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Sehr geehrte Mitglieder, sehr geehrte Geschéftspartner,

mit dem Jahr 2024 ging nicht nur das 128. Geschaftsjahr der
Wohnungsgenossenschaft »Sigmund Schuckert« eG vorlber,
sondern auch ein Jahr der Weichenstellungen. Ein Jahr, das
von wichtigen Entwicklungen und zukunftsweisenden Ent-
scheidungen gepragt war - stets mit dem Ziel, das Wohl un-
serer Mitglieder zu fordern und die Genossenschaft nachhaltig
weiterzuentwickeln. Wir freuen uns, lhnen den Geschéftsbe-
richt 2024 vorlegen zu kénnen.

Ein bedeutender Meilenstein war das Richtfest fiir den Neubau
mit 23 modernen Wohnungen in der LeiblstraBe in Nirnberg.
Der Bau befindet sich in der finalen Phase, bereits im Herbst
2025 sollen die ersten Wohnungsnutzer einziehen kdnnen. Zum
ersten Mal haben wir dabei mit einem Bautrdger zusammen-
gearbeitet, der Planung und Umsetzung aus einer Hand liefert.
Entstanden ist attraktiver, zeitgemaBer Wohnraum in zentraler
Lage - eingebettet in eine griine Umgebung.

Gleichzeitig wurden die Planungen flir unser Neubauvorha-
ben an der Julius-LoBmann-StraBe 132-138 Vorangetrieben.
In unserem Wohnquartier Gartenstadt sollen auf einem freien
Grundstlck und durch Riickbau der Gebaudezeile Johann-Krie-
ger-StraBe 4-10 insgesamt 80 Genossenschaftswohnungen
und ein Nahversorger entstehen. Unser besonderer Dank gilt
allen ehemaligen Bewohnern des Bestandgeb&udes, die das
Umaquartierungsprojekt zugunsten des Neubaus mitgetragen
haben. Fir alle bedeutete dies eine Verdnderung ihrer Wohn-
situation, fUr sehr viele sogar eine Verbesserung. Der Rickbau
der Johann-Krieger-StraBe 4-10 soll im Herbst 2025 forciert
werden und der Neubau ab Friihjahr 2026 beginnen.

Auch personell haben sich Veranderungen ergeben. Unser
technischer Vorstand Jakob Kreiner hat aus gesundheitlichen
Griinden zum 12. Dezember 2024 sein Amt niedergelegt. Uber
fast drei Jahrzehnte hinweg - zunéchst als freier Mitarbeiter,

spater als festangestellter Kollege und schlieBlich ab 2006 als
technischer Vorstand - hat er die Entwicklung unserer Genos-
senschaft maBgeblich mitgestaltet. Mit seiner Fachkenntnis,
seinem Einsatz und seinem tiefen Verstandnis fiir unseren
Bestand und unsere Mitglieder war er ein wichtiger Eckpfei-
ler unserer Arbeit. Flr sein langjahriges Engagement danken
wir ihm herzlich und wiinschen ihm fiir seinen Ruhestand alles
erdenklich Gute.

Um den wachsenden Anforderungen gerecht zu werden, haben
wir unsere Geschéftsstelle personell gestarkt, Verantwortlich-
keiten flir Wohnanlagen im Bereich der Instandhaltungstechnik
und Hausverwaltung neu definiert und an unseren Prozessen
gearbeitet. Wir setzen dabei auch bewusst auf die Ausbildung
junger Talente, unter Wirdigung des Fachwissens erfahrener
Mitarbeitender. Auch unsere Tochtergesellschaft, die WGSS
Immoservice GmbH, leistet hier ihren Beitrag dazu: Mit einem
festen Handwerkerteam sichert sie die zuverlassige Instand-
haltung unseres Wohnungsbestands - schnell, direkt und im
Sinne unserer Mitglieder.

Ein weiteres sichtbares Zeichen des Wandels ist das neue Er-
scheinungsbild der WG Schuckert. Es steht fiir die inhaltliche
Weiterentwicklung unserer Genossenschaft: modern, klar und
zukunftsorientiert - und dennoch tief verwurzelt in unserer Ge-
schichte. Unser neues Logo verbindet traditionelle Werte mit
zeitgemaBer Gestaltung und symbolisiert weiterhin die bauli-
chen Epochen unserer Genossenschaft. Unser neuer Claim ,lhr
Zuhause mit Tradition” bringt es auf den Punkt: Seit 1896 bieten
wir Menschen in Nlrnberg, Herzogenaurach und Feucht ein si-
cheres und verlassliches Zuhause - damals wie heute.

Als alteste und groBte Wohnungsgenossenschaft Nirnbergs
sind wir uns der Verantwortung gegeniber unseren Mitglie-
dern bewusst. Diese Verantwortung tragen wir mit Stolz und

Die Vorstande der WG Schuckert: Thomas Vetter (links) und Sebastian
Schuster (rechts).

gestalten dabei den Wandel mit AugenmaB. Wir erhalten das
Bewahrte und 6ffnen uns dem Neuen - flir eine starke, soli-
darische Gemeinschaft und eine lebenswerte Zukunft. Diese
halt einige Herausforderung bereit. Es geht z. B. darum, den
Gebaudebestand klimaneutral zu machen. Weitere Ziele sind,
den Anstieg der Nebenkosten zu dampfen und ein geeignetes
Wachstum fiir die Genossenschaft zu finden.

Lassen Sie uns diesen Weg gemeinsam gehen. Der Dialog mit
Ihnen, unseren Mitgliedern, ist ein wesentlicher Bestandteil un-
serer Arbeit. Denn Genossenschaft bedeutet: Mitbestimmung,
Zusammenhalt und gemeinsames Handeln. Wir freuen uns auf
Ihre Anregungen, Fragen und Impulse.

Ihre Vorstande

Thomas Vetter & Sebastian Schuster
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Niirnberg Siidstadt: Hofdreieck Galvani-, Siemens- und VoltastraBe.
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Wohnungen Mitglieder
3.007 4.159
112 Mio Euro
Mitarbeitende Bilanzsumme Eigenkapitalquote
27 80 Prozent
Mietpreis o:
6,96 Euro/gm
(Mietspiegel
Nirnberg g:
9,65 Euro/qm)
4.046
ausgefiihrte Investitionen
Reparaturen 7.63 Mio Euro
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Das Team der WG Schuckert.
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A. Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft ,Sigmund Schuckert” eG ist
eine Vermietungsgenossenschaft mit Sitz in Nirnberg. Sie
wurde am 27. September 1896 gegriindet und am 28. Oktober
1896 unter der Nummer GnR 25 beim Amtsgericht Niirnberg
eingetragen.

Die Genossenschaft bewirtschaftet berwiegend Wohn-
immobilien in Nirnberg, Feucht und Herzogenaurach. Ge-
nossenschaftszweck gemaR Satzung ist die Forderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute und sichere Wohnungs-
versorgung. Die Bewirtschaftung und Erweiterung ihres
Wohnungsbestandes ist das Kerngeschaft der Genossen-
schaft.

Die Anzahl der Mitglieder stieg im Berichtsjahr von 4.149 auf
4.159; deren Geschaftsguthaben zum 31.12. erhdhte sich von
2.971.500,00 € Im Jahr 2023 auf 2.975.400,00 € Im Jahr 2024.

Die Genossenschaft ist mit 7.8 % am Stammkapital der Bau-
stoffzentralgesellschaft mbH in Nirnberg beteiligt. Zudem
besteht eine Beteiligung von 100 % an der WGSS Immaoservice
GmbH.

Il. Ziele und Strategien

Hauptziele der strategischen Ausrichtung der Genossen-
schaft sind:

1. eine klare Kundenorientierung, um die gute Vermietungs-
quote dauerhaft zu erhalten,

2. die permanente Optimierung der Aufbau- und Ablauforga-
nisation zur Steigerung der internen Effizienz,

3. die fortlaufende Verbesserung der Unternehmenssteue-
rung sowie

4. die Durchflihrung von Personalentwicklungs- und Weiter-
bildungsmaBnahmen.

In den kommenden Jahren wird die Genossenschaft insbe-
sondere in

» MaBnahmen zur Bestandserweiterung,
« die Durchfiihrung weiterer EnergiesparmaBnahmen sowie

» modernisierte Wohnungen unter Berlcksichtigung der
Altersstruktur der Bevdlkerung investieren.

Ziel der Genossenschaft ist es auch weiterhin, dauerhaft be-
zahlbaren Wohnraum flr breite Schichten der Bevdlkerung
anzubieten.

B. Wirtschaftsbericht

1.

1.

Y

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbe-
dingungen

Gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024

Die deutsche Wirtschaft ist erneut geschrumpft. Im Jahr
2024 verzeichnete das Bruttoinlandsprodukt Deutschlands
einen Riickgang von 0,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.
Dies stellt das zweite Jahr in Folge dar, in dem die deutsche
Wirtschaft schrumpft, nachdem bereits 2023 ein Riickgang
von 0,3 Prozent' zu verzeichnen war. Solche zwei aufeinan-
derfolgenden Jahre mit negativem Wachstum gab es zuletzt
vor Uber 20 Jahren.

Die Hauptursachen fir diese wirtschaftliche Entwicklung
sind unter anderem hohe Energiekosten, ein erhéhtes Zins-
niveau und eine zunehmende Konkurrenz flr die deutsche
Exportwirtschaft auf wichtigen Absatzmérkten. Dartiber hin-
aus standen Unternehmen wie private Haushalte vor groBen
Herausforderungen: Die Inflationsrate verharrte auf einem
hohen Niveau von durchschnittlich 56 Prozent?, was die
Kaufkraft vieler Verbraucher deutlich einschrankte. Dies hat
wiederum Auswirkungen auf die Nachfrage nach Waren und
Dienstleistungen.

Besonders bemerkenswert ist der Rickgang der Immobili-
enpreise um durchschnittlich 2,5 Prozent®. Dies ist vor allem
auf die gestiegenen Finanzierungskosten durch erhéhte
Leitzinsen zurlickzufihren. Die Europdische Zentralbank
setzte ihre restriktive Zinspolitik fort, was Bauherren und In-
vestoren gleichermaBen belastete.

' Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes zum Riickgang des BIP fiir 2024 und 2023
7 2 de.statista.com
’ destatis.de, forum-verlag.com/fachwissen/bau-und-gebaeudemanagement/immobilienpreise-2024
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Die wirtschaftliche Gesamtlage in Deutschland beeinflusst
auch die Wohnungswirtschaft in Nirnberg. Wichtige Fak-
toren wie Inflation, Zinsniveau und Baukosten haben in den
vergangenen Jahren zu einer Verlangsamung der Bautétig-
keit geflihrt. Planungsunsicherheit durch abrupte Streichun-
gen von Foérderprogrammen und politische Streitigkeiten in
der Gesetzgebung wie beispielsweise beim sogenannten
,Heizungsgesetz” kommt hinzu.

Insgesamt stellen vor allem die hohen Baukosten und gestie-
gene Energiepreise neben der zu hohen Steuerlast zentrale
Herausforderungen fir die Wohnungswirtschaft und alle an-
deren Wirtschaftszweige Deutschlands dar.

1.2 Branchenrelevante Entwicklungen

Die Wohnungswirtschaft in Deutschland befand sich im Jahr
2024 in einem Spannungsfeld zwischen steigenden Kosten
und der Notwendigkeit, nachhaltige und bezahlbare Wohn-
raumlfsungen anzubieten.

Mietwohnungsmarkt

Der Mietwohnungsmarkt war 2024 weiterhin von einer hohen
Nachfrage gepragt. Laut einer Analyse des Bundesinstituts
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) stiegen die An-
gebotsmieten bundesweit um durchschnittlich 4,7 %. In Met-
ropolregionen wie Miinchen, Berlin oder Hamburg waren die
Zuwachse noch deutlicher spirbar. Fiir die Genossenschaft
ergibt sich hieraus die Herausforderung, einerseits weiterhin
sozialvertragliche Mieten anzubieten, andererseits aber die
wirtschaftliche Tragfahigkeit sicherzustellen.

Requlatorische Rahmenbedingungen

Die Bundesregierung fiihrte im Jahr 2024 verschiede-
ne MaBnahmen ein, welche direkte Auswirkungen auf die
Wohnungswirtschaft hatten. Die schrittweise Erhéhung der
CO,-Abgabe verteuerte die Nebenkosten fiir viele Haushalte
und sorgte flr eine verstarkte Nachfrage nach energieeffi-
zienten Wohnkonzepten. Verfligbare Férderungen bieten in
leider begrenztem Umfang Chancen, erfordern jedoch zeit-
intensive Antragsverfahren und umfangreiche Nachweise;
zudem stehen die Férderprogramme unter Finanzierungs-
vorbehalt.

Digitalisierung und Nachhaltigkeit

Die Digitalisierung wird zunehmend als Schlissel zur Effi-
zienzsteigerung erkannt. Flr die Genossenschaft eroffnet
sie Mdglichkeiten, die Kommunikation tber App und Mie-
terportal, aber auch Wartungsmanagement und Energie-
optimierung effizienter zu gestalten. Nachhaltigkeit bleibt
ein Thema: Vor allem die Nutzung erneuerbarer Energien
durch Photovoltaikanlagen gewinnt an Bedeutung. Die Woh-
nungsgenossenschaft hat in diesem Bereich bereits Projek-
te gestartet.

Miet- und Kaufpreisentwicklung

Die Mietpreise sind weiterhin steigend, wenn auch nicht
mehr in der Dynamik der Vorjahre. Kaufpreise fiir Immobi-
lien stagnieren oder sinken leicht aufgrund der erschwerten
Finanzierungsbedingungen.

1.3 Regionale Besonderheiten in Niirnberg

Nirnberg ist als Teil der Metropolregion Nirnberg-Furth-Er-
langen eine der wirtschaftlich und demografisch dyna-
mischsten Stadte Bayerns. Der Wohnungsmarkt bleibt
angespannt, wobei die Mietpreise im Jahr 2024 iberdurch-
schnittlich um 6,2 %" anstiegen.

Im Jahr 2024 wurden in Nirnberg nur wenige Neubaupro-
jekte gestartet, so liegen die Fertigstellungszahlen hinter
den Erwartungen und Bedarfen zuriick. Ursachen sind vor
allem hohe Materialkosten, Fachkraftemangel und verzdger-
te Genehmigungsprozesse.

Der Zuzug in die Stadt bleibt stabil, wahrend das Angebot
an bezahlbarem Wohnraum weiterhin knapp ist: Die Stadt
verzeichnete ein Bevdlkerungswachstum von 0,8 %° das
vor allem durch Zuwanderung und steigende Geburtenraten
gepragt war. Mit diesem Wachstum einhergehend stieg die
Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere nach bezahlbaren
Mietwohnungen. Gleichzeitig verzeichnete die Neubautatig-
keit jedoch einen Riickgang um 12 %5, bedingt durch gestie-
gene Baukosten und lange birokratische Genehmigungs-
verfahren.

Auch die Energieeffizienz von Bestandsgebduden ist ein
zentrales Thema. Viele Immobilien in Nirnberg erfillen
noch nicht die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG). Die energetische Sanierung des Altbestands bleibt
daher eine Aufgabe fiir die kommenden Jahre.

“Mietenspiegel 2024 der Stadt Niirnberg
8 ® Pressemitteilung des Bayerischen Landesamts fiir Statistik
8 Grundstlicksmarktbericht 2024 der Stadt Niirnberg
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2.

Geschéftsverlauf

2.1 Bestandsbewirtschaftung

a)

b)

c

Wohnungsbestand

Die Anzahl bewirtschafteter Wohneinheiten zum 31.12.2024
setzt sich wie folgt zusammen:

1-Zimmer-Wohnungen 118 Wohneinheiten
2-Zimmer-Wohnungen 1.399 Wohneinheiten
3-Zimmer-Wohnungen 1.183 Wohneinheiten
4-Zimmer-Wohnungen 180 Wohneinheiten
5-Zimmer-Wohnungen 2 Wohneinheiten
Reihenhauser 125 Wohneinheiten
Summe 3.007 Wohneinheiten

Gleichzeitig erhdhte sich die Wohn- und Nutzflache von
191.758,06 m? um 185,17 m’ auf 191.943,23 m”.

Garagen und Stellplatze

Zum 31.12.2024 bewirtschaftete die Genossenschaft 550 ei-
gene Garagen und 452 eigene Stellplatze.

Gewerbliche Vermietungen
Der Bestand gewerblicher Objekte zum 31.12.2024 umfasst

25 Einheiten; hierbei handelt es sich um elf Laden, acht
Biros, fiinf Lagereinheiten und eine Kindertagesstatte.

d) Nutzungsgebiihren

e)

f)

Die monatliche Sollmiete fir Wohnungen erhéhte sich im
Geschaftsjahr 2024 um 11.634,30 € auf 1.310.049.80 €. Die
Verdnderungen ergaben sich durch die Anpassung an den
Mietenspiegel bei Neuvermietung (17.057 €), durch Moder-
nisierung der Wohnungen bei Mieterwechsel (2.111 €) und
durch strategischen Leerstand aufgrund von Umquar-
tierungen flr den geplanten Abriss des Hauses Johann-
Krieger-StraBe 4-10 (-7.355 €).

Die durchschnittliche Wohnungsgrundmiete in der Ge-
nossenschaft betragt zum 31. Dezember 2024 monatlich
696 €/m? Wohnflache. Damit ist die Durchschnittsmiete
der Genossenschaft nach wie vor erheblich niedriger als die
Durchschnittsmiete des aktuellen Niirnberger Mietenspiegels.

Wohnnebenkosten

Gegeniiber dem Vorjahr erhdhten sich die abrechenbaren
Nebenkosten im Berichtsjahr um 359.690 € von 3.159.470 €
auf 3.519160 €; ursachlich sind Gebihrenerhéhungen flr
verbrauchsabhéngige Betriebskosten.

Kiindigungen

Im Jahr2024 wurden 248 Wohnungen gekiindigt; davon 9 Ein-
Raum-, 130 Zwei-Raum-, 95 Drei-Raum-, 9 Vier-Raum-Woh-
nungen und 5 Reihenhduser. Zum Bilanzstichtag waren 72
Wohnungen nicht vermietet. Davon waren fir 22 Wohnun-
gen bereits Anschlussmietvertrage fir die Folgemonate
vorhanden. Die restlichen Wohnungen und Reihenhauser
stehen modernisierungsbedingt oder strategisch - wegen
eines geplanten Gebauderiickbaus mit anschlieBendem
Neubau - leer. Die durchschnittliche Leerstandsquote im
Jahr 2024 betrug 1,89 %.

g) Erbbaurecht

Der Erbbaurechtsvertrag flir das unternehmenseigene
Grundstiick Julius-LoBmann-Str. 116 mit einer GroBe von
1.255 m? das mit einem Kino bebaut ist, Iuft bis zum
30. Juni 2036.

Nirnberg Gartenstadt: Johann-Krieger- und Valentin-Dretzel-StraBe.
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Nirnberg Siidstadt: Quartiere Gugel-, GauB- und HelmholtzstraBe.
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2.2 Modernisierung und Instandhaltung

Im Investitionsprogramm 2024 wurden MaBnahmen mit Gesamtkosten von 7.730 T€ geplant. Sdmtliche geplanten MaBnahmen
wurden realisiert. Per 31.12.2024 wurden dabei Kosten in Hohe von 7.626.728,88 € fiir die folgenden Positionen (auf volle T€
gerundet) abgerechnet:

Plan Ist
AjtoschstraBe 11-13-15 / Budapester StraBe 3-5 (63 Wohneinheiten) 250T€ 315TE
Heizungskompaktstation mit Warmetauscher/Heizungsverteilung/Heizkérpertausch/Warmwasserspeicher/Hotmobil
Erneuerung der Fenster, Einbau einer Abluftanlage, Aufbau einer Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher,
Anbau eines AuBen-Aufzuges Hofseite, Budapester StraBe 3
FrankenstraBe 167 / EckhardstraBe 52 (15 Wohneinheiten) 410TE 334T€
Erneuerung der Fenster (Schallschutz-KI. 5), Einbau einer Abluftanlage,
Aufbau einer Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher
FrankenstraBe 201-211 (36 Wohneinheiten) 990 T€ 583 T€
Erneuerung der Fenster (Schallschutz-KI. 5), Einbau einer Abluftanlage,
Aufbau einer Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher
OswaldstraBe 30-32 150 T€ N6 TE
Neuanlage von 7 Pkw-Stellplatzen mit Sickerpflaster, Regenversickerung flir Wohngeb&ude, Beleuchtung,
neue Zaune und Gartengestaltung, Erneuerung Millplatz
Modernisierung von Wohnungen bei Mieterwechsel 3.500T€ 3.704T€
Modernisierung von Reihenhdusern bei Mieterwechsel 900 T€ 929T€
laufende Instandhaltung 1.450T€ 1.582T€
Wohnwertverbesserungen in den AuBenanlagen 80TE 64T
u.a. Fahrradhduser, Zufahrtsrampen, Beleuchtung
Summe 7730 T€ 7627 T€

n
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2.3 Neubau 3. Lage des Untenehmens 3.2 Finanzlage

Das Objekt in der LeiblstraBe ist weitgehend fertig gestellt. 3.1 Ertragslage Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtzeitraum jederzeit ge-
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Hierbei waren Ende Dezember 2024 rund 75 % der Arbeiten
durchgeflhrt. Der flr den 30.11.2025 geplante Fertigstel-
lungstermin wird nach aktuellem Bauten- und Kenntnisstand

Die Ertragslage der Genossenschaft ist gut. Sie wird maB-
geblich vom Ergebnis der Hausbewirtschaftung beeinflusst.

geben. Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Sie
ist aus der nachfolgenden Kapitalflussrechnung zum 31. De-
zember ersichtlich:

vorzeitig erreicht werden. Im Berichtsjahr wurden rund Der Jahresiiberschuss stieg gegeniber dem Vorjahr um 2024 2023
5.477 T€ in dieses Neubauprojekt investiert. Fiir das Pro- 2.138 TE€ deutlich an. Dabei liegen folgende wesentliche, das inT€ _inT€
jekt in der Julius-LoBmann-StraBe, in dem 80 Wohnungen Jahresergebnis erhéhende, Veranderungen vor: Finanzmittelbestand am 1. Januar 10.8272 2.443,5
mit Tiefgarage und ein groBer Rewe-Supermarkt entstehen Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 7.453,8 6908,8
sollen, wird seit August 2024 mit der Baugenehmigung ge- « Aktivierung komplexer ModernisierungsmaBnahmen in der Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.4925 -6.9771
rechnet. Franken- und OswaldstraBe i. H. v. 1.020 T€ Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -5069 8.452,0

2.4 Wechsel in den Organen

Im Geschéftsjahr 2024 gab es Veranderungen im Vorstand
sowie im Aufsichtsrat: Herr Kreiner schied aus gesundheit-
lichen Grinden am 12.12.2024 aus dem Vorstand aus. Herr
Gesell schied nach seiner Entlastung durch die Vertreter-
versammlung am 26.06.2024 als Aufsichtsrat aus. Flr ihn
wurde Herr Trautmann durch die Vertreterversammlung am
26.06.2024 in den Aufsichtsrat gewahlt. Der Aufsichtsrat war
zum 31.12.2024 mit acht Mitgliedern besetzt.

2.5 Personal

2024 waren neben den beiden Vorstanden im Durchschnitt
17 kaufménnische Vollzeit-, vier Teilzeitbeschaftigte, je ein
Technik- und Regiebetriebs-Mitarbeiter und drei Auszubil-
dende angestellt. Die Beschéftigten nehmen regelmaBig an
berufsbezogenen Seminaren teil. Prokura hat Frau Kristine
Nemeth, Leiterin Rechnungswesen.

 Aktivierung umfassender ModernisierungsmaBnahmen in

Reihenhduserni. H.v. 900 T€

« Anstieg der Sollmieten, durch Neubau und moderate Be-

standsmietanpassung, um 492 T€

e Erhéhung der Zinsertrage auf Wertpapiere, Tages- und

Termingelder um 470 T€

» weitere Wertaufholung bei Wertpapieren um 3769 T€

Im Geschéftsjahr 2024 wurden eine 1-Raum-Wohnung sowie
drei Dauerwohnrechte an 1-Raum-Wohnungen in der Hart-
mannstraBe 89 in Erlangen verkauft. Hieraus wurden Erlose
in Héhe von 1419 T€ erzielt.

Der Vorstand beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres posi-
tiv. Die Wohnungsgenossenschaft ,Sigmund Schuckert” eG
schlieBt das Geschéftsjahr 2024 mit einem Jahreslber-
schuss in Hohe von 4.759.239.29 € (Vorjahr: 2.621.018,36 €) ab.

Veranderung des Finanzmittelbestandes  2.454,5 8.383,7

Finanzmittelbestand am 31. Dezember  13.281,6 10.827,2

Die auf der Grundlage des gepriiften Jahresabschlusses
2023 entwickelte Unternehmensplanung, welche eine Vor-
schau bis 2034 ermaglicht, lasst auch kiinftig eine gesicher-
te Liquiditat erwarten. Die Ermittlungen zur Finanzlage unter

Die Instandhaltungstechnik.
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Beachtung der erkennbaren Einflisse des Wohnungsmark-
tes, der Investitionstatigkeit sowie Verpflichtungen aus dem
Kapitaldienst ergeben eine ausreichende Finanzreserve. Die
Finanzierung der geplanten Investitionen im Jahr 2025 ist
vollsténdig gesichert.

Der Finanzmittelbestand hat sich im Berichtsjahr um
2.454,5 T€ gegeniiber dem Vorjahr erhdht. Wiederanlagen
félliger Wertpapiere wurden 2024 nicht vorgenommen. Bei
den vorhandenen Wertpapieren handelt es sich ausschlieB-
lich um mindelsichere Papiere, die bis zur jeweiligen Endfal-
ligkeit im Depot gehalten werden. Die Wertpapiere werden
zum Stichtag 31.12. nach dem strengen Niederstwertprinzip
bewertet.

Die Genossenschaft verfiigt auch weiterhin Gber eine sehr
hohe Liquiditat. Die Finanzausstattung des Unternehmens
stellt sicher, dass s&mtliche geplanten MaBnahmen des In-
standhaltungs- und Modernisierungsprogramms mit eige-
nen Mitteln finanziert werden kénnen. Finanzierungen fiir
Neubauprojekte werden vermehrt auch mit Fremdmitteln
realisiert. Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

3.3 Vermdgenslage

Die Genossenschaft verfligt tiber eine Uberdurchschnittliche
Eigenkapitalausstattung. Der Vorstand beurteilt die wirt-
schaftliche Lage des Unternehmens positiv. Die Vermdgens-
lage der Genossenschaft ist geordnet.

Die Bilanzsumme der Wohnungsgenossenschaft ,Sigmund
Schuckert” eG stieg zum 31.12.2024 auf 112.294.606,21 €
(Vorjahr: 107.949.846,03 €). Das Bilanzvolumen erhohte sich
gegeniber dem Vorjahr um rund 4,3 Mio. €. Das Eigenka-
pital der Genossenschaft betrug zum Bilanzstichtag rund
89,8 Mio. € (Vorjahr: 85,1 Mio. EUR). Die bilanzielle Eigenkapi-
talquote liegt bei 80 % (Vorjahr: 78,8 %).
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4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Aus dem Jahresabschluss ergeben sich folgende betriebliche Kenn-

zahlen, auch im Vergleich zum Vorjahr:

Kapitalstruktur per 31.12.2024 per 31.12.2023

inT€ in % inT€ in%
Eigenkapital 89.845 80,0 85.069 78,8
Rickstellungen 2.497 22 2.413 22
Verbindlichkeiten 19.952 178 20.468 190
Summe “T112.294 100 107950 100
Vermdgens- und Kapitalstruktur ~ per 31.12.2024 per 31.12.2023

in TE€ in % inT€ in %
Langfristige Investitionen 85.4392 761 _ 811326 752
Kurzfristiges Vermdgen 26.8554 239 _ 26.8172 248
Gesamtvermdgen 112.2946 100 _107.949.8 100
Eigenmittel 89.845,2 80 _85.0695 788
Langfristiges Fremdkapital 14.0772 125 _14.4838 134
Kurzfristiges Fremdkapital 8.372,2 75 _ 8.396,5 78
Gesamtkapital N2.2946 100 107.9498 100 Niirnberg: Valentin-Dretzel-StraBe 5.

2024 2023 Branchenvergleich

Ergebnis Hausbewirtschaftung vor Instandhaltung, in €/m? 67 69 27 bis 65
Eigenkapitalrentabilitat, in % 53 31 15 bis 6,1
Eigenkapitalquote, in % 80 788 244 bis 86,8
Cashflow nach DVFA/SG, in T€ 8.148,3 5.1197 2.5854 bis 8.368,2
Mietausfallquote, in % 16 14 11bis 5,3
Kapitaldienstquote, in % 3,23 1,09 0.2 bis 24,9
Fluktuationsrate, in % 8.3 77 51bis 98
Leerstandsquote, in % 24 2, 0,9 bis 79
Instandhaltung p.a., in €/m? 26,15 40,39 21,2 bis 45,6
Erlésschmalerungen, in % 19 1,6 14 bis 54
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

a) Prognosebericht

Die Wohnungswirtschaft in Nirnberg steht im Jahr 2025 vor
komplexen Herausforderungen, die sowohl durch makro-
6konomische Faktoren als auch durch lokale Gegebenheiten
beeinflusst werden.

Bevdlkerungsentwicklung: Die Einwohnerzahl Niirnbergs zeigt
seit Jahren einen kontinuierlichen Anstieg. Laut Daten des
Bayerischen Landesamts fir Statistik lag die Einwohnerzahl
am 31. Dezember 2023 bei 526.091 Personen. Prognosen der
Bertelsmann-Stiftung aus dem Jahr 2009 gingen von einer
Einwohnerzahl von 521.760 im Jahr 2025 aus. Die tats&chliche
Entwicklung hat diese Prognose bereits tbertroffen, was auf
eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum hindeutet.

Wohnungsangebot und Bautatigkeit: Trotz der steigenden
Nachfrage bleibt das Wohnungsangebot in Nirnberg sehr
begrenzt. Zwischen 2011 und 2016 wurden in Nirnberg 6.681
Wohnungen fertiggestellt, wahrend die Bevélkerung im glei-
chen Zeitraum um 21.543 Personen zunahm. Dies entspricht
etwa 3,2 neuen Einwohnern pro neu gebauter Wohnung, was
auf eine weiter zunehmende Unterversorgung hindeutet.

Die gestiegenen Baukosten und Finanzierungsschwierigkeiten
haben dazu geflihrt, dass einige groBe Bauprojekte ins Sto-
cken geraten sind. Beispielsweise meldete die Gerch Group im
August 2023 Insolvenz an, was zu Verzdgerungen bei Projek-
ten wie dem ehemaligen Quelle-Areal flihrte. Die Stadt Niirn-
berg plant dennoch, bis Herbst 2025 mit 1.500 Mitarbeitern in
das geplante Bilirgerzentrum auf diesem Areal einzuziehen.

Miet- und Kaufpreisentwicklung: Die anhaltende Diskrepanz
zwischen Angebot und Nachfrage hat zu einem kontinuierlichen
Anstieg der Mietpreise gefuhrt. Laut dem aktuellen Mietspie-
gel liegt die durchschnittliche Nettokaltmiete in Nirnberg bei
9,65 Euro pro Quadratmeter, was einer Steigerung von 51 %
gegeniiber 2022 entspricht. In begehrten Stadtteilen Uberstei-
gen die Neumieten diesen Durchschnitt deutlich.

Fir das Geschaftsjahr 2025 erwartet die WG Schuckert erneut
ein positives Jahresergebnis mit einem deutlichen Jahres-
tiberschuss in etwa auf dem Niveau des Jahres 2023. Aufgrund
der voraussichtlichen friheren Fertigstellung des laufenden
Neubauvorhabens LeiblstraBe bereits Ende August 2025 wird
eine vorzeitige Vermietung der 23 neu geschaffenen Wohnun-
gen angestrebt; dadurch werden zuséatzliche Mieteinnahmen
ebenso mdglich wie die Erhdhung des Geschéaftsguthabens
aufgrund der Gewinnung zusétzlicher Mitglieder.

Insgesamt wird flir 2025 von leicht steigenden Umsatzerldsen
fir die Hausbewirtschaftung gegeniiber 2024 ausgegangen;
die durchschnittliche Kaltmiete im Bestand wird 7,00 €/m” mo-
natlich Ubersteigen und die Eigenkapitalquote wird voraus-
sichtlich erneut bei rund 80 % liegen. Der Verschuldungsgrad
des Anlagevermdgens wird sich ebenfalls ungefahr auf dem
Niveau des Vorjahres bewegen. Weiterhin wird aufgrund der
enormen Wohnungsnachfrage von einer sehr geringen Leer-
standsquote um 2 % sowie von jahrlichen Instandhaltungs-
kosten von {iber 25,00 €/m” Wohnflache ausgegangen. Das
Vermdgen pro m” Wohnflache wird voraussichtlich leicht iiber
dem Wert des Vorjahres liegen, ebenso der Mietwert des An-
lagevermdgens und die Personalaufwendungen je m?/Monat.

b)

Nach Vorliegen der Baugenehmigung flir das neue Bauvorha-
ben Julius-LoBmann-StraBe zur Errichtung weiterer 80 Woh-
nungen sowie eines groBen Rewe-Supermarktes mit Backe-
rei soll zligig mit dem Abbruch des auf dem Baugrundstiick
stehenden Altbestands begonnen werden. Eine Aufnahme
von Kapitalmarktdarlehen fir dieses Bauvorhaben wird 2025
nicht erfolgen.

Risikobericht

Die Wohnungswirtschaft - nicht nur in Nirnberg - sieht sich
im Jahr 2025 verschiedenen Risiken gegentber:

Wirtschaftliche Unsicherheiten: Inflation, volatile Baukosten
und Zinsen konnen die Investitionsbereitschaft negativ be-
einflussen. Die gestiegenen Baukosten haben bereits dazu
geflihrt, dass einige Projekte Nirnberger Bautrager- und
Wohnungsunternehmen ins Stocken geraten sind oder neu
bewertet werden mussten.

Requlatorische Risiken: Verscharfte gesetzliche Vorgaben,
insbesondere im Bereich des Klimaschutzes und der ener-
getischen Sanierung, kdnnen die Baukosten weiter erhohen.
Die geplante Einfihrung von strengeren Energiestandards
flr Neubauten ab 2025 kdnnte insbesondere fir kleinere
Wohnungsbaugesellschaften eine Herausforderung darstel-
len.

Finanzierungsrisiken: Die héheren Zinsen erschweren die
Kreditvergabe flir Wohnungsbauprojekte. Banken verlangen
mittlerweile hohere Eigenkapitalquoten, was insbesondere
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flr Projektentwickler problematisch sein wird. Dies kdnnte
zu weiteren Verzdgerungen oder Stornierungen von geplan-
ten Bauprojekten flhren.

Demografische Risiken: Die Alterung der Bevélkerung konnte
langfristig zu einem veranderten Wohnraumbedarf fiihren.
Wahrend derzeit die Nachfrage nach kleineren und barrie-
refreien Wohnungen steigt, kdnnte dies langfristig Auswir-
kungen auf den Neubau groBflachiger Wohnanlagen haben.

Fir die Genossenschaft waren 2024 keine bestandsgefahr-
denden Risiken erkennbar. Bestandsgefahrdende Risiken
und sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeiti-
gem Kenntnisstand auch fiir den Prognosezeitraum sowie
die Uberschaubare Zukunft nicht.

Chancenbericht

Trotz der bestehenden Herausforderungen bieten sich im
Jahr 2025 verschiedene Chancen:

Innovative Baukonzepte: Der Einsatz kostensparender und
nachhaltiger Bauweisen, wie beim ,Gebaudetyp E*, kdnnte
die Baukosten senken und den Wohnungsbau attraktiver
machen. Solche standardisierten Baukonzepte ermdog-
lichen eine schnellere und kosteneffizientere Errichtung von
Wohngebauden.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor allem von zeit-
gemaB ausgestatteten Bestandswohnungen - ist auf dem
fir die Genossenschaft relevanten Markt nach wie vor groB.
Das wird insbesondere durch die Zahl von aktuell 1.463 Woh-
nungssuchenden deutlich, die hier auf der Warteliste stehen.
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Die Neubautatigkeit ist trotz der schwierigen Rahmenbedin-
gungen ein wichtiger Baustein zur Erreichung einer besse-
ren Klimabilanz im Geb&udebestand und schafft vor allem
zeitgemaBen Wohnraum flr weitere Mitglieder.

. Risikoberichterstattung

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten
zahlen im Wesentlichen Forderungen und sonstige Vermé-
gensgegenstande, Wertpapiere und liquide Mittel. Zum Ende
des Jahres 2024 bestanden weiter Verbindlichkeiten gegen-
tiber Kreditinstituten in Form von Kapitalmarkt-Darlehen fir
Neubauten. Vorhandene Finanzmittel wurden als Tages- und
Termingelder angelegt. Dabei wird die Anlagestrategie der
Genossenschaft berlcksichtigt. Anlagen erfolgen bei ver-
schiedenen Banken, um Klumpenrisiken zu vermeiden.

. Schlussbemerkungen

Das Jahr 2024 hat weitere enorme Kostensteigerungen ge-
bracht. Bezahlbar zu bauen und zu vermieten wird immer
schwieriger. Von 400.000 Neubauwohnungen pro Jahr ist
Deutschland nach wie vor weit entfernt. Zusétzlich zu den
aus der weltpolitischen Lage resultierenden Herausforde-
rungen wie Energiekrise, Inflation und gestiegenen Zinsen
hat der Gesetzgeber mit dem CO,-neutralen Umbau des Ge-
baudebestandes eine weitere beraus schwierige Aufgabe
gestellt, ohne leider fiir eine hinreichende und verlassliche
Férderung der von ihm verursachten MaBnahmen zu sorgen,
so dass deren Finanzierung nun den Wohnungsunterneh-
men allein obliegt.

Dass wir trotz aller Herausforderungen wieder auf ein er-
folgreiches Geschaftsjahr zurlckblicken kdnnen, zeigt der

Nirnberg: Gyulaer StraBe 4-12.

vorliegende Bericht. Wir werden auch kinftig daran ar-
beiten, unseren Mitgliedern zeitgemaBen und bezahlbaren
Wohnraum anbieten zu kénnen. Da unsere Mieten jedoch
zumindest kostendeckend sein missen, werden wir auch
2025 nicht umhinkommen, die Mieten bei Neuvermietungen
moderat anzupassen, da wir auf die gestiegenen externen
Kosten wie z. B. Steuern, Gebiihren und Abgaben leider kei-
nen Einfluss haben.

Unser Dank gilt allen Mitgliedern und Vertretern, unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates sowie allen Geschéftspartnern, die mit uns zu-
sammen die herausfordernden Aufgaben meistern.

Niirnberg, 6. Mai 2025

Der Vorstand

Sebastian Schuster Thomas Vetter
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AKTIVSEITE Geschaftsjahr in € Vorjahr in € PASSIVSEITE Geschéftsjahr in € Vorjahr in €
Anlagevermogen Eigenkapital
Immaterielle Vermdgensgegenstande 1.782,00 3.885,25 Geschaftsguthaben
Sachanlagen der mit Ablauf des Geschéftsjahres
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ausgeschiedenen Mitglieder 119.100,00 105.000,00
mit Wohnbauten 68.216.759,84 69.297.850,59 der verbleibenden Mitglieder 2.975.400,00 2.863.200,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte aus teilsgekiindigten Geschaftsanteilen 600.00 3.095.100,00 3.300.00
mit Geschéafts- und anderen Bauten 5.675.731,43 6.026.165,43 Riickstandige fallige Einzahlungen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte auf Geschéftsanteile: 1.500,00 Euro (5.100,00)
ohne Bauten 25.935.49 25.935.49 Kapitalriicklage 166.97453  161.77453
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 7.325,98 7.325,98 Ergebnisriicklagen
Technische Anlagen und Maschinen 339.582,00 214.722,00 Gesetzliche Riicklage 3.683.618,46 3.207.694,54
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 160.008,00 155.208,00 davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
Anlagen im Bau 9.632.178,34 434090304  Singestellt: 47592393 Euro (262.101.84
- Andere Ergebnisriicklagen 80.519.898,96 84.203.517,42 77.418.021,06

Bauvorbereitungskosten 1.263.860.93 85.321.382.01 _ 930.450.71 a0 aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr
Finanzanlagen eingestellt: 1.903.695.72 Euro (1.048.407.34)
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00 davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 1.198.182,18 € (530.019,50)
Beteiligungen 42.682,65 42.682,65 Bilanzgewinn
Anlagevermdgen insgesamt 85.390.846,66 81.070.129,14 Jahresiiberschuss 4.759.239,29 2.621.018,36
Umlaufvermdgen Einstellung in andere Ergebnisriicklagen -2.379.619,65 2.379.619,65 -1.310.509,18
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte Eigenkapital insgesamt 89.845.211,60 85.069.499,31
Unfertige Leistungen 5.119.200,62 4.443.988,63 Riickstellungen
Andere Vorrate - 5.119.200,62 - Riickstellungen fiir Pensionen und hnliche Verpflichtungen ~ 1.939.530,00 2.003.518,00
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande Sonstige Riickstellungen 557.493,49 2.497.023,49 408.383.28
Forderungen aus Vermietung 42.965,76 84.559,85 Verbindlichkeiten
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.421.54 479.579,91 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 12.137.682,33 12.449.624,62
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 426.286,36 500.000,00 Erhaltene Anzahlungen 6.531.510.95 6.117.058,91
Sonstige Vermdgensgegenstinde 20505196 77362562 21962204  Jerbindlichkeiten aus Vermietung : 175.341.09 158.040.47
Wertpapiere 768090000 10.262.450.00 Verb.lndl.lchke.lten aus Lieferungen und Leistungen 979.740,32 1.656.312,37

— Verbindlichkeiten aus Dauerwohnrechten 7.325,35 30.693,16
Flussige Mittel Sonstige Verbindlichkeiten 90.239.77 19.921.839.81 ___ 29.348,90
Kassenbestand, Bundesbankguthaben, davon aus Steuern: 13.258,68 Euro (14.926,73)
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 13.281.638,27 10.827.151,29 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 Euro (0,00)
Rechnungsabgrenzungsposten 48.395,04 62.364,27 Rechnungsabgrenzungsposten 30.531,31 27.367.01
Bilanzsumme 112.294.606,21 107.949.846,03 Bilanzsumme 112.294.606,21 107.949.846,03
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Geschaftsjahr in € Vorjahr in €
Umsatzerlose
a. aus Bewirtschaftungstatigkeit 20.886.963,34 19.933.526,55
b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 86.812,55 20.973.775,89 66.680,50
Erhohung oder Verminderung (-) des Bestandes an unfertigen Leistungen 675.211,99 302.185,94
Sonstige betriebliche Ertrage 754.827.18 721.657.65
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit -10.566.210,38 -11.785.433,56
b. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -669,94 -10.566.880,32 -510,39
Rohergebnis 11.836.934,74 9.238.306,69
Personalaufwand
a. Lohne und Gehdilter -1.546.761,98 -1.428.077.91
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung, -442.033,55 -1.988.795,53 -390.264,01
davon fiir Altersversorgung: 14557488 € (102.575,91)
Abschreibungen
aufimmaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen -3.834.838.82 -3.643.909.73
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.111.872,96 -777.318,43
Ertrage aus Beteiligungen 19.940,38 -
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertage 521.117.77 51.029,28
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens - -
Zinsen und ahnliche Aufwendungen (davon aus Aufzinsung: 35.815,00 €) -247.314,36 -121.049,73
(36.092,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.508,89 2.127,53
Sonstige Steuern -439.440,82 -309.825,33
Jahresiiberschuss 4.759.239,29 2.621.018,36
Gewinnvortrag - -
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -2.379.619,65 -1.310.509,18
Bilanzgewinn 2.379.619,65 1.310.509,18
19
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Nirnberg Gartenstadt: Valentin-Dretzel-StraBe 15.
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Anhang des Jahresabschlusses 2024 der Wohnungsgenossenschaft ,Sigmund Schuckert” eG, Budapester Platz 11, 90459 Niirnberg

Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft,Sigmund Schuckert” eG hat ih-
ren Sitzin Nirnberg und istim Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Nirnberg unter der Nummer GnR 25 eingetragen.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Sigmund Schuckert“eG ist
eine mittelgroBe Genossenschaft im Sinne des § 267 HGB in
Verbindung mit § 336 Abs. 2 HGB.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches. Der Abschluss umfasst
die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang.
Die Gewinn-und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.

Die Verordnung dber die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen (JAbschiWUV) in der aktuellen
Fassung wurde beachtet.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermdo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens werden zu An-
schaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer vo-
raussichtlichen Nutzungsdauer linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erwor-
bene EDV-Programme Uber eine betriebsgew6hnliche Nut-
zungsdauer von drei Jahren bzw. einem Jahr abgeschrieben.
Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaf-
fungskosten unter 250,00 € netto; diese werden sofort in
voller Héhe aufwandswirksam erfasst. Das Sachanlagever-
mogen und die immateriellen Vermdgensgegenstande sind

zu Anschaffungs- und Herstellungskosten angesetzt und,
soweit abnutzbar, um planmé&Bige Abschreibungen vermin-
dert.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear (ber die
voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den plan-
maBigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern
zugrunde:

Posten Nutzungsdauer
Wohnbauten 50 bis 80 Jahre
Garagen 20 bis 30 Jahre
AuBenanlagen 13 Jahre
Fahrzeuge 6 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1bis 13 Jahre

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens,
die einer selbstdndigen Nutzung unterliegen, werden im Jahr
des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die An-
schaffungskosten 250,00 € netto nicht Ubersteigen. Abnutz-
bare bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlagevermé-
gens, die einer selbstandigen Nutzung fahig sind, werden im
Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe abgeschrie-
ben, wenn die Anschaffungskosten flir den einzelnen Vermaé-
gensgegenstand 800,00 € netto nicht tibersteigen.

Modernisierungsbedingte Nachaktivierungen werden auf die
ggf. neu eingeschétzte Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Im Umlaufvermdgen sind die unfertigen Leistungen in Hohe
der voraussichtlich abrechenbaren Kosten und die Forderun-
gen und sonstige Vermdgengegenstande mit dem Nominal-
wert abziglich Einzelwertberichtigungen angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag bei-
zulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist,
werden angemessene Wertabschlage vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Beteiligun-
gen, an denen die Genossenschaft direkt eine Beteili-
gung im Sinne des § 271 HGB halt, betrifft eine 78 %-ige
Beteiligung an der Baustoff-Zentralgesellschaft mbH,
Nirnberg, die im Jahresabschluss 2023 ein Eigenkapital
von 1.698.143,62 € ausweist. Im Geschaftsjahr 2023 wurde
ein Jahrestberschuss von 268.060,00 € erwirtschaftet. Des
Weiteren besteht eine Beteiligung an verbundenen Un-
ternehmen. Diese umfasst die WGSS Immoservice GmbH,
Nirnberg, in Héhe von 25.000,00 € (100 %). Der Jahres-
abschluss der WGSS Immoservice fiir das Geschaftsjahr 2024
weist ein Eigenkapital in Hohe von -6.646,67 € aus. Der Jah-
resiiberschuss betragt 109.697,36 €.

Die Wertpapiere sind mit den Anschaffungskosten oder dem
niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Abschreibungen
auf den niedrigeren beizulegenden Wert (Kurs- bzw. Nenn-
wert) nach § 253 Abs. 4 HGB, sowie Wertaufholungen gem.
8§ 253 Abs. 5 HGB wurden vorgenommen.

Vom Wahlrecht der Nichtaktivierung aktiver Steuerlatenzen
wurde Gebrauch gemacht.

Die Pensionsrickstellungen wurden gemaB Sachverstan-
digengutachten nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
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unter Berlicksichtigung von zukinftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte nach ver-
sicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung
der Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G) und dem
von der Deutschen Bundesbank nach MaBgabe der Riickstel-
lungsabzinsungsverordnung vom 18. November 2009 ermit-
telten Abzinsungssatz von 130 % (im Vorjahr 1,82 %) (Stand
am Monatsende Dezember 2024, Restlaufzeit 15 Jahre).
Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von 0 % (im Vorjahr 0 %)
p. a. und Rentensteigerungen in gleicher Hohe berlcksichtigt.
Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0 % (im Vorjahr
0 %) angesetzt.

Die Bewertung mit einem Rechnungszinssatz von 196 % auf
Basis eines Durchschnittszeitraums von sieben Jahren ergibt
zum Stichtag 3112.2024 bei ansonsten unveranderten Pa-
rametern einen Sollwert in Hohe von 1.819.644 €. Der Unter-
schiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstel-
lungen mit dem Zehn-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem Sieben-Jahresdurchschnittszinsssatz
betragt 11.030,00 €. Gewinne dirfen nur ausgeschittet wer-
den, wenn danach frei verflighare Riicklagen - zuzlglich eines
Gewinnvortrags und abziiglich eines Verlustvortrags - min-
destens in Hohe des Unterschiedsbetrages verbleiben.

Die Bildung der Sonstigen Riickstellungen erfolgte in Héhe
des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die
erwarteten Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung beriicksichtigt. Die sonstigen Rickstellungen be-
tragen 557.493 49 € (Vorjahr: 408.383,28 €); enthalten sind ins-
besondere Verpflichtungen aus dem Personalbereich (Urlaub),
ausstehende Rechnungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen sowie Rechts-, Beratungs- und Jahresabschluss-
kosten.
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Unsere Azubis.

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Ge-
schéftsjahre abgezinst.

Rickstellungen fiir Verpflichtungen aus Altersteilzeit wer-
den nach MaBgabe des Blockmodells gebildet. Die Bewertung
der Rickstellungen flir Altersteilzeit erfolgt unter Zugrun-
delegung eines Rechnungszinssatzes von 148 % (im Vorjahr

112 %) Stand Monatsende Dezember 2024 und nach versi-
cherungsmathematischen Grundsatzen. Bei der Ermittlung
der Rickstellungen fir Altersteilzeitverpflichtungen wurden
jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,5 % zugrunde
gelegt. Die Riickstellungen flr Altersteilzeit wurden flir zum
Bilanzstichtag bereits abgeschlossene Vertrdge gebildet. Sie
enthalten Aufstockungsbetrdge und bis zum Bilanzstichtag
aufgelaufene Erfiillungsverpflichtungen der Genossenschaft.

Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von
mehr als 1Jahr
Forderungen 2024 2023
Forderungen aus Vermietung 42.965.76 € -€ 2.59521€
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.42154 € -€ -£€
Forderungen gegen verb. Unternehmen 426.286,36 € 426.286,36 €  500.000,00 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 103.938,34 € -€ -€
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

- ) Insgesamt bis zu 1 Jahr zwischen 1und 5 Jahre liber 5 Jahre davon gesichert Art der Sicherung
Verbindlichkeiten (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Verbindlichkei iber Kreditinti 12.137.682,33 € - 000€ 12.137.682,33 € 12.137.682,33 € Pandrechte
erbindlichkeiten gegenuber freditinstituten (12.449.624,62 €) (3.876.000,00 €) (8.573.624,62 €) (12.449.624,62 €)
Erhal Anzahl 6.531.510,95 € 6.531.510,95 €
rhaltene Anzahlungen (6.117.05891 €) (6.117.05891 €)
s . 175.341,09 € 175.341,09 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung (158.04047 £) (158.04047 £)
S . . 979.740,32 € 979.740,32 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (1.656.312,37 €) (1.656.312,37 €)
s 132535 € 5929 € 23716 € 7.02890 €
Verbindlichkeiten aus DWR (30.693.6 €) (302,05 €) (120820 €) (2918291 €)
Sonstige Verbindlichkei 77196,66 € 76.855,33 € 341,33 €
onstige Verbindlichkeiten (29.34890 €) (29.00757 €) (31,33 €)
19.908.796,70 € 7.763.506,98 € 23716 € 12.145.052,56 €
Gesamtbetrag (20.441.078,43 €) (796072137 €) (3.877.20820 €) (8.603.148,66 €)
Erlauterungen zu den Posten der Bilanz Erlduterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung
Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs
werden zusammengehdrige Angaben, die sich sowohl auf Sonstige betriebliche Ertrdge sind im abgelaufenen Ge-
Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den schaftsjahr in Hohe von 3769 € Fir die Wertaufholung bei
zugehdrigen Bilanzposten dargestellt. Wertpapieren des Umlaufvermdgens angefallen.
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens Die Abschreibungen enthalten auBerplanméaBige Abschrei-
ist im Anlagenspiegel dargestellt und diesem Anhang als bungen auf Bauvorbereitungskosten in Hohe von 768,8 TE€ Fir
Anlage beigefiigt. MaBnahmen, die nicht mehr zur Ausfihrung kommen.
%) WG SCHUCKERT
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Sonstige Angaben

. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschéftigten
Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte
Kaufmannische 17 4
Mitarbeiter
Technische 1
Mitarbeiter
Mitarbeiter im 1 1
Regiebetrieb
Auszubildende 3

. Mitgliederbewegung im Geschéftsjahr:

Bestand am Anfang 2024 4149 Mitglieder
Zugang in 2024 211 Mitglieder
Abgang 2024 201 Mitglieder
Bestand am Ende 2024 4159 Mitlglieder

. Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes:

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Baugenos-
senschaften und Gesellschaften) e. V.

Stollbergstr. 7

80539 Miinchen

24

. Mitglieder des Vorstandes:

Jakob Kreiner bis 12.12.2024
Sebastian Schuster

Thomas Vetter

Auf die Angabe von Bezligen wird unter Anwendung von
§ 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Norbert Nesner Vorsitzender
Stefan Speyerer stellv. Schriftflhrer
Norbert Gesell bis 26.06.2024
Fabian Trautmann ab 26.06.2024

Dr. Niloufar Hoevels

Cindy Nartmann Schriftflhrerin

Ralf Hunger stellv. Vorsitzender
Juliane Franke

Glinter Wenzel

. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus Bauvertragen flr verschiedene fertig gestellte oder
im Bau befindliche Objekte bestehen noch weitere, jedoch
zum Bilanzstichtag nicht zu bilanzierende Verpflichtungen;
diese belaufen sich fiir die Objekte des Anlagevermdgens
auf 3.245 T€. Verpflichtungen aus Erbbauchrechten fiir zwei
Grundstlcke in Herzogenaurach bis 2067; der derzeitige Erb-
bauzins betragt 2.54710 € jahrlich.

. Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der
Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahrestiberschuss in
Hohe von 4.759.239.29 € einen Betrag von 475.92393 gemaBl
8 40 Abs. 2 der Satzung in die gesetzliche Riicklage und ei-
nen Betrag in Hohe von 1.903.695,72 € gemaB § 40 Abs. 4 im
Rahmen einer Vorabzuweisung in die Ergebnisriicklage ein-
zustellen.

Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahres-
abschlusses unter Billigung der Vorabzuweisung vorgeschla-
gen. Es wird vorgeschlagen, eine Dividende in Hohe von vier
Prozent auf Geschaftsguthaben, die am 1. Januar 2024 einbe-
zahlt und in die Mitgliederliste der Genossenschaft eingetra-
gen waren (2.863.200,00), zu bezahlen sowie die Zuweisung
des Restbetrages in die Ergebnisriicklage zu genehmigen.

Nirnberg, 9. April 2025
Der Vorstand

Sebastian Schuster Thomas Vetter
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwert
Stand per Umbuchungen Stand per Stand per  Apschreibun- AbG Stand
. . ange
olol2004  Zu9ange  Abgange ;e Abginge 12312024 0101202  gendesBd 99 mpoonpn 312003 31122004
£ € e £ € € £ £ £ € £ £
;;?gi:éxzremgens' 947.792,24 2130136  46.55078 0,00 000 22254282 24390699 2260136 4574753 22076082  3.88525 1782,00
Il. Sachanlagen
Grundstticke und
grundstiicksgleiche  125.993 490,91 916.37736  549140,37  1177.84817 0,00 12753857607 56.695.64032 2.626.17591 0,00 59321.81623 69.297.85059 68.216.759,84
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit
Geschifts- und 6.757.667.72 0,00 0,00 0,00 000 675766772 73150229 350.434,00 000 108193629 6.02616543 5.675.73143
anderen Bauten
Grundstiicke
e 25.935,49 0,00 0,00 0,00 0,00 25.935,49 0,00 0,00 0,00 000 2593549 2593549
prindstike mt 732598 0,00 0,00 0,00 0,00 7.325.98 0,00 0,00 0,00 000 732598 732598
rbbaurechten Dritter
rectaische Aniagen 3543602 151.23545 0,00 0,00 000 46667147 10071402  26.37545 000 12708947 21472200  339582,00
Andere Anlagen,
Betriebs- und 78791312 59.87926  192.522,48 0,00 000 65526990 63270512 40.35226 17779548 49526190 156.208,00  160.008,00
Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau 434090304 6.46912347 0,00 000 1177.84817 963217834 0,00 0,00 0,00 0,00 434090304 963217834
5::;‘::&’”‘*“””95' 93045071  1102.310,06  768.899:84 0,00 000 1.263.86093 000 768.89984 768.89984 000 93045071 1.263.86093
Summe Sachanlagen 13915912299  8.698.92560 1.510.562,69 1177.848]7 1177.84817 14634748590 5816056175 3.812.23746 946.68532 6102610389 80.998.561,24 85.321.382,01
Summe Immat. VG +
SachanlagenSach- 13940691523  8720.22696 155711347 1177.848]7 1177.848]7 146570.02872 5840446874 383483882 992.432,85 61.246.86471 8100244640 85.323.164,01
anlagen
Ill. Finanzanlagen
1. Anteileanverbunde- 5 551 55 0,00 0,00 0,00 000  25.00000 0,00 0,00 0,00 000 2500000  25.00000
nen Unternehmen
2. Beteiligungen 42.682,65 0,00 0,00 0,00 000  42.682,65 0,00 0,00 0,00 000 42.68265  42.682,65
3. Andere Finanz-
anlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
67.682,65 0,00 0,00 0,00 0,00 67.682,65 0,00 0,00 0,00 000 6768265 6768265
Anlagen gesamt 13947459788  8720.22696 155711347 1177.84817 1177.84817 146.637.711,37 5840446874 383483882 992.432.85 61.246.86471 81.070.12914 85.390.846,66
X W6 SCHUCKERT
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr 2024 fortlau-
fend Uber die Entwicklung und die wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft unterrichtet sowie die wesentlichen
Geschaftsvorgange erdrtert. Die Berichte des Vorstandes
wurden in sieben gemeinsamen Sitzungen eingehend be-
sprochen. Daneben fanden sieben Aufsichtsratssitzungen
statt. Der Aufsichtsrat hat nach ausflhrlicher Beratung die
satzungsmaBigen Beschlisse gefasst. Zur Erfillung seiner
Aufgaben stand der Aufsichtsrat dem Vorstand beratend zur
Seite.

Das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm sowie
die Erweiterungs- und Neubauvorhaben wurden nach de-
taillierter Er6rterung beschlossen.

Die durchgefiihrten Priifungen des Revisionsausschusses
ergaben keine Beanstandungen.

Der Aufsichtsrat ist im Berichtsjahr 2024 seinen gesetzlichen
und satzungsmaBigen Pflichten im vollen Umfang nachge-
kommen.

Der vorliegende Jahresabschluss und Lagebericht fir 2024
wurden in der Zeit vom 31. Marz bis 11. April 2025 durch den
VdW Bayern, Verband der bayerischen Wohnungswirtschaft
e.V.,gesetzlicher Prifungsverband, als dem bestellten Ab-
schlussprifer, geprift.
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Der Aufsichtsrat billigt nach Priifung und Beratung den Jah-
resabschluss fir 2024, den vorgelegten Lagebericht sowie
den Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes.

Er schldgt der Vertreterversammlung vor:

. den Jahresabschluss festzustellen,

. die Verteilung des Bilanzgewinnes, wie vorgeschlagen, zu

beschlieBen,

. dem Vorstand Entlastung zu erteilen und

. dem Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fiir den engagierten Einsatz sowie
die erfolgreiche Arbeit im Dienste der Genossenschaft und
ihrer Mitglieder.

Nidrnberg, den 11. April 2025

Norbert Nesner
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Nirnberg: Valentin-Dretzel-StraBe 5.
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Quartier Nirnberg ,Birkenwaldsiedlung”.

A
L

WG SCHUCKERT

|hr Zuhause mit Tradition



