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Sehr geehrte
Mitglieder,

ein gutes halbes Jahr ist nun seit der Ubergabe von Herrn Uwe Fliegner
auf mich vergangen.

Erschittert hat uns im April dieses Jahres die traurige Nachricht vom
friihen Tod unserer Kollegin, Frau Anja Lehmann. Unsere Gedanken
sind bei ihrer Familie.

Derzeit stehen Uberlegungen an, sich der Herausforderung einer wei-
teren Neubautatigkeit zur VergroBerung unseres Mietwohnungsbe-
standes zu stellen. Zudem gehen wir in die Planung zur Umsetzung
von kleineren und groBeren Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen im Bestand.

Ganz im Sinne unserer Mieterinnen und Mieter haben wir bei der An-
derung der Betriebskostenverordnung beztiglich der Kabelgebihren
gehandelt. Durch aggressive Medienwerbung und Fehlinformationen
hatte sich Unsicherheit verbreitet, dass Kabelanschliisse komplett ab-
geschaltet werden. Um dem entgegenzutreten hat die BGNU sich
daflr entschieden, ab dem 01.07.2024 die Kabelgebuhren (zunéchst
befristet) bis zum 31.12.2026 fUr unsere Mieterinnen und Mieter zu
Gbernehmen.

Aus personeller Sicht befindet sich die BGNU derzeit quasi in einem
partiellen Generationswechsel. Herr Lugert, wird uns Anfang August
2024 in seinen verdienten Ruhestand verlassen.

Mit Frau Anke Toberer-Fischer konnten wir eine kompetente und er-
fahrene Nachfolgerin finden, die am 01.07.2024 bei uns ihre Arbeit
aufnahm.

Herr Maximilian Gebhardt verstarkt unser Team als Haustechniker seit
dem 01.06.2024.

Beiden wiinschen wir viel Erfolg bei Ihren neuen Aufgaben.

Mit herzlichen GriiBen, Ihr

Ui frff—

Klaus Auerhammer
Geschaftsfiihrender Vorstand
der Baugenossenschaft Neu-Ulm eG
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Klaus Auerhammer hat die BGNU-Geschaftsfiihrung Gbernommen

Seit Januar 2024 ist Klaus
Auerhammer der neue ge-
schaftsfuhrende Vorstand
der Baugenossenschaft
Neu-Ulm. Was hat der Im-
mobilenfachmann mit der
BGNU vor? Wir haben ihn
gefragt.

Herr Auerhammer, das erste halbe
Jahr als geschéftsfiihrender Vorstand
der BGNU liegt hinter lhnen. Sind Sie
gut angekommen?

Man kann es nicht leugnen, der Woh-
nungsmarkt ist auBer Rand und Band!
Wie kann die BGNU auf diese heikle
Situation reagieren?

Wo sehen Sie die BGNU in 10 Jahren?

K.A. Ich kann nattr-
lich nicht in die
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125 Jahre BGNU: Ein Jubildum auf das wir stolz sind!

Die Baugenossenschaft Neu-Ulm
wurde am 26.08.1899 gegriindet.
lhr Anliegen ist heute aktueller und
dringender als je zuvor!

Wohnen ist ein Grundbedrfnis des Men-
schen. Dabei ist es mehr als nur ein Dach
Uber dem Kopf zu haben — es ist wesentlicher
Bestandteil individueller Lebensqualitat. Die
Wohnung als Lebensmittelpunkt ist somit
Grundlage fir soziale Stabilitt und Sicherheit
eines jeden des Einzelnen. Doch Wohnen hat
auch seinen Preis und nicht alle kénnen sich
innerhalb ihrer finanziellen Moglichkeiten das
leisten, was am freien Wohnungsmarkt ange-
boten wird. Gerade hier liegt der Kernpunkt

Zukunft schauen. unserer Philosophie.
K.A. Das kann man B K.A. Ja, der Wohnungsmarkt in Deutsch- Der Wohnungsmarkt
wirklich so sagen! land ist in den letzten Jahren immer ange- ist im standigen Das altbewahrte System Genossenschaft

Ich bin hier in der
LuitpoldstralBBe von
einer hochmoti-
vierten Mannschaft
in Empfang genommen worden und ich
habe mich gut eingelebt. Da ich ja aus der
Branche komme, bin ich relativ schnell in
das Tagesgeschéft herein gekommen und es
macht sehr viel Spal3!

Welche Aufgabe steht bei Ihnen
gerade ganz oben auf der Liste?

K.A. Das Haupt-
augemerk liegt fir
die ndchsten Jahre
auf der energeti-
schen Sanierung
aller in Frage kom-
menden BGNU-Objekte. Hierfiir werden wir
einen Sanierungsfahrplan erstellen und den
Obyjekt fiir Objekt umsetzen. Dazu gehGren
die Ddmmung der Fassaden, der Keller-

spannter geworden. Das trifft natirlich auch
auf unsere Region zu. Wohnraum fehlt und
Neubauprojekte werden schwieriger. Haupt-
ursache sind die steigenden Zinsen und die
gestiegenen Baukosten. Die BGNU wird hier
weiter sehr umsichtig und (berlegt agieren
und den Markt beobachten. Das bedeutet:
Keine Schnellschiisse bei neuen Projekten!
Die BGNU ist an erster Stelle ihren Mitglie-
dern verpflichtet. Wir werden weiterhin be-
weisen, daB wirtschaftliches und soziales
Handeln vereinbar sind!

Die BGNU begeht dieses Jahr ihr
125-jahriges Jubilaum. Knallen also
die Sektkorken?

K.A. In unserer heu-
tigen schnelllebigen
Zeit sind 125 Jahre

tatsdchlich etwas
Besonderes! Diese
Jahre stehen auch

1 Wandel. Aber eines
ist sicher: Auch in 10 Jahren steht die BGNU
zum Grundgedanken der Baugenossen-
schaftsbewegung, die Ende des 19. Jahr-
hunderts entstand. Und dieser Grundge-
danke bedeutet ,Bezahlbares, sicheres und
gutes Wohnen”!

ist jung geblieben und hat auch in Zu-
kunft noch viel vor.

Wir als BGNU unterstltzen unsere Mitglieder.
Wir bieten ihnen gutes und sicheres \Wohnen
und verbinden dabei blrgerschaftliches Enga-
gement mit rationaler Betriebswirtschaft und
sozialer Ausgewogenheit.

So erwerben unsere Mitglieder Geschafts-
anteile und genieBen damit die Vorteile einer
Genossenschaft: Preiswerten Wohn-

raum in verschiedenen Qualitats-
und Preisstufen, lebenslanges
Wohnrecht, Mitbestimmung
und Gemeinschaft.

Bild oben:
MarienstraBBe mit Léwenbrauerei um 1905
Bild links unten:

LudwigstraBe um 1904
Quelle: Stadtarchiv Neu-Ulm

Bild oben, ca. 1935:

Von links:

Ernst Spath, Vorstand 1924-1967
Albert Wollinski, Vorstand 1933-1957
Hans Kroner, Vorstand 1933-1945

Unten:

Das BGNU Mietquittungs-Buch:
Mietkosten von denen man
heute nur traumen kann!

1962: 44,90 Deutsche Mark /

1963: 52,10 Deutsche Mark

Dieses Symbol der
Geschlossenheit gilt
auch fiir die BGNU.

decken und der Dacher, der Austausch von fur Verlasslichkeit und Seriositdt unserer
Fenstern und Tren, die Installation eines Baugenossenschaft. Um darauf aufmerk-
Luftungssystems oder der Austausch der sam zu machen, haben wir unser BGNU-Lo-

Die Skulpter S Ty
.Drei MannerimBoot, T

Heizungen. go mit einem Jubildumszusatz versehen. Ich
. 5 . . des Neu-Ulmer
denke aber, eine groBBe Party passt nicht in Kiinstlers
die jetzige Zeit! Edwin Scharff
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Arthur Lugert
verabschiedet sich

in den Ruhestand  Erfolg!

Seit 01.07.1992 bei der
BGNU ist Buroleiter Arthur
Lugert eine wichtige Saule
in unserer Genossenschaft.
Anfang August 2024 geht
er nun in den wohlverdien-
ten Ruhestand.

Wir bedanken uns ganz
ganz herzlich fur seinen
Einsatz und winschen fir
die Zukunft alles Gute!

Anke Toberer-Fischer
ist die kompetente und
erfahrene Nachfolge-
rin von Arthur Lugert
und wird sich verant-
wortungsvoll und mit
vollem Einsatz um die
individuellen Anliegen
unserer Wohnungs-
eigentimer kimmern.

Wir begriBen Sie ganz herzlich neu
in unserem Team und wuinschen viel

Maximilian Gebhardt
verstarkt unser Team

als Haustechniker.
Bauen und Renovieren
ist das Eine, das Be-
stehende zu erhalten
und zu pflegen das An-
dere. Hier leistet unsere
Haustechnik Tag fur Tag
ganze Arbeit.

Darstellung des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens

Zweck des Unternehmens ist es vor-
rangig eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung
von Mitgliedern der Genossenschaft zu
gewahrleisten.

Sie kann Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen bewirtschaften, errichten, er-
werben, verduBern, vermitteln und betreu-
en. Alle im Bereich der Wohnungswirtschaft
des Stadtebaus und der Infrastruktur an-
fallenden Aufgaben kénnen Ubernommen
werden. Beteiligungen, sowie die Ausdeh-
nung der Geschéfte auf Nichtmitglieder sind
zugelassen.

Das Interesse an unserer Genossen-
schaft ist sehr groB, es zeigt sich an den
Mitgliederzahlen sowie den steigenden
Geschéaftsanteilen (siehe Tabelle Mit-
gliederbewegung). Doch das sehen wir
mit einem lachenden und einem wei-
nenden Auge, ist das Interesse der Kapi-
talanleger doch sehr rendite- fokussiert
und weniger dem genossenschaftlichen
Gedanken geschuldet.

Satzung

Die Satzung entspricht weitestgehend der
Mustersatzung des Gesamtverbandes der
Wohnungswirtschaft e.V. fir Genossen-
schaften in der Fassung von 2007, mit letz-
ter Anderung aus 2018.

Wir trauern um unsere
Mitarbeiterin und Kollegin

Anja Lehmann

die am 29.04.2024 nach langer,
schwerer Krankheit viel
zu friih verstorben ist.

Ihre kollegiale, hilfsbereite und
pflichtbewusste Art wird uns fehlen.
Wir werden ihr ein ehrendes
Andenken bewahren und sie
stets in bester
Erinnerung behalten.

BGNU

Geschiftsanteil

Der Geschéftsanteil betragt € 40,00. Jedes
Mitglied ist verpflichtet mindestens acht
Anteile zu Ubernehmen.

Mit Vorstandsbeschluss vom 06.11.2014
kann jedes Neumitglied als Kapitalanleger
nur noch max. 100 Anteile zeichnen. Ge-
maB Vorstandsbeschluss vom 17.12.2018
wurde ein vorlaufiger Aufnahmestopp fur
Kapitalanleger beschlossen.

Mitglieder der Genossenschaft

MITGLIEDERBEWEGUNG 2022 - 2023

Die Mitgliederversammlung fand im letzten
Jahr erstmalig nach der Corona-Pandemie
wieder als Prasenzveranstaltung in der Ratio-
pharm-Arena statt.

Die anwesenden 121 Mitglieder nahmen die
Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat ent-
gegen. Vorstand wie Aufsichtsrat wurden mit
groBer Mehrheit entlastet.

Die vorgeschlagene Gewinnverteilung wurde
durch die Versammlung genehmigt.

Auch dieses Mal waren zahlreiche Géste aus
dem offentlichen Leben, der benachbarten und
befreundeten Kreditinstitute und Unternehmen
der Wohnungswirtschaft der Region unserer
Einladung zur Mitgliederversammlung gefolgt.

Obwohl Uwe Fliegner erst zum 31.12.2023
als geschaftsfihrender Vorstand der BGNU in
den Ruhestand ging, wurde der Rahmen der
Mitgliederversammlung bereits zu seiner offi-
ziellen Verabschiedung genutzt.

BGNU GESCHAFTSBERICHT 2023

Mitglieder Anteile
2023 2022 2023 2022
Bestand am 01.01. 1.228 1.242 99.283 98.408
Zugange 48 30 1.967 3.474
Abgange 71 44 3.383 2.599
Bestand am 31.12. 1.205 1.228 97.179 99.283
Mitgliederabgang 71 44 3.383 2.599
— durch Kindigung 45 27 2.882 995
— Anteilskiindigung 0 0 0 0
— durch Ubertragung 2 4 56 68
— durch Tod 15 (+9) 8 (+5) 501 1.536
— durch Ausschluss 0 0 0 0

Der Gesamtbetrag an Geschéftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder zum 31.12.2023
hat sich im Geschéftsjahr auf € 3.889.213,97
verringert.

Wohnungsbewirtschaftung
des Wohnungsbestands

Wohnungsbestand am 31.12.2023

(Eigenbesitz)
Wohnungen
frei finanzierter Wohnraum 226

offentlich geférderter Wohnraum 176

davon fir betreutes Wohnen 56
gewerbliche Einheiten 6
Garagen und Stellplatze 173
Burordume 1

Gemeinsamer Besitz mit der
BSG Allgau in Kempten

Seniorenwohnungen

offentl. gefordert 67
frei finanzierter Wohnraum 28
Garagen und Stellplatze 37

Im Geschaftsjahr wurden 45 Wohnungen
(Vj. 32) wieder an Uberwiegend Neumitglie-
der vermietet, was einer Fluktuationsrate
von 8,3 % (V). 5,2 %) entspricht.

Durch die modernisierungsbedingten, bei
Wohnungswechsel und durch planméaBige
Mieterhéhungen erfolgten Mietsteigerun-
gen konnte ein Plus der Umsatzerlose Gber
die Soll-Mieten erlangt werden. Die Woh-
nungsdurchschnittsmiete pro Quadratmeter
erhohte sich dadurch auf € 6,83 (Vj. €6,78).

Die ruckstandigen, falligen Mindestzahlun-
gen auf die Geschaftsanteile betragen zum
31.12.2023: €2.946,03 (Vj.: €7.195,50).

Verwaltung von
Eigentumswohnungen

Verwalteter Bestand am 31.12.2023

Wohnungen 415
Garagen und Stellplatze 298
Hobbyraume 9
Reihenhauser 6
Einheiten insgesamt 719

Wir verwalten derzeit 18 Wohnungseigenti-
mergemeinschaften. In der Aufstellung sind
die genossenschaftseigenen Einheiten mit 2
Wohnungen und 13 Garagen enthalten.
Diese Verwaltung setzt voraus, dass wir kom-
petente Mitarbeiter flr die Bearbeitung dieses
Geschéftsfeldes haben und dass diese Kompe-
tenz an alle Wohnungsbesitzer optimal vermit-
telt wird.
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Finanz- und

Liquiditatslage Ertragslage
Aufgrund der verhaltenen Bauaktivitdten in
unserem Haus konnte die Finanz- und Liquidi-
tatslage deutlich verbessert werden. Dadurch
waren wir in der Lage, Sondertilgungen bei
laufenden Darlehen vorzunehmen. Die Eigen-
kapitalquote betrug zum Ende des Geschafts-
jahres 2023 ca. 42,6 %.

Im Geschéftsjahr konnte ein Uberschuss von
ca. 334.500 Euro erwirtschaftet werden.
Dies entspricht natrlich nicht den Zahlen
vom Vorjahr, welches besonders durch die
BautrdgermaBnahmen in Ludwigsfeld ge-
kennzeichnet war.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen diesmal
wiederum eine Dividende von 4 % vor. Die
Entsprechend sind die Finanzverhéltnisse  Ausschittung aus ihrem einbezahlten Gut-

geordnet. haben betragt demnach 159.450,35 Euro.

r‘ /“ ) l“
5 MITGLIEDER- < Zg.

w BGNU
& JUBILAEN

.

Auch dieses Jahr kann die BGNU wieder einige
,runde” Mitglieder beglickwiinschen.
Wir feiern 6 Jubilare mit 40 Jahren, 2 Jubilare mit 50 Jahren und
3 Jubilare mit 60 Jahren Mitgliedschaft.

Wir sind stolz darauf, dal3 uns so viele Mitglieder bisher
die Treue gehalten haben!
Dieses Vertrauen mdchten wir uns auch in Zukunft durch ein
gutes Wohnungsangebot und erstklassige Serviceleistungen erarbeiten.

Rechte Seite: Eine Hausordnung regelte schon
in der Vergangenheit das Zusammenleben
in der Hausgemeinschaft.

Hirewsiva Feslef Sang=Orduung,

§ 1. Geber Mieter bat bie Tnterefjen der fibrigen .o nabcvohner gu beriidjichtigen. .

§ 2. On ber Wobhnung darf weder grofie nod Eleine WBafdhe gewafden nod getrodnet werden. &s {jt verboten, in
ber Robnung (Reller, Epeid}ef} $ioly zu fpalten.

§ 3. Sdmukwajjer darf nidht in den Abort, fondatn nue in ben Ausguf gefdvilttet, Rebridt und Kidenabfalle dirfen
nur in die bierju vorgefdriebenen cijernen Tonnen, welde vom Mieter felbft su bejdaffen find, geleert werden.
fn bten Ubort Nebridt, Ajcdhe, Rufk, Gemiijeabfille, Febern, Knodyen, Sdietben, Lumpen, Holsteile u, gl u
wetfen, ijit wegen Vecftopiung ber Nibren firengjtens unterfagt, Die Ausgufjipbons find auf Kojien der %’.‘Hct--
putteien fiefﬂ in gebraudbsfabigem Juftanbe au erbalten. Das Kiofett mug nadh bem Gebraude mit Wafjor gejpiilt
werben. Febe Verjtopfung imd Befchadigung des Klofetts nm? von ben Mietparteien auf ihte Noften beboben
merben, epentugll find bie bierburd ermwadijenben Koften ?u erjekien. Vel BVenifung ein und desjelben R!ule:’ts
pher 'i‘luﬁguﬁca burdy mebrere Mieter ift der allenfalls entitandene Schaben auch obne Feftjtellung dea Urbebors
von ben biefelben gemeinfam beniilienden Parteien famtverbindlich au tragen. '

B 4. Seppide, Berlagen, Politermdbel, Vetten und Mattaken und anbere Gegenjtinde bfirfen weber im Stiegen-
bauje nwodh jum Fenfier bevab oder anf Altanen, jondern nue in Hofe an der hierfiir bejtimmten Stelle und nur
pon 84 0Ubr und auerbem an @amah:gen ven-16—20 1Ubr gereiniat werben. 2Aus ben Fenjtern ditcfen Flifjig-
teiten, Unrat w. dgl. nickt in ben Hef, den Mdarten, auf bas Dady ober in die Dadtinne entleert baw. geworfen werden.

§ 5. Die Buginge au ben einaelnen Wobnungen fowie die Bimmetboden find teinlidh ?u balten. Diz Stisge 'x_m,f@;.lig
 au febren und feudht au wijchen, wodentlidh Samstags yu fegen ober griindlich infl. Geldnder und Sticgenfenjter
u puben. Erjillt dber Micter die Neinjgungspflicht nidit, fo ift der Vermieter ohue Mabnung beretbtigt, die”
cintigung auf Koften des Mieters ausjubren ju lajjen. Im Falle Ausjugs vor Ablauf der Mietaeit bat Wieter
fitr Die Neinigung au forgen, bis bie Micteit abgelaufen ift. Sind mebrere Parteien in cinem Stodmwert, baben
jie mit ber Treppenteinigung allmdbentlich yu wedfela, BVei Nadt find die Haustiiven, Bortiren ujw. mit Gblifiel
au fcblichen.
§ 6. Die Anbringung von Blumenbrettern, Firmenjdilbern und Abbaltung von Verfteigerungen bangt von ber Er-
laubnis tes Dermicters ab; biefe Erlaubnis tann jeberjeit auriidgezogen wecben.

§ 7. BVei cintrefender Kilte bat Mieter Torkebiii, jen ?u treffen, baf; bie Wafjericitumg nicht cinfeiert, er bat ne-
bejonbere’ su biejem Bebufe die befreffenben fFenjter abjufdlicfien, vorbanbene Qlﬁntcrfmfter angubringen tind
bie Guleitungen vor Rdlte zu [dhithen, Tm Vadesimmer mit Warmeofen ift burdy jeitweiliges Anbeizen bajir
au forgen, baf bie Tempetatur nidt unter ein Grad Warme fintt.

el Negen find die Fenjter quf ber Wetterjeite, bei Hagel und Wind bie Laden und Nolliden ju [dlicken.
Dicjenigen Micter, denen ein Speidier eingerdumt ift, find perpflidhiet, die Fenjter bel Sdnee, Reden und Sturm
au jeblicgen {owie jeden bemertten Sdhaben am Pade unbd etwaiges (‘:Finhringnn Des Regens dem Vermicter an-
uacigen. it Beniihung der Trodenbiben gilt bas gleidhe. Nady Beniikung derfelben jind auf jeden Fall bdie
%miﬁrr su fdlicfen.

§ 8. Die Veniihung des Wajchbaufes ftebt den Parteien nady der von dem Vermieter feftgeftelliten Neibenfolge Fu.
Regelmagig barf eine DVartei dasfelbe nidht langer als Tage im Monat beniiken. Ausnabmen biervon
tann nur ber Vermtieter bewilligen. Das Wajdbaus unbd Jubehdr mijfen in gercinigtem Fuftande ;gcr[urgm it »

“Dle Wafdgefdiree ufw. entfernt und der Schliifjel beim Vermicter abgelicfert werben. -

§ 9. On der Wobnung, im Sticgenbaus und auf dem Speicher diirfon weder Brennmaterial nody Bremnjioffe, wie
Bengin ufw., Ajdhe nur in eg?cmcn Gefifien gelagert werden, Der Speidher und Keller biivfen nur mit gefcblojfenem
it betreten werben. Reller und Speidyet find nady jebesmaliger Vendibung wieder pu verjpeccen, Fenfter im
Reller und Speicher miljjen nadits gefdblofjen, Tiiren verfpeert fein.

§ 10. Mujit barf regelmafig nidst vor 8 Ubr morgens und nidht nady 22 Ubr abends betrieben werden. Nadiolautipredier
bitefent nue in Gimmerlautitactc Tn Betrieb gebalten werben, ~TIm Falle eine jdhwere Erfcantung eines Hous-
beawobners arofiere Rube notwendig erideinen (Gjt, bat ber BVermieter das Redt, fiir bie Dauer der {dweren Ee-
teanfung eine entfpredhende geitlidhe Vefdyrintung des Mufiziecens und ber Rabiobentifung anguordnen, Mufik-
unterricht Darf nur mit Elaubnis bes Vermicters erteilt merden, s

§ 11. Das Aus- und Einbingen der Winterfeniter, Relladen, Sonnendddrer 1. bgl. jowie ibre Aufbewabrung wird vom
Micter jelbft beforat. & baftet fiir Derwedjlungen und Bejdadigungen.

] § 12. ®ic vom Vermieter dbem Mieter beim Einjug fibergebenen Sdliffel diivfen nidt an frembe Perforien bauernd

ausgebandigt werben. ;

§ 13. Jebes bie Rube fidrende Gerduidy ijft in ben Mietrdumen perboler Nabmajdinen, Klaviere, Ninder- und Kranten-
wagen ufw, dlicfen nur auf jballbdmpfender Unierlage beniikt werden,

§ 14,

intmer mit Darkettboden mijjen unbebingt gewidit n;-:rben; bos Einslen ber Varlettbdben ift wur mit Ld;rift-

idber @rlaubiis bes Vermieters geftattet. Steinbolzbdben miijen alle wel Woden einmal eingedlt unbd dacfen

nue mit fauwarment Wafier bebanbelt wetben.

§ 15. Das Stebenlajfen von Gegenjianben, insbejonbyre vom Fabr- und Metorrabern, im Freppenbaus, in den Giingen

pon Reller und Speidber fowie in den Hifen ijt unzuldijig. .

§ 16. Dic Entjbadigung des IMafjerverbraudhs, welder iiber das ngrmale Quantum binausgebt, fann vom Ter-
mieter in Ancedhnung gebradht werden, Bjt ber Mebrverbrauch ber eingelnen Mictpartei nicht fejlauitelien, jo ift
ber Vetmieter berechtigt, die Nojten auf alle Parteien des Haujes entfpredrend zu verteilen, :

§ 17. PBei Feucrngefabr ijt der Hausbejiber jofort ju bemadridtigen.

§ 18. ®ic Familienvorjtinde ber Mictparteien find verpflichiet, ibre Ungehdrigen, Vebienjteten ujw. jur genauen BVe-
folaung bicfer Hausordbnung anzubalten. v

§ 19. Fir bie durdh Nidvtbeadytung obiger Hausorbiung entflebenden Schaden ober BVejdbabigungen baftet der Micter
in vollem Umjange audy fiir jeine Angeborigen, Angejtellten und Untermieter. -t
A
=3

Teud won @ Hehgol & Sobd, Wikbad. g
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Friederike Draesner

Der Vorstand
dankt

allen unseren  Genossenschaftsmitglie-
dern, Kunden und Geschéftspartnern fur
das entgegengebrachte Vertrauen, ins-
besondere danken wir der BSG Allgau als
Dienstleister fur die gute und vertrauens-
volle Zusammenarbeit. Unseren Mietern
danken wir fur ihr Verstandnis und ihre
Bereitschaft zur Mithilfe bei notwendigen
Sanierungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen.

Den Behorden danken wir fur ihre Bereit-
schaft, im Rahmen ihrer Moglichkeiten der
Arbeit der Genossenschaft wohlwollend
gegenlber zu stehen.

Besonderer Dank gilt den Mitgliedern des
Aufsichtsrates der Genossenschaft, die mit
Rat und Unterstiitzung unsere Arbeit be-
gleitet haben.

Zum Schluss durfen wir uns bei den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Bau-
genossenschaft Neu-Ulm bedanken, die
wieder einmal einen wertvollen Beitrag
dazu geleistet haben, einen reibungslo-
sen Geschaftsablauf zu gewahrleisten, die
Winsche unserer Mieter, Kunden und Ge-
schaftspartner zeitnah und zur Zufrieden-
heit aller zu erledigen.

Neu-Ulm, im Juli 2024
Der Vorstand

Klaus Auerhammer Friederike Draesner

Bericht des
Aufsichtsrates

In mehreren gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand wurde der Aufsichtsrat Uber
den Geschaftsablauf des Unternehmens
informiert.

Der Aufsichtsrat hat durch den Prafungs-
ausschuss die nach Gesetz und Satzung
erforderliche Uberwachung der Geschafts-
fihrung durch mehrmalige Prifungen
wahrgenommen. Hierliber liegen Nieder-
schriften vor. Beanstandungen gab es kei-
ne.

Der vorliegende Jahresabschluss und der
Geschaftsbericht des Vorstandes fur das
Geschaftsjahr 2023 wurden vom Aufsichts-
rat zur Kenntnis genommen und mit sei-
nem Einverstandnis versehen und gebilligt.
Der Aufsichtsrat hat den schriftlichen Be-
richt des Verbandsprufers fur die Prifung
des Geschéftsjahres 2023 entgegenge-
nommen.

Es wird der Mitgliederversammlung emp-
fohlen, den Prufungsbericht 2023 zu ge-
nehmigen und den Vorstand und Auf-
sichtsrat fir 2023 zu entlasten.

Er empfiehlt ferner, dem Vorschlag des Vor-
standes Uber die Dividendenausschittung
und die Verwendung des Bilanzgewinnes
zuzustimmen.

Besonderen Dank sagen wir dem Vorstand
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern unserer Genossenschaft fur ihren Ein-
satz im Berichtsjahr.

Neu-Ulm, im Juli 2024
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Ui ffuf— |- Vo Sicghe

Siegfried Messnér

BGNU GESCHAFTSBERICHT 2023

Jahresabschluss far

das Geschaftsjahr 2023
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Bilanz zum 31.12.2023

AKTIVA PASSIVA

Anlagevermdgen Geschéftsjahr 2023 (EUR) Vorjahr 2022 (EUR) Eigenkapital Geschaftsjahr 2023 (EUR) Vorjahr 2022 (EUR)
Immaterielle Vermégensgegenstande 0,00 178,50 Geschéaftsguthaben
Geschéftsguthaben der mit Ablauf des
Sachanlagen Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 135.320,00 80.519,11
Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 23.097.714,35 23.831.084,15 Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 3.884.213,97 3.964.124,50
Geschaftsguthaben aus gekindigten Geschaftsanteilen 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattungen 13.408,94 13.973,58 Ruckstandige fallige Einzahlungen
Anlagen im Bau 44.561,99 24.015,88 auf Geschéftsanteilen EUR 2.946,03 (Vj: EUR 7.195,50)
4.019.533,97 4.044.643,61
23.161.658,28 23.869.073,61 Kapitalrticklage 2.924,67 2.924,67
Finanzanlagen
Beteiligungen 562.688,75 562.688,75 Ergebnisriicklagen
Sonstige Ausleihungen 65.082,34 65.082,34 Gesetzliche Riicklage 996.013,53 962.513,53
Andere Finanzanlagen 1.350,00 1.350,00 davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr
629.121,09 629.121,09 eingestellt: EUR 33.500,00 (Vj: EUR 27.300,00)
Anlagevermégen insgesamt 23.790.806,37 24.498.373,20 Bauerneuerungsriicklage 590.542,12 590.542,12
Andere Ergebnisriicklagen 5.762.821,53 5.677.020,12
Umlaufvermégen davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate eingestellt: EUR 85.801,41 (Vj: EUR 369.003,29)
Unfertige Leistungen 987.044,21 936.898,58 7.349.377,18 7.230.075,77
Bilanzgewinn 301.127,97 245.622,73
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande Eigenkapital insgesamt 11.627.963,79 11.523.266,78
Forderungen aus Vermietung 18.151,24 9.113,20
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 73.976,47 73.976,47 Riickstellungen
Forderungen aus anderen Lieferungen u. Leistungen 1.112,20 4.517,06 Steuerriickstellungen 0,00 82.081,00
Forderungen gg. Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 0,00 793,33 Sonstige Ruckstellungen 770.809,98 776.580,36
Sonstige Vermogensgegenstande 85.845,67 78.751,35 770.809,98 858.661,36
179.085,58 167.151,41 Verbindlichkeiten
Flussige Mittel und Bausparguthaben Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 13.352.524,71 14.253.535,95
Kassenbestand, Postgiroguthaben und Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 54.918,69 56.686,08
Guthaben bei Kreditinstituten 2.409.131,51 2.523.673,63 Erhaltene Anzahlungen 1.164.710,30 1.033.429,60
Umlaufvermégen insgesamt 3.575.261,30 3.627.723,62 Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.829,47 6.136,96
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 257.770,25 308.999,64
Sonstige Verbindlichkeiten 89.850,65 93.456,53
Rechnungsabgrenzungsposten davon aus Steuern EUR 0,00 (Vj: EUR 5.148,90)
Geldbeschaffungskosten 10.142,87 12.021,87 davon im Rahmen d. sozialen Sicherheit EUR 7.461,54 (Vj: EUR 5.748,94)
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 4.522,31 14.925.604,07 15.752.244,76
Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 10.142,87 16.544,18 Rechnungsabgrenzungsposten 6.832,70 8.468,10
SUMME DER AKTIVA 27.376.210,54 28.142.641,00 SUMME DER PASSIVA 27.376.210,54 28.142.641,00
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit

vom 01.01. —=31.12.2023 Anhang des Jahresabschlusses 2023

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

A. Allgemeine Angaben
Die Baugenossenschaft Neu-Ulm eG, Neu-

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abziglich erhalte-

Der Ansatz der sonstigen Ausleihungen
und Finanzanlagen erfolgt zu Anschaf-

Geschéftsjahr (EUR) Vorjahr (EUR) Ulm ist beim Amtsgericht Memmingen un-  ner Tilgungszuschisse und planmaBiger Ab-  fungskosten.

Umsatzerlése ter der Nummer GnR 908 eingetragen. Die  schreibungen bewertet. Die unfertigen Leistungen sind in Hohe
aus der Hausbewirtschaftung 3.418.626,10 3.306.745,76 Baugenossenschaft Neu-Ulm eG ist eine  Die selbst ersteliten Wohngebdude wurden  der voraussichtlich abrechenbaren Kosten,
2 Vereut vern @rumdsitidan 0,00 0,00 kleine Genossenschaft i.S.d. § 267 HGB  zu Herstellkosten vermindert um planmaBige ~ Forderungen und sonstige Vermégens-
e 121.969,58 127.258,27 i.V.m. § 336 Abs. 2 HGB. Abschreibungen angesetzt. Eigene Verwal-  gegenstdnde zu Nominalwerten unter

tungskosten wurden aktiviert. Die erworbe-  Berlicksichtigung notwendiger Einzelwert-
aus anderen Lieferungen und Leistungen 70.008,01 3.610.603,69 70.249,70 - . , 9 ) ucksichtigung 9
. " . Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-  nen unbebauten Grundstlicke wurden zu  berichtigungen angesetzt.
Verd Best . .
SEIMESE B P i S und Verlustrechnung entspricht der Verord-  Anschaffungskosten bzw. die erworbenen

S0 LSH g T 20.145,63 99.297.37 nung Uber Formblatter fur die Gliederung  Wohngebaude zu Anschaffungskosten ver-  Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert

Andere aktivierte Eigenleistungen 3.000,00 3.000,00 des Jahresabschlusses von Wohnungs-  mindert um lineare Abschreibungen ange-  angesetzt.

Sonstige betriebliche Ertrage 29.597,94 39.856,95 unternehmen in der aktuellen Fassung. Fir  setzt.

Aufwendungen firr bezogene Lieferungen die Gewinn- und Verlustrechnung wurde  Die Abschreibungen auf Sachanlagen erfolg-  Geldbeschaffungskosten werden auf die

und Leistungen das Gesamtkostenverfahren gem. § 275  ten linear unter Zugrundelegung folgender  Dauer der Zinsfestschreibung bzw. Verwen-
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 1.309.358,96 1.223.576,44 Abs. 2 HGB angewendet. Nutzungsdauern bzw. Abschreibungssatzen:  dungsbindung  (Vorfinanzierungspauscha-
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 57.832,38 177.800,46 len fr Investitionszuschtisse) bzw. auf die

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr. Wohnbauten 80 Jahre Laufzeit (30 Jahre) abgeschrieben. Ab 2007
Aufwendungen fiir andere Lieferungen u. Leistungen 111.808,96 110.290,36 ) J , ( ) abg . .
(100 Jahre bei Erstellung vor 1910) ab 1925  werden Geldbeschaffungskosten direkt im
Rohergebnis 2.214.346,96 2.134.740,79 . )
linear mit 2% Aufwand erfasst.

Hem o e B. Bilanzierungs- und Bewertungs-

Lohne und Gehalter 588.193,39 588.584,58 methoden AuBenanlagen, Garagen Die Bildung der Riickstellungen erfolgte
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Entgeltlich von Dritten erworbene Imma-  und Stellplatze 20 Jahre/30 Jahre  in Hoéhe des voraussichtlich notwendigen
Altersversorgung und Unterstiitzung 112.478,76 700.672,15 98.001,90 terielle Vermogensgegenstande des Erfullungsbetrages. Die erwarteten kinfti-

Abschreibungen Anlagevermdgens werden zu Anschaf-  Betriebs- und gen Preis- und Kostensteigerungen wurden
auf immaterielle Vermagensgegenstinde des fungskosten aktiviert und entsprechend  Geschaftsausstattung 10%-333% bei der Bewertung bercksichtigt. Sonstige
AT U Secerlheen 737.171,63 736.861,25 ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer li- Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von

near abgeschrieben. Dabei werden entgelt- mehr als einem Jahr wurden mit den von

Sonstige betriebliche Aufwendungen 200.852,62 183.199,86 . 9 " eNO8 vurder ,

lich erworbene EDV-Programme Uber eine . der Bundesbank verdffentlichten Abzin-

Ertrége aus anderen Wertpapieren und . . . Nachtraghche AnSChaffungS- oder Herstell- . .

betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer von kosten werden auf die Restnutzungsdauer sungssatzen abgezinst.

Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 2.626,22 2.630,28 4 Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme . . -

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 7.452,86 19,00 ; ; ; verteilt. Nach umfangreichen Modernisie- ; - T ai
SR 9 24 ' bilden die EDV-Programme mit Anschaf- . Die Ruckstellungen fiir Altersteilzeit

. ) ) rungsmaBnahmen werden die Restnut- )
(davon aus Abzinsung von Riickstellungen fungskosten unter € 150 netto; diese wer- . wurden nach dem Barwert versicherungs-
_ ) B ) zungsdauern ggf. verlangert oder neu fest- , . )
EUR 1.326,00 - Vj.: EUR 19,00) den sofort in voller Hohe aufwandswirk- gelegt mathematischen Grundsatzen ermittelt.
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 175.075,37 167.622,51 183.179,75 sam erfasst. ' Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bi-
; . . ) lanzstichtag wurde der von der Deutschen
(davon aus Aufzinsung von Ruickstellungen Bewegliche Gegenstinde des Anlagever- Sundiech gk olte Aba )
. o . undesbank ermittelte Abzinsungssatz von
EUR 0,00 - Vj.: EUR 378,00) mogens, die einer selbststandigen Nutzung 9
. . . . 1, 12 % zu Grunde gelegt.
Steuern von Einkommen und vom Ertrag 76.026,30 74.640,00 unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in , o
- . Gehaltssteigerungen wurden in Hohe von
Ergebnis nach Steuern 334.627,97 272.922,73 voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die
Anschaffungskosten 1.000 € netto nicht 1.0 % pa. angesetzt.
Jahresiiberschuss 334.627,97 272.922,73 dbersteigen ' Die Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem
Einstellung in gesetzliche Riicklage 33.500,00 27.300,00 ' Erfullungsbetrag passiviert.

Bilanzgewinn

.b |

301.127,97 245.622,73

Der Beteiligungsansatz betrifft die GbR
Kreuzacker.

Der Ansatz der sonstigen Ausleihungen und
Finanzanlagen erfolgt zu Anschaffungskosten.



BGNU GESCHAFTSBERICHT 2023

Anhang des Jahresabschlusses 2023

C. Erlauterungen zur den Posten der
Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermoégens ist im Anlagenspiegel
(als Anlage zum Anhang, Seite 17) darge-
stellt.

D. Erlauterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden Er-
trage in Hohe von € 12.822,10 erzielt, die
den Vorperioden zuzuordnen sind.
Gleiches gilt fur Ertrage aus der Auflésung
von Riickstellungen in Héhe von €6.411,78.

Personalaufwand

In der Position ,,Lohne u. Gehalter” sind
T€ 88,3 zur Zufuihrung zur Ruckstellung fir
Altersteilzeit enthalten.

E. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnitt-
lich beschaftigten Arbeitnehmer betrug
zum 31.12.2023:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 3 4

Mitarbeiter im

Regiebetrieb,

Hauswarte etc. 1 3
4 7

Mitgliederbewegungen:

Stand 01.01.2023 1.228
Zugang 2023 48
Abgang 2023 71
Stand 31.12.2023 1.205

Die Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr
um € 79.910,53 verringert.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen in der Bilanz nicht ausgewie-
sene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen aus Miet- und Leasingvertragen in
Hohe von € 7.347,06, die fur die Beurtei-
lung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Name und Anschrift des zustdndigen
Priifungsverbandes:

Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Stollbergstr. 7, 80539 Munchen

Mitglieder des Vorstandes:

Uwe Fliegner, Dipl.Betriebswirt (FH)
(ausgeschieden per 31.12.2023)

Klaus Auerhammer, geschaftsfiihrender
Vorstand (ab 01.01.2024)

Friederike Draesner, Diplom-Padagogin
Universitat

Auf die Angabe von Beziigen des Vor-
standes wird unter Anwendung von § 286
Abs. 4 HGB verzichtet

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Siegfried Messner, Dipl. Ingenieur,
Vorsitzender

Jiirgen Evens, Betriebswirt (VWA),

stv. Vorsitzender

Claudia Feuchter, Sekretarin

Armin Prem, Steuerberater

Tanja Fendt, Bankbetriebswirtin

Dr. David Knuplesch, Senior Manager
Dr. Bernhard Maier, Rechtsanwalt

Vorschlag zur Ergebnisverwendung
Vom Jahresiberschuss von € 334.627,97
wurden satzungsgemaB vorweg rund
10%, das sind € 33.500,00 der gesetz-
lichen Rucklage zugefihrt, so dass ein Bi-
lanzgewinn von € 301.127,97 ausgewie-
sen wird.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen eine
Dividendenausschittung von 4% auf die
Geschéaftsanteile  (ggf.  zeitanteilig) vor,
das sind € 159.450,35. Der verbleibende
Gewinn von € 141.677,62 soll der freien
Rucklage zugewiesen werden.

Neu-Ulm, den 15.05.2024
Der Vorstand

Anlage zum Anhang

Anhang des Jahresabschlusses 2023

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Immatrielle
Vermdogens-
gegenstande
Sachanlagen

Grundstticks- und
grundstiicksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten

Grundsttcke- und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Stand Zugange
01.01.2023
Euro Euro

2.177,70 0,00
37.044.015,12 0,00
0,00 0,00
149.103,71 13.021,04
24.015,88 20.546,11
0,00 0,00
37.452.155,71 33.524,73
562.688,75 0,00
65.082,34 0,00
1.350,00 0,00
629.121,09 0,00
38.083.454,50 33.524,73

Abgénge Umbu- Stand
chung 31.12.2023
Euro Euro Euro
0,00 0,00 2.177,70
3.959,35 0,00 37.040.055,77

0,00

9.048,53
0,00

0,00
13.007,88

0,00
0,00
0,00
0,00

13.007,88

0,00 0,00

0,00 153.076,22
0,00 44.561,99
0,00 0,00
0,00 37.237.693,98

0,00 562.688,75
0,00 65.082,34
0,00 1.350,00
0,00 629.121,09

0,00 37.868.992,77

kumulierte Abschreibungen

Stand Zugang
01.01.2023
Euro Euro
1.999,20 178,50

13.212.930,97 729.410,45

0,00 0,00
135.130,13 7.582,68
0,00 0,00

0,00 0,00
12.621.554,74  736.993,13
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
12.623.553,94 737.171,63

BGNU GESCHAFTSBERICHT 2023

Buchwert
Abgang Stand Stand
31.12.2023 31.12.2023
Euro Euro Euro
0,00 2.177,70 0,00

0,

o

0 13.942.341,42 23.097.714,35

0,00 0,00 0,00
9.045,53 133.667,28 19.408,94
0,00 0,00 44.561,99
0,00 0,00 0,00

9.045,53 14.076.008,70 23.161.685,28

0,00 0,00 562.688,75
0,00 0,00 65.082,34
0,00 0,00 1.350,00
0,00 0,00 629.121,09

9.045,53 14.078.186,40 23.790.806,37

FRISTIGKEIT DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT

GEWAHRTEN PFANDRECHTE O.A. RECHTE PER 31.12.2023

Verbindlichkeiten

gegentiiber
Kreditinstituten

gegenuber anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

aus Lieferungen und
Leistungen

insgesamt
in Euro

13.352.524,71
14.253.535,95

54.918,69
56.686,08

1.164.710,30
1.033.429,60

5.829,47
6.136,96

257.770,25
308.999,64

Sonstige
Verbindlichkeiten

89.850,65
93.456,53

14.925.604,07
15.752.244,76

unter 1 Jahr
in Euro

546.343,04
1.537.613,39

1.768,57
1.768,57

1.164.710,30
1.033.429,60

5.829,47
6.136,96

257.770,25
308.999,64

76.386,72
78.810,13

2.052.808,34
2.966.758,29

davon Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre
in Euro

2.299.161,18
2.041.309,56

7.074,27
7.074,27

Uber 5 Jahre
in Euro

10.507.020,50
10.674.613,00

46.075,85
47.843,24

Art der
Sicherung

gesichert
in Euro

13.352.524,71 13.352.524,71

13.463,93
14.646,40

2.319.699,38
2.063.030,23

10.553.096,35
10.722.456,24

14.253.535,95 GPR
Bankburgschaft
54.918,69 54.918,69
56.686,08 GPR
13.407.443,40
14.310.222,03
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