei denen derzeit
oder kurzfristig bzw. mittelfristig umfassende Modernisierun-
gen bzw. UmbaumaBnahmen durchgefiihrt werden sollen. Die
Mietertrage sind durch abgeschlossene Vertrage gesichert.
.Preisanderungsrisiken” 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 Griin-
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.

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit Risiken fir die
Geschaftsentwicklung und den zuklinftigen Geschaftsverlauf
der Genossenschaft zu rechnen.

Die Genossenschaft sieht sich in dem angespannten Woh-
nungsmarkt vermehrt Herausforderungen gegeniber. Die
anhaltende Binnenwanderung macht die Fertigstellung von
Wohnungen erforderlich. Dartiber hinaus mussen die im Rah-
men der Hausbewirtschaftung erzielten Uberschiisse sowohl
ausreichen, den Wohnungsbestand zu erhalten und zu ver-
bessern. Sollte die ,Politik" hier die Einnahmen per Gesetz
beschneiden, so legt sie - zumindest mittelfristig Hand an
den Wohnungsbestand der Genossenschaften. Die Ausgaben
fr Instandsetzungen und Verbesserungen bzw. Modernisie-
rungen steigen stark und bieten nur wenig Maglichkeiten zur
Kostenreduzierung.
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BERICHT DES VORSTANDES 2020

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 liquiden Mitteln vorgehalten wird. Damit kann jederzeit auf
Kapitalanforderungen neuer Investitionen und auf anderen
Refinanzierungsbedarf - Stichwort Prolongationen - reagiert
werden.

Weitere Risiken liegen in der Bauwirtschaft. Wir sind den Fir-
men in der Region verbunden. Die Handwerkerkapazitaten
sind weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Fachkrafteman-
gel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze. Bisher
konnten wir Probleme bei Termineinhaltung und Zuverlas-
sigkeit weitgehendst vermeiden. Die Auftragsbilicher bei den
Handwerksbetrieben sind gut gefullt.

Im Jahr 2021 wird mit weiteren, teilweise starken Baupreis-
steigerungen gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen
Material- und Lohnpreissteigerungen eine grof3e Rolle. In
Kombination von Fachkraftemangel und Auslastung kénnen
sich bei einigen Gewerken Uberproportionale Preissteigerun-
gen ergeben. Dies ist auch der Industrie zuzuschreiben, die
unseren Handwerksbetrieben in immer kirzer werdenden
Intervallen Preissteigerungen zusendet. Darlber hinaus
erhohen nicht beeinflussbare Faktoren wie Energiepreisstei-
gerungen und verscharfte Umweltauflagen diesen starken
Preisauftrieb. Wir versuchen, diese Kostensteigerungen beim
Neubau durch geschickte Planung (z. B. keine Tiefgarage,
Nachverdichtungen auf eigenem Grund) und im Bestand z.B.
durch MaBnahmenbundelungen und faire Verhandlungen mit
unseren langjahrigen Partnern teilweise zu kompensieren. Die
Versprechungen der Politik hinsichtlich Verschlankung der
Normen oder Umsetzung der Empfehlungen der in 2015 daftr
eingesetzten Bausenkungskommission lassen auch noch nach
Jahren ohne Ergebnis auf sich warten.

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
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sorgen aber bisher dafir, dass kein Instandhaltungsstau von
substanzgefahrdender Bedeutung entstehen wird.

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. In 2020 wurde unsere Aus-
zubildende Ubernommen, gleichzeitig konnten wir unsere
Ausbildungsstelle zum 01.09.2020 erneut besetzen.

Infolge der Unangemessenheit oder des Versagens von
internen Verfahren und/oder von Systemen konnen fiir die
Genossenschaft Risiken entstehen. Die Genossenschaft hat
zur Begrenzung dieser Risiken MaBnahmen ergriffen, welche
insbesondere die Bereiche IT-Sicherung, Compliance und
Vertretungsregelungen betreffen. 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 2021 und wahrscheinlich auch in 2022 begleiten.

Fur die Genossenschaft sind keine bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar.

I1l. 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 Bevodlkerung wird
eine Nachfrage nach Wohnraum auch in absehbarer Zukunft
gegeben sein. Im Wohneigentumssektor ist die Nachfrage,
bedingt auch durch die glinstigen Kreditzinsen, nach Eigen-
tumswohnungen hoch. 0b sich dies durch die Corona-Krise
nachhaltig andert, kann noch nicht abgeschatzt werden. Die
Nachfrage im Bereich Mietwohnungen ist konstant. Zudem
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werden die Haushalte immer noch im Schnitt kleiner, sodass
korrespondierend damit die Anzahl ansteigt. Dies ist ebenfalls
eine entscheidende GroBe fir die Wohnungsnachfrage.

Chancen bestehen dagegen auch aufgrund der aktuellen
Kapitalmarktsituation, die derzeit weiterhin glinstige Konditio-
nen bei Fremdfinanzierungen bietet und somit die Umsetzung
intensiver MaBnahmen fordert.

Als Gesamtaussage hinsichtlich der Merkmale Prognose -
Risiko — Chancen kann in der mittel- bis langfristigen Ge-
samtschau grundsatzlich ein Risiko aus dem Vergleich zu den
steigenden Kosten fir Neubau, Sanierung und Instandhaltung
und nicht aquivalent steigenden Erlosen bestehen. Zumal
wenn diese Einflisse — Stichwort Mietendeckelung oder
Auflagen zur Sanierung — kurzfristig oder sogar rtickwirkend
eingefiihrt werden.

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

C. 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 Ausfallrisi-
ken bei finanziellen Vermogenswerten sind gering; sie
werden durch Wertberichtigung zeitnah berticksichtigt.

Grundsatzlich zielt die Genossenschaft darauf ab, Risiken
aus der Verwendung von Finanzinstrumenten zu vermei-
den. Wir haben daher eine konservativ ausgerichtete
Wertstrategie. Die Anlage der liquiden Mittel erfolgt bei
verschiedenen Geldinstituten als Tages- und Festgelder. Es
gelang auch in 2020 Negativzinsen (,Strafzinsen") zu ver-
meiden. Dies wird sich aber andern, da die Geldinstitute die
gewahrten Freibetrage immer weiter erheblich reduzieren.

Zur Mitfinanzierung von GroBmodernisierungen oder Neu-
baumaBnahmen werden Darlehen als objektbezogene
Grundschulden mit langfristigen Zinshindungen aufgenom-
men. Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich dieser
Verbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken wie
Zinsanpassungsrisiken. Aufgrund festverzinslicher Darlehen
ist die Genossenschaft fir die Darlehenslaufzeit jedoch einem
geringem 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 Auslaufe. Rein spekulative Finanz-
instrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf
den Finanzmaérkten wird laufend verfolgt, um Risiken/Chan-
cen frihzeitig zu erkennen und angemessen zu reagieren.

Dank

Fdr die konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit
im vergangenen Jahr und fir die Unterstliitzung mit stets
wertvollem Rat danken wir den Mitgliedern des Aufsichtsrates.
Allen Mitarbeitern danken wir fiir die geleistete Arbeit und die
gezeigte Einsatzbereitschaft.

Fdrth, den 17. April 2021

Der Vorstand

Frank Hoppner Thomas Mortel Dr. Jirgen Schmidt
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BERICHT DES VORS TANDES 2020

Aus dem Genossenschaftsleben

Flr das Geschaftsjahr 2019 wurde die Mitgliederversammlung am 21. Oktober 2020 in der Firther Stadthalle abgehalten. Der
Jahresabschluss zum 3112.2019 und der Bericht des Vorstandes wurden einstimmig genehmigt. Ebenfalls einstimmig wurde Gber
die Verwendung des Jahrestberschusses beschlossen. AntragsgemaR wurde der Bilanzgewinn 2019 in Hohe von 389156,86 €
gemaR § 41 der Satzung den anderen Ergebnisriicklagen zugewiesen.

Vorstand und Aufsichtsrat wurden einstimmig fur das Geschaftsjahr 2019 entlastet. Die turnusmaBig ausgeschiedenen Auf-
sichtsratsmitglieder Abidin Cubukcu, Michaela Grabenbauer und Werner Hofmann wurden einstimmig wiedergewahlt.
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Am 30. Juni 2010 wurde Heinz Hufnagel von der Mitgliederversammlung in den Aufsichtsrat gewahlt. Zu seinem 10-jahrigen
Jubildum Uberreichten ihm Aufsichtsratsvorsitzender Peter Fuchs und geschaftsfiihrender Vorstand Frank Hoppner einen
BlumenstrauB3 sowie ein Weinprasent.

(Foto: BAUVEREIN FURTH eG)

Von links: Peter Fuchs, Dr. Jirgen Schmidt, Frank Hoppner

Am 28. Juni 2020 hat sich zum 20. Mal die Wahl des nebenamtlichen Vorstandes Dr. Jirgen Schmidt in die Gremien gejahrt.
Herr Dr. Schmidt war zunachst vier Jahre Mitglied des Aufsichtsrates, bis er im Jahr 2004 in den Vorstand gewahlt wurde.
Aufsichtsratsvorsitzender Peter Fuchs und geschaftsfiihrender Vorstand Frank Héppner bedankten sich fir die langjahrige
Unterstlitzung mit einem BlumenstrauB und einem Weinprasent.

32

Von links: Peter Fuchs, Heinz Hufnagel, Frank Héppner (Foto: BAUVEREIN FURTH e6)

Aufgrund der Corona-Pandemie konnte im Geschaftsjahr 2020 leider keine Feier fir unsere langjahrigen Mitglieder stattfinden.
Aus diesem Grund erhielten neun Mitglieder fiir 50-jahrige und vier Mitglieder fir 60-jahrigeTreue zur Genossenschaft ein
Erinnerungsgeschenk sowie eine Dankesurkunde des Verbandes bayerischer Wohnungsunternehmen e. V. ,an der Hausttre"
Uberreicht.
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Siedlungshaus
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschaftsjahr 2020 verschaffte sich der Aufsichtsrat in
acht gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand einen um-
fassenden Uberblick Uber die Geschéaftsentwicklung und die
aktuelle Lage sowie die Zukunft des Unternehmens.

Darlber hinaus informierte sich der Aufsichtsrat Gber grund-
satzliche Fragen der Geschaftsflihrung, das Risikomanage-
ment, wesentliche Geschaftsvorfalle und sonstige wichtige
Angelegenheiten. Ausfuhrlich hat sich der Aufsichtsrat mit
den Auswirkungen der Wirtschafts-, Wahrungs- und Zinsent-
wicklung beschaftigt.

Es fanden drei Aufsichtsratssitzungen statt, daneben erfolg-
te eine Abstimmung im Umlaufbeschluss. Der Bauausschuss
des Aufsichtsrates trat zu einer Sitzung zusammen. Dabei
wurde das fertiggestellte Objekt HardstraBe 73 besichtigt
sowie die Baustellen fiir den geplanten Neubau Reichenber-
ger Str. 99-101 und Reichenberger Str. - ,Garagenhof"”. Das
Rechnungswesen und die Kassenflihrung wurden seitens des
Revisionsausschusses des Aufsichtsrates in elf Buch- und
fiinf Kassenrevisionen geprift. Uber das Ergebnis wurde der
Aufsichtsrat informiert, dabei ergaben sich keine Beanstan-
dungen.

Den Jahresabschluss per 31. Dezember 2020 hat der Revisions-
ausschuss am 19. April 2021 geprift. 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 Jahresabschluss und Lagebericht per 31.
Dezember 2020 am 29. April 2021 gebilligt und empfiehlt der
Mitgliederversammlung den vorliegenden Jahresabschluss
festzustellen und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzgewinn des Ge-
schaftsjahres 2020 in Hohe von T€ 112 gemaR § 41 der Satzung
den ,anderen Ergebnisrticklagen” zuzuweisen, schlie3t sich
der Aufsichtsrat an und empfiehlt der Mitgliederversammlung
diesem Vorschlag ebenfalls zuzustimmen.

Damit hat der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2020 die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden Pflichten und Aufgaben
in vollem Umfang wahrgenommen und den Vorstand beraten
und Gberwacht.

Flr die im abgelaufenen Geschaftsjahr 2020 geleistete Arbeit
dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand sowie den Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeitern.

Farth, 29. April 2021

Der Aufsichtsrat (Foto: BAUVEREIN FURTH eG)
Peter Fuchs
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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JAHRESABSCHLUSS 2020 — BILANZ

Aktivseite Passivseite
Geschaftsjahr 2020 Vorjahr 2019 Geschaftsjahr 2020 Vorjahr 2019
£ € £ £
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
) IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 1) GESCHAFTSGUTHABEN
Software 1.352,64 2.164,32 der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausscheidenden Mitglieder 110.000,00 120.500,00
1) SACHANLAGEN der verbleibenden Mitglieder 2.515.000,00 2.505.000,00
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 500,00 2.625.500,00 1.500,00
1. Grundstlcke mit Wohnbauten 47.715.297,27 43.421.802,11
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 436.891,20 556.168,99 1) KAPITALRUCKLAGE 87.300,63 82.000,63
3. Grundstlcke ohne Bauten 663.358,70 791.922,24 ) ERGEBN|SRUCKLAGEN
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 52.448,16 65.107,44 1. Gesetzliche Riicklage 2515.00000 2505.00000
5. Anlagen im Bau 2.212.304,43 2. Andere Ergebnisriicklagen 35.822121,66 | 38.337.121,66 | 35.432.964,80
6. Bauvorbereitungskosten 104.823,15 885.774,45
7 CeliiEn A e -—-| 5118512291 3.405.531,64 IV) BILANZGEWINN 112.374,61 389.156,86
Eigenkapital insgesamt 41.162.296,90  41.036.122,29
II1) FINANZANLAGEN
1 Beteiligungen 307.286,42 307.286,42 .
B. Riickstellungen
2. Andere Finanzanlagen 24447 307.530,89 244,47 9
1. Ruckstellungen fiir Pensionen 1.261.153,00 1.272.722,00
Anlagevermdgen insgesamt 51.494.006,44 | 49.436.002,08 2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 2.701.923,58 2.749.296,48
3. Sonstige Riickstellungen 123972233 | 520279891 894.009,51
B. Umlaufvermadgen
I) ANDERE VORRATE C. Verbindlichkeiten
1. Unfertige Leistungen 2.958.341,64 2.948.851,64 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 9.587.619,20 10.564.777,03
2. Andere Vorrate 3.444,93 2.961.786,57 3.705,56 2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 2.696.826,98 1.799.563,51
. . 3. Erhaltene Anzahlungen 3.137.340,75 3.139.128,52
II) FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE o ) )
o N 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 29.538,61 29.321,66
. Forderungen aus Vermietun
’ ) o 19.600.12 5.674,95 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 44558457 401.657,19
2. Forderungen gegentber Beteiligungsunternehmen 6.00211 320522 i o
S . i i o e 6. Sonstige Verbindlichkeiten 37.760,92 15.934.671,03 4421557
. For e.rungen a?s anderen |e“erungen und Leistungen 1.056,13 6.018,24 vl 6 S 33447 € (5.09457)
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 189.600,07 216.258,43 64.996,17
1) FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 763178395  9.465572.12 D. Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 5.867,21 5.867,21 6.443,68
C. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten Bilanzsumme 62.305.634,05 | 61.937.257,44
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.798,66 1.798,66 3.231,46
Bilanzsumme 62.305.634,05 | 61.937.257,44
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JAHRESABSCHLUSS 2020 -
CEWINN- UND VERLUSTRECHNUNC

. Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) 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 35.676,00 €

. 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 298,58 €

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung fur langfristige
Rickstellungen und Verbindlichkeiten 76.704,59 €

Ergebnis nach Steuern

12.

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

13.

Einstellung in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

38

Geschéftsjahr 2020 Vorjahr 2019
€ €
10.900.019,14 10.664.594,44
203.759,84 173.685,38
2.338,03 11.106.117,01 6.444,22
9.490,00 46.752,61
284.427,01 277.507,39
-7.051.843,71 - 6.227.451,11
4.348.190,31 4.941.532,93
- 804.557,79 - 755.483,96
-208.88557 | -1.01344336 -185.302,73
(20.016,57)
-1.644.831,26 -1.625.941,52
-1.057.070,69 - 339.754,82
30.575,26 30.575,26
o= 8,15
12.375,56 13.907,89
(87,74)
-271.407,89 -279.920,38
(93.228,64)
404.387,93 1.799.620,82
-282.013,22 -281.963,96
122.374,61 1.517.656,86
-10.000,00 -1.128.500,00
112.374,61 389.156,86
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ANHANGC DES
JAHRESABSCHLUSSES 2020

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 in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung
der Genossenschaft erstellt.

Die Genossenschaftist eine kleine Genossenschafti.S.d. § 267 HGBiV.m § 366 Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gemaR § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses
flr Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16.10.2020 wurde beachtet.

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 Sachanlagevermdogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig. Die planmafBigen Abschreibungen
erfolgen linear Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Erhaltene Tilgungszuschiisse wurden von Anschaf-
fungs- bzw. Herstellkosten abgesetzt.

Grundstiicke mit Wohn- und Geschaftshauten 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 Wirtschaftsguter mit Netto-Anschaffungskosten von 250,00 bis 800,00 € wurden im abgelaufen 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 1119.729,21 € der Arbeitsgemeinschaft Flirther Baugenossenschaften GmbH
mit dem Sitz in Frth, HerrnstraBBe 64a mit 26,03 % beteiligt. Diese Gesellschaft verfligte zum 3112.2020 Gber ein Eigenkapital
in Hohe von 8.410.202,31 €. Der Jahrestiberschuss 2020 betrug 481.69745 €.

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.

Flussige Mittel
Die Flissigen 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.

Ausgebauter Dachboden im Siedlungshaus
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Rackstellungen
Die Bildung von Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflillungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berlcksichtigt.

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

Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fir Pensionsversicherung (2018 G) von
Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen Bundesbank pauschal ermittelte abgeleitete Abzinsungssatz fir eine
Restlaufzeit von 15 Jahren mit 2,71 % (Stichtag Januar 2020) bzw. 2,30 % (Stichtag Dezember 2020 / 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde
gelegt. Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,00 % angesetzt.

Die nach HGBi. d. F. vor dem BilMoG gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstandhaltungen wurden gemaf Art. 67 Abs. 3 S.1EGHGB
zum 01.01.2010 beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung der Rickstellungen werden ab dem Geschaftsjahr 2010 im sonstigen
betrieblichen Ertrag ausgewiesen. Im Geschaftsjahr erfolgte fir Instandsetzungsprojekte, die mit groBerer Wertverbesserung
und Modernisierungen verbunden sind, eine Entnahme in Hohe von 25146,57 € (Vorjahr: 15210775 €). AuBerdem erfolgte eine
Auflsung in Hohe von 22.226,33 € fiir Objekte, die abgerissen wurden.

Sonstige Ruckstellungen
Sonstige Riickstellungen wurden auf Grund von 6ffentlich rechtlichen Verpflichtungen bzw. als Verbindlichkeitsrickstellungen
gebildet.

Verbindlichkeiten
Mit Ausnahme einer unverzinsten Verbindlichkeit, die mit einem Zinssatz von 3,00 % abgezinst wurde, sind alle Verbindlichkeiten
mit dem Erflllungsbetrag passiviert.

C) Erlduterungen zur Bilanz
Anlagevermogen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdogens sind auf der nachsten Seite ausfihrlich im Anlagespiegel
dargestellt:
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Anlagenspiegel

Immaterielle Vermogensgegenstande

Software

Summe Immaterielle
Vermdgensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

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

Grundstiicke und grundstiicks-
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

Anlagevermdgen gesamt

Stand zum
01.01.2020

10.972,81

10.972,81

90.855.619,58

1.256.859,21

791.922,24

1.889,23

566.783,30

0,00
885.774,45

3.405.531,64

97.764.379,65

97.775.352,46

307.286,42

244,47

307.530,89

98.082.883,35

1.500,08

1.500,08

2.545.006,79

0,00

0,00
0,00
11.157,90

1.224.552,52
68.316,07
0,00

3.849.033,28

3.850.533,36

0,00
0,00

0,00

3.850.533,36
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

0,00

60.000,00

180.311,32

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

557,50

240.868,82

240.868,82

0,00
0,00

240.868,82

0,00

3.410.771,66

0,00

0,00

0,00

0,00

987.751,91

0,00

0,00

4.398.523,57

4.398.523,57

0,00
0,00

4.398.523,57

0,00

5.615,90

10.102,62

128.563,54

0,00

0,00

0,00

849.267,37

3.404.974,14

4.398.523,57

4.398.523,57

0,00
0,00

4.398.523,57

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
3112.2020

12.472,89

12.472,89

96.745.782,13

1.066.445,27

663.358,70

1.889.23

577.941,20

2.212.304,43
104.823,15
0,00

101.372.544,11

101.385.017,00

307.286,42

244,47

307.530,89

101.692.547,89

Stand zum
01.01.2020
(kumuliert)

8.808,49

8.808,49

47.433.817,47

700.690,22

0,00

1.889,23

501.675,86

0,00

0,00

0,00

48.638.072,78

48.646.881,27

0,00
0,00

48.646.881,27

(Kumulierte) Abschreibungen

Abschreibungen

des

Geschéftsjahres

231176

2.311,76

1.596.667,39

22.034,93

0,00

0,00

23.81718

0,00
0,00
0,00

1.642.519,50

1.644.831,26

0,00
0,00

1.644.831,26

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

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

0,00
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Abgange

0,00

0,00

93.171,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

93.171,08

93.171,08

0,00
0,00

93.171,08
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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

0,00
0,00

0,00

Stand zum
31.12.2020
(kumuliert)

11.120,25

11.120,25

49.030.484,86

629.554,07

0,00

1.889,23

525.493,04

0,00

0,00

0,00

50.187.421,20

50.198.541,45

0,00
0,00

50.198.541,45

Buchwert

1.352,64

1.352,64

47.715.297,27

436.891,20

663.358,70

0,00

52.44816

2.212.304,43
104.823,15
0,00

51.185.122,91

51.186.475,55

307.286,42

244,47

307.530,89

51.494.006,44

3112.2019

216432

2.164,32

43.421.802,11

556.168,99

791.922,24

0,00

65.107,44

0,00

885.774,45

3.405.531,64

49.126.306,87

49.128.471,19

307.286,42

244,47

307.530,89

49.436.002,08
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Unfertige Leistungen
Diese Position in Hohe von 2.958.341,64 € (Vorjahr: 2.948.851,64 €) 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 1.023.260,25 € zum
Bilanzstichtag betragt. Die Gesamtverzinsung setzt sich aus einer garantierten und einer nicht garantierten variablen Verzinsung
zusammen. Die Anlage soll bis 0112.2031 fortgefiihrt werden, kann aber mit Monatsfrist voll oder teilweise gekiindigt werden. Im
Falle einer Kiindigung wird ein marktgerechter Kiindigungswert durch die Allianz Leben zurlickgezahlt. Eine weitere Festgeldanlage
bei der Allianz Lebensversicherungs-AG in Hohe von 1.004.349,24 € mit zweimonatiger Laufzeit ist ebenfalls im Posten enthalten.

Ricklagen
Die Entwicklung der Riicklagen ist im Rlcklagenspiegel dargestellt:

Bestand am Einstellung aus dem | Einstellung wihrend | Entnahme fiir das Bestand am
31.12.2010 Bilanzgewinn des des Geschaftsjahres Geschaftsjahr 31.12.2020
Vorjahres
Kapitalriicklage 82.000,63 - 5.300,00 - 87.300,63
Gesetzliche Ricklage 2.505.000,00 - 10.000,00 - 2.515.000,00
Andere
Ergebnisriicklagen 35.432.964,80 389.156,86 = = 35.822.121,66

Rackstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jahres-Betrachtung (1,60 %) bzw.
10-Jahres-Betrachtung (2,30 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 81.208,00 €. Dieser Betrag unterliegt unter Voraussetzungen
des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschiittungssperre.
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Rackstellungen

Im Posten ,Sonstige Riickstellungen” sind folgende Rickstellungen in nicht unerheblichem Umfang enthalten:

- Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten drei Monaten des folgenden Geschaftsjahres nach-
geholt werden: 685.210,00 € (Vorjahr: 695.000,00 €)

- Ruckstellung fiir Abraumbeseitigung, die im Folgegeschaftsjahr nachgeholt wird: 330.000 €

- Ruckstellungen fir umlagefahige Heiz- und Warmwasserkosten: 90.000,00 € (Vorjahr: 90.000,00 €)

- Ruckstellungen fir Aufwendungen zur Erstellung der Jahresabschliisse und deren Priifungen: 64.500,00 €
(Vorjahr: 61700,00 €).

- Ruckstellung fiir Aufbewahrung der Geschaftsunterlagen: 31194,33 € (Vorjahr: 6.97051€)

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:

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € €

Verbindlichkeiten gegentiber 9.587.619,20 937.577,88 2.232.581,69 6.417.459,63 9.587.619,20 GPR*

Kreditinstituten (10.564.777,03) (1.002.157,83) (2511.159,82) (7.051.459,38) (10.564.777,03)
Verbindlichkeiten gegeniber 2.696.826,98 120.980,59 379.771,97 2.196.074,42 2.696.826,98 GPR*
anderen Kreditgebern (1.799.563,51) (97.731,58) (354.086,85) (1.347.745,08) (1.799.563,51)
Erhaltene Anzahlungen 3.137.340,75 3.137.340,75

(3.139.128,52) (3.139.128,52)
Verbindlichkeiten aus 29.538,61 29.538,61
Vermietung (29.321,66) (29.321,66)
Verbindlichkeiten aus 44558457 44558457
Lieferungen und Leistungen (401.657,19) (401.657,19)
Sonstige Verbindlichkeiten 37.760,92 11.167,57 26.593,35

(44.215,57) (15.333,05) (28.882,52)

(...) Vorjahr = *) Grundpfandrecht

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen enthalt im Geschaftsjahr Aufwendungen fiir Abbruchkosten in Hohe von
225.524,78 € und Kosten fir Abraumbeseitigung in Hohe von 330.000,00 €. Deshalb ist dieser Posten mit dem Vorjahr nicht
vergleichbar.
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D) Sonstige Angaben

Mitarbeiter

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische Mitarbeiter | 9 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 4 1
13 3

Mitgliederbewegung

Mitglieder zum 3112.2019 2.252 5.010
Zugang 106 267
Abgang = 413 - 247
Mitglieder zum 3112.2020 2.245 5.030

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 10.000,00 € erhoht.

Prifungsverband

Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) eV.
StollbergstraBe 7

D-80539 Miinchen
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Organe der Genossenschaft

Mitglieder des Vorstandes

Frank Hoppner (Geschaftsfihrender Vorstand)
Thomas Maortel (Architekt)

Dr. Jirgen Schmidt (Kaufmann)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Peter Fuchs (Bankdirektor i. R.) - Vorsitzender

Klaus Hunneshagen (Bankdirektor) - stellv. Vorsitzender
Horst Arnold (MdL)

Abidin Cubukcu (Bautechniker)

Cornelia Dorn-Roth (Dipl--Betriebswirtin FH)

Michaela Grabenbauer (RAin / Personalreferentin)

Brigitte Kreutzmann (Assistentin der Geschaftsleitung i. R.)
Heinz Hufnagel (Schreinermeister)

Werner Hofmann (Sanitérinstallationsmeister)

Forderungen an Organmitglieder bestanden nicht.

Ehrenaufsichtsrat
Kurt TroBmann (Bankdirektor i. R.) - Enrenvorsitzender

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus Architekten- und Fachingenieur- und Bauvertragen fir die
in Realisierung befindlichen Neubauten, fur ein Instandset-
zungsprojekt und den Aufzugsanbau am Geschaftsgebaude
bestehen noch weitere, jedoch zum Bilanzstichtag nicht zu
bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen sich insgesamt
auf rund 10.090.000,00 €.

Nachtragsbericht

Die von staatlichen Stellen angeordneten MaBnahmen gegen
die Ausbreitung des Coronavirus (Covid-19) fihren derzeit
nach wie vor zu umfassenden gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Einschrankungen. Diese Einschrankungen konnen
sich in erheblichen negativen Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage in Gestalt von Mietausfallen,
Objektabwertungen, Bau- und Instandhaltungsverzdgerungen,
Anderungen auf dem Kapitalmarkt usw. niederschlagen.

Darliber hinaus sind erhebliche Einschrankungen der eigenen
Geschaftsprozesse und damit verbundene operative Risiken
mit ebenfalls negativen Auswirkungen und neuen Anforderun-
gen an die strategische Ausrichtung immer noch zu erwarten.
Die weitere Entwicklung wird aus jetziger Sicht entscheidend
durch die Verfligbarkeit von Impfstoffen in der Europaischen
Union und insbesondere in Deutschland beeinflusst.

Quantitative Angaben zum Einfluss der mittlerweile sogen.
dritten Welle der Coronakrise auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresab-
schlusses noch nicht verlasslich maglich.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur
Identifikation der damit verbundenen Risiken und definiert
unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens angemessene und wirksame MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken.

Farth, den 12. April 2021
Der Vorstand

Frank Hoppner Thomas Mortel Dr. Jirgen Schmidt

Impressum

BAUVEREIN FURTH eG
HerrnstraBBe 64a
90763 Firth

Fotos:
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Konzept und Realisation:
da kapo Communication Experts GmbH, Fiirth
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