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Gut und sicher wohnen

VORWORT DES VORSTANDES

Das Jahr 2022 war ebenfalls stark mit Krisen behaftet. Gleichwohl konnten wir den Geschaftsbetrieb zu
jeder Zeit aufrechterhalten und die geplanten Bauprojekte und Arbeiten rund um die Wohnungen und
Liegenschaften im zeitlichen Rahmen und im Budget realisieren.

Auch im Jahre 2023 wird die Genossenschaft mit all ihrer Kraft versuchen, zum Wohle ihrer Mitglieder
erfolgreich zu arbeiten. Hierzu sind hohes Engagement der Beteiligten und umsichtige unternehmerische
Entscheidungen notwendig. Zudem findet stets auch ein sehr enger und vertrauensvoller Austausch in
allen Gremien der Genossenschaft statt.

Wir beschaftigen uns immer mit Losungsansatzen, damit die genossenschaftlichen Grundgedanken wie
Sicherheit, bezahlbarer Wohnraum und Nachhaltigkeit weiterhin gewahrleistet sind. Kernaufgabe wird
weiterhin sein, den Wohnungsbestand weiterzuentwickeln, um fir die Herausforderungen der Gegenwart
und Zukunft gewappnet zu sein. So wie es die Genossenschaft auch bereits immer in ihrer nunmehr
125-jdhrigen Unternehmensgeschichte geschafft hat.

Der ausfiihrliche Verlauf des Geschaftsjahres 2022 wird im folgenden Geschaftsbericht umfassend
beschrieben.

Farth, den 31.07.2023

BAUVEREIN FURTH eG

Thomas Maortel Frank Hoppner Dr. Jirgen Schmidt
Vorstand Vorstand Vorstand



Wir trauern um unsere im Jahr 2022
verstorbenen Mitglieder:

Margareta Ciobanu
Pietrino Cossu
Klara Eckert
Richard Eskofier
Wilfried Gehendges
Adolf Geitner
Heinrich Goller
Hans Graf

Maria Graf

Anni GreBel

Jakob Gurtler
Elfriede HaBlein
Marga Hahn
Renate Hopf
Gerda HulB

Rosa Kadic

Erwin Katz

Luise Kraus

Petra Kraul3
Marlies Krug
Ulrich Leistner
Rotraut Lunz
Maria-Estrella Peter
Karin Pietz

Horst Raschke
Andreas Ruff
Margarete Sauer
Lotte Scheier
Erich Schwarz
Hans Steinbauer
Jadwiga Szatanik
Helmuth Ulmer
Frieda Wagner
Berta Weidmann
Daniel Wolfel
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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
Instandhaltung ihres Gebaudebestandes sowie dem Neubau
befasst.

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

Die BAUVEREIN FURTH eG tibernimmt als zusétzliches Geschéfts-
feld unverandert auch die verwaltungsmagige und technische

Betreuung des Immobilienbestandes der Arbeitsgemeinschaft

Flrther 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 fir ihre Mitglieder anzubieten. Dabei wird
der Bestand auch zielgerichtet modernisiert. Zudem sollen
Maglichkeiten von NeubaumaBnahmen ergriffen werden, um
das Immobilienportfolio noch besser zu diversifizieren und
damit auch den Mitgliedern ein entsprechendes Angebot
unterbreiten zu konnen. Auf Basis der Unternehmensplanung
werden im Geschaftsjahr 2023, vorbehaltlich der Auswirkun-
gen der weltweiten Verwerfungen wie der Coronakrise oder
dem Ukraine-Krieg, Umsatzerlose von 12.471,0 T€ erwartet.

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

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr
2022 vor allem gepragt von den Folgen des Kriegs in der Ukrai-
ne, zu denen extreme Energiepreiserhéhungen zahlten. Hinzu

kamen dadurch verscharfte Material- und Lieferengpasse,
massiv steigende Preise flr weitere Glter, wie beispielsweise

Nahrungsmittel und Baustoffe, sowie der Fachkraftemangel

und die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf nachlassen-
de Coronapandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen

Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr
2022 insgesamt gut behaupten. Im Frihjahr 2022 wurden fast

alle CoronaschutzmaBnahmen aufgehoben.

Dies trug zunachst zur Erholung der deutschen Wirtschaft
bei. Mit dem Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2023

6%

2022 und denin der Folge extrem steigenden Energiepreisen
wurde der Aufschwung gebremst. Lieferengpasse und stark
anziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise erschwerten die Lage
weiter. Die Inflationsrate stieg so hoch wie noch nie seit der
deutschen Vereinigung. In der Folge kam die konjunkturelle
Erholung Deutschlands ins Stocken.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr
2022 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes (Destatis) jedoch um 19 % hoher als im Jahr 2021
(kalenderbereinigt betrug es 2,0 %). Im Vergleich zum Jahr
2019, dem Jahr vor Beginn der Coronapandemie, war das BIP
2022 um 0,7 % hoher.

Die deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter vom tiefen
Einbruch im ersten Coronakrisenjahr erholt und das Vorkri-
senniveau erstmals wieder Gbertroffen.

2023 Schatzung auf Grundlage der flihrenden
deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen eV.

© GdW-Schrader - 16.01.2023
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Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken
behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen
fur eine schnelle Losung. Die BemUhungen, die wirtschaft-
lichen Beziehungen zwischen der Europaischen Union (EU)
und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Dies
belastet sowohl die russische Wirtschaft als auch die aller
EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Unterbrechung der Erd-
gaslieferungen aus Russland wird die Erdgaspreise vermutlich
weiter in die Hohe treiben, aber zumindest auf einem hohen
Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationaren Tendenzen
noch langer anhalten. Zwar wird flr die kommenden beiden
Jahre eine Abkihlung der Inflation prognostiziert, doch kénn-
ten weitere Schocks bei den Energie- und Lebensmittelpreisen
die Gesamtinflation Ianger hochhalten. Dies konnte sich auch
auf die Kerninflation auswirken und somit eine restriktivere
geldpolitische Reaktion rechtfertigen.

Neubau Reichenberger StraBe 56, 58

Der hohe Preisauftrieb wird die verfligbaren Realeinkommen

der privaten Haushalte sinken lassen und damit die Konsum-
konjunktur abkuhlen. Erst gegen Jahresende 2023 duirften

die Einkommen wieder starker zulegen als die Preise. Hohe

Tarifabschltsse durften dann sowohl die Kaufkraft als auch die

Lohnkosten merklich steigern. Die Nachfragen nach Waren

und Dienstleistungen, die in den Jahren 2023/2024 auch durch

die breit angelegten staatlichen EntlastungsmaBnahmen ge-
stitzt werden, durften dann wieder auf einen Wachstumskurs

zurtckkehren.

Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist daher auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Ge-
samtwirtschaft aber auch auf die Immobilienbranche kénnen
noch nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit
Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten
Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investitionen
und Kaufzurtickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge
des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch
nach Deutschland.

e
-

.

(Foto: BAUVEREIN FURTH eG)

Von links: Thomas Mortel, Frank Hoppner, Dr. Jirgen Schmidt, Peter Fuchs
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Prognosen fiir 2023
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie
Prognosen der genannten Institute

© GdW-Schrader - 19.01.2023
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HWWI  Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut

ifo ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen

IfW Institut fir Weltwirtschaft, Kiel

IMK Institut fir Makrodkonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf
W Institut der deutschen Wirtschaft, Kdin

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute’
zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes im laufen-
den Jahr 2023 bewegen sich in einer Spannweite von -0,8 %
bis 0,3 %. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr dirfte die
deutsche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr
Schwung aufnehmen. Insgesamt erwarten aber nahezu alle

IWF Internationaler Wahrungsfonds, Washington

IWH Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle

RWI Rheinisch-Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen

SVR  Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Institute im laufenden Jahr eine leichte Rezession. Die deut-
sche Wirtschaft dirfte im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den einzelnen
Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich:

In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden Institute ein:
DIW - Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI — Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose - ifo mit KOF Konjunktur-
forschungsstelle ETH Zirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB — Institut fir Arbeitsmarkt-und Berufsforschung;

ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen; IfW — Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fiir Makrodkonomie und Konjunkturforschung in der
Hans-Bdckler-Stiftung, Disseldorf; IW — Institut der Deutschen Wirtschaft, Kéln; IWH — Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfalisches
Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Bruttowertschopfung 2022 nach Wirtschaftsbereichen
Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber Vorjahr in %

Sonstige Dienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Information und Kommunikation
Unternehmensdienstleister

Offentlicher Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
Finanz- und Versicherungsdienstleister
Grundstiicks- und Wohnungswesen
Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe
Baugewerbe

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei -4,5

Im flur die Wohnungswirtschaft bedeutenden Sektor Bauge-
werbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein, nachdem
bereits im Vorjahr durch die steigenden Baukosten und
Materialengpasse die Bruttowertschdpfung im Bau leicht
zurlckgegangen war. Material- und Fachkraftemangel, hohe

Bruttowertschopfungsanteil der Inmobilienwirtschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18;

© GdW-Schrader - 17.01.2022

Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen fhrten zu einer spurbaren Investitionszurickhaltung
und Stornierungen. Die Bruttowertschopfung in der Bauwirt-
schaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zurtick.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschopfung 2022, nominal

X . 1,3% Landwirtschaft
Dienstleistungen

ohne Grundstiicks- und
Wohnungswesen

3.489
Mrd. € 60%

59,4 %

10,0 %

12

~

Quelle. Statistisches Bundesamt, Fachserie 18
Bruttowertschdpfung nach Wirtschaftsbereichen;
Bruttowertschépfung zuzligl. Steuern abztiglich Sub-
ventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

© GdW-Schrader

———— Produzierendes Gewerbe

ohne Baugewerbe

— Baugewerbe

Grundstiicks- und Wohnungswesen
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Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022
rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte,
konnte ahnlich wie im Vorjahr um 1 % zulegen, lediglich im
ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Flr gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstticks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem
nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal
erzielte die Grundsttcks- und Immobilienwirtschaft 2022 eine
Bruttowertschopfung von 349 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitatsanker
zeigt sich vor allem beim Vergleich mit dem Vorkrisenjahr
2019: Trotz der Zuwachse in den vergangenen zwei Jahren hat
die Wirtschaftsleistung Ende 2022 in einigen Wirtschaftsbe-
reichen das Vorkrisenniveau noch nicht erreicht. So liegt das
Verarbeitende Gewerbe insgesamt noch mehr als 3 % unter
dem Vorkrisenniveau von 2019. Auch der Handel, das Gast-
gewerbe, der Verkehr sowie die sonstigen Dienstleistungen
konnten noch nicht wieder an das Vorkrisenniveau anknlpfen.
Die Bauwirtschaft, die relativ gut durch die Coronakrise ge-
kommen war, rutschte dagegen erst mit dem Jahr 2022 unter
den Vorkrisenstand.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt im Jahr
2022 gegenliber 2021 um 79 %. Vor dem Hintergrund der seit
dem Ukraine-Krieg noch starker steigenden Energiepreise
wird mit einer stark steigenden Inflationsrate gerechnet.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist im Jahr 2022 um
0,4 % auf dann 5,3 % gesunken. Im Jahresdurchschnitt waren
24 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet, rund 20.000
weniger als vor einem Jahr. Die Erwerbstatigkeit istim Novem-
ber 2022 auf 45,6 Millionen Menschen gestiegen, das waren
600.000 mehr als im November 2021. In der Stadt Firth lag
die Quote im Dezember 2022 bei 4,7 %.

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat im Juli 2022 zum ersten
Mal seit 2011 den Leitzins fir den Euroraum angehoben —um
0,5 Prozentpunkte, gefolgt von zwei Zinserhéhungen um je-
weils 0,75 Prozentpunkte. Am 15. Dezember 2022 erfolgte eine

Zinserhohung um weitere 0,5 Prozentpunkte. Es war die vierte
Erhohung der EZB in 2022. Wie prognostiziert, erfolgte eine
weitere Erhohungim |. Quartal in 2023, weitere werden folgen.
Die Zinserhohungen wirken sich negativ auf das Zinsniveau
bei Kreditaufnahmen aus.

Aus der Coronapandemie sowie dem Ukraine-Krieg ist weiter-
hin mit Risiken fur die Geschaftsentwicklung und den zukinfti-
gen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen. Zu nennen
sind Risiken aus der Verzogerung bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen,
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Einnahmen. Darliber hinaus ist
mit einem Anstieg der Mietausfalle, mit krisenbedingten
Einschrankungen der eigenen operativen Prozesse sowie mit
schlechteren Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

2. Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Von Januar bis November 2022 wurde in Deutschland der Bau
von insgesamt 321757 Wohnungen genehmigt. Darunter fallen
alle Genehmigungen fiir BaumaBnahmen von neu errichteten
sowie an bestehenden Wohn- und Nichtwohngebduden. Wie
das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt, waren
das 5,7 % Baugenehmigungen von Wohnungen weniger als im
Vorjahreszeitraum. In den ersten elf Monaten 2022 ist dabei
die Zahl der Baugenehmigungen fiir neue Mehrfamilienhauser
um 1,2 % gestiegen, die Zahl der Baugenehmigungen fir neue
Zweifamilienhduser um 10,1 % und fur neue Einfamilienhauser um
159 % gesunken. Die Aussichten flir 2023 haben sich geringfligig
verbessert. Gemal der ifo Konjunkturumfrage beurteilen die
befragten Bauunternehmen die aktuelle Geschaftslage etwas
weniger pessimistisch, mit den laufenden Geschaften sind sie
etwas weniger zufrieden. Auch im Bauhauptgewerbe kam es
bereits 2021 im Kielwasser der Coronakrise zu massiven Materi-
alengpassen. Eine Folge der Krise waren Preiserhohungen. Hinzu
kam der am 24.02.2022 ausgebrochene Ukraine-Krieg, welcher
die Engpasse in die Hohe trieb. Die drohende Gasknappheit sowie
hohe Inflation belasten die Konjunktur. Deutschland steht an der
Schwelle zur Rezession.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jahren mit teilwei-
se deutlichen Zuwachsen spirbar ein und zwar sowohl im Woh-
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nungs- wie auch im Gewerbehochbau. Allein der Tiefbau konnte
2022 noch etwas zulegen. Zunehmende Auftragsstornierungen
gewerblicher und privater Bauvorhaben im Zuge andauernd hoher
Baupreise sowie steigende Bauzinsen verstarkten den negativen
Trend der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel
gingen die Bauinvestitionen um 1,6 % zurtck.

Baupreise fiir Wohngeb&ude 2010-2022

Verdanderungen zum Vorjahr in %

27 % 26%

Die Preise fir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland

sind im November 2022 um 16,9 % gegentber dem Vorjahresmo-
nat angestiegen. Im Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht

niedriger bei 164 %. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise

seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr 2021 hatte der
Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange nicht mehr gemessenes Niveau

erreicht.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V.
164 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Preisindizes fiir die
Bauwirtschaft, Wohngebdude mit Umsatzsteuer

© GdW-Schrader - 11.01.2023

9%

44 % 43 %

31%
20% . 2'1%
18 % 15% 164
= . . .

S 0y S s S $°

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen,
die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, aus-
schlaggebend fiir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien,
kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse
und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Die Preise
flr Baumaterialien stiegen im ersten Halbjahr 2022 durchweg
in bisher nicht bekanntem AusmalR. Seit Juli konnte bei einigen
Materialien allerdings eine leichte Preisberuhigung beobachtet
werden. Dies konnte die Steigerung der Vormonate aber nicht
vollstandig ausgleichen. Das Preisniveau liegt bei den meisten
Baumaterialien noch deutlich tber dem Vorjahresniveau und
insbesondere tber dem Niveau zu Jahresbeginn 2021.

14
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Von der Preisberuhigung profitieren allerdings nicht alle Pro-
dukte. So belasten die stark gestiegenen Energiekosten — der
Erzeugerpreis fiir Energie lag im November 2022 um 65,8 % tiber
dem Vorjahresniveau — die in ihrer Produktion besonders ener-
gieintensiven Produkte, wie etwa Flachglas, nach wie vor: Deren
Preis ist in den vergangenen Monaten regelrecht explodiert und
lag im November um 56,4 % Gber dem Vorjahr.

Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen Gewerken des Woh-
nungsbaus nieder. Im Jahresdurchschnitt stiegen die Wohnungs-
baupreise im Ausbaugewerbe mit 16,6 % etwas starker als die
Rohbauarbeiten (16,1 %). Den groBten Anteil an den Rohbauar-

Gut und sicher wohnen

beiten und auch am Gesamtindex flir den Neubau von Wohnge-
bauden haben Betonarbeiten und Maurerarbeiten. Betonarbeiten
sind gegentiber 2021um 18,3 % teurer geworden, Maurerarbeiten
um 12,2 %. Fur Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten
erhohten sich die Preise um 19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhdhten sich vor allem die Preise fir
Tischlerarbeiten um 18,7 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten
den groBten Anteil am Preisindex fir Wohngebaude. Uberdurch-
schnittlich stiegen zudem die Preise flr Verglasungsarbeiten
(+21.2 %), Metallbauarbeiten (+207 %) und raumlufttechnische
Anlagen (+178 %).

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei

Baumaterialien und Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg

in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch stei-
gende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen

bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs

geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2022 erstmals seit sechs

Jahren wieder riicklaufig und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrup-

ten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen
der Forderbedingungen die Forderanforderungen im Laufe des

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2022

Jahres erheblich verschlechtert und zudem das Vertrauen in die

Verlasslichkeit der Wohnungsbaufdrderung untergraben. Dies

durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich unglnstigeren Finan-
zierungsumfeld und den hohen Preisen maBgeblich zu den hohen

Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der
zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2022 mit
2 % sogar spurbar starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt.
Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich starker als die Ubrigen
Baubereiche gewachsen. Lediglich der offentliche und gewerb-
liche Tiefbau konnten 2022 gegentiber dem Vorjahr Zuwachse
erzielen. Insgesamt blieb aber auch der Nichtwohnungsbau im
Vorjahresvergleich im Minus (-11%).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen
2022 rund 293 Mrd. EUR. Anteilig konnte der Wohnungsbau seine
Position innerhalb der Bauinvestitionen nicht halten. 2022 wurden
62 % der Bauinvestitionen fir den Neubau und die Modernisierung
von Wohnungen verwendet, leicht weniger als im Vorjahr. In den
vergangenen fiinfzehn Jahren dagegen hatte der Wohnungsbau
seinen Anteil kontinuierlich um 6 Prozentpunkte steigern kénnen.
Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen tber alle Immobilien-
segmente 2022 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2022, nominal, in %

Ausriistungen und Anlagen \

Bauinvestitionen:
Gewerbe/offentlicher Bau —

Bauinvestitionen: —_ JF'Y%
Wohnungsbau

AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)

_—

Konsumausgaben
des Staates

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

© GdW-Schrader - 19.01.2023

BIP 2022:
3.858 Mrd. €

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

verfligbaren niedrigen Fordermittel, die steigenden Kreditverga-
bestandards und die hohen Baupreise dirften den Wohnungsbau

aber deutlich bremsen. Die zundchst weiter sinkenden Realein-
kommen der Privathaushalte erschweren die Finanzierung von

Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen in Wohnbauten weiter
zurlickgehen. Die Nachfrage nach Wohnungsbau ist am aktuellen

Rand weiter rticklaufig und auch die Geschaftsaussichten der Un-
ternehmen der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft stagnieren

auf historisch niedrigem Niveau. Angebotsseitig behindern be-
sonders der hohe Fachkraftemangel und immer noch in einigen

Bereichen bestehende Materialengpasse die Bauprozesse. Dies

flhrt zu langeren Produktionszeiten und weiteren Unsicherheiten

bei der Kostenkalkulation.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohnbauten den Prog-
nosen der Institute zufolge im laufenden Jahr 2023 um 35 % bis
39 % einbrechen. Erstim kommenden Jahr 2024 dirfte allmahlich
eine Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvesti-
tionen eingeleitet werden. Da der Fokus der Férderprogramme
der Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehender
Wohngebaude liegt und die hohen Energiekosten starke Anreize
daflr bieten, durften sich innerhalb der Bauinvestitionen die
Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es ist also mit
einem sehr deutlichen Riickgang der Neubauten und einer an-

Prognose Bautitigkeit 2023/2024:
Deutlicher Einbruch erwartet
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800.000

700.000

\ B
/\

600.000
/f\ Baufertigstellungen

500.000 /I

400000 4/ \\ Prognose

300.000

100.000

1991
2000
2010
2020
2021
2022
2023

0

16

\ i,

teiligen Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung
von Wohngebauden zu rechnen.

Im Jahr 2022 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigun-
gen fur rund 350.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht

worden sein. Damit wurden 8,1 % weniger Wohnungen bewilligt als

im Jahr zuvor. Zum ersten Mal seit vielen Jahren bricht damit die

Zahl der Baugenehmigungen deutlich ein. Letztmalig waren diese

im Jahr 2017 gesunken. Der damalige Riickgang war allerdings

vorrangig eine Reaktion auf Vorzieheffekte im Jahr 2016. Die be-
troffenen Bauherren wollten sich damals durch eine vorgezogene

Genehmigung der Vorhaben eine Durchfiihrung nach einem alten

Standard der Energieeinsparverordnung (EnEV) sichern.

Aktuell ist die Gemengelage fir den Wohnungsbau dramati-
scher: Ein historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft
auf deutlich gestiegene Bauzinsen und ein Hin und Her bei den
Forderkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsneubau schlugen sich 2022 zuerst bei Genehmi-
gungen von Ein- und Zweifamilienhdusern nieder. lhre Zahl sank
um voraussichtlich rund 20.000 Einheiten (<159 %).

Mehr Wohnungen wurden 2022 voraussichtlich allein im Ge-
schosswohnungsbau (+0,8 %) auf den Weg gebracht. Die Zahl neu
genehmigter Eigentumswohnungen stieg dabei ersten Schat-
zungen zufolge etwas starker (+15 %) als die Genehmigungen
fiir neue Mietwohnungen (+0,3 %). Insgesamt wurden 2022 wohl
rund 82.000 Eigentumswohnungen und 113.000 Mietwohnungen
im Geschosswohnungsbau auf den Weg gebracht.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

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

Baugenehmigungen Prognose: 2023/24 rund
4 118.000 fertiggestellte Wohnungen
weniger als 2021/22

Baufertigstellungen

2021 2022 2023 2024
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Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohneinheiten
fertiggestellt. Damit setzte sich der Abwartstrend bei den Fer-
tigstellungen, der bereits im Vorjahr einsetzte, leicht verstarkt fort
(2022: -4,6 %). Fur die Jahre 2023 und 2024 ist ein noch starkerer
Ruickgang zu erwarten.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW zum
Jahresende 2022 ergab, dass rund ein Drittel der von den Unter-
nehmen fir die Jahre 2023 und 2024 geplanten neuen Wohnun-
gen (32 %) unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht
gebaut werden konnen. Von den urspriinglich geplanten 61.000
Wohnungen werden die Unternehmen im Spitzenverband der
Wohnungswirtschaft GdW also knapp 20.000 weniger errichten
konnen.

Nahezu zwei Drittel der Unternehmen geben unter anderem die
nicht verlassliche (64 %) und unzureichende (62 %) Forderung
der Bundesregierung als Ursache an. Mehr als drei Viertel der
Wohnungsunternehmen (79 %) nennen auBerdem die gestie-
genen Materialkosten und ebenfalls mehr als drei Viertel (76 %)
die gestiegenen Finanzierungszinsen. Dartiber hinaus schlagen
fehlende Bau- und Handwerkskapazitaten (42 %), Materialeng-
passe (38 %) und gestiegene Energiekosten (30 %) zu Buche.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt die Umfrage auch bei den
eigentlich geplanten Modernisierungsvorhaben: Rund ein Finftel
der vorgesehenen ModernisierungsmaBnahmen (19 %) werden
die sozial orientierten Wohnungsunternehmen 2023 und 2024
nicht umsetzen konnen. Von den urspriinglich vorgesehenen rund
272.000 Wohneinheiten werden 53.000 weniger erneuert werden
kénnen. Von den verbleibenden etwa 219.000 Wohnungen wird
wiederum bei einem Fiinftel (19 %) der Umfang der MaBnahmen
bei der Modernisierung deutlich reduziert werden muissen.

Fazit:

Eine Vielzahl von externen Einfllissen, 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 Preiserhohungen
der Handwerksbetriebe und Baustoffproduzenten fiihren erneut
zu hoheren Kosten fur die Wohnungsunternehmen. Auch die vie-
len Eingriffe des Gesetzgebers haben fir die sozialorientierten

Wohnungsunternehmen, die mit ihren Mieten erheblich unter
dem Marktniveau liegen, zu weiteren Erschwernissen gefuhrt.

Es wird daher noch schwieriger fir Wohnungsunternehmen
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen oder zu erhalten, zumal
bereits wieder zu erkennen ist, dass der Gesetzgeber immer
weitere Eingriffe in den Wohnungsmarkt zu Lasten der Vermieter
unternimmt.

Trotz unvermittelt auftretenden negativen Ereignissen in der
Welt wird der Wohnungsbau im Grundsatz weiterhin positiv
zu bewerten sein. Die weiterhin erwartete Zuwanderung in die
Ballungsgebiete sorgt fiir Nachfrage in den groBeren Stadten
und zunehmend auch in deren Umland, insbesondere an preis-
guinstigem Wohnungsbau bzw. —bestand besteht weiterhin ein
hoher Bedarf.

Im Bereich unseres Geschaftsmodells der Mietwohnungeniist die
Nachfrage konstant. ZeitgemaR ausgestattete Bestandswoh-
nungen werden weiterhin nachgefragt sein. Unverandert hoch
ist der Bedarf an modernisierten Wohnungen. Es macht sich je-
doch zunehmend bemerkbar, dass die Angebote an bezahlbarem
Wohnraum immer mehr in den Mittelpunkt der Nachfrage riicken.

Die regionalen Rahmenbedingungen und in Flrth bleiben erst
einmal unverandert. Des Weiteren wird weiterhin mit Wan-
derungsbewegungen aus Nurnberg gerechnet, da dort die Miet-
preise stark gestiegen sind.

Die Genossenschaft macht sich aber bei ihren Investitionen in
den Bestand und in den Neubau nicht von Statistiken und Erwar-
tungen/Prognosen abhangig. Projekte werden einzeln betrachtet
und bewertet.
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Il. Geschaftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Trotz Verlauf der Coronaviruskrise, des Ukraine-Kriegs sowie
der stark gestiegenen Energiepreise waren in 2022 lediglich
in geringem Umfange negative Auswirkungen auf die Ge-
schaftsentwicklung 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 Verzdgerungen bei laufenden Bau- und Instandhaltungs-
maBnahmen.

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

Bestand nach Zimmerzahl

1 Zimmer
2 Zimmer
3 Zimmer

4 Zimmer

DHH/RH

Auswertung BAUVEREIN FURTH eG
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Alle Wohnungen und sonstigen Objekte der Genossenschaft be-
findensich in Firth. Der Bestand belauft sich per 3112.2022 auf

1.858 Wohnungen,

305 Kfz-Stellplatze,

164  Garagen,

211 Tiefgaragenstellplatze,

10 Gewerbeeinheiten.

Die Gesamtwohnflache betragt
122.409,20 gm.

Aufgrund der Beteiligung an der Arbeitsgemeinschaft
Flrther Baugenossenschaften GmbH durfen weitere 136
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 Mdglichkeit zu bieten, in der Genossenschaft wohnen zu
bleiben, wurden verstarkt Vierzimmerwohnungen im Neubau eingeplant. Im Neubauprojekt Reichenberger Str. 56/58 wurden im
letzten Geschaftsjahr 10 groBere Vierzimmerwohnungen (mit jeweils mehr als 100 m? Wohnflache) bezugsfertig. Damit wurde
der notwendige Abriss von 4 kleinen Vierzimmerwohnungen (jeweils ca. 70 m2 Wohnflache) mehr als ausgeglichen. Weitere
48 Neubauwohnungen mit 17 Vierzimmerwohnungen gehen im 2. Quartal 2023 in die Vermietung.

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

Wohnungsbestand nach Baujahren
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11 Neubau

144 Fertigstellungen

Nachverdichtung 2 Hauser mit je 6 Wohnungen
Reichenberger StraBe 56, 58

(ehemals Garagenhof) — Flrth Hardhéhe, davon
+ 2 Dreizimmer
+10 Vierzimmer

Der Neubau wurde fertigstellt und alle Wohnungen wurden
noch in 2022 vermietet. Die Erdgeschosswohnungen bieten
eigene Gartenabteile, gerade in dem Wohngebiet Hardhohe
eine Besonderheit im Geschosswohnungsbau. Die 20 Stellplat-
ze wurden fir Elektromobilitat vorgeristet. Davon wurden 6
Stellplatze sogar schon mit einer Ladesaule versehen, sodass
der Mieter des Stellplatzes ,nur" den bezogenen Strom zah-
len muss, wohingegen die eigentliche Stellplatzmiete, die
Investitionen fir die Ladesaule und die Kosten fur die War-
tung und die Abrechnung in der monatlichen Stellplatzmiete
enthalten sind. Sollten Nutzer der NeubaumaBnahmen ein
anderes Fahrzeug besitzen, so kdnnen diese einen Stellplatz
in der Nahe anmieten. Im Gegenzug konnen andere Nutzer
in unserer Wohnanlage im Gebiet Hardhdohe einen Stellplatz
mit Ladesaule anmieten. Diese Stellplatze sind als Quartier-
stellplatze fir Elektromobilitat gedacht, auch wenn dies eine
fuBlaufige Entfernung zu der eigenen Wohnung bedeutet. Alle
Wohnungen verfligen Gber FuBbodenheizung, zwei Bader, Bal-
kon/Terrasse. Die Dacher sind begriint, die Versickerung des
Regenwassers erfolgt auf dem Grundstick in Rigolen. Es gibt
zwei groBziigige Fahrradraume, die ebenerdig zu erreichen
sind. Um bezahlbaren Wohnraum im Neubau sicherzustellen,
wurde auf eine Tiefgarage verzichtet und nur eines der bei-
den Hauser unterkellert. Die Kellerabteile, Trockenraume und
Technikraume befinden sich im Keller eines Hauses. Da hier
nur zwei Obergeschosse Geschosshohe realisiert wurden und
aufgrund des Wohnungsmixes Familien angesprochen werden,
wurde bewusst auf einen Aufzug verzichtet, um die Kosten
sowohl bei der Erstellung als auch im Betrieb — Stichwort
Nebenkosten — zu minimieren.
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1.1.2 Wohnungen im Bau

Bebauung Grundstuck KresserstraBBe — Flrth Burgfarrn-
bach — 5 Hauser mit 36 Wohnungen, davon

12 Zweizimmer
+ 15 Dreizimmer
* 9 Vierzimmer

Der Bau schreitet planmaBig fort. Alle Gewerke sind vergeben.
Die Fertigstellung ist fir Mai 2023 geplant. Die Nachhaltigkeit
spielt ebenfalls eine bedeutsame Rolle. Das Mauerwerk besteht
aus Porotonsteinen, die innen mit einer Perlitfiillung versehen
sind. Die Beheizung erfolgt iberwiegend mit Biomasse aus der
ortlichen Nachbarschaft, die Dacher werden begriint. Das Regen-
wasser kann auf dem Grundsttick direkt versickern, hierzu wurden
Rigolen verbaut. Alle 36 Stellplatze werden flr Elektromobilitat
vorgerUstet. Der Wohnkomfort kommt ebenfalls nicht zu kurz:
FuBbodenheizung, ebenerdige Duschen, Aufzlge, Loggien/Ter-
rassen, Gartenabteile etc. sind vorgesehen.

Nachverdichtung 1 Haus mit 12 Wohnungen
HardstraBe 112 (vormals Reichenberger

StraBe 99, 101) - Furth Hardhdhe, davon
* 4 Einzimmer
+ 8 Vierzimmer

Der Bau schreitet planmaBig fort. Alle Gewerke sind vergeben.
Die Fertigstellung ist fiir Mai 2023 geplant. Die Erdgeschosswoh-
nungen bieten eigene Gartenabteile, gerade in dem Wohngebiet
Hardhdhe eine Besonderheit im Geschosswohnungsbau. Die 15
Stellplatze werden fir Elektromobilitdt vorgerUstet. Es gilt das
gleiche Konzept wie bei der MaBnahme Reichenberger StraBe
56,58. Zusatzlich sollen hier zwei der 15 Stellplatze ,halboffent-
lich" fir die Mitglieder der Genossenschaft reserviert sein, bei
dem man sein Elektrofahrzeug ,laden” kann, soweit der Stell-
platz freiist. Die Abrechnung erfolgt direkt mit dem Versorger.
Alle Wohnungen haben FuBbodenheizung, zwei Bader in den
Vierzimmerwohnungen, Terrasse/Balkon. Die Vierzimmerwoh-
nungen wurden bewusst erheblich kleiner als im naheliegenden
Neubau Reichenberger StraB3e 56, 58 konzipiert, um hier noch
mehr den Fokus auf eine bezahlbare Gesamtmiete fir eine
Vierzimmer-Familienwohnung zu ermdglichen. Das Anwesen ist
mit einem Aufzug versehen, da vierstdckig und sich die Kosten
hier auf 12 Wohnungen verteilen.

Gut und sicher wohnen

Es wurden 2022 wie geplant 12 Wohnungen fertiggestellt, wei-
tere 48 Wohnungen sind im Bau, die planmaBig im Il. Quartal
2023 fertiggestellt werden.

Fazit:

Angesichts der aktuell explodierenden Baupreise und dem
schnellen, starken Anstieg der Fremdkapitalzinsen hat sich
die Entscheidung der Genossenschaft flr eine gleichzeitige
Realisierung der drei Neubauprojekte beginnend 2020 als
richtig erwiesen. Dies war eine erhebliche Kraftanstrengung,
die erhebliche personelle Kapazitaten gebunden hat. Zudem
sind alle drei Neubauvorhaben in die Coronapandemie und die
Begleitumstande des Ukraine-Kriegs geraten, was ebenfalls
einen stark erhohten Koordinierungsaufwand fir die Beteiligten
bedeutete. Gleichwohl konnten dadurch noch verniinftige Bau-
kosten, sehr niedrige Fremdkapitalzinsen und somit im Ergebnis
faire Erstvermietungsmieten erzielt werden.

14.3 Wohnungen in Planung

VolckamerstraBe 67 und 67a

Mit Baubeginn Anfang 2023 werden 12 Wohnungen
und 12 Stellplatze in der VolckamerstraBe 67/67a
errichtet. Die Baustelle befindet sich in unmittelbarer
Nahe zu unserem Bestandsgebaude KresserstraBe 3,
Farth-Burgfarrnbach. Es entstehen 4 Zweizimmer-, 3
Dreizimmer-, 3 Vierzimmer- und erstmalig im Bestand
der Genossenschaft 2 Finfzimmerwohnungen. Die
Fertigstellung ist flir Ende 2024 geplant. Die Umsetzung
dieses Projektes erfolgte im Wege eines schlussel-
fertigen Erwerbes (einschl. Grundstiickes) zu einem
Festpreis, sodass kein Nachfinanzierungsrisiko besteht.
Da die Wohnungen direkt an unseren Bestand an-
grenzen, kann sich die Genossenschaft hier vernunftig
weiterentwickeln.

Dachgeschossausbau Hiltmannsdorfer StraBe 76¢

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

Planung Neubau Grundstiick Franz-Ringel-StraBBe

Die Bestandsgebaude Franz-Ringel-StraBe 14, 16
wurden in 2022 abgerissen. Auf dem Grundsttick soll
ein Neubau entstehen. Hierzu sind erste Uberlegungen
getatigt worden. Ziel ist es, in 2023 einen Antrag auf
Baugenehmigung einzureichen.

11.4 Bestand

Der Bestand wurde auch im Geschaftsjahr 2022 instandgehal-
ten und zielgerichtet modernisiert.

Austausch Aufzug Anwesen HardstraBe 65

Der Aufzug wurde komplett erneuert. Der Zeitplan
wurde eingehalten und das in der Planung eingestellte
Kostenbudget sogar unterschritten.

Umbau Geschiftsstelle

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

Weitere MaBnahmen

+ Fortfiihrung von Kanalprifungen/-sanierungen
gemal den Vorgaben der Satzung der Stadt Firth

+ 34 Bad- und Wohnungsmodernisierungen
durchgefihrt

Die Ertrage aus Sollmieten haben sich gegentiber dem Vorjahr
um 2925 T€ erhoht.

Die durchschnittliche Sollmiete fiir Wohnungen lag im Dezem-
ber 2022 bei 5,83 € je qm Wohnflache (Vorjahr 12/2021: 5,63 £).
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Neubau HardstraBBe 112 Neubau HardstraBBe 112
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2. Betreuungstatigkeit

Es wurden im vergangenen Geschaftsjahr

526 Wohnungen,
149 Stellplatze,

36 Garagen
28 Gemeinschaftsgaragen-Stellplatze und
9 Gewerbeeinheiten

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

Die ARGE hat auf dem ,freien" Markt ein Grundsttck fir einen
Neubau erworben. Der Beginn der BaumaBnahme erfolgte im
|. Quartal 2020. Mit Beginn der MaBnahme ist zeitgleich die
Coronapandemie entstanden. Der Bau war somit von Anfang
an mit den damit verbundenen Schwierigkeiten belastet.
Die Bauzeit war gepragt von organisatorischen Herausfor-
derungen und Personal- und Lieferschwierigkeiten bei den
Handwerksbetrieben, die immer wieder Anpassungen beim
Bauzeitenplan erforderte. Der Neubau der ARGE GmbH, der
erste seit 1966, wurde im |. Quartal 2022 fertiggestellt und die
ersten Mieter haben die Wohnungen zum 01.04.2022 bezogen.
Es konnten alle Wohnungen zeitnah vermietet werden

Damit ist ein Neubau mit folgenden Werten entstanden:

- freifinanziert
+ 30 Wohnungen, davon
- 4 Zweizimmer
- 11 Dreizimmer
- 6 Dreieinhalbzimmer
- 9 Vierzimmer
Gesamtwohnfldche 2.340 m?

28 Stellplatze, davon

- 8 Stellplatze

- 20 Stellplatze in Form von 10 Duplexstellplatzen
Ausstattungsmerkmale wie z. B. Aufztige, FuBboden-
heizung, Solarthermie, ebenerdige Duschen, 2 Bader
in den Vierzimmer-Wohnungen, ebenerdiger Fahrrad-
abstellraum, Trockenraum, Kinderwagenraum
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Die Bauverein Firth eG bewirtschaftet somit einschlieBlich
der ARGE GmbH

2.384 Wohnungen
411 Garagen/Gemeinschafts-/Tiefgaragenstellplatze

454 Stellplatze
19 Gewerbeeinheiten
157.358 gm Wohnflache

Der Vorstand ist mit dem abgelaufenen Geschaftsjahr zu-
frieden. Das Geschaftsjahr konnte mit einem positiven Jah-
resergebnis abgeschlossen werden und die Schwierigkeiten
durch die Coronapandemie, Ukraine-Krise usw. konnten bisher
bewaltigt werden.

11l. Lage

1. Ertragslage

Die Ertragslage wird, wie auch in den Vorjahren, hauptsachlich
durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung und unten naher
beschriebenen Geschaftsvorfallen bestimmt. Der Jahres-
Uiberschuss hat sich gegentiber dem Vorjahr mit 6999 T€ um
15181 T€ auf 2.218,0 T€ erhoht. Das ist auf folgende Faktoren
zurlickzufihren:

. Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung haben sich
mit 5.8359 T€ um 2.773,2 T€ gegeniiber dem Vorjahr
mit 8.609,1 T€ vermindert, was das Jahresergebnis 2022
entscheidend positiv beeinflusst. Dies ist hauptsachlich
dadurch bedingt, dass im Jahr 2021 ein groBeres Instand-
setzungsprojekt mit Kosten von 2.563,2 T€ realisiert wurde.

. Fir Instandhaltungen, die in den ersten drei Monaten des
Folgejahrs nachgeholt werden, wurde eine gegentber dem
Vorjahr um 241,8 T€ verminderte Riickstellung in Hohe von
509,0 T€ gebildet, was ebenfalls die Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung verringerte.
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. Die Mietertrage (abzlglich Erlésschmélerungen) haben
sichum 292,5 T€ auf 8.485,1T€ (Vorjahr: 8192,6 T€) erhéht,
was ebenfalls den Jahrestberschuss erhohte.

. Fir Instandhaltungsprojekte wurden im abgelaufenen
Geschaftsjahr 103,2 T€ (Vorjahr: 1.2074 €) aus der Rick-
stellung flr Bauinstandhaltung entnommen, was die 0.g.
positiven Effekte auf das Jahresergebnis wieder teilweise
kompensierte. Die Veranderungen sind in der Verringerung
des Postens ,Sonstige betriebliche Ertrage” sichtbar.

2. Finanzlage

a) Vermdgens- und Kapitalstruktur

. Die abzurechnenden Nebenkosten haben sich gegen-

Uber dem Vorjahr um 179,0 T€ vermindert. Die dadurch
ausgewiesen ,Bestandsveranderungen aus unfertigen
Leistungen” differieren zum Vorjahr in Hohe von 3839 T€,
was ebenfalls ergebnismindernd wirkt.

Die Ertragslage ist insgesamt zufriedenstellend.

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

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

dargestellt:

Mio. € % Mio. € %
Anlagevermaogen 62,81 8765 56,89 82,80
Umlaufvermogen 8,84 12,34 11,80 1718
Rechnungsabgrenzung 0,01 0,01 0,01 0,02
Summe 71,66 100,00 68,70 100,00

Mio. € % Mio. € %
Eigenkapital 44,20 61,68 4191 61,00
Rickstellungen 348 486 379 552
Verbindlichkeiten
Langfristig 18,51 2583 16,77 2441
Kurzfristig 546 762 622 9,05
Rechnungsabgrenzung 0,01 0,01 0,01 0,02
Summe 71,66 100,00 62,31 100,00
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Das Anlagevermdgen ist durch Eigenkapital und langfristiges
Fremdkapital gedeckt.

Das Sachanlagevermogen hat sich von 56.579,6 T€ um
59239 T€ auf 62.503,5 T€ erhoht, hauptsachlich bedingt durch
folgende Veranderungen:

» RegelmaBige Abschreibungen in Hohe von 1.746,9 T€,

« weitere Baukosten fir drei Neubauprojekte, mit deren Reali-
sierung im Geschaftsjahr 2020 begonnen wurde, in Hohe von
insgesamt 69827 T€,

» nachtragliche Herstellungskosten und Méblierungskosten
im Rahmen der Renovierung der Geschaftsstelle in Hohe
von 5334 T€.

Zum Bilanzstichtag betragt das ausgewiesene Eigenkapital
der Genossenschaft 44.201,3 T€, was einen Anteil von 61,7 %
(Vorjahr: 61,0 %) an der Bilanzsumme darstellt. Unter Ein-
beziehung der Rickstellungen mit eigenkapitalahnlichem
Charakter (Riickstellung fiir Bauinstandhaltung in Héhe von
1.391,3 T€) betragt das Eigenkapital 45.592,6 T€, somit 63,6 %
(Vorjahr: 63,2 %) der Bilanzsumme.

Die langfristige Fremdkapitalquote betragt im Geschaftsjahr
25,8 % (Vorjahr: 24,4 %) der Bilanzsumme. Die Erhéhung ergibt
sich aus weiteren Teil-Kreditaufnahmen fiir die Neubauprojek-
te. Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sowie die
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern betreffen
langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fiir alle Darlehen
werden langfristig gesichert.

b) Investitionen

Im Berichtszeitraum 2022 wurden u. a. folgende Investitionen
getatigt:

» Neubauprojekt Hardstr. 112 11983 T€
» Neubauprojekt

Reichenberger Str. 56, 58 1.076,5 TE€
» Neubauprojekt Kresserstr. 47116 TE
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+ Instandsetzungsarbeiten in der
Wohnanlage Stresemannplatz
(Restkosten) 266,7 T€

+ Instandsetzung des Aufzugs im
Anwesen Hardstr. 65 918 T€

+ Kanalprifungen und -sanierungen
gemaR stadtischer Satzung 477 T€

Im Berichtsjahr wurden 34 Bad- und Wohnungssanierungen mit
Kosten von 1.0474 T€ durchgefihrt.

Die Kosten fur die laufende Instandhaltung, wozu auch die sog.
Kleinreparaturen" zahlen, und flr Mieterwechsel beliefen sich
im Jahr 2022 insgesamt auf 1.734,0 T€.

AuBerdem sind flr die Renovierung des Geschaftsgebaudes
im abgelaufenen Geschaftsjahr weitere Kosten in Hohe von
6599 T€ fur nachtragliche Herstellungskosten, Moblierung,
Instandsetzungen und Dienstleistungen angefallen.

c) Liquiditat

Die Summe der ausgewiesenen ,Flissigen Mittel" mit 5.659,6 T€
zum Ende des Geschaftsjahres hat sich gegentiber dem Vorjahr
mit 8.524,0 T€, wie geplant um 2.864,4 T€ vermindert. Einbezogen
dabei wurden auch sogen. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen” in Hohe von 1.2474 T€, deren Geldfluss erstim
Jahr 2023 erfolgt. Weitere Teilvalutierungen von Neubaudarle-
heninHohe von 2.600,0 T€ fanden im Geschaftsjahr 2022 statt.

Unter Berlicksichtigung von Risiken wird nach wie vor eine brei-
te Verteilung der Finanzanlagen auf mehrere Kreditinstitute
vorgenommen. Das Anlagenportfolio besteht zum Ende des
Geschaftsjahres 2023 weiterhin aus Privat- und Genossen-
schaftsbanken sowie einer Bank im offentlich-rechtlichen Be-
reich. Durch die Zinspolitik im letzten Geschaftsjahr ging es im
ersten Dreivierteljahr bei der Verteilung der Bankguthaben nicht
mehr um die Erzielung von Zinsertragen, sondern maglichst um
weitgehende Vermeidung von Negativzinsen (sogen. Gutha-
benverwahrungsgebiihren). Insgesamt sind im Geschaftsjahr
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44 T€ dieser Geblhren angefallen. Im Spatherbst war die so-
gen. ,EZB-Zinswende", die alle Banken und Kreditinstitute dazu
veranlasste zumindest keine Guthabenverwahrungsgebihren
mehr zu verlangen. Ab dem Jahr 2023 sind wieder moderate
Zinsertrage zu erzielen.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten betreffen
ausschlieBlich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir
langfristige Darlehen sind in der Regel mindestens 10 Jahre ge-

bunden. Die Fremdmittel fiir das Neubaubauprojekt Kresserstr.
(6.620,0 T€) haben eine 30-jahrige Zinshindung.
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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 2023 und 2024,
ist gesichert. Die weitere Aufnahme von Fremdkapital ist aus
jetziger und mittelfristiger Sicht nur bei der Durchfiihrung von
groBeren MaBnahmen notwendig.

Der Vorstand der BAUVEREIN FURTH eG beurteilt die wirtschaft-
liche Lage des Unternehmens positiv.

b LI

Neubau KresserstraBe/Nelkenweg
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IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Geschaftsjahr wurden 133 (Vorjahr: 142) Mietverhaltnisse
beendet. Die Fluktuationsrate verminderte sich auf 7.2 %
(Vorjahr: 77 %).

Zum Jahresschluss 2022 standen insgesamt 40 Wohnungen
(Vorjahr: 43) leer. Daraus errechnet sich eine Leerstands-
guote von 2,2 % (Vorjahr: 2,3 %).

Bei den Kindigungsgriinden sind folgende Merkmale er-
sichtlich. Ca. 1/4 der Kiindigungen erfolgen aufgrund eines
Umzuges in eine andere Wohnung der Genossenschaft. Dies
zeigt auf, dass die Genossenschaft mittlerweile ein Woh-
nungsportfolio hat, um ihren Mitgliedern je nach Lebenssi-
tuation und Wiinschen ein adaquates Angebot unterbreiten

zu konnen. Wir moéchten hier den Bogen von der guinstigen
Singlewohnung bis zum Wohnungsangebot auf aktuellem
Neubaustandard in energetischer Hinsicht und Wohnungs-
komfort spannen. Mehr als 1/3 der Kiindigungsgriinde be-
zogen sich auf einen Umzug aus Altersgrinden oder weil
das Mitglied leider verstorben ist. Die Kiindigungsgriinde
belegen, dass die Genossenschaft mit ihrer Mietenpolitik
richtig liegt. Gleichwohl muss aber festgehalten werden, dass
Kiindigungen eine erhebliche Anzahl Wohnungen betreffen,
die Uber Jahrzehnte bewohnt wurden. Bei Auszug mussen
dann umfassende Instandsetzungs- und Modernisierungs-
maBnahmen durchgefiihrt werden, dies bedeutet erhebliche
finanzielle Aufwendungen. Gerade hier wirken sich die stark
steigenden Kosten aus.

Kiindigungsgriinde fiir den Zeitraum vom 01.01. - 3112.2022

Gesamt: 133 Kiindigungen

Auswertung BAUVEREIN FURTH eG
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32 Umzug innerhalb Bauverein
21 Umzug aus Altersgriinden/Altenheim
27  verstorben

7 Umzug zu Partner

1 berufliche Veranderung
2 Erwerb von Eigentum
18  Verbesserung der Wohnsituation

Fristlose Kiindigung/Raumung

ol

1 Sonstige Griinde
(Trennung, Modernisierungen, Finanzen etc.)

19 unbekannt
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Die Altersstruktur der Wohnungsnutzer stellte sich bei der Genossenschaft im Jahr 2022 wie folgt dar:

Entwicklung der Altersstruktur der Hauptmieter

Jahre 2013-2022

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

25 und jlinger von 26 bis 45 von 46 bis 60 von 61 bis 70 von 71 bis 80 81und alter

W 2013 = 2014 2015 2016 W 2017 2018 = 2019 = 2020 2021 W 2022

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" angehoren.
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Die nachste Grafik zeigt die Investitionen in den letzten 10 Jahren:

Investitionen in den Immobilienbestand und Neubau 2013-2022 (in T€)
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Folgende Kennzahlen, die wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren darstellen, werden naher betrachtet:

Gesamtkapitalrentabilitat 83 % 09 % 15 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete je m? 5,71€/m? 5,55 €/m? 5,35 €/m?
Instandhaltungskosten je m? 26 £/m? 46 €/m? 35 £/m?
Gesamtinvestitionen im Bestand je m? 26 €/m? 49 €/m? 38 £/m?
Cashflow nach DVFA/SG 38209 T€ 2.20387T€ 24025T€
Tilgungskraft ? 40 21 2.2
Dynamischer Verschuldungsgrad” 5,0 Jahre 8,0 Jahre 51 Jahre
Zinsdeckung 31% 22 % 25 %

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

Cashflow basieren, einmalige Geschaftsvorfalle in den Jahren 2020 und 2021 nicht bericksichtigt. Dies betrifft Abschreibungen des Restbuch-

wertes des abgerissenen Gewerbeanwesens, Abbruchkosten und Abraumbeseitigungskosten, die in Zusammenhang mit den Neubauprojekten

angefallen sind. AuBerdem betrifft dies eine einmalige Entnahme aus der Rickstellung fiir Bauinstandhaltung in Zusammenhang mit einem

gréBeren Instandsetzungsprojekt.

Die Kennzahl Gesamtkapitalrentabilitat setzt den jeweiligen

Jahrestberschuss zzgl. der Zinsen fiir Fremdkapital und abzgl.
der Entnahme aus der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung ins

prozentuale Verhaltnis zur Bilanzsumme. Diese Kennzahl ist

trotz des Riickgangs im Jahr 2021 als im Durchschnitt zufrie-
denstellend einzuschatzen. Mit Blick auf den Kapitalmarkt ist

die Gesamtkapitalrentabilitat im abgelaufenen Geschaftsjahr
wieder auf dem Niveau mittelfristiger Anlagen.

Die jahrlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
pro Quadratmeter Wohn- und Gewerbeflache beinhalten alle
Kosten, die aufwandswirksam sind. Die Gesamtinvestitionenim
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
weiterhin auf hohem Niveau.

Zusatzlich erfolgten besonders in den letzten beiden Ge-
schaftsjahren weitere Neubauinvestitionen. Bezogen auf die
derzeitige Gesamtmietflache bedeutet das weitere Kosten
von 57 £/m? (bezogen auf die derzeitige Mietflache) im letz-
ten Geschaftsjahr. Durch diesen erheblichen Mitteleinsatz zur
Erweiterung des Immobilienbestandes werden das Angebot
und die Vermietbarkeit bezogen auf den jeweiligen Teilmarkt
nachhaltig gesichert und das Vermietungsangebot an zeitge-
manR 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.
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Der prozentuale Anteil des Zinsaufwandes an den Ertragen aus
Netto-Kaltmiete (Zinsdeckung) hat sich geringfiigig erhoht.
Im betrachteten Dreijahreszeitraum resultiert diese Kennzahl
aus zinsgunstigem Fremdkapital.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
A. Personalentwicklung

Bei der BAUVEREIN FURTH eG waren im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr durchschnittlich 14 Vollbeschaftigte, darunter
4 Gartner und 2 Teilzeitbeschaftige (darunter eine Hausmeis-
terin) angestellt.

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

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

B. Umwelt

Eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Unternehmenspolitik
ist selbstverstandlich. Es sind zum Beispiel in 2020 Rahmen-
vertrage mit dem Energieversorger infra firth gmbH fir Gas
und Strom geschlossen worden. Neben einer langerfristigen
Fixierung der Lieferpreise wurden die Lieferung von Oko-Gas
und Oko-Strom vereinbart. Neben den baulichen MaBnahmen
im Neubau und Bestand ist dies ein weiterer Baustein. Das
Thema Infrastruktur fur Elektromobilitat wurde ebenfalls
angepackt.

Mit diesem Konzept werden in dem Quartier Hardhohe insge-
samt 33 Stellplatze fur Elektromobilitat geschaffen, die von
den Nutzern der dann 324 Wohnungen fuBlaufig erreichbar
angemietet werden kdnnen. Zwei weitere stehen allen Nutzern
der Genossenschaft zur Verfligung. Themen wie Dachbegru-
nungen, Nutzung von Rigolen zur ortlichen Versickerung von
Regenwasser, Sanierung aller Abwasserkanale etc. werden
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immer betrachtet und, wenn sinnvoll, bertcksichtigt. Die
Geschaftsstelle verflgt Uber eine Fotovoltaikanlage und
einen entsprechenden Stromspeicher. Ein Teil der Firmen-
fahrzeuge ist bereits auf Elektrofahrzeuge umgestellt und
wird von der Anlage versorgt, genauso wie IT, Liftung, Aufzug
und Beleuchtung.

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

l. Prognosebericht

Unter Berucksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fir das Geschaftsjahr
2023 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer des
Ukraine-Kriegs und die nach wie vor prasente Coronakrise
bzw. deren Nachwirkungen machen es dabei schwierig, ne-
gative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig
einzuschatzen. Verlassliche Angaben zum Einfluss der ver-
schiedenen Krisensituationen auf die Kennzahlen sind zum
Zeitpunkt der Erstellung dieses Geschaftsberichtes quanti-
tativ daher nicht mdglich. Gleichwohl sieht der Vorstand die
Genossenschaft so aufgestellt, dass auf die verschiedenen
Szenarien angemessen reagiert werden kann.

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

Fur die Genossenschaft sind diese Aussichten in Verbindung
mit der demografischen Entwicklung Anlass, mit der einge-
schlagenen Strategie fortzufahren. Das bedeutet Wohnungen
oder Anwesen zu modernisieren. Gleichzeitig wird der Bestand
kontinuierlich instandgesetzt, um in keinen Instandhaltungs-
stau zu geraten. Dies ist aus den Kennzahlen der letzten Jahre
deutlich zu erkennen.

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

Es erfolgen in 2023 ebenso umfangreiche Investitionenin den
Bestand. Es ist geplant, in den Anwesen Wirzburger StraB3e
591, 593, 595 u. a. die Flachdacher vollumfanglich und die
Haustulrelemente zu erneuern, eine Kellerdeckendammung
anzubringen, eine Gegensprechanlage zu installieren und
die Fassaden neu zu streichen. Hierflr wurde ein Budget von
1.000 T€ eingestellt. Zudem soll das Siedlungshaus Albrecht-
straBe 31 saniert werden.

Des Weiteren werden wir die Auflagen gemaRB der stadtischen
Satzung beziglich der Kanalpriifungen und —sanierungen
kontinuierlich bearbeiten. Dies bedeutet einen erheblichen
zeitlichen und finanziellen Aufwand.

Im Geschaftsjahr 2023 sind Aufwendungen fir Instandhaltung
und Instandsetzung in Hohe von 4120,0 T€ vorgesehen. Es
werden Umsatzerlose von 12.471,0 T€ erwartet.

Prognoseunsicherheiten ergeben sich insbesondere bei
nicht zu erwartenden bzw. geplanten Instandhaltungsaufwen-
dungen. Um mit dieser Unsicherheit umzugehen, werden mo-
natliche Soll/Ist-Vergleiche beziiglich der Werte durchgefihrt
und analysiert.

Unter Einhaltung der geplanten Budgets, besonders fir die
laufende Instandhaltung/Mieterwechsel/Bad- u. Wohnungs-
modernisierungen und der zugrunde gelegten Pramissen der
Unternehmensplanung wird fiir 2023 ein positives Ergebnis
von 594,0 T€ erwartet..

Il. Risikobericht

1. Risikomanagementsystem

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus weltweit ausgebrei-
tet. Auchin Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020

zu deutlichen Einschnitten sowohl im Sozialen als auch im

Wirtschaftsleben gefihrt. Hinzu kamen im Jahr 2022 der Aus-
bruch des Ukraine-Kriegs sowie der damit verbundene Anstieg

bei den Energiepreisen und der damit auch einhergehenden

Inflation. Dies konnte perspektivisch die Zahlungsfahigkeit

insbesondere einkommensschwacherer Haushalte bedrohen,
injedem Falle aber stark belasten. Die Genossenschaft hat fiir
den Bestand in 2020 den Energielieferungspreis fir Erdgas und

Hausallgemeinstrom fiir ihre Mieter bis 3112.2023 preislich bei

dem Versorger infra flirth gmbh gesichert. Erhohte Ausgaben

in diesem Bereich sind bis dahin allein in einem gestiegenen

Verbrauchsverhalten der Mieter begriindet. Fiir den Zeitraum

dariber hinaus wird versucht, angemessene, d.h. leistbare

Rahmenbedingungen zu vereinbaren. In jedem Fall ist aber mit
einem, im Vergleich zu den vor den Krisen vereinbarten Ein-
heitspreisen, starken Anstieg der Energielieferungspreise zu

rechnen, die eventuell durch andere Umstande, wie Hilfestel-
lungen der 6ffentlichen Hand, geanderte Verbrauchsverhalten

0. &. zumindest abgemildert werden kénnten. Gleichwohl ist
es weiterhin Aufgabe der Genossenschaft, alle Betriebskosten

im Blick zu haben. Hierzu werden die Kennzahlen regelmaBig

bewertet, jedoch kann das Unternehmen nur auf einen Teil

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

.bepreist” und stiegen in den letzten Jahren kontinuierlich.

Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist
auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es
schwierig, die Auswirkungen zuverlassig einzuschatzen, es
ist jedoch mit Risiken fiir den zuklnftigen Geschaftsverlauf
der Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus
der Verzogerung bei der Durchflihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen, verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen und der Verzogerung von
geplanten Einnahmen. Auch die noch starkere Verzogerung
von Planungs- und Genehmigungsverfahren ist zu beobachten.
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Dies flhrt zu weiteren Kostenerhohungen, die letztlich dann
von den zukinftigen Nutzern zu leisten sind.

Alle Beteuerungen von Buirokratieabbau, Verschlankung der
Bauvorschriften, Verstarkung der personellen Ausstattung
der Verwaltung usw. blieben bisher im Ankiindigungsmodus
stecken. Des Weiteren ist eine Verschlechterung der Finanzie-
rungsbedingungen zu beobachten, was sich ebenfalls negativ
auf das Ziel Schaffung von bezahlbarem Wohnraum auswirkt.
Das Chaos um den plotzlichen Forderstopp eines KfW-For-
derprogramms im Januar 2022 hat die Wohnungswirtschaft
stark getroffen. Dadurch ist viel Vertrauen verspielt worden,
denn aufgrund der langen Projektierungsnotwendigkeit von
groBeren Bauvorhaben, unabhangig davon, ob diese sich im
Bestand oder Neubau abspielen, ist das Vertrauen in geltende
Forderbedingungen ein unabdingbares Element. Im Ergebnis
zeigt sich immer mehr, dass die Wohnungsunternehmen auf
sich gestellt bleiben, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen
und zu erhalten.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur
|dentifikation 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 Moglichkeiten.

2. Risiken

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

Die Einhaltung der Budgets wird laufend tGberwacht. Die Ge-
nossenschaft verzeichnet derzeit auch keine leerstehenden
Wohnungen, abgesehen von Wohnungen, bei denen derzeit
oder kurzfristig bzw. mittelfristig umfassende Modernisierun-
gen bzw. UmbaumaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die
Mietertrage sind durch abgeschlossene Vertrage gesichert.
+Preisanderungsrisiken” bestehen aktuell nicht, da immer
noch ein Abstand der Mieten bei der Genossenschaft und
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dem ortsliblichen Mietpreisniveau besteht. Das Risiko eines
Verfehlens der Umsatzprognose erscheint daher gering. Auf
die Zunahme von Personen, die aus verschiedensten Griinden
(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.

Die Genossenschaft sieht sich in dem angespannten Woh-
nungsmarkt vermehrt Herausforderungen gegenutbergestellt.
Die anhaltende Binnenwanderung macht die Fertigstellung

von Wohnungen erforderlich. Dartiber hinaus mussen die im

Rahmen der Hausbewirtschaftung erzielten Uberschiisse

sowohl ausreichen, den Wohnungsbestand zu erhalten und

zu verbessern. Der aktuelle qualifizierte Mietspiegel der Stadt

Farth vom 01.04.2023 zeigt nach Ansicht der Stadt Furth aber
auf, dass die Mieten nicht mehr steigen. Investitionen in den

Bestand, sei es nun aus klimapolitischen Griinden, Anpas-
sungen in Bezug auf den demografischen Wandel oder Anpas-
sungen zur Wohnwertverbesserungen werden auf Grundlage

dieser Erkenntnisse immer schwieriger bis gar unmaglich. Soll-
te die ,Politik" weiter die Einnahmen per Gesetz beschneiden,
so legt sie immer starker die Hand an den Wohnungsbestand

der sozial orientierten Wohnungsunternehmen wie unserer
Genossenschaft. Die Ausgaben flr Instandsetzungen und Ver-
besserungen bzw. Modernisierungen steigen stark und bieten

nur wenig Moglichkeiten zur Kostenreduzierung. Es gibt einen

groBen Blumenstraufl3 an Forderungen aus der 6ffentlichen

Hand, dies bedeutet aber, dass hohe zusatzliche finanzielle

Mittel hierflr vorhanden sein mussen. Auch die Bereitschaft
der Mieter zur Duldung dieser MaBnahmen in ihrer Wohnung

und/oder im Umfeld muss vorhanden sein. Derzeit sehen wir
nicht die politischen Rahmenbedingungen in Bundes-, Landes-
oder Kommunalpolitik, die dies berlcksichtigt.

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass beno-
tigte Zahlungsmittel zum bendtigten Zeitpunkt nicht oder
nur zu erhéhten Kosten beschafft werden kénnen. Diesem
Risiko wird entgegengewirkt, indem freie Beleihungsspiel-
raume vorhanden sind und eine entsprechende Ausstattung
an liguiden Mitteln vorgehalten wird. Damit kann jederzeit auf
Kapitalanforderungen neuer Investitionen und auf anderen
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Refinanzierungsbedarf — Stichwort Prolongationen — reagiert
werden. Der Vorstand hat schon immer ein groBes Gewicht
auf das Vorhalten ausreichender Liquiditat gelegt, um entste-
henden Kapitalanforderungen, unabhangig des Entstehungs-
grundes, entsprechen zu konnen.

Weitere Risiken liegen in der Bauwirtschaft. Wir sind den Fir-
men in der Region verbunden. Die Handwerkerkapazitaten
sind weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Fachkrafte-
mangel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze.
Bisher konnten wir Probleme bei Termineinhaltung und Zu-
verlassigkeit weitgehendst vermeiden. Bedingt durch den
Kaufpreisverlust, steigende Zinsen fir Baukredite sowie die
Unsicherheit bei den Arbeitsplatzen ist mit negativen Aus-
wirkungen zu rechnen.

Im Jahr 2023 wird mit weiteren Baupreissteigerungen
gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen Material- und
Lohnpreissteigerungen eine groBe Rolle. In Kombination von
Fachkraftemangel und Auslastung kénnen sich bei einigen
Gewerken Uberproportionale Preissteigerungen ergeben.
Dies ist auch der Industrie zuzuschreiben, die unseren
Handwerksbetrieben in immer kirzer werdenden Intervallen
Preissteigerungen zusendet. Dartiber hinaus erhohen nicht
beeinflussbare Faktoren wie Energiepreissteigerungen und
verscharfte Umweltauflagen diesen starken Preisauftrieb. Wir
versuchen, diese Kostensteigerungen zu kompensieren. Im
2022 fertiggestellten Neubau Reichenberger Strale 56, 58
ist dies durch geschickte Planung gelungen, und im Bestand
wird dies z. B. durch MaBnahmenbindelungen und faire
Verhandlungen mit unseren langjahrigen Partnern versucht.

Die zu beobachtende stetige starke Steigerung der Baukosten

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

seit Jahren bestandigen Investitionen in den eigenen Bestand

sorgen aber hisher daftr, dass kein Instandhaltungsstau von

substanzgefahrdender Bedeutung entstehen wird. Dies kann

aus den betreffenden Kennzahlen ebenfalls nachvollzogen

werden.

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 das Unternehmen verstarkt
in 2023 und auch den Folgejahren begleiten.

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. Die Genossenschaft bildet
aus, so konnte unsere Ausbildungsstelle zum 01.09.2023 erneut
besetzt werden.

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

Aus heutiger Sicht bestehen aber daher keine den Bestand
des Unternehmens gefdahrdende oder sonstige Risiken mit
wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage.

lll. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem von zeitgemaR
ausgestatteten, ist auf dem fir die Genossenschaft relevanten
Markt nach wie vor gut. Aufgrund dieser Entwicklung und
die zu erwartende weitere Zunahme der Bevolkerung wird
eine Nachfrage nach Wohnraum auch in absehbarer Zukunft
gegeben sein. Die Nachfrage nach Erwerb von Wohneigen-
tum ist, wie erwartet, regelrecht eingebrochen. Dies wird
voraussichtlich die Nachfrage nach Mietwohnungen zusatz-
lich erhohen bzw. dazu flhren, dass weniger Wohnungen zur
Neuvermietung frei werden.

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein laufender

Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risikoanderungen
identifiziert und quantifiziert. Hieraus abgeleitet werden im
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BERICHT DES VORS TANDES 2022

Bedarfsfalle geeignete GegenmaBnahmen definiert. Dies er-
maglicht uns, den Risiken frihzeitig entgegenzuwirken und
die uns bietenden Chancen zu nutzen.

Als Gesamtaussage hinsichtlich der Merkmale Progno-
se — Risiko — Chancen kann in der mittel- bis langfristigen
Gesamtschau grundsatzlich ein Risiko aus dem Vergleich zu
den steigenden Kosten fur Neubau, Sanierung und Instand-
haltung und nicht aquivalent steigenden Erldsen bestehen,
zumal wenn diese Einfllsse - Stichwort Mietendeckelung oder
Auflagen zur Sanierung - kurzfristig oder sogar riickwirkend
eingeflihrt werden.

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem maglichen
kumulierten Effekt sieht der Vorstand allerdings das ge-
genwartige Gesamtrisiko flr die Genossenschaft begrenzt.
Gravierende Risiken fur die zuklnftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

D. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

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

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

Grundsatzlich zielt die Genossenschaft darauf ab, Risiken aus
der Verwendung von Finanzinstrumenten zu vermeiden. Wir
haben daher eine konservativ ausgerichtete Wertstrategie.
Die Anlage der liquiden Mittel erfolgt bei verschiedenen Geld-
instituten als Tages- und Festgelder. Es gelang auch in 2022
Negativzinsen (,Strafzinsen") nahezu zu vermeiden. Fir 2023
werden wieder Zinsertrage erwartet.
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Zur Mitfinanzierung von GroBmodernisierungen oder Neu-
baumaBnahmen werden Darlehen als objektbezogene
Grundschulden mit langfristigen Zinsbindungen aufgenom-
men. Wesentliche Risiken ergeben sich beziiglich dieser
Verbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken wie
Zinsanpassungsrisiken. Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist
die Genossenschaft fir die Darlehenslaufzeit jedoch einem
geringen Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung
der Zinsen wird laufend Uberwacht und bei anstehenden
Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Zur Vermeidung eines sogenannten
Klumpenrisikos" verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten
der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber, zudem
auf unterschiedliche Laufzeiten. Rein spekulative Finanzins-
trumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den
Finanzmarkten wird laufend verfolgt, um Risiken/Chancen
frihzeitig zu erkennen und angemessen zu reagieren..

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

wertvollem Rat danken wir den Mitgliedern des Aufsichtsrates.

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

Farth, den 05. Mai 2023

Der Vorstand

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

Fir das Geschaftsjahr 2021 wurde die Mitgliederversammlung
am 30. Juni 2022 in der Frther Stadthalle unter den geltenden
Covid-Bestimmungen abgehalten. Der Jahresabschluss zum
3112.2021 und der Bericht des Vorstandes wurden einstimmig
genehmigt. Ebenfalls einstimmig wurde Uber die Verwendung
des Jahrestberschusses beschlossen. Antragsgemal wurde
der Bilanzgewinn 2021 in Hohe von 167.859,65 € gemal § 41
der Satzung den anderen Ergebnisriicklagen zugewiesen.

Vorstand und Aufsichtsrat wurden einstimmig fir das Ge-
schaftsjahr 2021 entlastet. Die turnusmaBig ausgeschiedenen
Aufsichtsratsmitglieder Horst Arnold, Peter Fuchs und Heinz
Hufnagel wurden einstimmig wiedergewahlt, ebenso wie der
Vorstand Thomas Martel.

Von links: Frank Hoppner, Klaus Hunneshagen, Peter Fuchs

Am 18. Juli 2002 wurde Klaus Hunneshagen von der Mitglieder-
versammlung in den Aufsichtsrat gewahlt. Zu seinem 20-jah-
rigen Jubilaum Uberreichten ihm Aufsichtsratsvorsitzender
Peter Fuchs und geschaftsfiihrender Vorstand Frank Hoppner
einen BlumenstrauB sowie ein Weinprasent.

(Foto: BAUVEREIN FURTH eG)
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BERICHT DES VORSTANDES 2022

Am 1. September 2022 feierte Frau Ingrid Kaufmann, Mitarbei-
terin der Hausbewirtschaftung, ihr 35-jahriges Dienstjubilaum.
Der Vorstand und Aufsichtsratsvorsitzender Peter Fuchs be-

dankten sich fir ihre Treue und ihren unermudlichen Einsatz
mit einem Blumenstrauf3 und einem Prasent.

Von links: Frank Hoppner, Ingrid Kaufmann, Peter Fuchs, Thomas Martel

Leider konnte auch im Geschaftsjahr 2022 aufgrund der
Coronapandemie keine Feier fir unsere langjahrigen Mitglie-
der stattfinden. Aus diesem Grund erhielten zwei Mitglieder
fr 50-jahrige, funf Mitglieder fur 60-jahrige und ein Mitglied
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(Foto: BAUVEREIN FURTH €G)

far 70-jahrigeTreue zur Genossenschaft ein Erinnerungsge-
schenk sowie eine Dankesurkunde des Verbandes bayerischer
Wohnungsunternehmen e. V. ,an der Haustire" tberreicht.

Gut und sicher wohnen

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschaftsjahr 2022 verschaffte sich der Aufsichtsrat in
acht gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand einen um-
fassenden Uberblick tiber die Geschéaftsentwicklung und die
aktuelle Lage sowie die Zukunft der Genossenschaft.

Darlber hinaus informierte sich der Aufsichtsrat Gber grund-
satzliche Fragen der Geschaftsfiihrung, das Risikomanage-
ment, wesentliche Geschaftsvorfalle und sonstige wichtige
Angelegenheiten. Daneben hat sich der Aufsichtsrat tiber die
Auswirkungen der Wirtschafts-, Wahrungs- und Zinsentwick-
lung informiert. Gleichfalls hat sich der Aufsichtsrat weiter
Uber die Corona bedingten Auswirkungen im Unternehmen
informiert und tber die MaBnahmen zum Gesundheitsschutz
auf dem Laufenden gehalten.

Daneben fanden zwei Aufsichtsratssitzungen statt. Der
Bauausschuss des Aufsichtsrates trat zu einer Sitzung zu-
sammen. Hierbei wurden die fertiggestellten Neubauobjekte
Reichenberger Str. 56 und 58 sowie der erfolgte Abschluss der
Sanierung der Wohnanlage Stresemannplatz besichtigt. Das
Rechnungswesen und die Kassenflihrung wurden seitens des
Revisionsausschusses des Aufsichtsrates in zehn Buch- und
fiinf Kassenrevisionen gepriift. Uber das Ergebnis wurde der
Aufsichtsrat informiert, dabei ergaben sich keine Beanstan-
dungen.

Den Jahresabschluss per 31. Dezember 2022 hat der Revisions-
ausschuss am 10. Mai 2023 gepriift. Dabei wurde festgestellt,
dass die Abschlussunterlagen den gesetzlichen Vorschriften
entsprechen und der Jahresabschluss ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht des Vorstandes flr das
Geschaftsjahr 2022 gebilligt. Zudem hat der Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 11. Mai 2023 einstimmig die Feststellung
des Jahresabschlusses per 3112.2022 unter Billigung der
Vorwegzuweisungen in die Ergebnisrticklagen in Hohe von
T€ 1.584 beschlossen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitglie-
derversammlung dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzgewinn des Ge-
schaftsjahres 2022 in Hohe von T€ 634 gemaR § 41 der Satzung
den ,anderen Ergebnisricklagen” zuzuweisen, schlieBt sich

der Aufsichtsrat an und empfiehlt der Mitgliederversammlung
diesem Vorschlag ebenfalls zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2022 die ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Pflichten und Aufgaben in
vollem Umfang wahrgenommen und den Vorstand beraten
und Uberwacht.

Fur die im abgelaufenen Geschaftsjahr 2022 geleistete Arbeit
dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand sowie den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern..

Farth, 11. Mai 2023

Der Aufsichtsrat

gez. Peter Fuchs
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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JAHRESABSCHLUSS 2022 — BILANZ

Aktivseite

A. Anlagevermogen

I)  IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Software

Geschéftsjahr 2022

&

Vorjahr 2021
e

II) SACHANLAGEN
. Grundsticke mit Wohnbauten
. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstlicke ohne Bauten

1
2
3
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung
5. Anlagenim Bau

6

. Bauvorbereitungskosten

II1) FINANZANLAGEN
1 Beteiligungen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermadgen

I)  ANDERE VORRATE
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

II) FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen gegentiber Beteiligungsunternehmen
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

1) FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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- 541,08

48.892.985,09 46.439.107,00
917.27513 661.797,45
716.170,94 663.358,70
21723518 102.355,96
11.587.918,69 8.615.117,07
171.94505 | 62.503.530,08 97.874,44
307.286,42 307.286,42
257,02 307.543,44 244,47
62.811.073,52 | 56.887.682,59

2.984.152,79 3.163.206,68
3.566,70 2.987.719,49 3.425,60
21.796,36 19.535,20
14.507,37 6.864,98
1.006,87 408,01
159.056,60 196.367,20 87.223,59
5.659.599,84 8.524.041,56

517019 5.170,19 8.824,86
71.659.930,24 | 68.701.213,07
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A. Eigenkapital

D)

1))
1))

V)

GESCHAFTSGUTHABEN

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausscheidenden Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

KAPITALRUCKLAGE

ERGEBNISRUCKLAGEN
1. Gesetzliche Ricklage
2. Andere Ergebnisrticklagen

BILANZGEWINN

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung

3. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

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

1

2

3

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6

. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 326,01€
im Rahmen der sozialen Sicherheit 319,66 €

D. Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr 2022

€

Passivseite

Vorjahr 2021

101.000,00 119.500,00
2.631.000,00 2.547.000,00
1.000,00 2.733.000,00 1.000,00
100.950,63 93.850,63

2.631.000,00 2.547.000,00
38.102.355,92 40.733.355,02 36.434.496,27
633.974,07 167.859,65

44.201.280,62 | 41.910.706,55

1.246.627,00 1.297.065,00
1.391.325,60 1.494.537,72
841.067,42 3.479.020,92 095.827,52
13.278.598,31 12.600.360,561
6.055.631,71 5.075.846,39
3.326.259,28 3.166.44312
29.816,20 28.854,68
1.247.374,99 2.087.860,66
35.698,47 23.973.378,96 37.242,78
(3.506,35)

)

6.250,64 6.250,64 6.468,14
71.659.930,24 | 68.701.213,07
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JAHRESABSCHLUSS 2022 —
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 4995777 €

. 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 32742¢€

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung fur langfristige
Rickstellungen und Verbindlichkeiten 3274417 €

Ergebnis nach Steuern

12.

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

13.

Einstellung in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn
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Geschaftsjahr 2022

€

Vorjahr 2021
€

11.639.075,71 11.145.443,95
209.910,96 226.404,57
6.622,29 11.855.608,96 6.111,01
-179.053,89 204.865,04

357.026,39 1.438.132,89

-5.835.907,80 - 8.609.075,98

6.197.673,66 4.411.881,48

-827.354,72 -765.812,54
- 23311813 -1.060.472,85 -251.025,86
(83.718,96)

-1746.931,28 -1.707.990,35

-616.432,17 -497.061,14

11.657,46 30.575,26

6,03 088

28.293,29 27.85547

(242,97)

-302.607,36 -260.323,43

(75.078,35)

2.511.186,78 988.099,77

-293.212,71 - 288.240,12

2.217.974,07 699.859,65

-1.584.000,00 -532.000,00

633.974,07 167.859,65
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ANHANGC DES
JAHRESABSCHLUSSES 2022

A) Allgemeine Angaben

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

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

Die Genossenschaftist eine kleine Genossenschafti.S.d. § 267 HGBiV.m § 366 Abs. 2 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gemal § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses
flr Wohnungsunternehmen 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 und Zuschusse fur
Elektromobilitat wurden von Anschaffungs- bzw. Herstellkosten abgesetzt.

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

Die linearen Abschreibungen auf Betriebs- und Geschaftsausstattung entsprechen der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer
und betragen zwischen 5,00 % und 33,33 % jahrlich. Bei Anschaffungen im Geschaftsjahr erfolgt die Abschreibung zeitanteilig.
Geringwertige 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 Furth, HerrnstraBe 64a mit 26,03 % beteiligt. Diese Gesellschaft verfligte zum 3112.2021 Gber ein Eigenkapital
in Hohe von 8.831.231,02 €. Der Jahresuberschuss 2021 betrug 465.817,89 €.

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.

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

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

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fiir Pensionsversicherung (2018 G) von Heubeck
sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz fiir eine Restlaufzeit von
15 Jahren mit 1,87 % (Stichtag Januar 2022) bzw. 178 % (Stichtag Dezember 2022 / 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt. Die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,00 % angesetzt.

Die nach HGBI. d. F. vor dem BilMoG gebildeten Rickstellungen fiir Bauinstandhaltungen wurden gemaf Art. 67 Abs. 3 S. 1EGHGB
zum 01.01.2010 beibehalten. Verbrauch bzw. Auflosung der Riickstellungen werden ab dem Geschaftsjahr 2010 im sonstigen
betrieblichen Ertrag ausgewiesen. Im Geschaftsjahr erfolgte fiir Instandsetzungsprojekte, die mit groBerer Wertverbesserung
und Modernisierungen verbunden sind, eine Entnahme in Hohe von 103.212,12 € (Vorjahr: 1.207.385,86 €).
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Sonstige Ruckstellungen
Sonstige Ruickstellungen wurden auf Grund von 6ffentlich rechtlichen Verpflichtungen bzw. als Verbindlichkeitsriickstellungen
gebildet.

Verbindlichkeiten

Alle Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

C) Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermaogen
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens sind auf der nachsten Seite ausfihrlich im Anlagespiegel
dargestellt:

Neubau VolckamerstraBe 67/67a

45



Anlagenspiegel

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Software

Summe Immaterielle
Vermogensgegenstdande

Sachanlagen

Grundstuicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

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

Grundsttcke 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

Anlagevermogen gesamt
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Stand zum
01.01.2022

12.472,89

12.472,89

97.114.000,70

1.322.867,47

663.358,70

1.889,.23

573.785,05

8.615.117,07
97.874,44
0,00

108.388.892,66

108.401.365,55

307.286,42

244,47

307.530,89

108.708.896,44

0,00

15.940,08

723,29

52.812,24
0,00
11.522,59

7.516.077,75
74.070,61
0,00

7.671.159,11

7.671.146,56

0,00
12,55

12,55

7.671.159,11
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

0,00

0,00

0,00

0,00

1.889,.23

279.856,95

0,00
0,00
0,00

281.746,18

281.746,18

0,00
0,00

281.746,18

0,00

4.109.832,55

294.384,95

0,00

0,00

139.058,63

0,00
0,00
0,00

4.543.276,13

4.543.276,13

0,00
0,00

4.543.276,13

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

4.543.276,13

0,00

0,00

4.543.276,13

4.543.276,13

0,00
0,00

4.543.276,13

Zuschrei-
bungen

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

Stand zum
31.12.2022

12.472,89

12.472,89

101.239.773,33

1.617.975,71

716.170,94

0,00

444509,32

11.587.918,69
171.945,05
0,00

115.778.293,04

115.790.765,93

307.286,42

257,02

307.543,44

116.098.309,37

Stand zum
01.01.2022
(kumuliert)

1193181

11.931,81

50.674.893,70

661.070,02

0,00

1.889,23

469.839,85

0,00

0,00

0,00

51.807.692,80

51.819.624,61

0,00
0,00

51.819.624,61

(Kumulierte) Abschreibungen

Abschreibungen

des

Geschéftsjahres

541,08

541,08

1.671.894,54

39.630,56

0,00

0,00

34.865,10

0,00

0,00

0,00

1.746.390,20

1.746.931,28

0,00
0,00

1.746.931,28

Abgange

0,00

0,00

0,00

0,00

1.889.23

277.430,81

0,00
0,00
0,00

279.320,04

279.320,04

0,00
0,00

279.320,04

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

Gut und sicher wohnen

Abgange

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
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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

Stand zum
31.12.2022
(kumuliert)

12.472,89

12.472,89

52.346.788,24

700.700,58

0,00

0,00

227.27414

0,00
0,00
0,00

53.274.762,96

53.287.235,85

0,00
0,00

53.287.235,85

Buchwert

3112.2022

0,00

48.892.985,09

917.27513

716.170,94

0,00

217.23518

11.587.918,69
171.945,05
0,00

62.503.530,08

62.503.530,08

307.286,42

257,02

307.543,44

62.811.073,52

3112.2021

541,08

541,08

46.439.107,00

661.797,45

663.358,70

0,00

102.355,96

8.615.117,07
97.874,44
0,00

56.579.610,62

56.580.151,70

307.286,42

244,47

307.530,89

56.887.682,59
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Unfertige Leistungen
Diese Position in Hhe von 2.984.152,79 € (Vorjahr: 3.163.206,68 €) 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 1.071.918,57 € 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 Kindigung wird ein marktgerechter Kiindigungswert durch die Allianz Leben zurlickgezahlt. .

Ricklagen
Die Entwicklung der Riicklagen ist im Rlcklagenspiegel dargestellt:

Bestand am Einstellung aus dem | Einstellung wihrend | Entnahme fiir das Bestand am
31.12.2021 Bilanzgewinn des des Geschaftsjahres Geschaftsjahr 31.12.2022
Vorjahres
Kapitalriicklage 93.850,63 = 7.100,00 = 100.950,63
Gesetzliche Ricklage 2.547.000,00 = 84.000,00 = 2.631.000,00
Andere
Ergebnisrticklagen 36.434.496,27 167.859,65 1.500.000,00 = 38.102.355,92

Rickstellungen flr Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Die Differenz der Rickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fiir eine 7-Jahres-Betrachtung (1,44 %) bzw.
10-Jahres-Betrachtung (1,78 %) ergibt einen Betrag in Héhe von 36.660,00 € Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen
des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschiittungssperre.
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Im Posten ,Sonstige Riickstellungen” sind folgende Rickstellungen in nicht unerheblichem Umfang enthalten:

- Ruckstellungen fiir unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten drei Monaten des folgenden Geschaftsjahres nach-

geholt werden: 509.000,00 € (Vorjahr: 750.770,00 €)
- Ruckstellungen fiir umlagefahige Heiz- und Warmwasserkosten: 98.000,00 € (Vorjahr: 95.500,00 €)
- Ruckstellungen fir Aufwendungen zur Erstellung der Jahresabschliisse und deren Priifungen: 72.000,00 €

(Vorjahr: 68.000,00 €).

- Ruckstellungen fir Prifung der Abwasserkanale gemaB stadtischer Satzung: 65.000 € (Vorjahr: - €)
- Ruckstellungen fir Urlaubsverpflichtungen: 39.833,00 € (Vorjahr: 22.419,00 €)
- Rickstellungen fir Aufbewahrung der Geschaftsunterlagen 33.384,42 € (Vorjahr: 3143852 €)

Verbindlichkeiten

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

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

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

13.278.598,31
(12.600.360,51)

6.055.631,71
(5.075.846,39)

3.326.259,28
(3.166.44312)

29.816,20
(28.854,68)

1.247.374,99
(2.087.860,66)

35.698,47
(37.242,78)

davon Restlaufzelt

1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre

711.666,17
(804.249,96)

131.440,60
(124.414,83)

3.326.259,28
(3.166.44312)

29.816,20
(28.854,68)

1.247.374,99
(2.087.860,66)

11.561,20
(12.226,93)

2.387.000,27
(2.210.946,59)

260.055,70
(320.841,62)

2413727
(25.015,85)

10.179.931,87
(9.585.163,96)

5.664.135,41
(4.630.589,94)

13.287.598,31 GPR*
(12.600.348,51)

6.051.431,56 GPR*
(5.075.846,39)

(...) Vorjahr = ® Grundpfandrecht
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Organe der Genossenschaft

D) Sonstige Angaben Mitglieder des Vorstandes
Frank Hoppner (Geschaftsfihrender Vorstand)
Mitarbeiter Thomas Mértel (Architekt)
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug: Dr. Jirgen Schmidt (Kaufmann)
T hecutioe | s igleder des Aufsichtsrates
Kaufmannische Mitarbeiter | 10 | g | Peter Fuchs (Bankdirektori: R.) - Vorsitzender .
Klaus Hunneshagen (Bankdirektor) - stellv. Vorsitzender
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 4 1 Horst Anold (MdL)
" 2 Abidin Cubukcu (Bautechniker)
Cornelia Dorn (Dipl--Betriebswirtin FH)
Michaela Grabenbauer (RAin / Stellvertr. Personalleiterin)
Mitgliederbewegung Brigitte Kreutzmann (Assistentin der Geschéftsleitung i. R.)
o Heinz Hufnagel (Schreinermeister)
| vigiedr | el | Roland Hets (Gesahsftsihrer
Mitglieder zum 3112.2021 2.260 5.094
Zugang 142 384 Forderungen an Organmitglieder bestanden nicht.
Abgang -94 - 216 )
Mitglieder zum 3112.2022 2.308 5.262 Ehrenaufsichtsrat

Kurt TroBmann (Bankdirektor i. R.) - Ehrenvorsitzender
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 84.000,00 € erhoht.
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Prtfungsverband Aus Architekten- und Fachingenieur- und Bauvertragen fir die
Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen in Realisierung befindlichen Neubauten noch weitere, jedoch
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) eV. zum Bilanzstichtag nicht zu bilanzierende Verpflichtungen.
StollbergstraBe 7 Diese belaufen sich insgesamt auf rund 1.845.000,00 €.

D-80539 Minchen
Farth, den 28. April 2023

Der Vorstand

gez. Frank Hoppner ~ Thomas Mortel  Dr. Jirgen Schmidt

Impressum

BAUVEREIN FURTH eG
HerrnstraBBe 64a
90763 Firth

Fotos:
Tilmann Grewe / extrascharf.net

Konzept und Realisation:
da kapo Communication Experts GmbH, Fiirth
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