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WIR TRAUERN
UM UNSERE IM JAHR 2023
VERSTORBENEN MITGLIEDER

Wir werden den Verstorbenen stets ein
ehrendes und dankendes Andenken bewahren.
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Am 2. Juli 2023 verstarb Herr DIETER KRETSCHY nach schwerer Krankheit im Alter von 71 Jahren.
In seiner langjahrigen Tatigkeit als Mitglied des Aufsichtsrates unserer Genossenschaft erwarb sich
Dieter Kretschy durch seine fachliche Kompetenz als Architekt, sein hohes Engagement, seine
Hilfsbereitschaft und sein menschliches Wesen hohe Anerkennung und Beliebtheit. Wir werden
ihm stets ein ehrendes und dankbares Gedenken bewahren.




RAHMENBEDINGUNGEN

UND MARKT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
ENTWICKLUNG

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach
wie vor krisengepragten Umfeld weiter ins
Stocken. Zwar war im Jahresverlauf eine dezente
Abschwachung der Inflation zu verzeichnen,
jedoch blieb die Erholung im Segment des
privaten Konsums bislang vorwiegend aus.
Trotz der Anstiege bei Lohneinkommen zeigte
sich in der realen Rechnung ein Uber einen
langeren Zeitraum schleichender Ruckgang
der Einkommen in Deutschland.

Die Zinsanhebungen der Europaischen Zen-
tralbank leiteten zudem auf dem deutschen
Immobilienmarkt einen deutlichen Einbruch
ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere
die Investitionen in Wohnbauten stark zurUck.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen

des Statistischen Bundesamtes um 0,3 %
gesunken. Damit setzte sich die Erholung der
deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im
Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. So lag das
BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 %
hoéher als vor der Corona-Pandemie im Jahr
2019. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung
kann somit bestenfalls noch als stagnierend
bezeichnet werden.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist
zudem von weiteren und weitreichenden
geopolitischen Risiken getribt. So gibt es im
Kriegsgeschehen in der Ukraine derzeit keine
Anzeichen fur eine schnelle und friedliche
Konfliktldsung. Auch ist die Européische Union
weiterhin bestrebt, alle wirtschaftlichen Be-
ziehungen mit der Russischen Foderation zu
beenden bzw. auf das Allernotwendigste zu
reduzieren.

Das in der Zwischenzeit geopolitisch erschwe-
rend ergdnzende Konflikigeschehen zwischen

WIRTSCHAFTSWACHSTUM IN DEUTSCHLAND

Israel und der Hamas kdnnte sich auf andere
Lander in der Region ausweiten. Hierbei kdnnten
unvorhergesehene Ereignisse auch wieder
preissteigernde Tendenzen, bspw. fur die
Energieversorgung mit sich bringen, sollte sich
das Kriegsgeschehen auch auf die Anrainer-
staaten ausweiten.

Insgesamt lasst sich ein herausforderndes
gesamtwirtschaftliches Umfeld beschreiben,
welches auch durch politische Instrumentarien
und Entscheidungen hoffentlich in den Folge-
jahren wieder mehr Zuversicht verspricht.

Verbraucherpreise

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des
Jahres 2023 deutlich zuriickgegangen und
erreichte im Dezember 3,9 %. Damit liegt sie
weiterhin spurbar Uber dem Geldwertstabili-
tatsziel der Européaischen Zentralbank.

Im Jahresmittel 2023 haben sich die Verbrau-
cherpreise in Deutschland um 5,9 % erhdht.
Damit lag die Preissteigerung deutlich unter
dem Rekordwert des Vorjahres (+6,9 %). Die

VERBRAUCHERPREISINDEX

historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor
allem von den extremen Preisanstiegen fur
Energieprodukte und Nahrungsmittel seit
Beginn des Krieges in der Ukraine getrieben.

Die Preise fUr den Neubau von Wohngebauden
in Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um
4,3 % gegenUber dem Vorjahreszeitraum ge-
stiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten die Preise
noch um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich der
seit mehr als drei Jahren andauernde beispiel-
lose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt
wieder der allgemeinen Inflation angenéhert. Im
Jahresmittel sind die Baupreise von Wohnge-
bauden 2023 um 8,5 % gestiegen.

Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die
Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023 um
insgesamt 39,4 %. Einen derartigen Preis-
schock hat es seit den frihen 70er-dahren des
letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund
56 % den groBten Anteil an den Bauleistungen
im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deut-
licher Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbauar-
beiten nahmen im 4. Quartal 2023 gegenuber
dem Vorjahr um 6,5 % zu.
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Bei Heizanlagen und zentralen Wassererwar-
mungsanlagen (zum Beispiel Warmepumpen)
stiegen die Preise um 9,0 %, und fur Warme-
damm-Verbundsysteme waren 7,1 % Preisauf-
schlag zu verzeichnen.

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

Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen
Jahr damit in einigen Teilbereichen abge-
schwacht hat, bleibt das Niveau weiterhin
hoch.

Durch die schwindende Nachfrage ist die
Kapazitatsauslastung im Baugewerbe zuletzt
deutlich gesunken und lag im Hochbau zum
Jahresende 2023 unterhalb der 70-Prozent-
Marke. Dies mindert zusammen mit nachlas-
senden Materialpreisen den Preisdruck. Somit
besteht etwas Hoffnung, dass die Baupreise
nach Jahren enormer Anstiege im Jahr 2024
erstmals wieder etwas zurtickgehen kdnnten,
worauf auch die Preiserwartungen der Bau-
unternehmen hindeuten.

ARBEITSMARKT STADT FURTH

Arbeitslosenquote in %

Arbeitsmarkt

Trotz eines schwierigen Umfeldes, den wirt-
schaftlichen Herausforderungen der Energie-
krise sowie der hohen Inflation zeigte sich der
Arbeitsmarkt bislang robust. Die Erwerbstatig-
keit stieg 2023 sogar auf den bislang hdchsten
Stand seit der Wiedervereinigung.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023
von durchschnittlich 45,9 Millionen Erwerbsta-
tigen erbracht. Das waren 0,7 % oder 333.000
Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschéaf-
tigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die
Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte zu.
Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung
der inl&ndischen Bevolkerung.

Diese positiven Effekte Uberwogen die damp-
fenden Effekte des demografischen Wandels.
Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass
der Beschaftigungsaufbau wie im Vorjahr fast
ausschlieBlich in den Dienstleistungsbereichen
stattfand: Die prozentual groBten Beschafti-
gungszuwachse gab es 2023 im Bereich In-
formation und Kommunikation (+2,6 %) sowie
im Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung,
Gesundheit (+1,0 %), in dem mehr als ein
Viertel aller Erwerbstéatigen beschaftigt ist.
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Vom Baugewerbe kamen dagegen trotz des
Produktionsrickgangs im Wohnungsbau er-
neut positive Impulse (+0,6 %). Im Sektor der
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft blieb
die Beschéaftigung stabil bei 477.000 Erwerbs-
tatigen.

Trotz des weiteren Beschéaftigungsaufbaus ist
die schwache Konjunktur nicht spurlos am
Arbeitsmarkt vorUber gegangen. Zwar zahlte
2023 zu den Jahren mit der niedrigsten Arbeits-
losigkeit seit der Wiedervereinigung, dennoch
erhdhte sich die Zahl der Arbeitslosen in
Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um
191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die Ar-
beitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg
gegenuber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte
auf 5,7 %. Auf der Ebene der Bundeslander
reicht die Arbeitslosenquote von 3,4 % in
Bayern bis zu 10,6 % in Bremen.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbs-
personenpotenzial in Deutschland bereits seit
langerem ab. Der Trend einer alternden Bevol-
kerung bewirkt, dass sich mehr Personen in
den Ruhestand zurlickziehen, als neu in das
Erwerbsleben eintreten. Trotz einer guten
Nettozuwanderung wird der Fachkraftemangel
dadurch in Deutschland immer mehr zum
flachendeckenden Problem, welches nahezu
alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft.
So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner
Konjunkturumfragen im Juli 2023, dass bei
knapp 43 % der Unternehmen in Deutschland
die Geschéaftstatigkeit vom Fachkraftemangel
behindert wird. Das bisherige Allzeithoch des
Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert von
49,7% erreicht worden Die Fachkrafteknapp-
heit hat sich durch die schwéachere Konjunktur
verringert, ist aber weiterhin historisch hoch
und wird in die Zukunft betrachtet eine der
gréBten Herausforderungen fur die deutsche
Wirtschaft darstellen.

In der Stadt Furth lag die Arbeitslosenquote im
Jahr 2023 bei 5,1 % (2022: 4,9 %) und damit
erneut unter dem Bundesdurchschnitt.




IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE
ENTWICKLUNG

Bevoélkerungsentwicklung

Zum Jahresende 2023 lebten in Deutschland
nach einer Schatzung des Statistischen Bun-
desamtes (Destatis) rund 84,7 Millionen Men-
schen. Gegentber dem Jahresende 2022
wuchs die Bevdlkerung damit um gut 0,3 Mil-
lionen Personen. Der Zuwachs entspricht dem
Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2021 und war
deutlich geringer als im Jahr 2022, in dem die
Bevolkerungszahl vor allem infolge der starken
Zuwanderung aus der Ukraine um 1,1 Millionen
Menschen gestiegen war. Die Nettozuwande-
rung (Saldo aus Zu- und Fortzlgen) war auch
im Jahr 2023 die alleinige Ursache des Bevdl-
kerungswachstums. Wie in allen Jahren seit
der deutschen Vereinigung fiel die Bilanz der
Geburten und Sterbefélle auch 2023 negativ
aus, da erneut mehr Menschen starben als
geboren wurden.

Die Zahl der Geburten ging 2023 gegentber
dem Vorjahr um etwa 7 % und die Zahl der
Sterbefélle um rund 4 % zurlck. Aus den
Schatzungen der Geburten- und Sterbefélle er-
gibt sich ein Geburtendefizit (Differenz zwischen
Geburten und Sterbefallen) von mindestens
320.000. Dies entspricht etwa dem Niveau des
Vorjahres (-328.000) und ist deutlich héher als
im gesamten Zeitraum von 1991 bis 2021.

Die Nettozuwanderung wird fur das Jahr 2023
auf rund 700.000 Personen geschatzt. Im Ver-
gleich zu den Jahren mit besonders starker
Fluchtmigration 2015 (+1,14 Millionen) und 2022
(+1,46 Milionen) war die Nettozuwanderung
2023 damit deutlich geringer. Im langfristigen
Kontext war sie allerdings auf hohem Niveau
und vergleichbar nur mit den Jahren zu Beginn
der 90er, als viele Spataussiedlerinnen und
Spataussiedler aus der enemaligen Sowijetunion
sowie Kriegsflichtlinge aus dem ehemaligen Ju-
goslawien nach Deutschland kamen.

Im Stadtgebiet Furth ist die Bevdlkerungszahl
ebenfalls gestiegen und lag Ende 2023 bei
134.718 Personen, was einen Anstieg von +0,5
% gegenUber dem Jahresende 2022 bedeutet.

Nach Vorausberechnungen des Bayerischen
Landesamtes fur Statistik soll die Bevolke-
rungszahl im Freistaat Bayern bis 2040 um 3,9
% ansteigen, bedingt durch positiven Wande-
rungssaldo aus anderen Bundeslandern und
dem Ausland. Der Prognose nach durfte die
Stadt Furth mit einem Zuwachs von 6,0 % hier-
bei Uberproportional profitieren.

Schwieriges Finanzierungsumfeld und hohe
Baupreise

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preis-
steigerungen bei Baumaterialien und Bauprei-
sen, die durch den anhaltenden Krieg in der
Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie
durch steigende Zinsen und verschlechterte Fi-
nanzierungsbedingungen bei weiter anhalten-
dem Fachkraftemangel auf Abwartskurs
geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2023
rucklaufig und sanken um 2,1 %. Bereits im
Vorjahr waren sie erstmals seit sechs Jahren
um 1,8 % zurtckgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung
nach mehreren abrupten Forderstopps mit
anschlieBenden deutlichen Verscharfungen
der Forderbedingungen das Vertrauen in die
Verlasslichkeit der Wohnungsbaufdrderung
untergraben. Dies durfte im Zusammenspiel
mit dem deutlich ungunstigeren Finanzie-
rungsumfeld und den hohen Preisen maB-
geblich zu den hohen Stornierungsraten im
Wohnbau beigetragen haben, die seit der
zweiten Jahreshélfte 2022 zu beobachten
waren. Erst zum Jahresende 2023 zeigten die
Auftragseingdnge im Wohnungsbau eine
leicht stabilisierende Tendenz.
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Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvesti-
tionen 2023 mit 2,8 % sogar spurbar starker
ab als die Bauinvestitionen insgesamt. Jahre-
lang hatte der Wohnungsbau die treibende
Kraft unter den Bausparten gebildet und war
deutlich stérker als die Ubrigen Baubereiche
gewachsen.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der
Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit ver-
flgbaren niedrigen Férdermittel, die weiterhin
hohen Zinsen und das erreichte Niveau der
Baupreise durften den Wohnungsbau aber
deutlich bremsen. Die bisher nicht ausgegli-
chenen Realeinkommensverluste der Privat-
haushalte in den vergangenen Jahren
erschweren die Finanzierung von Wohnbau-
projekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 durften die Investitionen in Wohn-
bauten nochmals deutlich zurlickgehen, da die
Baupreise nach wie vor hoch sind und die Kre-
ditzinsen nur sehr langsam sinken. Angesichts
der deutlich sinkenden Inflationsraten im Euro-
raum hat die Geldpolitik der EZB aber ihren
Zinsgipfel wohl erreicht. Die Zinsséatze fUr die
Hauptrefinanzierungsgeschéfte dirften bis Mitte
2025 allmahlich weiter auf ein moderateres
Niveau sinken. Baupreis- und Zinsreduktion
werden damit die Bedingungen flr Bauinvesti-
tionen nur langsam schrittweise verbessern.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohn-
bauten den Prognosen der Institute zufolge im
Jahr 2024 um 3,7 % bis 4,2 % einbrechen.
Erst im kommenden Jahr 2025 durfte allméah-
lich eine Trendwende zu wieder wachsenden
Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden.

BAUPREISE FUR DEN NEUBAU VON WOHNGEBAUDEN
IM VERGLEICH ZUR ALLGEMEINEN PREISSTEIGERUNG

Indexwerte (2000=100)

Baupreise Neubau Wohngebaude:
+4,3 % (+39,4 %)

Allgemeine Preissteigerung:
+3,2 % (+17,9 %)
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Wohnungsbaugenehmigungen brechen
weiter ein

Nach Schéatzungen durften im Jahr 2023 die
Genehmigungen fur rund 260.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden
sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor. Hier setzt sich der
bereits im Vorjahr begonnene Abwartstrend
im Wohnungsbau (2022: -7 %) dramatisch
verstérkt fort.

Aktuell ist die Gemengelage flr den Woh-
nungsbau auBerst schwierig: Ein historischer
Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf
deutlich gestiegene Bauzinsen und eine durch
die Haushaltslage bedingte Unklarheit bezlg-
lich der gultigen Forderkonditionen. Diese
schwierigen Rahmenbedingungen fur den
Wohnungsneubau schlugen sich 2023 sowohl
bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilien-
hausern als auch im Geschosswohnungsbau
nieder. Dabei ging die Zahl der neu genehmig-
ten Ein- und Zweifamilienhausern (-41 %) noch
deutlich stérker zurlck als die genehmigten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (-25 %).

PROGNOSE BAUTATIGKEIT 2024/2025:
DEUTLICHER EINBRUCH ERWARTET

Wohneinheiten

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnun-
gen sank dabei ersten Schatzungen nach etwas
weniger stark (-22 %) als die Genehmigungen
fur neue Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt
wurden 2023 wohl rund 64.000 Eigentums-
wohnungen und 79.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau genehmigt.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich
ricklaufig

Im Jahr 2023 wurden rund 255.000 Wohnein-
heiten fertiggestellt. Nach dem leichten Fertig-
stellungsanstieg im Vorjahr, der durch einen
Schlussspurt bereits genehmigter Projekte ge-
pragt war, wurde der Einbruch im Wohnungs-
bau 2023 auch bei den Fertigstellungszahlen
greifbar (-14 %). Flr das Jahr 2024 ist auf
Grundlage der Entwicklungen bei den Geneh-
migungen ein noch starkerer Einbruch zu er-
warten. Die Fertigstellungen durften dann um
weitere 18 % auf rund 208.000 neu errichtete
Wohnungen einbrechen.

Auch 2025 wird sich dieser Trend fortsetzen,
wenn auch abgeschwacht. Die Fertigstellun-
gen kénnten dann erstmals seit 2011 wieder
unterhalb der 200.000-Marke liegen.

Prognose
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Wie eine Umfrage unter den im GdW organi-
sierten Unternehmen zum Jahresende 2023
zeigt, ist die Lage fur den Neubau dramatisch
und spitzt sich weiter zu: Mehr als 22 %, der
von den Unternehmen flr das Jahr 2024 ge-
planten neuen Wohnungen, kdnnen unter den
derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut
werden. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der
Neubaupléane nicht realisierbar. Hochgerechnet
auf alle Unternehmen im GdW bedeutet dies
gut 18.000 Wohnungen, die entgegen der
ursprunglichen Planung (60.000 WE) nach
derzeitiger Sachlage in den Jahren 2024/2025
nicht mehr realisierbar sein werden. Uber zwei
Drittel der GdW-Wohnungsunternehmen wer-
den in den kommenden beiden Jahren nach
gegenwartiger Lage gar keine Wohnungen
mehr errichten kdnnen (2024: 68 %; 2025: 69 %
der Unternehmen).

Eine ebenso angespannte Lage ergab die
Umfrage auch bei den urspriinglich geplanten
Modernisierungsvorhaben: 2024 werden die
GdW-Wohnungsunternehmen rund 13 %, 2025
rund 18 % weniger Wohnungen modernisieren

Baugenehmigungen

Baufertigstellungen

2022 2023 2024 2025

kénnen. Von den ursprunglich vorgesehenen
rund 184.000 Wohneinheiten werden 28.000
nicht klima- und altersgerecht angepasst
werden kdnnen. Von den verbleibenden etwa
156.000 Wohnungen wird wiederum bei einem
Flnftel (22 %) der Umfang der urspringlich
geplanten MaBnahmentiefe deutlich reduziert.
Dies betrifft insgesamt 35.000 Wohneinheiten.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen
entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel
der Bundesregierung, rund 400.000 Woh-
nungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem
Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe,
einer wachsenden Einwohnerzahl und um die
Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu mussen, sollte die Bundes-
regierung schnell weitere MalB3nahmen flr ein
Sofortprogramm fUr bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen. Die jingst in der Be-
reinigungssitzung zum Bundeshaushalt 2024
beschlossene Bereitstellung von einer Milliarde
Euro fUr ein neues Forderprogramm fur den
Neubau energieeffizienter, bezahlbarer Woh-
nungen mit Wohnflachenbegrenzung ist ein
erster Schritt in die richtige Richtung.

GdW-PROGNOSE: 2024/2025 RUND 149.000

FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN
WENIGER ALS 2022/2023
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Das Geschéftsjahr 2023 war gepragt von der
Ruckkehr in eine gewisse Normalitat, die mit
Ruckblick auf das pandemische Geschehen
und die fortwahrenden Einschrankungen der
vergangenen Jahre mit und um Corona, als
Wohltat empfunden wurde. So konnte der
Geschaftsbetrieb wieder in eine RegelmaBigkeit
zurtickfinden und alle Beteiligten Ihre Aufgaben
wieder ohne Einschrankungen wahrnehmen.
Dies galt in unserer Geschéftsstelle ebenso
wie in den Sanierungs-, Modernisierungs-
und Neubauvorhaben.

Dennoch waren, trotz dieses positiven Aspektes,
auch im Jahr 2023 die auBeren Umstande mit
zusatzlichen geopolitischen Risiken, einer
gesteigerten Angst vor Uberschwappenden
Kriegshandlungen und weiter steigenden Prei-
sen im Dienstleistungs-, Energie- und Bauge-
werbe, alles andere als einfach. Hinzu kamen
Einflussfaktoren aus Politik und dem Kapital-
markt in Form von wegfallenden oder geklrzten
Fordermdglichkeiten, wie auch die erhdhten
Kapitalmarktzinsen.

All dies konnte mit gemeinsamen Kraftanstren-
gungen auch im Jahr 2023 von den Beschéaftig-
ten im operativen Dienst der Genossenschaft
gemeistert werden und die Zielsetzungen und
Vorhaben im Sinne der Weiterentwicklung der
Genossenschaft vorangetrieben werden. Basie-
rend auf einer umsichtigen, zukunftsfahigen und
risikoadjustierten Planung und Ausfuhrung kann
man somit dennoch von einem gelungenen
Jahr der Genossenschaft sprechen.

So konnte die umfangreiche Modernisierung der
Wirtschaftseinheit 3 in der FUrther Sudstadt
(LudwigstraBBe 87, Erhard-Segitz-StraBe 24-30,
SteubenstraBe 10, 12) ebenso vollstéandig ab-
geschlossen und wieder vermietet werden, wie
auch das Neubauvorhaben der Wirtschafts-
einheit 66 in Zirndorf-Leichendorf, welches im
August und September an die neuen Mieterinnen
und Mieter Ubergeben werden konnte. Die neu
hinzugewonnen Mitglieder des vergangenen
Jahres 2023 mdchten wir in diesem Rahmen
auch noch einmal herzlich in unserer Genossen-
schaft begrtiBen.

Wir sind stolz darauf, dass wir auch im Jahr
2023 eine groBe MaBnahme in der Wirt-
schaftseinheit 2 beginnen und zudem im
Laufe des Jahres die Ubereinkunft mit dem
Aufsichtsrat hinsichtlich der Sanierungs- und
Modernisierungsplanung fur das Jahr 2024
abschlieBen konnten, um den eingeschlagenen
Weg der Bestandsverbesserung und auch
ErfUllung der klimapolitischen Ziele weiter zu
beschreiten. So werden wir uns im kommenden
Jahr der Ritter-von-Aldebert-Strae im Rahmen
einer GroBmodernisierung widmen, welche
sich auf die Hausnummern 23,25 sowie 43,45
bezieht und die Gebaulichkeiten von 32
Wohneinheiten umfassen wird.

Unseren Weg werden wir auch unter den ver-
anderten und erschwerten Rahmenbedingun-
gen in die Zukunft fortfUhren und weiterhin die
Entwicklung unseres Immobilienbestandes
und die Wohnqualitdten unserer Mieter als
oberste Prioritat verfolgen. Dies erfordert eine
umesichtige Planung unter dem Blickwinkel der
Wirtschaftlichkeit und unter Einhaltung der Ri-
sikostrategie, welche wir stets an den Anfang
unserer Uberlegungen stellen und entsprechend
die langfristige Strategie daran orientieren. Denn
nur ein gesunder und wirtschaftlich ausbalan-
cierter Bestand sichert auch das langfristige
Wohl unserer Genossenschaft.

Die 97. ordentliche Mitgliederversammlung fand
wieder wie gewohnt im Pfarrzentrum St. Heinrich
in der Further Sudstadt statt. Neben den Be-
schlussfassungen zum Jahresabschluss 2022
wurden u.a. besonders langjahrige Mitglieder
geehrt. AuBBerordentlich galt es, eine Ersatzwahl
aufgrund des Todes von Herrn Dieter Kretschy
zur Komplettierung des Aufsichtsratsgremiums
abzuhalten. Auch an dieser Stelle méchten wir
nochmals an die auBerordentlichen Verdienste
und das unermtdliche Engagement von Herrn
Kretschy erinnern und unseren Dank, wie auch
unser Bedauern Uber diesen gro3en mensch-
lichen Verlust aussprechen.

Fur die Genossenschaft war das Geschéaftsjahr
2023 ein wiederholt intensives, herausfordern-
des und zugleich erfolgreiches Jahr. Unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gebuhrt flr
die geleistete, erfolgreiche Arbeit unser Dank.
Gleiches gilt auch unseren Handwerks- und
Dienstleistungsfirmen fUr die partnerschaftliche
und sehr gute Zusammenarbeit.

Der Vorstand dankt zudem den Mitgliedern
des Aufsichtsrates fur die im Geschaftsjahr
2023 erneut sehr gute und vertrauensvolle
Zusammenarbeit.

BESTANDSENTWICKLUNG WOHNUNGSMIX
Wohn- Gewerbe- Garagen  Kfz-Ab- Wohn- Gewerbe- Garagen Kfz-Ab- Wohn- Gewerbe- Garagen Kfz-Ab- 35 1 'Zimmer'WOhnungen
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stellplatze stellplatze 1.570 stellplatze
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865 3-Zimmer-Wohnungen
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| BESTANDSENTWICKLUNG

Die Bewirtschaftung und die Entwicklung des
eigenen Wohnungsbestandes ist das Kernge-
schéaft unserer Genossenschaft. Aufgabe und
Ziel ist es, bezahlbaren Wohnraum fUr breite
Schichten der Bevolkerung anzubieten und die
Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung zu férdern.

Die Genossenschaft verwaltete zum 31.12.2023
1.570 Wohneinheiten und 10 Gewerbeeinheiten
mit einer Wohn- und Nutzflache von insgesamt
ca. 109.704 m2. Eine Adressubersicht der
Wohn- und Gewerbeeinheiten ist auf den hin-
teren Seiten des Geschaftsberichts enthalten.

Zum 31.12.2023 sind 91 Wohneinheiten unseres
Bestandes preisgebunden:

27 LilienstraBe 1, 3, 7, 9, Staudengasse 3 43
28 Ritter-von-Aldebert-StraBe 19, 21 14
57 Paul-Keller-StraBBe 21, 23 18
58 | Paul-Keller-StraBe 25, 27 16
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Die durchschnittliche Nettokaltmiete unserer
Wohnungen lag im Jahr 2023 bei 6,41 € pro m?
monatlich (Vorjahr: 6,37 € pro m2 monatlich).
Die Sollmieten fur Wohnungen haben sich im
Berichtsjahr im Wesentlichen aufgrund der im
Rahmen von Mieterwechseln erfolgten Sanie-
rungsmaBnahmen und der entsprechenden
Neuvermietungen erhoht. Der Prifungsverband
attestierte im Bericht Uber die gesetzliche
Prifung, dass die Genossenschaftsmiete im
preisfreien Wohnraum weiterhin am unteren
Rand der ortsublichen Vergleichsmiete liegt.

Die monatlichen Betriebs- und Heizkosten be-
liefen sich im Berichtsjahr auf durchschnittlich
1,89 € pro m2 Wohn- und Nutzflache (2022:
1,81 € pro m2 Wohn- und Nutzflache). Die
Steigerung ergibt sich aus den allgemeinen
Preissteigerungen, konnte aber auch durch
ein umsichtiges Nutzerverhalten auf einem,
auch im Branchenvergleich (2021: 2,06 €/m3),
moderaten Niveau gehalten werden.

Die im Jahr 2022 initiierten Wechsel von Kern-
dienstleistern, um einen weiteren Beitrag zu
leisten, die Kostensteigerungen im ertraglichen
Rahmen zu halten, wurden allesamt vollzogen.
Bis auf einzelne Ausnahmen, an deren Opti-
mierung fortwahrend gearbeitet wird, sind die
Ergebnisse der Zusammenarbeit zufrieden-
stellend und die Anlaufphasen abgeschlossen.

. Yinfrarirth

Bau- und Siedlungsgenossenschaft VOLKSWOHL eG
LudwigstraBe 97, 30763 Farth
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Im Rahmen unseres Betriebskostenmanage-
ments werden nicht nur Dienstleistungs-, son-
dern auch Wartungsvertrage regelmafig kosten-
und qualitatsseits Uberprift und bei Bedarf
ausgeschrieben bzw. neu verhandelt. So
standen im Jahr 2023 diverse Neuabschlisse
in verschiedenen Gewerken an, die alle das Bild
der Kostensteigerung zeichneten. In intensiven
Verhandlungen ist es zumindest gelungen,
die — unsererseits gepruften und belegbaren —
steigenden Preisniveaus von 10-15 % auf den
langst moglichen Zeitraum zu sichern.

Auch wurden die Rahmenvertrage fur Strom
und Gas mit der infra furth gmbh, als Ablésung
fUr das bis 31.12.2023 gultige Vertragswerk,
neu geschlossen. Hier hat man auch wieder den
Weg der Einkaufsgemeinschaft gemeinsam mit
den Further Genossenschaften und der WBG
FUrth bestritten, um die Kostensteigerung so
gering wie maoglich zu halten. Dennoch ist fur
die Jahre 2024 ff. in diesen Sektoren mit einem
deutlichen Preisaufschlag zu rechnen.

FLUKTUATION UND LEERSTAND

Die Fluktuationsquote des Geschéftsjahres
2023 mit 7,3 % (2022: 7,5 %) liegt erneut unter
dem Branchendurchschnitt. Im Jahr 2023
waren 111 Mieterwechsel (Vorjahr: 114) zu ver-
zeichnen.

Im Geschaftsverlauf 2023 konnten die Ver-
z8gerungen bei der Wiedervermietung von
Wohnraum der vergangenen Jahre durch
strategische MaBnahmen aufgeholt werden.
Zum Stichtag 31.12.2023 standen insgesamt
35 Wohnungen leer (Stand 31.12.2022: 44).
Wegen der laufenden GroBBmodernisierung der
WI 2 und den Voruntersuchungen der WI 24
wurden davon 26 Wohnungen gewollt nicht
vermietet (Stand 31.12.2022: 36 WE). Die
Leerstandsquote zum 31.12.2023 belief sich
auf 2,2 % (31.12.2022: 2,9 %).

| INSTANDHALTUNG UND INSTANDSETZUNG

Um nachhaltig erfolgreich wirtschaften zu
konnen gilt es, die Wohnungen der Genos-
senschaft und deren Wohnumfeld in einem
guten und zeitgemaBen Zustand zu halten.
Wo nétig, z&hlen hierzu beispielsweise auch
umfassende Wohnungssanierungen vor Neu-
vermietung. Die Bau- und Siedlungsgenos-
senschaft Volkswohl eG steht fur eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung ihrer Mieter.

Im Geschéaftsjahr 2023 wurden fir Instand-
haltung und Instandsetzung ca. 19,41 €/m?
Wohn- und Nutzflache (Vorjahr: ca. 18,40
€/m?) investiert.

Die Erhaltung der Betriebssicherheit und
Funktionalitat stehen bei unseren Instand-
haltungen und Instandsetzungen ebenso im
Fokus wie moderne technische Ausstattungen
und MaBnahmen, die zeitgemaB adaquate
Ergebnisse bewirken — in den Wohnungen,
im Geb&ude und im Wohnumfeld. In den Aus-
gaben enthalten sind jedes Jahr geplante
Investitionen. Im Jahr 2023 handelte es sich
beispielsweise um:

Wis1,7,17, 18, 25, 26, 28:
Kanalsanierungen

Wis 6, 7,13:
Erneuerung Briefkasten-/Klingelanlagen




| MODERNISIERUNG UND NEUBAU

Bild: WI 3 Hofansicht nach Modernisierung

Die Verjungung des Immobilienbestandes ist
ein wichtiger Grundstein fur das nachhaltig
erfolgreiche Bestehen unserer Genossen-
schaft. Die Verjungung durch Modernisierung
wie auch Neubau kann dabei nur sukzessive
und unter groBtmadglicher Beachtung der
Wirtschaftlichkeit erfolgen.

Die Ziele sind — unabhangig ob Modernisierung
oder Neubau - identisch: Hohe Energieef-
fizienz, attraktive Grundrisse, hoher Wohnwert
und sozialvertragliche Mieten bei angemessener
Rentabilitat der Investition.

Dem folgend umfasste die Modernisierung der
WI 3 (Ludwigstr. 87, Erhard-Segitz-Str. 24, 26,
28, 30 und Steubenstr. 10, 12) mit ihren 62
Wohneinheiten in der Further Stdstadt weitrei-
chende energetische MaBnahmen, genauso wie
Gebrauchswerterhthungen (z.B. Balkonanbau)
und eine Neugestaltung des ruhigen Innenhofes.
Im Ergebnis entspricht die Wohnanlage ener-
getisch einem KfW100-Effizienzhaus.

PR

Bild: WI 3 StraBenansicht nach Modernisierung
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Im Frdhjahr 2023 begannen die Moderni-
sierungsarbeiten in der Wirtschaftseinheit 2
(Erhard-Segitz-Str. 21, 23, Ludwigstr. 88, 90,
92 und Kaiserstr. 48), in deren Umfang neben
der energetischen Hullensanierung (Fenster,
Fassade, Hauseingangs- und Wohnungsturen)
u.a. auch eine zentrale Heiz- und Warmwasser-
versorgung installiert wird, so dass insgesamt
sogar der KIW70-Effizienzhausstandard er-
reicht wird.

Bild: WI 2 Einsetzen Pellet-Speicher

Modernisierungen solchen Umfangs kénnen
ohne hohe Flexibilitat und groBes Verstandnis
der Bewohnerschaft fir Baularm, Schmutz
und Einschrankungen nicht erfolgreich abge-
wickelt werden. An dieser Stelle daher ein
herzliches Dankeschdn an unsere betroffenen
Mieter und deren Haushaltsangehorige.

Bild: WI 2 farbig hervorgehoben

Bild: WI 2 Stellen der Balkone




Vollends fertiggestellt wurde inzwischen auch
unser klimafreundlichstes Projekt in Zirndorf-
Leichendorf, welches einen Standard der
Energieeffizienz Klasse KIW55-EE erreicht hat.

Durch verschiedene Ursachen, bspw. Liefer-
engpasse und Corona-Ausfalle in der Hand-
werkerschaft, kam es zu Verzdgerungen des
Bauzeitenplans und darin begriindet zu teils
hoheren Kosten. Die allgemeinen, gewerke-
Ubergreifenden und in ihrer Vehemenz teilweise
Uberraschenden Baukostensteigerungen der
Errichtungsjahre konnten leider auch in der
Endabrechnung nicht mehr signifikant redu-
ziert werden. Diese wurden jedoch auch durch
die Nachkalkulation der Mieten entsprechend
berticksichtigt.

INVESTITIONEN

Die Vermietung der Wohnungen stie3 dennoch
auf eine sehr hohe Nachfrage, sowohl inner-
halb des Mieterstammes als auch bei poten-
ziellen neuen Mietern. Die Wohnungen konnten
im Spatsommer 2023 an die Erstnutzer Uber-
geben werden. Der Erstbezug einer Neubau-
wohnanlage geht meist mit dem ein oder
anderen Provisorium einher. Samtliche Arbeiten,
insbesondere in den AuBenanlagen, konnten
auch bei unserem Bauvorhaben — trotz aller
BemuUhungen — aus unterschiedlichen Grinden
nicht fertiggestellt werden. Wir danken den
betroffenen Mietern herzlich fur inr Verstandnis.

Durch die umfangreiche Neubau- und Moder-
nisierungstatigkeit haben sich neben der Bilanz-
summe auch die Erhaltungsinvestitionen je m?
im Geschéftsjahr 2023 nochmals deutlich er-
hoht. Diese beliefen sich auf 73,02 €/m? (2022:
60,94 €/m?).

Entwicklung der Kosten fir Instandhaltung, Modernisierung und Neubau 2021-2023
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Bilder: WI 66 AuBenanlagen und Wohnbeispiele I Instandhaltung "] Modernisierung | Neubau
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| MITGLIEDERWESEN

Zum Jahresende 2023 z&hlte die Genossen-
schaft 2.061 Mitglieder (Ende 2022: 1.993).

Der herzliche Dank fur besonders langjahrige
Mitgliedschaften wurde im Jahr 2023 im
Rahmen der 97. ordentlichen Mitgliederver-
sammlung ausgesprochen. Den an diesem
Tag nicht anwesenden Jubilaren wurde dieser
selbstverstandlich auf anderem Wege zuteil.

70 JAHRE MITGLIEDSCHAFT:

Albert Finsterer
Gertrude Hertl
Maria Schmidt
Dr. Lorenz Sierl

60 JAHRE MITGLIEDSCHAFT:

Ingeborg Furwitt
Matthias Werner Geiger
Dagmar Lassig

Lothar Nikisch
Elisabeth Schulz

Herta Sendelbeck
Helmut Wagner

Monika Wildstacke

Kurt Zandt

Bild Ehrungen v. I. n. r.: Helmut Wagner, Karl Heinz Stiihler, Brigitte Stuhler, DagmarLassig, Karl-Heinz Ermanh,
Emilie Stromsdorfer, Johann Zweier (Vorstand), Erika Ell, Helga Kubkowski, Maria Schmidt,| Peter Lang (Vorstand)

50 JAHRE MITGLIEDSCHAFT:

Angela Auernheimer
Anita Britting
Bruno Brutting
Helga Dobeneck
Heidi Eckstein
Erika Ell

Karl-Heinz Ermann
Kathrin Horndasch
Helga Kubkowski
Dieter Lang

Georg NUssel
Sabine Prinz
Robert Sachsinger
Ellen Schwarz
Emilie Stromsdorfer
Heinz Strémsdorfer
Brigitte Stuhler

Karl Heinz Stahler
Else Turbanisch
Stefan Weigel
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| VERWALTUNG UND ORGANE

Im Jahr 2023 setzten sich die Organe der Bau-
und Siedlungsgenossenschaft Volkswohl eG
wie folgt zusammen:

AUFSICHTSRAT:

Wolfgang Siry — Vorsitzender

Frank Muller — stellv. Vorsitzender

Dieter Kretschy (verstorben 02.07.2023)
Carena Dallabetta

Hannelore Wiest

André Hollitzer (ab 18.10.2023)

VORSTAND:

Stephan Gutsch (bis 31.12.2023)
Peter Lang
Johann Zweier

Im Dezember 2023 hat der Aufsichtsrat die Be-
stellung von Herrn Johann Zweier zum neben-
amtlichen Vorstandsmitglied fUr weitere 4 Jahre
— somit fur den Zeitraum 01.04.2024 bis ein-
schlieBlich 31.03.2028, beschlossen.

Zugeschnitten auf die GroBe des Unterneh-
mens besteht ein Organigramm, aus dem
Organisationsaufbau, Arbeitsbereiche und
Zustandigkeiten hervorgehen. Durch die vor-
gesehenen internen Kontrollen ist eine ord-
nungsgemaie Erfassung der Geschaftsvorfalle
gewahrleistet.

Der Geschéftsverteilungsplan des Vorstandes
sowie die Unterschriftsregelung der Genossen-
schaft werden bei Bedarf an die aktuellen Not-
wendigkeiten angepasst und aktualisiert.

FUr die Jahre 2024 bis 2029 liegen Planungs-
rechnungen vor, sowie fur die Jahre bis 2031
eine Investitionsplanung.

Der Aufsichtsrat wird in regelmaBigen Abstanden
vom Vorstand Uber die aktuelle Geschéftsent-
wicklung und die wesentlichen Geschéftsvorfalle
unterrichtet.

Weiterhin wird dem Aufsichtsrat in viertel-
jahrigen Risikoberichten Uber die wesentlichen
Risiken der Genossenschaft berichtet.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2023 durch-
schnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte beschéftigte

Verwaltungsangestellte 7 9
Regiemitarbeiter, Hauswarte 1 3
Auszubildende 1

Die fachliche und persénliche Weiterbildung
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist eine
wichtige Saule der Personalpolitik der Genos-
senschaft. Hierzu z&hlen auch Angebote
fachlicher Schulungen, die regelmaBig genutzt
werden.

Den im Jahr 2020 erstmalig begangenen Weg,
als Ausbildungsbetrieb zu fungieren, konnten
wir nach den ausgezeichneten Erfahrungen
auch im Jahr 2023 fortsetzen. So ist es uns ge-
lungenen mit Frau Emily Prager wieder eine
Ausbildungsstelle zur Immobilienkauffrau zu
besetzen. Die Ausbildung junger Nachwuchs-
krafte innerhalb des Betriebs soll auch zukunf-
tig weiterverfolgt werden.

Die Vereinbarkeit von Familie und Beruf wird
immer wichtiger, um Personal binden oder bei
Bedarf gewinnen zu kénnen. Dies hat der Vor-
stand seit Jahren erkannt und bietet diverse
Maoglichkeiten zur flexiblen Arbeitszeitgestal-
tung. Die Genossenschaft wurde durch die
Bertelsmann-Stiftung zum ,familienfreundlichen
Arbeitgeber” zertifiziert.

M familienfreundlicher
@ B Arbeitgeber
a» 022

priifen.bewerten.auszeichnen

| BertelsmannStiftung

21



Mit dem Ausscheiden von Herrn Stephan
Gutsch als geschaftsfihrender Vorstand auf
Grund einer familiar gewlnschten raumlichen
Veranderung zum Jahresende des vergange-
nen Geschaftsjahres 2023, wurde eine Nach-
besetzung der Geschéftsfuhrung erforderlich.
In einem, eng mit dem Aufsichtsrat abgestimm-
ten und gremienubergreifend gesteuerten,
frihzeitigen Ausschreibungsverfahren gelang
es der Genossenschaft, ein breites und qualifi-
Ziertes Interesse aus einer Vielzahl von Bewer-
bungen zu generieren. Als Ergebnis dieses
Verfahrens konnte die GeschéaftsfUhrung, mit
der Méglichkeit eines gleitenden Ubergangs,
bereits zum 01.10.2023 in Person von Herrn

Maximilian Présl neu besetzt werden.

Bild: Peter Lang, Johann Zweier, Maximilian Pros|

| BETEILIGUNGEN UND BELEGUNGSRECHTE

Die Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Volkswohl eG ist an drei Unternehmen beteiligt.
Diese liefern regelmaBig einen positiven
Jahresabschluss und, je nach Beschluss der
Gesellschafterversammlungen, im Rahmen
von Ausschuttungen einen positiven Beitrag
Zu unserem Jahresergebnis.

Die Werthaltigkeit der Beteiligungen ist gegeben.

ARGE Arbeitsgemeinschaft Flirther
Baugenossenschaften GmbH

Das Beteiligungskapital der Volkswohl an der
ARGE Arbeitsgemeinschaft Further Baugenos-
senschaften GmbH betragt 291.436,37 € und
somit 26 %.

Zum 31.12.2023 besteht ein Belegungsrecht
an 137 Wohneinheiten im Bestand der ARGE.

Anzahl m?
Wohnungen | Wohnflache

Bodenbacher Str.

1,5,7,9,11,13,15,17 20 1.384,49

Buschingstr.

1,2,8,4,5,6,7,8,9,10 22 1.529,82

Erhard-Segitz-Str. 12,14,15,16,17 12 821,71

Fl6Baustr. 37, 39, 41 8 412,11

Kaiserstr. 36, 38, 40, 42, 44 11 663,79

Kaiserstr. 164 / Leyherstr. 15 7 549,07

Reichenberger Str. 80 6 365,20

Soldnerstr.

77,79, 89,91, 103, 105, 107, 109 40 2.560,34

Schwabacher Str.

163, 167, 169, 171,173 11 795,02
137 9.081,55

Die Geschéafte der ARGE werden im Rahmen
eines Geschaftsbesorgungsvertrages durch
den Bauverein Furth eG ausgeubt.
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BZG GmbH

Im Jahre 1946 wurde die BZG GmbH zur Erbrin-
gung von Lieferungen und Leistungen flr den
wohnungswirtschaftlichen und gewerblichen
Bedarf sowie der Verwaltung eigenen Vermo-
gens gegrundet. Seit 1999 wird ausschlieBlich
Vermdgensverwaltung betrieben. Die GmbH
bewirtschaftet die Immobilie Plobenhofstral3e 6
in NUrnberg mit 12 Mietwohnungen, zwei Laden-
geschaften und einem Eiscafé.

Die Volkswohl ist, wie eine Vielzahl anderer
regionaler WWohnungsunternehmen, an der BZG
GmbH mit einem Stammkapital von 9.970,19 €
beteiligt. Dies entspricht 3,9 % Anteil an der BZG.

Solarpark der Further Wohnungsbau-
genossenschaften GmbH

Am 19.07.2012 hat die Bau- und Siedlungs-
genossenschaft Volkswohl eG gemeinsam mit
der Arbeitsgemeinschaft Flrther Baugenos-
senschaft GmbH und der Baugenossenschaft
Eigenes Heim eG, der Wohnungsgenossen-
schaft Furth-Oberasbach eG und der infra new
energy GmbH die Solarpark der Flirther Woh-
nungsbaugenossenschaften GmbH gegrindet.
Gegenstand des Unternehmens ist die Investi-
tion in erneuerbare Energien, insbesondere der
Errichtung von Photovoltaikanlagen, vorrangig

auf Dachern und Gebauden der Gesellschafter.
Die Volkswohl eG hat sich an dem Stamm-
kapital dieser Gesellschaft mit einem Anteil in
Hohe von 20 % (5,0 T€) beteiligt.

Gemeinsam mit der infra furth gmbh wurde
das ,partnerstrom“-Modell entwickelt. Somit
ist es Wohnungsnutzern einiger unserer Objekte
madglich, den auf dem Dach erzeugten Strom
zu vergunstigten Konditionen zu beziehen
(108 unserer Wohnungen).

Ende 2023 verfugt die Gesellschaft Uber
Photovoltaikanlagen mit einer Leistung von
insgesamt ca. 1.468,45 kWp, davon ca.
291,12 kWp auf Objekten der Volkswohl eG.
Weitere Projekte sind in Planung.

Projekt ,,Nachhaltiges Wohnen*

Gemeinsam mit den in FUrth agierenden, sozial
orientierten Wohnungsunternehmen wurde
auch im Geschaftsjahr 2023 das Projekt
»,Nachhaltiges Wohnen* mit Erfolg fortgesetzt
(www.nachhaltiges-wohnen-fuerth.de). Bei
Zahlungsschwierigkeiten, Bewohnerstreitig-
keiten oder auch dem drohenden Verlust von
Wohnraum steht den Betroffenen auf Wunsch
eine unabhangige Fachkraft mit sozialpada-
gogischer Ausbildung zur Seite, um Losungs-
wege zu finden.
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Bild: WI 66 Beispiel Photovoltaikanlage




|WIRTSCHAFTLICHE LAGE

| VERMOGENSLAGE

Zum 31.12.2023 betrug die Eigenkapitalquote
32,9 % (Vorjahr 33,9 %), was einen angemes-
senen und branchentblichen Wert darstellt.

Entwicklung Eigenkapital:

IIED

2020 2021 2022 2023

Die Bilanzsumme hat sich gegenuber dem
Vorjahr um T€ 6.663,7 auf T€ 117.833,4 erhoht.

Der Anstieg der langfristigen Investitionen im
Berichtsjahr 2023 ist im Wesentlichen auf die
Bau-, Bauvorbereitungs- und Modernisierungs-
kosten sowie Investitionen in die Betriebs- und
Geschaftsausstattung zurlckzufiihren. Die
planmaBigen Abschreibungen auf das Sachan-
lagevermdgen werden dadurch nicht sichtbar.

Die Vermogensstruktur und die Kapitalstruktur
stellten sich zum Bilanzstichtag wie folgt dar:

Beim kurzfristigen Vermdgen verminderten
sich insbesondere die Flussigen Mittel auf
Grund der starken Investitionstatigkeiten im
Berichtsjahr.

Zusammenfassend lasst sich festhalten: Die
Vermdgenslage ist geordnet und solide. Dies
wurde auch vom Prufungsverband VdW
Bayern bestatigt.

FINANZLAGE

Die Mittelabflisse (Bewirtschaftungskosten,
Finanzierungskosten, Investitionen, etc.) wurden
im Berichtsjahr nicht vollstdndig durch die
Mittelzufliisse aus der laufenden Geschaftsta-
tigkeit und der Finanzierungstatigkeit gedeckt.
Der Finanzmittelbestand verminderte sich im
Laufe des Berichtsjahres zum 31.12.2023 auf
T€ 1.637,9 (Stand 01.01.2023: T€ 4.148,6).

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr
ohne Einschrankungen gegeben und ist auch
fUr die Uberschaubare Zukunft gewahrleistet.
Die Finanzverhélinisse der Genossenschaft
sind geordnet.

| ERTRAGSLAGE

Das Jahresergebnis 2023 der Genossenschatft
setzt sich wie folgt zusammen:

T€
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung 1.744,6
Ergebnis Bau- und Modernisierungstatigkeit -234,5
Ergebnis Kapitaldisposition 66,9
Ergebnis Sonstiger Bereich und Steuern -391,0
Jahresergebnis 1.186,0

Die Ertragslage der Genossenschatft ist wesent-
lich gepragt vom Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung, welches wiederum Uberwiegend
bestimmt wird aus den Sollmieterldsen und
den Instandhaltungsaufwendungen.

Dem Bereich Bau- und Modernisierungstatigkeit
wurden anteilige innerbetriebliche und externe
Kosten zugeordnet.

Das Ergebnis Kapitaldisposition wird vor allem
durch Beteiligungsertrage, denen im Berichts-
jahr Bereitstellungszinsen gegenuberstehen,
bestimmt.

Das Ergebnis Sonstiger Bereich und Steuern
resultiert insbesondere aus Aufzinsungen
langfristiger Ruckstellungen, aus Aufwendungen

JAHRESABSCHLUSS -
BESCHLUSSVORSCHLAG

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, die
Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.20283 unter Billigung der Rucklagen-
bildung zu beschlieBen und die Einstellung des
Bilanzgewinns von 16.004,12 € in die anderen
Ergebnisriicklagen zu genehmigen.

Vermdgensstruktur 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
T€ % TE % TE %

fur Betriebsrentner und Altersteilzeitregelungen

Langfristige Investitionen 95.999,5 94,6 104.354,7 93,9 113.364,2 96,2 sowie aus periodenfremden Ertrdgen und
Kurzfristiges Vermégen 5.475,8 5,4 6.815,0 6,1 4.469,2 3,8 Aufwendungen.
Gesamtvermogen / Bilanzsumme 101.475,3 100,0 111.169,7 100,0 117.833,4 100,0
Die Ertragslage war auch im Geschéftsjahr
2028 zufriedensteliend.
TE % TE % TE %
Eigenkapital 36.271,8 35,7 37.652,8 33,9 38.789,7 32,9
Langfristiges Fremdkapital 58.289,5 57,5 66.173,5 59,5 72.894,6 61,9
Kurzfristiges Fremdkapital 6.914,0 6,8 7.343,4 6,6 6.149,1 52
Gesamtkapital / Bilanzsumme 101.475,3 100,0 111.169,7 | 100,0 117.833,4 100,0
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Wie bereits in anderen Teilen dieses Geschafts-
berichts ausflhrlich beschrieben, war auch das
Jahr 2023 ein herausforderndes Geschaftsjahr
fUr die gesamte Wohnungswirtschaft in Deutsch-
land. Die endguiitige Beendigung des allen bes-
tens bekannten Pandemiegeschehens stand in
diesem Jahr neuerlichen geopolitischen Kon-
fliktsituationen gegentber, welche neben den
bis dato bereits andauernden Konfliktsituationen
zusatzlich wirkten und eine weltweite Unsicher-
heit aus politischer Sicht stutzen. Dies wirkt auf
die globale Wirtschaft und am langen Ende
auch weiterhin auf das Tun und die Entwick-
lungen mit Blick auf unsere Genossenschaft.
Kurz um haben sich die relevanten Rahmen-
bedingungen zwar verandert, jedoch leider in
keiner Weise merklich verbessert.

Eine generelle Trendumkehr ist leider auch flr
die Jahre 2024 und 2025 nicht erkennbar.
Somit gilt es, mit den Herausforderungen stei-
gender Energie- und Dienstleisterpreise, weiter
steigender Baukosten und Materialpreise, ver-
anderter Kapitalmarktbedingungen, reduzierter
Fordermitteltopfe und standig wachsender
gesetzlicher Anforderungen umzugehen und
unser zukunftsfahiges Geschaftsmodell einher-
gehend mit der Unternehmensstrategie fortzu-
entwickeln und an die Rahmenbedingungen
anzupassen. Im Fokus dieser Strategie steht
selbstredend weiterhin unser genossenschaft-
licher Gedanke und die Versorgung der Gesell-
schaft mit adaquatem Wohnraum. Diesen
wollen und werden wir auch zukulnftig an die
Anforderungen und technischen Standards
anpassen und auch weiterhin unserer Ver-
pflichtung zum Klimaschutz und der Energie-
einsparung nachkommen. Immer mit der
Pramisse der wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit
und Realisierbarkeit fur unsere Genossen-
schaft wie auch unsere Mitglieder. Hierzu wer-
den wir gemeinsam mit unserem Aufsichtsrat
und unter Zuhilfenahme der energiepolitischen
Klassifizierungen unseres Bestandes auch den
langfristigen Investitionsplan der Genossen-
schaft einmal neu denken.

| CHANCEN | RISIKEN | AUSBLICK

Im Zusammenhang mit den beschriebenen
Einflussfaktoren auf das genossenschaftliche
Wirken, mochten wir darauf hinweisen, dass
geeignete MaBnahmen zur Risikofriherken-
nung getroffen sind. Systematisch werden
viermal im Jahr, bei Bedarf haufiger, die wesent-
lichen Tatigkeitsfelder ausflhrlich betrachtet.
So kann auf mégliche Entwicklungen, die den
Fortbestand des Unternehmens geféhrden
konnten, frihzeitig reagiert werden. Anhand
von Vergleichen des Wirtschaftsplanes mit den
fortgeschriebenen Einnahmen und Ausgaben
wird die Entwicklung unterjahrig mehrfach
beobachtet. Der Aufsichtsrat wird Uber die
Erwartungen und bestehenden Geschaftsrisiken
regelmaBig informiert.

DarUber hinaus erfordert das Unternehmens-
umfeld ein exaktes maBnahmenbezogenes Ri-
sikomanagement — beginnend bei der Basis
einer Investitionsentscheidung und ihrer magli-
chen Entwicklung und Folgen. Ohne Sicherstel-
lung der Finanzierung und der Wirtschaftlichkeit
werden keine Modernisierungs- und Neubau-
vorhaben beschlossen. Hierauf achtet insbe-
sondere auch der Aufsichtsrat gleichermalen.

Im Sinne der wirtschaftlichen Umsetzung bleibt
festzustellen, dass die Realisierung unserer und
der politischen Ziele im Sinne des Umwelt-
schutzes und der Energieeinsparung nicht
ohne Ertragssteigerungen realisierbar sind. So
sind wir neben einem fortwahrenden Markt-
screening zu Férdermoglichkeiten und finan-
ziellen UnterstUtzungen der Politik auch dazu
gezwungen, unsere Mietenpolitik zu forcieren.
Aus diesem Grund wird es in 2024, nach drei-
jahriger Pause, auch wieder ein generelles
Mieterhdhungsbestreben seitens der Genos-
senschaft geben mussen. Erstmalig wollen wir
hierbei auf eine individuelle Vereinbarung mit
allen Nutzerinnen und Nutzern zurtickgreifen,
welche es uns ermoglicht, den administrativen
Aufwand deutlich zu senken. Hierzu bendtigen
wir lhre Unterstltzung und Zustimmung, um
die wir hiermit auch bitten méchten.
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All dies soll nicht zu Ihrem Nachteil sein, denn
im Rahmen der Vereinbarung verpflichten wir
uns auch dazu, dass weitere Mieterhdhungen
erst nach 36 Monaten wieder gepruft werden
und in Umsetzung kommen. Somit profitieren
Sie, entgegen der gesetzlichen Mdglichkeiten,
von einer langfristigen Planungssicherheit.
Dartber hinaus werden wir bei keiner Indivi-
dualvereinbarung den vollen, gesetzlich mdg-
lichen Rahmen der Erhéhung von max. 15 %,
ausnutzen, sondern versuchen, diesen in Ab-
stimmung mit unserer Unternenmensplanung
so weit wie moglich zu unterschreiten. Fur Ihre
Unterstltzung und Ihre Zustimmung in diesem
Verfahren mdchten wir uns bereits im Voraus
bedanken.

Bild: E-Mobilitat
Poolfahrzeug der BSG Volkswohl eG:

Auch im vergangenen Jahr folgte die Genossen-
schaft weiter den begonnenen Bestrebungen
zur Bestandssanierung und dem Neubau,
um die genossenschaftseigenen Immobilien
zukunftsfahig zu machen und den Bestand
sukzessive zu erweitern.

So wurde der Neubau in Zirndorf-Leichendorf
in der zweiten Jahreshélfte vollstandig durch
die neuen Mieterinnen und Mieter bezogen
und die Immobilie in Betrieb genommen. Die
finale Fertigstellung samt AuBenanlagen lag
etwas hinter dem Zeitplan, erfolgte jedoch
im Fruhjahr 2024, so dass das Bauvorhaben
zwischenzeitlich vollstandig abgeschlossen
werden konnte.




Dartber hinaus wurde die umfangreiche
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahme
der Wirtschaftseinheit 03 in der Further
Sudstadt bereits im vergangenen Jahr 2023
vollstandig abgeschlossen und spiegelt ein
erfolgreiches Sanierungs- und Modernisierungs-
konzept wider.

Ebenso sind die Arbeiten in der Wirtschafts-
einheit 02 auf der gegentberliegenden Stral3en-
seite der WIE 03 weit fortgeschritten und die
Neuvermietung der auf Grund der Sanierungs-
und ModernisierungsmaBnahmen vollstandig
sanierten Wohneinheiten in vollem Gange.
Zuletzt wurden im Juni/Juli 2024 die Balkon-
anlagen gestellt. Mit leichten zeitlichen Verzd-
gerungen versehen wird die MaBnahme aber
noch im Kalenderjahr 2024 vollstandig abge-
schlossen werden koénnen.

Mit dem Aufsichtsrat eng abgestimmt und
beschlossen wurde im vergangenen Jahr auch
die Sanierungs- und energetische Modernisie-
rungsmaBnahme in der Ritter-von-Aldebert-
Stral3e. Diese betrifft die Hausnummern 23,25
und 43,45.

Weitere MaBnahmen und Planungen werden
im Rahmen der Neuaufstellung des langfris-
tigen Investitionsplans gremientbergreifend
diskutiert und analysiert.

Ergé&nzend sei darauf hingewiesen, dass bei
allen erwdhnten MaBnahmen, die Gesamtheit
der moglichen Férdermittel des Bundes im
groBtmaglichen Umfang genutzt wurden und
die kalkulierten Kostenrahmen, trotz einer ins-
gesamt mehr als 2-jahrigen Planungs- und
Ausfuhrungsphase der Sanierung- und Mo-
dernisierungsmaliBnahmen, eingehalten werden
konnten. Dies war ausschlaggebend fur die
wirtschaftliche Darstellbarkeit der MaBnahmen.
Mit Bezug auf das Thema Fordermittel kann
sich die Genossenschaft dem klaren Appell
der Wohnungswirtschaft an Bund und Lander
nur vollumfanglich anschlieen:

WOHNEN MUSS BEZAHLBAR BLEIBEN!

HierfUr bendtigt es eine Férderlandschaft fur
Neubau wie auch Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen sowie flr sozial ver-
tragliche Investitionen, welche planbar,
ausreichend umfangreich und vor allem zu-
verlassig ist.

Hauptaufgabe der Bau- und Siedlungsgenos-
senschaft Volkswohl eG bleibt auch zukuinftig
unverandert die Bewirtschaftung und Instand-
haltung der genossenschaftseigenen Immobi-
lienstande. Dazu z&hlen neben der Verwaltung
und Vermietung auch bestandsverbessernde
Investitionen und geplante Instandhaltungs-
maBnahmen. Fur das Jahr 2024 wurden bei-
spielsweise auch wieder der Austausch
diverser Briefkasten- und Klingelanlagen sowie
Fassadenarbeiten vorgesehen. Auch einzelne
freiwerdende Wohnungen werden marktge-
recht zum Wiederbezug hergerichtet und
zeitgemaR ausgestattet.

Zur Bewaltigung dieser Hauptaufgabe ist eines
von elementarer Bedeutung, das Personal. In
Zeiten von Fachkraftemangel und Arbeitneh-
mermarkten ist es uns ein Anliegen zu be-
richten, dass wir auch im Personalbereich
erfolgreich unsere Aufgabenstellungen I6sen
konnten. Wir freuen uns, dass es uns gelungen
ist, 2024 sowohl die vakante technisch orien-
tierte Stelle, als auch, im Vorgriff auf das Aus-
scheiden zweier arrivierter und langjéahriger
Mitarbeiter:innen, eine Vakanz in der Bilanz-
buchhaltung mit qualifizierten und motivierten
Neueinstellungen zu besetzen. Ebenso konnte
das aus familiaren Grinden anstehende Aus-
scheiden unseres geschaftsfuhrenden Vor-
standes, Herrn Stephan Gutsch, frihzeitig
kompensiert und nachbesetzt werden. Wir
mochten an dieser Stelle auch noch einmal un-
seren Dank an Herrn Gutsch aussprechen, der
in seiner Zeit bei der Volkswohl viel bewegt,
vieles neu gedacht und somit den Grundstein
fUr die Zukunft gelegt hat. Mit den vorgenann-
ten Neueinstellungen sehen wir die Genossen-
schaft auch fur die langfristige Zukunft
gewappnet und hervorragend aufgestellt.
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Fortwahrend begleiten wird uns das Thema Di-
gitalisierung auch Uber das Jahr 2024 hinaus.
Initilert durch rechtliche Anforderungen, bei-
spielsweise durch die E-Rechnung, wie auch
aus Grunden des Umweltschutzes sowie der
Prozessgestaltung und -vereinfachung, haben
wir die daraus resultierenden Zusatzaufgaben
zu bewaltigen, um die Genossenschaft zu-
kunftsfahig zu machen und die Anforderungen
zu erfullen. Alles natdrlich immer unter der Pra-
misse der Einhaltung des Datenschutzes und
mit dem Versprechen, dass wir niemanden ,im
Regen stehen lassen®, der dem technischen
Fortgang nicht beiwohnen mochte oder kann.
Wir sind fUr unsere Mitglieder jederzeit erreichbar
und helfen dort, wo Innovation und Fortschritt
an menschliche Grenzen stol3en, immer gerne.

Eine erste MaBnahme, im Sinne der Umwelt-
vertraglichkeit, betrifft dabei auch unseren Ge-
schaftsbericht. So haben wir uns entschieden,
diesen ab dem Jahr 2024 nicht mehr pauschal
allen Mitgliedern gedruckt zur Verfigung zu
stellen, sondern die digitale Variante, abrufbar
auf unserer Homepage unter www.volkswohl-
fuerth.de, in den Vordergrund zu ricken. Dies
dient in erster Linie dem Schutz unserer Um-
welt, da eine unvorstellbare Menge an Papier
eingespart wird. Zudem werden Portokosten
und administrativer Aufwand beim Versand
minimiert. All diejenigen, die dennoch ein
physisches Exemplar winschen, kdnnen sich
dieses gerne zu unseren Offnungszeiten in der
Geschéftsstelle personlich abholen. Fur lhr
Verstandnis mdchten wir uns herzlich bedanken.

AbschlieBend bleibt zu sagen, dass die Bau-
und Siedlungsgenossenschaft Volkswohl eG
auch in Zukunft fur eine gute, sichere und so-
zial verantwortbare WWohnungsversorgung inrer
Mitglieder einstehen wird. Wir werden unseren
Beitrag zum Thema Klimaschutz und Nachhal-
tigkeit leisten und unterstutzen dieses mit den
uns zur Verfligung stehenden Mitteln und
Maoglichkeiten. Insgesamt mochten wir uns als
ein guter, moderner und verlasslicher Partner
im Bereich Wohnen, vor allem gegentber
unseren Mitgliedern, prasentieren.

Dabei setzen wir auf die bewahrte Zusammen-
arbeit mit vielen Beteiligten. Daher gilt es mit
den letzten Zeilen des diesjahrigen Berichts
des Vorstandes herzlich Danke zu sagen:

Wir danken

= allen Mitgliedern fUr ihr Vertrauen und ihre
Treue,

= allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flr
die geleistete Arbeit und die Bereitschatft,
neue Herausforderungen gemeinsam zu
bewaltigen,

= den Mitgliedern des Aufsichtsrats fur die
konstruktive und vertrauensvolle
Zusammenarbeit,

= allen Geschéaftspartnern, Behérden und
Institutionen fur ihre Unterstttzung.

Frth, im Juli 2024
Der Vorstand
Peter Lang

Maximilian Prosl
Johann Zweier




| BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Auch im Geschaftsjahr 2023 nahm der Auf-
sichtsrat die ihm Ubertragenen, satzungs- und
gesetzesmaBigen Rechte und Pflichten
vollumfanglich wahr und hat den Vorstand in
seiner GeschaftsfUhrung begleitet.

In den vier gemeinsamen Sitzungen des Auf-
sichtsrates und Vorstandes im Berichtsjahr
konnte sich das Gremium einen umfassenden
Uberblick (ber den Geschéftsverlauf, die zu-
kunftigen Planungen und die Entwicklungen
der Genossenschaft verschaffen. Erneut war
der Aufsichtsrat in wesentliche Entscheidungen
und fur die Genossenschaft wichtige Frage-
stellungen involviert. Neben den Berichten des
Vorstandes zum aktuellen Geschéaftsverlauf
und den Neubau- und Modernisierungsvorhaben
wurden beispielsweise der Jahresabschluss
zum 31.12.2022 samt Bericht Uber die gesetz-
liche Prifung, sowie zukUnftige Entwicklungen
und Planungen der Genossenschaft behandelt.

In den gemeinsamen Sitzungen des Aufsichts-
rates und Vorstandes im Berichtsjahr 2023
wurde Herr Johann Zweier in seinem Amt als
nebenamtlicher Vorstand fUr weitere vier Dienst-
jahre bestatigt. Darlber hinaus wurde Herrn
Lucas Lang und Herrn Maximilian Prosl jeweils
Gesamtprokura in Verbindung mit einem Vor-
standsmitglied erteilt.

Im Rahmen der Ausschreibung zur Nachbe-
setzung der Geschaftsfuhrung engagierte sich
der Aufsichtsrat in Form der Teilnahme an den
Gesprachsrunden mit den vorselektierten Kan-
didatenprofilen, um einen maglichst genauen
Eindruck im Rahmen der Entscheidungsfin-
dung zu erhalten. Der durch den Vorstand her-
beigefuhrte Abschluss des Verfahrens mit der
Vertragsunterzeichnung von Herrn Pros| als
zukunftigen GeschaftsfUhrer wurde vom Auf-
sichtsrat vollends unterstttzt und beflrwortet.

Der Aufsichtsrat wurde auch auB3erhalb der
Sitzungen regelméaBig, insbesondere durch
quartalsweise erstellte Risikoberichte des Vor-
standes, Uber den Geschéftsverlauf informiert.

Das zweite Halbjahr 2023 begann leider sehr
traurig: Nach schwerer Krankheit verstarb
unser langjahriges Aufsichtsratsmitglied Herr
Dieter Kretschy am 2. Juli 2023. In seiner seit
2016 ununterbrochen wahrenden Tatigkeit als
Aufsichtsratsmitglied erwarb sich Herr Kret-
schy aufgrund seiner Fachkenntnisse, seines
Engagements und seines Wesens hochsten
Respekt sowie auBergewohnliche Wertschat-
zung. Wir werden Dieter Kretschy in dankbarer
und ehrender Erinnerung behalten.
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Die 97. ordentliche Mitgliederversammlung
fand am 18. Oktober 2023 im Pfarrzentrum
St. Heinrich in Furth statt. Ordnungsgeman
und satzungskonform wurde neben der Be-
schlussfassung Uber den Jahresabschluss
und Verwendung des Bilanzgewinns 2022
unter anderem auch die notwendige Ersatz-
wahl aufgrund des Todes von Herrn Dieter
Kretschy zur Komplettierung des Gremiums
abgehalten, bei der Herr André Hollitzer zum
Aufsichtsratsmitglied gewahlt wurde. Im
Namen des gesamten Gremiums darf ich
hiermit meinen Dank fUr das ihm entgegen-
gebrachte Vertrauen aussprechen. Samtliche
Beschllsse wurden ordnungsgemani gefasst.
Auf die Mitgliederversammlung folgte eine
konstituierende Sitzung des Aufsichtsrates.

Im Berichtsjahr 2023 wurden durch alle
Mitglieder des Aufsichtsrates insgesamt 10
Revisionsprufungen zu unterschiedlichen
Themenkomplexen der Genossenschaft durch-
gefuhrt. Die schriftlichen Berichte hiertber
wurden auch mit dem Vorstand behandelt.
Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde
in der gemeinsamen Sitzung des Aufsichts-
rates und Vorstandes am 23.05.2024 gepruft,

erdrtert und zur Kenntnis genommen. Dem
Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstan-
des wurde einstimmig zugestimmt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt daher der Mitglieder-
versammlung:

= Die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2023 unter Billigung der Rucklagen-
bildung zu beschlieBen und die Einstellung
des Bilanzgewinns in die anderen Ergebnis-
rucklagen zu genehmigen.

= Dem Vorstand und dem Aufsichtsrat fur das
Jahr 2023 Entlastung zu erteilen.

FUr den Einsatz und die geleistete Arbeit im
abgelaufenen Geschéftsjahr dankt der Auf-
sichtsrat den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der Genossenschaft sowie dem Vorstand und
der Geschaftsfuhrung herzlich.

FUrth, im Juli 2024

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Wolfgang Siry
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ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGS-

ERGEBNIS DES VDW BAYERN

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen
PrUfung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststel-
lung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfuhrung.
Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgens-
lage sowie die Geschéaftsfuhrung der Genos-
senschaft zu prufen. Die Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhéaltnisse erfolgt unter
Einbeziehung des in der Verantwortung des
Vorstands aufgestellten Jahresabschlusses.
Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Ver-
treter der Genossenschaft sowie die Verant-
wortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch
die Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss unterlag dabei einer
Prifung unter entsprechender Anwendung
von § 316 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 317 Abs. 1
Satz 2 und 3 HGB.

Die gesetzlichen Vertreter sind weiterhin fur die
sonstigen Informationen verantwortlich. Diese
umfassen die Ubrigen Teile des Geschafts-
berichts mit Ausnahme des geprUften Jahres-
abschlusses.

Grundsétzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemal Satzung Be-
teiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.

Die Genossenschaft ist an folgenden Unter-
nehmen wesentlich beteiligt:

= Arbeitsgemeinschaft Further Baugenossen-
schaft GmbH mit T€ 291,4 am Stammkapital
i.H.v. TE1.119,7 (26 %) und

= Solarpark der Flrther Wohnungsbaugenos-
senschaften GmbH mit T€ 5,0 am Stamm-
kapital i.H.v. T€ 25,0 (20 %).

Imm Rahmen unserer Prifung haben wir fest-
gestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im
Prafungszeitraum ausgelbten Geschafts-
tatigkeit ihren satzungsmaBigen Férderzweck
gegenuber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhalt-
nisse unter Einbeziehung von Buchflihrung
und Jahresabschluss

Die Buchfuhrung entspricht im Wesentlichen
den gesetzlichen Vorschriften und den Grund-
satzen ordnungsmaBiger Buchflihrung sowie
den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 ent-
spricht den deutschen, fUr Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er
ist ordnungsgemal aus der Buchfihrung ent-
wickelt und vermittelt ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
madgens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-,
Bewertungs- und Gliederungsvorschriften
wurden beachtet; der Anhang des Jahresab-
schlusses enthdlt die erforderlichen Angaben.

Wir weisen darauf hin, dass die Vorwegeinstel-
lung Uber 50 % des JahresUberschusses 2023
unter Vorbehalt der Genehmigung durch die
Mitgliederversammlung steht.
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Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genos-
senschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit
ist auf absehbare Zukunft gesichert. Aus der
Fortschreibung der Geschéaftsentwicklung ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage ist wesentlich von dem Ergebnis
der Hausbewirtschaftung, das durch die jeweilige
Hohe der Instandhaltungskosten beeinflusst ist,
bestimmt. Die Ertragslage der Genossenschatft
ist zufriedenstellend.

Aus der Geschaftstatigkeit der Beteiligungs-
unternehmen und nach der wirtschaftlichen
Lage der Beteiligungsunternehmen, wie sie
sich im Jahresabschluss zum 31.12.2023
darstellt, ergeben sich fur die Genossenschaft
aus heutiger Sicht keine Risiken mit wesentli-
cher Auswirkung auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage.

OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben,
dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetz-
lichen und satzungsmaBigen Verpflichtungen
ordnungsgeman nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthélt die nach § 30 GenG
erforderlichen Angaben.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der
bei der Prufung anhand der Unterlagen getrof-
fenen Feststellungen und der dem Prifer vom
Vorstand erteilten Aufklarungen und Nachweise
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Minchen, 25. Juli 2024

VERBAND BAYERISCHER
WOHNUNGSUNTERNEHMEN
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Gesetzlicher Priifungsverband

(gez. Webernddrfer)
Wirtschaftsprifer

(gez. Unterrainer)
WirtschaftsprUfer




JAHRESABSCHLUSS FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2023

| BILANZ

Aktiva

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegensténde

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Beteiligungen

Anlagevermdégen insgesamt

Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstidnde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegensténde

Fliissige Mittel
Kassenbestand

Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

€

2.391.850,86
44.919,70

53.081,79

4.956,17
126.111,01

5.873,07
1.632.017,92
210.411,37

€

0,51

109.220.570,12
239.708,15
19.765,00
158.791,59

3.155.332,27
106.510,92

458.105,75

113.353.784,31

2.436.770,56

184.148,97

1.848.302,36

10.409,28

117.833.415,48
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€

0,51

90.579.581,30
239.708,15
5.101,00
91.633,59
12.788.532,06
185.580,08
458.105,75

104.348.242,44

2.262.014,51
38.798,11

35.918,31

3.567,33
135.453,24

8.422,79

4.140.129,37

190.620,03

6.548,00

111.169.714,13

Passiva

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekilindigten Anteilen

Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage
Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisriicklagen

JahresuberschuB3/Jahresfehlbetrag
Einstellung in/Entnahmen aus Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Ruckstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen
und &hnliche Verbindlichkeiten
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten
gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

aus Vermietung

aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

€

104.780,00
2.615.860,00
1.300,00

1.891.355,98
600.000,00
23.610.096,02

1.186.004,12
1.170.000,00

2.349.714,00
892.231,81

49.919.168,44
21.853.973,92
2.755.918,66
31.151,45
1.080.840,47
47.841,00

€

2.721.940,00

10.056.351,62

26.101.452,00

16.004,12

38.895.747,74

3.241.945,81

75.688.893,94

6.827,99

117.833.415,48

€

144.560,00
2.525.900,00
780,00

10.050.231,62

1.682.355,98
900.000,00
22.332.813,15

1.306.282,87
1.290.000,00
16.282,87

37.652.923,62

2.056.858,00
795.225,64

47.235.656,66
19.441.024,49
2.659.014,31
17.580,85
1.279.391,62
22.469,40

9.569,54

111.169.714,13




| GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 01.01.2023 BIS 31.12.2023

Gewinn- und Verlustrechnung Geschéftsjahr 2023 Vorjahr 2022

€ €
Umsatzerlése
aus Bewirtschaftungstétigkeit 10.717.491,49 10.551.333,68
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.690,43 1.657,40
Bestandsveranderungen
an unfertigen Leistungen 129.836,35 -128.551,64
Sonstige betriebliche Ertrage 41.263,20 78.294,97
Aufwendungen
fur Bewirtschaftungstétigkeit 4.286.665,22 3.853.287,69
fur andere Lieferungen und Leistungen 15.224,00 31.427,20
Rohergebnis 6.588.392,25 6.618.019,52
Personalaufwand 1.406.804,14 1.382.834,51
Abschreibungen 2.086.495,08 1.966.163,21
Sonstige betriebliche Aufwendungen 590.885,15 485.825,76
Ertrage aus Beteiligungen 11.657,46 11.657,46
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 55.203,26 3.806,32
Zinsen und dhnlicher Aufwand 1.117.862,25 1.232.185,60
Steuern vom Einkommen und Ertrag 3.074,58 -3.493,76
Ergebnis nach Steuern 1.450.131,77 1.569.967,98
Sonstige Steuern 264.127,65 263.685,11
JahresiiberschuB/Jahresfehlbetrag 1.186.004,12 1.306.282,87
Einstellung in/Entnahme aus Riicklagen 1.170.000,00 1.290.000,00
Bilanzgewinn 16.004,12 16.282,87
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| ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2023

A. Allgemeine Angaben

Die Bau- und Siedlungsgenossenschaft Volkswohl eG, Ludwigstr. 97, 90763 Firth, ist im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Furth unter der Nummer GnR 103 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vorschriften des
Genossenschaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Genossenschaft ist zum Abschlussstichtag als kleines Unternehmen im Sinne des § 267 HGB einzustufen. Aufgrund der
Bestimmungen in der Satzung hat die Jahresabschlusserstellung nach den fiir kleine Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften
zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung wurde beachtet.
Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der

Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz
bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang dargestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Anlagevermégen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten
aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden
entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Eine
Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 250 € netto; diese werden sofort in voller Hohe

aufwandswirksam erfasst.

Die Gegenstande des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um lineare, planmaBige
Abschreibungen bewertet.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen erfolgten linear unter Zugrundelegung folgender Nutzungsdauern bzw. Abschreibungssatze:

Gebaude der ehemaligen BSG 1,25 %
Gebé&ude der ehemaligen Volkswohl eG 1,0%-1,25%
Gebaude Am Kellerberg 26-30 2,0 %
Garagen 5%

Werkstatt 17,5 Jahre
Trafostation 80 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 7,7-33,33 %

Nachtragliche Herstellungskosten werden auf die Restnutzungsdauer verteilt abgeschrieben. Bei umfassenden Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer mit 35 Jahren neu festgelegt. Dadurch verlangert sich je nach Zeitpunkt der Modernisierung die Rest-
nutzungsdauer. Neuzugange im Geschéftsjahr werden zeitanteilig abgeschrieben.

Vermogensgegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung mit Nettoanschaffungskosten zwischen 250,01 € und 1.000 €
werden in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben (§ 6 Abs. 2 EStG).
AnschlieBend werden sie im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt. Gegenstande unter 250 € werden nicht aktiviert, sondern im
Jahr des Zugangs in voller Héhe als Aufwand erfasst.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen zu Anschaffungskosten bewertet.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Die Unfertigen Leistungen wurden in Hohe der voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die unter ,,Anderen Vorraten“ ausgewiesenen Heizdlbestdnde werden nach der FIFO-Methode zu Anschaffungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden
niedrigeren Wert angesetzt. Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wird im Wege der Einzelbewertung Rechnung getragen.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

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

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Riickstellungen
Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetrages.

Aus der Aufzinsung von Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr ergaben sich Zinsaufwendungen von
T€ 36,7 (Vj. T€ 65,0), aus der Abzinsung von Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr ergaben sich
Zinsertrage von T€ 25,1 (Vj. T€ 0,6).

Die Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden auf der Grundlage versicherungsmathematischer
Berechnung nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Berilicksichtigung der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. K. Heubeck
und unter Zugrundelegung eines Zinssatzes von 1,82 % bewertet. Der Zinssatz entspricht dem von der Deutschen Bundesbank
bekannt gegebenen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre bei einer Restlaufzeit der Pensionsverpflichtungen von 15 Jahren.
Bei der Ermittlung der Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden jahrliche Gehaltssteigerungen in Héhe
von 3,5 % p.a. und Rentensteigerungen in Héhe von 1,5 % p.a. berlicksichtigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit wird mit
0 % p.a. angesetzt.

Bei den Ruckstellungen fir Altersversorgungsverpflichtungen besteht zwischen dem Ansatz der Rickstellungen nach MaBgabe
des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn Geschéftsjahren und dem Ansatz der Riick-
stellungen nach MaBgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren
im Geschéftsjahr ein Unterschiedsbetrag in Héhe von 35.033,00 EUR.

Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen werden bei der Bewertung beriicksichtigt.

Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem von der Bundesbank veréffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.




C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Buchwert
am 31.12.2022

Buchwert
am 31.12.2023

Kumulierte
Abschreibungen
zum 31.12.2023

Anderung der Abschreibungen
in Zusammenhang mit:

Kumulierte Abschrei-
Abschreibungen bungen
zum 01.01.2023

Anschaffungs-/ Zugénge Abgéange Umbuchungen | Zuschrei- Anschaffungs-/
Herstellungskosten +-) bungen | Herstellungskosten

zum 01.01.2023 des Geschéftsjahres des Geschéftsjahres des zum 31.12.2023
Geschéfts-
jahres

des Geschaftsjahres

Zugangen/ Abgéngen Umbuchungen
Zuschreibungen (+/-)

Immaterielle

Vermdgens-

gegenstinde 0,51 0,51

Sachanlagen

Grundstuicke

mit Wohnbauten 123.102.648,23 4.631,66 20.620.468,53 143.727.748,42 32.523.066,93 1.984.111,37

Grundstiicke

ohne Bauten 239.708,15 239.708,15

Technische Anlagen

und Maschinen 5.687,15 18.022,21 | 1.800,00 21.909,36 586,15 1.558,21

Andere Anlagen,

Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 309.731,38 100.608,62 | 7.574,66 402.765,34 214.447,13 34.526,62

Anlagen im Bau 12.788.532,06 | 9.434.854,29 | 35.765,08 19.032.289,00 3.155.332,27

Bauvorbereitungs-

kosten 185.580,08 | 1.571.485,25 1.588.179,53 168.885,80 62.374,88
136.631.887,05 | 11.129.602,03 | 45.139,74 147.716.349,34 32.738.100,21 2.082.571,08

Finanzanlagen

Beteiligungen 458.105,75 458.105,75

Anlagevermégen

insgesamt 137.089.993,31 | 11.129.602,03 | 45.139,74 148.174.455,60 32.738.100,21 2.082.571,08

2. In der Position "Unfertige Leistungen" sind ausschlieBlich EUR 2.391.850,86
(Vorjahr EUR 2.262.014,51) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.
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34.507.178,30

2.144,36

248.973,75

62.374,88

34.820.671,29

34.820.671,29

0,51

109.220.570,12

239.708,15

19.765,00

153.791,59

3.1565.332,27

106.510,92

112.895.678,05

458.105,75

113.353.784,31

0,51

90.579.581,30

239.708,15

5.101,00

91.633,59

12.788.532,06

185.580,08

103.890.136,18

458.105,75

104.348.242,44




4. Rucklagenspiegel

des Vorjahres des Geschaftsjahres Geschaftsjahr des Geschéftsjahres " . . M .
auBergewohnlicher GréBenordnung oder auBergewohnlicher Bedeutung enthalten:
€ € € €

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung beinhalten einen Betrag von T€ 2.044,5 (Vj. T€ 1.782,3) flr Instandhaltungskosten.
Kapitalriicklage 10.050.231,62 6.120,00 10.056.351,62

Bestand am Ende Einstellung aus dem Einstellung aus dem Entnahme fiir das Bestand am Ende
des Vorjahres Bilanzgewinn des Jahrestiberschuss des Geschaftsjahr des Geschéftsjahres

Vorjahres Geschéftsjahres

D. Sonstige Angaben

Ergebnisriicklagen 1. Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile im Sinne des § 271 Abs. 1 HGB an nachfolgenden
(1) gesetzliche Riicklage 1.682.355,98 209.000,00 1.891.355,98 Untermehmen:
(2) Bauerneuerungsriicklage 900.000,00 600.000,00 |  900.000,00 |  600.000,00 :
(3) Andere Ergebnisriicklagen 22.332.813,15 16.282,87 1.261.000,00 23.610.096,02 Beteiligung an der Arbeitsgemeinschaft Fiirther Baugenossenschaften GmbH, Fiirth 291.436,37 €

das sind 26 %; Eigenkapital 31.12.2022: 9.358.760,83 €
Jahresergebnis 2022: 572.318,99 €

Beteiligung am Stammkapital der Solarpark Firther Wohnungsbaugenossenschaften GmbH (seit 19.07.2012) 5.000,00 €
" . B - B o . . das sind 20 %; Eigenkapital 31.12.2022: 683.116,71 €

5. In den "Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Jahresergebnis 2022: 21.957,06 €

Umfang enthalten:
Ruickstellungen fur unterlassene Instandhaltung 442.472,07 €
Ruckstellung fur Archivierungskosten 55.868,88 €
Ruckstellungen fur Altersteilzeit 176.655,00 €
6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a. 2. Die Zahl der im Geschéftsjahr durch- 3. Mitgliederbewegung

Rechte stellen sich wie folgt dar: schnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Verbindlichkeiten " _

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte Mitgliederbewegung
6 9

(Vorjahr) r) (Vorjahr) j Sicherung
€ € € € € Technische Mitarbeiter 1 Zugang 2023 150

Verbindlichkeiten 'gﬂé:z;t;elt:;lrwzigée‘;tc 1 ; Abgang 2023 82
gegenliber 49.919.168,44 2.292.816,24 9.038.491,01 38.587.861,19 49.919.168,44 GPR 2) ’ ' Ende 2023 2.061
Kreditinstituten (47.235.656,66) (4.081.200,19) (8.622.943,96) (34.531.512,51) (47.235.656,66) Auszubildende 1
Verbindlichkeiten Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
gegenuber anderen 21.853.973,92 572.821,69 2.184.815,86 19.096.336,37 21.853.973,92 GPR 2) Laufe des Geschéaftsjahres um 89.960,00 € vermehrt.
Kreditgebern (19.441.024,49) (336.139,32) (1.355.146,29) (17.749.738,88) (19.755.139,81)
Erhaltene 2.755.918,66 2.755.918,66
Anzahlungen (2.659.014,31) (2.659.014,31)
Verbindlichkeiten 31.151,45 31.151,45
aus Vermietung (17.580,85) (17.580,85)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 1.080.840,47 1.080.840,47
und Leistungen (1.279.391,62) (1.279.391,62)
Sonstige 47.841,00 47.841,00
Verbindlichkeiten (22.469,40) (22.469,40)
Gesamtbetrag 75.688.893,94 6.781.389,51 11.223.306,87 57.684.197,56 71.773.142,36 GPR 2)

(62.930.474,46) (8.363.904,74) (8.378.511,33) | (46.188.058,39) (59.954.630,11)

1) Fur die Verbindlichkeiten sind jeweils die Vorjahresbetrage anzugeben
2) GPR= Grundpfandrecht, SU= Sicherungstbereignung, Zess= Forderungsabtretung, Bli= Birgschaft, PF= Verpfandung
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4. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Stollbergstr. 7

80539 Munchen

5. Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):"
Stephan Gutsch bis 31.12.2023

Peter Lang
Johann Zweier

6. Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname): V2

Wolfgang Siry Vorsitzender

Frank Muller stellvertretender Vorsitzender
Carena Dallabetta

Dieter Kretschy verstorben 02.07.2023
Hannelore Wiest

André Hollitzer ab 18.10.2023

7. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Aus Bauvertrégen fir verschiedene im Bau befindliche oder Bauvorbereitung befindliche Objekte bestehen noch weitere, jedoch

zum Bilanzstichtag nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen sich auf T€ 6.440,6. Dem stehen Kreditzusagen von
T€ 3.820,0 gegenuber.

E. Weitere Angaben
Zum 31.12.2023 bestanden — getrennt vom eigenen Vermdgen — Kautionsforderungen fiir Wohnungen der ehemaligen Bau- und

Siedlungsgenossenschaft eG Firth in Héhe von 28.561,07 Euro, fur das Objekt Am Kellerberg 26-30 in Hohe von 27.737,06
Euro, fir Mietereinbauten bzw. fur gewerbliche Einheiten in Hohe von 16.225,73 Euro.

Firth, den 23.05.2024
Der Vorstand

Lang Zweier

1) EinschlieBlich im Geschéftsjahr ausgeschiedener Mitglieder
2) Unter gesonderter Bezeichnung des Aufsichtsratsvorsitzenden
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UBERSICHT WOHN-
UND GEWERBEEINHEITEN

Ubersicht Wohn- und Gewerbeeinheiten zum 31.12.2023

Wi

13

15

16

17

18

19

20

22

23

24

Baujahr

1922 /1926

1923 /1924 /1925

1926 /1927

1928 /1929 /1930 /

1931

1931/1934 /1935 /

1936 /1937

1938 /1940

1924 /1925/1938

1926 /1927 /1928 /
1929 /1931

1931
1951
1954 /1955
1955
1956
1956
1956
1960/ 1961
1964
1966

1971

Anwesen

Ludwigstr. 94, 96,
Erhard-Segitz-Str. 20, 22

Kaiserstr. 48, Ludwigstr. 88, 90, 92,
Erhard-Segitz-Str. 21, 23

Ludwigstr. 87, Erhard-Segitz-Str. 24,
26, 28, 30, Steubenstr. 10, 12

Schwabacher Str. 159, 161,
Kaiserstr. 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 45

Schwabacher Str. 154, 156,
Daniel-Ley-Str. 1,2, 3,4,5,6,7, 8,9,
10, 11, 12, Neumannstr. 7, 9, 11, 13
Schreiberstr. 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16
Ludwigstr. 98, 100, 102

Ludwigstr. 75, Kaiserstr. 47, 49, 51, 53,
55,57, 59, 61, 63, 65

Simonstr. 64

Amalienstr. 22, Schreiberstr. 2
Herrnstr. 44, 46, 48, 50, Simonstr. 54
Scherbsgraben 20a, 20b, 22
Ludwigstr. 104

Ludwigstr. 106

Schwabacher Str. 160

Hétznerstr. 3, 5, 7, 9, FI6Baustr. 40
Héatznerstr. 11

FloBaustr. 42

Ludwigstr. 12, Lessingstr. 20

Anzahl
Hauser

10

18

Anzahl
Wohnungen

32

57

62

94

140
56

24

<)
10
14
95

15

15
20
49
10
15

28

m? Anzahl
Wohnflache Gewerbe-
einheiten

1.747,26

3.461,45

4.346,58

6.823,52 1

8.300,47 3
2.859,95

1.441,91

6.142,23
669,08
932,62 1

5.816,64
988,82
508,56

1.000,82

1.173,91 2

3.413,95
767,99

1.314,94

2.180,34

mZ
Nutzflache

66,20

190,51

141,59

212,19
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Ubersicht Wohn- und Gewerbeeinheiten zum 31.12.2023

Wi

25

26

27

28

29

51

52

53

54

55

56

57

58

60

61

62

63

66

Baujahr

1972 /1973

1974
1979
1983
1996

1954 /1955

1957
1960
1961
1964

1972/1974 /1976 /
1977 /1979

1985
1986
2013
2015
2017
2004

2023

Anwesen

Ritter-von-Aldebert-Str. 31, 33, 37, 39,
43, 45

Ritter-von-Aldebert-Str. 23, 25

Lilienstr. 1, 3, 7, 9, Staudengasse 3
Ritter-von-Aldebert-Str. 19, 21
Ludwigstr. 93, 95, 97, Hans-Lohnert-Str. 7

Flurstr. 9, 11, Frihlingstr. 1, 3, 5,
Schulstr. 16

Erlanger Str. 39
Erlanger Str. 41
Praterweg 1, 3
Aussiger Str. 14, 16

Heilstattenstr. 97, 99, Paul-Keller-Str. 2,
4,6,8,12, 14, 16, 18, 20

Paul-Keller-Str. 21, 23
Paul-Keller-Str. 25, 27
Scherbsgraben 18

Amalienstr. 26, 28, Ludwigstr. 16, 18
Paul-Keller-Str. 13, 15,17, 19

Am Kellerberg 26, 27, 28, 29, 30
Schwabacher Str. 157 a, b, 159

Ortsstr. 4, 6
90513 Zirndorf

Anzahl
Hauser

152

Anzahl
Wohnungen

48
16
43
14
45

43

10
14
16

20

148
18
16
30
77
64
70

44

1.570

m? Anzahl
Wohnflache Gewerbe-
einheiten

4.048,62
1.383,49
3.441,53
1.378,89
3.681,11 2

2.035,92 1

543,27
706,59
1.043,90

1.382,72

10.175,75
1.127,42
1.010,12
2.419,85
6.027,65
5.647,62
5.682,00

3.061,96

108.689,45 10

m2
Nutzflache

337,65

65,94

1.014,08







