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GESCHAFTSBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Arbeitsgemeinschaft Further Baugenossenschaften GmbH

(ARGE GmbH) wurde im Jahre 1949 durch die BAUVEREIN

FURTH eG, die Baugenossenschaft ,Eigenes Heim" eG, die

Baugenossenschaft ,Volkswohl" G (jetzt Bau- und Siedlungs-
genossenschaft,VOLKSWOHL" eG) und die Gemeinniitzige Woh-
nungsgenossenschaft Firth eG (jetzt Wohnungsgenossenschaft
Firth-Oberasbach eG) gegriindet.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung des Wohnungsbestandes
ist das Kerngeschaft der Gesellschaft.

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

Die Gesellschaft hat sich im Berichtszeitraum im Wesentlichen
neben der Vermietung mit der Modernisierung und Instandhal-
tung ihres Gebaudebestandes befasst.

Die Gesellschaft ist am Stammkapital der Solarpark der Flrther
Wohnungsbaugenossenschaften GmbH mit 200 % beteiligt.
Zudem besteht eine Beteiligung von 3,6 % an der BZG Baustoff-
zentralgesellschaft mbH.

Il. Ziele und Strategien

Ziel der Gesellschaft ist 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
2024 Umsatzerlose von 3.754 T€ erwartet.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im

Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld ins

Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachge-
lassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich

zum Vorjahr beschleunigt, allerdings blieb die Erholung beim

privaten Konsum bislang aus. In realer Rechnung sind die Ein-
kommen in Deutschland tber langere Zeit zurtickgegangen.
Die Zinsanhebungen der Europaischen Zentralbank leiteten

zudem auf dem deutschen Immobilienmarkt einen deutlichen

Einbruch ein. Bis zuletzt gingen deshalb insbesondere die

Investitionen in Wohnbauten stark zurlck.
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Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1990-2024

6%

2024 Schatzung auf Grundlage der fiihrenden
deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen eV.

© GdW-Schrader - 17.01.2024
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Quelle: Statistisches Bundesamt, VGR

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr
2023 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um
01 % zurlick. Damit setzte sich die Erholung der deutschen
Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Coronajahr 2020 nicht
weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur
um 0,7 % hoher als vor der Coronapandemie im Jahr 2019.
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich
ins Stocken.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geo-
politischen Risiken getribt: Im Krieg in der Ukraine gibt es

keine Anzeichen fiir eine schnelle Losung. Die Bemiihungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Europaischen

Union (EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dau-
ern an. Der Krieg zwischen Israel und der Hamas konnte sich

auf andere Lander in der Region ausweiten. Die relevanten

Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken lassen,
dass sie keine Eskalation anstreben, doch unvorhergesehene

Ereignisse konnten die Energiepreise steigen lassen.

W

Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die Unsicherheit infolge
des Verfassungsgerichtsurteils werden das Wachstum 2024
spurbar schmalern. Zudem kommt der private Verbrauch nur
schwer in die Gange. Mit dem Anstieg der realen Lohnein-
kommen legten auch die realen verfligbaren Einkommen der
privaten Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwachse
konnten die Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre jedoch
bei Weitem noch nicht ausgleichen.

5 Bericht iiber das Geschéftsjahr 2023
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Prognosen fiir 2024
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
preisbereinigt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %

6%

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, sowie
Prognosen der genannten Institute

© GdW-Schrader - 31.01.2023
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HWWI Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut

ifo ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen

IfW Institut fur Weltwirtschaft, Kiel

IMK Institut flir Makrokonomie und Konjunkturforschung, Diisseldorf
W Institut der deutschen Wirtschaft, Koln

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der
Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisierung der Wirt-
schaftslage. Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungs-
institute’ zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes
bewegen sich in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die
deutsche Wirtschaft durfte im Jahresmittel um 0,4 % wachsen.
Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die deutsche
Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr Schwung
aufnehmen.

IWF Internationaler Wahrungsfonds, Washington

IWH Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle

RWI Rheinisch-Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen

SVR  Sachverstdndigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen

Wirtschaftsbereichen unterschiedlich: Die meisten Dienstleis-
tungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitaten im

Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stitzten die Wirt-
schaft. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus als in den

beiden vorangegangenen Jahren. Den grof3ten preisbereinigten

Zuwachs verzeichnete der Bereich Information und Kommuni-
kation mit +2,6 % und knlipfte damit an seine langjahrige, nur
im ersten Coronajahr 2020 gebremste Wachstumsgeschichte

an. Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft und der Bereich

Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit konnten 2023

um 1,0 % zulegen.

1In die Analyse dieses Berichtes zur zuklnftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden Institute ein:
DIW - Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin, HWWI = Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose - ifo mit KOF Konjunk-
turforschungsstelle ETH Zirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Hohere Studien Wien; IAB - Institut fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung;
ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen; IfW — Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fiir Makrodkonomie und Konjunkturforschung in der
Hans-Bockler-Stiftung, Diisseldorf; IW = Institut der Deutschen Wirtschaft, KoIn; IWH - Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfalisches
Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

W6

Bericht tber das Geschaftsjahr 2023

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen
Baukosten und dem Fachkraftemangel insbesondere die zu-
nehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar.
Hiervon war vor allem der Hochbau betroffen. Dagegen konnte

Bruttowertschopfung 2023 nach Wirtschaftsbereichen
Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber Vorjahr in %

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Information und Kommunikation

Sonstige Dienstleister

Grundstiicks- und Wohnungswesen

Offentlicher Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
Unternehmensdienstleister

Baugewerbe

Finanz- und Versicherungsdienstleister

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe

Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne
Baugewerbe) ging insgesamt deutlich um 2,0 % zurlck. Ent-
scheidend daflir war eine sehr viel niedrigere Produktion im
Bereich der Energieversorgung.

Das Verarbeitende Gewerbe, das fast 85 % des Produzierenden
Gewerbes (ohne Bau) ausmacht, war im Jahr 2023 preisberei-
nigt ebenfalls, wenngleich deutlich weniger, im Minus

die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gesteigert
werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisberei-
nigt ein kleines Plus von 0,2 %.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18;

© GdW-Schrader - 16.01.2024

49

2,6

(-04 %). Vor allem in den energieintensiven Industriezweigen

wie der Chemie- und Metallindustrie sanken Produktion und

Wertschopfung erneut, nachdem die Wirtschaftsleistung in die-
sen Branchen bereits 2022 besonders stark auf die steigenden

Energiepreise reagiert hatte.

7 Bericht iiber das Geschaftsjahr 2023
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Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2023, nominal

Dienstleistungen 0,8 % Landwirtschaft
ohne Grundstiicks- |
und Wohnungswesen

N

3.768,6
Mrd. €

58,5 %

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023
rund 10,0 % der gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, er-
reicht fir gewdhnlich nur moderate Wertschopfungszuwachse
und ist aber nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade
diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion
der Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal
erzielte die Grundsttcks- und Immobilienwirtschaft 2023 eine
Bruttowertschopfung von 376 Milliarden EUR.

™~

Quelle. Statistisches Bundesamt, Fachserie 18
Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen;
Bruttowertschépfung zuziigl. Steuern abziiglich Sub-
ventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

© GdW-Schrader

/ Produzierendes Gewerbe

ohne Baugewerbe

— Baugewerbe

Grundstiicks- und Wohnungswesen

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahresdurchschnitt
2023 bei 5,7 % und ist demnach um 0,4 % gegentiber dem Vorjahr
gestiegen. Im Jahresdurchschnitt waren 2,6 Millionen Menschen
arbeitslos gemeldet, rund 191.000 mehr als vor einem Jahr. Die
Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich
459 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Das waren 0,7 % oder
333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahres-
durchschnitt 2023 um 5,9 % gegentiber 2022 erhoht. Wie das
Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, fiel die Inflations-
rate flr 2023 damit geringer aus als im Jahr zuvor.

?,’1 8 Bericht Uiber das Geschaftsjahr 2023

2. Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2023

Verdanderungen gegeniiber dem Vorjahr in %,
ausgewadhlte Aggregate, preisbereinigt

Investitionen in...

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, VGR; das Aggregat

Maschinen
Gerate
Fahrzeuge

30%

private Konsumausgaben umfasst hier neben den
privaten Haushalten auch private Organisationen ohne
Erwerbszweck

© GdW-Schrader - 18.01.2024

Bauten
Wohnbauten Nicht-
Wohnbauten
_0'3 - . . .
-09% W
-11%
17 % -18 %
-21%
-28%
-30%
BIP Inlandische Private Konsum- Exporte Importe
Verwendung Konsum- ausgaben

ausgaben des Staates

Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um

21 %. Neben den hohen Baupreisen wirkten sich die splrbar
gestiegenen Bauzinsen aus, die inshesondere den Wohnungsbau

bremsten. Das zeigen auch die unterjahrigen Konjunktursta-
tistiken aus dem Baugewerbe: Sowohl die Auftragseingange

im Wohnungsbau als auch die Zahl der zum Bau genehmigten

Wohnungen sanken in den ersten drei Quartalen 2023 deutlich

gegeniber dem Vorjahreszeitraum. Positive Signale kamen vom

Ausbaugewerbe, was unter anderem an den stark nachgefrag-
ten energetischen Sanierungen gelegen haben durfte.

Das ifo Institut rechnet fir 2024 mit einer weiteren Abkihlung
der Baukonjunktur. Vor allem im Wohnungsbau durfte seiner
Einschatzung nach die Auftragslage angespannt bleiben, da die
Baupreise nach wie vor hoch sind und die Darlehenszinsen nur
sehr langsam sinken. Dementsprechend pessimistisch zeigen
sich die befragten Unternehmen des Bauhauptgewerbes in der
ifo Konjunkturabfrage im Januar 2024.

W

Die Preise flr den Neubau von Wohngebauden in Deutschland

sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 % gegentber dem Vorjahres-
zeitraum gestiegen. Im 3. Quartal 2023 hatten die Preise noch

um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich der seit mehr als drei Jahren

andauernde beispiellose Preisauftrieb bei den Baupreisen zu-
letzt wieder der allgemeinen Inflation angendhert. Diese lagim

November 2023 im Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel

sind die Baupreise von Wohngebauden 2023 um 8,5 % gestiegen,
im Vergleich zu 16,4 % im Jahr zuvor.

O Bericht iiber das Geschéftsjahr 2023
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Baupreise fiir den Neubau von Wohngeb&duden
im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung

Index 2000=100

Prozentuale Veranderung

Vorjahresvergleich (Q4 2023 zu Q4 2022)

(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2023 zu Q4 20191)

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

Quelle: Statistisches Bundesamt, VPI und Baupreisindex,
eigene Berechnung, 1. Quartal
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War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen,
die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war,
ausschlaggebend fir den erheblichen Preisdruck bei Bauma-
terialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Liefer-
engpasse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu.
Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von
Ende 2019 bis Ende 2023 um insgesamt 394 %. Einen derartigen
Preisschock hat es seit den friihen 70er-Jahren des letzten Jahr-
hunderts nicht mehr gegeben. Vor allem vom Ausbaugewerbe,
das mit rund 56 % den groBten Anteil an den Bauleistungenim
Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck
aus: Die Preise flr Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2023
gegenlber dem Vorjahr um 6,5 % zu. Hierbei erhohten sich
die Preise fur Tischlerarbeiten um 5,5 %. Diese haben unter
den Ausbauarbeiten den groBten Anteil am Baupreisindex
flr Wohngebaude. Bei Heizanlagen und zentralen Wasserer-
warmungsanlagen (zum Beispiel Warmepumpen) stiegen die
Preise um 9,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen (zum
Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter) um 8,0 %. Die Preise fur
Warmedamm-Verbundsysteme nahmen um 71 % zu.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fir Instandhal-
tungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schénheitsreparatu-
ren) erhoben. Diese lagen im 4. Quartal 2023 um 6,6 % Uber
denen des Vorjahresmonats.

Die Preise fuir Rohbauarbeiten an Wohngebauden haben sich

dagegen, angesichts der riicklaufigen Bautatigkeit, bereits 2023

deutlich moderater entwickelt. Sie stiegen von November 2022

bis November 2023 lediglich um 1,5 %. Den groBten Anteil an

den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fiir den Neubau

von Wohngebduden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten.
Wahrend Betonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,3 % gtins-
tiger waren, nahmen die Preise flir Mauerarbeiten im Vergleich

zum November 2022 um 3,3 % zu. Fir Dachdeckungs- und

Dachabdichtungsarbeiten erhohten sich die Preise um 4,6 %,
Erdarbeiten waren 6,2 % teurer als im November 2022. Die Prei-
se fur Zimmer- und Holzbauarbeiten sind im Vergleich zum

November 2022 um 19 % gesunken.

?,’1 10 Bericht iiber das Geschaftsjahr 2023

Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr damit
in einigen Bereichen deutlich abgeschwacht hat, bleibt das
Niveau weiterhin hoch. Durch die schwindende Nachfrage ist
die Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesun-
ken und lag im Hochbau zum Jahresende 2023 unterhalb der
70-Prozent-Marke. Dies mindert zusammen mit nachlassenden
Materialpreisen den Preisdruck. Die Baupreise dirften nach drei
Jahren enormer Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas
zurlckgehen. Darauf weisen auch die Preiserwartungen der
Bauunternehmen hin.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei

Baumaterialien und Baupreisen, die durch den anhaltenden

Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt wurden, sowie durch

steigende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingun-
gen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs

geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2023 riicklaufig und san-
ken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren sie erstmals seit sechs

Jahren um 1,8 % zurtickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren

abrupten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen Ver-
scharfungen der Forderbedingungen das Vertrauen in die

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2023

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2022, nominal, in %

Ausriistungen und Anlagen —_—

Bauinvestitionen: ————
Gewerbe/offentlicher Bau

5%

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

4%

AuBenbeitrag
(Exporte minus Importe)

21%

Konsumausgaben ———
des Staates

W

Verlasslichkeit der Wohnungshauférderung untergraben. Dies
durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich ungtnstigeren
Finanzierungsumfeld und den hohen Preisen maBgeblich zu
den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben,
die seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren.
Erst zum Jahresende 2023 zeigten die Auftragseingange im
Wohnungsbau eine leicht stabilisierende Tendenz.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit
2.8 % sogar spurbar starker ab als die Bauinvestitionen insge-
samt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft
unter den Bausparten gebildet und war deutlich starker als
die Ubrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der 6ffentliche
Bau zeigte sich 2023 mit einem nur geringen Riickgang (-0,2 %)
weitgehend stabil. Der gewerbliche Bau schrumpfte um 1,2 %.
Insgesamt blieb der Nichtwohnungsbhau auch 2023 im Vorjah-
resvergleich deutlich im Minus (1,0 %). In Neubau und Moderni-
sierung der Wohnungsbestande flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR.
Anteilig wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau
getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die
Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente 2023 einen
Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

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

© GdW-Schrader - 18.01.2024

S——Privater Konsum

BIP 2023:
4121 Mrd. €
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Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wach-
senden Bevolkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Die
derzeit verfligbaren niedrigen Férdermittel, die weiterhin hohen
Zinsen und das erreichte Niveau der Baupreise dirften den
Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die bisher nicht aus-
geglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte in
denvergangenen drei Jahren erschweren die Finanzierung von
Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 durften die Investitionen in Wohnbauten nochmals

deutlich zurlickgehen, da die Baupreise nach wie vor hoch sind

und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Angesichts der
deutlich sinkenden Inflationsraten im Euroraum hat die Geld-
politik der EZB aber ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/
Herbst des kommenden Jahres erwarten Experten eine erste

Leitzinssenkung. Die Zinssatze fir die Hauptrefinanzierungs-
geschafte durften dann bis Mitte 2025 allmahlich auf etwa die

Halfte des heutigen Niveaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion

werden damit die Bedingungen fiir Bauinvestitionen nur lang-
sam schrittweise verbessern.

Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den Pro-
gnosen der Institute zufolge im Jahr 2024 um 3,7 % bis 4,2 %
einbrechen. Erst im kommenden Jahr 2025 durfte allmahlich

eine Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinves-
titionen eingeleitet werden. Dann durften auch die Effekte der
Anfang 2024 eingeflihrten degressiven Sonderabschreibung
im Wohnungsneubau wirksam werden. Diese ist freilich flr die
groBBe Mehrheit der professionellen gewerblichen Anbieter
ohne Bedeutung, ermdglicht allerdings Steuersparmodelle fir
gutverdienende Einzelinvestoren.

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesregierung bis-
lang auf Sanierungen bestehender Wohngebaude liegt und die
hohen Energiekosten, verbunden mit den postulierten Zielen
des Klimaschutzes starke Anreize dafir bieten, durften sich
innerhalb der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des
Bestandes verschieben. Es ist also mit einem sehr deutlichen
Ruickgang der Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von
Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu
rechnen.

Im Jahr 2023 dirften nach letzten Schatzungen die Geneh-
migungen flr rund 260.000 neue Wohnungen auf den Weg

gebracht worden sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnun-
gen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit setzt sich der bereits im

Vorjahr begonnene Abwartstrends im Wohnungsbau (2022: -7 %)

dramatisch verstarkt fort.

Baugenehmigungen

2022 2023*
Januar bis Januar bis Reeldee
Dezember Dezember jaﬁ?eiigil/r%i;m
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 354162 260.000 -26,6%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhausern 105.839 63.000 -40,5%
davon Einfamilienhduser 7811 49.000 -37,3%
Zweifamilienhauser 27728 14.000 -49,5%
dar: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhausern 190408 143.000 -249%
davon: Eigentumswohnungen 81.620 64.000 -21,6%
Mietwohnungen 108.788 79.000 -27,4%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; *2023 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2023
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Aktuell ist die Gemengelage fir den Wohnungsbhau duBerst
schwierig: Ein historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen
trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und eine durch die
Haushaltslage bedingte Unklarheit bezliglich der glltigen
Forderkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen
fur den Wohnungsneubau schlugen sich 2023 sowohl bei
Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhausern als auch
im Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die Zahl der

Prognose Bautitigkeit 2024/2025:
Deutlicher Einbruch erwartet
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Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinheiten
fertiggestellt. Nach dem leichten Fertigstellungsanstieg im
Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits genehmigter
Projekte gepragt war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau
2023 auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (<14 %). Fir
die Jahre 2024 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den
Genehmigungen ein noch starkerer Einbruch zu erwarten. Die
Fertigstellungen dirften dann um weitere 18 % auf rund 208.000
neu errichtete Wohnungen einbrechen. Auch 2025 wird sich
dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwacht.
Die Fertigstellungen diirften dann erstmals seit 2011 wieder
unterhalb der 200.000-Marke liegen.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten Unterneh-
men zum Jahresende 2023 zeigt, ist die Lage fir den Neubau
dramatisch und spitzt sich weiter zu: Mehr als 22 % der von den
Unternehmen fir das Jahr 2024 geplanten neuen Wohnungen
kénnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht ge-

W

(\\)—V

neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhauser (-41 %) noch
deutlich starker zurlck als die genehmigten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (-25 %). Die Zahl neu genehmigter Ei-
gentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen nach
etwas weniger stark (-22 %) als die Genehmigungen fir neue
Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt wurden 2023 wohl rund
64.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau genehmigt.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

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

Prognose: 2024/25 rund
149.000 fertiggestellte Wohnungen
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baut werden. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubauplane

nicht realisierbar. Hochgerechnet auf alle Unternehmen im

GdW bedeutet dies gut 18.000 Wohnungen, die entgegen der ur-
spriinglichen Planung (60.000 WE) nach derzeitiger Sachlage in

den Jahren 2024/2025 nicht mehr realisierbar sein werden. Uber
zwei Drittel der GdW-Wohnungsunternehmen werden in den

kommenden beiden Jahren nach gegenwartiger Lage gar keine

Wohnungen mehr errichten kénnen (2024: 68 %; 2025: 69 %

der Unternehmen).

Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfrage auch bei den
eigentlich geplanten Modernisierungsvorhaben: 2024 werden
die GdW-Wohnungsunternehmen rund 13 %, 2025 rund 18 %
weniger Wohnungen modernisieren konnen. Von den urspriing-
lich vorgesehenen rund 184.000 Wohneinheiten werden 28.000
nicht klima- und altersgerecht angepasst werden konnen. Von
den verbleibenden etwa 156.000 Wohnungen wird wiederum bei
einem Fiinftel (22 %) der Umfang der urspringlich geplanten
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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 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hin-
tergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden
Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht
komplett abschreiben zu mussen, sollte die Bundesregierung
schnell weitere MaBBnahmen fiir ein Sofortprogramm flr bezahl-
baren und sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die jingst in der
Bereinigungssitzung zum Bundeshaushalt 2024 beschlossene
Bereitstellung von einer Milliarde Euro fir ein neues Forder-
programm fur den Neubau energieeffizienter, bezahlbarer
Wohnungen mit Wohnflachenbegrenzung ist ein erster Schritt
in die richtige Richtung.

Nach einer Serie von zehn Zinsanhebungen seit Juli 2022 im

Kampf gegen die hohe Inflation hat die Europaische Zentral-
bank (EZB) erstmals im Oktober 2023 pausiert und den Leitzins

seitdem unverandert belassen. Der Refinanzierungssatz flir den

Euroraum verharrt aktuell bei 4,5 %. Im Hinblick auf zuklinftige

Zinssenkungen dufert sich der EZB-Rat vorsichtig. Vor dem

Hintergrund der anhaltend erhohten Inflation soll der Leitzins

so lange wie erforderlich auf ein ausreichend restriktives Niveau

festgelegt werden, um sich dem 2,0 %-Inflationsziel weiter an-
zunahern. Experten rechnen mit einer ersten Leitzinssenkung

im Frihsommer 2024.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs konnen weiterhin
Risiken fir die Geschaftsentwicklung und den zukilinftigen Ge-
schaftsverlauf der Gesellschaft nicht ausgeschlossen werden. Zu
nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der Durchfiihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen,
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Einnahmen. Dartber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle, mit krisenbedingten Einschran-
kungen der eigenen operativen Prozesse, verschlechterten Fi-
nanzierungsbedingungen und kostenintensiven regulatorischen
Eingriffen des Gesetzgebers zu rechnen.

Fazit:

Eine Vielzahl von externen Einfllissen, wie zum Beispiel der stark
ansteigende Umfang von bautechnischen Erfordernissen, die
Anforderungen an die Wohnung und das Wohnumfeld aufgrund
des demografischen Wandels und die starken Preiserhéhungen
der Handwerksbetriebe und Baustoffproduzenten fiihren erneut
zu hoheren Kosten fur die Wohnungsunternehmen. Auch die vie-
len Eingriffe des Gesetzgebers haben fiir die sozialorientierten
Wohnungsunternehmen, die mit ihren Mieten erheblich unter
dem Marktniveau liegen, zu weiteren Erschwernissen gefuhrt.

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

Die ARGE GmbH 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.

Im Bereich unseres Geschaftsmodells der Mietwohnungen ist
die Nachfrage konstant. ZeitgemaB ausgestattete Bestands-
wohnungen 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 riicken.

Die regionalen Rahmenbedingungen und in Furth bleiben erst
einmal unverandert. Des Weiteren wird weiterhin mit Wande-
rungsbewegungen aus Nirnberg gerechnet, da dort die Miet-
preise noch starker gestiegen sind.
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Il. Geschaftsverlauf

Das Unternehmen hat sich auch 2023 intensiv um die Instandhal-
tung und Modernisierung des Wohnungsbestandes gekiimmert.

Der eigene, bewirtschaftete Bestand setzt sich am 3112.2023 wie
folgt zusammen:

526 Wohnungen,
149 Stellplatze,

36 Garagen,
28 Gemeinschaftsgaragen-Stellplatze und
9 Gewerbeeinheiten.

Die Gesamtwohnflache betragt 34.948,70 m2.

Bis auf den Neubau, welcher im Geschaftsjahr 2022 bezugsfertig
war, wurden alle Wohnungen in dem Zeitraum zwischen 1949 und
1966 errichtet.

Im Berichtsjahr wurden folgende zwei Heizzentralen erneuert.

Die Heizzentrale Erhard-Segitz-StraBe 19 versorgt 62 Wohnungen,
die Kosten lagen bei 114,3 T€ und somit unter dem geplanten
Budget.

Die Heizzentrale FloBaustraBBe 37 versorgt 46 Wohnungen, die
Kosten lagen bei151,0 T€ und somit ebenfalls unter dem geplanten
Budget.

Neben den genannten Projekten wurde ein Instandhaltungsbud-
getvon 5989 T€ (Vorjahr: 790,6 T€) aufgewandt, davon allein rund
143,7 T€ aufgrund von Mieterwechseln. Fir Bad- und Wohnungs-
modernisierungen wurden 136,2 T€ aufgewendet.

Auch das Geschaftsjahr 2023 verlief fir die ARGE wieder positiv.

Diese Entwicklung wird auch durch das erhohte ausgewiesene
Jahresergebnis gegentiber dem Vorjahr bestatigt.

Die Ertrage aus Sollmieten haben sich gegentiber dem Vorjahr mit
25372 T€ um insgesamt 2059 T€ auf 2.743,1 T€ erhoht.

Die durchschnittliche Sollmiete fiir Wohnungen lag im Dezember
2023 bei 6,33 € je m2 Wohnflache (Vorjahr 12/2022: 6,19 € je m2).

W

Ill. Lage

1. Ertragslage

Die Ertragslage wird, wie auch in den Vorjahren, hauptsachlich
durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung bestimmt. Der
Jahrestberschuss in Hohe von 5951 T€ hat sich gegenliber dem
Vorjahr mit 572,3 T€ um 22,8 T€ erhoht.

Die leichte Erhdhung des Jahresergebnis wird im Vergleich zum
Vorjahr trotzdem durch das Zusammenwirken von Veranderun-
gen bei den folgenden Ertragen und Aufwendungen beeinflusst:

+ Positiv auf das Jahresergebnis wirken die Erhchung der
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung um 181,6 T€ auf
3.574,0 TE (Vorjahr: 3.392,4 TE).

+ Imabgelaufenen Geschaftsjahr konnten wieder Zinsertrage in
Hohe von 29,6 T€ erzielt werden, was in den vorangegangenen
Geschaftsjahren aufgrund der Marktlage, die eher ,Nega-
tivzinsen" verursachte, nicht moglich war. Zusammen mit
verminderten Zinsaufwendungen flr Fremdkapital ergibt sich
ein positiver Effekt fiir das Jahresergebnis in Hohe von 52,0 TE.

+ Kompensiert werden diese Erhohungen durch die Verminde-
rung der ,Sonstigen betrieblichen Ertrage” um 132,5 T€ von
2144 T€ im Vorjahr auf 819 T€ im Geschaftsjahr. Bedingt ist
dies durch den Verbrauch der Rickstellung fir Bauinstand-
haltung. Erfolgte im letzten Jahr noch eine Entnahme von
insgesamt 95,6 T€ fir bestimmte Wirtschaftseinheiten, war
im Jahr 2023 fur die betreffenden Wirtschaftseinheiten, in
denen wertverbessernde Instandsetzungen erfolgten, das
Potential der Riickstellungen erschopft.

+ Die Erhohung der ,Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung"
von 1.684,0 T€ im Vorjahr um 60,2 T€ auf 1.744,2 T€ im abgelau-
fenen Geschaftsjahr wirkt ebenfalls ergebnismindernd. Haupt-
sachlichist diese Erhdhung auf Rickstellungsaufwendungen
fur Instandhaltungen zurlickzufihren, die in den ersten drei
Monaten des Folgejahrs nachgeholt werden.

+ Die erhohten Abschreibungen auf Sachanlagen in Héhe von
8207 T€ (Vorjahr: 7951 T€), durch das im Jahr 2022 fertigge-
stellte Neubauprojekt, dessen Abschreibung in 2023 ganzjah-
rig erfolgt, vermindert auch das Jahresergebnis.

Insgesamt ist die Ertragslage geordnet.
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In den folgenden Jahren ist bei etwa gleichbleibender auf-
wandswirksamer Instandhaltungs- und Instandsetzungstatig-
keit, moderat steigenden Mietertragen und dem Verbrauch der
Rickstellung fiir Bauinstandhaltung von Jahrestiberschiissen
auszugehen.

Die Ertragslage ist insgesamt zufriedenstellend.

2. Finanzlage

a) Vermogens- und Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote
betragt 42,4 %.

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

Mio. € % Mio. € %
Anlagevermdégen 1941 8315 20,25 87,85
Umlaufvermogen 394 16,85 2,80 1215
Summe 23,38 100,00 23,05 100,00

Kapitalstruktur

Mio. € % Mio. € %

Eigenkapital 994 42,39 9,36 40,62

Ruckstellungen 099 4,23 094 4,07
Verbindlichkeiten

Langfristig 1043 44,61 1115 48,37

Kurzfristig 2,05 8,77 1,60 694

Summe 23,38 100,00 23,05 100,00

Das Anlagevermadgen ist durch das erweiterte Eigenkapital
(siehe unten) und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Das Sachanlagevermdgen hat sich, unter Beriicksichtigung
von regelmafigen Abschreibungen in Hohe von 820,7 T€
verringert.

Zum Bilanzstichtag betragt das ausgewiesene Eigenkapital
der Gesellschaft 9.909,1 T€, was einen Anteil von 42,4 % an der
Bilanzsumme darstellt. Unter Einbeziehung der Rickstellun-
gen mit eigenkapitaldhnlichem Charakter (Riickstellung fir
Bauinstandhaltung in Héhe von 259,2 T€) betragt das erwei-
terte Eigenkapital 10.168,3 T€ somit 43,5 % (Vorjahr: 415 %)
der Bilanzsumme.
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b) Investitionen

Im Berichtsjahr wurden 5 (Vorjahr: 11) Bad- und Wohnungs-
sanierungen mit Kosten von 136,2 T€ (Vorjahr: 305,2 T€)
durchgefuhrt.

Fir die laufende Instandhaltung einschlieBlich sog. Kleinre-
paraturen und Kosten flr Mieterwechsel wurden im vergan-
genen Jahr 3717 T€ (Vorjahr: 282,0 T€) aufgewendet.

Die Investitionen, vor allem in Neubau und energetische Sa-
nierung in den letzten zehn Jahren, macht die nachfolgende
Grafik deutlich:

Investitionen in den Immobilienbestand 2014 - 2023 (in T€)
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¢) Liquiditat

Die Summe der ausgewiesenen ,Flissigen Mittel" hat sich von
1.891,2 T€ zum Ende des Vorjahrs um 1133,5 T€ auf 3.024,7 T€
zum Ende des Geschaftsjahres erhoht. Dies begrindet
sich durch verminderte Bestands-Investitionen, die sich
hauptsachlich durch Abschluss des Neubauprojekts in der
Fdrther Stdstadt bereits im Jahr 2022 um 836,0 T€ im Jahr
2023 reduzierten. Weiterhin stiegen die ,Flissigen Mittel"
um 2059 T€ hohere Einnahmen aus Sollmieten gegeniiber
dem Vorjahr. Eine Aufnahme von Fremdkapital war im Jahr
2023 nicht notwendig, da alle Investitionen im Rahmen von
Instandhaltungen und Instandsetzungen erfolgten

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

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit im Ge-
schaftsjahr war stets gegeben und ist auch in absehbarer
Zukunft gewahrleistet. Die Finanzierung der Investitionen in
2024 ist gesichert. Auch die Besicherung der Darlehen des
abgeschlossenen Neubaus erfolgte ,auf dem Bauvorhaben”,
es mussten keine Zusatzsicherheiten gestellt werden. Es
bleibt auch wie in den Vorjahren dabei, dass die Aufnahme
von Fremdkapital aus jetziger und mittelfristiger Sicht nur
bei der Durchflihrung von groBeren Modernisierungs- oder
NeubaumaBnahmen notwendig ist.

Unter Berlicksichtigung von Risiken wird nach wie vor eine
breite Verteilung der Finanzanlagen auf mehrere Kreditinsti-
tute vorgenommen. Das Anlagenportfolio besteht zum Ende
des Geschaftsjahres 2023 weiterhin aus Privat- und Genos-
senschaftsbanken sowie einer Bank im offentlich-rechtlichen
Bereich. Durch die Zinspolitik der EZB hinsichtlich der Inflati-
onsabschwachung im letzten Geschaftsjahr konnten wieder
Zinsertrage von 29,6 T€ erzielt werden.

Die langfristige Fremdkapitalquote betragt im Geschaftsjahr
48,4 % (Vorjahr 51,4 %) der Bilanzsumme. Die Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten betreffen ausschlieBlich lang-
fristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir langfristige
Darlehen werden in der Regel mindestens 10 Jahre gesichert.
Drei Viertel der Fremdmittel fiir das Neubaubauprojekt haben
eine 30-jahrige Zinshindung.

Die Vermogenslage ist geordnet.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Jahr 2023 wurden 24 (Vorjahr: 38) Mietverhaltnisse be-
endet. Die Fluktuationsrate war somit 4,6 % (Vorjahr: 72 %).

Zum Bilanzstichtag standen 3 (Vorjahr: 12) Wohnungen leer.
Daraus errechnet sich eine Leerstandsquote von 0,6 % (Vor-
jahr: 2,3 %).

Gesamtkapitalrentabilitat 31% 2,7 % 19 %
Durchschnittliche Wohnungsmiete je m? 6,28 £/m? 599 €/m? 557 €/m?
Instandhaltungskosten je m? 24 €/m? 22 €/m? 27 €/m?
Gesamtinvestitionen im Bestand je m2” 24 €/m?2 22 £/m2 27 €/m?2
Cashflow nach DVFA/SG 1406,6 T€ 1.286,3 T€ 11093 T€
Tilgungskraft 29 24 25
Dynamischer Verschuldungsgrad 8,0 Jahre 9.0 Jahre 11,2 Jahre
Zinsdeckung 4,6 % 54 % 44 %

*) ohne Neubauinvestitionen
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Die Gesamtkapitalrentabilitat setzt den Jahresiberschuss zu-
zlglich Zinsaufwendungen und abzlglich der Verwendung der
Rickstellung flr Bauinstandhaltung ins prozentuale Verhalt-
nis zur Bilanzsumme. Die Gesamtkapitalrentabilitat hat sich
inden letzten drei Jahren stetig erhoht und liegt mittlerweile
wieder auf dem Niveau mittelfristiger Geldanlagen.

Die Erhéhung der durchschnittlichen monatlichen Woh-
nungsmieten pro Quadratmeter Wohnflache ergibt sich aus
dem Zugang von 30 Neubauwohnungen im Jahr 2022 und
Mietanpassungen, hauptsachlich aufgrund von kontinuier-
licher Wertverbesserung des Wohnungsbestandes und von
moderaten Anpassungen nach dem Flrther Mietspiegel.

Die jahrlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
pro Quadratmeter Nutzflache beinhalten alle aufwandswirk-
samen Gesamtausgaben. Die Investitionen fur Instandhaltung
sind in den letzten drei Jahren auf angemessenem Niveau. In
den letzten drei Geschaftsjahren sind weitere marktbedingte
Preissteigerungen im Baugewerbe festzustellen, die teilweise
Mehrkosten im zweistelligen Prozentbereich verursachen.

Durch den Mitteleinsatz besonders in den letzten drei Ge-
schaftsjahren auch zur Erweiterung des Immobilienbestandes
durch o. g. Neubauprojekt werden das Angebot und die Ver-
mietbarkeit, bezogen auf den jeweiligen Teilmarkt, nachhaltig
gesichert und das Vermietungsangebot besonders an gro-
Beren und zeitgemaR ausgestatteten Wohnungen erweitert.

Die Tilgungskraft, die die Kennzahl Cashflow ins Verhaltnis
zu den laufenden Tilgungen setzt, ebenso wie der dynami-
sche Verschuldungsgrad, welcher die langfristigen Kredite
in Bezug zum Cashflow betrachtet, haben sich in den letzten
Geschaftsjahren permanent verbessert.

Der prozentuale Anteil des Zinsaufwandes an den Ertragen
aus Netto-Kaltmiete (Zinsdeckung) hat sich in den letzten
drei Geschaftsjahren nur geringfligig verandert und ist als
gut einzuschatzen.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
A. Personalentwicklung

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

Im Aufsichtsrat und in der Geschaftsfihrung gab es im Be-
richtsjahr keine Veranderungen.

B. Umwelt

Eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Unternehmenspolitik
ist selbstverstandlich. Es sind Rahmenvertrage mit dem Ener-
gieversorger infra firth gmbH flir Gas und Strom geschlossen
worden. Neben einer langerfristigen Fixierung der Lieferpreise
wurden die Lieferung von Oko-Gas und Oko-Strom vereinbart.
Neben den baulichen MaBnahmen im Neubau und Bestand
ist dies ein weiterer Baustein. Derzeit sind noch 418 von
526 Wohnungen an eine Ein-Rohr-Heizung angeschlossen.
Es ist geplant, diese sukzessive zu einer Zwei-Rohr-Heizung
umzurusten, die eine effizientere Steuerung zulasst und
damit nachhaltiger ist und zudem den Wohnkomfort erhoht.
Zugleich wird dabei geprift, ob einzelne Anwesen aus der
Versorgung durch Heizzentralen herausgenommen und dann
Uber eine Luft-Warme-Pumpe versorgt werden konnen.
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C. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

I. Prognosebericht

Unter Berticksichtigung des gegenwartig unsicheren geopoli-
tischen Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschaftsjahr 2024
mit wirtschaftlichen Unsicherheiten verbunden. Die offene
Dauer des Ukraine-Kriegs sowie das Risiko einer Ausweitung
des Kriegs zwischen Israel und der Hamas auf die Nachbarlan-
der machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf
den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

Gleichwohl sieht die Geschaftsfihrung die Gesellschaft so
aufgestellt, dass auf die verschiedenen Szenarien angemes-
sen reagiert werden kann.

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

Fir die Gesellschaft sind diese Aussichten in Verbindung
mit der demografischen Entwicklung und die Zielsetzung
eines klimafreundlichen Gebdudebestandes Anlass, mit der
eingeschlagenen Modernisierungsstrategie fortzufahren.
Gleichzeitig wird der Bestand kontinuierlich instandgesetzt,
um in keinen Instandhaltungsstau zu geraten. Dies ist aus den
Kennzahlen der letzten Jahre deutlich zu erkennen.

Zudem wird in 2024 begonnen, die in etlichen Bestanden
der Gesellschaft noch vorhandene Ein-Rohr-Heizung zu
Zwei-Rohr-Heizungen umzurusten. Begonnen wird hier mit
den Anwesen FloBaustraBe 37 und BuschingstraBe 10. In den
folgenden Jahren sollen kontinuierlich weitere Bestande um-
gebaut werden. Dies erfordert einen groBen finanziellen als
auch organisatorischen Aufwand, da die Arbeiten auchin den
Wohnungen stattfinden mussen. Die Umrlstung ist notwen-
dig, um den Wohnwert der Mieter nachhaltig zu steigern und
eine verursachergerechte Abrechnung zu erreichen. Zudem
werden die beiden Anwesen zuklinftig durch eine Luft-War-

me-Pumpe versorgt und damit die Abhangigkeit von fossilen
Brennstoffen reduziert.

Des Weiteren werden wir die Auflagen gemanB der stadtischen
Satzung bezlglich der Kanalprifungen und -sanierungen
kontinuierlich bearbeiten. Dies bedeutet einen erheblichen
zeitlichen und finanziellen Aufwand.

Im Geschaftsjahr 2024 sind Aufwendungen fir Instandhaltung
und Instandsetzung in Hohe von 1.325,0 T€ vorgesehen. Es
werden Umsatzerlose von 3.754,0 TE erwartet (siehe unten).

Prognoseunsicherheiten ergeben sich inshesondere beinicht
zu erwartenden bzw. geplanten Instandhaltungsaufwendun-
gen. Um mit dieser Unsicherheit umzugehen, werden monat-
liche Soll/Ist-Vergleiche bezlglich der Werte durchgefihrt
und analysiert.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf
die Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses
Berichtes nicht verlasslich moglich. Diese hangen von dem
Ausmaf und der Dauer des Kriegs und die darauffolgenden
wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab. Es kdnnen negative
Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen auftreten.

Unter Einhaltung der geplanten Budgets, besonders fur die
laufende Instandhaltung/Mieterwechsel/Bad- u. Wohnungs-
modernisierungen und der zugrunde gelegten Pramissen der
Unternehmensplanung wird fur 2024 ein positives Ergebnis
von 162,0 T€ erwartet.

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

Prognoseunsicherheiten ergeben sich insbesondere bei nicht
zu erwartenden bzw. geplanten Instandhaltungsaufwendun-
gen. Um mit dieser Unsicherheit umzugehen, werden auch
hier monatliche Soll/Ist-Vergleiche bezlglich der Werte
durchgeflhrt und analysiert.

Die finanziellen Leistungsindikatoren werden sich in 2024 vor-
aussichtlich in ahnlicher GroBenordnung wie im Geschaftsjahr
2023 darstellen.
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I1. Risikobericht
1. Risikomanagementsystem

Aufgrund der geopolitischen Unsicherheiten im Zuge des
anhaltenden Ukraine-Kriegs und des Gaza-Konfliktes sowie
der weiterhin hohen Energiepreise ist mit Risiken flr die Ge-
schaftsentwicklung und dem zukinftigen Geschaftsverlauf
der Gesellschaft zu rechnen.

Es liegen beispielsweise erhebliche Risiken in den Betriebs-
kosten fir die Mieter. Hierzu werden die Kennzahlen regel-
maBig bewertet, jedoch kann die Gesellschaft nur auf einen
Teil der Nebenkosten Einfluss nehmen. Viele Betriebskosten
(z. B.Mllabfuhr, Grundsteuer, StraBenreinigung, Wasser- u. Ka-
nalgebiihren, Niederschlagsgebiihr) werden von der Kommu-
ne ,bepreist" und stiegen in den letzten Jahren kontinuierlich
an bzw. machten zum Teil groBe Preisspriinge. Die Erhohung
der Gebuhren der 6ffentlichen Hand ist ein wesentlicher
Preistreiber der Gesamtbelastung fur die Mieter. Dort wo auch
immer maglich, versucht die Gesellschaft Losungen zu finden.
Sei es durch die Kooperation mit anderen Wohnungsunterneh-
men beim Einkauf von Leistungen (Strom/Gas), sei es durch
Anpassung von Vertragen und Neuausschreibungen. In jedem
Fall wird es aber weiter zu einem Anstieg der Nebenkosten
kommen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es
schwierig, die Auswirkungen zuverlassig einzuschatzen, es
ist jedoch mit Risiken fiir den zukinftigen Geschaftsverlauf
der Gesellschaft zu rechnen.

Zu nennen sind auch Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfthrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von Kostenstei-
gerungen und der Verzogerung von geplanten Einnahmen.

Auch die noch starkere Verzogerung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren ist zu beobachten. Dies flhrt zu
weiteren Kostenerhohungen, die letztlich dann von den
zukinftigen Mietern zu leisten sind. Alle Beteuerungen von
Burokratieabbau, Verschlankung der Bauvorschriften, Ver-
starkung der personellen Ausstattung der Verwaltung usw.
blieben im Ankindigungsmodus stecken. Des Weiteren ist

W

eine Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen zu be-
obachten, was sich ebenfalls negativ auf das Ziel Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum auswirkt. Das Chaos um den
plotzlichen Forderstopp eines KfW-Forderprogramms, so
z. B. im Januar 2022 hat die Wohnungswirtschaft ebenfalls
getroffen. Dadurch ist bis heute viel Vertrauen verspielt worden,
denn aufgrund der langen Projektierungsnotwendigkeit von
groBeren Bauvorhaben ist das Vertrauen in geltende Forder-
bedingungen ein unabdingbares Element. Im Ergebnis zeigt
sich immer mehr, dass die Wohnungsunternehmen auf sich
gestellt bleiben, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und
zu erhalten.

Der Geschaftsleitung beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risi-
komanagements der Gesellschaft mit angemessenen Maf3-
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 kénnen nicht erreicht werden,
wenn die Budgets nicht eingehalten werden kdnnen oder
wenn die Annahmen Uber die Mietenentwicklung nicht ein-
treten.

Die Einhaltung der Budgets wird laufend tberwacht. Die
Gesellschaft verzeichnet derzeit auch keine leerstehenden
Wohnungen, abgesehen von Wohnungen, bei denen derzeit
oder kurzfristig bzw. mittelfristig umfassende Moderni-
sierungen bzw. UmbaumafBnahmen durchgefihrt werden
sollen. Die Mietertrage sind durch abgeschlossene Vertrage
gesichert. ,Preisanderungsrisiken” bestehen aktuell nicht, da
immer noch ein Abstand der Mieten bei der ARGE GmbH und
dem ortsiblichen Mietpreisniveau besteht. Das Risiko eines
Verfehlens der Umsatzprognose erscheint daher gering.
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Auf die Zunahme von Personen, die aus verschiedensten Griin-
den (Geringverdiener, Alleinerziehende, Rentner, Bezieher von

Transfereinkommen und Familien mit mehreren Kindern) auf
bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind, wird entsprechend

reagiert. Es ist weiterhin sichergestellt, dass angemessener,
bezahlbarer Wohnraum angeboten werden kann. Allen Mieten,
seien es Mieten im Bestand oder bei Erstbezug im Neubau ist
gemein, dass sie unterhalb der Mietpreise fur vergleichbaren

Wohnraum in der Stadt Firth liegen.

Die Gesellschaft sieht sich in dem angespannten Woh-
nungsmarkt vermehrt Herausforderungen gegenuber. Die
anhaltende Binnenwanderung macht die Fertigstellung von
Wohnungen erforderlich. Dartber hinaus mussen die im
Rahmen der Hausbewirtschaftung erzielten Uberschiisse
ausreichen, den Wohnungsbestand zu erhalten und zu ver-
bessern. Sollte die ,Politik" hier die Einnahmen per Gesetz
noch starker beschneiden, so legt sie - zumindest mittelfris-
tig - Hand an den Wohnungsbestand der sozial orientierten
Wohnungsunternehmen. Die Ausgaben fiir Instandsetzungen
und Verbesserungen bzw. Modernisierungen steigen stark
und bieten nur wenig Mdglichkeiten zur Kostenreduzierung.
Zudem mdissen mittel- und langfristige MaBnahmen den
Energieverbrauch an fossilen Energietragern senken. Dies
bedeutet aber, dass zusatzliche finanzielle Mittel hierflr
vorhanden sein mussen. Auch die Bereitschaft der Mieter
zur Duldung dieser MaBnahmen in ihrer Wohnung und/oder
im Umfeld muss vorhanden sein. Derzeit sehen wir nicht die
politischen Rahmenbedingungen auf Bundes-, Landes- oder
Kommunalpolitik, die dies bertcksichtigen.

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass beno-
tigte Zahlungsmittel zum bendtigten Zeitpunkt nicht oder
nur zu erhéhten Kosten beschafft werden kénnen. Diesem
Risiko wird entgegengewirkt, indem freie Beleihungsspiel-
raume vorhanden sind und eine entsprechende Ausstattung
an liquiden Mitteln vorgehalten wird. Damit kann jederzeit auf
Kapitalanforderungen neuer Investitionen und auf anderen
Refinanzierungsbedarf — Stichwort Prolongationen — reagiert
werden.

Weitere Risiken liegen in der Bauwirtschaft. Wir sind den Fir-
men in der Region verbunden. Die Handwerkerkapazitaten
sind gegenwartig weitgehend ausgelastet. Bedingt durch

Fachkraftemangel arbeiten viele Betriebe an der Auslastungs-
grenze. Bisher konnten wir Probleme bei Termineinhaltung
und Zuverlassigkeit weitgehendst vermeiden. Die Auftrags-
bicher bei den Handwerksbetrieben sind vor allem in den
Ausbaugewerken immer noch gut gefullt.

Im Jahr 2024 wird mit weiteren Baupreissteigerungen
gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen Material- und
Lohnpreissteigerungen eine groBRe Rolle. In Kombination von
Fachkraftemangel und Auslastung konnen sich bei einigen
Gewerken Uberproportionale Preissteigerungen ergeben.
Dies ist auch der Industrie zuzuschreiben, die unseren
Handwerksbetrieben in immer kirzer werdenden Intervallen
Preissteigerungen aufburdet. Dartber hinaus erhohen nicht
beeinflussbare Faktoren wie Energiepreissteigerungen und
verscharfte Umweltauflagen diesen starken Preisauftrieb. Wir
versuchen, diese Kostensteigerungen beim Neubau durch
geschickte Planung (z. B. keine Tiefgarage) und im Bestand
z.B. durch MaBnahmenbiindelungen und faire Verhandlungen
mit unseren langjahrigen Partnern teilweise zu kompensieren.

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 dafur, dass kein Instandhaltungsstau von
substanzgefahrdender Bedeutung entstehen wird. Dies kann
aus den betreffenden Kennzahlen ebenfalls nachvollzogen
werden.

Infolge der Unangemessenheit oder des Versagens von
internen Verfahren und/oder von Systemen kénnen fiir die
Gesellschaft Risiken entstehen. Die internen Prozesse unter-
liegen hierbei einer standigen Kontrolle und Verbesserung. Re-
gelmaBige Revisionshandlungen sind ebenfalls eingerichtet.

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 Gesellschaft verstarkt in

2024 und wahrscheinlich auch in 2025 begleiten.
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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 zeitgemali
ausgestatteten, ist auf dem fir die Gesellschaft relevanten
Markt nach wie vor gut. Aufgrund dieser Entwicklung und
die zu erwartende weitere Zunahme der Bevdlkerung wird
eine Nachfrage nach Wohnraum auch in absehbarer Zukunft
gegeben sein. Die Nachfrage im Bereich Mietwohnungen
ist konstant. Zudem werden die Haushalte immer noch im
Schnitt kleiner, sodass korrespondierend damit die Anzahl
ansteigt. Dies ist ebenfalls eine entscheidende GroBe fir die
Wohnungsnachfrage. Die Nachfrage nach Erwerb von Wohnei-
gentum ist, wie erwartet, regelrecht eingebrochen. Dies wird
voraussichtlich die Nachfrage nach Mietwohnungen zusatz-
lich erhohen bzw. dazu flhren, dass weniger Wohnungen zur
Neuvermietung frei werden.

Aus dem Risikomanagement werden im Bedarfsfalle geeig-
nete GegenmaBnahmen abgeleitet. Dies ermadglicht uns, den
Risiken frihzeitig entgegenzuwirken und die uns bietenden
Chancen zu nutzen.

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

Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem maoglichen
kumulierten Effekt sieht der Geschaftsfihrer allerdings das
gegenwartige Gesamtrisiko fir die ARGE GmbH begrenzt.
Gravierende Risiken fiir die zukiinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

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 Vermaogenswerten sind gering; sie werden durch
Wertberichtigung zeitnah bertcksichtigt.

Grundsatzlich zielt die Gesellschaft darauf ab, Risiken aus
der Verwendung von Finanzinstrumenten zu vermeiden. Wir
haben daher eine konservativ ausgerichtete Wertstrategie.
Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschafts-
banken und eine Sparkasse werden die verschiedenen Siche-
rungssysteme genutzt. Es konnten in 2023 wieder Zinsertrage
erzielt werden.

Zur Mitfinanzierung von GroBmodernisierungen oder Neubau-
mafBnahmen werden Darlehen als objektbezogene Grund-
schulden mit langfristigen Zinsbindungen aufgenommen.
Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich dieser Verbind-
lichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken wie Zins-
anpassungsrisiken. Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die
Gesellschaft fur die Darlehenslaufzeit jedoch einem geringen
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung der Zinsen
wird laufend Uberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen
rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt.
Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klumpenrisikos" vertei-
len sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf
verschiedene Darlehensgeber, zudem auf unterschiedliche
Ablaufe der Zinsfestschreibungen. Rein spekulative Finanzin-
strumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den
Finanzmarkten wird laufend verfolgt, um Risiken/Chancen
friihzeitig zu erkennen und angemessen zu reagieren.

Farth, den 25. April 2024

gez. Frank Hoppner
Geschaftsfuhrer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Berichtsjahr 2023 hat sich der Aufsichtsrat fortlaufend Gber die Entwicklung und wirtschaftliche Lage der Gesellschaft sowie
die wesentlichen Geschaftsvorgange unterrichtet. Die Zusammenarbeit zwischen dem Aufsichtsrat und der Geschaftsfihrung
war auch im Geschaftsjahr 2023 einvernehmlich und kooperativ. Die Beratungen in den Aufsichtsratssitzungen fihrten zu
konkreten Beschliissen. Die Wirtschafts-, Investitions- und Finanzplanungen fiir die nachsten finf Jahre wurden eingehend
erortert. Die Entscheidung der Geschaftsleitung, die Schwerpunkte der Bautatigkeit in die Modernisierung und Instandhaltung
der Wohnhauser zu legen, findet die volle Unterstiitzung des Aufsichtsrates.

Die Tatigkeit des Aufsichtsrates wurde maBgeblich von dem gebildeten Revisionsausschuss unterstttzt. Die Prifungskommission
befasste sich u. a. mit den Jahresabschlussunterlagen zum 3112.2023, mit dem Verlauf der Wohnungsvergaben, dem Finanz- und
Versicherungswesen und flihrte Kassenprifungen durch. Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Die Priifung des Jahresabschlusses zum 3112.2023 wurde durch den Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Baugenos-
senschaften und -gesellschaften) e. V. durchgefiihrt. In der Schlussbesprechung lieB sich der Aufsichtsrat Gber die Prifung

eingehend berichten. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt.

Der Aufsichtsrat hat dem Jahresabschluss zum 3112.2023 sowie dem Geschaftsbericht fir das Jahr 2023 zugestimmt. Dem
Vorschlag des Geschaftsfihrers entsprechend empfiehlt der Aufsichtsrat der Gesellschafterversammiung:

a) Die Feststellung des vorliegenden Jahresabschlusses und Geschaftsberichtes

b) Die Verwendung des Jahreslberschusses wie folgt zu beschlieBen:

Ausschuttung von 4 % Dividende € 4478918
Zufihrung zu den anderen Gewinnrlicklagen €550.332,19
Jahresuberschuss £€595.121,37

c) Die Entlastung des Geschéftsfihrers

Der Dank gilt der qualifizierten Arbeit und der Einsatzbereitschaft der Mitarbeiter/-innen des Betreuungsunternehmens
Bauverein Furth eG sowie der Geschaftsleitung im herausfordernden Geschaftsjahr 2023.

Farth, im Mai 2024

gez. Roland Breun
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Aktivseite

A. Anlagevermogen

) SACHANLAGEN
1. Grundsticke mit Wohnbauten

2. Grundstlicke ohne Bauten

I1) FINANZANLAGEN
1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen
Anlagevermogen insgesamt
B. Umlaufvermogen

I) ANDERE VORRATE
1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

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

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

1) FLUSSIGE MITTEL

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

JAHRESABSCHLUSS 2023 - BILANZ

Geschaftsjahr 2023 Vorjahr 2022
€ €
19.231.159,11 20.040.038,97
41.554,49 19.272.713,60 41.554,49
166.771,64 166.771,64
255,48 167.027,12 253,46
19.439.740,72 | 20.248.618,56
861.217,26 830.984,62
478,38 861.695,64 478,38
5.638,38 6.223,03
2.302,22 2.279,42
50.790,15 58.730,75 66.683,75
3.024.668,93 1.891.150,09
23.384.836,04 | 23.046.417,85
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Passivseite
Geschaftsjahr 2023 Vorjahr 2022
€ €
A. Eigenkapital
I) GEZEICHNETES KAPITAL 1.119.729,21 1.119.729,21
1) GEWINNRUCKLAGEN
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 559.864,61 559.864,61
2. Andere Gewinnricklagen 7.634.37783 8.194.242,44 7106.848,02
1) BILANZGEWINN
Jahresuberschuss 595.121,37 572.318,99
Eigenkapital insgesamt 9.909.093,02 | 9.358.760,83
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen 472.813,00 486.786,00
2. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 259156,23 259156,23
3. Sonstige Riickstellungen 264.510,00 996.479,23 189.068,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 6.921.067,04 7.279.520,68
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.228.326,11 4.354.63549
3. Erhaltene Anzahlungen 1.076.897,46 953.132,76
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.495,22 17.615,09
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 171.997.87 130.846,86
6. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 55.979,21 14.507,37
7. Sonstige Verbindlichkeiten 8.303,97 12.477066,88 ==
davon aus Steuern 830397 € &)
D. Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 219691 219691 238854
Bilanzsumme 23.384.836,04 | 23.046.417,85
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JAHRESABSCHLUSS 2023 -
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNCG

1. Umsatzerlose

aus Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung oder Verminderung

des Bestandes an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

5. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstitzung

davon fir Altersversorgung 495540 €

6. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

9. Zinsen und ahnliche Ertrage

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon Aufzinsung von langfristigen

Rickstellungen und Verbindlichkeiten 5.99656 €

Ergebnis nach Steuern
11. Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

W 28

Geschéftsjahr 2023 Vorjahr 2022
€ €
3.573.975,01 3.392.43140
3762,62 357773763 2.279.42
30.232,64 -19.985,68
81.875,54 214.434,35
-1.744.154,16 -1.684.035,41
1.945.691,65 1.905.124,08
- 31.370,52 -32.744,64
-10.300,09 - 41.670,61 -10.239,73
(5.183,85)
- 820.65376 -795.181,83
- 29249504 -254.492,77
4,84 599
29.550,51 ===
-132.930,47 -155.315,60
(14.841,56)
687.49712 657.155,50
-92.375,75 -84.836,51
595.121,37 572.318,99

Bericht tber das Geschaftsjahr 2023

SoldnerstraBe 83-85-87
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2023

A) Allgemeine Angaben

Die Arbeitsgemeinschaft Flrther Baugenossenschaften GmbH mit Sitz in Flirth, Herrnstr. 64a ist beim Amtsgericht Frth unter
der Nummer HRB 393 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den Regelungen des Gesellschafts-
vertrages der GmbH erstellt.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft i.S.d. § 267 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Ge-
samtkostenverfahren gemalB § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Es gilt die alte Verordnung tUber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (FormblattVO) weiter. Im Vergleich zum Jahresabschluss zum 31. Dezember
2022 ergibt sich daher keine Anderung der Angaben.

B) Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Sachanlagen

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

Grundstlicke mit Wohn- und Geschaftshauten werden planmaBig linear tGber 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 Firth,
Leyher Str. 69, in Hohe von 25.000,00 € mit 20,00 % beteiligt. Diese Gesellschaft verfligte zum 3112.2022 Gber ein Eigenkapital
in Hohe von 683.116,71 €. Der Jahresuberschuss betrug 21.957,06 €.

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

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden mit dem Nominalwert vermindert um Einzelwertberichtigungen
fur erkennbare Risiken angesetzt.
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Vorrate
Vorrate wurden zu den durchschnittlichen Einstandspreisen bewertet.

Flussige Mittel

Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Rackstellungen
Die Bildung von Ruckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berlcksichtigt.

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

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fiir Pensionsversicherung (2018 G) von Heubeck
sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz fur eine Restlaufzeit von 15
Jahren mit 178 % (Stichtag Januar 2023) bzw. 1,82 % (Stichtag Dezember 2023 / 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt. Die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0,00 % angesetzt.

Die nach HGB i. d. F. vor dem BilMoG gebildeten Rickstellungen flr Bauinstandhaltungen wurden geman Art. 67 Abs. 3 S. 1
EGHGB zum 01.01.2010 beibehalten. Verbrauch bzw. Auflosung der Riickstellungen werden ab dem Geschaftsjahr 2010 im
sonstigen betrieblichen Ertrag ausgewiesen. Im Geschaftsjahr erfolgten flr gréBere Instandsetzungsprojekte, die mit groBerer
Wertverbesserung und Modernisierungen verbunden sind, keine Entnahmen (Vorjahr: 95.548,39 €).

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

Verbindlichkeiten

Alle Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag passiviert.
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ARGE

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2023

C) Erlauterungen zur Bilanz

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

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum Zuschrei- Stand zum
01.01.2023 Zugange Abgange bungen 3112.2023
Sachanlagen
Grundstticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 38.178.166,04 11.773,90 0,00 0,00 0,00 0,00| 38.189.939,94
Grundstlicke und grundstlicksgleiche
Rechte ohne Bauten 41.554,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.554,49
Summe Sachanlagen 38.219.720,53 11.773,90 0,00 0,00 0,00 0,00 | 38.231.494,43
Finanzanlagen
Beteiligungen 166.771,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 166.771,64
Andere Finanzanlagen 253,46 2,02 0,00 0,00 0,00 0,00 255,48
Summe Finanzanlagen 167.025,10 2,02 0,00 0,00 0,00 0,00 167.027,12
Anlagevermogen gesamt 38.386.745,63 11.775,92 0,00 0,00 0,00 0,00 | 38.398.521,55
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Stand zum
01.01.2023
(kumuliert)

18.138.127,07

0,00

18.138.127,07

0,00
0,00

0,00

18.138.127,07

(Kumulierte) Abschreibungen

Abschreibungen
des
Geschéftsjahres Abgange | Zugange | Abgdnge

820.653,76 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
820.653,76 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
820.653,76 0,00 0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
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Zuschrei-
bungen

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

Stand zum
3112.2023
(kumuliert)

18.958.780,83

0,00

18.958.780,83

0,00
0,00

0,00

18.958.780,83

19.231.159,11

41.554,49

19.272.713,60

166.771,64

255,48

167.027,12

19.439.740,72

20.040.038,97

41.554,49

20.081.593,46

166.771,64

25346

167.025,10

20.248.618,56
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Unfertige Leistungen
Diese Position in Hohe von 861.217,26 € (Vorjahr: 830.984,62 €) enthalt ausschlieBlich noch abzurechnende Betriebskosten,
denen entsprechende Vorauszahlungen unter den Verbindlichkeiten gegentberstehen.

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

Eigenkapital und Ricklagen
Die Gesellschaft hatte am 3112.2022 ein Eigenkapital in Hohe von 9.358.760,83 €, dieses veranderte sich wie folgt:

Gezeichnetes Kapital
Stand 3112.2022 / 3112.2023

Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Die Differenz der Rickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jahres-Betrachtung (174 %) bzw.

10-Jahres-Betrachtung (1,82 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 5.000,00 €. Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen
des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschiittungssperre.

Rlckstellungen

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

- Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten drei Monaten des folgenden Geschaftsjahres nachgeholt

werden: 210.300,00 € (Vorjahr: 131.500,00 €)
- Ruckstellungen fir umlagefahige Heiz- und Warmwasserkosten: 31.000,00 € (Vorjahr: 29.000,00 €)
- Ruckstellungen fir Prifungen der Jahresabschlisse: 21.500,00 € (Vorjahr: 21.000,00 €).

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:

Bauverein Flrth eG 291.436,37 €

Baugenossenschaft ,Eigenes Heim eG" Firth 291.436,37 €

Bau- und Siedlungsgenossenschaft Volkswohl e. G. Flrth 291.436,37 €
Wohnungsgenossenschaft Fiirth - Oberasbach eG 245.420,10 € 1.119.729,21 €
Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklage

Stand 3112.2022 / 3112.2023 559.864,61 €
Andere Gewinnriicklagen

Stand 3112.2022 7.106.848,02 €

Jahrestberschuss 2022 abzgl. Dividendenzahlung 52752981 € 7.634.377,83 €
Jahresuberschuss 2023 595.121,37 €
Eigenkapital insgesamt 9.909.093,02 €
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insgesamt davon Restlaufzeit gesichert
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ € €
Verbindlichkeiten gegeniber 6.921.067,04 593.152,38 1.027.382,23 5.300.532,43 6.921.067,04 GPR*
Kreditinstituten (7.279.520,68) (358.453,65) (1.202.666,81) (5.718.400,22) (7.279.520,68)
Verbindlichkeiten gegentiber 4228.326,11 127.910,07 528.057,21 3.572.358,83 4.228.326,11 GPR*
anderen Kreditgebern (4.354.635,49) (126.309,38) (5621.44884) |  (3.706.877,27) (4.354.635,49)
Erhaltene Anzahlungen 1.076.897,46 1.076.897,46
(953.132,76) (953.132,76)
Verbindlichkeiten aus 14.495,22 14.495,22
Vermietung (17.615,09) (17.615,09)
Verbindlichkeiten aus 171.997,87 171.997,87
Lieferung und Leistungen (130.846,86) (130.846,86)
Verbindlichkeiten gegenlber 55.979,21 55.979,21
Gesellschaftern (14.507,37) (14.507,37)
Sonstige Verbindlichkeiten 8.303,97 8.303,97
&) &)

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

Mitarbeiter Gewinnverwendungsvorschlag
Die Gesellschaft wird von ihrem Gesellschafter ,Bauverein Fiirth eG" kaufmannisch und technisch betreut. Der Geschaftsfiihrer schldgt vor, den Jahrestberschuss von 595121,37 € in Hohe von 44.789,18 € (4 % Dividende) zur Ausschittung
zu verwenden und den verbleibenden Betrag von 550.332,19 € den anderen Gewinnrticklagen zuzufihren.

Prifungsverband

Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen

(Baugenossenschaften und -gesellschaften) eV. Fdrth, den 25. April 2024
StollbergstraBe 7

D-80539 Minchen gez. Frank Hoppner

Geschaftsflihrer

Organe der Gesellschaft
Geschaftsfiihrer
Frank Hoppner

Mitglieder des Aufsichtsrates

Roland Breun (Geschaftsfiihrender Vorstand) - Vorsitzender
Marcus Zierer - stellv. Vorsitzender

Peter Fuchs

Stefan Hildner

Stadtbauratin Christine Lippert

Peter Lang

Dr. Jirgen Schmidt

Jochen Weiskopf

Johann Zweier

Impressum

Arbeitsgemeinschaft Flrther
Baugenossenschaften GmbH

HerrnstraBBe 64a

90763 Fiirth

Fotos:

Tilmann Grewe / extrascharf.net

Konzept und Realisation:

da kapo Communication Experts GmbH, Firth
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wwwwohnen-arge-fuerth.de

Scannen Sie den
QR-Code und
besuchen Sie
unsere Internetseite.



