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Zum Gedenken

Gedenktafel verstorbener Mitglieder

Ulrich Barner
Edelgard Bencker
Berndt Bindig
Hans Bolz

Roland Fiirst
Thomas Fiirst
Peter Grohmann
Gerhard Hilf
Joachim Hoffmann
Edeltraud Hoyer
Isolde Janda

Auf einen Blick

Christian Kessler
Franz Kramer
Riidiger Kraus
Jiri Kunz

Olinda Lechner
Rudolf Lindner
John Mages
Nikolas Manissiotis
Lieselotte Meier
Irmgard Mengele
Bogdan Mika

Judith Montagner
Annemarie Miller
Hildegard Nief3
Erwin Schall
Helga Scharrer
Bernhard Seidl
Rosita Sigl
Christine Sixt
Martin Theiss
Wolfram Waap
Wilma Weisslein

Die Wohnungsgenossenschaft Fiirth e Oberasbach eG

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

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

Schliisselzahlen 31.12.2024

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 unabhdngige
Genossenschaft.

Bilanzsumme
Eigenkapital
Bauinvestitionen 2024
Mitglieder-Einlagen
Mitglieder

Wohnungen
Mitarbeiter/innen

€ 84.212.536,-

€ 35.347.085,-

€ 5.816.250,-
€2.127.780,-
2.118

1.339

11 (davon Teilzeit 5)

Unsere Geschiftspolitik

e Mitgliederorientierte Hausbewirt-
schaftung und Dienstleistungen

e 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 faire Abrechnung
der Wohnnebenkosten

e Preisvorteile durch Abschluss von
Rahmenvertragen mit Energie-
versorgern

Beteiligungen

¢ Arbeitsgemeinschaft Fiirther

Baugenossenschaften GmbH, Fiirth

=]

e Solarpark Fiirther Wohnungsbau-
genossenschaften GmbH, Fiirth

e BZG-Baustoffzentralgesellschaft
GmbH, Niirnberg



Geschaftsmodell der Wohnungsgenossenschaft

Die Wohnungsgenossenschaft Fiirth e
Oberasbach eG versorgt ihre Mitglie-
der satzungsgemaf} mit gutem, siche-
rem und bezahlbarem Wohnraum.
Das Geschédftsmodell ist nicht auf
moglichst hohe Nutzungsgebiihren
ausgelegt, sondern auf die dauerhaf-
te Nutzung durch zufriedene Mitglie-
der, die pfleglich mit dem Wohnungs-
bestand umgehen und an guten
Nachbarschaften interessiert sind.

Unsere Wurzeln liegen nach Ende des
Ersten Weltkrieges in Zeiten grofiter
Wohnungsnot. Heute verfiigt die Ge-
nossenschaft in Fiirth und in Oberas-
bach iiber einen eigenen Bestand von
1.339 Wohnungen, vier Gewerbeein-
heiten, 178 Kleingartenparzellen so-
wie 837 sonstigen Einheiten in Form
von Garagen, Carports und Autostell-
platzen. Diese Einheiten werden aus-
schlieBlich an Genossenschaftsmit-
glieder vermietet.

Die Geschéftspolitik ist gemdB un-
serem satzungsmafliigen Auftrag auf
wirtschaftliche und soziale Nachhal-
tigkeit ausgerichtet. Die Demografie,
Migration, Klimaschutz und Digitali-
sierung flihren zu Verdnderungen in
der Gesellschaft und auf dem Woh-
nungsmarkt. Auch die Anforderun-
gen der Politik und Gesellschaft sind
hoch: Wir sollen neue Wohnungen
mit einem hohen Energiestandard
bauen, unseren Bestand energetisch
nachriisten, mit dem Ziel, bis 2045
ein klimaneutrales Wohnungsunter-
nehmen zu werden. Gleichzeitig mis-
sen wir die Nutzungsgebiihren weiter
bezahlbar gestalten.

Mit diesen dynamischen und kom-
plexen Themen setzt sich die Ge-
nossenschaft auseinander, um eine
erfolgreiche und  zukunftsfahige
Marktteilnehmerin zu bleiben. Ge-
meinsam mit unseren Mitgliedern
wollen wir die Herausforderungen

multipler Krisen bewdltigen. Ziel ist
es, den Wohnungsbestand durch Mo-
dernisierungen und werthaltige In-
standhaltungen zu bewahren, konti-
nuierlich weiterzuentwickeln und fir
zukiinftige Generationen als lebens-
werte Orte zu erhalten.

Durch Neubauten und Zukaufe schaf-
fen wir neue Angebote, um unser
Wohnungsportfolio auf einem zeit-
gemadfien Standard zu halten. Unsere
traditionelle Aufgabe besteht darin,
unseren sozialen Auftrag mit wirt-
schaftlichem Handeln zu verbinden.
Die Rechtsform der Genossenschaft
lasst aber auch die Umsetzung kultu-
reller und sozialer Zwecke zu.

Der Geschéftsbetrieb wird so gefiihrt,
dass das notwendige Eigenkapital fiir
zukiinftige Investitionen erwirtschaf-
tet wird und keine dauerhaften Ver-
luste entstehen.
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Drohnenaufnahme des Neubaus in der Asternstrafie in Oberasbach.



Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025

Krisenbelastete deutsche Wirtschaft
verharrt in Stagnation

Die gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung ist damit seit ldngerem ins Sto-
cken gekommen. Und auch zum Jah-
resbeginn 2025 sind keine Lichtblicke
erkennbar. Neben der ausgepragten
konjunkturellen Schwiache lastet der
strukturelle Wandel auf der deutschen
Wirtschaft. Von der Industrie sind
keine groferen Impulse zu erwarten
und die Unternehmen werden weiter-
hin nur wenig investieren. Auch vom
AuBenhandel diirften keine Impulse
kommen. Angesichts der Amtseinfiih-
rung von US-Prdsident Trump besteht
das Risiko, dass es kiinftig sogar noch
deutlich schlechter lauft, sollte es in-
ternational vermehrt zu Zéllen und
weiteren Handelsbeschrankungen
kommen.

Trotz steigender Reallohne kommt der
private Konsum nicht in Fahrt. Ange-
sichts der bevorstehenden Entlassun-
gen bei grofRen Industrieunternehmen
diirften sich bei vielen privaten Haus-
halten gréf3ere Sorgen um den eigenen
Arbeitsplatz breit machen. Offenbar
aus Vorsichtsmotiven legten sie daher
zuletzt erneut mehr Geld auf die hohe
Kante. Das durch die starke Inflation
erreichte hohe Preisniveau dampft die
Konsumlaune der privaten Haushalte
zusétzlich. Erst ab Mitte des Jahres
2025 diirfte die konjunkturelle Dyna-
mik leicht anziehen, wenn die Pldne
einer neuen Bundesregierung klarer
werden und sich die auBenwirtschaft-
lichen Unwdgbarkeiten besser einord-
nen lassen. Bei weiterhin steigenden
verfligbaren Einkommen und einer
geringeren Sparneigung der privaten
Haushalte diirfte dann auch der priva-
te Konsum etwas stdrker zulegen und
die Wirtschaftsleistung stiitzen.

Bruttowertschopfung im Produzie-
renden Gewerbe und Bau riickldufig.
Dienstleistungsbereiche stiitzten die
Wirtschaft

Die gesamtwirtschaftliche Brutto-
wertschépfung ging im Jahr 2024 um
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0,4 Prozent zuriick. Dabei zeigten
sich deutliche Unterschiede zwischen
den einzelnen Wirtschaftsbereichen.
Im Verarbeitenden Gewerbe wurde
weniger erwirtschaftet, die Brutto-
wertschopfung nahm gegeniiber dem
Vorjahr deutlich ab (-3,0 Prozent). Vor
allem gewichtige Bereiche wie der
Maschinenbau oder die Automobil-
industrie produzierten deutlich weni-
ger. Im Baugewerbe nahm die Brutto-
wertschopfung 2024 gegeniiber dem
Vorjahr mit -3,8 Prozent noch etwas
starker ab als im Verarbeitenden Ge-
werbe. Die nach wie vor hohen Bau-
preise und Zinsen fiihrten dazu, dass
insbesondere weniger Wohngebdude
errichtet wurden. Auch das Ausbauge-
werbe musste Produktionsriickgdange
hinnehmen.

Die Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft konnte ihre Bruttowert-
schopfung im Jahr 2024 um ein Pro-
zent steigern und erreichte damit
einen Bruttowertschdpfungsanteil von
knapp zehn Prozent. Fiir gewdhnlich
hat die Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft nur moderate Wertschop-
fungszuwdchse und ist nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade
diese Bestdndigkeit begriindet die
stabilisierende Funktion der Immobi-
liendienstleister fiir die Gesamtwirt-
schaft, vor allem in Zeiten einer flauen
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte
die Grundstiicks- und Immobilienwirt-

schaft 2024 eine Bruttowertschop-
fung von 386 Milliarden Euro.

Beschiftigung iiberschreitet ihren
Zenit, Fachkrdftemangel dauert an
Der Arbeitsmarkt wird durch die an-
haltende Stagnation der deutschen
Wirtschaft zunehmend beeintrachtigt.
Gemessen an der schwachen Kon-
junktur halt sich die Beschaftigung
abervergleichsweise gut, scheint aber
im Jahresverlauf einen vorldufigen
Hochststand iiberschritten zu haben.
Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr
2024 von durchschnittlich 46,1 Milli-
onen Erwerbstdtigen erbracht. Damit
wurde der Vorjahreswert nochmals um
72.000 Erwerbstétige (+0,2 Prozent)
tibertroffen. Vier Jahre zuvor im Jahr
2020 hatte die Corona-Krise den zuvor
Uiber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der
Erwerbstdtigenzahl zeitweilig beendet
und zu einem Riickgang gefiihrt. Im
Zuge des Aufholprozesses nach der
Pandemie war die Erwerbstatigkeit
seit 2022 wieder kontinuierlich ge-
wachsen. Dennoch war der Zuwachs
2024 zu gering, um einen Anstieg von
Arbeitslosigkeit und Unterbeschafti-
gung zu verhindern. Trotz des leichten
Beschéftigungsaufbaus sind Arbeits-
losigkeit und Unterbeschaftigung
(ohne Kurzarbeit) 2024 im zweiten
Jahrin Folge gestiegen.

Im Jahresdurchschnitt 2024 waren in
Deutschland 2,8 Millionen Menschen



arbeitslos gemeldet, 178.000 oder
sieben Prozent mehr als vor einem
Jahr. Die jahresdurchschnittliche Ar-
beitslosenquote nahm um 0,3 Pro-
zentpunkte zu und belief sich 2024 auf
6,0 Prozent. Der langjdhrige Anstieg
der Beschéftigung in Deutschland
wird seit Jahren hauptsdchlich durch
eine Zuwanderung von Personen aus
dem Ausland getragen. Demografisch
bedingt nimmt das Erwerbspersonen-
potenzial in Deutschland bereits seit
langerem ab. Der Trend einer altern-
den Bevolkerung bewirkt, dass sich
mehr Personen in den Ruhestand zu-
riickziehen als neu in das Erwerbsle-
ben eintreten.

Insgesamt verzeichnete Deutschland
im Jahr 2024 wieder eine deutlich
geringere Nettozuwanderung als die
beiden Jahre zuvor. Nach vorldufiger
Schatzung des Statistischen Bundes-
amtes sind rund 380.000 Personen
mehr nach Deutschland gezogen als
ins Ausland fortgezogen. Damit liegt
die Nettozuwanderung im Durch-
schnitt der Jahre 2016 bis 2021.

Konsumausgaben des Staates
stiitzen das Bruttoinlandsprodukt,
privater Konsum schwach,
Investitionen brechen ein

Auf der Verwendungsseite des Brut-
toinlandsproduktes kamen von den
privaten Haushalten nur schwache
Impulse (+0,3 Prozent). Trotz realer
Einkommenszuwdchse hielten sich
die Haushalte beim Konsum deutlich
zurlick. Vor allem fiir Gastronomie-
und Beherbergungsdienstleistungen
gaben die privaten Haushalte deutlich
weniger aus als im Vorjahr (-4,4 Pro-
zent). Auch Bekleidung und Schuhe
wurden preisbereinigt weniger kon-
sumiert als im Jahr 2023 (-2,8 Pro-
zent). Insgesamt lagen die privaten
Konsumausgaben knapp unter dem
Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-0,1
Prozent). Dies diirfte neben wirtschaft-
licher Unsicherheit vor allem auf die
weiterhin hohen Verbraucherpreise
zurlickzufiihren sein. Mit einem Anteil

Bruttowertschépfung 2024 nach
Wirtschaftsbereichen

Preisbereinigl; Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %
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Finanz- und Versicherungsdienstleister
Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe

Baugewerbe 38

von knapp 53 Prozent stellen die pri-
vaten Konsumausgaben das bedeu-
tendste Aggregat der Nachfrageseite
dar.

Die Sparquote der privaten Haushal-
te wuchs auf 11,6 Prozent. Dies sind
1,2 Prozentpunkte mehr als noch im
Vorjahr. Lasst man die stark von den
Folgen der Corona-Pandemie betrof-
fenen Jahre 2020 und 2021 aufler
Acht, sparten die privaten Haushalte
insgesamt so stark wie seit Mitte der
1990er-Jahre nicht mehr.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr
2024 preisbereinigt insgesamt um
3,5 Prozent gegeniiber dem Vorjahr
zurlick. Die hohen Baukosten wirkten
sich weiterhin negativ auf die Investi-
tionstatigkeit aus: Obwohl die Preis-
anstiege im Jahr 2024 nachliefRen,
blieben die Baupreise auf einem sehr
hohen Niveau. Seit dem Jahr 2019 leg-
ten sie um gut 40 Prozent zu.

Besonders gebremst wurde der Woh-
nungsbau mit einem preisbereinigten
Riickgang um 5,0 Prozent. Auch die pri-
vaten Investitionen in Nichtwohnbau-
ten, zum Beispiel Fabriken oderBiiroge-
bdude, nahmen im Vorjahresvergleich
ab (-2,6 Prozent). Die Bauinvestitionen
des Staates, im Wesentlichen Sanie-
rungs- und Ausbaumafinahmen der 6f-
fentlichen Infrastruktur, waren dagegen
positiv (+1,2 Prozent).

Inflation erreicht Zielmarke fast,
Baupreise wachsen nur noch leicht
Die Inflationsrate in Deutschland —
gemessen als Verdnderung des Ver-
braucherpreisindex (VPI) zum Vorjah-
resmonat — ist im Laufe des Jahres
2024 deutlich zuriickgegangen und
erreichte im Dezember eine Rate von
2,2 Prozent. Damit erreicht sie knapp
das Geldwertstabilitatsziel der Euro-
pdischen Zentralbank. Im Jahresmittel
2023 hatten sich die Verbraucherprei-
se in Deutschland noch um 5,9 Pro-
zent erhoht.

War 2021 zundchst die weltweite
Nachfrage nach Baustoffen, die mit
Abflauen der Coronakrise sprunghaft
gestiegen war, ausschlaggebend fir
den erheblichen Preisdruck bei Bau-
materialien, kamen durch den Krieg
in der Ukraine weitere Lieferengpds-
se und eine enorme Verteuerung der
Energiepreise hinzu. Verglichen mit
dem Vorkrisenniveau stiegen die Bau-
preise von Ende 2019 bis Ende 2024
um etwa 44 Prozent. Einen derartigen
Preisschock hat es seit den frithen
70er-Jahren des letzten Jahrhunderts
nicht mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise
und der Lieferbeziehungen fiir Bau-
stoffe haben die Wachstumsraten der
Baupreise in den letzten Monaten
zwar deutlich nach unten gedriickt,
das Preisniveau bleibt aber hoch und



steigt weiter iber den Wachstumsra-
ten der allgemeinen Teuerung. Nach
Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes verteuerten sich die Preise
fiir den Neubau von Wohngebduden in
Deutschland im vierten Quartal 2024
im Vorjahresvergleich um 3,1 Prozent.
Dieser Anstieg lag wie in den Vorquar-
talen iiber der allgemeinen Preisstei-
gerung, die 2,2 Prozent betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit
rund 56 Prozent den groBten Anteil an
den Bauleistungen im Wohnungsbau
hat, geht weiterhin ein deutlicher Preis-
druck aus: Die Preise fiir Ausbauarbei-
ten nahmen im vierten Quartal 2024 ge-
geniiber dem Vorjahr um 3,8 Prozent zu.

Neben dem Neubau werden auch die
Preise fiir Instandhaltungsarbeiten an
Wohngebduden (ohne Schonheitsre-
paraturen) erhoben. Auch diese leg-
ten im vierten Quartal 2024 mit 3,6
Prozent weiterhin starker zu als die
allgemeine Preissteigerung.

Trotz riicklaufiger Nachfrage, durch die
die Kapazitatsauslastung im Bauge-
werbe zuletzt deutlich gesunken ist,
traten die erwarteten Preisriickgdnge
bei den Bauleistungen bisher nicht ein.
Der Einbruch der Baugenehmigungen
seit Anfang 2022 wirkt sich mit einer
Verzogerung von ein bis zwei Jahren auf
die Wohnungsbauinvestitionen aus,
weshalb insbesondere fiir 2024 und
2025 mit einer negativen Entwicklung
in diesem Segment zu rechnen ist. Die
Baupreise diirften nach den enormen
Anstiegen der letzten vier Jahre 2025
erstmals wieder leicht nachgeben. Ab
2026 ist mit zunehmender Erholung
und einer hoheren Kapazitdtsauslas-
tung der Bauwirtschaft bereits wieder
mit einer steigenden Tendenz bei den
Bauinvestitionen zu rechnen.

Wohnungsbauinvestitionen sind
abgestiirzt, aber Talsohle allmédhlich

in Sicht

In den vergangenen Jahren fiihrten
stark steigende Zinsen und Baupreise
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Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2024
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Wohn- Nicht-
bauten Wohn-

zu hoheren Kosten und erschwerten
die Finanzierung von Bauvorhaben
erheblich. Die Auftrags- und Genehmi-
gungszahlen brachen ein. Vorallem im
Wohnungsbau waren die Riickgdange
deutlich. Erstmals seit der Finanzkrise
im Jahr 2009 sanken die Wohnungs-
bauinvestitionen 2024 in nominaler
Betrachtung, preisbereinigt ging es
schon seit 2021 Jahr fiir Jahr zuriick.

In Neubau und Modernisierung der
Wohnungsbestande flossen 2024
rund 284 Milliarden Euro. Anteilig
wurden 61 Prozent der Bauinvestitio-
nen im Wohnungsbau getatigt; leicht
weniger als im Vorjahr. Insgesamt um-
fassen die Bauinvestitionen ber alle
Immobiliensegmente 2021 einen An-
teil von elf Prozent des Bruttoinlands-
produktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwan-
derung und einer wachsenden Bevol-
kerung bleibt der Bedarfan Wohnraum
hoch. Die derzeit verfiigharen nied-
rigen Fordermittel und das erreichte
Niveau der Baupreise dirften den
Wohnungsbau aber weiter bremsen.
Die bisher nicht vollstandig ausge-
glichenen  Realeinkommensverluste
der Privathaushalte aus vergangenen
Jahren erschweren die Finanzierung
von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahre 2025 diirften sich die Inves-
titionen in Wohnbauten noch nicht
erholen. Allerdings zeigt der unterjah-
rige Verlauf im Jahr 2024, dass sich
die Lage zunehmend stabilisiert. Bei
den Auftragszahlen zeichnet sich eine
Bodenbildung ab, und die Zinsen sind
zuletzt wieder leicht gesunken. Da die



Konjunktur insgesamt im Jahr 2025
wohl weiter schwéacheln wird, ist mit
einem Aufschwung noch nicht zu
rechnen. Besonders Haushalte wer-
den sich aufgrund von Arbeitsmarkt-
sorgen und unsicherer Einkommens-
entwicklung vor allem in der ersten
Jahreshiélfte 2025 weiterhin zuriick-
halten.

Die allmdhlich sichtbare Trendwende
im Wohnungsbau darf aber nicht dar-
tiber hinwegtduschen, dass die Riick-
gdnge der letzten Jahre eine noch gro-
Bere Liicke zwischen Baubedarf und
Bauleistung gerissen haben. Wohn-
raum ist in den Stddten so knapp wie
seit Langem nicht mehr. Selbst wenn
2026 wieder positive Wachstumsra-
ten erzielt werden, liegen die realen
Wohnungsbauinvestitionen um gut
zehn Prozent unter dem Spitzenwert
von 2020. Ausschlaggebend ist hier
der Wohnungsneubau. Sein reales
Volumen diirfte auch 2026 noch um
rund 25 Prozent unter dem Niveau
von 2020 liegen. Der politische Hand-
lungsdruck, insbesondere den Woh-
nungsmangel zu beheben, ist also
eher grofBer als kleiner geworden.

Riickgang der Wohnungsbau-
genehmigungen schwicht sich ab

Im Jahr 2024 dirften nach letzten
Schatzungen die Genehmigungen fiir
rund 213.000 neue Wohnungen auf
den Weg gebracht worden sein, somit
wurden 18 Prozent weniger Wohnun-
gen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit
hat sich der dramatische Abwarts-
trend des Vorjahres (-27 Prozent) et-
was abgeschwadcht, zeigt aber weiter-
hin deutlich nach unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsbau
weiter schwierig. Trotz der erfolgten
Zinskorrektur trifft ein hohes Preis-
niveau bei den Bauleistungen auf
eine durch die Haushaltslage be-
dingte Unklarheit beziiglich der zu-
kiinftigen Forderkonditionen. Diese
schwierigen Rahmenbedingungen fiir

Veranderungen gegentber Vorjahr in %

Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland 2024
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Instandhaltungsleistungen:
+3,6 % (+46,7 % seif 2079)

Bauleistungen Neubau
insg.:
+3,1 % (+43,7 % seit 2079)

den Wohnungsneubau schlugen sich
2024 sowohl bei Genehmigungen
von Ein- und Zweifamilienhdusern als
auch im Geschosswohnungsbau nie-
der.

Baufertigstellungen 2024 erstmals
deutlich riickldufig

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im
Wohnungsbau auch bei den Fertig-
stellungszahlen greifbar (-17 Pro-
zent). Schétzungsweise 245.000
neue Wohnungen wurden fertigge-
stellt. Projekte aus dem Bauiiberhang
des letzten Jahres sorgten dafiir, dass
der Einbruch nicht noch drastischer
ausfiel. Fiir das Jahr 2025 ist auf
Grundlage der Entwicklungen bei den
Genehmigungen ein weiterer Riick-
gang auf rund 218.000 neu errichtete
Wohnungen zu erwarten. Auch 2026
wird sich dieser Trend fortsetzen,

wenn auch deutlich abgeschwacht.
Die Fertigstellungen diirften dann
erstmals seit 2011 wieder unterhalb
der 200.000er-Marke liegen. Erst
danach diirfte eine Trendwende zu
wieder steigenden Fertigstellungen
erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungs-
unternehmen befinden sich in einer
dramatischen Lage, wie eine Umfra-
ge vom Juni 2024 verdeutlicht: Im
Jahr 2024 koénnen demnach rund
6.000 und damit 20 Prozent der ur-
spriinglich geplanten Wohneinhei-
ten nicht realisiert werden. 2025
wird sich die Situation im Neubau
nochmals zuspitzen: Der Anteil der
Stornierungen, gemessen an den ur-
spriinglichen Planungen, steigt auf
liber 12.000 Wohnungen oder 40
Prozent.



Auch bei den Modernisierungen be-
dingen die Kostensteigerungen und
das schwierigere Finanzierungs-
umfeld einen deutlichen Riickgang
der Aktivitdten. Die GdW-Umfrage
zeigt, dass 2024 von urspriinglich
geplanten 110.000 zu moderni-
sierenden Wohnungen nur 75.000
oder 68 Prozent vollstandig umge-
setzt werden. Weitere knapp 21.000
Wohnungen oder 19 Prozent kénnen
zwar angegangen, die Malnahmen-
tiefe muss aber deutlich reduziert
werden. 14.000 Wohnungen oder
13 Prozent, deren Modernisierung
fir 2024 geplant war, werden zu-
riickgestellt und erstmal gar nicht
modernisiert. 2025 verscharft sich
die Lage weiter. Von rund 102.000

Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2024
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geplanten Modernisierungen kén-
nen nur 63 Prozent vollstdandig rea-
lisiert werden. 20 Prozent finden in

Jahresbericht des Vorstandes

100. Mitgliederversammlung

Am 12. September 2024 trafen sich
31 Mitgliederder Wohnungsgenossen-
schaft Fiirth ¢ Oberasbach eG im gro-
B3en Saal der Stadthalle Fiirth zur 100.
Jahreshauptversammlung. Der Auf-
sichtsratsvorsitzende Andreas Meyer
erdffnete pinktlich die Versammlung,
begriifite die Gaste und fiihrte durch
die Tagesordnung. Die jdhrlichen Be-
richterstattungen des Vorstandes und
des Aufsichtsrates, der Bericht {iber
die gesetzliche Priifung des Jahresab-
schlusses 2022, die Beschliisse zur
Feststellung des Jahresabschlusses
2023 und zur Verwendung des Bi-
lanzgewinns sowie die Entlastung der
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglie-
der wurden entsprechend den gesetz-
lichen Vorschriften den Mitgliedern
vorgetragen bzw. beschlossen.

Das geschéftsfiihrende Vorstandsmit-
glied Roland Breun erdffnete seinen
Riickblick ins Geschéftsjahr 2023
mit dem Hinweis, dass die Genos-
senschaft und ihre Mitglieder den
gesellschaftlichen Verdnderungen
offen gegeniiberstehen miissen, die

vermindertem Umfang statt, 16 Pro-
zent werden vorerst storniert.

Vorstand und Aufsichtsrat bei der 100. Mitgliederversammlung.

sich durch den demografischen Wan-
del, fortschreitende Digitalisierung,
Umgestaltung der Energieversorgung
und Migrationsbewegungen ergeben.
Anhand einer Beamerprdsentation
mit zahlreichen Diagrammen und Fo-
tos fiihrte Herr Breun durch das Ge-
schaftsjahr 2023 und erlduterte die
Geschaftsergebnisse. Das Investiti-

onsprogramm konnte, trotz stark ge-
stiegener Bau- und Finanzierungskos-
ten, ohne Einschrankungen umgesetzt
werden. Die Bewirtschaftung der Be-
standswohnungen erfolgte ordnungs-
gemdf ohne nennenswerte Ereignisse.
Andreas Meyer prdsentierte den Be-
richt des Aufsichtsrates und erlduter-
te die Tatigkeiten und die Ergebnisse



aus der Uberwachungs- und Be-
ratungsarbeit des Aufsichtsrates
und des Revisionsausschusses.
Prokuristin Brigitte Jakobi trug
den Jahresabschluss 2023 vor,
der sich im Vergleich zum Vorjahr
weiter positiv entwickelt hat und
von der Versammlung einstimmig
festgestellt wurde. Die Vorstands-
und Aufsichtsratsmitglieder er-
hielten jeweils die einstimmige
Entlastung.

Die Amtszeiten der Aufsichtsrats-
mitglieder Martina Bosen, Jiirgen Haf-
ner und Andreas Meyer endeten tur-

Mitgliederehrungen

Im Juni des Berichtsjahres wiirdigte
der Vorstand der Genossenschaft mit
der traditionellen Jubildumsfeier in
der Kulturscheune Mannhof die Loya-
litdt langjahriger Mitglieder. Anldss-
lich der 70-, 60- und 50-jahrigen Mit-
gliedschaft lud die Genossenschaft
zu einem gemeinsamen Abendessen
ein.

Im angenehmen Ambiente wurden die
Gdste mit einem frankischen Buffet
und heimischen Getrdnken aufmerk-
sam umsorgt. 52 Mitglieder gehdren
seit 50 Jahren der Genossenschaft
an, 29 Mitglieder seit 60 Jahren und
zwei Mitglieder sogar schon seit 70
Jahren. Als Anerkennung erhielten die
Jubilare neben einem Weingeschenk
das Buch zum 100-jahrigen Bestehen
der Genossenschaft sowie einen Re-
genschirm.

Walter Schwarz und Erich Kolbe traten
im Jahr 1954 in die Genossenschaft
ein und konnen stolz auf 70 Jahre Mit-
gliedschaft zuriickblicken.

Fir die 60-jahrige Mitgliedschaft
im Jahr 2023 wurden Marianne Bar-
dolf, Gerhard Wendt, Brigitte Schich,
Hans Bolz, Hartmut Heidenreich, Joa-
chim Klauss, Irmgard Lehmann, Ger-
hard Schich, Giinter Feldner, Eugen

HITTH \ ,

Im Berichtsjahr 2023 im Focus: Die Generalsanierung
WidderstraBBe 40,42 in Firth.

nusgemdB nach den Bestimmungen
der Satzung mit dem Schluss der Mit-

Further, Edit Kadur, Helga Hosch,
Christine Sixt, Renate Wiegand, im
Jahr 2024 wurden Ava Korn, Maria
Korb, Hans Kern, Rotraud Hertel,
Christa und Manfred Baumdiller, Kurt
Mihling, Helga Kastner-Nief3, Giinter
Proll, Gerd Albert, Ingrid Weissmann,
Gerhard Miiller, Ursula Rex, Martha
Traustel, Rudolf Haydt geehrt.

50 Jahre Mitglied sind im Jahr 2023
Harald Weber, Werner Wendler, Doris
Glaschke, Dietmar Hildner, Beate
Lechner, Friedrich Herrmann, Thomas
Luft, Judith Pieger, Werner Schlund,
Angelika Adler, Hannelore Brombach,
Werner Knofel, Martina Krain, Rena-
te Kropf, Sandra Kupka, Hannelore

Die Jubilare versammelten sich im Hof der Kulturscheune fiir ein Gruppenfoto.

gliederversammlung. Sie wurden
bei eigener Enthaltung einstim-
mig fiir drei Jahre wiedergewdhlt.
Auch die Neuwahl von Daniela
Walter fiir zwei Jahre in den Auf-
sichtsrat erfolgte einstimmig.

Im Namen von Vorstand und Auf-
sichtsrat bedankte sich der Ver-
sammlungsleiter Andreas Meyer
bei allen engagierten Mitgliedern
und Mitarbeiter/innen der Ge-
nossenschaft fiir die geleistete
Unterstiitzung im zuriickliegenden
Geschéftsjahr und wiinschte einen
guten und sicheren Nachhauseweg.

Lauer, Ursula Leuchner, Angelika
Leuchner, Helmut Lorenz, Claudia
Thoma, Dieter Wiegand, Michael

Zink, Maren Heidenreich, Helga Kor-
ber, Giinther Groz und im Jahr 2024
Renate Weber, Hildegard Blaul, Adolf
Reichel, Josef Reichel, Martina Chu-
doba, Klaus Groz, Thomas Netsch,
Bernhard Leuchner van Nieuwenhuy-
se, Claudia Jobst, Glinther Ziegler, Pe-
ter Ziegler, Thomas Weifilein, Andrea
Strobl, Thomas Schultes, Ute Rich-
ter, Johann Pesel, Johann Mirwald,
Andrea Hofmann, Peter Helmreich,
Susann Delatron, Hans-Jiirgen Thum,
Rainer Schmidt, Gabriele Lauten-
schlager, Anita Kirsch, Giinter Kinzel,
Jochen Kessler und Karin Eckhart.



Hausbewirtschaftung

Die derzeitige Lage der Genossen-
schaft ist durch die Spannung gekenn-
zeichnet, dass wir auch in Zukunft
unseren  Mitgliedern  bezahlbaren
Wohnraum bereitstellen méchten und
gleichzeitig den steigenden Anforde-
rungen an Energieeffizienz und Nach-
haltigkeit gerecht werden miissen. Die
gesetzlichen Vorgaben zur Reduzie-
rung des CO,-Ausstofies und die Trans-
formation zu einem klimaneutralen
Wohnungsunternehmen bis 2045 stel-
len unsvorgrofien Herausforderungen.
Die notwendigen Investitionen sind
hoch und die Unsicherheit beziiglich
ihrer Refinanzierung ist ein bedeuten-
des Risiko. Zudem belasten steigende
Baukosten, der Fachkraftemangel und
unzureichende staatliche Fordermittel
unsere Bemiihungen, wirtschaftliche
Neubau- und Modernisierungsprojek-
te erfolgreich umzusetzen.

Trotz dieser Schwierigkeiten konnten
wirim Jahr 2024 dank der engagierten
Zusammenarbeit von Vorstand, Auf-
sichtsrat und allen Mitarbeiterinnen

und Mitarbeitern der Genossenschaft
unsere Zielsetzungen zur Verbesse-
rung des genossenschaftlichen Woh-
nungsangebots planmadBig umsetzen.
Es wurden zahlreiche Einzelmafinah-
men zur Verbesserung der Energie-
effizienz in unserem Bestand erfolg-
reich realisiert. Der bewirtschaftete
Bestand zum 31. Dezember 2024 um-
fasst einen umfangreichen Grund- und
Hausbesitz, den wir weiterhin verant-
wortungsvoll verwalten und fortent-
wickeln werden:

Nutzungsart Anzahl

Wohnungen 1.339
Gewerbliche Einheiten 4
(davon ein eigengenutztes Biiro)
Einzelgaragen 240
Tiefgaragenstellplatze 226
Carports 15
Motorradboxen und 25
-stellplatze

Offene Pkw-Stellpladtze 331
Kleingartenparzellen 178

Auszugsgriinde 2024

Tod des Mieters oder altershedingt L |

Familidre oder berufliche Griinde -_ ....... 1

I

Kauf von Immobilieneigentum

Wohnung nicht mehr passend

Kindigung / Zwangsraumung

Durch den Neubau von 20 Wohnun-
gen in der AsternstraBBe 6, 6 a, 6 b
in Oberasbach hat sich die Gesamt-
wohnfldche auf 89.801,38 m2 erhdht.
Die Kaufpreiszahlung zum Erwerb
des Wohnhauses AsternstraBe 1 in
Oberasbach erfolgte noch zum Ende
des Berichtsjahres 2024. Der recht-
liche Ubergang des Eigentums war
zum 1. Januar 2025. EinschlieBlich
der Erbbaurechte verfiigt die Genos-
senschaft tber eine Grundstiicksfld-
che von 145.070 m2. 176 Wohnungen
sind auf Erbbaurechtsgrundstiicken
errichtet. Zudem verzeichnet die Ge-
nossenschaft vier Gewerbeeinheiten
mit einer Nutzflache von 658,55 m?2
als ihr Eigentum. Vom gesamten ei-
genen Mietwohnungsbestand sind
1.307 Wohnungen, dies entspricht 98
Prozent, dem freifinanzierten Bereich
und 32 Wohnungen dem gefdrderten
Mietwohnungsbau anzurechnen. Die
Anzahl der offenen Autostellpldtze,
Garagen, Carports, Tiefgaragenplat-
ze und Motorradboxen hat sich durch
den oben genannten Neubau erhéht.
Neben dem eigenen Miethausbestand
steht der Genossenschaft iiberihre Be-
teiligung an der ,Arbeitsgemeinschaft
Firther Baugenossenschaften GmbH*
das Belegungsrecht fiir 116 Wohnun-
gen zu, welche an unsere Mitglieder
weitervermietet werden.

Die zentrale Aufgabe unserer Woh-
nungsgenossenschaft ist unverdandert,
unseren Mitgliedern sicheren, moder-
nen und bezahlbaren Wohnraum zur
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Verfligung zu stellen. Trotz der heraus-
fordernden Rahmenbedingungen der Entwicklung Wohnungsbestand
vergangenen Krisenjahre hat die Ge-
nossenschaft diese Aufgabe erfolgreich 1609
bewdltigt. Die Nachfrage nach unseren 1400
Genossenschaftswohnungen ist unver- 1200
andert hoch. Im Wirtschaftsjahr 2024
sind 1.703 neue Bewerbungen iiber |§ '
unser digitales Vermietungsportal neu 2 800
eingegangen. 2 600
Bestand nach Wohngebieten 400
200
o
_ 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2023 2024
Espan
it Bestand nach Baujahren
350 o
WSidstadt BAlte Veste  BEspan 300
BRonhof B oOberasbach  BUnterfiirberg
250
Dabei haben sich in der Vergangenheit 200
die Anspriiche an das Wohnen deut-
lich verandert. Durch die zunehmende 150
Singularisierung, insbesondere in den 100
stddtischen Ballungszentren, steigt die )
Anzahl an Haushalten und die Nach- *0 - . - 0 I .
frage nach kleineren Wohneinheiten. 0 - ==
Zusatzlich bewirkt der demografische bis1919 1920-29 1930-39 1950-59 1960-69 1970-79 1980-89 1990-99 2000-09 2010-19 ab 2021
Wandel einen hoheren Anteil dlterer
Bevolkerungsgruppen, sodass ein ver- Bestand nach Zimmerzahl
starkter Bedarf an seniorengerechtem e
und komfortablem Wohnraum festzu- 700
stellen ist. 600
Im Jahr 2024 ist die Zahl der Wohnungs- 200
kiindigungen etwas angezogen. Es wa- 400
ren 94 Nutzerwechsel (Vorjahr: 80) zu 300
bearbeiten. Dies entspricht einer Fluk- 200
tuationsquote von 7,2 Prozent (Vorjahr:
6,0 Prozent). Stellt man dem die Anzahl 100
der eingegangenen Bewerbungen ge- 0 -
genilber, bleibt festzuhalten, dass nur 1Zimmer | 2 Zimmer | 3 Zimmer | 4 Zimmer | DHH/RH
einem kleinen Teil der Interessenten ein
neues Zuhause bereitgestellt werden Anzahl 27 494 662 134 22
kann. Die meisten Kiindigungen sind

nach unseren statistischen Erhebungen
auf familidre oder berufliche Griinde zu-  stichtagsbezogene  Leerstandsquote  gen bevorstehender Komplettsanierun-
riickzufiihren. Zum Jahresende standen  von 1,56 Prozent (Basis 1.339 WE). Der  gen oder der Entnahme der Immobilie
21 Wohnungen leer. Dies bedeutet eine  Leerstand ergab sich ausschlieBlich we-  aus dem Wohnungsmarkt.



75 Jahre Arbeitsgemeinschaft Fiirther Baugenossenschaften GmbH

Zur Jubilaumsfeier konnten der Geschaftsfiihrer Frank Hoppner und der ARGE-Aufsichtsratsvorsitzende Roland Breun die Baureferentin
Christine Lippert und den Direktor des Verbandes Bayerischer Wohnungsunternehmen e.V., Hans Maier begriifien. Rechts der letzte
Neubau der ARGE in der KaiserstraRe 164, Leyher StraRe 15 in Fiirth.

Im Berichtsjahr konnte die ARGE
Firth GmbH ihr 75-jdahriges Griin-
dungsjubildum feiern. Angesichts
der groen Wohnungsnot in der
Nachkriegszeit nach 1945 beschloss
der Further Stadtrat, den vier Fiirther
Wohnungsgenossenschaften ein
Baugrundstiick mit 1,488 Hektar
kostenlos zur Verfligung zu stel-
len. Das war die Geburtsstunde der
Arbeitsgemeinschaft Firther Bau-

genossenschaften GmbH und der
Beginn einer in Deutschland ganz
besonderen Erfolgsgeschichte. In
einer kleinen Feierstunde blickten
die Vertreter/-innen der Gesellschaf-
ter Bauverein Fiirth, Bau- und Sied-
lungsgenossenschaft ,Volkswohl“
eG, die Baugenossenschaft ,Eigenes
Heim*“ eG, die Wohnungsgenossen-
schaft Fiirth e Oberasbach eG und
die Stadt Fiirth auf die wechselvolle

Verkauf von Siedlungshdusern Alte Veste

Die historische Beamtensied-
lung in Fiirth ist eine baukul-
turell wertvolle Stétte, die
besonderen Schutz genief3t.
Die Entscheidung der genos-
senschaftlichen Gremien im
Jahr 2014, die Hauser zu ver-
kaufen, war eine schwierige, |

aber notwendig gewordene @
Mafinahme, da die nachhal-
tige Bewirtschaftung durch

die Genossenschaft finanzi- isiorische Aufnahme Ecke Fugger- / WallensteinstraBe

ell nicht darstellbar ist. Die

Genossenschaft verkaufte bis zum
Bilanzstichtag 41 der 55 Wohnhduser
der Siedlung. Das zusammenhdngen-
de Wohnquartier aus den Jahren 1922
bis 1926 ist weitgehend originalgetreu
erhalten. Die strengen Auflagen des
Denkmalschutzes fiir bauliche Veran-

derungen im Auf3enbereich zeigen,
wie wichtig es ist, den urspriinglichen
Charme der Siedlung zu erhalten. Es
ist verstandlich, dass MaBnahmen
wie die Anbringung von Solar- und
Photovoltaikanlagen oder Auf’endam-
mungen nicht zuldssig sind, um das

Geschichte der ARGE mit ihren mitt-
lerweile 526 Wohnungen, 213 Auto-
stellpldtzen und neun Gewerbeein-
heiten zuriick. Die Zusammenarbeit
war von Anfang an erfolgreich und in
freundschaftlicher, konstruktiver At-
mosphdre. Daran hat sich bis heute
nichts gedndert. Die ARGE wird seit
ihrer Griindung vom Bauverein Fiirth
eG sowohl kaufmdnnisch als auch
technisch betreut.

im Vergleich zu heute.

Gesamtbild nicht zu beeintrachtigen.
Die enge Zusammenarbeit mit der
stadtischen Bauaufsichtsbehorde ist
entscheidend, um sicherzustellen,
dass alle Verdanderungen im Einklang
mit den Denkmalschutzbestimmun-
gen stehen.



Barrierefreies Wohnen und Bauen

In Fiirth leben tiber 27.000 Menschen
im Alter zwischen 60 und 80, Ten-
denz steigend. Die Demografie stellt
die Gesellschaft, die Renten- und
Pflegekassen, die Alten- und Pflege-
heime und auch den Arbeitsmarkt
vor grofle Herausforderungen. Auch
die Wohnungswirtschaft steht vor
der Aufgabe, die wachsende Zahl
dlterer Menschen mit altersgerech-
tem und bezahlbarem Wohnraum
zu versorgen. Viele Anforderungen
an das Wohnen im Alter kdnnen von
der Genossenschaft bereits heute
erfiillt werden. Im Rahmen von Mo-
dernisierungen werden moglichst

altersgerechte BaumafRnahmen um-
gesetzt. Umbauwohnungen werden
ohne Schwellen und, wenn maéglich,
mit bodenebenen Duschen ausge-
stattet. Am einfachsten wird die Barri-
erefreiheit in Neubauten erreicht. Die

Oberasbach.

91-100

Altersstruktur der Mieter

Y REUg ————

g U = ————____—_————____——— |

61 70—

O 1

A1-50

ST1-40 ————————————————

0-20

0 50 100

PAREL ) = |

150
Anzahl

200 250

sechs Wohnungen in unserem Neubau
in der Asternstrafie 6 a in Oberasbach
sind komplett barrierefrei konzipiert
und mit einem Aufzug ausgestattet.
Ebenerdige Duschen und schwellen-
freie Fahrradabstellhduser am Wohn-
haus sorgen fiir weiteren Wohnkomfort

Informations- und Kommunikationsmainahmen

Unsere vierteljahrlich erscheinende Mit-
gliederzeitung ,,Gut und sicher wohnen*
dient der Kontaktpflege und Information
unserer Mitglieder. In einer sich stdn-
dig verdndernden Medienlandschaft
sehen wir unser Magazin im Papierfor-
mat als wertvolles Instrument, um die
Beziehung der Genossenschaft zu ihren
Mitgliedern zu starken. Wir berichten

tiber wohnungswirtschaftliche Themen,
Interessantes und Wissenswertes zu
unseren laufenden Bauprojekten, The-
men aus der Nachbarschaft, fiihren Ver-
losungen durch und blicken zuriick in
unsere abwechslungsreiche Unterneh-
mensgeschichte. Der Newsletter wird in
unseren Wohnanlagen verteilt, an Ge-
schaftspartner/-innen und Interessierte

im Alter. 254 Wohnungen und somit
19 Prozent unseres Bestandes sind
bereits barrierefrei, hierunter befinden
sich 38 behindertengerechte Wohnun-
gen. Das Diagramm zur Altersstruktur
lasst erkennen, dass rund 45 Prozent
unserer Mieter 60 Jahre oder alter sind.

Fahrradabstellhduser und moderne sanitdre Einrichtungen mit Einbaubadewanne und bodengleicher Dusche im Neubau Asternstrafe in

versandt. Auf unserer Homepage ist er
als PDF zum Lesen und Download hin-
terlegt. Auf unserer benutzerfreundlich
gestalteten Website sind Formulare zur
Kiindigung der Wohnung oder der Mit-
gliedschaft, SEPA-Mandate, Antrdge auf
Tierhaltung und vieles mehr zu finden.
Interessenten kdnnen sich bequem on-
line iiber ein Vermietungsportal fiir eine


https://www.wg-fue-oas.de/uebersicht-formulare/
https://www.wg-fue-oas.de/mieterzeitungen/

“~wohnen @
WA PR T ke

Batichie » Informationen » Aktiviiaten » Perspekiiven

“wohne

meﬁmﬁ5$”

HBetichte » informationen + Aktiviialon = Perspakiiven

Die Ausgaben 42 bis 45 unsererM|eterze|tung im Geschaftslahr 2024.

Wohnung anmelden. Auch Reparatur-
schdden kdnnen direkt digital gemeldet
werden. Unser jdhrlich erscheinender

Mietenentwicklung

Das durchschnittliche monatliche
Nutzungsentgelt ohne Betriebskos-
ten hat sich zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2024 rechnerisch im Vergleich
zum Vorjahr nicht erhdht und bleibt
stabil bei € 6,07 je Quadratmeter
Wohnflache. Moderate Mietanpas-
sungen gab es im Berichtsjahr nur
bei der Weitervermietung von gekiin-
digten Wohnungen. Damit liegt die
durchschnittliche  Nutzungsgebiihr
in unserer Wohnungsgenossenschaft
deutlich unter der Durchschnittsmie-
te nach dem offiziellen Mietspiegel
der Stadt Fiirth. Wir leisten so einen
wichtigen Beitrag, die Mieten in dy-
namischen Mdrkten stabil zu halten
und wirken ddmpfend auf die Preis-
entwicklung. Das gilt fiir bestehende
Mietverhdltnisse genauso wie fiir die

Betriebs- und Heizkosten

Die Betriebskosten befinden sich weiter
unaufhaltsam auf dem Vormarsch. Wah-
rend die sozialorientierte Wohnungswirt-
schaft ihre Mietenpolitik umsichtig und
verbraucherfreundlich gestaltet, treiben

Geschéftsbericht einschlieBlich dem
Jahresabschluss wird auf unserer Home-
page verdffentlicht. Auch der Termin zu

Neu- und Weitervermietung von Woh-
nungen.

Bei Neuvermietungen erfolgt eine
standardisierte Bonitdtspriifung po-
tenzieller Mieter, so dass auch im
Jahr 2024 kaum Forderungsausfal-
le zu verzeichnen waren. Durch ein
intensives Schuldner- und Sozial-
management sollen dauerhaft die
Wohnungen fiir unsere Mitglieder
gesichert werden. Das Projekt ,,Nach-
haltiges Wohnen* ist ein Zusammen-
schluss von Wohnungsunternehmen
in Fiirth 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

die dffentliche Hand und die Energiever-
sorger die Kosten hemmungslos in die
Hohe. Kaum ist der Preisschock bei den
Energiekosten tiberwunden, kommt auf
unsere Wohnungsnutzer eine kraftige

CHER Q [ - Wohu UND SICHER q

unserer Jahreshauptversammlung wird
iber unsere Website bekannt gegeben.

Erfolgrelches Jahr
f * das Projekt

Izahlen und vielfltigen Heraus-

Teilnehmer/-innen des Jahrestreffens 2024
zum Projekt ,Nachhaltiges Wohnen*.

bekommen Hilfesuchende weiterge-
hende Informationen und Broschiiren
zum Herunterladen.

Erhohungswelle bei den sogenannten
kalten Betriebskosten zu. Aus diesen
steigenden Nebenkosten erzielt die
Wohnungsgenossenschaft keine Gewin-
ne. Betriebskosten sind durchlaufende


https://www.soziales-wohnen-fuerth.de/nachhaltiges-wohnen/
https://www.wg-fue-oas.de/uebersicht-formulare

Aufwendungen, die nach den gesetz-
lichen Vorgaben ohne Aufschlag an un-
sere Mitglieder weiterverrechnet werden.

Zu drastischen Steigerungen kommt es
bei den Trink- und Abwasserpreisen,
bei der stddtischen StraRenreinigung
und den Einleitungsgebiihren sowie
bei der Grundsteuer. Zum 1. April 2024
erhohte die Stadt Fiirth die Gebiihren
fiir die stadtische StraRenreinigung um
43,8 Prozent. Der Preis je Frontmeter und
Jahr fiir die einmal wdchentliche Reini-
gung stieg von € 5,48 auf € 7,88.

Besonders die Erhohung der Trink- und
Schmutzwassergebiihren ist ein deut-
liches Zeichen fiir die finanziellen Be-
lastungen, die auf unsere Wohnungsnut-
zer zukommen. Einen Preissprung von
29,0 Prozent gab es zum 1. Januar 2025
bei den Trinkwasserpreisen des stdd-
tischen Energieversorgers ,infra fiirth
gmbh“. Der Arbeitspreis je Kubikmeter
steigt von € 2,27 um € 0,66 auf € 2,93.
Bei einem Verbrauch von 150 Kubikme-
tern pro Haushalt betragen die Mehrkos-
ten € 99,48 im Jahr. Noch dreister stei-
gen die Abwassergebiihren von bisher
€ 1,80 auf€ 3,60 je m3 Kubikmeter, d. h.
um 100 Prozent!

Ahnlich verhilt es sich bei den Einlei-
tungsgebiihren fiir die Niederschlags-
beseitigung in die offentliche Kanali-
sation. Die Stadtentwdsserung Fiirth
erhohte zum 1. Januar 2025 den Satz um
85,1 Prozent! Die Jahresgebiihr steigt
von € 0,47 auf € 0,87 je Quadratmeter
Grundstiicksflache.

Im Jahr 2018 erkldarte das Bundesver-
fassungsgericht die Berechnung der
Grundsteuer auf Grundlage von Einheits-
werten fiir verfassungswidrig. In Bayern
wurde anstelle der Einheitsbewertung
ein wertunabhdngiges Flachenmodell
umgesetzt. Die Reform der Grundsteuer,
die urspriinglich als aufkommensneutral
gedacht war, scheint in der Praxis nicht
zu funktionieren, da viele Kommunen
die Hebesdtze anhoben. Die Stadt Fiirth
erhdhte den Grundsteuerhebesatz fiir

finfrafirth

Wohnungsgenossenschaft Farth - Oberasbach eG
Alte ReutstraBe 31-33, 90765 Firth

Dig infra firh gmibh bestirigr fir den I_Eillﬂlﬂ wort L Januar bis 31 Dezember 2024
die Listerurg von 100% TiV NORD-zentifiiarten Okostrom

-------

ZERTIFIKAT

for die klimaneutrale Gasverbrenmung nach
TOV NORD CERT Standard won
Kilmaneutralitat (TN-CC 020)

infra filrth gmbh
Leyhar Saralle 60
Cautschiana
P L

Zertifikate iiber die Lieferung von Okostrom und klimaneutrale Gasverbrennung fiir die

Genossenschaftshduser in Furth.

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriemummer:  BY-2024-005464204 2)
Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 99 kg CO,-Aquivalent i(m*a)
dieses
249 kWhim"a)
ol e | e | R
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F ] dieses
Anforderungen gemilh GEG * Fir Energlebedarfsborschnunaen verwendetos Vertahren
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Bumirenyraepedit [0 Verfahren nach DIN V 18509
Ist-Wen M9 WWhim*a)  Anforderungswen 432 kWnim'a) [ Regalung nach § 31 GEG ("Mcdeligebaudeveriahren®)
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Der Auszug aus dem Energieausweis unseres Neubaus AsternstraBe 6, 6 a, 6 b in Oberasbach
zeigt den geringen Energiebedarf und damit preisgiinstige und klimafreundliche Warmekosten.

Grundstiicke (B) von bisher 555 Prozent
auf 660 Prozent zum 1. Januar 2025.
Ahnlich die Stadt Oberasbach. Hier er-
folgten Erhdhungen des Hebesatzes zum
1. Januar 2024 von 330 Prozent auf 350
Prozent und zum 1. Januar 2025 nochmal
auf 360 Prozent. Eine Auswertung unse-
rer Grundsteuerbescheide zum 1. Januar
2025 hat ergeben, dass der iiberwiegen-

de Teil der genossenschaftlichen Immo-
bilien hoher belastet wird und deutlich
mehr Grundsteuer zu bezahlen ist. In
einigen Fallen hat sich die Grundsteuer
mehr als verdoppelt. Insbesondere un-
sere Mehrfamilienhduser dlteren Bau-
jahrs mit geringen Gesamtwohnflachen
auf groflen Grundstiicksflachen wer-
den iiberproportional belastet. Da die




Grundsteuer in die Betriebskostenab-
rechnung flir das Wirtschaftsjahr 2025
einfliefit, ist in diesen Fallen von einer
erheblichen Verteuerung der Wohnne-
benkosten auszugehen, was fiir viele
Mitglieder eine zusdtzliche finanzielle
Belastung darstellt. Zur Vermeidung von
hohen Nachzahlungen fiir das Abrech-
nungsjahr 2025 ist eine rechtzeitige
Erhohung der Betriebskostenvorauszah-
lungen notwendig. Die Genossenschaft
wird weiterhin transparent iiber die Ent-
wicklungen im Betriebskostenbereich
informieren und weiter nach Losungen
suchen, um die Auswirkungen auf die
Mitglieder zu minimieren.

So ist es der Genossenschaft wieder
gelungen, gemeinsam mit den kollegial

Verkehrssicherheit

RegelmdfBig begutachtet die Woh-
nungsgenossenschaft ihre Wohnan-
lagen und Auflenanlagen, da sie als
Grundstiickseigentlimerin  gesetzlich
zur Einhaltung der Verkehrssicherheit
dazu verpflichtet ist. Ziel ist es, mdg-
liche Gefahrenquellen zu erkennen und
zu beseitigen.

Die Genossenschaft unternimmt grofie
Anstrengungen, hier keine Versdaumnis-
se zuzulassen und ihren gesetzlichen
Verpflichtungen jederzeit priifbar nach-
zukommen. Wir sehen dieses Handeln
auch als eine moralische Verpflichtung
gegeniiber den Mitgliedern und Bewoh-
nern.

Die Prozesse erfolgen mit dem Einsatz
von modernen Technologien und wer-
den systematisch gesteuert. Es wird
mit einem digitalen Wartungsmanage-
ment und mobilen Endgerédten vor Ort
umgesetzt. Zusdtzlich ist ein digitales
AuBenflachenkataster implementiert,
in dem Griinflachen, Parkpldtze so-
wie die Standorte und der Zustand der
Bdume erfasst sind. Damit wird eine
vollumfangliche Pflege der ca. 800

verbundenen Fiirther Wohnungsunter-
nehmen neue Erdgas- und Stromliefer-
vertrdge mit auBerordentlich giinstigen
Bezugspreisen im Sinne unserer Woh-
nungsnutzer im Stadtgebiet Fiirth aus-
zuhandeln. Auch unsere Mitglieder in
Oberasbach profitieren von neuen Rah-
menvertragen mit der N-ERGIE, die iiber
die Vereinigung der Wohnungsunterneh-
men in Mittelfranken e.V. vereinbart wer-
den konnten.

Auf der genossenschaftlichen Website
www.wg-fue-oas.de stehen umfangrei-
che Informationen {iber Mafinahmen
zur Energieeffizienzverbesserung, Spar-
tipps sowie weitere Informationen zum
sorgsamen Umgang mit Strom, Gas und
Frischwasser.

Die Novelle des Telekommunikations-
modernisierungsgesetzes gibt vor, dass
die Umlagefdhigkeit der Gebiihren des
Fernsehempfangs zum 1. Juli.2024 weg-
fiel. Mieter kénnen nun selbst entschei-
den, wie sie ihr TV-Programm empfangen.
Um unseren Mitgliedern eine sichere
Basisversorgung mit Fernsehprogram-
men zu ermoglichen, wird der Vertrag mit
PYUR iiber den 1. Juli 2024 hinaus fort-
gesetzt. Fiir unsere Mitglieder bedeutet
dies, dass sie weiterhin das Fernsehpro-
gramm von PYUR empfangen konnen,
ohne dass dafiir TV-Gebiihren umgelegt
oder anderweitig Nutzungsgebiihren er-
hoben werden. Die Kabelgebiihren ge-
hen voll zu Lasten der Genossenschaft
und sorgen so fiir eine Entlastung der
Wohnnebenkosten.

iy

Der madchtige Kastanienbaum in unserem Wohngebiet am Talblick ist mit Seilsicherungen
zum Schutz der Anwohner versehen und wird jahrlich kontrolliert.

Bdume - darunter pflegeintensive Alt-
und GroBbdume - bedarfsgerecht er-
moglicht. Zu den Verkehrssicherungs-
maBnahmen gehdren regelmafige

Sichtkontrollen, Kronenpflege, Totholz-
beseitigungen und die Erstellung von
Lichtraumprofilen durch ein professio-
nelles Baumpflegeunternehmen.


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

Neubautatigkeit

Bezahlbarer Wohnraum ist nach wie vor
knapp und die Nachfrage nach unseren
Genossenschaftswohnungen hoch. Die
hohen Bau- und Finanzierungskosten
und reduzierte staatliche Férdermittel
verhindern jedoch die Realisierung gro-
Rerer Neubauprojekte. Die Wohnungs-
genossenschaft Fiirth ¢ Oberasbach eG
leistet jedoch mit regelméafiigen Neu-
bauaktivitdten einen wichtigen Beitrag
gegen die Wohnungsknappheit in der
Metropolregion.

PlanméaRig konnte im November 2024
unser Neubau in der Asternstrale 6,
6 a, 6 b in Oberashach fertiggestellt
werden. Das Baugrundstiick in bester
Lage direkt neben dem Naturschutzge-
biet Hainberg befindet sich bereits seit
den 1950er-Jahren im Eigentum der Ge-
nossenschaft. Es zeichnet sich durch
eine optimale Verkehrsanbindung und
Infrastruktur aus. Die Baustelle verlief
iber die gesamte Erstellungsphase un-
fallfrei, einvernehmlich und konstruktiv
mit den Fachplanern und Bauunterneh-
men sowie im Einklang mit der Nach-
barschaft. Die 20 neuen Wohnungen
bieten Balkone oder Terrassen mit klei-
nen Gdrten, die zum Entspannen ein-
laden. Moderne Annehmlichkeiten wie
FuBbodenheizung, kontrollierte Wohn-
raumbeliiftung und ein stilvoller Vinyl-
Designboden sorgen fiir ein helles und

behagliches Wohnambiente. Jede Woh-
nung verfiigt liber ein eigenes, barrie-
refreies Bad mit Duschkabine und/oder
Badewanne. Der Warmwasserbedarf
wird mittels elektronischer Durchlaufer-
hitzer in direkter Nahe von Dusche und
Waschbecken erzeugt. Zusatzlich wur-
den Nebengebdude fiir Fahrrader und
Abfallbehdlter sowie eine Tiefgarage mit
25 Stellplatzen und E-Lademdglichkei-
ten geschaffen.

Dank der bezahlbaren Nutzungsge-
biihren von durchschnittlich monatlich
11,50 Euro je Quadratmeter Wohn-
flaiche haben die neuen Bewohner

Luftbild der neuen Wohnlage und Eingangsbereich Asternstrafie 6 b.

r




die Moglichkeit, langfristig ein neues
Zuhause zu finden. Die Wohnanlage
mit Satteldach fiigt sich harmonisch
in die Umgebung ein und ergdnzt den
bestehenden  genossenschaftlichen
Bestand. Das vielfdltige Angebot an
Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnun-
gen hat bei unseren Mitgliedern gro-
e Resonanz gefunden. Alle Wohnun-

Modernisierung und Instandhaltung

Die Modernisierung und Instandhaltung
unseres Wohnimmobilienbestandes ist
eine wichtige und dauerhafte Aufga-
benstellung unserer Wohnungsgenos-
senschaft. Wir haben das Ziel, unsere
Wohnungen in einem guten und zeit-
gemafl vermietbaren Zustand zu hal-
ten — die Voraussetzung fiir konstant
niedrige Leerstands- und Fluktuations-
quoten. Des Weiteren verfolgen wir auf
der Grundlage einer nachhaltigen De-
karbonisierungsstrategie mit den ener-
getischen Sanierungsmafnahmen die
Reduzierung von CO,-Emissionen. Im
Bereich der Hdusermodernisierung neh-
men wir regelmdfig DdmmmaBnahmen
an AuBenfassaden und den obersten
Geschossdecken, den Einbau von Zen-
tralheizungen, Kunststofffenstern, neu-
en Wohnungstiiranlagen, Sanierungen
von Treppenhdusern und Erneuerungen
von AuBenanlagen vor.

In den vier Wohnhdusern in der Geor-
genstrafe 7, 9, 11, 13 in unserer his-
torischen Kriegerheimsiedlung in Fiirth
wurden die obersten Geschossdecken
geddammt. Die Ddmmung ist im Winter
wie auch im Sommer vorteilhaft. Bei kal-
ten AufSentemperaturen verhindert sie,
dass die Wdarme nach oben entweicht
und sorgt so filir eine angenehmere
Temperaturverteilung im Gebdude. Im
Sommer schiitzt die Wadrmeisolierung
vor einer iibermdRigen Erhitzung der
Wohnrdume. Hierbei kam erstmals
eine sogenannte Einblasddmmung
zum Einsatz. Zellulosedammwolle wird
mit einer Einblasmaschine {iber die

gen waren zum Fertigstellungstermin
vermietet. Da die Wohnanlage frei
finanziert wurde, war kein Wohnbe-
rechtigungsschein erforderlich. Die

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau hat die
sog. ,KfW-Effizienz-Wohnanlage 55*
mit einem Zuschuss gefordert. Klima-
freundliche Warmepumpen sorgen fiir
ein angenehmes Raumklima, wahrend

die Photovoltaikanlagen auf dem Dach
sauberen Okostrom erzeugen, der di-
rekt von den Bewohnern zu vergiins-
tigten Tarifen genutzt wird. So leisten
unsere Mitglieder einen wertvollen
Beitrag zum lokalen Klimaschutz und
unterstiitzen die Energiewende. Fiir
das Neubauprojekt investierte die Ge-
nossenschaft rund acht Millionen Euro.

Einfiillen des Ddmmstoffes tiber das Treppenhaus in der GeorgenstraBe 13.

Holzbalkendecke aus den 1920er-Jah-
ren aufgebracht und mit Grobspann-
platten verschlossen, so dass der Dach-
boden weiterhin begehbar ist.

In der Mauerstrale 26, 28, 30 in Fiirth
wurde die Dachfldache vollstdndig neu
eingedeckt, da es bei Starkregen im-
mer wieder zu Wassereindringungen
in den obersten Geschossen kam. Bei
dieser Gelegenheit erhielten die Ka-
minkdpfe und Liiftungséffnungen neue
Verblechungen. Ergdnzend wurde ein
Seilsicherungssystem und eine Blitz-
schutzanlage neu installiert. Wegen der
Neueindeckung des Daches und der
optimalen Ausrichtung der Wohnanlage
war der Standort nun optimal geeignet
fiir die Installation einer Photovoltaik-
anlage, die u. a. die drei Warmepumpen

am Haus mit sauberer Energie versorgt.
Die Kombination von Warmepumpe und
Photovoltaik wird bei der zukiinftigen
Umstellung auf eine klimafreundliche
Energieversorgung eine mafigebliche
Rolle spielen.

Auch im Berichtsjahr wurde das Pro-
gramm zur Sanierung von Treppenhdu-
sern fortgefiihrt. Die Wohnungen in der
EspanstraBe 2 in Flirth aus dem Jahr1937
bekamen neue, hochwertige Wohnungs-
eingangstiiren und das Treppenhaus
erhielt einen Neuanstrich. Des Weiteren
ergab die Kontrolle der Kanalleitungen in
der Erlanger Strafie 44, 44 d, 65, 67 und
69 in Fiirth, dass eine Reparatur mit der
sog. Inliner-Methode notwendig war, die
von einem spezialisierten Bauunterneh-
men durchgefiihrt wurde.
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Sitzend von links: Vorstand Stefan Hildner, geschéftsfiihrender Vorstand Roland Breun. Stehend von links: Aufsichtsratsvorsitzender

Andreas Meyer, erste Biirgermeisterin Birgit Huber und Vorstand Alfred Hullin.

Wohnungsrenovierungen

Im Jahr 2024 wurden 21 Wohnungs-
einzelmodernisierungen (Vorjahr: 13)
durchgefiihrt. Diese waren insbesondere
aufgrund der Riickgabe sehr langjdhrig
vermieteter Wohnungen nach Kiindigung
des Mietverhdltnisses notwendig. Zu ei-
ner umfassenden Modernisierung gehort
in der Regel der Einbau von ansprechen-
den, modernen Sanitdreinrichtungen,
die Erneuerung der elektrischen Instal-
lation mit multimedialen Anschlussmog-
lichkeiten, ein neuer Bodenbelag, die
Montage neuer Innentiiren und ein fri-
scher Anstrich von Wanden und Decken.

Umwelt- und Klimaschutz

Sonnenenergie

Als Mieterstrom wird Strom bezeichnet,
der von Solaranlagen auf dem Dach
eines Wohngebdudes erzeugt und di-
rekt ohne Netzdurchleitung an die Ver-
braucher in diesem Gebdude geliefert
und von ihnen genutzt wird. Auf dem
Dach unseres Neubaus Asternstrale
in  Oberasbach befindet sich eine

Dabei arbeiten wir fast ausschliefilich
mit regionalen Handwerksbetrieben zu-
sammen.

Kunst am Bau

In den Jahren nach dem Zweiten Welt-
krieg musste méglichst schnell und kos-
tenglinstig neuer Wohnraum geschaffen
werden. Trotz knapper Ressourcen und
hohem Bautempo hat man an die Ver-
schénerung der neuen Wohnanlagen
mit Kunstwerken wie Wandmalereien
oder Bronzefiguren gedacht. Auf unserer
Website www.wg-fue-oas.de sind Fotos
in der Rubrik ,,Uber uns* hinterlegt, die

Photovoltaikanlage des Solarpark der
Fiirther Wohnungsbaugenossenschaf-
ten mit einer Grofle von 29,52 kWp, die
pro Jahr ca. 28.000 kWh Solarstrom,
produziert. Das bedeutet eine CO,-Ein-
sparungvon ca. 15 Tonnen jahrlich.

Vom griinen Strom profitieren vor al-
lem die Bewohner der Wohnanlage.
Es werden nicht nur die drei grofien

- L]

Kunstwerke aus unserem genossen-
schaftlichen  Wohnungsbestand  vor
allem aus den 1950er- und 1960er-Jah-
ren, aber auch Projekte aus der jiingsten
Vergangenheit zeigen. Auch fiir unseren
Neubau in der Asternstrale in Oberas-
bach haben wir uns etwas einfallen las-
sen. Eine Bank mit der abstrakten Dar-
stellung einer sitzenden Marketenderin
soll an deren Schicksal im 30-jdhrigen
Krieg erinnern. Als Material kamen mo-
dellierte Bleche zum Einsatz. Die Bank
steht vor dem Hauseingang der Astern-
strale 6 a und ladt die Anwohner und
Passanten zum Verweilen und Nachden-
ken ein.

Luftwdrmepumpen mit dem giinstigen
Solarstrom betrieben, die Genossen-
schaftsmitglieder kénnen den preis-
giinstigen Solarstrom direkt vom Dach
nutzen. Dies wird ermdglicht, da die
Polarstern GmbH aus Miinchen als
Mieterstrom-Partner gewonnen werden
konnte. Polarstern iibernimmt die Belie-
ferung der Mieter mit dem selbst produ-
zierten Sonnenstrom.


https://www.wg-fue-oas.de/kunst-am-bau/

Auszeichnung durch die Polarstern GmbH
fir die Viersorgung mit;

Wirklich Mieterstrom.

fir die
gung mit |
Mieterstrom. st

Wohnungsgenossenschaft Flirth

Asternstrale 6, 6a und 60
#0522 Obarashach

Mit Energie die
Welt verandern.
Wirklich.

Hirimin paichaen wis de Wohmungageaossensehalt Firtn sus 1is den Beilrag rur Ensrgewends
wnd zu mahs Dank der gung mit Wirksich wied wing

" Nutzung von 100 % erneuerbaren Energien
€ Férderung der Energlewende in Deutschland
und in Léndern des Globalen Siidens

4 Reduzi g der CO,-Emissi um 18,62 t/Jahr,
das entspricht dem Kl fekt von 931 B&
- Siegel unat FerMfiiale von Polarsieen;
= = R cenemowon | T —
polarstern (l Q' Sonome —

Zertifikat Mieterstrom von Polarstern.

Im Zuge der Dacharbeiten in der Mau-  Alfred Hullin, Dr. Clemens

erstrae 26, 28, 30 in Firth wurde ein BloB (Geschaftsfiihrer
Baugeriist aufgestellt, was dem Solar- Solarpark GmbF) und

§ . § ’ Roland Breun, im Hinter-
park der Firther Wohnungsbaugenos- grund die PV-Anlage auf
senschaften GmbH die giinstige Gele- dem Dach des Neubaus.

genheit bot, Sonnenstromanlagen auf
den drei Dichern zu installieren. Die  Photovoltaikanlagen im Bestand
neu installierten Photovoltaikmodule

haben eine Gesamtleistung von etwa Betrieb- Leistung Co,-

Standort

53 kWp. Wie bei allen Photovoltaik- nahmen inkwp Einsparung
aplagen des Solarpark§ in Firth erfolgt Espanstr. 2, 4, 6 2012 40 21t
die Abrechnung des Mieterstroms {iber

den stddtischen Energieversorger infra Kurt-Schumacher-Str. 40, 42, 44, 46 2013 27 14t

flirth gmbh. Dadurch kann der Solar-
strom den Hausbewohnern zu beson-
ders giinstigen Strompreisen angeboten Poppenreuther Str. 2, 4, 6, 8 2013 57 30t
werden. Hervorzuheben ist die Klima-
bilanz des Projekts. Die Photovoltaik-
anlage wird jahrlich etwa 49.000 kWh Tulpenstr. 7,7 a 2014 15 8t
Strom erzeugen und damit rund 28 Ton-

Tulpenstr. 5,5 a 2013 15 8t

Rosenstr. 8, 8 a 2013 18 9t

nen CO, einsparen. Ein weiterer Vorteil Laubenweg 16-32, AR 58, Flurstr. 31, 33 2014 57 30t
fiir die Hausbewohner ist, dass die Hei- Widderstr. 37, 39 2015 21 11t
zung im Gebdude iiber Warmepumpen L .
betrieben wird, die ebenfalls mit dem Georgenstr. 1, Am Kavierlein 26, Widderstr. 26 2017 44 23t
glinstigen Strom vom Dach betrieben Georgenstr. 24 2017 12 6t
werden.
Wiesenstr. 31, 33 2017 6 3t

Die Photovoltaikanlage ist das 50. [ Ajte Reutstr. 33 2018 11 6t
Mieterstromprojekt des Solarparks der »
Firther Wohnungsbaugenossenschaf-  Lilienstr. 7, Asternstr. 2, 4 2018 10 St
ten, der mittlerweile Uber seine 85

’ Hauptstr. 38,38 a 2021 38 20t
Photovoltaikanlagen jahrlich 1,3 Giga- P 38,3
wattstunden sauberen Strom erzeugt Ronhofer Hauptstr. 267, 269 2022 29 15t
und rund 800 Tonnen CO, einspart. In ———TT 2024 29 15t

derTabelle sind die Werte unserer Woh-
nungsgenossenschaft aufgelistet: Mauerstrafie 26, 28, 30 2024 53 28t



Heizungstausch

Zum Erreichen der Klimaneutralitdt
bis 2045 verfolgt die Genossenschaft
die Strategie der gezielten Dekarboni-
sierung Uber langfristig klimaneutrale
Energietrdger. In den ndchsten Jahren
wird deswegen viel Geld in die Moder-
nisierung und Erneuerung der Heizan-
lagen investiert mit dem langfristigen
Ziel, kein Ol und Gas mehr zur Behei-
zung von Wohnhdusern zu verbrennen.
Um das zu erreichen, spielt in Zukunft
die Wdrmepumpe eine wichtige Rolle.
Technologisch ist sie ausgereift, bei
unseren Neubauprojekten der letzten
Jahre ist sie ldngst Standard. Doch auch
in den genossenschaftlichen Bestands-
bauten kommt die Warmepumpentech-
nik bei einem Heizungstausch immer
mehr zum Einsatz. Insgesamt zwdlf Zen-
tralheizungen haben wir identifiziert,
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die ihre kritische Betriebslebensdauer
erreicht haben. Die Heizanlagen haben
ein Alter, in dem Komplettausfalle dro-
hen und die Lieferungen von Ersatz- und
VerschleifBteilen durch die Hersteller
immer schwieriger werden. Auch die
Reparatur- und Instandhaltungskosten
steigen im Laufe der Betriebsjahre, so
dass ein Austausch wirtschaftlicher ist.
Unsere aktuellen Planungen verdeut-
lichen die Bedeutung: In den nédchsten
zehn Jahren wird bei der Halfte unse-
res Wohnungsbestandes ein Heizungs-
tausch durchgefiihrt.

Im Berichtsjahr erfolgte am Lilienplatz
9,10, 11 in Oberasbach ein Austausch
der Heizanlage. Exakt 30 Jahre lang
hat der Heizkessel die 18 Wohnungen
zuverldssig und ohne gréflere Repa-
raturen mit Wdrme versorgt. Doch er
ist in die Jahre gekommen und wurde

durch eine sogenannte Hybridanlage
ersetzt, die dem neuen Gebdudeener-
giegesetz entspricht. Die energieeffi-
ziente Gasbrennwertanlage und zwei
Luftwdrmepumpen heizen in Zukunft
die Wohnrdume klimafreundlich auf.
Das bedeutet, dass die neue Heizung zu
65 Prozent mit erneuerbaren Energien
betrieben wird und somit zur Einspa-
rung des klimaschddlichen CO, beitragt.

Die Kosten fiir die Planung, Energie-
beratung und die fachgerechte Instal-
lation mit den erforderlichen Heizungs-
und Elektroarbeiten betragen rund
€ 120.000. Von der BAFA, dem Bun-
desamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkon-
trolle, wurde die Malnahme mit einem
Baukostenzuschuss gefordert. Eine
Erhohung der Nutzungsgebiihren unse-
rer Mitglieder hat der Heizungstausch
nicht zur Folge.

Klimaneutrale Warmepumpen und Heizungstechnik im Keller Neubau Asternstrafie 6, 6 a, 6 b in Oberasbach.



Kastanienbaum im Hof als Schattenspender.

Neupflanzungen

Bdume tragen zu einem gesunden
Kleinklima und zu gutem Wohnen in
unseren Genossenschaftshdusern bei.
Zudem bieten sie wertvollen Lebens-
raum fir Kleintiere, Végel und Insekten.

Im Herbst 2024 wurden in Oberasbach
neben zahlreichen Stauden und Strau-
chern auch neue Bdume gepflanzt, die
gut mit den heilen Sommern zurecht-
kommen. Feldahorn, Norwegahorn,
Roter Ahorn, Hainbuche, Amberbaum,
Koreanische Mehlbeere und eine
Winterlinde sorgen auf dem Neubau-
grundstiick in der AsternstraBBe fiir ein
arten- und bliihreiches Griin. Trotz der
umfangreichen Erdbewegungen wdh-
rend der Bauzeit konnte im Innenhof
der vorhandene Kastanienbaum durch
SchutzmaBnahmen gesichert werden
und ist dem neuen Spielplatz im Som-
mer ein willkommener Schattenspen-
der.

Genossenschaftlicher Bienenhonig

Den Schutz von Natur
und Umwelt insbeson-
dere im Umfeld der
Wohnquartiere  sieht
die Genossenschaft als
Bestandteil ihres gesell-
schaftlichen Auftrages.
So hat die Genossen-
schaft beschlossen, et-
was gegen die riicklau-
fige Bienenzahl zu tun
und mit einer Fiirther
Imkerei eine Bienenpa-
tenschaft einzugehen.
Die beiden Bienen-
hduschen stehen am
nordlichen Ende des
Fiirther  Stadtfriedho-
fes, sind das Zuhause von ca. 70.000
Bienen und dienen der Bestdubung
von Blumen, Wild- und Nutzpflanzen in
der Umgebung. Die fleifBigen Insekten
suchen in einem Radius von ca. fiinf

ﬁ‘.

Kundenbetreuerin Evelyn Studtrucker und der Imker Roland
Binder bei den Bienenkasten.

Kilometer nach Nahrung und gelangen
so bis zu unseren Wohnquartieren am
Ronhof. Schatzungsweise 50 Kilo Bie-
nenhonig kommen im Jahr nur an die-
sem Standort zusammen.



Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft stellt sich nach der
Gegeniiberstellung der Wirtschaftsjahre 2024 und 2023 wie folgt dar:

Vermogensstruktur 31.12.2024 31.12.2023

T€ % T€ %
Anlagevermdgen 79.244,1 94,10 76.556,0 95,54
Umlaufvermogen 4.954,4 5,88 3.560,2 4,44
Rechnungsabgrenzungsposten 14,0 0,02 16,1 0,02
Gesamtvermdgen 84.212,5 100,0 80.132,3 100,0
Kapitalstruktur 31.12.2024 31.12.2023

T€ % T€ %
Eigenkapital 35.347,1 41,97 33.615,0 41,95
Riickstellungen 2.699,5 3,21 2.645,7 3,30
Verbindlichkeiten 46.162,6 54,82 43.869,2 54,75
Rechnungsabgrenzungsposten 3,3 0,00 2,4 0,00
Gesamtkapital 84.212,5 100,0 80.132,3 100,0

Die Bilanzsumme betrdagt T€ 84.212,5
und hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um T€ 4.080,2 erhoht. Die Erhéhung
resultiert im Wesentlichen aus der
im Berichtsjahr angefallenen Bautd-
tigkeit fur zukiinftig zu bebauende
Grundstiicke und Nachtragskosten fiir
bereits fertiggestellte Neubauten. Die
wesentlichen Investitionen wurden in
den Bereichen Neubau- und Moderni-
sierungstatigkeit im Anlagevermdgen
getdtigt. Das Anlagevermdgen betragt
94,10 Prozent der Bilanzsumme und

ist durch Eigenkapital und langfristi-
ge Fremdmittel einschlieflich lang-
fristiger Riickstellungen gedeckt. Das
Eigenkapital zum 31. Dezember 2024
betrdgt 41,97 Prozent (Vorjahr 41,95
Prozent) der Bilanzsumme. Das Eigen-
kapital erhohte sich insbesondere
durch den Jahresiiberschuss des Be-
richtsjahres. Die Genossenschaft ver-
fligt Uber eine angemessene Eigenka-
pitalausstattung. Die Vermdgens- und
Kapitalstrukturen sind geordnet und
solide.

Vermdgensstruktur

|
VN

[ Anlagevermdgen
B Umlaufvermégen

[ Rechnungsabgrenzung

Finanzlage

Die finanzielle Lage der Genos-
senschaft stellte zu allen Zeiten
im Geschaftsjahr sicher, dass
die zur Finanzierung des lau-
fenden Geschaftes und der ge-
planten Investitionen einzuset-
zenden Eigen- und Fremdmittel
stets zur Verfligung standen und
somit alle Zahlungsverpflich-
tungen erfiillt werden konnten.
Bauvorhaben werden erst dann
begonnen, wenn die Finanzie-
rung sichergestellt ist. Bei den
zur Finanzierung des Anlage-
vermdgens hereingenomme-
nen Fremdmitteln handelt es
sich um Annuitdtendarlehn mit

langfristigen Zinsbindungen
und unterschiedlichen Laufzei-
ten zur Risikostreuung. Die Kre-
ditverbindlichkeiten sind auf
verschiedene Darlehnsgeber
verteilt, um Klumpenrisiken zu
vermeiden und eine grof3tmog-
liche Unabhdngigkeit von exter-
nen Kreditgebern zu schaffen.
Die Genossenschaft halt stets
Liquiditdtsreserven in ausrei-
chender Hohe vor, so dass auch
fiir die lberschaubare Zukunft
die Zahlungsbereitschaft ge-
wahrleistet ist. Die Finanzver-

Kapitalstruktur

 §

[ Eigenkapital
[ Riickstellungen
[ Verbindlichkeiten
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hdltnisse der Genossenschaft vorderhaus AsternstraBe 6 mit Beleuchtungskonzept zur

sind sehr geordnet.

»blauen Stunde”.



Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft
ist wesentlich durch das Hausbewirt-
schaftungsergebnis, das durch die
Hohe der jeweiligen Instandhaltungs-
kosten beeinflusst wird, bestimmt.
Die gesamten Sollmieteinnahmen
(Wohnungen, Garagen, Stellplatze,
etc.) konnten gegeniiber dem Vorjahr
um rund T€ 112,6 auf T€ 6.806,5 ge-
steigert werden. Die Erhdhung um

Gewinnverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf
Grundlage von § 28 Absatz j) der Sat-
zung beschlossen, vom Jahresiiber-
schuss in Hohe von € 1.692.515,72
(Vorjahr: € 1.083.327,84) einen

Risikobericht

Das Risikomanagement der Genos-
senschaft basiert vorrangig auf einem
Risikohandbuch. Die Unternehmens-
organisation, die Unternehmens-
planung (Wirtschafts-, Finanz- und
Investitionspldne (ber fiinf Jahre),
ein Risikofriihwarnsystem und eine
Kennzahlenanalyse werden laufend
aktualisiert. Ziel ist es, rechtzeitig Ver-
anderungen auf dem Wohnungsmarkt
zu erkennen und die Geschéftspolitik
entsprechend darauf auszurichten. Mit
Hilfe einer Risikoanalyse sollen friihzei-
tig potenzielle Risiken identifiziert wer-
den. Mogliche Risiken durch die glo-
balen Krisen (Ukrainekrieg) werden in
derRisikoanalyse definiert und laufend
beobachtet, um gegebenenfalls recht-
zeitig einen Handlungsbedarf festzu-
stellen und wirksame MaBnahmen da-
gegen einzuleiten. Durch energetische
Modernisierungen und barrierefreie
Neubauten sorgen wir fiir einen zu-
kunftsfahigen Wohnungsbestand. Zum
Erreichen der Klimaziele sind erheb-
liche Investitionen in die energetische
Gebdudemodernisierung  notwendig,
die jedoch nur mit massiver staat-
licher Forderung realisierbar sind. Trotz

1,68 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
basiert auf Neuvermietungszuschlagen
bei Umziigen und die Fertigstellung
des Neubaus Asternstrafe 6, 6 a, 6 b
in Oberasbach. Erldsschmdlerungen
wegen Leerstands sind nurim geringen
Umfang in Hohe von T€ 41,2 angefal-
len. Im Berichtsjahr wirkte sich der Ver-
kauf eines Siedlungshauses positiv auf
das Ergebnis aus.

Betrag von € 1.600.000,00 (Vorjahr:
€ 1.000.000,00) im Rahmen einer
unverbindlichen Vorwegzuweisung in
die freien Riicklagen einzustellen. Der
Mitgliederversammlung wird die Fest-

Klimaschutz muss das Wohnen fiir un-
sere Mitglieder bezahlbar bleiben.

Da ein Grofteil unserer Mitglieder be-
reits das 60. Lebensjahr {iberschritten
hat und dieser Personenkreis auch
weiter zunehmen wird, unternehmen
wir groBe Anstrengungen, unseren Be-
stand den sich verdndernden Wohn-
bediirfnissen anzupassen. Externe
Beobachtungsbereiche, wie insbe-
sondere die Entwicklung des lokalen
Wohnungsmarktes, der Bevdlkerung
und des Kapitalmarktes werden in die
Betrachtung einbezogen. Hierbei be-
steht das Bestreben, Verdnderungen
so rechtzeitig zu erkennen, dass durch
geeignete Mafinahmen wesentliche
negative Einfliisse auf die Entwicklung
des Unternehmens abgewendet wer-
den konnen. Aufgrund der langfristi-
gen Finanzierung unserer Wohnimmo-
bilien ist derzeit keine Gefdahrdung der
finanziellen Entwicklung der Genos-
senschaft zu befiirchten.

Die Neubau- und Modernisierungsmaf3-
nahmen sowie die Zukdufe von Immo-
bilien erfordern Neukreditaufnahmen.

Das Geschéftsjahr 2024 hat die Ge-
nossenschaft mit einem positiven
Ergebnis abgeschlossen. Der erzielte
Jahresiiberschuss dient vor allem der
Finanzierung der notwendigen ener-
getischen Sanierungen im Hinblick
auf die CO,-Neutraltitdt und so weit
vertretbar der Erweiterung des Woh-
nungsbestandes durch Neubauten.

stellung des Jahresabschlusses unter
Billigung der Vorwegzuweisung und
die Zufiihrung des Bilanzgewinns von
€ 92.515,72 (Vorjahr: € 83.327,84) in
die freie Riicklage vorgeschlagen.

Dadurch hat das Zinsdanderungsrisiko
groflere Dimensionen als in den friihe-
ren Jahren angenommen. Bei den zur
Finanzierung des Anlagevermogens
hereingenommenen Fremdmitteln han-
delt es sich grundsdtzlich um langfris-
tige Annuitdtendarlehn. Angesichts
steigender Tilgungsanteile und wegen
der im Zeitablauf verteilten Zinsbin-
dungsfristen halten sich die Zinsdnde-
rungsrisiken im beschrankten Rahmen.
Es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass sich die Finanzierungs-
konditionen ungiinstig entwickeln. Die
Entwicklung auf den Finanz- und Kapi-
talmdrkten wird intensiv beobachtet
und unternehmerische Entscheidun-
gen gegebenenfalls entsprechend an-
gepasst.

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. Bestandsge-
fahrdende Risiken werden in der kiinf-
tigen Entwicklung nicht gesehen.
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Ausblick

Auch im Jahr 2025 werden MaBnahmen zum Klima- Falls es die Rahmenbedingen zulassen, ist auch der Beginn
schutz und die Durchfiihrung von Modernisierungs- und  einer kleinen Neubaumafinahme eingeplant. So stehen fol-
InstandhaltungsmaBnahmen wieder die zentrale Rolle bei  gende Investitionen auf unserer Agenda:

unseren baulichen Aktivitdten spielen.

Neubaumafinahme

e Neubau von 8 Wohnungen in der Kronacher Strafle 46 in Fiirth

Modernisierungen

e Kernsanierung mit energetischer Optimierung von 12 Wohnungen in der Erlanger Strale 36 in Fiirth
e Dammung der obersten Geschossdecken in den Hausern Georgenstrale 10, 12, 14, 16 und 18 in Fiirth
e Erneuerung der Heizzentrale in der Tulpenstrafe 5 a in Oberasbach mit insgesamt 99 Wohneinheiten

Instandhaltungsmanahmen

e [nstandsetzung der Kanalleitungen in der Amalienstrafie 68, Winklerstrale 21, 23 in Fiirth

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

Herzlichen Dank!

Einen wesentlichen Anteil am Erfolg des Unternehmens
haben die Mitarbeiter/-innen. Das Team in unserer Ge-
schaftsstelle stand in einem Jahrvoller Herausforderungen
als kompetenter und zuverldssiger Ansprechpartner fiir die
Belange unserer Mitglieder bereit. Der Vorstand dankt den
Mitarbeiter/-innen fiir die gute Arbeit und die erbrachten
Leistungen. Den Mitgliedern des Aufsichtsrates danken wir
fiir die konstruktive Unterstiitzung und erfolgreiche Zusam-
menarbeit bei den vielen wichtigen Entscheidungen, die
im Geschaftsjahr zu treffen waren.

Der Vorstand dankt allen Genossenschaftsmitgliedern,
Mieter/-innen und Geschéftspartner/-innen fiir das ent-
gegengebrachte Vertrauen. Unser Dank gilt auch den kom-
munalen Verwaltungen, Banken, Versicherungen, Architek-
ten- und Planungsbiiros, Handwerksbetrieben sowie der g :
Presse, die unsere Arbeit wieder mit ihren Berichterstattun- e e L =
gen unterstiitzt hat. Hierfiir recht herzlichen Dank! Denkmalgeschiitztes Wohnhaus Erlanger Strale 36 in Fiirth.

Furth, den 28. Mai 2025
Der Vorstand:

gez. Roland Breun Stefan Hildner Alfred Hullin



Jahresabschluss 2024 — Bilanz

Aktivseite Geschiftsjahr
ANLAGEVERMOGEN €

Immaterielle Vermdgensgegenstdande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 77.222.379,63
Grundstiicke mit Geschaftsbauten 673.289,00
Grundstiicke ohne Bauten 103.714,00
Technische Anlagen und Maschinen 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 80.542,00
Anlagen im Bau 0,00
Bauvorbereitungskosten 219.260,65
Geleistete Anzahlungen 529.458,92

Finanzanlagen
Beteiligungen 406.720,92

Andere Finanzanlagen 52,00

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
8.681,00 6.338,00

70.599.157,09
700.510,00
323.796,57
11,00

88.245,00
4.233.193,07

198.012,35
78.828.644,20 0,00

406.720,92

Anlagevermogen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Unfertige Leistungen 2.735.049,02
Andere Vorrate 11.179,90

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde

Forderungen aus der Vermietung 7.197,08
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.883,54
Sonstige Vermogensgegenstande 713.259,45
Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

406.772,92 52,00
79.244.098,12 76.556.036,00

2.363.706,91
2.746.228,92 11.133,66

7.572,25
1.864,89
722.340,07 254.432,75

1.485.901,71 921.475,54

13.967,56 16.064,94

84.212.536,38 80.132.286,94



Jahresabschluss 2024 — Bilanz

Passivseite

EIGENKAPITAL

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

derverbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Anteilen

Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage

Andere Ergebnisriicklagen

- davon aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres eingestellt: € 83.327,84 (Vj.: € 26.333,12)

- davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
eingestellt: € 1.600.000,00 (Vj.: € 1.000.000,00)

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt
FREMDKAPITAL

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen

Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Geschiftsjahr
€

111.400,00

2.127.780,00
0,00

1.985.938,73

27.584.406,23

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €
71.340,00
2.129.260,00
2.239.180,00 800,00
3.445.044,19 3.443.264,19
1.985.938,73

29.570.344,96 25.901.078,39

35.118.473,05

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 7.581.793,04

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) aus Vermietung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: € 17.150,00 (Vj.: € 0,00)

Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

2.930.535,72

2.613,61
484.153,12
45.069,84

3.337,75

84.212.536,38

1.692.515,72 1.083.327,84
1.600.000,00 92.515,72 1.000.000,00
35.347.084,87 33.615.009,15

2.502.042,00 2.364.450,00
0,00 0,00
197.433,38 2.699.475,38 281.200,00

33.007.923,36
7.740.488,98
2.586.301,49

1.926,92
505.618,68

46.162.638,38 26.958,43

2.409,93

80.132.286,94
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Jahresabschluss 2024 — Gewinn- und Verlustrechnung

Geschiftsjahr Geschiftsjahr Vorjahr

Umsatzerlose € € €
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 9.171.684,48 8.975.741,20
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.701,95 9.203.386,43 31.040,76
Verdnderungen des Bestandes
an unfertigen Leistungen 371.342,11 83.057,29
Andere aktivierte Eigenleistungen 102.300,00 85.350,00
Sonstige betriebliche Ertrage 551.380,93 162.354,00
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 4.320.220,94 4.274.972,21
b) Aufwendungen fiir andere

Lieferungen und Leistungen 120,66 4.320.341,60 241,31
Rohergebnis 5.908.067,87 5.062.329,73
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 670.398,69 617.119,87
b) Soziale Abgaben mit Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung 336.470,69 1.006.869,38 209.875,57

- davon fiir Altersversorgung € 192.299,13

(Vj.: €70.266,25)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 2.051.618,87 1.989.785,39
Sonstige betriebliche Aufwendungen 275.388,06 300.524,23
Ertrage aus Beteiligungen 12.834,20 9.817,32
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 32.724,94 25.124,02
- davon aus der Abzinsung von Riickstellungen
€32.147,53 (Vj.: € 15.752,18)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 729.771,01 699.165,72
- davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen
€ 40.155,43 (V].: € 41.176,90)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 2.321,50 4.176,78
Ergebnis nach Steuern 1.887.658,19 1.276.623,51
Sonstige Steuern 195.142,47 193.295,67
Jahresiiberschuss 1.692.515,72 1.083.327,84
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen 1.600.000,00 1.000.000,00
Bilanzgewinn 92.515,72 83.327,84




Anhang zum Jahresabschluss 2024

A. Aligemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches erstellt.

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

Die Gegenstdnde des Anlagevermdgens wurden zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um In-
vestitionszuschiisse und - soweit abnutzbar — um linear
planmé&fige Abschreibungen bewertet.

Geringwertige Vermogensgegenstdande zwischen € 250,00
und € 1.000,00 wurden in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten linear Uber fiinf 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 2023 angefallenen Kosten fiir
den fertiggestellten Neubau in Oberasbach Asternstr. 6,
6a, 6b mit 20 Wohnungen, 25 Tiefgaragen- und drei
Aufenstellpldtzen von € 3.652.279,07 sowie das dazu-
gehdrige Grundstiick in Hohe von € 580.914,00 wurden
von den Anlagen im Bau zusammen mit den im Geschafts-
jahr angefallenen Kosten in Hohe von € 4.310.282,28 auf
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten umgebucht. Der hier bestdtigte KfW BEG Wohn-
gebdudezuschuss in Hohe von € 545.000,00 wurde als
Forderung baukostenmindernd aktiviert.

Die Verordnung {iber die Gliederung des Jahresabschlus-
sesvon Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der aktu-
ellen Fassung wurde beachtet.

Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.
Die Genossenschaftist 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
Abzinsungssdtzen 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 1,82 Prozent (Stichtag
Januar 2024) bzw. 1,9 Prozent (Stichtag Dezember 2024 /
Zehn-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem voraussichtlichen
Erfiillungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Bei den Modernisierungskosten fiir die Umstellung bzw.
Erweiterung der Heizanlage in dem Anwesen Lilienplatz 9,
10, 11 wurde die zugesagte BAFA-Zuwendung gemaf
BEG EM in Hohe von € 33.248,92 ebenfalls als Forderung
baukostenmindernd aktiviert. Aufgrund der umfassenden
Modernisierung wurde hier die Restnutzungsdauer auf
36 Jahre erhoht.

Angefallene Kosten fiir die Modernisierung wurden als Zu-
gange bei Gebduden aktiviert, soweit sie zu einer iber den
urspriinglichen Zustand hinausgehenden Verbesserung
flihrten.

H
s



Es wurden eigene Architektenleistungen sowie angemes-
sene Teile der Verwaltungskosten in die (nachtrdglichen)
Herstellungskosten in Hohe von € 102.300,00 einbezogen.

Nachtrdgliche Herstellungskosten wurden auf die Restnut-
zungsdauer linear verteilt.

Die planmédfiigen Abschreibungen erfolgten linear unter
Zugrundelegung folgender Nutzungsdauern bzw. Abschrei-
bungssatze:

Immaterielle Vermdgensgegenstdande 3 -4 Jahre
Wohnbauten 75 Jahre
Geschéftsbauten und andere Bauten

(Heizhaus) 40-50 Jahre
Auflenanlagen und Stellplatze 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

Die geleisteten Anzahlungen in Hohe von € 529.458,92
betreffen Anschaffungskosen fiir den im Berichtsjahr ab-
geschlossenen Kaufvertrag fiir den Erwerb des Einfamilien-
hauses AsternstraBBe 1 in Oberasbach mit einer Wohnung
und einer Garage mit Ubergang Nutzen und Lasten zum
1. Januar 2024.

Umlaufvermdgen

In der Position Unfertige Leistungen sind € 2.735.049,02
(Vorjahr: € 2.363.706,91) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.

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

Riickstellungen

Bei den Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen ergibt die Differenz der Riickstellungs-
werte der beiden unterschiedlichen Zinssdtze fiir eine
Sieben-Jahres-Betrachtung (1,96 Prozent) bzw. Zehn-
Jahres-Betrachtung (1,9 Prozent) einen Betrag in Héhe von
€-23.147.

Da dieser Betrag negativ ist, besteht keine Ausschiittungs-
sperre.

In den ,,Sonstige Riickstellungen® sind folgende Posten
von grofBerem Umfang enthalten:

Unterlassene Instandhaltungen, die in den ersten drei
Monaten des folgenden Jahres nachgeholt werden:
€ 55.350,00 (Vorjahr: € 89.800,00)

Nicht in Anspruch genommenen Urlaub, der im Folgejahr
nachgeholt wird: € 31.909,00 (Vorjahr: €30.320,00)

Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen:
€ 27.883,00 (Vorjahr: €27.728,00)

Priifungskosten: € 28.000,00 (Vorjahr:€ 25.000,00)

Verbindlichkeiten

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

Im Berichtsjahr wurden insgesamt € 286.694,55 Darle-
hensverbindlichkeiten auferplanmafig getilgt. Fiir die
NeubaumaBnahme Asternstr. 6, 6a, 6b wurden Neuvalu-
tierungen in Hohe von € 4.000.000,00 abgerufen.

Als Mietsicherheiten sind zum 31. Dezember 2024 Miet-
kautionen in Hohe von € 3.109,84 (Vorjahr: € 2.107,52)
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 auBergewdhnlicher GrofRenordnung oder Bedeutung
enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage:

Versicherungsentschadigungen
€180.486,13 (Vorjahr: € 131.096,50)

Verkauf von Anlagevermégen (Hauser)
€335.966,72 (Vorjahr: € 0,00)



E. Sonstige Angaben
Mitarbeiter/-innen

Im Geschaftsjahr waren ohne Mitglieder des Vorstandes
durchschnittlich elf Arbeitnehmer/-innen (davon finf Teil-
zeitbeschaftigte) sowie ein/e geringfiigig Beschaftigte/-r
angestellt.

Mitgliederbewegung

Bestand 1. Januar 2024 2.143
Zugang 89
Abgang 114
Bestand 31. Dezember 2024 2.118

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um € 1.480,00 verringert

Priifungsverband

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

Beteiligungen

Die Genossenschaft hédlt Anteile (21,92 Prozent) an
der Arbeitsgemeinschaft Fiirther Baugenossenschaf-
ten GmbH, Fiirth. Zum 31. Dezember 2023 betrdgt der
Jahresiiberschuss € 595.121,37 und das Eigenkapital
€ 9.909.093,02. Bei Bilanzaufstellung lag der Jahres-
abschluss 2024 noch nicht vor.

Die Genossenschaft halt Anteile (20 Prozent) an der
Solarpark Fiirther Wohnungsbaugenossenschaften GmbH,
Fiirth. Zum 31. Dezember 2023 betrdgt der Jahresiiber-
schuss € 32.136,95 und das Eigenkapital € 715.253,66.
Bei Bilanzaufstellung lag der Jahresabschluss 2024 noch
nicht vor.

Furth, den 28. Mai 2025

Der Vorstand:

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
Daniela Walter ~ (seit 12. September 2024)
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen in Héhe von insgesamt
€ 723.100,00, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind. Sie resultieren aus den im Berichts-
jahr bereits begonnenen Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen bzw. dafiir erteilten Auftrdgen von rund
€ 3.095.100,00, denen bereits zugesagte Darlehensfinan-
zierungen in Hohe von € 2.280.000,00 abziiglich eines
KfW-Tilgungszuschusses in Hohe von € 92.000,00 gegen-
iiberstehen.

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



Verbindlichkeitenspiegel 2024

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

(Vorjahreswerte in Klammern)

Verbindlichkeiten insgesamt

davon

Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr

davon
Restlaufzeit
tiber 1 Jahr

€ € €
Verbindlichkeiten 35.118.473,05 1.812.758,59 33.305.714,46
gegeniiber Kreditinstituten (33.007.923,36) (1.727.662,03) (31.280.261,33)
Verbindlichkeiten gegen- 7.581.793,04 161.535,96 7.420.257,08
tiber anderen Kreditgebern (7.740.488,98) (158.695,94) (7.581.793,04)
Erhaltene Anzahlungen 2.930.535,72 2.930.535,72 (0,00)
(2.586.301,49) (2.586.301,49) (0,00)
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus 2.613,61 2.613,61 (0,00)
Vermietung (1.926,92) (1.926,92) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus anderen 484.153,12 484.153,12 (0,00)
Lieferungen und Leistungen (505.618,68) (505.618,68) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 45.069,84 31.189,30 13.880,54
(26.958,43) (11.822,79) (15.135,64)
Gesamtbetrag 46.162.638,38 5.422.786,30 40.739.852,08

(43.869.217,86)

(4.992.027,85)

(38.877.190,01)

Der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren betrdgt € 33.124.583,50.

Vom Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten sind € 42.700.266,09 durch Grundpfandrechte gesichert.

QR-Code zur Website


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

Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2024

Der Aufsichtsrat und sein Revisions-
ausschuss haben im Berichtsjahr die
ihnen nach Gesetz, Satzung und Ge-
schaftsordnung obliegenden Aufgaben
mit grofer Sorgfalt wahrgenommen.
Wir haben den Vorstand bei der Leitung
des Unternehmens regelmafiig beraten
und dessen Tatigkeit iberwacht. Der
Aufsichtsrat war in allen Entscheidun-
gen von grundlegender Bedeutung fiir
die Genossenschaft unmittelbar und
friihzeitig eingebunden. Die fiinf Prii-
fungen des Revisionsausschusses im
Geschéftsjahr 2024 ergaben keine Be-
anstandungen.

Uber die Unternehmensplanung, die
aktuelle wirtschaftliche Lage, die
laufenden BaumaBnahmen und die

Weiterentwicklung unserer Genossen-
schaft wurden wir vom Vorstand immer
zeitnah und umfassend informiert. Auf
dieser Grundlage hat der Aufsichts-
rat die wichtigen Entscheidungen und
Vorgdnge beraten und den Beschluss-
vorlagen nach griindlicher Priifung
zugestimmt. Besonders positiv zu er-
wdhnen ist der Neubau von 20 Woh-
nungen in der AsternstrafRe 6, 6 a, 6 b
in Oberasbach, der innerhalb des Kos-
ten- und Zeitrahmens erstellt wurde.

Als Aufsichtsratsvorsitzender stand ich
dariiber hinaus mit dem Vorstand im
regelmaRigen Kontakt und informierte
mich iiber die aktuelle Entwicklung der
Geschaftslage und der wesentlichen
Geschaftsvorfille.

Gesetzliche Pflichtpriifung nach § 53 GenG

Der vorgelegte Jahresabschluss zum
31.Dezember 2023 mit Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung sowie Anhang
wurde vom Verband bayerischer Woh-
nungsunternehmen e. V. — Gesetzlicher
Priifungsverband — gemdf’ § 53 GenG
gepriift. Im Rahmen der gesetzlichen

Jahresabschluss 2024

Der Aufsichtsrat billigt den Jahres-
abschluss 2024 und schldgt der Mit-
gliederversammlung vor:

1. den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2024 festzustellen.

2. die vorgeschlagene Gewinnverwen-
dung zu beschliefien.

3. den Vorstand zu entlasten.

4. den Aufsichtsrat zu entlasten.

Pflichtpriifung stellte der Verband fest,
dass die Vermdgens- und Finanzlage
geordnet sind und die Ertragslage zu-
friedenstellend ist. Vorstand und Auf-
sichtsrat sind ihren gesetzlichen und
satzungsmafigen Verpflichtungen ord-
nungsgemaf nachgekommen.

Fiir das gute wirtschaftliche Ergebnis
und die vertrauensvolle Zusammenar-
beit spricht der Aufsichtsrat dem Vor-
stand in einem Jahr voller Herausfor-
derungen seinen Dank aus. Auf3erdem
dankt er fiir die qualifizierte Arbeit und
die Einsatzbereitschaft der Mitarbei-
tenden der Wohnungsgenossenschaft
Fiirth e Oberasbach eG.

Firth, im Mai 2025

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

R
AR

Aufsichtsratsvorsitzender Andreas Meyer.

gez. Andreas Meyer




Wohnungsgenossenschaft
Fiirth - Oberasbach eG
seit 1920 gut und sicher wohnen




