Bericht zum Geschéftsjahr 2019

Seit 1920 gut und sicher wohnen — das garantieren wir lhnen auch in Zukunft
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Nachruf Helmut Mahr

Am 27. Januar 2019 ist Helmut
Mahr verstorben. Seine Jugend
verbrachte er in der Kriegerheim-
siedlung am Espan. Seine Eltern
wohnten in der WidderstraBBe 35,
spater zog die Familie in eine
Genossenschaftswohnung in der
Amalienstrafle 68. Er war Trager
des Bundesverdienstkreuzes am
Bande, Ehrenbiirger der Stadt
Oberasbach und 22 Jahre lang eh-
renamtlicher Kreisheimatpfleger
fiir den Landkreis Fiirth. Wir sind
Helmut Mahr fiir sein Wirken auch
flir unsere Genossenschaft sehr
dankbar und werden ihm ein eh-
rendes Gedenken bewahren.
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Auf einen Blick

Die Wohnungsgenossenschaft
Fiirth - Oberasbach eG ...

. wurde 1920 unter dem Namen
Siedlungsgenossenschaft Kriegerheim-
statte eGmbH gegriindet und hat ihren
Ursprung am Espan in Fiirth.

. hat sich im Jahr 1941 mit der
Beamtenbaugenossenschaft Fiirth eG
und 2011 mit der Wohnungsgenos-
senschaft Oberasbach eG durch Ver-
schmelzung zusammengeschlossen.

... ist eine rechtlich und wirtschaftlich
selbstdndige und unabhdngige Genos-
senschaft.

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

Unsere Geschiftspolitik

e Kundenorientierte Haushewirt-
schaftung und Dienstleistungen rund
ums Wohnen

¢ Lebenslanges Wohnrecht fiir die
Mitglieder zu fairen Mietpreisen

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

e Korrekte und gerechte Abrechnung
der Wohnnebenkosten

Geschdftsmodell der Wohnungsgenossenschaft

Die Wohnungsgenossenschaft Fiirth-
Oberasbach eG versorgt ihre Mitglie-
der satzungsgemaf mit guten, siche-
ren und bezahlbaren Wohnungen und
feiert im Jahr 2020 ihr 100-jahriges
Bestehen. In Zeiten grofiter Wohnungs-
not nach Ende des Ersten Weltkrieges
liegen unsere Wurzeln. Wir verfiigen
heute in Fiirth und in Oberasbach {ber
einen eigenen Bestand von 1.285 Woh-
nungen, vier Gewerbeeinheiten sowie
797 sonstigen Einheiten in Form von
Garagen, Carports und Autostellpldt-
zen, die ausschlieBlich an Genossen-
schaftsmitglieder vermietet werden.
Die Geschéftspolitik ist gemdfl un-
serem satzungsmafiigen Auftrag auf
wirtschaftliche und soziale Nachhaltig-
keit ausgerichtet. Ziel ist es, den Woh-
nungsbestand durch Modernisierungen
und werthaltige Instandhaltungsmaf-
nahmen kontinuierlich weiterzuentwi-
ckeln und fiir ndchste Generationen zu
erhalten. Die Demographie, Migration,
Klimaschutz und Digitalisierung fiihren
zu Verdnderungen in der Gesellschaft
und auf dem Wohnungsmarkt. Mit

diesen dynamischen und komplexen
Themen setzt sich die Genossenschaft
auseinander, um ein erfolgreicher und
zukunftsfahiger Marktteilnehmer zu
bleiben. Durch Neubauten und Zukdufe
schaffen wir neue Angebote, um unser
Wohnungsportfolio auf einem zeitge-
mdfen Standard zu halten. Unsere
traditionelle Aufgabe besteht darin, un-

Beteiligungen

¢ Arbeitsgemeinschaft Fiirther
Baugenossenschaften GmbH, Fiirth

e Solarpark Fiirther Wohnungsbau-
genossenschaften GmbH, Fiirth

® BZG-Baustoffzentralgesellschaft
GmbH, Niirnberg

Schliisselzahlen 31.12.2019
Bilanzsumme: 66.734.651,00 €
Eigenkapital: 27.661.783,00 €
Mitglieder-Einlagen: 2.066.260,00 €
Mitglieder: 2.171

Wohnungen: 1.285

Mitarbeiter/innen: 12
(davon Teilzeit 4)

seren sozialen Auftrag mit wirtschaft-
lichem Handeln zu verbinden. Die
Rechtsform ldsst aber auch die Umset-
zung kultureller und sozialer Zwecke zu.
Der Geschiftsbetrieb wird so gefiihrt,
dass das notwendige Eigenkapital fiir
zukiinftige Investitionen erwirtschaftet
wird und keine dauerhaften Verluste
entstehen.

Griindungshduser in der Kriegerheimsiedlung aus den 1920er Jahren.



Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im
zehnten Jahr in Folge gewachsen und
verzeichnet damit die langste Wachs-
tumsperiode im vereinten Deutsch-
land. Allerdings hat das Wachstum
2019 deutlich an Schwung verloren.
Zur Jahresmitte ist die deutsche Wirt-
schaft nur knapp an einer rechneri-
schen Rezession vorbei geschrammt.
Das Bruttoinlandsprodukt drohte
zwei Quartale in Folge zu sinken. Im
Mittel des Jahres lag das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt nach ers-
ten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,6 Prozent hdher
als im Vorjahr. In den beiden voran-
gegangenen Jahren war das Bruttoin-
landsprodukt starker gestiegen, 2017
um 2,5 Prozent und 2018 um 1,5 Pro-
zent. Auch verglichen mit dem Durch-
schnittswert der Jahre 2008 bis 2018
von +1,3 Prozent ist die deutsche
Wirtschaft 2019 schwadcher gewach-
sen. Im Kern zeigt sich die deutsche
Konjunktur aktuell deutlich geteilt:
Die Bauwirtschaft befindet sich nach
wie vor in einer Boomphase und ex-
pandiert kraftig. Solides Wachstum
verzeichnen auch die konsumnahen
Dienstleistungen. Dagegen befinden
sich nahezu alle Bereiche der Indus-
trie in einer Rezession. Die Schwache
des verarbeitenden Gewerbes setzt
auch die unternehmensnahen Dienst-
leistungen unter Druck.

Das weltwirtschaftliche Umfeld der
deutschen Wirtschaft hat sich seit
2018 deutlich eingetriibt. Gebremst
durch Handelskonflikte und poli-
tische Unsicherheiten wuchs die
Weltwirtschaft 2019 mit nur wenig
Schwung. Insgesamt expandierte das
globale Bruttoinlandsprodukt nach
vorldaufigen Zahlen um 3,6 Prozent,
insbesondere die fortgeschrittenen
Volkswirtschaften hatten in der Sum-
me ein niedriges Wachstum aufzu-
weisen (1,8 Prozent). Aber auch die
Dynamik in den Schwellenldndern
kiihlte sich spirbar ab.

Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft verzeichnete einen Zuwachs
um 1,4 Prozent

Die Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft, die im Jahr 2019 rund
10,6 Prozent der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte ihre
Bruttowertschopfung deutlich um 1,4
Prozent erhéhen. 2018 war sie ledig-
lich um 1,1 Prozent gewachsen. Fir
gewOhnlich liegt die Wachstumsrate
der Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft leicht unter dem langjdhrigen
Durchschnitt und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Dies un-
terstreicht die tendenziell geringere
Konjunkturabhangigkeit der Immobili-
endienstleister. So hatte die Branche
beispielsweise im Krisenjahr 2009
als einer der wenigen Wirtschafts-
bereiche ein positives Wachstum auf-
zuweisen. Nominal erzielte die Grund-
stiicks- und Immobilienwirtschaft
2019 eine Bruttowertschdpfung von
327 Milliarden Euro.

Der deutsche Arbeitsmarkt zeigte sich
2019 sehr robust — trotz gebremster
Konjunktur. Die Wirtschaftsleistung
in Deutschland wurde im Jahres-
durchschnitt 2019 erstmals von mehr
als 45 Millionen Erwerbstdtigen mit
Arbeitsort in Deutschland erbracht.
Nach vorldufigen Berechnungen wa-
ren es 45,3 Millionen und damit rund
400.000 Personen mehr als 2018.
Dieser Anstieg von 0,9 Prozent be-
ruht vor allem auf einer Zunahme
der  sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung um 1,6 Prozent. Wie
schon in den Vorjahren liberwogen
eine hdhere Erwerbsbeteiligung so-
wie die Zuwanderung von Arbeitskraf-
ten aus dem Ausland altersbedingte
demografische Effekte. Der unverdn-
dert wirkende langfristige Trend ei-
ner alternden Bevolkerung reduziert
das Erwerbspersonenpotenzial nach
Berechnungen des Institutes fiir Ar-
beitsmarkt und Berufsforschung (IAB)
in Nirnberg — isoliert betrachtet — im
Jahr 2019 um 330.000 und im Jahr
2020 um 340.000 Arbeitskréfte.



Die Binnennachfrage treibt
die Konjunktur

Gestiitzt wurde das Wachstum im
Jahr 2019 auf der Verwendungsseite
vor allem vom Konsum: Die privaten
Konsumausgaben waren preisbe-
reinigt um 1,6 Prozent hoher als im
Vorjahr, die Konsumausgaben des
Staates stiegen um 2,5 Prozent. Die
Zuwdchse der privaten und der staat-
lichen Konsumausgaben fielen damit
starker aus als in den beiden Jahren
zuvor. Auch in Bauten wurde deutlich
mehr investiert: Die Bauinvestitionen
stiegen 2019 im Vergleich zum Vor-
jahr um 3,8 Prozent. Besonders stark
war der Anstieg bei Tiefbauten (+4,8
Prozent) und Wohnbauten (+4,0 Pro-
zent). Die sonstigen Anlagen, zu de-
nen unter anderem die Investitionen
in Forschung und Entwicklung geho-
ren, lagen mit 2,7 Prozent ebenfalls
weit (iber dem Vorjahresniveau.

In einem weiterhin schwierigen welt-
wirtschaftlichen Umfeld mit Handels-
streitigkeiten, Sanktionen und Straf-
zbllen sowie den Unsicherheiten rund
um die Brexit-Verhandlungen konnte
die deutsche Aufenwirtschaft nur
wenig zulegen. Die Exporte stiegen
preisbereinigt um 0,9 Prozent. Die Im-
porte nahmen im gleichen Zeitraum
mit 1,9 Prozent etwas stdrker zu.

Im Jahr 2020 wird sich nach Meinung
der fiihrenden deutschen Wirtschafts-
forschungsinstitute die gespaltene
Konjunkturentwicklung in Deutsch-
land fortsetzen: Wahrend die Wert-
schopfung der binnenorientierten
Dienstleistungsbereiche sowie der
Bauunternehmen weiter zunimmt,
befindet sich das Verarbeitende Ge-
werbe in einer Rezession. Allerdings
wird sich das Tempo des Produktions-
riickgangs im verarbeitenden Gewer-
be im Laufe des Jahres 2020 deutlich
verlangsamen. Diese Entwicklung
hat bereits im dritten Quartal 2019

begonnen. Dennoch wird die deut-
sche Industrie auch 2020 erneut
einen negativen Wachstumsbeitrag
zum Bruttoinlandsprodukt liefern.

Weiterhin gute Stimmung im Woh-
nungsbau - Kapazitdtsengpasse fiih-
ren zu deutlichen Preissteigerungen

Die Bauinvestitionen insgesamt stie-
gen im Jahr 2019 um 3,8 Prozent und
ibertrafen damit deutlich die Wachs-
tumsrate des Vorjahres (2,5 Prozent).
Der Wohnungsbau entwickelte sich
wie in den Vorjahren iberdurch-
schnittlich und stieg um 4,0 Prozent,
wdhrend die Nichtwohnbauten um
3,5 Prozent zulegten. Der offentli-
che Hoch- und Tiefbau entwickelte
sich dabei deutlich dynamischer als
im Vorjahr (5,1 Prozent). Wobei hier
die Musik vor allem im offentlichen
Tiefbau spielte. Viele Gemeinden
verfiigen mittlerweile {iber die not-
wendigen ,freien Spitzen“ um neue
Investitionsprojekte  anzustrengen,
zumindest aber den Eigenanteil fiir
die nach wie vor verfligharen Mittel

aus dem Kommunalinvestitionsforde-
rungsfonds abzurufen.

In den Neubau und die Modernisie-
rung der Wohnungsbestdande flossen
2019 rund 228 Milliarden Euro. Die
gute Entwicklung der Einkommen,
die auch durch finanzpolitische Ent-
lastungen wie etwa die Riickkehr zur
paritdtischen Krankenkassenfinanzie-
rung unterstiitzt wurde, und die wei-
terhin historisch niedrigen Zinsen fiir
Baugeld werden die Nachfrage nach
Wohnimmobilien auch 2020 anhei-
zen. Die hohe Kapazitdtsauslastung
erdffnet den Unternehmen des Bau-
gewerbes erhebliche Preissetzungs-
spielrdume — gleichzeitig steigen die
Lohne. Die Preise fiir den Neubau von
Wohngebduden in Deutschland er-
reichten im Februar 2019 mit einem
Anstieg von 4,8 Prozent gegeniiber
dem Vorjahresniveau den hdéchsten
Zuwachs seit iiber zehn Jahren. Zum
Jahresende hat sich der Auftrieb bei
den Wohnungsbaupreisen etwas be-
ruhigt, lag aber mit einer Rate von 3,8
Prozent noch auf sehr hohem Niveau.



Wohnungsbaugenehmigungen
verbleiben auf hohem Niveau

Im Jahr 2019 dirften nach letzten
Schdtzungen die Genehmigungen fiir
rund 351.000 neue Wohnungen auf
den Weg gebracht worden sein. Damit
lag die Genehmigungstatigkeit 1,3
Prozent liber dem Vorjahreswert. In
den vorangegangenen beiden Jahren
war die Bautdtigkeit dagegen leicht
gesunken. Im ldngeren Zeitvergleich
liegt die Zahl neu genehmigter Woh-
nungen damit weiter auf einem hohen
Niveau. Mehr genehmigte Wohnun-
gen als im Jahr 2019 gab es seit der
Jahrtausendwende nur im Jahr 2016
mit Uber 375.000 genehmigten Woh-
nungen. Seit einem Tiefstand im Jahr
2009 haben sich die jahrlichen Bau-
genehmigungen von etwa 178.000
auf fast 351.000 im Jahr 2019 nahezu
verdoppelt.

Der Neubau von Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau zeigte 2019
erneut eine positivere Tendenz als der
Gesamttrend. Mit rund 100.000 neu
genehmigten Mietwohnungen wurden
3,3 Prozent mehr Mietwohnungen auf
den Weg gebracht als im Jahr zuvor.

Insgesamt kann bei einem Geneh-
migungsvolumen von rund 351.000
Wohnungen im Jahr 2018 davon aus-
gegangen werden, dass etwa 181.000
dieser neu genehmigten Wohnungen
zur Vermietung zur Verfligung stehen.
Dabei wird beriicksichtigt, dass auch

von den neu genehmigten Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie von den
Eigentumswohnungen ein Teil vermie-
tet wird, die in Wohnheimen erstell-
ten Wohnungen vollstandig sowie ein
Grofdteil der durch Masnahmen im Be-
stand erstellten Wohneinheiten den
Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Baufertigstellungen steigen
2020 moderat auf etwa
308.000 Wohneinheiten.

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen
sowie der wachsende Bauiiberhang
bewirken, dass die Zahl der Baufertig-
stellungen auch in den ndchsten Jah-
ren deutlich aufwdrtsgerichtet sein
wird. Im Jahr 2019 werden erstmals
seit langem fast 300.000 Wohnun-
gen fertig gestellt worden sein. Damit
ist die Zahl der neu errichteten Woh-
nungen im Vergleich zum Vorjahr um
4,1 Prozent gestiegen. Im laufenden
Jahr 2020 ist mit einem erneuten Zu-
wachs um etwa 3,0 Prozent auf rund
308.000 Wohnungen zu rechnen.

Dieser Anstieg wird weiterhin schwer-
punktmafiigvon einer Ausweitung des
Mietwohnungsbaus getragen werden.
Sowohl 2019 als 2020 diirften im Ge-
schosswohnungsbau mehr Mietwoh-
nungen als Eigentumswohnungen
fertiggestellt werden. Eine Entwick-
lung, die sich bei den Baugenehmi-
gungen bereits seit 2016 abzeichnet.
In Deutschland miissten zwischen
2018 und 2025 allerdings rund
320.000 Wohnungen pro Jahr neu
gebaut werden. Davon werden rund
80.000 Wohnungen pro Jahr im sozi-
alen Mietwohnungsbau und weitere
60.000 Wohnungen im preisgiinsti-
gen Marktsegment bendtigt, insge-
samt also 140.000 Mietwohnungen
im bezahlbaren Segment. Dies ergibt
eine Modellrechnung auf Grundlage
verschiedener Wohnungsmarktprog-
nosen. Basisannahme ist dabei eine
relativ hohe Nettozuwanderung nach
Deutschland, die im Durchschnitt der
Jahre 2018 bis 2025 rund 300.000
Personen pro Jahr betrdgt. Derzeit
liegt die Zuwanderung mit leicht iber



300.000 Personen etwas hoher als
dieser Durchschnittswert. Fiir den
gesamten Betrachtungszeitraum wird
aber mit einem allmahlichen Absin-
ken der Zuwanderung gerechnet.

Die Modellrechnung beriicksichtigt
zudem einen aufgestauten Nachhol-
bedarf auf den Wohnungsmarkten,
der sich aufgrund der zu geringen
Bautatigkeit in den Jahren 2010 bis
2019 ergeben hat. Wohnungen feh-
len insbesondere in Grof3stadten,
Ballungszentren und Universitats-
stddten. Hier hat es in den vergan-
genen Jahren enorme Versdaumnisse
der Wohnungsbaupolitik gegeben. Es
wurde schlicht zu wenig gebaut. Spa-
testens mit der deutlichen Trendwen-
de bei der Zuwanderung, die im Jahr
2010 begann, entstanden in Deutsch-
land jedes Jahr deutlich weniger Woh-
nungen als rechnerisch erforderlich
gewesen wdren. Ende 2019 betrug
dieser rechnerische Wohnungsfehl-
betrag tiber eine Million Wohnungen.
Insbesondere beim preisgiinstigen
Wohnungsbau besteht das Delta zwi-
schen Wohnungsbedarf und Bauta-
tigkeit nach wie vor fort. Dies fiihrt
vor allem eines vor Augen: Es braucht
ein konzertiertes Handeln aller Akteu-
re und gezielte Férderung von Bund,
Landern und Kommunen, um beste-
hende Hiirden fiir mehr bezahlbaren
Wohnungsbau aus dem Weg zu rdu-
men.

Coronavirus (COVID-19)

Seit Anfang 2020 hat sich das Co-
ronavirus (COVID-19) weltweit aus-
gebreitet. Auch in Deutschland hat
die Pandemie seit Februar 2020 zu-
nehmend zu deutlichen Einschnit-
ten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer
Abkiihlung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen.
Die konkreten Auswirkungen auf die

Gesamtwirtschaft, aber auch auf die
Immobilienbranche  kdnnen noch
nicht verldsslich abgeschatzt werden.
Es ist jedoch mit Beeintrdchtigungen
der Wirtschaftsstruktur durch Insol-
venzen und Entlassungen, verschlech-

terten Finanzierungsbedingungen
sowie geringeren Investitionen und
Kaufzuriickhaltung bei Haushalten
und damit einhergehend mit einem
negativen Wirtschaftswachstum zu
rechnen.



Jahresbericht des Vorstandes

Mitgliederversammlung

Im Wintergarten der Stadthalle Fiirth
begriifte der Aufsichtsratsvorsitzen-
de Andreas Meyer als Versammlungs-
leiter die 44 erschienenen Mitglieder.
Nach der offiziellen Eréffnung der
95. Mitgliederversammlung und den
formalen Feststellungen durch Herrn
Meyerwurde die Tagesordnung gemaf3
der Einladung abgearbeitet. Gerhard
Blank begann in seinem Vorstands-
bericht zunéchst mit einem Uberblick
uber die politischen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen, bevor
er auf die Geschaftstdtigkeit der Ge-
nossenschaft im Jahr 2018 einging.
Er berichtete Uiber die Hausbewirt-
schaftung und die abgewickelten Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungs-

Hausbewirtschaftung

Die verantwortungsvolle Entwicklung
des Hausbesitzes unter zukunftsfa-
higen, wirtschaftlichen und 6kolo-
gischen Gesichtspunkten ist unser
Auftrag. Die positive Geschaftsent-
wicklung der Genossenschaft hat
sich auch im Berichtsjahr fortgesetzt.
Das niedrige Zinsniveau ermdglich-
te die Realsierung von umfangrei-
chen Neubau- und Moderniserungs-
maBnahmen sowie den Zukauf von
Wohn- und Gewerbeimmobilien.
Zum 31.12.2019 bewirtschaftete die
Wohnungsgenossenschaft folgenden
Grund- und Hausbesitz:

Nutzungsart Anzahl

Wohnungen 1.285
Gewerbliche Einheiten 4
(davon 1 eigengenutztes Biiro)

Garagen 438
Carports 16
Motorradboxen und 25
-stellpldtze

Offene Pkw-Stellplatze 318

Durch die Fertigstellung der Neubaus
Widderstrale 25 in Fiirth erhdhte sich
unser Bestand um sechs Wohnungen.
Hinzu kamen der Erwerb von zwei

arbeiten. Dariiber hinaus ging er auf
die fertiggestellten Neubauten und
Zukdufe zum Wohnungsbestand ein.
Nach dem Bericht des Aufsichtsrates
trug der Versammlungsleiter Andreas
Meyer das zusammengefasste Prii-
fungsergebnis des Verbandes Baye-
rischer Wohnungsunternehmen vor.
Alle Berichte wurden von den Mitglie-
dern zustimmend anerkannt. Darauf-
hin erfolgte die Feststellung des Jah-
resabschlusses zum 31.12.2018 und
der Gewinnverwendungsbeschluss.
Im Rahmen der konstruktiv und har-
monisch verlaufenden Versammlung
wurden alle Abstimmungsergebnis-
se einstimmig gefasst. So erhielten
Vorstand und Aufsichtsrat jeweils

Straenschild mit neuem Zusatzschild.

Wohnhdusern mit insgesamt zehn
Wohnungen in der Erlanger Strafie
44, 44 d in Firth und der Kauf einer
Gewerbeeinheit in der Kronacher
StraBe 46, ebenfalls Fiirth. Die Ge-
werbeeinheiten im Erdgeschoss der
Espanstrale 8 in Fiirth wurden zu
drei dringend bendtigten Wohnungen
umgebaut. Durch diese Umwidmung

einstimmig die Entlastung fiir das Ge-
schaftsjahr 2018. Die Amtszeiten der
Aufsichtsratsmitglieder Ulrich Gro-
chowski und Peter Wiedemann ende-
ten turnusgemas mit dem Termin der
Versammlung. Beide stellten sich zur
Wiederwahl und wurden einstimmig
wiedergewdhlt. Fiir das ausgeschie-
dene Aufsichtsratsmitglied Peter Lud-
wig wurde Richard Scherzer neu in
das Gremium gewdhlt. Nachdem mit
dem letzten Tagesordnungspunkt der
formale Teil der Mitgliederversamm-
lung abgeschlossen war, wiinschte
der Aufsichtsratsvorsitzende allen
Teilnehmern einen guten und siche-
ren Weg nach Hause.

ist die Anzahl der Gewerbeobjekte
um zwei Einheiten zuriickgegangen.
Die Gewerberdume im Erdgeschoss
der EspanstraBe 4/6 in Fiirth stan-
den zum Bilanzstichtag leer und
werden im Jahr 2020 zu Wohnraum
umgebaut. Die anrechenbare Wohn-
flache hat sich durch die o. g. Zugan-
ge um 1.270,49 m2 auf 85.940,09 m?2



erhoht. Die gewerbliche Nutzflache
betrdgt 1.212,30 m2. Das Neubau-
projekt und die Zukdufe fiihrten auch
zu einer Erhdhung der Anzahl der
PKW-Stellpldtze. EinschlieBlich der
Erbbaurechte betrdagt die Grund-
stiicksflache 147.029 m2. 1.203 Ge-
nossenschaftswohnungen unterliegen
keiner Preis- oder Belegungsbindung
und gelten als ,,frei finanziert“. Somit
kdnnen 94 Prozent des Wohnungs-
bestandes ohne Auflagen bewirtschaf-
tet und vermietet werden. 82 Wohnun-
gen unterliegen noch der Sozialbin-
dung, dies entspricht sechs Prozent
der Wohnungen. Aufgrund einer
Beteiligung an der Arbeitsgemein-
schaft Filirther Baugenossenschaften
(ARGE) besteht ein Belegungsrecht
fir 108 Wohnungen, welche an un-
sere Mitglieder weitervermietet wer-
den konnen. Weitere Informationen:
www.wohnen-arge-fuerth.de

Die ARGE feierte im Jahr 2019 ihr
70-jdhriges Unternehmensjubildaum.
Auf Initiative der ARGE informiert
seit kurzem ein kleines Zusatzschild
unter dem blauen Straflenschild
»BuschingstraBe“ iber Professor
Dr. Busching (1877-1945). Er galt als
einer der bedeutendsten Wohnungs-
reformer Bayerns, ist Mitgriinder des
Verbandes Bayerischer Wohnungs-
unternehmen und lehrte an der Tech-
nischen Universitdt Miinchen Klein-
wohnungsbau und Siedlungswesen.

Bestand nach Wohngebieten
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Anzahl der jahrlich eingegangenen Wohnungsbewerbungen.

Der Vermietungsprozess verlief auch
im Jahr 2019 erfolgreich. Die Anzahl
der Wohnungswechsel befindet sich
nach wie vor auf einem Niveau im un-
teren Bereich. 96 Mieter (Vorjahr 75)
kiindigten im letzten Jahr ihre Woh-
nung. Dies entspricht einer Fluktua-
tionsquote von 7,5 Prozent (Vorjahr
5,9 Prozent). Aus dem nachfolgenden
Diagramm sind die Auszugsgriinde zu
entnehmen. Wie in den vergangenen
Jahren auch sind hauptsdchlich der
Umzug in ein Pflege- bzw. Altenheim
oder der Tod des Mieters die meist ge-
nannten Kiindigungsgriinde.

Alle im Jahr 2019 gekiindigten Woh-
nungen konnten umgehend an Mietin-
teressenten weitervermietet werden.
18 (Vorjahr 26) Wohnungen mussten
umfassend saniertwerden, dasie nicht
mehr den aktuellen Wohnanspriichen
geniigten. Acht Wohnungen standen
tiberwiegend modernisierungsbedingt
zum Jahresende leer. Im Berichtsjahr
sind 847 Wohnungsbewerbungen neu
eingegangen. Die Genossenschaft
kann demnach bei weitem nicht allen
Bewerbern eine Wohnung anbieten.

Verkauf von Siedlungshdusern
Alte Veste

Die historische Siedlung am FufRe des
Turms Alte Veste aus der Griindungs-
zeit der Genossenschaft hat wegen ih-
reransprechenden Architektur und der
grof3ziigigen Freianlagen einen beson-
deren Charme. Da hier die Wirtschaft-
lichkeit notwendiger Investitionen fiir
die Genossenschaft nicht gegeben ist,
wurde im Jahr 2014 der Beschluss zur
VerduBerung der Hauser gefasst. Die
Genossenschaft verkaufte bis zum Bi-
lanzstichtag 30 der 55 Wohnhdusern
der Beamtensiedlung. Die oberste
Denkmalschutzbehdrde in Minchen
stellte die Siedlung aus den Jahren
1922 bis 1926 unter Ensembleschutz,
so dass das historische Erscheinungs-



bild fur die Zukunft erhalten bleibt.
Bauliche Veranderungen im Aufien-
bereich sind mit der Bauaufsichtsbe-
horde der Stadt Fiirth abzustimmen.
Die Montage von neuen Solar- und
Photovoltaikanlagen auf den Dachern
ist nicht zuldssig. Verdnderungen wie
der Anstrich der AuBenfassade sind
von der Bauaufsichtsbehdrde geneh-
migen zu lassen.

Barrierefreies Wohnen

Der demographische Wandel mit ei-
nem hoheren Anteil an Senioren/in-
nen stellt die Gesellschaft vor grofie
Herausforderungen. Wahrend unsere
Neubauten der letzten Jahre standard-
maflig barrierefrei errichtet wurden,
ist die Barrierefreiheit im Bestand aus
baulichen oder wirtschaftlichen Griin-
den nachtrdglich oft nicht herzustel-
len. Um unseren dlteren Mitgliedern
eine moglichst lange Lebensfiihrung
in ihrer Genossenschaftswohnung zu
ermdglichen, werden Umbauwohnun-
gen von Schwellen und Stufen befreit
und gegebenenfalls Einbaubadewan-
nen durch Duschen ersetzt. 228 Woh-
nungen und somit 18 Prozent unseres
Bestandes sind barrierefrei, hierunter
befinden sich 38 behindertengerech-
te Wohnungen.

Informations- und
Kommunikationsmafinahmen

Die Mieterzeitung ist in der Woh-
nungswirtschaft seit jeher ein wichti-
ger Kommunikationskanal. ,,Gut und
sicher wohnen“ ist das Magazin fiir
unsere Mitglieder, Mieter, Freunde
und Geschéftspartner, um lber Neu-
igkeiten, laufende BaumaBnahmen,
unsere 100-jahrige Historie und prak-
tische Tipps rund ums Wohnen zu be-
richten. Die hauseigene Informations-
broschiire erscheint viermal jahrlich,
wird in unseren Wohnanlagen ver-
teilt und auf unserer Homepage zum

Download hinterlegt. Auf der Website
stehen auflerdem zahlreiche Formula-
re wie Bewerbungs- und Kiindigungs-
vordrucke zum Herunterladen zur Ver-
fiigung. Einmal jahrlich erscheint ein
Bericht mit detaillierten Informatio-
nen zum abgelaufenen Geschaftsjahr,
in dem auch der Jahresabschluss of-
fengelegt wird.




Mietenentwicklung

Die Nutzungsgebiihren sind die wich-
tigste Einnahmequelle der Genos-
senschaft. Sie werden so kalkuliert,
dass die Wirtschaftlichkeit nachhaltig
gegeben ist und zukiinftige Investitio-
nen durchfiihrbar sind. Eine Gewinn-
oder Renditemaximierung wird nicht
angestrebt. Bei der Neuvermietung
von Bestandswohnungen liegen die
Nutzungsgebiihren unterhalb des
Mietspiegels. Die Sollmieten der Woh-
nungen haben sich im abgelaufenen
Geschéftsjahr gegeniiber dem Vorjahr
umT€325auf T€5.612imJahrerhdht.

Die durchschnittliche monatliche
Nutzungsgebiihr lag im Jahr 2019 bei
€ 5,44 (Vorjahr € 5,20). Damit liegt
die durchschnittliche Nutzungsge-
bihr in unserer Wohnungsgenos-
senschaft rund 25 Prozent unter der
Durchschnittsmiete von € 6,94 ge-
maR dem offiziellen Mietspiegel der
Stadt Firth vom 01.07.2018. Die
Mietsteigerung resultiert aus der Erst-
vermietung von Neubauwohnungen,
dem Zukauf von Mehrfamilienhdu-
sern, Modernisierungszuschlagen
und moderaten Mietanpassungen
bei Mieterwechsel. Die seit dem Jahr
2015 wirksame Mietpreisbremse, die
zwischenzeitlich bis zum Jahr 2025
verlangert wurde, sieht vor, dass die
Miete eines neu abgeschlossenen
Mietvertrages die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete um hochstens zehn
Prozent Ubersteigen darf. Fiir unsere
sozial orientierte Wohnungsgenos-
senschaft ist diese Vorschrift in der
Praxis bedeutungslos, da unsere Nut-
zungsgebiihren grundsatzlich immer
unter der Durchschnittsmiete liegen.
Erlésschmdlerungen wegen Mietaus-
fdllen ergaben sich fast ausschlief3-
lich durch modernisierungsbedingten
Leerstand von Wohnungen. Forde-
rungsausfdlle sind nur in geringem
Umfang angefallen. Kiindigungen
wegen Mietriickstdnden und gericht-
liche Zwangsrdaumungen konnten
im Berichtsjahr vermieden werden.

Der Energieausweis flir den Neubau Widderstraf3e 25 in Fiirth bestatigt eindrucksvoll
den geringen Energiebedarf, was den Geldbeutel unserer Mitglieder schont.

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 finanziel-
len, gesundheitlichen und altersbe-
dingten Problemen oder auch bei
Nachbarschaftskonflikten zu helfen.

Betriebs- und Heizkosten

Die Genossenschaft unternimmt al-
les, um die Hausbewirtschaftungs-
kosten méglichst niedrig zu halten.
In Zusammenarbeit mit den Firther
Baugenossenschaften konnten mit
der infra fiirth gmbh giinstigere Be-
zugspreise fiir die Stromlieferungen
fir unsere Treppenhduser und Ge-
meinschaftsanlagen in Firth aus-
gehandelt werden. Unsere Mitglie-
der in Oberasbach freuen sich dber
Preisnachldasse beim Strom von der

N-ERGIE, welche wir iiber die Verei-
nigung mittelfrankischer Wohnungs-
unternehmen erhalten. Erfreulich
ist, dass die Stadt Oberasbach zum
01.10.2019 die Abwassergebiihren
von € 3,05 auf € 2,63 je Kubikmeter
gesenkt hat. Die Niederschlagsge-
bithr wurde von € 0,36 auf € 0,30
reduziert. Durch die seit Jahren kon-
sequent durchgefiihrte energetische
Verbesserung des Bestandes profi-
tieren die Mitglieder von giinstigen
Heizkosten. Allen Genossenschafts-
mitgliedern stehen aktuelle Ener-
gieausweise mit Informationen iber
den Energiebedarf zu dem von ihnen
bewohnten Gebdude zur Verfiigung.

Verkehrssicherheit

Nach dem Gesetz ist der Eigenti-
mer eines Wohngebdudes zustdn-
dig fiir Verkehrssicherung seines
Gebdudes, so dass eine umfang-
reiche Uberwachung notwendig ist.



Die Anforderungen zur Kontrolle un-
seres Wohnungsbestandes sind in
Gesetzen, Verordnungen, Satzun-
gen, Normen und den ,allgemein
anerkannten Regeln der Technik*
festgelegt. Unterschiedliche Uberwa-
chungspflichten von beispielsweise
der AuBenanlagen bis hin zur Gasfeu-
erstatten sind zu beachten. Bei einem
Wohngebdude kommen so zahlreiche
Priifbereiche zusammen, die regel-
maRig im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflicht zu Uberpriifen sind. Zur
Reduzierung des sich daraus begriin-
denden Verwaltungsaufwandes wird
eine unterstiitzende EDV-Ldsung zur
Aufnahme, Protokollierung und Doku-
mentation eingesetzt. Hierzu werden
bei den turnusmaRigen Begehungen
auch mobile Datengerdte verwendet.
Zusatzlich ist ein digitales Aufienfld-
chenkataster implementiert, in dem
Griinfldchen, Parkpldtze und vor al-
lem Bdume erfasst sind. Damit wird
eine vollumfangliche Pflege der ca.
750 Bdume - darunter pflegeinten-
sive Alt- und GroBbdume - systema-
tisch und bedarfsgerecht ermdglicht.

Eingangsbereich mit Holztir.

Neubautdtigkeit

Bezahlbare Wohnungen sind in der
frankischen Metropolregion immer
noch ein knappes Gut. Doch der Neu-
bau hinkt der Nachfrage hinterherund
kommt nur schleppend voran. Der
hohe Planungsaufwand durch kom-
plizierte Bauverordnungen, steigende
technische Anforderungen, lange Ge-
nehmigungsverfahren bis zur Bewilli-
gung des Bauantrages und die hohe
Auslastung des Bauhandwerks verzo-
gern den Neubau von Mietwohnun-
gen. Zum 01.09.2019 konnten sechs
neue Wohnungen in unserem Neu-
bau in der Widderstrafle 25 in Fiirth
an die Bewohner libergeben werden.
Das Gebdude wurde wieder in der
bewdhrten monolithischen Bauweise
errichtet und entspricht dem histo-
rischen Bild der Nachbarhduser aus
den 1920er Jahren. Es wurde der ur-
spriingliche Charakter der Siedlung
dargestellt, ohne jedoch die Vergan-
genheit zu wiederholen. Der modern
ausgestattete, zukunftsorientierte

Neubau wurde mit historischer Archi-
tektur kombiniert und grof3er Wert auf
liebevolle Details gelegt. Die Firstho-
he des Altbestandes wurde iibernom-
men, ebenso der Abschluss der Hau-
sergruppe mit einem Walmdach und
die Eindeckung mit Biberschwanz-
ziegeln. Stilpragende Elemente der
historischen Bausubstanz sind die
Fensterladen und Zwerchhduser iiber
den Treppenaufgdngen, die sich auch
am Neubau wiederfinden. Die durch-
schnittliche Kaltmiete von € 9,20 je
Quadratmeter Wohnfldche monatlich
liegt deutlich am unteren Ende der
Kostenskala im regionalen Mietspie-
gelvergleich.

Im Erdgeschoss der EspanstraBe 8 in
Furth entstanden durch den Umbau
der ehemaligen Gewerbeeinheiten
drei neue Genossenschaftswohnun-
gen in bester Lage zu den Pegnitzwie-
sen. Die Ubergabe erfolgte zum
01.09.2019 an die neuen Mieter.

Vorderansicht der WidderstraBBe 25 mit Fensterldden.



WidderstraRe 25: Ansicht Gartenseite mit Dachterrassen.
Rechts: Bad mit Dusche und Badewanne in der Dachwohnung
WidderstraBe 25.

Blick von der Espanstrafie 8 auf die Pegnitzwiese. Modernes Bad mit Dusche und Handtuchheizkorper in der Espanstrafie 8.



Gebdudezukdufe

In der Firther Nordstadt wurden ein
Mehrfamilienwohnhaus, ein Stadthaus
und eine Gewerbeimmobilie erworben,
die gut in das Portfolio der Genossen-
schaft passen. Auf dem Grundstiick in
der Erlanger Strafie 44, 44 d in Firth
steht ein Mehrfamilienwohnhaus (Bau-
jahr 1899) mit acht Wohnungen und
ein Stadthaus (Baujahr 1997) mit zwei
Wohneinheiten. Das Grundstiick hat

Hauptgebdude Erlanger Strafie 44.

eine GroRe von 493 m2, die Wohnfla-
che beider Hauser betrdgt 664 m2. Das
Hauptgebdude mit der Nummer 44 wur-
de im Jahr 1993 vollstdndig saniert und
steht unter Denkmalschutz. Den Anwoh-
nern stehen zwei Garagen, ein Carport,
zehn Tiefgaragenstellpldtze und ein
Motorradabstellplatz zur Verfiigung. Alle
Wohnungen sind dauerhaft vermietet.

Das Grundstiick Kronacher Strale 46 in
Fiirth-Ronhof hat eine Grofe von 891
m2. Darauf steht eine zweigeschossige
Gewerbeimmobilie (Erd- und Unterge-
schoss) aus dem Jahr 1981 mit 290 m?2
Nutzflache sowie elf Kundenparkplat-
zen. Das Objekt ist vermietet.



Denkmalgeschiitzte Wohnungstiirele-
mente.

Erlanger StraBe 44 d im Hof.

Haustiire Erlanger StraBe 44.

Kronacher Stra3e 46 in Fiirth, Straflenan-
sicht.



Modernisierung und Instandhaltung

Die Pflege des Wohnungsbestandes, die
Anpassung an aktuelle Standards be-
ziiglich technischer Ausstattung und die
energetische Aufriistung wird seit vielen
Jahren kontinuierlich vorangebracht.
Im Jahr 2019 wurde insbesondere in
das dufere Erscheinungsbild, also die
Visitenkarte unserer Wohnquartiere, in-
vestiert. Die Fassaden der Wohnhduser
Rosenstrafle 13 in Unterasbach und die
WidderstraRe 27, 29 und 31 in Fiirth er-
hielten einen neuen Farbanstrich. In un-
serem Wohnquartier am Laubenweg in
Fiirth wurden an mehreren Standorten
griindliche Fassadenwdschen durchge-
fiihrt. Die verwitterten Fensterldden in
der ElsterstraBe 17, 19, 21 und 23 wur-
den gegen langlebige Aluminium-Klapp-
ldden ausgetauscht.

Die Wohnanlage Rosenstrafe 7, 9, 11 in
Unterasbach wurde an die Heizzentrale
in der AsternstraBe 2 angeschlossen,
was zu Einsparungen bei den Heizkos-
ten fiihren wird. Die neue Dachboden-
ddmmung in der Espanstraie 8 in Fiirth
spart ebenso Heizenergie ein und der
erneuerte, moderne Aufzug sorgt fiir
einen verbesserten Wohnkomfort. Zum
1. Januar 2018 trat die neue Entwdsse-
rungssatzung der Stadt Fiirth in Kraft.
Demnach ist die Genossenschaft ver-
pflichtet, bis Ende des Jahres 2022
samtliche Grundstiicksanschliisse und
Entwdsserungskandle auf Funktion und
Méngelfreiheit zu priifen. Schdden sind
umgehend zu beseitigen, so dass in den
ndchsten Jahren hohe Instandsetzungs-
kosten zu stemmen sind.

Rosenstrae 13 in Oberasbach vor ...

WidderstraBe 27, 29, 31 in Fiirth mit frischem Fassadenanstrich.

Fassadenwdsche am Giebel von Laubenweg 28 in Fiirth.

... und nach dem Neuanstrich.



Neue Fensterldden in der Elsterstrale 17, 19, 21 und 23. EspanstraBe 8: erneuerter Aufzug (oben)
und Dachboden mit FuBbodenddmmung.

Wohnungsrenovierungen

Um dem Anspruch an den zeitgemden  Renovierungen und Wertverbesserun-
Zustand und die moderne Ausstattung  gen vor. Zu den MaBnahmen zdhlen
unsererWohnungen gerecht zuwerden, der Einbau neuer Bader, Innentiiren,
nimmt die Genossenschaft je nach Be- Bodenbeldge sowie die Erneuerung
darf bei Mieterwechseln umfassende derVer- und Entsorgungsleitungen.

Dabei arbeiten wir fast ausschlieBlich
mit regionalen Handwerksbetrieben
zusammen. Wir danken unseren Mit-
gliedern, die teilweise erhebliche Be-
lastigungen durch Ldarm und Schmutz
mit viel Geduld und Verstdndnis hinge-
nommen haben. Im Berichtsjahr wur-
den 18 Wohnungen vor der Weiterver-

o ) _ ) mietung umfassend renoviert.
Demontage der alten Sanitdreinrichtung im Bad der Umbauwohnung Wiesenstrale 17 in
Fiirth. Rechts die Malerarbeiten im Wohnzimmer.



Kunst am Bau

Kunst am Bau gehort seit jeher zu
den Grundlagen unserer Wohnungs-
genossenschaft. So machte man sich
Gedanken, wie der Neubau in der
WidderstraRe 25 in der historischen
Kriegerheimsiedlung kiinstlerisch auf-
gewertet werden kann. Traditionell
steht hierfiir ein Prozent der Baukosten
zur Verfligung.

Gemeinsam mit dem Firther Restau-
rator und Kiinstler André Jeschar ent-
stand die Idee, die vor vielen Jahren
verschwundene Klinkertonfigur Maja
nachzubilden und in der Ndhe ihres ur-
spriinglichen Standortes aufzustellen.
Im Jahr 1953 wurde das Original in der
parkdhnlichen Anlage am Kavierlein
direkt am Weiher aufgestellt, gestif-
tet vom Nordostlichen Vorstadtverein.
In den 1960er Jahren wurde die Figur
mehrmals schwer beschddigt, von
stadtischen Arbeitern abgebaut und
verschwand tiber die Jahre spurlos.

Umwelt- und Klimaschutz

Die Umwelt schonen, klimafreundlich
bauen und sanieren sowie Kosten fiir
die Mitglieder sparen — das sind fiir un-
sere Genossenschaft gelebte Selbstver-
standlichkeiten.

Porotonziegel
Klimafreundliches Bauen

Das Gebdude WidderstraBBe 25 in Fiirth
wurde wie alle Neubauten der letzten
Jahre mit klimaneutralen Porotonzie-
geln ohne Warmeddammverbundsys-
tem errichtet. Die Steine sind mit dem

Oberbiirgermeister Dr. Thomas Jung (links), André Jeschar (3. v. |.) und der Vorstand enthiill-

ten die Frithlingsgottin Maja.

Am 23. Oktober 2019 war die feierliche
Enthiillung der Replik der Friihlings-
gottin Maja. Die zierliche, anmutend
dargestellte junge Frau mit langem

natiirlichen Dammstoff Perlit gefiillt,
der vulkanischen Ursprungs ist. Somit
wird eine massive, schadstofffreie und
langlebige Bauweise ermdglicht.

Heizen mit Naturwdrme

Warmepumpen sind nicht nur innovativ
und zukunftssicher, sie sorgen auch fiir
bezahlbare Heizkosten und schonen
die Umwelt. In unserem Neubau in der
Widderstrafle 25 in Fiirth kommt erst-
mals eine AuBenluft-Warmepumpe als
Ergdnzung zur modernen Gas-Brenn-
wertheizung zum Einsatz. Warmepum-
pen nutzen dhnlich wie Solaranlagen
die Kraft der Sonne. Sie bedienen sich
der gespeicherten Wdrme in der Luft
und funktionieren nach dem gleichen
Prinzip wie ein Kihlschrank, nurin um-
gekehrter Richtung. Das in der Pumpe
zirkulierende Kaltemittel nimmt die
Warme der umgebenden Luft auf, ein

Rock, der ihre Beine und FiiBe freigibt,
scheucht drei Enten ins Wasser.

AuBenluft-Warmepumpe in der Widderstrafie.

Kompressor verdichtet das Kaltemit-
tel. Durch einen Verdampfungsprozess
wird eine Temperaturanhebung in Gang
gesetzt und an das Heizsystem abgege-
ben. Hierfiir wird zwar Strom benotigt,



Bliihstreifen Alte Reutstrate und am Neubau Wiesenstrafie 31, 33 in Fiirth.

es entsteht jedoch ein Vielfaches an
Wadrmeenergie und die Nutzer freuen
sich {iber eine preisgiinstige und klima-
freundliche Heizung in ihrer Wohnan-
lage.

Bliihflachen

Als Geste fiir den Umweltschutz und um
der Natur eine konkrete Hilfe zu geben,
wurden in der Alten ReutstraRe 27 und
am Laubenweg 28 in Fiirth zwei Rasen-
flachen renaturiert und Blumenwiesen
angelegt. Zusatzlich stehen zwei soge-
nannte Insektenhotels an den Bliihstrei-
fen. Schmetterlinge, Bienen, Falter und
zahlreiche Insektenarten schwirren nun
tiber die Bliihflache. Sie sind das Funda-
ment fiir ein gesundes Okosystem und
die Lebensgrundlage von uns allen.

Elektromobilitdt

Als eines der ersten Unternehmen in
Firth hat unsere Genossenschaft im
Jahr 2015 damit begonnen, ihren Fuhr-
park auf E-Mobilitdt umzustellen. Fir
samtliche Dienstfahrten der Kunden-
betreuerinnen und des Regiebetriebes
kommen inzwischen Elektrofahrzeuge
zum Einsatz. Abends werden sie an die
Ladestationen angeschlossen, um fiir
den ndchsten Tag wieder voll aufgela-
den einsatzbereit zu sein. Das Besonde-
re dabei ist, dass der Strom auf dem ge-
nossenschaftlichen Hausdach und der
Carportanlage der Geschdftsstelle Alte

Sonnenstromanlagen auf den Dachern Alte
ReutstraBe 31, 33.




Der Elektro-Fuhrpark.

ReutstraBe 33 durch eine Photovol-
taikanlage selbst produziert wird. Wir
fahren also CO,-frei mit dem eigenen
Strom unserer Sonnentankstelle. Da-
durch werden die Feinstaubbelastung,
aber auch der Verkehrslarm reduziert.

Solar- und Photovoltaikanlagen

Umweltfreundlichen Solarstrom auf
den Hausddchern selbst produzieren,
den Mitgliedern preisgiinstig anbieten
und so den Genossenschaftsgedanken
fordern — das war das erkldrte Ziel bei
Neugriindung des ,Solarpark Fiirther
Baugenossenschaften GmbH“. Bereits
im Jahr 2012 und damit vielen ande-
ren Hauseigentiimern um Jahre voraus
setzten sich vier Fiirther Baugenos-
senschaften in Kooperation mit dem
stadtischen Energieversorger ,infra
flirth gmbh* fiir den Klimaschutz ein
und machten mit einem innovativen
Modellvorhaben iiberregional auf sich
aufmerksam. Mit der Kraft der Sonne
unterhdlt unsere Genossenschaft der-
zeit 18 Solar- und Photovoltaikanlagen.
Viele unserer Wohnungsnutzer bezie-
hen damit den Okostrom zu einem ver-
giinstigten Preis.

Photovoltaikanlagen

Standort Betrieb- L.eistung
nahmen _in kwp

Espanstr. 2, 4,6 2012 40 21t
Kurt-Schumacher-Str. 40, 42, 44, 46 2013 27 14t
Tulpenstr. 5, 5a 2013 15 8t
Poppenreuther Str. 2, 4, 6, 8 2013 57 30t
Rosenstr. 8, 8a 2013 18 9t
Tulpenstr. 7, 7a 2014 15 8t
Laubenweg 16-32, AR 58, Flurstr. 31, 33 2014 57 30t
Widderstr. 37, 39 2015 21 11t
Georgenstr. 1, Am Kavierlein 26, Widderstr. 26 2017 44 23t
Georgenstr. 24 2017 12 6t
Wiesenstr. 31, 33 2017 6 3t
Alte Reutstr. 33 2018 11 6t
Lilienstr. 7, Asternstr. 2, 4 2018 10 5t
Summe 333 174t

Solaranlagen
Standort ::It\rrlne:n Ko::ltlfroeren
Talblick 19a 2012 19 m?
Winklerstr. 27 2015 38 m?
Wiesenstr. 31, 33 2017 94 m?
Alte Reutstr. 31, 33 2018 19 m?
Lilienstr. 7, Asternstr. 2, 4 2018 73 m?




Baume sorgen fiir Wohnqualitéat

Bdume spielen eine wichtige Rolle fiir
unserKlima. An einem heifen Sommer-
tagistesuntereinem grofien Laubbaum
wesentlich frischer als zwischen den
steinernen Wéanden eines Innenhofes.
Die Krone spendet nicht nur Schatten,
das Laub verdunstet auch jede Menge
Wasser und kiihlt die Luft. An stiirmi-
schen Herbsttagen bieten Bdume einen
ausgezeichneten Windschutz. Sie sind
Lebensraum fiir unzdhlige Insekten,
Vogel und andere Tiere, die dort reich-
lich Nahrung finden. Bereits seit vielen
Jahren fiihrt die Genossenschaft ein
Baumkataster und hat einen aktuellen
Bestand von circa 800 Baumen. Das
Kataster ist ein Verzeichnis, welches
alle Bdume auf den Grundstiicken der
Genossenschaft auffiihrt. Die Baume
werden mit einer eindeutigen Nummer
gekennzeichnet, die auch am Baum
angebracht und in einem Verzeichnis

Ausbildung zum Immobilienkaufmann

Uber 100 Jahre alte Eichenbdume n der Mauerstraf3e in Fiirth.

gefiihrt wird. Aber nicht nur der genaue lungsphase, Stammdurchmesser, Auf-
Standort wird festgehalten, sondern falligkeiten und Zustand des Baumes
auch eine Beurteilung des Baumes. dokumentiert.

Beispielsweise werden die Entwick-

Am 2. September 2019 hat erstmals seit den 1970er
Jahren wieder ein Auszubildender seine berufliche Lauf-
bahn bei unserer Wohnungsgenossenschaft begonnen.
Daniel Leugner erlernt den Beruf des Immobilienkauf-
mannes. Ausbilderin ist unsere Vorstandsassistentin
Stefanie Richter. Immobilienkaufleute libernehmen viel-
faltige Aufgaben in allen Bereichen der Immobilienwirt-
schaft. Sie sind als Vermieter, Kundenbetreuer, Manager
von Bau- und Modernisierungsprojekten oder im kauf-
mannischen Bereich tdtig. Innerhalb der Ausbildung
wird Herr Leugner alle Bereiche des Unternehmens ken-
nenlernen. Die Ausbildung

erfolgt im dualen System an

zwei Lernorten, dem Betrieb

und der staatlichen Lud-

wig-Erhard-Berufsschule I

in Flirth. Der stete Wechsel

macht den Alltag spannend

und vermittelt eine umfas-

sende berufliche Grundbil-

dung sowie alle notwen-

digen praktischen und

theoretischen Kenntnisse

und Fahigkeiten.

Ausbilderin Stefanie Richter und Azubi Daniel Leugner.




Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft stellt sich nach der Gegen-
tiberstellung der Wirtschaftsjahre 2019 und 2018 wie folgt dar:

Vermogensstruktur 31.12.2019 31.12.2018

% T€ %
Anlagevermdgen 63.812,8 95,62 61.657,8 94,04
Umlaufvermogen 2.914,3 4,37 3.902,7 5,95
Rechnungsabgrenzungsposten 7,6 0,01 6,0 0,01
Gesamtvermogen 66.734,7 100,0 65.566,5 100,0
Kapitalstruktur 31.12.2019 31.12.2018

% T€ %
Eigenkapital 27.661,8 41,45 26.567,4 40,52
Riickstellungen 1.912,5 2,87 1.611,5 2,46
Verbindlichkeiten 37.156,9 55,67 37.385,4 57,02
Rechnungsabgrenzungsposten 3,5 0,01 2,2 0,00
Gesamtkapital 66.734,7 100,0 65.566,5 100,0

Das Anlagevermdgen betrdagt 95,62 Pro-
zent der Bilanzsumme und ist durch
Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel einschlielich langfristiger Riick-
stellungen gedeckt. Die Erhdhung ist

Finanzlage

Die finanzielle Lage der Genossenschaft
stellte zu allen Zeiten im Geschaftsjahr
sicher, dass die zur Finanzierung des
laufenden Geschéfts und der geplanten
Investitionen einzusetzenden Eigen-
und Fremdmittel stets zur Verfligung
standen und somit alle Zahlungsver-
pflichtungen erfiillt werden konnten.
Bauvorhaben werden erst dann begon-
nen, wenn die Finanzierung sicherge-
stellt ist. Bei den zur Finanzierung des
Anlagevermdgens hereingenommenen
Fremdmitteln handelt es sich um Annu-
itdtendarlehn mit langfristigen Zinsbin-
dungen und unterschiedlichen Laufzei-
ten zur Risikostreuung.

bei den langfristigen Investitionen vor
allem auf die Modernisierungs- und
Neubautéatigkeit zuriickzufithren. Die
Vermogens- und Kapitalstrukturen sind
geordnet und solide.

Die Genossenschaft halt stets Liquidi-
tatsreserven in ausreichender Hohe vor,
so dass auch fiir die iberschaubare Zu-
kunft die Zahlungsbereitschaft gewdhr-
leistet ist. Die Finanzverhaltnisse der
Genossenschaft sind geordnet.

Ertragslage

Die Ertragslage wird vom Kerngeschaft
— der Hausbewirtschaftung — geprdgt
und war auch im Berichtsjahr zufrie-
denstellend. Die durchschnittliche mo-
natliche Wohnungsmiete je m2 Wohn-
flache betragt € 5,44 (Vorjahr € 5,20).

Vermdgensstruktur

[ Anlagevermdgen
B Umlaufvermégen

[ Rechnungsabgrenzungsposten

Kapitalstruktur

[ Eigenkapital
[ Riickstellungen
[ Verbindlichkeiten

W ReP

Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf
Grundlage von § 28 Absatz j) der Sat-
zung beschlossen, vom Jahresiiber-
schuss in Héhe von € 1.036.887,28
einen Betrag von € 869.873,94 im
Rahmen einer unverbindlichen Vor-
wegzuweisung in die freien Riicklagen
einzustellen. Der Mitgliederversamm-
lung wird die Feststellung des Jahres-
abschlusses unter Billigung der Vor-
wegzuweisung und die Zufiihrung des
Bilanzgewinns von € 167.013,34 in
die gesetzliche Riicklage vorgeschla-
gen.



Erneut Notenbankfdhigkeit bescheinigt

Die Deutsche Bank hat der Wohnungs-
genossenschaft Fiirth-Oberasbach eG im
Juli 2019 wieder die Notenbankfdhigkeit
bescheinigt. Ziel dieses Beurteilungs-
verfahrens ist es, moglichst genau die
Genossenschaft auf Basis des Jahres-
abschlusses zu bewerten. Anhand einer
Auswahl verschiedener Kennzahlen wie
beispielsweise Rentabilitat, Liquiditdt
und Eigenkapitalquote erfolgt eine Ana-
lyse und Beurteilung in strategischer,
finanzwirtschaftlicher und erfolgswirt-
schaftlicher Hinsicht. Im Ergebnis wurde

Risikobericht

Das Risikomanagement der Genos-
senschaft basiert vorrangig auf einem
Risikohandbuch. Die Unternehmensorga-
nisation, die Unternehmensplanung (Wirt-
schafts-, Finanz- und Investitionspldne
tiber fiinf Jahre), ein Risikofriihwarnsys-
tem und eine Kennzahlenanalyse werden
laufend aktualisiert. Ziel ist es, rechtzeitig
Verdnderungen auf dem Wohnungsmarkt
zu erkennen und die Geschéftspolitik ent-
sprechend darauf auszurichten. Mit Hilfe
einer Risikoanalyse sollen frithzeitig po-
tentielle Risiken identifiziert werden.

Durch energetische Modernisierungen und
barrierefreie Neubauten sorgen wir fiir ei-
nen zukunftsfahigen Wohnungsbestand.
Die Steigerung der Energieeffizienz in un-
seren Wohngebduden mindert die Heiz-
kosten und verbessert die Vermietbarkeit.
Da ein Grofteil unserer Mitglieder bereits
das 60. Lebensjahr tiberschritten hat und
dieser Personenkreis auch weiter zuneh-
men wird, unternehmen wir grofie Anstren-
gungen, unseren Bestand den sich verdn-
dernden Wohnbediirfnissen anzupassen.
Besonders bei Neubauten und bei Grof3sa-
nierungen wird auf zeitgemdafie Grundrisse
mit barrierearmen Zugdngen geachtet.

Externe Beobachtungsbereiche wie ins-
besondere die Entwicklung des lokalen
Wohnungsmarktes, der Bevélkerung und
des Kapitalmarktes werden in die Betrach-
tung einbezogen. Hierbei besteht das Be-
streben, Verdnderungen so rechtzeitig zu

unsere Genossenschaft erneut als no-
tenbankfahiges Unternehmen eingestuft.
Das positive Urteil bestdtigt die gesunde
wirtschaftliche Entwicklung der Genos-
senschaft. Damit schaffen wir gegeniiber
unseren Mitgliedern, Vertragspartnern
und Gldaubigern Sicherheit und Vertrau-
en. Geschdftsbanken haben ein Interesse
daran, Kredite an ,,notenbankfahige“ Un-
ternehmen zu vergeben, da die Kreditfor-
derungen als Sicherheiten bei der Zentral-
bank eingereicht werden kdnnen.

Genossenschaftsvertreter auf dem Verbandstag am 22. Mai 2019 in der Meister-

singerhalle in Niirnberg.




erkennen, dass durch geeignete Maf3-
nahmen wesentliche negative Einfliisse
auf die Entwicklung des Unternehmens
abgewendet werden kdnnen. Aufgrund
der langfristigen Finanzierung unserer
Wohnimmobilien ist derzeit keine Ge-
fahrdung der finanziellen Entwicklung
der Genossenschaft zu befiirchten. Die
Neubau- und Modernisierungsmaf3-
nahmen sowie die Zukdufe von Immo-
bilien erfordern Neukreditaufnahmen.
Dadurch hat das Zinsdanderungsrisiko
groflere Dimensionen als in den fri-
heren Jahren angenommen. Es wird
jedoch durch das weiterhin moderate
Zinsniveau begrenzt. Bei den zur Finan-
zierung des Anlagevermdgens herein-
genommenen Fremdmitteln handelt
es sich grundsatzlich um langfristige
Annuitdtendarlehen. Angesichts stei-
gender Tilgungsanteile und wegen der
im Zeitablauf verteilten Zinsbindungs-
fristen halten sich die Zinsdnderungs-
risiken im beschrdankten Rahmen. Die
langjdhrigen gewachsenen Geschéfts-
beziehungen zu Banken, Versicherun-
gen, Bauhandwerkern, Architekten
sowie kommunalen Behorden stellen
auch weiterhin ein sicheres Fundament
fiir die zukiinftige Entwicklung der Ge-
nossenschaft dar. Bestandsgefdhrden-
de Risiken werden in der kiinftigen Ent-
wicklung nicht gesehen.

Herzlichen Dank!

Einen wesentlichen Anteil am Erfolg
des Unternehmens haben die Mit-
arbeiter/innen. Das Team in unserer
Geschéftsstelle stand das ganze Jahr
als kompetenter und zuverldssiger An-
sprechpartner fiir die Belange unserer
Mitglieder bereit. Der Vorstand dankt
allen Mitarbeiter/innen fiir die gute
Arbeit und die erbrachten Leistungen.
Danke sagen wollen wir auch allen
Mitgliedern des Aufsichtsrates, die
unsere Arbeit mit wertvollem Rat und
Unterstiitzung stets vertrauensvoll be-
gleitet haben. Der Vorstand dankt allen
Genossenschaftsmitgliedern, Mietern
und Geschdftspartnern fiir das entge-

Ausblick

Aufgrund der unverdndert groRen Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum
ist ein Schwerpunkt unserer Tatigkeit

botes von Genossenschaftswohnun-
gen. Das Investitionsprogramm fiir das
Geschéftsjahr 2020 umfasst folgende

weiterhin die Vergroferung des Ange- Mafinahmen:

Neubauten

Planung und Vorbereitung des Neubaus von zwei Mehrfamilienwohnhdusern mit 20
Zwei- und Dreizimmerwohnungen in der Ronhofer HauptstraRe 267, 269 in Fiirth
Errichtung einer Carportanlage zwischen der WiesenstraBe 41 und Widder-
strafRe 51

Neubau von vier offenen Kfz-Stellplatzen in der Tulpenstrafe in Oberasbach

Denkmalgeschiitztes Mehrfamilienwohnhaus mit elf Wohnungen und einer
Gewerbeeinheit in der Erlanger StraBe 36 in Fiirth

Grundstiick mit Gewerbeimmobilie in der Kronacher Straf3e 46 in Fiirth

Modernisiserungen/Umbauten

Umbau der Gewerberdume im Erdgeschoss der EspanstraBe 4, 6 (ehemalige
Niederlassung der Sparkasse) in Fiirth zu zwei Vierzimmerwohnungen
EspanstraBBe 8 in Fiirth: Ddmmung der obersten Geschossdecke zur Einsparung
von Heizenergie

InstandhaltungsmaBnahmen

RosenstrafRe 5 in Unterasbach: Anschluss der Heizanlage an die Zentrale in der
Asternstrafie 2

Alte ReutstrafBe 58 in Fiirth: Erneuerung des Personenaufzuges

WidderstraBe 32, 34 in Fiirth: Neuanstrich der Aufienfassaden
Instandsetzungen wie z. B. die Sanierung von Hausanschliissen und Abwasser-
leitungen, Fassadenwdschen und die Renovierung von Umzugswohnungen vor
der Weitervermietung

gengebrachte Vertrauen. Unser Dank
gilt auch den kommunalen Verwaltun-
gen, Banken, Versicherungen, Architek-
ten- und Planungsbiiros, Handwerks-
betrieben sowie der Presse, die unsere
Arbeit wieder mit ihrer Berichterstat-
tung unterstiitzt hat. Hierfiir recht herz-
lichen Dank!

Fiirth, den 29. Mai 2020
Der Vorstand:
Roland Breun

Alfred Hullin
Gerhard Niedermann

gez.:
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Jahresabschluss

fur das Geschaftsjahr 2019
der Wohnungsgenossenschaft
Fiirth - Oberasbach eG




Bilanz zum 31.12.2019

Aktivseite Geschiftsjahr Geschiftsjahr Vorjahr

ANLAGEVERMOGEN € € €

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 61.469.534,34 59.240.432,46

Grundstiicke ohne Bauten 909.583,48 909.898,48

Betriebs- und Geschaftsausstattung 117.961,00 137.164,02

Bauvorbereitungskosten 45.764,57 23.712,21

Beteiligungen 393.720,92 386.720,92

Anlagevermogen insgesamt 63.812.753,59 61.657.808,06

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen 2.040.770,94 1.931.337,71

Forderungen aus der Vermietung 4.528,19 4.270,93

Sonstige Vermogensgegenstande 135.488,10 141.955,25 119.904,97

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 720.353,99 1.831.077,89

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.592,00 5.986,00

BILANZSUMME 66.734.650,96 65.566.521,82

w
(=)



Bilanz zum 31.12.2019

Passivseite Geschiftsjahr Geschiftsjahr Vorjahr
EIGENKAPITAL € € €

der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 72.040,00 64.140,00
aus gekiindigten Anteilen 900,00 2.139.200,00 1.500,00

Gesetzliche Riicklage 1.818.925,39 1.755.983,64

- davon aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres eingestellt: € 62.941,75 (Vj.: € 3.925,67)

- davon aus dem Jahresiiberschuss eingestellt:
€869.873,94 (Vj.: € 650.000,00)

Jahresfehlbetrag/-liberschuss 1.036.887,28 712.941,75

Entnahmen aus Ergebnisriicklagen 0,00 167.013,34 0,00

FREMDKAPITAL

Riickstellungen fiir Pensionen 1.572.294,00 1.431.778,00

Sonstige Riickstellungen 340.265,00 1.912.559,00 179.725,00

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 29.898.910,28 29.701.856,88

Erhaltene Anzahlungen 2.092.082,75 2.134.469,42

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 285.319,58 552.082,48

BILANZSUMME 66.734.650,96 65.566.521,82

H
s



Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Geschiftsjahr Geschéftsjahr Vorjahr
Umsatzerlose € € €

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 34.265,05 7.814.749,14 34.861,60

Andere aktivierte Eigenleistungen 25.750,00 81.260,00

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

b) Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen 241,29 3.569.968,02 239,45

a) Lohne und Gehilter 591.032,73 566.351,43

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 249.863,10 236.711,21

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 322,54 374,52
- davon aus der Abzinsung von Riickstellungen
€306,24 (Vj.: €372,62)

Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.454,01 4.710,54

Sonstige Steuern 181.405,02 161.479,81

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 869.873,94 650.000,00

Bilanzgewinn 167.013,34 62.941,75

w
N



Anhang zum Jahresabschluss 2019

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsgenossenschaft Fiirth-
Oberasbach eG mit Sitz in Fiirth ist
eingetragen im  Genossenschafts-

register beim  Amtsgericht Fiirth
(GnR 102).
Der Jahresabschluss wurde nach

den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung nach Ge-
samtkostenverfahren entspricht den
Bestimmungen der Formblattverord-
nung fiir Wohnungsunternehmen.

Die Genossenschaft ist ein kleines
Unternehmen im Sinne des § 267 HGB;
von entsprechenden Erleichterungs-
vorschriften wurde Gebrauch gemacht.

B. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die Gegenstinde des Anlagevermo-
gens wurden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um
linear planmédRiige Abschreibungen,
bewertet.

Geringwertige Vermogensgegenstdnde
zwischen € 250 und € 1.000 wurden in
einem jahrgangsbezogenen Sammel-
posten linear Uber fiinf Jahre ab-
geschrieben und nach Abschreibung
als Abgang erfasst.

Finanzanlagen sowie das Umlauf-
vermdgen wurden grundsdtzlich zu
Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten bzw. zum Nennwert bewertet und
erforderlichenfalls auf den beizulegen-
den Wert abgeschrieben.

Die Bildung der Riickstellungen
erfolgte in Héhe des voraussicht-
lich notwendigen Erfiillungsbetrages
unter Einbeziehung kiinftiger Preis-
und Kostensteigerungen. Sonstige

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank verdffentlich-
ten Abzinsungssdtzen abgezinst.

Die Riickstellungen fiir Versorgungs-
verpflichtungen wurden nach dem mo-
difizierten Teilwertverfahren unter Be-
riicksichtigung einer 1,75-prozentigen
Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum
Bilanzstichtag wurden die Richttafeln
fir Pensionsversicherung (2018 G)
von Heubeck sowie der von der Deut-
schen Bundesbank ermittelte pau-
schal abgeleitete Abzinsungszinssatz
fiir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit
3,21 Prozent (Stichtag Januar 2019)
bzw. 2,32 Prozent (Stichtag Dezember
2019/Zehn-Jahres-Zinssatz) zugrunde
gelegt.

Die Verbindlichkeiten wurden zu
ihrem voraussichtlichen Erfiillungs-
betrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN

BILANZ-POSTEN
Anlagevermdgen

Die bis 31.12.2018 angefallenen Bau-
kosten des fertiggestellten Neubaus
Widderstr. 25 von insgesamt T€ 804,8
wurden aus den Anlagen im Bau auf
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten umgebucht.

Angefallene Kosten fiir die Modernisie-
rung wurden als Zugdnge bei Gebdu-
den aktiviert, soweit sie zu einer liber
den urspriinglichen Zustand hinausge-
henden Verbesserung fiihrten.

Es wurden eigene Architektenleis-
tungen sowie angemessene Teile der
Verwaltungskosten in die (nachtrdg-
lichen) Herstellungskosten in Hohe von
T€ 25,7 einbezogen.

Bei dem Anwesen Georgenstr. 36-40
wurden ein  KfW-Tilgungszuschuss
in Hohe von T€ 22,5, sowie ein KfW-
Zuschuss fiir energieeffizientes Sanie-
ren in Hohe von T€ 1,0 baukostenmin-
dernd beriicksichtigt.

Unter Grundstiicke mit Geschéftsbau-
ten ist das per 01.07.2019 erworbene
Grundstlick mit einem Geschaftsge-
bdude in der Kronacher Str. 46 mit den
Anschaffungskosten von € 823.005,40
ausgewiesen.

Nachtrdgliche Herstellungskosten wur-
den auf die Restnutzungsdauer linear
verteilt.

Die planmdRigen Abschreibungen er-
folgten linear unter Zugrundelegung
folgender Nutzungsdauern bzw. Ab-
schreibungssatze:

e Immaterielle

Vermdgensgegenstdnde  3-4 Jahre
e Wohnbauten 75 Jahre
e Geschaftsbauten und andere

Bauten (Heizhaus) 40-50 Jahre
e Aufienanlagen
und Stellpladtze 10 Jahre

e Garagen, Motorradboxen, Carports

und Pavillon 10-20 Jahre
e Wasseraufbereitungs-

anlagen 10 Jahre
e technische Anlagen und

Maschinen 4-10 Jahre
e Betriebs- und

Geschaftsausstattung 4-14 Jahre

Die geleisteten Anzahlungen in Héhe
von T€ 46,3 betreffen Anschaffungs-
nebenkosten fiir den Erwerb des be-
bauten Grundstiicks mit einem Wohn-
gebdude in der Erlanger Strafie 36, Flur-
nummer 927/4, mit Ubergang Nutzen
und Lasten zum 01.02.2020.



Umlaufvermogen

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

In der Position unfertige Leistun-
gen sind € 2.040.770,94 (Vorjahr:
€ 1.931.337,71) noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten enthal-
ten.

Riickstellungen

Bei den Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen ergibt die
Differenz der Riickstellungswerte der
beiden unterschiedlichen Zinssdtze
fiir eine 7-Jahres-Betrachtung (1,97 %)
bzw. 10-Jahres-Betrachtung (2,32 %)
einen Betrag in Hohe von € 189.738.

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

In den ,Sonstige Riickstellungen® ist
folgender Posten von groferem Umfang
enthalten:

Riickstellung fir verpflichtende Kanal-
sanierungen € 204.200,00

Verbindlichkeiten

Angaben (ber die Fristigkeiten und Be-
sicherung der Verbindlichkeiten erge-
ben sich aus der Aufstellung am Ende
des Anhangs.

Als  Mietsicherheiten sind  zum
31.12.2019 Mietkautionen in Hdohe
von T£€ 7,1 (Vorjahr: T€ 2,1) bei einem
Geldinstitut als Spareinlagen mit drei-
monatiger Kiindigungsfrist angelegt.

D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
GUV-POSTEN

In den Posten der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind folgende Ertrdge von au-
Bergewdhnlicher Groflenordnung oder
Bedeutung enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage:

Versicherungsent-

I 136.299,25
schadigungen

Verkauf von Anlage-

vermoégen (Hauser) LAY

E. SONSTIGE ANGABEN

1. Im Geschéftsjahr waren ohne Mit-
glieder des Vorstandes durchschnitt-
lich zehn Arbeitnehmer (davon drei
Teilzeitbeschaftigte) sowie ein ge-
ringfligig Beschaftigter angestellt.

2. Es bestehen nicht in der Bilanz
ausgewiesene  oder  vermerkte
finanzielle Verpflichtungen fiir 2020
in Hohe von insgesamt € 1,0 Mil-
lionen, die fiir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind.
Sie resultieren aus im Berichtsjahr
bereits begonnenen Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen bzw.
dafiir erteilten Auftrdgen von rund
€ 0,8 Millionen, denen bereits zu-
gesagte  Darlehensfinanzierungen
in Hohe von € 0,7 Millionen gegen-
Uiberstehen. Andererseits beinhal-
ten sie den Kaufpreis und sonstige
Anschaffungskosten von T€ 898,3
fur den im Berichtsjahr abgeschlos-
senen Kaufvertrag {iber den Erwerb
des bebauten Grundstiicks Erlanger
Strafie 36.

3. Von staatlichen Stellen angeordnete
MaBnahmen gegen die Ausbreitung
des Coronavirus (Covid-19) fiihren
derzeit zu umfassenden gesell-
schaftlichen und wirtschaftlichen

Einschrankungen. Diese Einschrdn-
kungen konnen sich in erheblichen
negativen Auswirkungen auf die
Vermdgens- Finanz- und Ertragslage
in Gestalt von Mietausfallen, Objekt-
abwertungen, Bau- und Instandhal-
tungsverzégerungen, Anderungen
auf dem Kapitalmarkt usw. nieder-
schlagen.

Dariiber hinaus sind erhebliche
Einschrankungen der eigenen Ge-
schéaftsprozesse und damit verbun-
dene operative Risiken mit ebenfalls
negativen Auswirkungen und neuen
Anforderungen an die strategische
Ausrichtung zu erwarten.

Quantitative Angaben zum Einfluss
der Coronakrise auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Jah-
resabschlusses noch nicht verldss-
lich moglich. Die Geschaftsfithrung
beobachtet laufend die weitere Ent-
wicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und definiert
unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unterneh-
mens angemessene und wirksame
MaBnahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken. Davon um-
fasst sind auch Mainahmen zur An-
passung von operativen Geschafts-
prozessen unter Nutzung neuer
technologischer Mdglichkeiten.

4. Mitgliederbewegung 2019

Bestand
1.1.2019 2.152
Zugang 105
Abgang 86
Bestand
31.12.2019 2.171

Die Geschédftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder haben sich im
Geschéftsjahr um € 48.080 erhoht.



5. Zustédndiger Priifungsverband ist der
Verband bayerischer Wohnungsun-
ternehmen  (Baugenossenschaften
und -gesellschaften) e. V., Stoll-
bergstr. 7, 80539 Miinchen.

6. Die Genossenschaft halt Anteile
(21,92 Prozent) an der Arbeits-
gemeinschaft Fiirther Baugenos-
senschaften GmbH, Fiirth. Zum
31.12.2018 betrédgt der Jahresiiber-
schuss € 561.300,22 und das Eigen-
kapital € 7.481.925,51. Bei Bilanz-
aufstellung lag der Jahresabschluss
2019 noch nicht vor.

Die Genossenschaft halt Anteile
(20 Prozent) an der Solarpark Fiirther
Wohnungsbaugenossenschaften

Verbindlichkeitenspiegel 2019

GmbH, Firth. Zum 31.12.2018
betrdagt  der  Jahresiiberschuss
€ 16.772,09 und das Eigenkapital
€ 544.532,56. Bei Bilanzaufstellung
lag der Jahresabschluss 2019 noch
nichtvor.

. Mitglieder des Vorstandes

Roland Breun

Gerhard Niedermann

Gerhard Blank (bis 14.01.2020)
Alfred Hullin (ab 15.01.2020)

. Prokura

Brigitte Jakobi

9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Andreas Meyer - Vorsitzender
Stefan Hildner — stv. Vorsitzender
Ulrich Grochowski

Oliver Palige

Martina Bosen

Alfred Hullin (bis 14.01.2020)
Peter Wiedemann

Peter Ludwig (bis 30.16.2019)
Richard Scherzer (ab 25.09.2019)

Fuirth, den 29. Mai 2020

Der Vorstand:
gez.: Roland Breun
Alfred Hullin
Gerhard Niedermann

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.d. Rechte stellen sich wie folgt dar

(Vorjahreswerte in Klammern):

Verbindlichkeiten insgesamt davon davon
Restlaufzeit Restlaufzeit

iiber 1 Jahr

bis zu 1 Jahr

€

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten

29.898.910,28
(29.701.856,88)

€

1.464.587,04
(1.345.769,62)

€

28.434.323,24
(28.356.087,26)

Verbindlichkeiten gegen- 4.853.223,10 114.797,21 4.738.425,89
tiber anderen Kreditgebern (4.965.822,97) (112.599,87) (4.853.223,10)
Erhaltene Anzahlungen 2.092.082,75 2.092.082,75 (0,00)
(2.134.469,42) (2.134.469,42) (0,00)

Verbindlichkeiten 1.657,51 1.657,51 (0,00)
Verbindlichkeiten aus 285.319,58 285.319,58 (0,00)
Lieferungen und Leistungen (552.082,48) (552.082,48) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 25.663,02 7.731,17 17.931,85
(29.603,90) (11.012,81) (18.591,09)

Gesamtbetrag 37.156.856,24 3.966.175,26 33.190.680,98

(37.385.411,20)

(4.157.509,75)

(33.227.901,45)

Der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren betragt € 27.125.171,13.

Vom Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten sind € 34.002.133,38 durch Grundpfandrechte gesichert.



Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2019

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr
2019 die Tatigkeiten der Genossen-
schaft in Bezug auf die Einhaltung der
gesetzlichen und satzungsmafigen Be-
stimmungen laufend {iberwacht, den
Vorstand beraten und die ihm obliegen-
den Aufgaben und Pflichten wahrge-
nommen.

Dazu wurden sieben Sitzungen - da-
von fiinf gemeinsam mit dem Vorstand
— abgehalten, in denen sich der Auf-
sichtsrat ausflihrlich {ber sdamtliche
genehmigungspflichtigen und wesent-
lichen Angelegenheiten informiert hat.

Insbesondere die Neubau- und Moder-
nisierungsmafinahmen, die Unterneh-
mens- und Personalplanung und das
Risikomanagement der Genossenschaft
wurden behandelt. Der Aufsichtsrat war
in allen Entscheidungen, die fiir das
Unternehmen von Bedeutung waren,
regelméafig eingebunden.

In finf Priifungen des Revisionsaus-
schusses wurden neben den Buchungs-
unterlagen und dem Jahresabschluss
zahlreiche Geschaftsfelder gepriift.
Beanstandungen haben sich nicht er-
geben.

Gesetzliche Pflichtpriifung nach § 53 GenG

Der Verband bayerischer Wohnungs-
unternehmen e. V. Gesetzlicher Prii-
fungsverband fiihrte in den Geschafts-
raumen der Genossenschaft in der
Zeit vom 04.11. bis 14.11.2019 die
Priifung nach § 53 GenG durch. Neben
dem Jahresabschluss zum 31.12.2018
wurden die Ordnungsfdhigkeit der

Jahresabschluss 2019

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahres-
abschluss 2019 zu und schlieBt sich
dem Vorschlag des Vorstandes zur
Ergebnisverwendungan.Zudem schlagt
der Aufsichtsrat der Versammlung vor,
den Vorstand fiir seine Tatigkeit im
Geschéftsjahr 2019 zu entlasten und
beantragt auch fiir sich die Entlastung
fiir diesen Zeitraum.

Geschaftsfiihrung sowie die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage gepriift.
Die Priifungshandlungen haben erge-
ben, dass Vorstand und Aufsichtsrat
ihren gesetzlichen, satzungsmaBigen
und entsprechend den Geschéftsord-
nungen bestehenden Verpflichtungen
ordnungsgemdf nachgekommen sind.

Flir den personlichen Einsatz und die
geleistete Arbeit im Geschéftsjahr 2019
dankt der Aufsichtsrat den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern sowie dem Vor-
stand.

Firth, im Mai 2020
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

gez. Andreas Meyer



Hinweise

Geschiftsstelle:

Alte Reutstrafie 33

90765 Fiirth

Telefon: 0911-7807889-0
Telefax: 0911-79 45 34
E-mail:  info@wg-fue-oas.de
Internet: www.wg.fue-oas.de

Servicezeiten
Montag bis Freitag: 8.00 bis 12.00 Uhr
Mittwoch: 14.00 bis 18.00 Uhr

Sprechzeiten des Vorstandes:

Nach vorheriger Anmeldung und Angabe des Anliegens
jeweils am Mittwochnachmittag. Andere Gesprachstermine
sind nach Vereinbarung moglich.

Hinweise:
Unsere Mitglieder werden gebeten,

® Namensanderungen

e Anschriftenanderungen

e Verdanderung der Wohnungsbelegung
¢ Anderung der Bankverbindung

e Sterbefalle von Mitgliedern

e Nachbarschaftsheschwerden

schriftlich anzuzeigen. Entsprechende Formulare befinden
sich auf unserer Homepage www.wg-fue-oas.de zum Herun-
terladen.
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