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A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Arbeitsgemeinschaft Further Baugenossenschaften
GmbH (ARGE) wurde im Jahre 1949 durch die BAUVEREIN
FURTH eG, die Baugenossenschaft ,Eigenes Heim" eG, die
Baugenossenschaft Volkswohl" eG (jetzt Bau- und Siedlungs-
genossenschaft VOLKSWOHL" eG) und die Gemeinnltzige
Wohnungsgenossenschaft Fiirth eG (jetzt Wohnungsgenos-
senschaft Flrth-Oberasbach eG) gegriindet.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung des Wohnungsbestan-
des ist das Kerngeschaft der Gesellschaft.

Alle Objekte der Gesellschaft befinden sich im Stadtgebiet
Farth und werden seit Grindung durch den Gesellschafter
BAUVEREIN FURTH eG sowohl kaufmannisch als auch tech-
nisch betreut.

Die Gesellschaft hat sich im Berichtszeitraum im Wesent-
lichen neben der Vermietung mit der Modernisierung und
Instandhaltung ihres Gebaudebestandes befasst. Zudem
erfolgte im Geschaftsjahr der Baubeginn fir den Neubau
KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15 (30 Wohnungen).

Die Gesellschaft ist am Stammkapital der Solarpark der
Flrther Wohnungsbaugenossenschaften GmbH mit 20,0 %
beteiligt. Zudem besteht eine Beteiligung von 3,6 % an der
BZG Baustoffzentralgesellschaft mbH.

Il. Ziele und Strategien

Ziel der Gesellschaftist es, den vorhandenen Wohnungsbestand
marktfahig zu erhalten. Dabei wird der Bestand zielgerichtet
modernisiert. Zudem sollen Mdglichkeiten von Neubaumaf3-
nahmen genutzt werden. Die Gesellschaft ist daher stetig auf
der Suche nach Baugrundstiicken, die eine angemessene/
wirtschaftliche Projektierung und Bebauung ermaglichen.

Auf Basis der Unternehmensplanung werden im Geschaftsjahr
2021 Umsatzerlose von 3.029 T€ erwartet.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

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

Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu
deutlichen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Einschran-
kungen geflihrt. Zunehmend ist mit den Beeintrachtigungen
der Wirtschaftsstruktur durch Insolvenzen und Entlassungen
sowie geringeren Investitionen der 6ffentlichen Haushalte
aufgrund von finanziellen Belastungen bedingt durch die
Coronavirus-Pandemie zu rechnen. Die Wohnungswirtschaft
hat sich in der Pandemie bisher allerdings als robust und
widerstandsfahig erwiesen.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleitung in Deutschland im Jahr
2020 nach den ersten Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes um 5,0 % niedriger als im Vorjahr. Die deutsche
Wirtschaft ist somit nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase
in 2020 in eine Rezession geraten. Der konjunkturelle Einbruch
fallt dabei etwas weniger stark aus als zuletzt wahrend der
Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals war das
Bruttoinlandsprodukt um 5,7 % gesunken.

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

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt im Jahr
2020 gegeniber 2019 um 0,5 % und damit deutlich geringer
als im Vorjahr (2019: +14 %).
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Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsrate des preisbereinigten
Bruttoinlandsprodukts 1990-2021

Jahrliche Wachstumsrate
des BIP in %
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2021 Schatzung auf Grundlage der flihrenden
deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen eV.

GdW-Schrader - 25.01.2021
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Der plotzliche und gravierende Einbruch der Wirtschaftsleis-
tung setzte den Arbeitsmarkt massiv unter Druck. Besonders
betroffen waren geringfligig Beschaftigte sowie Selbststan-
dige, wahrend die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten stabil blieb. Vor allem die erweiterten Regelungen
zur Kurzarbeit durften hier Entlassungen verhindert haben.

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

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

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit — Statistik - Stadt Firth fir 12/2020
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betragt nach der letzten Zinsanpassung im Marz 2016 nach
wie vor 0,00 %. Der erstmals im Juni 2014 eingefiihrte negative
Einlagesatz wurde im September 2019 nochmals von -04 %
auf-0,5 % abgesenkt. Die Geldinstitute haben dies zum Anlass
genommen, die Freibetrage erheblich zu verringern.

2. Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Von Januar bis November 2020 wurde in Deutschland der
Bau von insgesamt 331.800 Wohnungen genehmigt. Dar-
unter fallen alle Genehmigungen fiir BaumaBnahmen von
neu errichteten sowie an bestehenden Wohn- und Nicht-
wohngebauden. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
weiter mitteilt, waren das 3,9 % Baugenehmigungen von
Wohnungen mehr als im Vorjahreszeitraum. In den ersten elf
Monaten 2020 ist dabei die Zahl der Baugenehmigungen fir
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Wohnungsgenehmigungen 2014-2020 und 2021 (Prognose)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
N und Immobilienunternehmen e.V.

Neubau insgesamt, Ein- und Zweifamilienha , Geschosswohnung

Wohneinheiten

450.000

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

2021 Eigene Schatzung

© GdW-Schrader - 25.01.2021
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neue Mehrfamilienhauser um 3,0 % gestiegen. Die Aussichten
flr 2021 sind zurtickhaltend. Auch das Bauhauptgewerbe
leidet unter den Folgen der Corona-Pandemie. Im Vergleich
zur Gesamtwirtschaft fallen die Beeintrachtigungen jedoch
deutlich gemaBigter aus.

Eine Vielzahl von externen Einflissen wie zum Beispiel
der stark ansteigende Umfang von bautechnischen Er-
fordernissen, 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 fir
die Wohnungsunternehmen.

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

W6
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zu beflrchten ist, dass der Gesetzgeber weitere Eingriffe in
den Wohnungsmarkt zu Lasten der Vermieter unternimmt.

Im Jahr 2020 durften nach letzten Schatzungen die Geneh-
migungen fur rund 374.000 neue Wohnungen auf den Weg
gebracht worden sein. Damit wurden 3,7 % mehr Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor. Mehr genehmigte Wohnungen
als im Jahr 2020 gab es seit der Jahrtausendwende nur im
Jahr 2016 (375.000), der Tiefstand mit 178.000 lag in die-
sem Zeitraum im Jahr 2009. Mehr Wohnungen wurden 2020
sowohl beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern
(+5,2 %) als auch im Geschosswohnungsbau (+3,5 %) auf
den Weg gebracht. Beim Geschosswohnungsbau zeigte
sich eine gespaltene Dynamik. Wahrend die Zahl neuer
Mietwohnungen deutlich zulegte (+10,8 %), brach die Zahl
genehmigter Eigentumswohnungen spirbar ein (-5,6 %).

Bericht tber das Geschaftsjahr 2020

Bereits 2019 hat sich dieser gegenldufige Trend angedeutet,
der sich nun 2020 verstarkt fortgesetzt hat. Insgesamt wer-
den 2020 voraussichtlich rund 80.000 Eigentumswohnungen,
aber 115.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau auf
den Weg gebracht worden sein. Insgesamt kann bei einem
Genehmigungsvolumen von rund 374.000 Wohnungen im Jahr
2020 davon ausgegangen werden, dass etwa 196.000 dieser
neu genehmigten Wohnungen aller Voraussicht vermietet
werden. Dies entspricht rund 52 %.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsatzlich
hoch. Inshesondere der Zuzug der vergangenen Jahre in die
Metropolen sorgte flr steigende Mieten und Immobilienprei-
se. Allerdings fallt die Dynamik dieser Impulse schwacher aus

"W

als in den Boomjahren. So ist 2021 mit einem hohen, aber
nicht mehr so stark anwachsenden Genehmigungsvolumen
im Wohnungsbau von 380.000 Wohneinheiten auszugehen.
Dies entspricht einem Zuwachs von 1,6 %.

Far die bestehende Wohnungsknappheit in etlichen wach-
senden GroBstadten und Ballungsraumen entscheidender
ist jedoch die Situation des Bautberhangs - also der Woh-
nungen, deren Bau zwar genehmigt ist, deren Fertigstellung
aber noch auf sich warten lasst. Zwischen 2008 und 2019
hat sich der Bautiberhang bundesweit von rund 320.000 auf
740.000 genehmigte und noch nicht fertiggestellte mehr als
verdoppelt. Bis Ende 2020 dirften 770.000 Wohnungen auf
ihre Fertigstellung warten. Neben verlangerten Planungs-

Neubau KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15
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verfahren und zunehmenden lokalen Protesten gegen neue
Bauvorhaben fehlen auch die Kapazitaten, genehmigte
Vorhaben umzusetzen.

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

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

Die regionalen Rahmenbedingungen bleiben erst einmal
unverandert. In Furth ist der Immobilienmarkt in Teilseg-
menten ausgeglichen. Im Wohnungseigentumssektor ist die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen bisher unverandert
hoch; inwieweit sich dies durch die Corona-Krise nach-
haltig verandert, bleibt abzuwarten. Im Bereich unseres
Geschaftsmodells der Mietwohnungen ist die Nachfrage
konstant. ZeitgemalR ausgestattete Bestandswohnungen
werden weiterhin nachgefragt sein. Unverandert hoch ist der
Bedarf an modernisierten Wohnungen. Es macht sich jedoch
zunehmend bemerkbar, dass die Angebote an bezahlbarem
Wohnraum immer mehr in den Mittelpunkt der Nachfrage
ricken. Des Weiteren wird mit Wanderungsbewegungen aus
NUrnberg gerechnet, da dort die Mietpreise noch starker
gestiegen sind.

Ansicht Fassade Innenhof Neubau KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15
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Il. Geschaftsverlauf

Das Unternehmen hat sich auch 2020 intensiv um die
Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestandes
gekimmert.

Der eigene, bewirtschaftete Bestand setzt sich am 3112.2019
wie folgt zusammen:
496 Wohnungen,
149 Kfz-Stellplatze,
36 Garagen und
9 Gewerbeeinheiten.

Die Gesamtwohnflache betragt 32.602,23 m2
Es gab in 2020 weder Zu- noch Abgange aus dem Bestand.

Alle Wohnungen wurden in dem Zeitraum zwischen 1949 und
1966 errichtet.

Die ARGE hat auf dem ,freien" Markt ein Grundsttick erworben.
Nachdem die Baugenehmigung in 2019 erteilt wurde, hat der
Baubeginn fir die 30 Wohnungen — wie geplant — im Februar
2020 begonnen. Es werden 4 Zweizimmer, 11 Dreizimmer, 6
Dreieinhalbzimmer und 9 Vierzimmer mit einer Gesamtwohn-
fldche von 2.263,00 m? entstehen. Dies wird der erste Neubau
der ARGE seit Uber 55 Jahren. Auch hier ist man bei Umset-
zung umfanglich in die Schwierigkeiten der Corona-Pandemie
geraten. Der Rohbau konnte jedoch am 1712.2020 (noch zum
ermaBigten Umsatzsteuersatz 16 %) planmaBig abgenommen
und die Baustelle rechtzeitig winterfest gemacht werden. Dies
war auch hier nur maglich, weil die beteiligten Fachfirmen und
Planer jederzeit offen und fair zusammengearbeitet haben
und mit dem Bauherrn zusammen die schwierigen Umstande
meistern konnten. Daher auch hier der Dank an alle Beteiligten.

Neben den genannten Projekten wurde ein Instandhaltungs-
budget von 7081 TE (Vorjahr: 742,8 T€) aufgewandt, davon
allein rund 162,2 T€ aufgrund von Mieterwechseln. Fiir Bad- und
Wohnungsmodernisierungen wurden 352,4 T€ aufgewendet.

Auch das Geschaftsjahr 2020 verlief flr die ARGE wieder positiv.

Diese Entwicklung wird auch durch das ausgewiesene Jahres-
ergebnis bestatigt.

W

Die Ertrage aus Sollmieten haben sich gegentiber dem Vorjahr
um 55,5 T€ erhoht.

Die durchschnittliche Sollmiete fiir Wohnungen lag im Dezem-
ber 2020 bei 551 € je m2 Wohnflache (Vorjahr 12/2019: 5,39 €
je m2).

lll. Lage

1. Ertragslage

Die Ertragslage wird, wie auch in den Vorjahren, hauptsachlich
durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung bestimmt. Der
Jahrestberschuss in Hohe von 481,7 T€ hat sich gegentiber dem
Vorjahr mit 536,2 T€ um 54,5 T€ vermindert.

Da die Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen
einschlieBlich der notwendigen Riickstellungsaufwendungen
im Jahr 2020 und 2019 annahernd gleich sind, wird das Jahres-
ergebnisim Vergleich zum Vorjahr durch das Zusammenwirken
von Veranderungen bei den folgenden Ertragen und Aufwen-
dungen beeinflusst:

» Aus der Ruckstellung fur Bauinstandhaltung wurden im
Geschéftsjahr 111,0 TE (Vorjahr: 2725 T€) fiir Instandset-
zungsprojekte, die mit Modernisierung und Wertverbesserung
verbunden sind, entnommen. Dieser Unterschied in Héhe von
161,5 T€ wirkte negativ auf das Ergebnis.

« Positiv auf das Jahrergebnis wirkt die Ertragssteigerung aus
Sollmieten von 21735 T€ im Vorjahr um 55,5 T€ auf 2.2290 T€
im Jahr 2020.

+ Durch weitere Umschuldung und Neuaufnahme von sehr
guinstigem Fremdkapital sanken hauptsachlich dadurch auch
die Zinsaufwendungen um 33,6 T€ gegeniber dem Vorjahr,
was auf das Jahresergebnis positiv wirkte.

Insgesamt ist die Ertragslage geordnet.

In den folgenden Jahren ist bei etwa gleichbleibender auf-
wandswirksamer Instandhaltungs- und Instandsetzungstatig-
keit, moderat steigenden Mietertragen und dem Verbrauch
der Riickstellung fur Bauinstandhaltung von Jahrestiberschus-

sen auszugehen.

Die Ertragslage ist insgesamt zufriedenstellend.

O Bericht iiber das Geschéftsjahr 2020
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Stellplatze Neubau KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15

2. Finanzlage

a) Vermogens- und Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 43,31 %.

Die Vermogens- und Kapitalstruktur zum Ende des Geschaftsjahres und des Vorjahres ist in der folgenden Tabelle dargestellt:

Vermaogensstruktur ‘ 2020 ‘ 2019

Mio. € % Mio. € %
Anlagevermogen 16,82 86,61 145 82,72
Umlaufvermogen 2,6 13,39 3,02 17,22
Rechnungsabgrenzung 0,00 0,00 0,01 0,06

Kapitalstruktur 2020 2019

Mio. € % Mio. € %
Eigenkapital 841 43,31 797 4548
Rickstellungen 116 597 118 6,72
Verbindlichkeiten
- langfristig 843 4341 587 3348
- kurzfristig 141 726 25 14,26
Rechnungsabgrenzung 0,01 0,05 0,01 0,06
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Das Anlagevermdgen ist durch das erweiterte Eigenkapital
(siehe unten) und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Das Sachanlagevermdgen hat sich, unter Berlcksichtigung
von regelmaBigen Abschreibungen in Hohe von 7189 T€, durch
Investitionen im Geschaftsjahr in Hohe von 3.042,7 T€ in den
Neubau in der Flrther Sidstadt erhoht.

Zum Bilanzstichtag betragt das ausgewiesene Eigenkapital
der Gesellschaft 8.410,2 T€, was einen Anteil von 43,31% an der
Bilanzsumme darstellt. Unter Einbeziehung der Rickstellun-
gen mit eigenkapitaldhnlichem Charakter (Riickstellung fiir
Bauinstandhaltung in Hohe von 4809 T€) betragt das Eigenka-
pital 8.8911 T€ somit 45,8 % (Vorjahr: 489 %) der Bilanzsumme.

Stellplatze Neubau KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15
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b) Investitionen

Im Berichtsjahr wurden 12 (Vorjahr: 14) Bad- und Wohnungs-
sanierungen mit Kosten von 352,4 T€ (Vorjahr: 343,0 T€)
durchgefihrt.

Fir die laufende Instandhaltung einschlieBlich sog. Klein-
reparaturen und Kosten fir Mieterwechsel wurden im vergan-
genen Jahr 3457 T€ (Vorjahr: 399,3 T€) aufgewendet.

Die Investitionen, vor allem in die energetische Sanierung
in den letzten zehn Jahren, macht die nachfolgende Grafik
deutlich:

Investitionen in den Immobilienbestand 2011 - 2020 (in T€)

T€ pr—
3.000 —
3.043 ——
2.000 —
1.000 —
0
N 3 & N ) \Y QA Q> Q N
oS o S S S oS S S S o
B Instandhaltung/Instandsetzung M Herstellungskosten (nachtréglich) Neubau

Auswertung ARGE GmbH

(Im Jahr 2020 sind Bauvorbereitungskosten in Héhe von 353 T€ enthalten, die in Summe in den Vorjahren

angefallen sind und jetzt in die Kosten des begonnenen Neubaus eingehen.)

¢) Liquiditat

Die Summe der ausgewiesenen ,Flissigen Mittel” hat sich von
2.2073 T€ zum Ende des Vorjahrs um 4334 T€ auf 1.7739 T€
zum Ende des Geschaftsjahres verringert. Der trotz Neu-
bauinvestitionen fir die KaiserstraBe 164/Leyher StraBBe 15
in Hohe von 3.042,7 T€ relativ geringe Ruckgang der flissigen
Mittel begriindet sich in der Aufnahme von Zwischenfinanzie-
rungsmitteln in Hohe von 2.000,0 T€.

Die Liquiditatslage unserer Gesellschaft ist zufriedenstellend;
es sind derzeit und fur die Uberschaubare Zukunft keine Eng-
passe zu erwarten. Bei Bedarf wiirden ausreichend Kreditlinien
zur Verfligung stehen.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit im Ge-
schaftsjahr war stets gegeben und ist auch in absehbarer

?,’1 12 Bericht iiber das Geschaftsjahr 2020

Zukunft gewahrleistet. Die Finanzierung der Investitionen
in 2021 ist gesichert. Fir den Neubau KaiserstraBe 164/
Leyher StraBe 15 wurden insgesamt Fremdmittel in Hohe von
6.000,0 T€ vertraglich gebunden, von denen ein Drittel bereits
abgerufen wurde. Die Besicherung der Darlehen erfolgt ,auf
dem Bauvorhaben, es mussten keine Zusatzsicherheiten
gestellt werden. Es bleibt dabei, die Aufnahme von Fremd-
kapital ist aus jetziger und mittelfristiger Sicht nur bei der
Durchfihrung von gréBeren Modernisierungs- oder Neubau-
maBnahmen notwendig.

Unter Berticksichtigung von Risiken wird nach wie vor eine
breite Verteilung der Finanzanlagen auf mehrere Kreditinsti-
tute vorgenommen. Das Anlagenportfolio besteht zum Ende
des Geschaftsjahres 2020 weiterhin aus Privat- und Genos-
senschaftsbanken sowie einer Bank im 6ffentlich-rechtlichen

Bereich. Durch die derzeitige Zinspolitik ging es bei der Ver-
teilung der Bankguthaben nicht mehr um die Erzielung von
Zinsertragen, sondern moglichst um weitgehende Vermeidung
von Negativzinsen (sogen. Guthabenverwahrungsgebiihren),
die mittlerweile alle Kreditinstitute ab bestimmten Guthaben-
summen vereinnahmen. Die Freigrenzen wurden diesbeziiglich
erheblich verringert. Eine weitere Verringerung ist zu erwar-
ten, so dass die Zahlung von Guthabenverwahrungsgebihren
unvermeidbar wird.

Die langfristige Fremdkapitalquote betragt im Geschaftsjahr
434 % (Vorjahr 33,5 %) der Bilanzsumme. Die Verbindlich-
keiten gegeniber Kreditinstituten betreffen ausschlieBlich
langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur langfristige
Darlehen werden in der Regel mindestens 10 Jahre gesichert.
Ein Dreiviertel der Fremdmittel fiir das Neubaubauprojekt hat
eine 30-jahriger Zinsbindung.

Die Vermdogenslage ist geordnet.

Geplante AuBenanlage 1. 0G Neubau KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15
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IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Jahr 2020 wurden 36 (Vorjahr 40) Mietverhaltnisse beendet. Die Fluktuationsrate war somit 7.3 % (Vorjahr: 81 %).

Zum Bilanzstichtag standen insgesamt 10 (Vorjahr: 7) Wohnungen leer. Daraus errechnet sich eine

Leerstandsquote von 2,0 % (Vorjahr: 14 %).

Folgende Kennzahlen, die als wesentliche finanzielle Indikatoren zu betrachten sind, werden naher betrachtet:

Gesamtkapitalrentabilitat 24 % 22% 24 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete je m? 5,46 €/m? 5,32 €/m? 518 €/m?
Instandhaltungskosten je m? 21€/m?2 23 £/m? 21€/m?
Gesamtinvestitionen im Bestand je m?2 21€/m? 24 €/m? 41€/m?2
Cashflow nach DVFA/SG 11075 T€ 1.0059 T€ 1136,1T€
Tilgungskraft 2,3 2,0 21
Dynamischer Verschuldungsgrad 8,0 Jahre 73 Jahre 6,5 Jahre
Zinsdeckung 41% 52 % 72 %

Die Gesamtkapitalrentabilitat setzt das Jahresergebnis vor
Ertragssteuern zzgl. Zinsaufwendungen ins prozentuale Ver-
haltnis zur Bilanzsumme. Die Gesamtkapitalrentabilitat ist in
den letzten Jahren auf zufriedenstellendem Niveau.

Die Erhohung der durchschnittlichen monatlichen Wohnungs-
miete pro Quadratmeter Wohnflache ergibt sich aus Mietan-
passungen, hauptsachlich aufgrund von kontinuierlicher
Modernisierung, Wertverbesserung des Wohnungsbestandes
und von moderaten Anpassungen nach dem Firther Miet-
spiegel.

Die jahrlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
pro Quadratmeter Nutzflache beinhalten alle aufwandswirksa-
men Gesamtausgaben. Die Gesamtinvestitionen im Bestand je
Quadratmeter Nutzflache beinhalten in den Jahren 2019 und
2020 noch zusatzlich nachtragliche Herstellungskosten bzw.

Modernisierungskosten. Die Investitionen fir Instandhaltung
sind in den letzten drei Jahren auf angemessenem Niveau.
In den betrachteten Geschaftsjahren sind erhebliche markt-
bedingte Preissteigerungen im Baugewerbe festzustellen,
die teilweise Mehrkosten im zweistelligen Prozentbereich
verursachen.

Zusatzlich erfolgten besonders im letzten Geschaftsjahr
erhebliche Ausgaben fiir das Neubauprojekt KaiserstraBe 164/
Leyher StraBe 15. Bezogen auf die derzeitige Gesamtmiet-
flache bedeutet das weitere Kosten von rund 101 €/m?
einschlieBlich der in den vorherigen Geschaftsjahren
angefallenen Bauvorbereitungskosten. Durch diesen Mittelein-
satz zur Erweiterung des Immobilienbestandes werden das
Angebot und die Vermietbarkeit bezogen auf den jeweiligen
Teilmarkt nachhaltig gesichert und das Vermietungsangebot
besonders an gro3eren Wohnungen erweitert.
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Die Tilgungskraft, die die Kennzahl Cashflow ins Verhaltnis zu
den laufenden Tilgungen setzt, ebenso wie der dynamische
Verschuldungsgrad, welcher die langfristigen Kredite in Bezug
zum Cashflow betrachtet, sind in den letzten Geschaftsjahren
trotz geringer Veranderungen als gut einzuschatzen.

Der prozentuale Anteil des Zinsaufwandes an den Ertragen
aus Netto-Kaltmiete (Zinsdeckung) ist in den letzten drei
Geschaftsjahren zuriickgegangen, was auf die Neuaufnah-
me nach wie vor auBergewohnlich zinsgiinstiger Fremdmittel
zurtickzuflihren ist. AuBerdem wirkt ein permanenter Ent-
schuldungseffekt durch den laufenden Kapitaldienst.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Neben dem Geschaftsfihrer wird die Gesellschaft von ihrem
Gesellschafter ,BAUVEREIN FURTH eG" kaufmannisch und
technisch betreut.

Im Aufsichtsrat gab es im vergangenen Jahr personelle Ver-
anderungen. Nach zehnjahriger Tatigkeit ist Herr Gerhard
Blank am 14.01.2020 aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden.
Als Nachfolger wurde von der Wohnungsgenossenschaft
Furth-Oberasbach eG Herr Gerhard Niedermann in den Auf-
sichtsrat entsandt.

Von links: Frank Hoppner, Gerhard Blank, Roland Breun
(Foto: ARGE GmbH)

Aufsichtsratsvorsitzender Roland Breun und Geschaftsfiihrer
Frank Hoppner dankten Herrn Blank fir sein Engagement im
Aufsichtsrat der Gesellschaft.

In der Geschaftsfihrung gab es keine Veranderungen.

C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

I. Prognosebericht

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

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

Fir die ARGE sind diese Aussichten in Verbindung mit der
demographischen Entwicklung und dem niedrigen Zinsniveau
Anlass, mit der eingeschlagenen Strategie fortzufahren. Das
bedeutet Wohnungen oder Anwesen zu modernisieren. Gleich-
zeitig wird der Bestand kontinuierlich instandgesetzt, um
keinen Instandhaltungsstau zur Unzeit vorfinden zu missen.

Im Geschaftsjahr 2021 sind Aufwendungen flr Modernisierun-
gen, Instandhaltungen und Reparaturen in Hohe von 725 T€
vorgesehen.

Zudem lauft die Baustelle Neubau KaiserstraBe 164/Leyher
StraBe 15 mit seinen 30 Wohnungen und 28 Stellplatzen weiter.
Diese soll 2021 abgeschlossen werden.

Der Immobilienbestand ist langfristig finanziert, sodass keine
Gefahrdung der finanziellen Entwicklung zu beflrchten ist.

In 2021 wird mit Umsatzerlosen (abzgl. Erlésschmalerungen)
vonrund 3.029 T€ gerechnet. Prognoseunsicherheiten ergeben
sich inshesondere bei nicht zu erwartenden bzw. geplanten
Instandhaltungsaufwendungen. Um mit dieser Unsicherheit
umzugehen, werden monatliche Soll/Ist-Vergleiche beztiglich
der Werte durchgefiihrt und analysiert.
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Die finanziellen Leistungsindikatoren werden sich in 2021
voraussichtlich in ahnlicher GréBenordnung wie im Geschafts-
jahr 2020 darstellen.

Unter Einhaltung der geplanten Budgets, besonders fur die
laufende Instandhaltung/Mieterwechsel/Bad- u. Wohnungs-
modernisierungen, und der zugrunde gelegten Pramissen der
Unternehmensplanung wird fir 2021 ein positives Ergebnis
von 394 T€ erwartet.

Il. Risikobericht

1. Risikomanagementsystem

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

Die Geschaftsfihrung beobachtet laufend die weitere Ent-
wicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risi-
komanagements der Gesellschaft mit angemessenen Mal3-
nahmen zum Umgang mit den dann identifizierten Risiken.
Dies betrifft auch MaBnahmen zur Anpassung von operativen
Geschaftsprozessen unter Nutzung aktueller technologischer
Maglichkeiten.

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 Uberwacht.

Die Gesellschaft verzeichnet derzeit auch keine leerstehenden
Wohnungen, abgesehen von Wohnungen, bei denen derzeit
oder kurzfristig bzw. mittelfristig umfassende Modernisierun-
gen bzw. UmbaumaBnahmen durchgefiihrt werden sollen. Die
Mietertrage sind durch abgeschlossene Vertrage gesichert.
JPreisanderungsrisiken” bestehen aktuell nicht, da immer
noch ein Abstand der Mieten bei der ARGE und dem ortsubli-
chen 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 Wohn-
raum angewiesen sind, wird entsprechend reagiert.

Es ist weiterhin sichergestellt, dass angemessener, bezahl-
barer Wohnraum angeboten werden kann.

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

Die ARGE sieht sich in dem angespannten Wohnungsmarkt
vermehrt Herausforderungen gegeniber. Die anhaltende
Binnenwanderung macht die Fertigstellung von Wohnungen
erforderlich. Darliber hinaus mussen die im Rahmen der Haus-
bewirtschaftung erzielten Uberschiisse sowohl ausreichen den
Wohnungsbestand zu erhalten und zu verbessern. Sollte die
JPolitik" hier die Einnahmen per Gesetz beschneiden, so legt
sie - zumindest mittelfristig - Hand an den Wohnungsbestand
der sozial orientierten Wohnungsunternehmen wie der ARGE.
Die Ausgaben fiir Instandsetzungen und Verbesserungen bzw.
Modernisierungen steigen stark und bieten nur wenig Mog-
lichkeiten zur Kostenreduzierung.

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass bend-
tigte Zahlungsmittel zum benotigten Zeitpunkt nicht oder
nur zu erhohten Kosten beschafft werden kénnen. Diesem
Risiko wird entgegengewirkt, indem freie Beleihungsspiel-
raume vorhanden sind und eine entsprechende Ausstattung
an liquiden Mitteln vorgehalten wird. Damit kann jederzeit auf
Kapitalanforderungen neuer Investitionen und auf anderen
Refinanzierungsbedarf — Stichwort Prolongationen - reagiert
werden.
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Weitere Risiken liegen in der Bauwirtschaft. Wir sind den Fir-
men in der Region verbunden. Die Handwerkerkapazitaten
sind weitgehend ausgelastet. Bedingt durch Fachkrafteman-
gel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze. Bisher
konnten wir Probleme bei Termineinhaltung und Zuverlas-
sigkeit weitgehendst vermeiden. Die Auftragsblcher bei den
Handwerksbetrieben sind gut gefuillt.

Im Jahr 2021 wird mit weiteren, teilweise starken Baup-
reissteigerungen gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen
Material- und Lohnpreissteigerungen eine gro3e Rolle. In
Kombination von Fachkraftemangel und Auslastung kénnen
sich bei einigen Gewerken Uberproportionale Preissteigerun-
gen ergeben. Dies ist auch der Industrie zuzuschreiben, die
unseren Handwerksbetrieben in immer kirzer werdenden In-
tervallen Preissteigerungen zusendet. Darlber hinaus erhéhen
nicht beeinflussbare Faktoren wie Energiepreissteigerungen
und verscharfte Umweltauflagen diesen starken Preisauf-
trieb. Wir versuchen diese Kostensteigerungen beim Neubau
durch geschickte Planung (z. B. keine Tiefgarage, maximale
Ausnutzung des erworbenen Grundstlckes) und im Bestand
z.B. durch MaBnahmenbiindelungen und faire Verhandlungen
mit unseren langjahrigen Partnern teilweise zu kompensieren.
Die Versprechungen der Politik hinsichtlich Verschlankung der
Normen oder Umsetzung der Empfehlungen der in 2015 dafr
eingesetzten Bausenkungskommission lassen auch noch nach
Jahren ohne Ergebnis auf sich warten.

Die zu beobachtende stetige starke Steigerung der Baukosten
und der technischen Anforderungen durch gesetzliche Vor-
gaben ist bei Investitionsentscheidungen zu beachten. Die
seit Jahren bestandigen Investitionen in den eigenen Bestand
sorgen aber bisher dafir, dass kein Instandhaltungsstau von
substanzgefahrdender Bedeutung entstehen wird.

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein laufender
Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risikoanderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Es ist somit immer angezeigt,
die Situation regelmaBig, zurzeit aber in kiirzeren Intervallen,
in einer Gesamtschau zu betrachten und gegebenenfalls Kor-
rekturen vorzunehmen. Dies wird die Genossenschaft verstarkt
in 2021 und wahrscheinlich auch in 2022 begleiten.

Aus heutiger Sicht bestehen aber keine den Bestand des Un-
ternehmens gefahrdende oder sonstige Risiken mit wesent-
lichem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

11l. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem von zeitge-
maR ausgestatteten, ist auf dem fiir die ARGE relevanten
Markt nach wie vor gut. Aufgrund dieser Entwicklung und
die zu erwartende weitere Zunahme der Bevdlkerung wird
eine Nachfrage nach Wohnraum auch in absehbarer Zukunft
gegeben sein. Im Wohneigentumssektor ist die Nachfrage,
bedingt auch durch die glinstigen Kreditzinsen, nach Eigen-
tumswohnungen hoch. Ob sich dies durch die Corona-Krise
nachhaltig andert, kann noch nicht abgeschatzt werden. Die
Nachfrage im Bereich Mietwohnungen ist konstant. Zudem
werden die Haushalte immer noch im Schnitt kleiner, sodass
korrespondierend damit die Anzahl ansteigt. Dies ist ebenfalls
eine entscheidende GroBe fir die Wohnungsnachfrage.

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

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

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem maoglichen
kumulierten Effekt sieht die Geschaftsfiihrung allerdings das
gegenwartige Gesamtrisiko fur die Gesellschaft begrenzt.
Gravierende Risiken fiir die zukinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der ARGE sind nicht erkennbar.
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D. Risikoberichterstattung
uber 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 Gesellschaft darauf ab, Risiken aus der
Verwendung von Finanzinstrumenten zu vermeiden. Die ARGE
hat daher eine konservativ ausgerichtete Wertstrategie. Die
Anlage der liquiden Mittel erfolgt bei verschiedenen Geld-
instituten als Tages- und Festgelder. Es gelang auch in 2020
Negativzinsen (,Strafzinsen") weitestgehend zu vermeiden.
Dies wird sich aber andern, da die Geldinstitute die gewahrten
Freibetrage immer weiter erheblich reduzieren.

Zur Mitfinanzierung von GroBmodernisierungen oder Neu-
baumaBnahmen werden Darlehen als objektbezogene
Grundschulden mit langfristigen Zinshindungen aufgenom-
men. Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich dieser
Verbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken wie
Zinsanpassungsrisiken. Aufgrund festverzinslicher Darlehen
ist die Gesellschaft fiir die Darlehenslaufzeit jedoch einem
geringem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung
der Zinsen wird laufend Uberwacht und bei anstehenden
Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt. Zur Vermeidung eines sogenannten
Klumpenrisikos" verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten
der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber, zudem
auf unterschiedliche Auslaufe. Rein spekulative Finanz-
instrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf
den Finanzmarkten wird laufend verfolgt, um Risiken/Chancen
frihzeitig zu erkennen und angemessen zu reagieren.

Flrth, den 28. April 2021

Frank Hoppner
Geschaftsfihrer

Neubau KaiserstraBe 164/Leyher StraBe 15
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben mit groBer Sorgfalt
wahrgenommen. Wir haben den Geschaftsfihrer bei der Leitung des Unternehmens regelmafig beraten und dessen Tatigkeit
Uberwacht.

Der Aufsichtsrat war in allen Entscheidungen von grundlegender Bedeutung unmittelbar und friihzeitig eingebunden. Uber
die Unternehmensplanung, die wirtschaftliche Lage und die laufenden Bauvorhaben wurden wir stets zeitnah und umfassend
informiert. Auf dieser Grundlage wurden die wichtigen Entscheidungen in acht Aufsichtsratssitzungen ausfihrlich erértert und
den Beschlussvorlagen nach grindlicher Prifung und Beratung zugestimmt. Der Geschaftsfuhrer hat den Aufsichtsrat Gber

die Corona bedingte Situation informiert und tGber die MaBnahmen zum Gesundheitsschutz auf dem Laufenden gehalten.

Rechnungswesen, Kassenfihrung, der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 und zahlreiche Geschaftsfelder wurden in finf
Sitzungen des Revisionsausschusses gruindlich geprift. Es ergaben sich bei diesen Kontrollen keine Beanstandungen.

Der Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaften und —gesellschaften) e. V. hat den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2020 geprift. Dem Wohnungsunternehmen ist der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt worden.

Der Aufsichtsrat billigt den vom Geschaftsflihrer vorgelegten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 sowie den Geschafts-
bericht fur das Jahr 2020.

Er empfiehlt der Gesellschafterversammlung:

a) Die Feststellung des vorgelegten Jahresabschlusses und Geschéftsberichtes

b) Die Verwendung des Jahrestberschusses wie folgt zu beschlieBen:

Ausschiittung von 4 % Dividende € 4478918
Zufiihrung zu den anderen Gewinnriicklagen € 436.908,27
Jahresuberschuss € 481.697,45

c) Die Entlastung des Geschaftsfihrers

Fur das gute wirtschaftliche Ergebnis und die vertrauensvolle Zusammenarbeit spricht der Aufsichtsrat dem Geschaftsfihrer
seinen Dank aus. AuBerdem dankt er allen Mitarbeiter/innen des Betreuungsunternehmens Bauverein Flrth eG fir ihren
engagierten Einsatz.

Farth, im Mai 2021

Roland Breun
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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JAHRESABSCHLUSS 2020 - BILANZ

Aktivseite

A.
)

1))

Anlagevermogen

SACHANLAGEN

1. Grundsttcke mit Wohnbauten
2. Grundstucke ohne Bauten

3. Bauvorbereitungskosten

4. Anlagen im Bau

FINANZANLAGEN
1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

1)

1)

Umlaufvermogen

ANDERE VORRATE
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

FLUSSIGE MITTEL

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr 2020 Vorjahr 2019
€ &
12.363.421,78 13.085.942,62
41.554,49 908.418,28
I 352.689,88
4.262.274,47 16.667.250,74 -
153.771,64 153.771,64
242,60 154.014,24 242,60
16.821.264,98 | 14.501.065,02
800.722,43 787.236,22
478,38 801.200,81 478,38
7.533,34 7.229,83
3.662,48 1.609,29
16.034,31 27.230,13 22.842,31
1.773.870,70 2.207.316,20
156,71 777,25
19.423.723,33 | 17.528.554,50
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A. Eigenkapital

1)

)

GEZEICHNETES KAPITAL

GEWINNRUCKLAGEN
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage

2. Andere Gewinnrucklagen

BILANZGEWINN
Jahrestberschuss

Eigenkapital insgesamt

C.

Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen
2. Ruckstellungen flr Bauinstandhaltung

3. Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegenliber Gesellschaftern

6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern -—€

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

W 21

Geschaftsjahr 2020

€

Passivseite

Vorjahr 2019

€

1.119.729,21 1.119.729,21

559.864,61 559.864,61
6.248911,04 6.808.775,65 575754251
481.697,45 536.157,71

8.410.202,31 | 7.973.294,04

449.086,00 436.710,00
480.874,51 591.89413
236.637,00 1166.59751 153.012,00
8.851.134,55 7.330.040,67
851.950,36 848.040,66
16.800,01 18.698,64
117.855,09 172.649,58
6.002,11 3.205,22
81,33 161,00
9.843.823,45 )

300,06 300,06 848,56
19.423.723,33 17.528.554,50
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JAHRESABSCHLUSS 2020 -
CGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschaftsjahr 2020 Vorjahr 2019
€ €

1. Umsatzerlose

aus Hausbewirtschaftung 3.015.949,33 2.959.270,24
aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.846,61 3.021.79594 1.609,29

2. Erhéhung oder Verminderung
des Bestandes an unfertigen Leistungen 13.486,21 3.70787

3. Sonstige betriebliche Ertrage 178.245,55 32073421

4. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung - 154459287 - 153715736
Rohergebnis 1.668.934,83 1.748164,25
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter - 31154,63 - 29.595,08
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstiitzung -8.636,58 - 3979121 - 953619
davon fir Altersversorgung 5.090,79 € (4.88893)

6. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen -718920,84 -719.328,51
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -224732,22 -216.238,90
8. Ertrage aus Beteiligungen 9.305,51 9.305,51

9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens o 8,11
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage oo 35,00
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -128.26211 -161.81997

davon Aufzinsung von langfristigen

Riickstellungen und Verbindlichkeiten 35.517,58 € (40.883.25)
Ergebnis nach Steuern 566.533,96 620.994,22
12. Sonstige Steuern -84.836,51 -84.836,51
Jahresiiberschuss 481.697,45 536.157,71
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A) Allgemeine Angaben

Die Arbeitsgemeinschaft Flirther Baugenossenschaften GmbH mit Sitz in Flrth, HerrnstraBe 64a ist beim Amtsgericht Flirth
unter der Nummer HRB 393 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetzes (BiIRUG) sowie nach den Regelungen der Satzung der Gesellschaft erstellt.

Die Gesellschaftist eine kleine Kapitalgesellschafti.S.d. § 267 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamt-
kostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 16.10.2020 wurde beachtet.

B) Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Sachanlagen

Sachanlagen sind zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vermindert um Zuschiisse und planmaBige Abschreibungen,
bilanziert. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermdogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig. Die planmaBigen
Abschreibungen erfolgen linear Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Grundstlcke mit Wohn- und Geschaftsbauten werden planmaBig linear Gber eine Nutzungsdauer von 75 bis 80 Jahren abge-
schrieben. Nachtragliche Herstellungskosten werden linear auf die Restnutzungsdauer des jeweiligen Objekts verteilt. Garagen
werden je nach technischer Konzeption zwischen 1,25 % und 5,00 % jahrlich linear abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Gesellschaft ist am Stammkapital der ,Solarpark der Flirther Wohnungsbaugenossenschaften GmbH" mit dem Sitz in Furth,
Leyher StraBe 69, in Hohe von 25.000,00 € mit 20,00 % beteiligt. Diese Gesellschaft verfligte zum 3112.2019 Giber ein Eigenkapital
in Hohe von 589.332,92 €. Der Jahreslberschuss betrug 16.800,36 €.

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden mit dem Nominalwert vermindert um Einzelwertberichtigungen
fur erkennbare Risiken angesetzt.

‘,’1 73  Bericht iiber das Geschéftsjahr 2020



ARGE

Arbeitsgemeinschaft
Flrther Baugenossenschaften
GmbH

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2020

Vorrate
Vorrate wurden zu den durchschnittlichen Einstandspreisen bewertet.

Flussige Mittel

Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fir
einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von dem Bilanzierungswahlrecht fir Geldbeschaffungskosten
wurde Gebrauch gemacht. Geldbeschaffungskosten sind aktiviert und werden auf die Dauer der Zinsfestschreibung des jeweils
zugrunde liegenden Darlehens abgeschrieben.

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

Die Rickstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung
einer 2,00 %-igen Rentenanpassung errechnet.

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

Die nach HGB i. d. F. vor dem BilMoG gebildeten Riickstellungen fir Bauinstandhaltungen wurden geman Art. 67 Abs. 3 S. 1
EGHGB zum 01.01.2010 beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung der Rickstellungen werden ab dem Geschaftsjahr 2010 im
sonstigen betrieblichen Ertrag ausgewiesen. Im Geschaftsjahr erfolgte flr gréBere Instandsetzungsprojekte, die mit groBerer
Wertverbesserung und Modernisierungen verbunden sind, eine Entnahme in Hohe von 111.019,62 € (Vorjahr: 272.516,59 €).

Sonstige Ruckstellungen
Sonstige Ruickstellungen wurden auf Grund von 6ffentlich rechtlichen Verpflichtungen bzw. als Verbindlichkeitsriickstellungen
gebildet.

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

Anlagevermogen
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens sind folgend ausfihrlich im Anlagespiegel dargestellt:

(Kumulierte) Abschreibungen

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum Abschreibungen Stand zum
Stand zum Zuschrei- Stand zum 01.01.2020 des Zuschrei- 31.12.2020
01.01.2020 Zugange Abgange PATEN [ Abgange bungen 3112.2020 (kumuliert) Geschéftsjahres Abgange | Zugange | Abgange bungen (kumuliert) 3112.2019
I. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 28.991.121,78 0,00 3.600,00 0,00 0,00 0,00| 28.987.521,78 15.905.179,16 718.920,84 0,00 0,00 0,00 0,00 16.624.100,00 12.363.421,78 13.085.942,62
2. Grundstlcke und grundstlicksgleiche
Rechte ohne Bauten 908.418,28 0,00 0,00 0,00 866.863,79 0,00 41.554,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.554,49 908.418,28
3. Bauvorbereitungskosten 352.689,88 0,00 0,00 0,00 352.689,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 352.689,88
4. Anlagenim Bau 0,00 3.042.720,80 0,00 1.219.5536 0,00 0,00 4.262.274,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 426227447 0,00
Summe Sachanlagen 30.252.229,94 | 3.042.720,80 | 3.600,00 | 1.219.553,67 | 1.219.553,67 0,00 | 33.291.350,74 15.905.179,16 718.920,84 0,00 0,00 0,00 0,00 | 16.624.100,00 | 16.667.250,74 | 14.347.050,78
Il. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 153.771,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 153.771,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 153.771,64 153.771,64
2. Andere Finanzanlagen 242,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 242,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 242,60 242,60
Summe Finanzanlagen 154.014,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 154.014,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 154.014,24 154.014,24
Anlagevermogen gesamt 30.406.244,18 | 3.042.720,80 | 3.600,00 | 1.219.553,67 | 1.219.553,67 0,00 | 33.445.364,98 15.905.179,16 718.920,84 0,00 0,00 0,00 0,00 | 16.624.100,00 | 16.821.264,98 | 14.501.065,02
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Unfertige Leistungen
Diese Position in Hohe von 800.722,43 € (Vorjahr: 787.236,22 €) enthalt ausschlieBlich noch abzurechnende Betriebskosten,
denen entsprechende Vorauszahlungen unter den Verbindlichkeiten gegenlberstehen.

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

Eigenkapital und Ricklagen
Die Gesellschaft hatte am 3112.2019 ein Eigenkapital in Hohe von 7973.294,04 €,
dieses veranderte sich wie folgt:

Gezeichnetes Kapital
Stand 3112.2019 / 3112.2020

BAUVEREIN FURTH eG 291.436,37 €
Baugenossenschaft ,Eigenes Heim eG" Frth 291.436,37 €
Bau- und Siedlungsgenossenschaft Volkswohl e. G. Flrth 291.436,37 €
Wohnungsgenossenschaft Fiirth - Oberasbach eG 245420,10 € 1.119.729,21 €

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Stand 3112.2019 / 3112.2020 559.864,61 €

Andere Gewinnriicklagen

Stand 3112.2019 5.75754251¢€

Jahrestberschuss 2019 abzgl. Dividendenzahlung 491.368,53 € 6.248.911,04 €
Jahresuberschuss 2020 481.697,45 €
Eigenkapital insgesamt 8.410.202,31 €
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Rickstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Die Differenz der Rickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jahres-Betrachtung (1,60 %) bzw.
10-Jahres-Betrachtung (2,30 %) ergibt einen Betrag in Héhe von 45.829,00 €. Dieser Betrag unterliegt unter Voraussetzungen
des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschiittungssperre.

Ruckstellungen

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

- Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten drei Monaten des folgenden Geschaftsjahres nachgeholt
werden: 196.100,00 € (Vorjahr: 112.500,00 €)

- Ruckstellungen fir umlagefahige Heiz- und Warmwasserkosten: 24.000,00 € (Vorjahr: 24.000,00 €)

- Ruckstellungen fir Prifungen der Jahresabschliisse: 14.500,00 € (Vorjahr: 14.000,00 €)

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:

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert

bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ € €

Verbindlichkeiten gegentiber 8.851.134,55 415.508,00 1.460.001,32 6.975.625,23 8.851.134,55 GPR*

Kreditinstituten (7.330.040,67) (1.459.573,66) (1.509.786,53) (4.360.680,48) (7.330.040,67)
Erhaltene Anzahlungen 851.950,36 851.950,36
(848.040,66) (848.040,66)
Verbindlichkeiten aus 16.800,01 16.800,01
Vermietung (18.698,64) (18.698,64)
Verbindlichkeiten aus 117.855,09 117.855,09
Lieferung und Leistungen (172.649,58) (172.649,58)
Verbindlichkeiten gegentiber 6.00211 6.002,11
Gesellschaftern (3.205,22) (3.205,22)
Sonstige Verbindlichkeiten 81,33 81,33 ===
(161,00) (81,33) (79,67)

(...) Vorjahr = *Grundpfandrecht
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D) Sonstige Angaben E) Weitere Angaben

Mitarbeiter Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Gesellschaft wird von ihrem Gesellschafter ,BAUVEREIN FURTH eG" kaufmé&nnisch und technisch betreut. Aus Architekten-, Fachingenieur- und Bauvertragen fiir die Planung und Realisierung eines Neubaus bestehen noch weitere,
jedoch zum Bilanzstichtag nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen sich fur die des Anlagevermdgens insgesamt
auf rund 4.490.000,00 €.

Prifungsverband

Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen

(Baugenossenschaften und -gesellschaften) eV. Nachtragsbericht

StollbergstraBe 7 Die von staatlichen Stellen angeordneten MaBnahmen gegen die Ausbreitung des Coronavirus (Covid-19) fiihren derzeit nach

D-80539 Miinchen wie vor zu umfassenden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Einschrankungen. Diese Einschrankungen konnen sich in erheb-

lichen negativen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in Gestalt von Mietausfallen, Objektabwertungen,
Bau- und Instandhaltungsverzégerungen, Anderungen auf dem Kapitalmarkt usw. niederschlagen.
Organe der Gesellschaft

Geschaftsfiihrer Dartiber hinaus sind erhebliche Einschrankungen der eigenen Geschaftsprozesse und damit verbundene operative Risiken

Frank Hoppner mit ebenfalls negativen Auswirkungen und neuen Anforderungen an die strategische Ausrichtung immer noch zu erwarten.
Die weitere Entwicklung wird aus jetziger Sicht entscheidend durch die Verflgbarkeit von Impfstoffen in der Europdischen

Mitglieder des Aufsichtsrates Union und insbesondere in Deutschland beeinflusst. Quantitative Angaben zum Einfluss der mittlerweile sogen. dritten Welle

Roland Breun (Geschaftsfiihrender Vorstand) - Vorsitzender der Coronakrise auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses noch

Marcus Zierer - stellv. Vorsitzender nicht verlasslich maglich.

Gerhard Blank bis 14.01.2020

Peter Fuchs Der Geschaftsfiihrer beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und definiert

Stadtbauratin Christine Lippert unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens angemessene und wirksame MaBBnahmen zum

Peter Lang Umgang mit den identifizierten Risiken.

Gerhard Niedermann  ab 22.10.2020

Dr. JUirgen Schmidt

Jochen Weiskopf Gewinnverwendungsvorschlag

Johann Zweier Der Geschaftsfiihrer schlagt vor, den Jahrestiberschuss von 481.69745 € in Hohe von 44.78918 € (4 % Dividende) zur Ausschittung
zu verwenden und den verbleibenden Betrag von 436.908,27 € den anderen Gewinnricklagen zuzufthren.

Farth, den 28. April 2021

Frank Hoppner
Geschaftsfihrer
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