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Zum Gedenken

Gedenktafel verstorbener Mitglieder

Eduard Beck
Walter Bohringer
Anna Burkus
Dieter Busch
Heide Fladerer
Betti Frank
Manfred Geier
Cora Betty Gemmel
Giinter Grabs

Nachruf

Das ehemalige Aufsichtsratsmitglied
Jirgen Walter ist im Alter von 82 Jahren
am 8. September 2023 verstorben.

Herr Walter warvon 1990 bis 2008 Mit-
glied des Aufsichtsrates, davon sieben
Jahre Vorsitzender. Herr Walter hat sich
mit groem Engagement fiir die Belan-
ge der Genossenschaft und ihrer Mit-

Auf einen Blick

Waltraud Kisskalt Georg Rosenbauer

Uwe Kober Frithjof Walter Riidiger
Dieter Kdnig Katharina Salmen
Klaus Korb Gertraud Schreiber
Gerda Kraus Roswitha Sperber
Erika Lehmeyer Jirgen Walter

Kurt Meierhuber Frieda Wild

Jutta Percifield Ingrid Wolf

Johann Preiss Konrad Ziegler

glieder eingesetzt. Vorstand und Auf-
sichtsrat wiirdigen seine langjahrige
ehrenamtliche Tatigkeit zum Wohle der
Genossenschaft.

Wir werden den Verstorbenen als lie-
benswerten und aufrichtigen Men-
schen in Erinnerung behalten.

Die Wohnungsgenossenschaft Fiirth e Oberasbach eG

... wurde 1920 unter dem Namen
Siedlungsgenossenschaft Krieger-
heimstdtte eGmbH gegriindet und
hatihren Ursprung am Espan in
Firth.

... hat sich im Jahr 1941 mit der Be-
amtenbaugenossenschaft Fiirth eG

und 2011 mit der Wohnungs-
baugenossenschaft Oberasbach eG
durch Verschmelzung zusammen-
geschlossen.

... hat den satzungsmafigen Auftrag,
ihre Mitglieder mit gutem, siche-
rem und sozial verantwortbarem
Wohnraum zu versorgen.

... ist eine rechtlich und wirtschaftlich
selbstdandige und unabhédngige
Genossenschaft.

Schliisselzahlen 31.12.2023

Bilanzsumme
Eigenkapital
Bauinvestitionen 2023
Mitglieder-Einlagen
Mitglieder

Wohnungen
Mitarbeiter/innen

€ 80.132.287,-

€ 33.615.009,-
€5.637.918,-
€2.129.260,-
2.143

1.320

11 (davon Teilzeit 4)



Unsere Geschiftspolitik

e Mitgliederorientierte Hausbewirt-
schaftung und Dienstleistungen

e Lebenslanges Wohnrecht fiir die
Mitglieder zu fairen Mietpreisen

¢ Pflege und Erweiterung des
Wohnungsbestandes durch energie-
effiziente Modernisierungen, wert-
haltige Instandhaltungen und
moderne Neubauten

e Korrekte und faire Abrechnung
der Wohnnebenkosten

e Preisvorteile durch Abschluss von
Rahmenvertragen mit Energie-
versorgern

Beteiligungen

e Arbeitsgemeinschaft Fiirther
Baugenossenschaften GmbH, Fiirth

e Solarpark Fiirther Wohnungsbau-
genossenschaften GmbH, Fiirth

Geschaftsmodell der Wohnungsgenossenschaft

Die Wohnungsgenossenschaft Fiirth e
Oberasbach eG versorgt ihre Mitglie-
der satzungsgemaf mit gutem, siche-
rem und bezahlbarem Wohnraum.
Das Geschdftsmodell ist nicht auf
moglichst hohe Nutzungsgebiihren
ausgelegt, sondern auf die dauer-
hafte Nutzung durch zufriedene Mit-
glieder, die pfleglich mit dem Woh-
nungsbhestand umgehen und an guten
Nachbarschaften interessiert sind.

Unsere Wurzeln liegen nach Ende des
Ersten Weltkrieges in Zeiten grofter
Wohnungsnot. Wir verfligen heu-
te in Firth und in Oberasbach uber
einen eigenen Bestand von 1.320
Wohnungen, vier Gewerbeeinheiten,
178 Kleingartenparzellen sowie 810
sonstigen Einheiten in Form von Ga-
ragen, Carports und Autostellpldtzen,
die ausschlielich an Genossen-
schaftsmitglieder vermietet werden.

Die Geschaftspolitik ist gemdB un-
serem satzungsmafigen Auftrag auf
wirtschaftliche und soziale Nachhal-
tigkeit ausgerichtet. Die Demografie,
Migration, Klimaschutz und Digitali-
sierung fiihren zu Veranderungen in
der Gesellschaft und auf dem Woh-
nungsmarkt. Auch die Anforderun-
gen der Politik und Gesellschaft sind
hoch: Wir sollen neue, preisgiinstige
Wohnungen mit einem hohen Ener-
giestandard bauen, unseren Bestand
energetisch nachriisten und gleichzei-
tig die Nutzungsgebiihren bezahlbar

e BZG-Baustoffzentralgesellschaft
GmbH, Niirnberg

Neubau 2023/24 in der AsternstraBe in Oberasbach.

gestalten. Mit diesen dynamischen
und komplexen Themen setzt sich
die Genossenschaft auseinander, um
ein erfolgreicher und zukunftsfahiger
Marktteilnehmer zu bleiben. Gemein-
sam mit unseren Mitgliedern sind die
Herausforderungen von multiplen
Krisen zu bewadltigen.

Ziel ist es, den Wohnungsbestand
durch Modernisierungen und wert-
haltige Instandhaltungsmafnahmen
kontinuierlich weiterzuentwickeln
und fiir nachfolgende Generationen
zu erhalten.

Durch Neubauten und Zukdufe schaf-
fen wir neue Angebote, um unser
Wohnungsportfolio auf einem zeitge-
maflen Standard zu halten. Unsere
traditionelle Aufgabe besteht darin,
unseren sozialen Auftrag mit wirt-
schaftlichem Handeln zu verbinden.
Die Rechtsform ldsst aber auch die
Umsetzung kultureller und sozia-
ler Zwecke zu. Der Geschéftsbetrieb
wird so gefiihrt, dass das notwendige
Eigenkapital fiir zukiinftige Investiti-
onen erwirtschaftet wird und keine
dauerhaften Verluste entstehen.



Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023/2024

Folgen der globalen Krisen belasten
die deutsche Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung
in Deutschland kam im Jahr 2023 in
einem nach wie vor krisengeprdgten
Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Ver-
lauf des Jahres die Inflation nachgelas-
sen und sich der Anstieg der Lohnein-
kommen im Vergleich zum Vorjahr
beschleunigt. Allerdings blieb die Er-
holung beim privaten Konsum bislang
aus.

In realer Rechnung sind die Einkom-
men in Deutschland {ber ldangere Zeit
zuriickgegangen. Wichtige Bereiche
des Verarbeitenden Gewerbes haben
an Wettbewerbsfahigkeit eingebift,
insbesondere die Automobilindustrie
im Zuge des Umstiegs von Verbren-
nern auf Elektromotoren und die Che-
miebranche aufgrund der hdheren
Energiepreise in Europa. So verharrte
die Produktion in der chemischen In-
dustrie auf dem niedrigen Niveau, auf
das sie Ende des Jahres 2022 im Zuge
der Energiekrise gedrosselt wurde.

Die Zinsanhebungen der Europdischen
Zentralbank leiteten zudem auf dem
deutschen Immobilienmarkt einen
deutlichen Einbruch ein. Bis zuletzt
gingen deshalb insbesondere die In-
vestitionen in Wohnbauten stark zu-
riick.

Das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes um 0,3 Prozent gesunken.
Kalenderbereinigt ging das BIP um
0,1 Prozent zuriick. Damit setzte sich die
Erholung der deutschen Wirtschaft vom
tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020
nicht weiter fort. So lag das BIP im Jahr
2023 preisbereinigt nur um 0,7 Prozent
hoher als vor der Corona-Pandemie im
Jahr 2019. Die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung kam damit deutlich ins
Stocken.

Seit dem Verfassungsgerichtsurteil vom
15. November muss sich die Wirtschaft

fiir das Jahr 2024 auf neue Belastungen
einstellen. Denn dem Bund ist es nun
verwehrt, einen Teil seiner geplanten
Ausgaben den Sondervermdgen des
Klima- und Transformationsfonds und
des Wirtschaftsstabilisierungsfonds
Energie zuzurechnen und auf diese Wei-
se die auf den Bundeshaushalt bezoge-
ne Schuldenbremse in den kommenden
Jahren einzuhalten.

Die Kiirzungen der offentlichen Subven-
tionen und die Verunsicherung diirften
die privaten Investitionen unmittelbar
und in den kommenden Quartalen deut-
lich schmaélern. Die derzeitige konjunk-
turelle Perspektive ist zudem von geo-
politischen Risiken getriibt: Im Krieg in
der Ukraine gibt es keine Anzeichen fiir
eine schnelle Lésung. Die Bemiihungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen zwi-
schen der Europédischen Union (EU) und
der Russischen Foderation zu trennen,
dauern an. Der Krieg zwischen Israel
und der Hamas konnte sich auf andere
Lander in der Region ausweiten. Die re-
levanten Akteure im Nahen Osten haben
zwar durchblicken lassen, dass sie keine
Eskalation anstreben. Doch unvorherge-
sehene Ereignisse kdnnten die Energie-
preise steigen lassen.

Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die
Unsicherheit infolge des Verfassungs-
gerichtsurteils werden das Wachstum
2024 spiirbar schmalern. Zudem kommt
der private Verbrauch nur schwer in

die Gange. Mit dem Anstieg der realen
Lohneinkommen legten auch die realen
verfiigbaren Einkommen der privaten
Haushalte zuletzt kréftig zu. Die Real-
lohnzuwdchse konnten die Kaufkraftver-
luste der vergangenen Jahre jedoch bei
Weitem noch nicht ausgleichen.

Bruttowertschopfung im Produzieren-
den Gewerbe riickladufig. Dienstleis-
tungsbereiche stiitzten die Wirtschaft
Die konjunkturelle Entwicklung verlief
2023 in den einzelnen Wirtschafts-
bereichen unterschiedlich: Die meisten
Dienstleistungsbereiche konnten ihre
wirtschaftlichen Aktivitdten im Vorjah-
resvergleich erneut ausweiten und stiitz-
ten die Wirtschaft. Der Anstieg fiel aber
insgesamt schwdcher aus als in den bei-
den vorangegangenen Jahren.

Den groBten preisbereinigten Zuwachs
verzeichnete der Bereich Information
und Kommunikation mit +2,6 Prozent
und kniipfte damit an seine langjdh-
rige, nur im ersten Corona-Jahr 2020
gebremste Wachstumsgeschichte an.
Die Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft und der Bereich Offentliche
Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
konnten 2023 um 1,0 Prozent zule-
gen. Dagegen ging die preisbereinigte
Bruttowertschopfung im zusammen-
gefassten Wirtschaftsbereich Handel,
Verkehr, Gastgewerbe (-1,0 Prozent) zu-
riick. Das lag vor allem am Grof3- und am
Einzelhandel, die deutlich nachgaben,




wahrend der Kraftfahrzeughandel und
der Verkehrsbereich zulegten. Im Bau-
gewerbe machten sich neben den
weiterhin hohen Baukosten und dem
Fachkraftemangel insbesondere die zu-
nehmend schlechteren Finanzierungs-
bedingungenbemerkbar. Hiervonwarvor
allem der Hochbau betroffen. Dagegen
konnte die Produktion im Tiefbau und
im Ausbaugewerbe gesteigert werden.
Insgesamt erreichte das Baugewerbe
2023 preisbereinigt ein kleines Plus von
0,2 Prozent.

Gute Nettozuwanderung fiihrt zu

neuem Hochststand an Beschiftigten,
Fachkrdftemangel dauert an

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich
der Arbeitsmarkt bislang trotz den wirt-
schaftlichen Herausforderungen der
Energiekrise und der hohen Inflation
robust. Die Erwerbstadtigkeit stieg 2023
sogar auf den bislang héchsten Stand
seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre
zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-
Krise den zuvor {iber 14 Jahre anhalten-
den Anstieg der Erwerbstdtigenzahl zeit-
weilig beendet und zu einem Riickgang
gefiihrt.

Im Zuge des Aufholprozesses nach der
Pandemie war die Erwerbstatigkeit be-
reits im Jahr 2022 kréftig gestiegen.
Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr
2023 von durchschnittlich 45,9 Millio-
nen Erwerbstdtigen erbracht. Das waren
0,7 Prozent oder 333.000 Personen
mehr als im Jahr zuvor. Die Beschifti-
gung nahm im Jahr 2023 vor allem durch
die Zuwanderung ausldndischer Arbeits-
krdfte zu. Hinzu kam eine steigende
Erwerbsbeteiligung der inldndischen
Bevolkerung.

Demografisch bedingt nimmt das Er-
werbspersonenpotenzial in Deutsch-
land bereits seit langerem ab. Der Trend
einer alternden Bevdlkerung bewirkt,
dass sich mehr Personen in den Ru-
hestand zuriickziehen als neu in das
Erwerbsleben eintreten. Nach Berech-
nungen des Institutes fiir Arbeitsmarkt
und Berufsforschung (IAB) in Nirnberg

wird das Erwerbspersonenpotenzial —
die Alterung der Bevdlkerung isoliert
betrachtet — im Jahr 2024 und im Jahr
2025 jeweils um 420.000 Arbeitskraf-
te schrumpfen. Dank der Zuwanderung
profitiert Deutschland dagegen bislang
von einer steigenden Gesamtbeschafti-

gung.

Damit das Arbeitskrdfteangebot in
Deutschland auch in Zukunft nicht nen-
nenswert schrumpft, misste die Netto-
zuwanderung nach Modellrechnungen
des IAB bis 2050 in einer Spanne von
346.000 Personen (bei steigenden Er-
werbsquoten der inldndischen Bevdl-
kerung) bis 533.000 Personen (bei rea-
listisch steigenden Erwerbsquoten) pro
Jahr liegen.

Der russische Angriffskrieg gegen die
Ukraine hat einen sprunghaften Anstieg
der Zuziige von Schutzsuchenden verur-
sacht. Bereits im Jahr 2022 wurden rund
1.098.000 Zuziige von Menschen aus
der Ukraine registriert. Die Nettozuwan-
derung aus der Ukraine lag im selben
Jahr bei 960.000 Personen. Der Grofteil
der Zuwanderung fand von Marz bis Mai
2022 statt und sank seit August 2022
stetig. Im Jahr 2023 sind bis November
im Saldo 114.000 Schutzsuchende aus
der Ukraine nach Deutschland geflo-
hen. Insgesamt kamen im Jahr 2023,
die Nettozuwanderung ukrainischer
Kriegsfllichtlinge eingerechnet, nach
vorldufiger Schdtzung des Statistischen

Bundesamtes rund 650.000 bis 700.000
Personen mehr nach Deutschland als
ins Ausland fortgezogen sind. Damit war
die Nettozuwanderung deutlich gerin-
ger als im Vorjahr (2022: 1,5 Mio.) aber
deutlich hoher als im Durchschnitt des
letzten Jahrzehnts.

Private Konsumausgaben,
Staatskonsum und Bauinvestitionen
gingen deutlich zuriick

Die Konsumausgaben der privaten Haus-
halte im Inland sanken im Jahr 2023
preisbereinigtum 1,1 Prozent gegeniiber
dem Vorjahr. Mit einem Anteil von knapp
51 Prozent stellen die privaten Konsum-
ausgaben das bedeutendste Aggregat
der Nachfrageseite dar. Der neuerliche
Riickgang diirfte vor allem auf die hohen
Verbraucherpreise zuriickzuftihren sein.
Die steigenden Preise filhrten zu einem
deutlichen Reallohnverlust der privaten
Haushalte. Zwar sind die Léhne und Ge-
halter durch hohe Tarifabschliisse und
die steuer- und abgabenfreie einmalige
Inflationsausgleichspramie im zweiten
und dritten Quartal 2023 erstmals seit
drei Jahren wieder stérker gestiegen als
die Inflation. Die zuriickliegenden Real-
lohnverluste konnten allerdings bei wei-
tem nicht ausgeglichen werden.

Auch der Staat reduzierte im Jahr 2023
erstmals seit fast 20 Jahren seine preis-
bereinigten Konsumausgaben (-1,7 Pro-
zent). Das lag vor allem am Wegfall staat-
lich finanzierter Corona-Mafnahmen



wie Impfungen und Ausgleichszah-
lungen fiir freie Bettenkapazitdten in
Krankenhdusern. Durch solche Maf-
nahmen hatte der Staatskonsum in den
Jahren ab 2020 die Wirtschaftsleistung
spiirbar gestiitzt. Die Bauinvestitionen
sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um
2,1 Prozent. Neben den hohen Bauprei-
senwirkten sich die spiirbar gestiegenen
Bauzinsen aus, die insbesondere den
Wohnungsbau bremsten. Das zeigen
auch die unterjahrigen Konjunkturstatis-
tiken aus dem Baugewerbe: Sowohl die
Auftragseingdnge im Wohnungsbau als
auch die Zahl der zum Bau genehmig-
ten Wohnungen sanken in den ersten
drei Quartalen 2023 deutlich gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum. Positive Signale
kamen vom Ausbaugewerbe, was unter
anderem an den stark nachgefragten
energetischen Sanierungen gelegen
haben diirfte.

Inflation sinkt, Entwicklung der Bauprei-
se leicht gebremst auf hohem Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland — ge-
messen als Verdnderung des Verbrau-
cherpreisindex (VPI) zum Vorjahres-
monat — ist im Laufe des Jahres 2023
deutlich zuriickgegangen und erreichte
im Dezember eine Rate von 3,9 Prozent.
Damit liegt sie weiterhin spiirbar iiber
dem Geldwertstabilitdtsziel der Euro-
pdischen Zentralbank. Im Jahresmittel
2023 haben sich die Verbraucherpreise
in Deutschland um 5,9 Prozent erhoht.
Damit lag die Preissteigerung deutlich
unter dem Rekordwert des Vorjahres
(+7,9 Prozent). Die historisch hohe
Jahresteuerungsrate wurde vor allem
von den extremen Preisanstiegen fiir
Energieprodukte und Nahrungsmittel
seit Beginn des Kriegs in der Ukraine ge-
trieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation
noch bei 3,1 Prozent gelegen.

Die Preise fiir den Neubau von Wohnge-
bduden in Deutschland sind im vierten
Quartal 2023 um 4,3 Prozent gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Im
dritten Quartal 2023 hatten die Preise
noch um 6,4 Prozent zugelegt. Damit
hat sich der seit mehr als drei Jahren

andauernde beispiellose Preisauftrieb
bei den Baupreisen zuletzt wieder der
allgemeinen Inflation angendhert. Diese
lag im November 2023 im Vorjahresver-
gleich bei 3,2 Prozent. Im Jahresmittel
sind die Baupreise von Wohngebduden
2023 um 8,5 Prozent gestiegen, im Ver-
gleich zu 16,4 Prozent im Jahr zuvor.

War 2021 zundchst die weltweite Nach-
frage nach Baustoffen, die mit Abflauen
der Coronakrise sprunghaft gestiegen
war, ausschlaggebend fiir den erheb-
lichen Preisdruck bei Baumaterialien,
kamen durch den Krieg in der Ukrai-
ne weitere Lieferengpdsse und eine
enorme Verteuerung der Energiepreise
hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisen-
niveau stiegen die Baupreise von Ende
2019 bis Ende 2023 um insgesamt

39,4 Prozent. Einen derartigen Preis-
schock hat es seit den frithen 70er-
Jahren des letzten Jahrhunderts nicht
mehr gegeben.

Obwohl sich die Preisdynamik im ver-
gangenen Jahr damit in einigen Berei-
chen deutlich abgeschwacht hat, bleibt
das Niveau weiterhin hoch. Durch die
schwindende Nachfrage ist die Kapazi-
tatsauslastung im Baugewebe zuletzt
deutlich gesunken und lag im Hochbau
zum Jahresende 2023 unterhalb der
70-Prozent-Marke. Dies mindert zusam-
men mit nachlassenden Materialpreisen
den Preisdruck. Die Baupreise diirften
nach drei Jahren enormer Anstiege im
Jahr 2024 erstmals wieder etwas zuriick-
gehen. Darauf weisen auch die Preis-
erwartungen der Bauunternehmen hin.



Schwierigeres Finanzierungsumfeld
und hohe Baupreise schicken Bau-
investitionen auf Talfahrt

Die Baukonjunktur wurde aufgrund
von Preissteigerungen bei Baumateri-
alien und Baupreisen, die durch den
anhaltenden Krieg in der Ukraine noch
deutlich verstarkt wurden, sowie durch
steigende Zinsen und verschlechterte
Finanzierungsbedingungen bei weiter
anhaltendem Fachkraftemangel auf Ab-
wartskurs geschickt. Die Bauinvestitio-
nen waren 2023 riickldufig und sanken
um 2,1 Prozent. Bereits im Vorjahr wa-
ren sie erstmals seit sechs Jahren um
1,8 Prozent zuriickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregie-
rung nach mehreren abrupten Forder-
stopps mit anschlieBenden deutlichen
Verscharfungen der Férderbedingungen
das Vertrauen in die Verldsslichkeit der
Wohnungsbauforderung  untergraben.
Dies dirfte im Zusammenspiel mit dem
deutlich ungiinstigeren Finanzierungs-
umfeld und den hohen Preisen maRgeb-
lich zu den hohen Stornierungsraten im
Wohnbau beigetragen haben, die seit
der zweiten Jahreshilfte 2022 zu be-
obachten waren. Erst zum Jahresende
2003 zeigen die Auftragseingdnge im
Wohnungsbau eine leicht stabilisieren-
de Tendenz. In Neubau und Moderni-
sierung der Wohnungsbestande flossen
2023 rund 300 Mrd. Euro. Anteilig wur-
den 61,0 Prozent der Bauinvestitionen
im Wohnungsbau getétigt; leicht weni-
ger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen
die Bauinvestitionen {ber alle Immo-
biliensegmente 2023 einen Anteil von
13 Prozent des Bruttoinlandsproduktes.

Im Jahr 2024 diirften die Investitionen in
Wohnbauten nochmals deutlich zuriick-
gehen, da die Baupreise nach wie vor
hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr
langsam sinken. Angesichts der deutlich
sinkenden Inflationsraten im Euroraum
hat die Geldpolitik der EZB aber ihren
Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/
Herbst des kommenden Jahres erwarten
Experten eine erste Leitzinssenkung.
Der Zinssdtze fiir die Hauptrefinanzie-

rungsgeschafte diirften dann bis Mitte
2025 allmahlich auf etwa die Halfte des
heutigen Niveaus sinken. Baupreis- und
Zinsreduktion werden damit die Bedin-
gungen flir Bauinvestitionen nur lang-
sam schrittweise verbessern.

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich
riickldufig

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich
255.000 Wohneinheiten fertiggestellt.
Nach dem leichten Fertigstellungs-
anstieg im Vorjahr, der durch einen
Schlussspurt bereits genehmigter Pro-
jekte geprdgt war, wurde der Einbruch
im Wohnungsbau 2023 auch bei den
Fertigstellungszahlen greifbar (-14 Pro-
zent). Fir das Jahr 2024 ist auf Grundla-
ge der Entwicklungen bei den Genehmi-
gungen ein noch starkerer Einbruch zu

erwarten. Die Fertigstellungen diirften
dann um weitere 18 Prozent auf rund
208.000 neu errichtete Wohnungen
einbrechen. Auch 2025 wird sich dieser
Trend fortsetzen, wenn auch deutlich
abgeschwdcht. Die Fertigstellungen
diirften dann erstmals seit 2011 wieder
unterhalb der 200.000-Marke liegen.
Die Entwicklung der Wohnungsfertigstel-
lungen entfernt sich damit immer deutli-
chervom Ziel der Bundesregierung, rund
400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu er-
richten. Vor dem Hintergrund steigender
Wohnungsbedarfe, einer wachsenden
Einwohnerzahl und um die Wohnungs-
bau- und Klimaziele nicht komplett ab-
schreiben zu miissen, sollte die Bundes-
regierung schnell weitere Mafnahmen
fiir ein Sofortprogramm fiir bezahlbaren
und sozialen Wohnungsbau ergreifen.



Jahresbericht des Vorstandes

Der Aufsichtsratsvorsitzende Andreas Meyer (links) fiihrte durch die Versammlung. Vorstandsmitglied Stefan Hildner berichtete iiber den

Verlauf des Jahres 2022.
Mitgliederversammlung

Die Bewirtschaftung der 1.318 Be-
standswohnungen erfolgte plange-
maf} ohne besondere Ereignisse. Das
geht aus dem Jahresbericht hervor,
den das Vorstandsmitglied Stefan
Hildner vortrug.

Der Einladung zur 99. ordentlichen
Mitgliederversammlung in den Win-
tergarten der Stadthalle Firth am
21. September 2023 sind 22 Mitglie-
der gefolgt. Die Versammlung leitete
der Aufsichtsratsvorsitzende Andreas
Meyer.

Trotz der schwierigen Rahmenbe-

dingungen  durch  explodierende
Energiepreise, Materialmangel,

Lieferengpdsse und stark gestiege-
ne Bau- und Finanzierungskosten
konnten die gesetzten Ziele erreicht
werden. Der Wohnungsbedarf ist im
Berichtsjahr weiter deutlich gestie-
gen. 1.805 neue Vormerkungen sind
im Jahr 2022 eingegangen. Nach dem
Bericht des Aufsichtsrates trug der
Versammlungsleiter Andreas Meyer

das zusammengefasste Priifungs-
ergebnis des Verbandes Bayerischer
Wohnungsunternehmen  vor. Die

Berichte wurden von den Mitgliedern
zustimmend zur Kenntnis genommen.

Daraufhin erfolgten die erforderlichen
Beschliisse zur Feststellung des Jah-
resabschlusses zum 31. Dezember

2022 und zur Gewinnverwendung.
Die Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitglieder erhielten einstimmig die
Entlastung erteilt. Die Amtszeit des
Aufsichtsratsmitgliedes Oliver Pali-
ge endete turnusgemafl mit der Ver-
sammlung. Er wurde einstimmig wie-
dergewdhlt. Antrdge sind von Seiten
der Mitglieder nicht eingegangen.

In seinem Schlusswort bedankte sich
Herr Meyer beim Vorstand, Aufsichts-
rat und den Mitgliedern fiir ihre Unter-
stiitzung und Mitwirkung.



Hausbewirtschaftung

Die explodierten Kosten fiir Materi-
al und Kapital, die sinkenden staat-
lichen Fordermittel, die Energiekrise,
standig steigende regulatorische An-
forderungen und die zunehmende
Personalknappheit machen es der
Wohnungswirtschaft schwer zu inves-
tieren.

Um die Genossenschaft auch in Zu-
kunft auf einem wirtschaftlich stabilen
und gesunden Kurs zu halten, ist auf
absehbare Zeit eine Verringerung der
Investitionen unvermeidbar. Trotz der
ungiinstigen Rahmenbedingungen
unternimmt die Wohnungsgenossen-
schaft Fiirth e Oberasbach eG alles,
um den umfangreichen Hausbesitz
bestandig weiterzuentwickeln. Die
Durchfiihrung von notwendigen Repa-
raturen, Instandsetzungen und wert-
haltigen Modernisierungen im Woh-
nungsbestand sowie der Start eines
Neubauprojektes konnten planmafiig
realisiert werden. Der bewirtschafte-
te Bestand zum 31. Dezember 2023
umfasst folgenden Grund- und Haus-
besitz:

Nutzungsart Anzahl

Wohnungen 1.320
Gewerbliche Einheiten 4
(davon ein eigengenutztes Biiro)
Einzelgaragen 241
Tiefgaragenstellplatze 201
Carports 15
Motorradboxen und 25
-stellplatze

Offene Pkw-Stellplatze 328
Kleingartenparzellen 178

Die Wohnungen befinden sich in den
Stadten Firth und Oberasbach und
werden ausschlieBlich an unsere Mit-
glieder vermietet. Durch den Erwerb
eines Wohnhauses im Reichsboden-
weg in Fiirth sind im Berichtsjahr zwei
Wohneinheiten dazu gekommen. Die
Gesamtwohnfldche hat sich somit auf
88.469,11 m2? erhoht.

Entwicklung Mitglieder
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Bestand nach Baujahren

bis 1919 1920-1929  1930-1939 1950-1959  1960-1969

1970-1979

1980-1989  1990-1999

2000-2010 2010-2019 2021-2029

Bestand nach Wohngebieten
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Oberashach
22 % Espan
39 %
Ronhof
35 %

Einschliefilich der Erbbaurechte ver-
figt die Genossenschaft {iber eine
Grundstiicksfliche von 145.489 m2.
Zudem verzeichnet die Genossen-
schaft vier Gewerbeeinheiten mit
einer Nutzflache von 658,55 m2 als ihr
Eigentum.

Vom gesamten eigenen Mietwoh-
nungsbestand waren 1.288 Wohnun-
gen, dies entspricht 98 Prozent, dem
freifinanzierten Bereich und 32 Woh-
nungen dem geférderten Mietwoh-
nungsbau anzurechnen. Die Anzahl
der offenen Autostellpldtze, Garagen,
Carports, Tiefgaragenpldtze und Mo-
torradboxen hat sich nicht verandert.
Aufgrund der Beteiligung an der Ar-
beitsgemeinschaft Flirther Baugenos-
senschaften GmbH (ARGE) besteht ein
Belegungsrecht fiir 116 Wohnungen
in Firth, welche an unsere Mitglieder
weitervermietet werden.

Die Einwohnerzahl in Fiirth hat 2023
einen neuen HOoOchststand erreicht.
136.067 Menschen wohnten Ende
2023 in Fiirth. Das sind 721 Einwohner
mehr als im Vorjahr.
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Unsere Genossenschaftswohnungen
werden unverdndert stark nachge-
fragt und die Anzahl der Wohnungs-
suchenden nimmt stetig zu. Mit 1.959
(Vorjahr:  1.805) neu registrierten
Wohnungsbewerbern im Jahr 2023
ist sie weiterhin auf einem sehr ho-
hen Niveau. Nicht nur Familien, auch
Alleinerziehende und Senior/-innen
suchen dringend eine bezahlbare
Wohnung. Seit dem Herbst 2023 ha-
ben die Interessenten die Moglich-
keit, sich iber das Bewerbungsportal
»immomio“ liber unsere Website fiir
eine Wohnung vormerken zu lassen.

Zu dieser Entwicklung tragen unter
anderem die stark gestiegenen Le-
benshaltungskosten und der Fliicht-
lingsstrom bei. Die verschlechterten
wirtschaftlichen  Rahmenbedingun-
gen und sinkenden Realeinkommen
zwingen zur Suche nach einer preis-
werteren Wohnung. Hinzu kommt,
dass sich immer weniger Menschen
wegen den gestiegenen Kreditzinsen
und den hohen Baukosten Wohn-
eigentum leisten kdnnen.

Auszugsgriinde 2023

Tod des Mieters oder altershedingt
Familidre oder berufliche Griinde
Kauf von Immobilieneigentum
Wohnung nicht mehr passend

Kiindigung/Zwangsraumung

Esistbei weitem nicht méglich, jedem
Interessenten eine Wohnung anzu-
bieten. Die Anzahl der Kiindigungen
betragt im Berichtsjahr 80 (Vorjahr:
88). Dies entspricht einer Fluktu-
ationsquote von rund 6,0 Prozent
(Vorjahr: 6,7 Prozent). Die meisten
Kiindigungen sind auf familidre oder
berufliche Griinde zuriickzufiihren.

Alle gekiindigten Wohnungen wur-
den umgehend weitervermietet. Leer-

stdnde gab es ausschlieBlich wegen
bevorstehender oder laufender Kom-
plettsanierungen.



Historische Aufnahme der Fuggerstrae mit Pferdekutsche (links) und heute.

Verkauf von Siedlungshdusern Alte Veste

Da die nachhaltige Bewirtschaftung
und die energetische Modernisierung
der historischen Beamtensiedlung
durch die Genossenschaft finanziell
nicht moglich ist, wurde im Jahr 2014
der Beschluss zur Verduflerung der
Hauser gefasst.

Die Genossenschaft verkaufte bis zum
Bilanzstichtag 40 der 55 Wohnhduser
der Siedlung. Das zusammenhdngen-
de Wohnquartier aus den Jahren 1922
bis 1926 ist weitgehend originalge-
treu erhalten und hat wegen ihres

Barrierefreies Wohnen und Bauen

Der demographische Wandel und
insbesondere die alternde Baby-
Boomer-Generation stellen die Ge-
sellschaft und die Wohnungswirt-
schaft in den kommenden Jahren vor
groe Herausforderungen. Die Woh-
nungsgenossenschaft bereitet sich
schon seit langerem darauf vor. Viele
Wiinsche, die Menschen an das Woh-
nen im Alter stellen, kdnnen von der
Genossenschaft erfiillt werden. Die
letzten Neubauten wurden auch auf

malerischen Charakters und der grof3-
zligigen Freianlagen einen besonde-
ren Charme.

Die oberste Denkmalschutzbehor-
de in Miinchen hat die Siedlung als
schiitzenswert eingestuft und unter
Ensembleschutz gestellt, so dass die
historische Baukultur fiir die Zukunft
erhalten bleibt. Um das Gesamtbild
und den Charakter der Siedlung auf-
rechtzuhalten, sind bauliche Ver-
anderungen im AufBenbereich mit
der Bauaufsichtsbehdrde der Stadt

die Bedirfnisse von Senior/-innen
ausgerichtet. Ein grofRer Teil des Be-
standes ist barrierefrei zugdnglich,
mit Gegensprechanlage, Fahrstuhl,
bodengleicher Dusche und mit eben-
erdigen Fahrradabstellhdusern aus-
gestattet.

Altersgerecht Wohnen heifit aber
langst nicht nur barrierefrei Wohnen.
Altere Menschen brauchen Gemein-
schaft in einem gut angebundenen

Fiirth abzustimmen. Die Anbringung
von Solar- und Photovoltaikanlagen,
AuBenddmmungen, auflen aufgesetz-
ten Rollladen, Jalousien oder &hn-
lichen Sonnenschutzsystemen und
von der Strafle aus einsehbaren Vor-
ddchern sind nicht zuldssig. Alle von
auBen sichtbaren Verdnderungen an
der Fassade und im Dachbereich als
auch im unmittelbaren Umfeld der Ge-
bdude miissen vor Beginn einer MaR-
nahme von der Bauaufsichtsbehdrde
gepriift und genehmigt werden.

und sicheren Wohnumfeld. Die gute
Erreichbarkeit von Geschéften und
Arzten mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln ist wichtig.

Der Anteilvon Menschen im Alter iiber
67 Jahren wird zunehmen. Unsere al-
teren Mitglieder méchten maoglichst
lange in ihrer Wohnung im vertrauten
Umfeld bleiben, bei Bedarf Hilfe und
Versorgung zu Hause erhalten und
stationdre Pflege vermeiden.
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Informations- und Kommunikationsmainahmen

Die Ausgaben 38 bis 41 unserer Mieterzeitung im Geschéftsjahr 2023.

In unserem vierteljdhrlich erscheinen-
den Mitgliedermagazin ,,Gut und sicher
wohnen® berichten wir iber wohnungs-
wirtschaftliche Themen, Interessantes
und Wissenswertes zu unseren lau-
fenden Bauprojekten, Themen aus der
Nachbarschaft, blicken zuriick in unsere
abwechslungsreiche Unternehmens-
geschichte und wir geben praktische Hin-
weise rund ums Wohnen. Der Newsletter
wird in unseren Wohnanlagen verteilt,

an Geschdftspartner/-innen und Interes-
sierte versandt.

Auf unserer Homepage ist er als PDF zum
Lesen und Download hinterlegt. Auf un-
serer benutzerfreundlich gestalteten
Website sind Formulare zur Kiindigung
der Wohnung oder der Mitgliedschaft,
SEPA-Mandate, Antrdge auf Tierhaltung
und vieles mehr zu finden. Interessen-
ten kdnnen sich bequem online iiber das

Vermietungsportal ,,immomio“ fiir eine
Wohnung anmelden. Auch Reparatur-
schdden kdnnen direkt online gemeldet
werden. Unser jdhrlich erscheinender
Geschaftsbericht einschlieflich dem Jah-
resabschluss wird auf unserer Homepage
veroffentlicht.

Auch der Termin zu unserer Jahreshaupt-

versammlung wird Uber unsere Website
bekannt gegeben.



Mietenentwicklung

Die durchschnittliche monatliche
Nettokaltmiete im Jahr 2023 betrdgt
€ 6,07 (im Vorjahr € 5,83) und ist somit
rechnerisch um 4,12 Prozent gestiegen.
Die Erhohung basiert auf einer allgemei-
nen Anhebung der Nutzungsgebiihren
unserer preisfreien Wohnungen um mo-
natlich € 0,12 je Quadratmeter Wohn-
flache zum 1. Januar 2023, auf Weiterver-
mietungszuschldgen bei Umziigen sowie
Modermnisierungsumlagen. Damit liegt
die durchschnittliche Nutzungsgebiihr in
unserer Wohnungsgenossenschaft deut-
lich unter der Durchschnittsmiete nach
dem offiziellen Mietspiegel der Stadt
Furth. Ebenfalls zum 1. Januar 2023 er-
hohten sich die Nutzungsgebiihren

Betriebs- und Heizkosten

Die stetig steigenden Betriebs- und
Heizkosten sind nach wie vor der
grofite Preistreiber fiir unsere Woh-
nungsnutzer/-innen. Sie  steigen
schneller als die Wohnungsmieten.
Die Belastungen unserer Mitglieder
mit der sogenannten zweiten Miete
sind so hoch wie nie. Mit Beginn der

unserer 32 offentlich-geforderten Woh-
nungen in Oberasbach um monatlich
€ 0,24 je Quadratmeter Wohnflache,
da die gesetzlich vorgegebenen Verwal-
tungs- und Instandhaltungskostensatze
angehoben wurden.

Zum 31. Dezember 2023 standen 17
Wohnungen {iberwiegend wegen bevor-
stehender oder laufender Komplettsa-
nierungen leer, was einer Leerstands-
quote von 1,44 Prozent entspricht. Sie
liegt damit analog den Vorjahren auf
einem gleichbleibend niedrigen Niveau
unter zwei Prozent. Es sind kaum For-
derungsausfalle zu verzeichnen. Im Be-
richtsjahr musste nur eine Kiindigung

Energiekrise 2022 sind insbesondere
die Heizkosten explodiert.

Die Genossenschaft unternimmt al-
les, um die Hausbewirtschaftungs-
kosten moglichst niedrig zu halten.
Wegen stdandig steigender Material-
und Lohnkosten, hoher Energiekosten

Zertifikate {iber die Lieferung von Okostrom und klimaneutraler Gasverbrennung fiir die

Genossenschaftshduser in Fiirth.

wegen Mietriickstinden ausgesprochen
werden. Durch ein intensives Schuldner-
und Sozialmanagement sollen dauerhaft
die Wohnungen fiir unsere Mitglieder
gesichert werden. Das Projekt ,Nach-
haltiges Wohnen® ist ein Zusammen-
schluss von Wohnungsunternehmen
in Firth mit dem Ziel, bei finanziellen,
gesundheitlichen und altersbeding-
ten Problemen, bei Behdrdengdngen
oder auch bei Nachbarschaftskon-
flikten zu helfen. Auf der Website
www.nachhaltiges-wohnen-fuerth.de
bekommen Hilfesuchende weitergehen-
de Informationen und Broschiiren zum
Herunterladen.

und allgemeiner Inflation missen
sich die Wohnungsnutzer/-innen
aber auch in Zukunft auf ansteigende
Betriebs- und Heizkosten einstellen.

Die Erdgasliefervertrdage der Genos-
senschaft mit auflerordentlich giins-
tigen Bezugspreisen sind zum 31.
Dezember 2023 ausgelaufen. Die
Neuvertrdge konnten nur mit deutlich
hoheren Preisen abgeschlossen wer-
den. Aufgrund der Situation auf dem
Energiemarkt konnte die Erhdhung
nicht verhindert werden, so dass un-
sere Mitglieder mit einer erheblichen
Verteuerung der Heizkosten rechnen
missen. Die monatlichen Vorauszah-
lungen mussten entsprechend ange-
passt werden.

Bei der Gebdudeversicherung fallen
hohere Beitrdge an, da diese u. a. von
der Baukostenentwicklung abhdngig
sind. Die héheren Léhne im Handwerk
werden sich bei den Kosten fiir die
Hausreinigung und Gartenpflege auf
der Betriebskostenabrechnung be-
merkbar machen.


https://www.soziales-wohnen-fuerth.de/nachhaltiges-wohnen/

Installation von drei neuen Luftwdrmepumpen am Bestandsgebdude Mauerstrafie 26, 28, 30 in Fiirth. Sie sorgen fiir eine klimafreundliche

Warmeversorgung und sparen Energiekosten.

An den steigenden Betriebskosten
verdient die Wohnungsgenossen-
schaft nichts. Sie sind durchlaufende
Kosten, die nach den gesetzlichen
Vorgaben ohne Aufschlag an unsere
Mitglieder weiterverrechnet werden.

Auf der genossenschaftlichen Web-
site www.wg-fue-oas.de  stehen
umfangreiche Informationen {ber
Mafinahmen zur Energieeffizienzver-
besserung, Spartipps sowie weitere
Informationen zum sorgsamen Um-
gang mit Strom, Gas und Frischwas-
ser.

Bereits seit 2021 wird fiirs Heizen
mit Ol oder Erdgas eine zusitzliche
CO,-Abgabe erhoben. Bisher mussten
Mieter/-innen diese Kosten alleine
tragen. Mit dem Gesetz zur Auftei-
lung der Kohlendioxid-Kosten will die

Bundesregierung  Vermieter/-innen
starker beteiligen, je nach energeti-
schem Zustand des Mietshauses.

Seit dem 1. Januar 2023 gilt ein
Zehn-Stufen-Modell, nach dem die
Kohlendioxid-Kosten aufgeteilt wer-
den. Bei Wohnungen mit einer beson-
ders schlechten Energiebilanz tber-
nehmen Vermieter/-innen 95 Prozent
und Mieter/-innen fiinf Prozent der
CO,-Steuer. In den weiteren Stufen
nimmt der Anteil fiir die Vermieter/-in-
nen ab. Bei einem Wohngebdude mit
sehr hohem energetischem Stan-
dard — dem KfW Effizienzhaus 55 —
tibernehmen die Mieter/-innen die
CO,-Steuer vollstandig. Damit sollen
Anreize zu energetischen Sanierun-
gen auf Vermieter/-innenseite und
zu energieeffizientem Verhalten auf
Mieter/-innenseite gesetzt werden.

Ziel der Bundesregierung ist es, bis
2045 einen klimaneutralen Gebadude-
bestand zu erreichen.

Durch das CO2KostAufG kommen
auf die Genossenschaft zusatzliche
Ausgaben und Birokratiekosten zu.
Diese Kosten miissen iiber die Mie-
te erwirtschaftet oder durch Minder-
ausgaben ausgeglichen werden bzw.
die Investitionsfahigkeit sinkt. Die
Genossenschaft steht hinter dem Er-
reichen der gesetzlich vorgegebenen
Klimaschutzziele und fiihrt bereits
seit Jahren bauliche und technische
Mafnahmen zur Energieeinsparung
durch. Die ambitionierten Klimaziele
beim Wohnen miissen jedoch durch
entsprechende Fordermittel sozial
vertraglich umgesetzt werden kon-
nen, damit die Nutzungsgebiihren fiir
unsere Mitglieder bezahlbar bleiben.


https://www.wg-fue-oas.de/

Die Novelle des Telekommunikations-
modernisierungsgesetzes  schreibt
vor, dass die Umlagefahigkeit der
Gebiihren des Fernsehempfangs zum
1. Juli 2024 wegfallt. Mieter/-innen
kdnnen dann selbst entscheiden, wie

sie ihr TV-Programm empfangen. Um
unseren Mitgliedern auch in Zukunft
eine sichere Basisversorgung mit
Fernsehprogrammen zu erméglichen,
wird der Vertrag mit PYUR lber den
1. Juli 2024 hinaus fortgesetzt. Fir

unsere Mitglieder bedeutet dies, dass
sie weiterhin das Fernsehprogramm
von PYUR empfangen kdnnen, ohne
dass dafiir TV-Gebiihren umgelegt
oder anderweitig Nutzungsgebiihren
erhoben werden.

Verkehrssicherheit

Die Wohnungsgenossenschaft ist gesetz-
lich verpflichtet, in regelmdfigen Abstdnden
Begehungen zur Uberpriifung der Verkehrs-
sicherheit in ihren Wohnanlagen durchzu-
filhren. Es muss sichergestellt sein, dass
Treppenhduser, Gemeinschaftsflachen, Wege,
Spielpldtze und vieles mehr gefahrlos von den
Anwohner/-innen und Besucher/-innen ge-
nutzt werden kdnnen.

Fiir sdmtliche haustechnischen Anlagen wie
Heizungen, Aufziige, Wasseraufbereitungs-
anlagen, Tore und Schranken, Feuerldscher,
Rauchwarnmelder, usw. ist ein digitales
Wartungsmanagement eingerichtet, das da-
fiir sorgt, dass Priif- und Wartungsintervalle
eingehalten werden. Hierzu wird eine moder-
ne Soft- und Hardware eingesetzt. Das EDV-
System schickt unsere Objektbetreuer/-innen
in regelmafigen Abstdnden zu den Wohnan-
lagen. Bei der Feststellung von Mdngeln wird
umgehend die Beseitigung bzw. Reparatur
beauftragt.

Zusatzlich ist ein digitales AuRenflachenkata-
sterimplementiert, in dem Griinflachen, Park-
platze sowie die Anzahl und der Zustand der
Bdume erfasst sind. Damit wird eine vollum-
fangliche Pflege der circa 800 Baume - dar-
unter pflegeintensive Alt- und GroRbdume -
systematisch und bedarfsgerecht erméglicht.

Als Eigentiimerin von Bdumen ist die Ge-
nossenschaft verpflichtet, fiir den verkehrs-
sicheren Zustand des Baumbestandes zu
sorgen. Zu den Verkehrssicherungsmafnah-
men gehdren regelmdRige Sichtkontrollen,
Kronenpflege, Totholzbeseitigungen und die
Erstellung von Lichtraumprofilen durch ein
professionelles Baumpflegeunternehmen.

Entfernung des Totholzes an einer Eiche in der Mauerstrafie in Fiirth.



Neubautitigkeit

Der straffere geldpolitische Kurs der
Europdischen Zentralbank hat dazu ge-
fuhrt, dass die hoheren Zinsen fiir Woh-
nungsbaukredite innerhalb kiirzester
Zeit zu einer Vervierfachung der Finan-
zierungskosten gefiihrt haben. Hinzu
kommen die seit der Corona-Pandemie
enorm gestiegenen  Materialkosten,
die Reduzierung oder Einstellung von
Forderprogrammen und hohere Anfor-
derungen aus Normen, Gesetzen und
Vorschriften. Unter diesen Rahmenbe-
dingungen kénnen neue Wohnbaupro-
jekte nicht begonnen werden, da die
kalkulierten Mieten zwischen monatlich
€ 16,- und € 20,- je m? auch angesichts
desinflationsbedingten Kaufkraftverlus-
tes unserer Mitglieder nicht darstellbar
sind. Durch die steigende Bevolkerungs-
zahl und Fliichtlingsbewegungen steigt
jedoch die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum stetig.

PlanmaBig konnte zum Ende des Jahres
2023 der Rohbau fiir unseren Neubau in
der Asternstrale 6, 6 a, 6 b in Oberas-
bach fertiggestellt werden. Das Bau-
grundstiick in bester Lage direkt neben
dem Naturschutzgebiet Hainberg befin-
det sich bereits seit den 1950er Jahren
im Eigentum der Genossenschaft. Es
zeichnet sich durch eine optimale Ver-
kehrsanbindung und Infrastruktur aus.

Modell des Neubaus Asternstrafie.

Geplant ist, dass die ersten Mitglieder
im Herbst 2024 einziehen kdnnen. Hier-
zu ist kein Wohnberechtigungsschein
erforderlich, da alle 20 Wohnungen frei
finanziert werden. Die Wohnungen mit
zwei, drei oder vier Zimmern sind teil-
weise barrierefrei zu erreichen und ha-
ben alle eine Loggia bzw. eine Terrasse.

Der Wohnriegel wird mit modernen,
klimaneutral produzierten Porotonzie-
geln errichtet, die mit Perliten gefillt
sind. Somit kann auf ein Warmever-
bundsystem auf der AuBenfassade
verzichtet werden. Der Umwelt wegen

entstehen drei KfW-Effizienzhduser 55,
da durch die energieeffizienten Luft-
wdrmepumpen und Photovoltaikan-
lagen auf den Ddchern der grofite Teil
des Energiebedarfs durch erneuerbare
Energien abgedeckt wird. Der Warmwas-
serbedarf wird mittels elektronischer
Durchlauferhitzer in direkter Nahe von
Dusche und Waschbecken erzeugt. Die
25 Autoparkpldtze in der Tiefgarage mit
natiirlicher Be- und Entliiftung werden
mit der erforderlichen Ladeinfrastruktur
fiir die Elektromobilitdt vorgeriistet. Es
muss bei Bedarf nur noch eine Ladesdu-
le montiert werden.

Links: Rohbau im Winter 2023. Rechts: Zimmermdnner unter dem Richtbaum beim Richtspruch.



Modernisierung und Instandhaltung

Im Berichtsjahr war die Wohnungsge-
nossenschaft wieder mit umfangreichen
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafinahmen befasst. Die baulichen
MaBnahmen sollen die energetische Ge-
bdudequalitdt verbessern. Eine klima-
schonende Haustechnik kommt zum
Einsatz, dkologische Baustoffe wurden
verwendet und die notwendigen Miet-
zuschldge fiir unsere Mitglieder bleiben
erschwinglich. Bei der Sanierung des
Siedlungshauses Widderstrafie 40, 42
in Firth kommt noch die Beachtung des
Denkmalschutzes hinzu.

Die Gremien der Genossenschaft
sind sich des stdadtebaulichen Erbes
der historischen  Kriegerheimsied-
lung bewusst. Den Charme eines der
Griindungshduser der ehemaligen
Siedlungsgenossenschaft Kriegerheim-
statte wieder zur Geltung bringen und
gleichzeitig das Haus mit neuem Leben
fiillen — das war die Vorgabe fiir das seit
Jahren leerstehende Doppelhaus.

Der Besitz von Denkmadlern ist etwas
sehr Wertvolles, das fiir die kiinftigen
Generationen bewahrt werden soll.
Auch nach der Modernisierung, mit
Blick auf die hohen Baupreise, noch
bezahlbaren Wohnraum anzubieten, ist
eine groRe Herausforderung. Die origi-
nalgetreue Nachbildung der Haustiiren
und Sprossenfenster aus Echtholz nach
den historischen Baupldnen, die tradi-
tionelle Doppeldeckung des markanten
Kriippelwalmdaches mit Biberschwanz-
ziegeln und der Lattenzaun waren ent-
scheidende Gestaltungselemente, um
den historischen Gesamteindruck zu
wahren.

Auch die vor vielen Jahren verschwun-
denen Fensterldden aus Echtholz
wurden nachgebaut. Das Farbkon-
zept der Hausfassade wurde mit viel
Sorgfalt und Bedacht gestaltet, um
den Bezug zur historischen Siedlung
auch nach Auftragen eines Vollwdarme-
schutzes sicherzustellen. Dach, Fassa-
de und Keller wurden gedammt. Das

Das sanierte Siedlungshaus verbindet denkmalgerechten Altbaucharme mit modernem

Wohnkomfort.

Wohnhaus erhielt eine Auenhiille aus
okologisch nachhaltigen Holzfaserplat-
ten. Zwei Luftwdrmepumpen sorgen fiir
die Beheizung. Heizol oder Erdgas kom-
men nicht zum Einsatz. In Kombination
mit dem Bezug von klimaneutralem
Okostrom erfolgt die Beheizung dem-
nach CO,-neutral im Sinne des neuen
Klimaschutzgesetzes des Bundeswirt-

schaftsministers Robert Habeck. Bis
2045 will Deutschland klimaneutral
werden, das alte Siedlungshaus ist sei-
ner Zeit also weit voraus.

Spannend war der Fund einer alten
Wandbordiire unter mehreren Farb-
schichten. Anhand der Befundunter-
suchungen eines Restaurators wurde

Rekonstruierte historische Wandbordiire in der ,,Stube“.



Anldsslich der Fertigstellung besuchten Vertreter-/innen der Stadt Fiirth das Gebdude. Auf dem Foto sind zu sehen (Reihe unten von links
nach rechts): Oberbiirgermeister Dr. Thomas Jung, die beiden Vorstandsmitglieder Roland Breun und Stefan Hildner, Baureferentin Chris-
tiane Lippert. Oben: Stadtrdtin Gabriele Chen-Weidmann, Stadtheimatpflegerin Karin Jungkunz, Architekt Jorg Dinkelmeyer und Haustech-

niker Udo List.

die wunderschone Wanddekoration
in den urspriinglichen Farben durch
Spezialisten rekonstruiert. Durch den
Anbau von zusatzlichen 20 m? je Haus
auf der Hofseite erhoht sich die Wohn-
flache auf 100 m2. Die Sanierungskos-
ten betragen iiber eine Million Euro. Zur
Finanzierung konnte noch ein duferst
giinstiges Baudarlehn abgeschlossen
werden. Mit den heutigen Bauzinsen
wadre die Baumafinahme in dieser Form
nicht zu realisieren. Der Bund hat die
MaBnahme aus einem Forderprogramm
fur ,Effizientes Sanieren® in Hohe von
€ 107.500,- bezuschusst. In dem Ge-
bdude mit den groflen Gdrten haben
zwei Familien mit jeweils zwei schul-
pflichtigen Kindern ihr neues Zuhause
gefunden.

Fiir die vorbildliche, denkmalgerech-
te Sanierung der Widderstrafie 40, 42
erhielt die Wohnungsgenossenschaft
eine Auszeichnung durch die Stadt
Firth. Seit mehr als 20 Jahren werden
jedes Jahr besonders gelungene Alt-
bausanierungen pramiert. Bei der offizi-
ellen Uberreichung der Urkunde fiir das
Jahr 2023 erkldarte Oberbiirgermeister

Geschaftsfiihrendes Vorstandsmitglied Roland Breun, Baurefe-
rentin Christine Lippert und Oberbiirgermeister Dr. Thomas Jung
bei der Urkundenverleihung.

Dr. Thomas Jung die hohe Bedeutung
des Erhalts derrund 2.000 Baudenkma-
ler in Fiirth. Die Prdmie ist ein Zeichen
der Anerkennung fiir das Engagement
der Hauseigentiimer und soll gleichzei-
tig zur Nachahmung animieren.




Widderstraf3e 33, 35 in neuer Farbe.

Um in Notféllen die Erreichbarkeit fiir
Not- und Rettungsfahrzeuge zu ver-
bessern, wurde die riickseitige Zufahrt
zu den Hausern Kurt-Schumacher-
StraBe 40, 42, 44 und 46 in Oberas-
bach ausgebaut. Der deutlich breitere
Weg verbessert die Sicherheit unserer
Mitglieder.

Auch im Berichtsjahr wurde
das Programm zur Sanie-
rung von Treppenhdusern
fortgefiihrt. Die 20 Wohnun-
gen in den beiden Hausern
Poppenreuther StraBe 6, 8
in Furth aus dem Jahr 1937
bekamen neue, hochwertige
Wohnungseingangstiiren.
Die Blockrahmentiiren wur-
den massiv hergestellt und
Profilleisten aufgeleimt, um
so eine zeitlose Kassetten-
optik passend zum histori-
schen Ensemble zu erhalten.
Die Ausstattung mit einer Schallex-
Bodendichtung, integrierten Obentiir-
schliefern und Spion sorgen fiir eine
verbesserte Wohnqualitat.

Die AuBenfassaden der Wohnh&duser

in der WidderstraBe 33, 35 in der Krie-
gerheimsiedlung am Fiirther Espan

erhielten einen Neuanstrich und leuch-
ten wieder in frischen Farben. In den
vergangenen Jahren investierte die
Genossenschaft rund fiinf Millionen
Euro in den Bauunterhalt in ihrem
historischen Wohnquartier aus den
1920er/1930er Jahren.

Griindungshduser in der Wiesenstrae mit saniertem Sockel.

An den Denkmalschutzhdusern in der
Wiesenstrafie 35 bis 43 in Fiirth mussten
Reparaturen an der historischen Sand-
steinfassade durchgefiihrt werden.
Nach {iber 100 Jahren nagte der Zahn
der Zeit kraftig an der Fassade. Der
Sweiche® Stein ist duBerst witterungs-
anféllig, so dass sich zahlreiche Risse,

Wohnungstiir Poppenreuther Stra3e.

Abplatzungen und Verschmutzungen
ergaben. Im Berichtsjahr tiberarbeitete
ein qualifizierter Steinmetzbetrieb die
Sockel, die Stufen an den Hauseingdn-
gen und besserte die Fugen in den Erd-
geschossen aus.

Neue, moderne und energie-
effiziente Heizanlagen erhiel-
ten die Wohnanlagen in der
Kurt-Schumacher-Strae 40
bis 46 und Lilienplatz 8 in
Oberasbach.

Die Genossenschaft ist ver-
pflichtet, ihre Entwdsserungs-
anlagen regelmdfBig zu kon-
trollieren und festgestellte
Schdden zu reparieren. Dazu
werden die Abwasserstrange
mit einer Kamera befahren.
In den meisten Fallen kann
dabei mit der sogenannten
Inliner-Methode die Kanal-
leitung abgedichtet werden. Im Jahr
2023 wurde mit diesem Verfahren das
Grundstiicksareal in der Flurstrale 31,
33, Laubenweg 16, 18, 20, 22, 26, 28,
32, und Alte Reutstraf’e 58 in Stand ge-
setzt.




Wohnungsrenovierungen

Wohnungen, die nicht mehr dem ak-
tuellen Standard geniigen, werden je
nach Bedarf bei Mieterwechsel moder-
nisiert. Dazu gehort in der Regel der
Einbau von ansprechenden, modernen
Sanitdreinrichtungen, die Erneuerung

Kunst am Bau

In Firth und auch in Oberasbach ent-
standen insbesondere in der Nach-
kriegszeit zahlreiche Kunstwerke im
offentlichen Raum, auch in den Wohn-
anlagen unserer Wohnungsgenossen-
schaft. In Wahrung dieser Tradition wird
vor unserem Neubau in der Asternstrafie
in Oberasbach ein Kunstwerk der Kunst-
und Bauschlosserei Thomas Hiirner aus

Sonnenenergie

Bereits seit dem Jahr 2012 kooperiert
die Genossenschaft mit drei Fiirther
Baugenossenschaften und dem stad-
tischen Energieversorger infra fiirth
gmbh®. Uber die ,Solarpark Fiirther
Baugenossenschaften GmbH“ werden
Photovoltaikanlagen in Fiirth und in
Oberasbach betrieben, die Okostrom
aus erneuerbaren Energien kostengiins-
tig produzieren. Im Jahr 2023 haben die
Filirther Wohnungsbaugenossenschaf-
ten ihre Position als grofter Lieferant
von Mieterstrom in Fiirth weiter ausge-
baut. Die Ddcher der Genossenschaf-
ten konnten 250.000 Kilowattstunden
Solarstrom an die Mitglieder liefern.

Der Solarpark umfasst mittlerweile
80 Photovoltaikanlagen und ist mit ins-
gesamt ca. 1.500 kWp etwa eineinhalb-
mal so grof} wie die Photovoltaikanlage
auf dem Firther Solarberg. Viele unse-
rer Wohnungsnutzer profitieren vom
Mieterstrommodell und beziehen den
sauberen Sonnenstrom zu einem ver-
giinstigten Preis. Aus der Tabelle ist zu
entnehmen, dass so jahrlich rund 209
Tonnen Kohlenstoffdioxid allein bei un-
serer Wohnungsgenossenschaft einge-
spart werden.

der elektrischen Installation mit multi-
medialen Anschlussmoglichkeiten, ein
neuer Bodenbelag, die Montage neuer
Innentiiren und ein frischer Anstrich
von Wanden und Decken.

Cadolzburg aufgestellt. Eine Bank mit
der abstrakten Darstellung einer sitzen-
den Marketenderin soll an deren Schick-
sal im 30-jdhrigen Krieg erinnern. Als
Material kommen modellierte Bleche
zum Einsatz. Die Bank wird vor einem
Hauseingang aufgestellt und ladt die
Anwohner und Passanten zum Verweilen
und Nachdenken ein.

Photovoltaikanlagen im Bestand

Standort

Espanstr. 2, 4,6
Kurt-Schumacher-Str. 40, 42, 44, 46
Tulpenstr. 5,5 a

Poppenreuther Str. 2, 4, 6, 8
Rosenstr. 8,8 a

Tulpenstr. 7,7 a

Laubenweg 16-32, AR 58, Flurstr. 31, 33

Widderstr. 37, 39

Georgenstr. 1, Am Kavierlein 26, Widderstr. 26

Georgenstr. 24

Wiesenstr. 31, 33

Alte Reutstr. 33

Lilienstr. 7, Asternstr. 2, 4
Hauptstr. 38, 38 a

Ronhofer Hauptstr. 267, 269

Dabei arbeiten wir fast ausschlief3lich
mit regionalen Handwerksbetrieben
zusammen. Im Berichtsjahr wurden 13
(Vorjahr 20) Wohnungen vor der Weiter-
vermietung umfassend renoviert.

Erster Modellentwurf.

Betrieb- Leistung Co,-

nahmen in kwp Einsparung
2012 40 21t
2013 27 14t
2013 15 8t
2013 57 30t
2013 18 9t
2014 15 8t
2014 57 30t
2015 21 11t
2017 44 23t
2017 12 6t
2017 6 3t
2018 11 6t
2018 10 5t
2021 38 20t
2022 29 15t



Die Luftwdrmepumpe und Photovoltaikanlagen auf den Garagenddchern am letzten Neubau Ronhofer HauptstraRe 269 in Fiirth sorgen fiir

eine klimafreundliche Warmeversorgung.

Heizungstausch

Etwa die Halfte der Haushalte in
Deutschland heizt mit Erdgas, ein Vier-
tel mit Heizol. Bis 2045 soll der Gebau-
debestand in Deutschland klimaneutral
sein, um die Treibhausgasemissionen
auf Null zu bringen. Seit dem 1. Janu-
ar 2024 gelten die Regelungen des
GEG-Gebdudeenergiegesetzes, die ei-
nen schrittweisen Umstieg auf erneuer-
bare Energien vorgeben.

Bereits seit Jahren bringt die Woh-
nungsgenossenschaft bei ihren Neu-
bau- und Modernisierungsmafinah-
men elektrische Warmepumpen sehr
effizient zum Einsatz. Diese nutzen
zum grofRen Teil die Wdrme aus der
Umgebung, also die Umweltwdrme
aus der Luft. In Kombination mit einer
FuBbodenheizung heizen Wdrmepum-
pen sehr effizient. Im Althausbestand

Genossenschaftlicher Bienenhonig

Ergdnzend zur neu angelegten Bliih-
flaiche stellte ein Hobbyimker sein
Bienenvolk hinter unserem Neubau in
der Ronhofer HauptstraBBe direkt am
Ronhofer Wéaldchen auf. Honigbienen
helfen dabei, die Artenvielfalt der hei-
mischen Nutz- und Wildpflanzen zu
erhalten und leisten so einen wesent-
lichen Beitrag zu einem ausgewogenen
Naturkreislauf. Der ideale Standort war
die Voraussetzung fiir die gute Qualitat

werden  Hybridhei-
zungen eingebaut,
die mindestens zu
65 Prozent mit er-
neuerbaren Energien
betrieben  werden,
d. h. ein Gas-Brenn-
wertkessel in Ver-
bindung mit Warme-
pumpen.

Diese  Umstellung Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den Ddchern der
bedeutet jedoch AsternstraRe in Oberasbach.

einen erheblichen

Eingriff in die Gebdudesubstanz, da
in den meisten Féllen das gesamte
Heizsystem einschlielich Heizkdrper
ausgetauscht werden muss, damit die
neuen Heiztechnologien auf niedrige-
ren Heizwassertemperaturen laufen.
Die Belastungen fiir die Bewohner sind

entsprechend  grof3.  Erschwerend
kommt hinzu, dass durch die reduzier-
ten staatlichen Fordermittel die Finan-
zierung eines Heizungstausches den
Gebdudeeigentiimer vor grofRe Heraus-
forderungen stellt.

und grof3e Ergiebigkeit der ersten Ernte
im Sommer. Drei Glaser des genossen-
schaftlichen Honigs wurden {iber unse-
re Mieterzeitung an unsere Genossen-
schaftsmitglieder verlost.

Bienenvolk in der Ronhofer Hauptstrafie.




Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft stellt sich nach der
Gegeniiberstellung der Wirtschaftsjahre 2023 und 2022 wie folgt dar:

Vermdgensstruktur 31.12.2023 31.12.2022

T€ % T€ %
Anlagevermogen 76.556,0 95,54 74.860,4 94,18
Umlaufvermogen 3.560,2 4,44 4.616,6 5,81
Rechnungsabgrenzungsposten 16,1 0,02 7,6 0,01
Gesamtvermdgen 80.132,3 100,0 79.484,6 100,0
Kapitalstruktur 31.12.2023 31.12.2022

T€ % T€ %
Eigenkapital 33.615,0 41,95 32.547,9 40,95
Riickstellungen 2.645,7 3,30 2.595,2 3,27
Verbindlichkeiten 43.869,2 54,75 44.338,5 55,78
Rechnungsabgrenzungsposten 2,4 0,00 3,0 0,00
Gesamtkapital 80.132,3 100,0 79.484,6 100,0

Die wesentlichen Investitionen wurden
in den Bereichen Neubau- und Moder-
nisierungstdtigkeit im Anlagevermdgen
getdtigt. Das Anlagevermdgen betragt
95,54 Prozent der Bilanzsumme und

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanage-
ments wird darauf geachtet, samt-
lichen Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschaftsverkehr sowie
gegeniiber den finanzierenden Ban-
ken und Versicherungen termingerecht
nachkommen zu kdnnen. Bauvorhaben

Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft ist
wesentlich durch das Hausbewirtschaf-
tungsergebnis bestimmt. Die gesam-
ten Sollmieteinnahmen (Wohnungen,
Garagen, Stellplatze, etc.) konnten ge-
geniiber dem Vorjahr um rund T€ 288,9

ist durch Eigenkapital und langfristige
Fremdmittel einschlieBlich langfristiger
Riickstellungen gedeckt. Die Vermo-
gens- und Kapitalstrukturen sind ge-
ordnet und solide.

werden erst dann begonnen, wenn die
Finanzierung sichergestellt ist. Bei den
zur Finanzierung des Anlagevermo-
gens hereingenommenen Fremdmitteln
handelt es sich um Annuitdatendar-
lehn mit langfristigen Zinsbindungen
und unterschiedlichen Laufzeiten zur

gesteigert werden. Die Erhdhung um
4,51 Prozent im Vergleich zum Vor-
jahr basiert auf der allgemeinen Miet-
erhéhung zum 1. Januar 2023, auf Neu-
vermietungszuschldagen bei Umziigen,
auf Modernisierungsumlagen und der

Vermogensstruktur

[ Anlagevermdgen
B Umlaufvermdgen

[ Rechnungsabgrenzungsposten

Kapitalstruktur

[ Eigenkapital
[ Riickstellungen
[ Verbindlichkeiten

B RAP

Risikostreuung. Die Kreditverbindlich-
keiten sind auf verschiedene Darlehns-
geber verteilt, um Klumpenrisiken zu
vermeiden und eine groBtmaogliche
Unabhdngigkeit von externen Kreditge-
bern zu schaffen. Die Finanzverhdltnis-
se der Genossenschaft sind geordnet.

Fertigstellung des Neubaus Ronhofer
HauptstraBe 267, 269 in Firth im Jahr
2022. Erlésschmdlerungen wegen Leer-
stands sind nur im geringen Umfang in
Hohe von T€ 45,4 angefallen.



Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf
Grundlage von § 28 Absatz j) der Sat-
zung beschlossen, vom Jahresiiber-
schuss in Hohe von € 1.083.327,84
(Vorjahr: € 1.826.333,12) einen

Betrag von € 1.000.000,00 (Vorjahr:
€ 1.800.000,00) im Rahmen einer
unverbindlichen Vorwegzuweisung
in die freien Riicklagen einzustellen.
Der Mitgliederversammlung wird die

Erneut Notenbankfahigkeit bescheinigt

Der Jahresabschluss der Wohnungsge-
nossenschaft Fiirth ¢ Oberasbach eG
wird regelmdRig einer kritischen Bo-
nitdtspriifung unterzogen. Erneut hat
die Deutsche Bank der Wohnungsge-
nossenschaft Fiirth ¢ Oberasbach eG
im Juni 2023 die Notenbankfdhigkeit
bescheinigt. Mit dieser Einstufung wird
insbesondere in unsicheren Krisen-
zeiten unsere solide und erfolgreiche
Geschéftspolitik  bestdtigt. Anhand

Risikobericht

Das Risikomanagement der Genos-
senschaft basiert vorrangig auf einem
Risikohandbuch. Die Unternehmens-
organisation, die Unternehmenspla-
nung (Wirtschafts-, Finanz- und In-
vestitionspldne tber fiinf Jahre), ein
Risikofrihwarnsystem und eine Kenn-
zahlenanalyse werden laufend aktu-
alisiert. Ziel ist es, rechtzeitig Verdn-
derungen auf dem Wohnungsmarkt zu
erkennen und die Geschdftspolitik ent-
sprechend darauf auszurichten.

Mit Hilfe einer Risikoanalyse sollen
friihzeitig potenzielle Risiken identifi-
ziert werden. Mdogliche Risiken durch
die globalen Krisen (Ukrainekrieg,
Energiekrise) wurden in der Risiko-
analyse neu definiert und werden lau-
fend beobachtet, um gegebenenfalls
rechtzeitig einen Handlungsbedarf
festzustellen und wirksame Mafnah-
men dagegen einzuleiten.

Durch energetische Modernisierungen
und barrierefreie Neubauten sorgen wir
fiir einen zukunftsfahigen Wohnungs-
bestand. Zum Erreichen der Klimaziele
sind erhebliche Investitionen in die
energetische Gebdudemodernisierung

Feststellung des Jahresabschlusses un-
ter Billigung der Vorwegzuweisung und
die Zufithrung des Bilanzgewinns von
€ 83.327,84 (Vorjahr: € 26.333,12) in
die freie Riicklage vorgeschlagen.

einer Auswahl verschiede-
ner Kennzahlen wie bei-
spielsweise Rentabilitat,
Liquiditdt und Eigenkapital-
quote erfolgt eine Analyse
und Beurteilung in strategi-
scher, finanzwirtschaftlicher
und ertragswirtschaftlicher
Hinsicht. Damit schaffen wir
gegeniiber unseren Mitglie-
dern, Vertragspartner/-innen

und Glaubiger/-innen
Sicherheit und Vertrauen.
Geschéftsbanken haben
ein Interesse daran, Kre-
dite an ,notenbankfa-
hige“ Unternehmen zu
vergeben, da die Kredit-
forderungen als Sicher-

heiten bei der Zentral-
bank eingereicht werden
kdonnen.

notwendig, die jedoch nur mit massiver
staatlicher Forderung realisierbar sind.
Trotz Klimaschutz muss das Wohnen
flir unsere Mitglieder bezahlbar blei-
ben. Da ein Grofteil unserer Mitglieder
bereits das 60. Lebensjahr {iberschrit-
ten hat und dieser Personenkreis auch
weiter zunehmen wird, unternehmen
wir grofle Anstrengungen, unseren
Bestand den sich verdandernden Wohn-
bediirfnissen anzupassen.

Externe Beobachtungsbereiche, wie
insbesondere die Entwicklung des
lokalen Wohnungsmarktes, der Bevdl-
kerung und des Kapitalmarktes werden
in die Betrachtung einbezogen. Hierbei
besteht das Bestreben, Verdnderungen
so rechtzeitig zu erkennen, dass durch
geeignete MaBnahmen wesentliche
negative Einfliisse auf die Entwicklung
des Unternehmens abgewendet wer-
den kdnnen.

Aufgrund der langfristigen Finanzie-
rung unserer Wohnimmobilien ist der-
zeit keine Gefdhrdung der finanziellen
Entwicklung der Genossenschaft zu
beflirchten. Die Neubau- und Mo-
dernisierungsmanahmen sowie die

Zukdufe von Immobilien erfordern Neu-
kreditaufnahmen. Dadurch hat das
Zinsdanderungsrisiko grofere Dimensi-
onen als in den friitheren Jahren ange-
nommen. Bei den zur Finanzierung des
Anlagevermdgens hereingenommenen
Fremdmitteln handelt es sich grund-
sdtzlich um langfristige Annuitdtendar-
lehn. Angesichts steigender Tilgungs-
anteile und wegen der im Zeitablauf
verteilten Zinsbhindungsfristen halten
sich die Zinsdanderungsrisiken im be-
schrankten Rahmen. Es kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass
sich die Finanzierungskonditionen un-
glinstig entwickeln. Die Entwicklung auf
den Finanz- und Kapitalmdrkten wird
intensiv beobachtet und unternehme-
rische Entscheidungen gegebenenfalls
entsprechend angepasst.

Die langjahrigen gewachsenen Ge-
schdftsbeziehungen zu Banken, Ver-
sicherungen, Bauhandwerkern, Archi-
tekten sowie kommunalen Behdrden
stellen auch weiterhin ein sicheres Fun-
dament fiir die zukiinftige Entwicklung
der Genossenschaft dar. Bestands-
gefdhrdende Risiken werden in der
kiinftigen Entwicklung nicht gesehen.



Ausblick

Im Geschaftsjahr 2024 plant die Genos-
senschaft wieder umfangreiche Bau-
tatigkeiten an ihren beiden Standorten
in Firth und Oberasbach. Der im Jahr
2023 begonnene Neubau in Oberas-
bach soll im dritten Quartal 2024 fer-
tiggestellt werden. Trotz der ungiins-
tigen Entwicklungen auf den Bau- und
Finanzsektoren sowie der unzureichen-
den Bundesférderung investiert die
Genossenschaft weiter auf hohem
Niveau in ihren Bestand. Das Neubau-,
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
programm flr das Jahr 2024 setzt sich

voraussichtlich wie folgt zusammen: Sonnenuhr am Wohnhaus Hauptstraie in Oberasbach, gemalt von Béla Farago (t 2022).

Neubauten

e Neubau von 20 Wohnungen mit Tiefgarage in der Asternstrafie in Oberasbach

Modernisierungen

e Dammung der obersten Geschossdecken in den Hausern Georgenstrale 7, 9, 11 und 13 in Fiirth

Instandhaltungen

e Auswechselung der Wohnungseingangstiiren in der Espanstrae 2 in Fiirth
e [nstandsetzung von Kanalleitungen mit Rissen und verschobenen Verbindungen sowie Reparatur von schadhaften
Anschliissen in der Erlanger StraBe in Fiirth

Daneben werden sanierungsbediirftige Umzugswohnungen vor der Weitervermietung auf einen aktuellen technischen Stand
gebracht und zahlreiche kleine Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten ausgefiihrt.

Herzlichen Dank!

Einen wesentlichen Anteil am Erfolg
des Unternehmens haben die Mitar-
beiter/-innen. Das Team in unserer Ge-
schaftsstelle stand in einem Jahr voller
Herausforderungen als kompetenter
und zuverldssiger Ansprechpartner
fiir die Belange unserer Mitglieder be-
reit. Der Vorstand dankt den Mitarbei-

ter/-innen fiir die gute Arbeit und die entgegengebrachte Vertrauen. Unser
Fiirth, den 29. Mai 2024

Der Vorstand:

gez. Roland Breun Stefan Hildner Alfred Hullin

erbrachten Leistungen. Danke sagen
wollen wir auch den Mitgliedern des
Aufsichtsrates, die unsere Arbeit in die-
sen herausfordernden Zeiten mit wert-
vollem Rat stets vertrauensvoll begleitet
haben. DerVorstand dankt allen Genos-
senschaftsmitgliedern, Mieter/-innen
und Geschéftspartner/-innen fiir das

Dank gilt auch den kommunalen Ver-
waltungen, Banken, Versicherungen,
Architekten- und Planungsbiiros, Hand-
werksbetrieben sowie der Presse, die
unsere Arbeit wieder mit ihrer Bericht-
erstattung unterstiitzt hat. Hierfiir recht
herzlichen Dank!

N
~



Jahresabschluss 2023 — Bilanz

Aktivseite Geschiftsjahr Geschiftsjahr

ANLAGEVERMOGEN € € €

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 70.599.157,09 70.156.065,45

Grundstiicke ohne Bauten 323.796,57 904.267,48

Betriebs- und Geschaftsausstattung 88.245,00 77.816,00

Bauvorbereitungskosten 198.012,35 668.033,61

Beteiligungen 406.720,92 406.720,92

Anlagevermogen insgesamt 76.556.036,00 74.860.391,61

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen 2.363.706,91 2.280.649,62

Forderungen aus der Vermietung 7.572,25 5.444,89

Sonstige Vermogensgegenstdnde 254.432,75 263.869,89 448.961,47

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 921.475,54 1.868.984,25

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 16.064,94 7.592,00

BILANZSUMME 80.132.286,94 79.484.622,61

N
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Jahresabschluss 2023 — Bilanz

Passivseite Geschiftsjahr Geschiftsjahr

EIGENKAPITAL € € €

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 71.340,00 103.340,00

aus gekiindigten Anteilen 800,00 2.201.400,00 0,00

Gesetzliche Riicklage 1.985.938,73 1.985.938,73

- davon aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres eingestellt: € 26.333,12 (Vj.: € 90.504,59)

- davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
eingestellt: € 1.000.000,00 (Vj.: € 1.800.000,00)

Jahresiiberschuss 1.083.327,84 1.826.333,12

FREMDKAPITAL

Riickstellungen fiir Pensionen 2.364.450,00 2.325.942,00

Sonstige Riickstellungen 281.200,00 2.645.650,00 268.729,00

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 33.007.923,36 33.570.934,71

Erhaltene Anzahlungen 2.586.301,49 2.349.240,94

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 505.618,68 453.292,95

BILANZSUMME 80.132.286,94 79.484.622,61
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Jahresabschluss 2023 — Gewinn- und Verlustrechnung

Geschiftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
Umsatzerlose € € €

9.006.781,96 34.997,18

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.040,76

Andere aktivierte Eigenleistungen 85.350,00 73.700,00

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

b) Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen 241,31 4.275.213,52 241,37

a) Lohne und Gehilter 617.119,87 601.814,90

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 300.524,23 243.616,72

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage 25.124,02 2.420,37
- davon aus der Abzinsung von Riickstellungen
€15.752,18 (Vj.: € 250,37)

Steuern vom Einkommen und Ertrag 4.176,78 4.133,88

Sonstige Steuern 193.295,67 188.039,79

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 1.000.000,00 1.800.000,00

Bilanzgewinn 83.327,84 26.333,12

w
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Anhang zum Jahresabschluss 2023

A. Aligemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Fiirth ¢ Oberasbach eG mit
Sitz in Fiirth ist eingetragen im Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Fiirth (GnR 102).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches erstellt.

Die Gegenstinde des Anlagevermdgens wurden zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um linear
planméaRige Abschreibungen, bewertet.

Geringwertige Vermdgensgegenstande zwischen € 250,00
und € 1.000,00 wurden in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten linear {iber flinf Jahre abgeschrieben und
nach Abschreibung als Abgang erfasst.

Finanzanlagen sowie das Umlaufvermégen wurden grund-
sdtzlich zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw.
zum Nennwert bewertet und erforderlichenfalls auf den
beizulegenden Wert abgeschrieben.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des vor-
aussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages unter Einbe-
ziehung kiinftiger Preis- und Kostensteigerungen. Sonstige
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem

Anlagevermogen

Die bis zum 31. Dezember 2022 angefallenen Modernisie-
rungskosten der Kernsanierung des denkmalgeschiitzten
Anwesens Widderstr. 40, 42 in Hohe von € 773.641,44
sowie die dazugehdrigen Grundstiicke von insgesamt
€ 50.505,11 und der Gebduderestwert in Hohe von
€ 48.390,00 wurden von den Anlagen im Bau zusammen
mit den im Geschaftsjahr angefallenen Kosten in Hohe
von € 443.186,67 auf Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten umgebucht. Nicht akti-
vierungspflichtige Modernisierungskosten in Hoéhe von
€ 261.034,30 fiir Kellerabdichtung, Dacharbeiten und
AuBenanlagen wurden als Aufwand in die Instandhal-
tungskosten gebucht. Die hier zugesagte BAFA-Zuwendung
gemaR BEG EM in Hohe von € 107.500,00 wurde als For-
derung baukostenmindernd aktiviert. Aufgrund der umfas-
senden Kernsanierung auf Neubaustandard wurde hier die
Restnutzungsdauer auf 50 Jahre erhoht.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung nach Gesamtkostenverfahren entspricht den
Bestimmungen der Formblattverordnung fiir Wohnungs-
unternehmen.

Die Genossenschaft ist kleines Unternehmen im Sinne des
§ 267 HGB; von entsprechenden Erleichterungsvorschrif-
ten wurde Gebrauch gemacht.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroffentlichten
Abzinsungssadtzen abgezinst.

Die Riickstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen wur-
den nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
riicksichtigung einer zweiprozentigen Rentenanpassung
errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wur-
den die Richttafeln fiir Pensionsversicherung (2018 G)
von Heubeck sowie der von der Deutschen Bundesbank
ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz fiir
eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,78 Prozent (Stichtag
Januar 2023) bzw. 1,82 Prozent (Stichtag Dezember 2023 /
Zehn-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem voraussichtlichen
Erfillungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Die im Vorjahr geleisteten Anzahlungen in Hoéhe von
€ 1.043.644,60 fir den Erwerb des in 1963 gebauten An-
wesens Reichsbodenweg 30, 32 mit einem Wohngebdude
mit zwei Wohnungen, Nebengebdude und Gartengrund-
stlick wurden ebenfalls auf Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten umgebucht.

Die im Vorjahr und im Geschéftsjahr angefallenen Herstel-
lungskosten flir den Neubau Asternstr. 6, 6a, 6b in Hohe
von € 3.652.279,07 sowie das dazugehdrige unbebaute
Grundstiick von insgesamt € 580.914,00 wurden in den
Anlagen im Bau wiedergegeben.

Angefallene Kosten fiir die Modernisierung wurden als
Zugdnge bei Gebduden aktiviert, soweit sie zu einer {iber
den urspriinglichen Zustand hinausgehenden Verbesse-
rung flihrten.



Es wurden eigene Architektenleistungen sowie angemes-
sene Teile der Verwaltungskosten in die (nachtraglichen)
Herstellungskosten in Hohe von € 85.350,00 einbezogen.

Nachtrdgliche Herstellungskosten wurden auf die Rest-
nutzungsdauer linear verteilt.

Die planmédRigen Abschreibungen erfolgten linear unter
Zugrundelegung folgender Nutzungsdauern bzw. Ab-
schreibungssatze:

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 3 -4 Jahre
Wohnbauten 75 Jahre
Geschéftsbauten und

andere Bauten (Heizhaus) 40-50 Jahre
Aufienanlagen und Stellpladtze 10 Jahre
Garagen, Motorradboxen, Carports

und Pavillon 10 - 20 Jahre
Wasseraufbereitungsanlagen 10 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 4 -10 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 4 - 14 Jahre
Umlaufvermdgen

In der Position Unfertige Leistungen sind € 2.363.706,91
(Vorjahr: € 2.280.649,62) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Die Bewertung der unter den Vorrdten ausgewiesenen
Reparaturmitteln erfolgte zu Anschaffungskosten nach der
FiFo-Methode.

Riickstellungen

Bei den Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen ergibtdie Differenz derRiickstellungswerte der
beiden unterschiedlichen Zinssatze fiir eine Sieben-Jahres-
Betrachtung (1,74 Prozent) bzw. Zehn-Jahres-Betrachtung
(1,82 Prozent) einen Betrag in Hohe von € 30.916.

Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des
§ 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschiittungssperre.

In den ,,Sonstige Riickstellungen“ sind folgende Posten
von groBerem Umfang enthalten:

Unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten drei Mo-
naten des folgenden Jahres nachgeholt werden:

€ 89.800,00 (Vorjahr: € 45.500,00)

Verpflichtende Kanalsanierung:

€ 70.000,00 (Vorjahr: € 102.000,00)

Nicht in Anspruch genommenen Urlaub und Uberstunden,
die im Folgejahr nachgeholt werden:

€30.320,00 (Vorjahr: € 28.920,00)

Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen:

€27.728,00 (Vorjahr: €27.672,00)

Verbindlichkeiten

Angaben {iber die Fristigkeiten und Besicherung der Ver-
bindlichkeiten ergeben sich aus der Aufstellung am Ende
des Anhangs.

Als Mietsicherheiten sind zum 31. Dezember 2023 Miet-
kautioneninHéhevon€2.107,52 (Vorjahr: €7.105,77) bei
einem Geldinstitut als Spareinlagen mit dreimonatiger
Kiindigungsfrist angelegt.

D. Erlduterungen zu den Posten der GuV

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Posten
von auflergewdhnlicher Gréfenordnung oder Bedeutung
enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrige:
Versicherungsentschadigungen € 131.096,50
(Vorjahr: € 137.732,80)



E. Sonstige Angaben

Mitarbeiter/-innen

Im Geschéftsjahr waren ohne Mitglieder des Vorstandes
durchschnittlich elf Arbeitnehmer/-innen (davon vier Teil-
zeitbeschaftigte) angestellt.

Mitgliederbewegung

Bestand 01.01.2023 2.160
Zugang 72
Abgang 89
Bestand 31.12.2023 2.143

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um € 13.560,00 erhdht.

Priifungsverband

Zustandiger Priifungsverband ist der Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaften und -ge-
sellschaften) e.V., Stollbergstr. 7, 80539 Miinchen.

Beteiligungen

Die Genossenschaft halt Anteile (21,92 Prozent) an
der Arbeitsgemeinschaft Fiirther Baugenossenschaf-
ten GmbH, Filirth. Zum 31. Dezember 2022 betrdgt der
Jahresiiberschuss € 572.318,99 und das Eigenkapital
€ 9.358.760,83. Bei Bilanzaufstellung lag der Jahres-
abschluss 2023 noch nicht vor.

Die Genossenschaft halt Anteile (20 Prozent) an der
Solarpark Fiirther Wohnungsbaugenossenschaften GmbH,
Fiirth. Zum 31.12.2022 betrdgt der Jahresiiberschuss
€ 21.957,06 und das Eigenkapital € 683.116,71. Bei
Bilanzaufstellung lag der Jahresabschluss 2023 noch nicht
vor.

Modell des Neubaus
in der Asternstrae
vom Hof aus gesehen.

Organe der Genossenschaft
Mitglieder des Vorstandes

Roland Breun
Stefan Hildner
Alfred Hullin

Prokura
Brigitte Jakobi
Mitglieder des Aufsichtsrates

Andreas Meyer - Vorsitzender

Richard Scherzer - stellv. Vorsitzender
Ulrich Grochowski

Oliver Palige

Martina Bosen

Peter Wiedemann

Jurgen Hafner

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen in Hohe von insgesamt
€ 655.200,00, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind. Sie resultieren aus den im Berichts-
jahr bereits begonnenen Neubau- und Modernisierungs-
manahmen bzw. dafiir erteilten Auftrdgen von rund
€ 3.655.200,00, denen bereits zugesagte Darlehensfinan-
zierungen in Héhe von € 3.000.000,00 gegeniiberstehen.

Fiirth, den 29. Mai 2024

Der Vorstand:

gez. Roland Breun
gez. Stefan Hildner
gez. Alfred Hullin



Verbindlichkeitenspiegel 2023

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.4d. Rechte stellen sich wie folgt dar
(Vorjahreswerte in Klammern):

Verbindlichkeiten insgesamt davon davon
Restlaufzeit Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr iiber 1 Jahr

Verbindlichkeiten gegen- 7.740.488,98 158.695,94 7.581.793,04
tiber anderen Kreditgebern (7.896.396,52) (155.907,54) (7.740.488,98)

Verbindlichkeiten 1.926,92 1.926,92 (0,00)
aus Vermietung (1.735,37) (1.735,37) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 26.958,43 11.822,79 15.135,64

(66.895,67) (51.297,75) (15.597,92)

Der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren betrégt € 30.738.916,44.

Vom Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten sind € 40.748.412,34 durch Grundpfandrechte gesichert.

Dachflache in der Wiesen-/Georgenstrafie in Fiirth mit Solarthermie und Photovoltaik.



Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2023

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr
2023 seine gesetzlichen und satzungs-
mafigen Aufgaben vollumfénglich
erfiillt. Es hat sich von der Ordnungs-
maRigkeit der Geschdftsfiihrung des
Vorstandes iiberzeugt, ihn pflichtge-
mafl lberwacht und die im Rahmen
der Zustdndigkeit des Aufsichtsrates
obliegenden Entscheidungen und Be-
schliisse gefasst. Das Gremium hat sich
regelmdfig iiber die Entwicklung der
Hausbewirtschaftung, die Bauaktivitd-
ten und {ber alle wichtigen Gescheh-
nisse unterrichten lassen. Der Vorstand
ist seinen Berichtspflichten in vollem
Umfang nachgekommen.

Die mittelfristige Wirtschafts-, Inves-
titions- und Finanzplanung wurde be-
raten. Uber den Stand und Fortschritt
der Neubau- und Modernisierungspro-
jekte hat der Vorstand laufend infor-
miert. Zusdtzlich hat der Aufsichtsrat
mit dem Vorstand die fertiggestellte
energetische, denkmalschutzgerechte
Sanierung des Siedlungshauses in der
Widderstrafie 40, 42 in der historischen
Kriegerheimsiedlung in Fiirth bei einem
gemeinsamen Ortstermin besichtigt.
Die flinf Priifungen des Revisionsaus-
schusses im Geschéftsjahr 2023 erga-
ben keine Beanstandungen.

Gesetzliche Pflichtpriifung nach § 53 GenG

Der vorgelegte Jahresabschluss zum
31.Dezember 2022 mit Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung sowie Anhang
wurde vom Verband bayerischer Woh-
nungsunternehmen e. V. Gesetzlicher

Jahresabschluss 2023

Dervom Vorstand aufgestellte Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2023 wurde
vom Aufsichtsrat gepriift. Der Aufsichts-
rat stimmt dem Jahresabschluss zu. Er
empfiehlt der Mitgliederversammlung,
den Jahresabschluss 2023 festzustel-
len, dem Gewinnverwendungsvor-
schlag zuzustimmen und dem Vorstand

Priifungsverband gemdf? § 53 GenG
gepriift. Im Rahmen der gesetzlichen
Pflichtpriifung stellte der Verband fest,
dass die Vermdgens- und Finanzlage
geordnet sind und die Ertragslage gut

fiir das Geschéftsjahr 2023 Entlastung
zu erteilen. Auch fiir sich bittet der Auf-
sichtsrat um Entlastung.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der Wohnungsgenossenschaft
Fiirth e Oberasbach eG fiir die geleistete

Geschaftsstelle

Alte Reutstrafle 33
90765 Fiirth

Telefon: 0911-78 07 88 90
E-mail:  info@wg-fue-oas.de
Internet: www.wg.fue-oas.de

Aufsichtsratsvorsitzender Andreas Meyer.

ist. Vorstand und Aufsichtsrat sind ih-
ren gesetzlichen und satzungsmagRigen
Verpflichtungen ordnungsgemaf nach-
gekommen.

Arbeit in dieser herausfordernden Zeit
seinen Dank und Anerkennung aus.

Furth, im Mai 2024

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

gez. Andreas Meyer

QR-Code zur Website


https://www.wg-fue-oas.de/
https://www.wg-fue-oas.de/




