i

eG

Beamten-Wohnungs-Verein
Frankfurt am Main

BWYV

- I — e

..I -?ql_,_ :ll u,i.l

i “____J____

Geschaftsbericht 2023







Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Inhaltsverzeichnis
Geschaftsbericht

Gemeinsam besserwohnen. ............ ... . ... 4
Unsere Genossenschaft auf einenBlick. . .............. .. ... ... 5
Organe der Genossenschaft. . ....... .. ... ... ... ... ... ... .. 6

Unser Vorstand berichtet

WirtschaftlichesUmfeld ........... ... .. ... ... ......... 7
Hausbewirtschaftung: der Kurziberblick .. ................ ... .. 8
Ein Plus bei den Umsatzerlosen. ........... ... ... ... ....... 11
Neubau, Modernisierung, Instandhaltung. .. ................. .. 12
Vermogens- und Kapitalstruktur ......... ... .. ... L. 15
Finanzinstrumente. ... ... . ... . ... 16
Finanzlage. ... ... ... . .. 16
Konstantes Risikomanagement. ........ ... ... ... ... ... .... 16
Rentabilitat & JahreslUberschuss. ........... ... ... ... ... 16
Unsere Mitglieder. . ... .. ... ... . ... 16
Personal und Organisation........... ... .. ... ... .......... 16
Unser Ausblick ... ... ... . . . 17
Bilanz zum 31.12.2023 ... . ... 18
Gewinn-und Verlustrechnung . ............... ... ... ....... 20
Anhang des Jahresabschlusses 2023 ... ..................... 22

Bericht des Aufsichtsrats . ........ .. ... ... ... .. . . .. ... ..., 33




I Geschéftsbericht 2023

Gemeinsam
besser wohnen

Mit elf Griindungsgenossen
fing am 18. Marz 1899 alles an.

Heute, im Jahr 2023, ist der Beamten-Wohnungs-
Verein (BWV) mit rund 2.500 Mitgliedern Frankfurts
zweitgroRte Wohnungsgenossenschaft, eingetragen
im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts
Frankfurt am Main unter der Nummer 629 und mit
Firmensitz in Frankfurt am Main.

Wir sind eine Solidargemeinschaft, die sich gem. § 2
unserer Satzung um die Forderung der Mitglieder durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung kimmert. Derzeit gehoren 1.454 Wohnun-
gen zum genossenschaftlichen Eigentum. Das Beson-
dere daran: Jedes einzelne Genossenschaftsmitglied

ist Miteigentimer des Unternehmens und damit aller
BWV-Liegenschaften.

Alle erwirtschafteten Uberschiisse flieRen ausschliel-
lich in die Genossenschaft zurtick und dienen ihrer
finanziellen Starkung. Kontinuierlich investieren wir
damit in Instandhaltung, Modernisierung und Neubau.
Da sich die Wohnungen im Bestand der Genossen-
schaft befinden, sind sie den Risiken des Immobilien-
marktes dauerhaft entzogen.

Doch wir stellen nicht nur die pure Wohnflache in

das Zentrum unseres Handelns, sondern denken und
handeln nach den genossenschaftlichen Prinzipien der
Selbsthilfe, Selbstbestimmung, Selbstverantwortung
und Selbstverwaltung. Nur die Mitglieder fihren und
kontrollieren auf demokratischer Grundlage die Genos-
senschaft, nur Mitglieder konnen die Organe besetzen.



Unsere Genossenschaft

auf einen Blick

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

2021 2022 2023
Mitglieder 2.478 2.488 2.543
Durchschnittsalter 56 56 56
Geschiftsanteile (Anzahl) 25.254 26.100 26.949
Geschéaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder (Mio. €) 6.518 6.685 6.782
je Mitglied (€£/Mitglied) 2.630 2.676 2.667
Bestand Wohnungen 1.476 1.443 1.454
Wohnflache 99.956 102.143  103.504
Mitarbeitende 13 12 11
Auszubildende 1 2 2
Bilanzsumme (TEUR) 65.206 70.662 74.306
Eigenkapital (TEUR) 29.400 31.592 34.210
Eigenkapital (%) 45,1 44,7 46,0
Fremdkapital* (TEUR) 32.193 34.782 34.847
Fremdkapital (%) 49,4 49,2 46,9
je Mitglied 12.992 13.980 13.703
Nutzungsgebiihr (netto, kalt)
Wohnungen (€/m? Monat) 6,71 6,81 7,17
Wohnungen (€/Jahr) 8.046 8.346 8.832

* Kennzahl bezieht sich nur auf die Bilanzposition ,Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten".
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Organe

der Genossenschaft

Aufsichtsrat

Edgar Dingeldein
Dipl.-Ing.

Vorsitzender
gewabhlt bis 2026

Monika Dembinski
Krankenschwester

Prifungsausschuss bis 7.9.2023

Bauausschuss ab 7.9.2023
gewabhlt bis 2024

Ulrike Guck
Sozialfachwirtin

Schriftflhrerin bis 29.6.2023
gewahlt bis 2023

Astrid Romey
Dipl.-Ing.

stellvertretende Vorsitzende
und Bauausschuss
gewahlt bis 2025

Denis Botincan
Kaufmannischer Angestellter

Bauausschuss bis 7.9.2023

Prifungsausschuss und
stellvertretender Schriftfihrer
ab 7.9.2023

gewahlt bis 2024

Vorstand

Dr. Daniel Trosch
Vorsitzender Richter

stellvertretender Schriftflhrer,
Prifungsausschuss bis 7.9.2023

Schriftfihrer ab 7.9.2023
gewahlt bis 2025

Kai Schumacher
Dipl.-Betriebswirt

Prifungsausschuss
ab 7.9.2023
gewabhlt bis 2026

Martin Neckel
bestellt bis 2027

Matthias Henties
bestellt bis 2027
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Wirtschaftliches Umfeld

,Sozialvertragliche Mieten stehen
bei uns im Vordergrund. Trotz
vielfaltiger Krisen ist der BWV
wirtschaftlich gut aufgestellt.”

Martin Neckel

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Auch das Jahr 2023 ist von geopolitischen Risiken gepragt, die die
Konjunktur eingetribt haben: Der fortdauernde russische Angriffskrieg
gegen die Ukraine und der Krieg zwischen Israel und der Hamas seit
Oktober 2023 lieRen nicht nur in Deutschland die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung ins Stocken geraten. Erfreulicherweise ist hier zwar die
Inflation im Vergleich zum Vorjahr deutlich zuriickgegangen, im Jahres-
mittel lag sie 2023 bei 5,9 Prozent, doch gleichzeitig waren auch die
privaten Konsumausgaben, der Staatskonsum und die Bauinvestitionen
rlcklaufig.

Dass die Bauinvestitionen um 2,1 Prozent sanken, ist eine Auswirkung der
Gemengelage von gestiegenen Energie-, Rohstoff- und Materialpreisen.
Die spurbar gestiegenen Bauzinsen als Folge des mehrfach erhohten
Leitzinses durch die Europaische Zentralbank leiteten zweifellos einen
erheblichen Einbruch auf dem deutschen Immobilienmarkt ein. Glinstige
Baukredite gehdren damit der Vergangenheit an. Mit 3 bis 4 Prozent
Bauzinsen (10-jahrige Zinsbindungsfrist) befinden wir uns trotzdem nicht
auf einem Rekordhoch, denn vor rund 20 Jahren lagen die Bauzinsen in
Deutschland bei Uber 6 Prozent. Gleichwohl gingen allein in Hessen die
Baugenehmigungen um 24 Prozent extrem stark zurick, der Abwartstrend
setzt sich fort.

Insgesamt war der Wohnungsmarkt 2023 von grofier Unsicherheit und
Zurlickhaltung gepragt, statt teurem Neubau wurden giinstige Immobilien
gesucht. Damit einhergehend fielen die Verkaufspreise fir Wohnimmobilien
im Jahr 2023, so zum Beispiel bei Mehrfamilienhdusern um rund 20 Prozent,
was dem Beamten-Wohnungs-Verein ein gewisses Erwerbspotenzial eroff-
nete. Allgemein erwartet wird ein Anstieg der Mietpreise. Die Schwerpunkt-
mieten in Bockenheim und Bornheim lagen 2023 bei 14,50 Euro.

Die Herausforderungen auf dem angespannten Wohnungsmarkt in Frankfurt
am Main sind vielfaltig, auch flr die Genossenschaft als sozial orientiertes
Wohnungsunternehmen. Mit Fokus auf Modernisierungen wurden laufende
Bauvorhaben abgeschlossen, wahrend weiterer Neubau bis auf Weiteres
nicht geplant und ohne verlassliche Wohnungsbauforderung als unmaoglich
betrachtet wird.
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Hausbewirtschaftung:
der Kurziiberblick

Unsere vielfaltigen Liegenschaften finden sich in zwolf Frankfurter Stadt-
teilen, mehr als die Halfte davon in Bornheim, wo die Genossenschaft ihre
historischen Wurzeln hat. Zum Ende des Geschaftsjahres 2023 waren

dies 1.454 Wohnungen sowie 14 gewerbliche Einheiten, 118 Garagen und
282 Kfz-Abstellplatze. Einen wirtschaftlichen Zugang durch Neubau erziel-
ten wir Uber 13 Wohnungen mittels Dachaufstockung in der Nibelungen-
allee 10—12 und der Spohrstralle 53, 55, 57. Die 13 grozlgig geschnittenen
Neubauwohnungen in unserem ,Nibelungendreieck” waren in zentraler Lage
gut nachgefragt. Ein moderner Baustandard sorgt fir sehr attraktive, helle
Wohnungen, teilweise als Maisonette mit Fernblick zur EZB. Es wurden
weiterhin Vorbereitungen zum Ankauf eines vermieteten Mehrfamilienhau-
ses mit 7 Wohnungen im Roderbergweg 182 getroffen, das im Jahr 2024
wirtschaftlich zugehen wird. Das Gebaude stammt aus dem Jahr 1914 und
wurde auf einem Grundstick der Stadt Frankfurt errichtet, die daran ein
Erbbaurecht begrindet hat. Der Erbbaurechtsvertrag wurde im Jahr 2021
verlangert und hat nun eine Laufzeit von Uber 95 Jahren.

Im Geschaftsjahr erfolgte plangemall ein weiterer Verkauf eines Einfamilien-
hauses mit rd. 116 Quadratmetern Wohnflache in der Fontanestrale in
Eschersheim. Eine Wohnung fiel aus der betriebswirtschaftlichen Gesamt-
betrachtung aufgrund einer Zusammenlegung zweier Wohnungen in der
Bornweidstralle heraus.

3 Prozent der BWV-Wohnungen unterliegen der Belegungs- und Mietpreis-
bindung. Dazu zahlen auch die 46 geforderten Wohnungen in der Ham-
burger Allee/Nauheimer Stralle sowie Muhlheimer Stral3e. Fur sie konnte
bereits 2022 eine Vereinbarung mit der Stadt Frankfurt getroffen werden,
so dass deren Sozialbindung bis April 2032 gilt.

freifinanziert preisgebunden insgesamt
Wohnungen (97 %) 1.408 (3%) 46 1.454
Hauser 170 5 175
Gewerbe 14 0 14
Kfz-Stellplatze 282 0 282
Garagen 118 0 118

Viele Menschen bewerben sich um eine Mitgliedschaft in der Genossen-
schaft. Wir bieten unseren Mietern auch bei geringeren und mittleren
Einkommen ein sicheres und planbares Wohnen.
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0,
14,8 %
> 4-Zimmer-Wohnungen 1- bis 1,5-Zimmer-Wohnungen

(292) (216)

Gesamt:
1.454 Wohnungen 34,2 %

3-Zimmer-Wohnungen
(497)

—30,9%

2-Zimmer-Wohnungen
(449)
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Entwicklung der Nutzungsgebiihr (Wohnen)
€/m?2 — netto, kalt
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Wer beim BWV wohnt, zieht so schnell nicht um: Das
zeigt die Fluktuationsrate von 5,43 Prozent, wobei ein
Drittel der Mieter ihre Wohnung altersbedingt verlas-
sen. Mit einer sozial orientierten Vergabestrategie und
notigenfalls baulichen Veranderungen unterstitzen wir
unsere Mitglieder dabei, so lange wie maglich in ihren
vertrauten Lebensrdaumen zu bleiben. Im freifinanzier-
ten Wohnungsbestand (97 Prozent aller Wohnungen)
sind die Leerstande auf Modernisierungsmalnahmen
zurtickzufihren.

Im Gesamtdurchschnitt lag das Nutzungsentgelt der
Genossenschaftswohnungen zum Ende des Geschafts-
jahres bei 7,11 Euro/m? - netto, kalt — und damit weiter-
hin unter den Werten des Frankfurter Mietspiegels.

Ein Plus bei den Umsatzerlosen

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind
auf 11.588.439,32 Euro (2022: 11.284.361,28 Euro)
angestiegen. Die Sollmieten — kalt — haben sich

um 489.598,49 Euro auf 9.203.330,55 Euro (2022:
8.713.732,06 Euro) erhoht. Erldsschméalerungen sind
Uberwiegend auf Einzelmodernisierungen nach
einem Mieterwechsel zurtickzufthren.

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Fluktuationsstatistik

2022 2023
Mitglied verstorben 12 17
altersbedingter Umzug 13 11
Umzug innerhalb des BWV wegen:
- Wohnungsgrofle 22 26
- technischer Ausstattung, Grundriss 0 3
- Wohnumfeld, Infrastruktur 2 1
- gesundheitlicher, altersbedingter Griinde 2 0
Umzug vom BWV wegen:
- Wohnungsgrofle 3 1
- beruflicher Griinde 6 3
- Wohnumfeld, Infrastruktur 2 1
- Eigentumserwerb 4 2
- keine Angabe zu den Grunden 14 14
- Zwangsraumung/Kindigung 1 0

durch BWV

Neuvergabe nach WohnungsgroRen:
1- bis 1,5-Zimmer-Wohnung 16 19
2-Zimmer-Wohnung 39 30
3-Zimmer-Wohnung 23 20
4-Zimmer-Wohnung und groRer 12 20
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Neubau, Modernisierung, Instandhaltung:
klimafreundlich wohnen in der Genossenschaft
Neubau im Jahr 2023 war angesichts hoher Zinsen und
Baupreise sowie mangelnden Baulandes problematisch.
Stattdessen wurden bestehende Bauvorhaben beendet
und eine neue GroRwohnung durch Grundrissanderun-
gen geschaffen.

Im NORDEND wurde die 2021 begonnene, zweigeschos-
sige Dachaufstockung im Dreieck zwischen Nibelun-
genallee/Richard-Wagner-StralBe/Spohrstralle erfolg-
reich beendet. Mit 32 neuen Wohnungen und Uber
3.000 Quadratmetern neuer Wohnflache sowie drei
neuen Aufziigen ist sie eines der groReren Bauvorhaben
in der Geschichte des BWV. Die Wohnungen haben
moderne und zeitgemale Grundrisse, teilweise handelt
es sich um zweigeschossige Maisonetten mit 2 bis 5
Zimmern. Von der neuen Photovoltaikanlage, der War-
medammung, dem Kinderspielplatz auf den attraktiven
neuen Auflenanlagen sowie zwei Carsharing-Parkplat-
zen und 100 Fahrradabstellplatzen profitieren auch die
Bestandsmieter der jetzt modernisierten elf Gebaude
aus den 1930er und 1950er Jahren. Mit einem gut be-
suchten grolRen Mieterfest im September 2023 wurde
der Abschluss der BaumaRnahmen gebiihrend gefeiert.
In BERGEN-ENKHEIM entschieden wir uns bei dem Drei-
familienhaus BornweidstralRe 34 fiir eine Zusammen-
legung einer kleiner Dachwohnung mit der Wohnung

im zweiten Obergeschoss. Es entstand eine moderne
Maisonette-Wohnung mit 176 Quadratmetern fir eine
GroRfamilie.

Alle weiteren grofReren Aktivitdaten betrafen das Thema
Modernisierung, insbesondere bei Altbauten der Grin-
derzeit. BORNHEIM: Bezuschusst durch das BAFA
(Bundesamt flr Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle) mit
Fordermitteln des Energie- und Klimafonds (EFK),
erhielten die zwolf Wohneinheiten in der Scheidswald-
stralle 43-47, unserem historisch ersten Genossen-
schaftshaus aus dem Jahr 1900, eine klimafreundliche
Pellet-Heizungsanlage sowie dezentrale Elektro-Durch-
lauferhitzer fur die Warmwasserbereitung.
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In dem beliebten Stadtteil BOCKENHEIM erfuhren die
finf Wohneinheiten des kleineren Geb&dudes (Baujahr
1904) in der LandgrafenstraBBe 31 eine weitere Ver-
besserung des Heizbedarfs durch eine nachtragliche
Dammung der Kellerdecke. Gleichfalls zu mehr Energie-
effizienz fihrte in der Homburger StraBe 13 der Einbau
einer Dachbodendammung in einem Wohngebaude
aus dem Jahr 1902, das 14 Wohneinheiten und eine an
einen Architekten vermietete Gewerbeflache bietet und
mit Sandsteineinfassungen auch auBerlich fir gepflegte
Altbauatmosphare steht.

Schwerpunkt unserer Investitionen ist traditionell, nach
der laufenden Instandhaltung, die Einzelmodernisierung
von Bestandswohnungen, die je nach vorheriger Miet-
dauer und Abnutzung in unterschiedlichem Ausmal}
erfolgt. Im Geschaftsjahr 2023 erhielten 28 BWV-Woh-
nungen unter anderem neue Elektroinstallationen und
neue FulRbodenbelage.

Modernisierung und Neubau
Neubau Kalbacher Hauptstralte

nachtragliche HK 10.934 €
DG-Aufstockung Nibelungenallee 5.479.413 €
Mansardenausbau Nibelungenallee 181.243 €
Bauvorbereitung DG-Aufstockung Rhonstr.  159.262 €
Bauvorbereitung DG-Ausbau

Martin-Luther-StralRe 15.049 €
Instandsetzung

Heizungssanierung 206.310 €
Treppenhaussanierung 18.946 €
Kanalsanierung 39.632 €
Baumpflege und AuRenanlagen 37.838 €
Einzelmodernisierungen 1.234.476 €
Laufende Instandhaltung 1.138.754 €
Summe 8.521.797 €



Aufwendungen 2023
fir Neubau, Modernisierung,
Instandsetzung, Instandhaltung

8,52 Mio. €

Geplante MaBnahmen 2024
fiir Neubau, Modernisierung
und Instandhaltung

3,79 Mio. €

JFUr weitere Investitionen in den
Gebé&udebestand bendtigen wir
realistische Perspektiven.”

Matthias Henties
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Die Aufwendungen fur die Instand-
haltung und Instandsetzung betra-
gen 2.676 T€ (2022: 2.504 T¥€).

Insgesamt wurden im Geschafts-
jahr fur Modernisierung, Neubau,
Instandsetzung und Instandhaltung
8.522 T€ (2022: 9.123 T€) aufge-
wendet.

Im Geschaftsjahr 2024 sind fir Neu-
bau-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaflnahmen voraussicht-
lich insgesamt 3.785 T€ geplant.

Vermogens- und Kapital-
struktur im Gleichgewicht

Die Vermogensentwicklung der
Genossenschaft ist gepragt durch
den Wertzuwachs aus dem Neubau
und den substanzwerterhohenden
Modernisierungen im Bestand.
Insgesamt hat sich unser Anlage-
vermogen um 3.976.803 Euro
(5,91 Prozent) erhoht. Die Dach-
geschossaufstockung in der
Nibelungenallee ist teilweise mit
Fremdkapital finanziert.

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Vermogensstruktur 31.12.2022 31.12.2023
€ % € %
Anlagevermogen 65.571.472 92,8 69.448.275 93,5
Umlaufvermagen 5.089.110 7,2 4.855.659 6,5
Rechnungsabgrenzungs- 1.915 0,0 1.652 0,0
posten
Gesamtvermogen 70.662.497 100,0 74.305.586 100,0
Fremdmittel inkl. Riickstg. 38.432.676 544 39.528.689 53,2
Rechnungsabgrenzungsposten 637.632 0,9 566.784 0,8
Reinvermogen 31.592.189 44,7 34.210.113 46,0
Reinvermogen Jahresanfang 29.400.225 31.592.189
Reinvermogenzuwachs 2.191.964 2.617.924
Kapitalstruktur 31.12.2022 31.12.2023
€ % € %
Geschaftsguthaben 6.769.145 9,6 6.874.817 9,2
Riicklagen 24.823.044 357 27.335.296 36,8
Bilanzgewinn/-verlust 0 0
Eigenkapital 31.592.189 44,7 34.210.113 46,0
Riickstellungen 318.150 04 157.479 0,2
Verbindlichkeiten 38.114.526 54,0 39.371.210 53,0
Rechnungsabgrenzung 637.632 0,9 566.784 0,8
Gesamtkapital 70.662.497 74.305.586

Das Eigenkapital hat sich um 2.617.924 Euro erhoht, wobei die Eigenkapitalquote

46,0 Prozent betrdgt (Vorjahr 44,7 Prozent). Die Verbindlichkeiten stiegen um

1.257 T€ auf 39.371 T€.
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Finanzinstrumente: iiberwiegend langfristig
Unser Anlagevermogen ist langfristig finanziert, wobei
es sich bei den Fremdmitteln vor allem um Annuitaten-
darlehen mit mindestens 10-jahriger Laufzeit handelt.
Aufgrund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zins-
anderungsrisiken in einem tUberschaubaren Rahmen.
Die allgemeine Zinsentwicklung auf den Finanzmarkten
wird durch das installierte Risikomanagement uber-
wacht, um im Fall der Falle rechtzeitig entsprechende
Malnahmen zu ergreifen.

Finanzlage: sicher

Die Entschuldung setzten wir auch 2023 mit der plan-
maligen Tilgung von 1.723.315 Euro fort. Fur Investi-
tionen im Anlagevermdogen wurden im Geschaftsjahr
Fremdmittel von 1.788.300 Euro ausgezahlt. Zusatzli-
che Kreditlinien stehen zur Verfligung. Die Zahlungsfa-
higkeit der Genossenschaft war zu jeder Zeit gegeben.

Konstantes Risikomanagement

Unser Risikomanagement beinhaltet valide Instrumente,
um die konjunkturelle Entwicklung einerseits und die
Kontrolle und Steuerung der Unternehmenskennzahlen
andererseits fortlaufend im Auge zu behalten. Diese
werden kontinuierlich dberwacht, analysiert und fortge-
schrieben. Quartalsweise erstellen wir Berichte Giber die
Entwicklung des Geschéftsjahres, die Vermogens- und
Ertragslage sowie die Bautatigkeit, die dem Aufsichtsrat
vorgelegt werden.

Rentabilitat & Jahresiiberschuss

Im Geschaftsjahr 2023 konnte unsere Genossenschaft
einen Jahrestiberschuss von 2.512.252.10 Euro erwirt-
schaften, was einer soliden Eigenkapitalrentabilitat von
7,34 Prozent entspricht. Der BWV wird — wie in den ver-
gangenen Jahren — die Uberschisse aus dem Jahres-
ergebnis in den Wohnungsbestand reinvestieren, um
die Gebaude und Wohnungen sowohl energetisch als
auch substanziell modern und attraktiv zu halten. Dem-
entsprechend haben Aufsichtsrat und Vorstand daher
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beschlossen, den Jahresiberschuss vollstandig der
Ergebnisricklage zuzufiihren. Fir das kommende
Geschaftsjahr 2024 wird ein Jahresiberschuss von
1.929 T€ erwartet.

Unsere Mitglieder

Das Genossenschaftsmodell ist gerade in der heutigen
Situation auf dem Wohnungsmarkt mehr gefragt denn
je. Um zunachst die Genossenschaftsmitglieder mit
sicherem und preisstabilem Wohnraum zu versorgen,
verfolgt der Vorstand eine ausgewogene Mitglieder-
politik mit dem Ziel, die Anzahl der Mitglieder stabil zu
halten. Daher ist die Anzahl 2023 mit jetzt 2.543 Mit-
gliedern im Vergleich zum Vorjahr nur leicht gestiegen.
Der BWV wird auch weiterhin schwerpunktmalig die
Zielgruppen altere Menschen und junge Familien mit
Kindern fordern.

Auf einen Blick: Am 31.12.2023 gehoren dem BWV
2.543 Mitglieder an. Unser Genossenschaftsprinzip des
lebenslangen Wohnrechts spiegelt die Altersstruktur
und die daraus resultierende geringe Fluktuation wider:
17 Prozent der Mitglieder sind 6575 Jahre alt, alter
als 75 Jahre sind weitere 19 Prozent und lediglich

108 Kinder und junge Erwachsene zahlen zur Kategorie
bis 18 Jahre (4 Prozent). Im statistischen Durchschnitt
ist ein BWV-Mitglied 56 Jahre alt.

Personal und Organisation

Der Arbeitsmarkt erwies sich trotz der wirtschaftlichen
Herausforderungen aufgrund der Energiekrise und der
hohen Inflation robust. Eine gute Nettozuwanderung
flhrte zwar zu einem neuen Hochststand an Beschaf-
tigten, aber zusammen mit den dampfenden Effekten
des demografischen Wandels war der Fachkrafteman-
gel weiterhin hoch. Nach wie vor bleibt es schwierig,
qualifiziertes Personal zu gewinnen. Wir investieren
regelmaBig in die Weiterbildung der Mitarbeitenden
und bilden traditionell aus. Im Berichtszeitraum be-
schaftigt der BWV eine Auszubildende im zweiten
Ausbildungsjahr.



Unser Ausblick

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die Genossenschaft
folgende Entwicklung:

Oberstes Ziel flr unsere genossenschaftliche Solidarge-
meinschaft von 2.543 Mitgliedern ist die Sicherung der
langfristigen Vermietbarkeit der BWV-Liegenschaften.
Dazu zahlt in erster Linie, dass wir bei unserer nachhaltig
orientierten Instandhaltungs- und Modernisierungspla-
nung alle Kosteneinsparungspotenziale ausschopfen,
um die Betriebs- und Heizkosten flir die Mitglieder gering
zu halten. Unsere Aufwendungen fur Instandhaltung/
Instandsetzung stiegen im Berichtsjahr um 6,86 Prozent,
was genau der allgemeinen durchschnittlichen Preis-
steigerung in diesem Segment entspricht. Den Groliteil
davon setzen wir fir die Komplettsanierung von Einzel-
wohnungen nach langjahriger Vermietung ein. Wir halten
damit unseren guten Ausstattungsstandard aufrecht
und bleiben somit nicht nur durch sozialvertragliche
Mieten von durchschnittlich 7,11 Euro (kalt) langfristig
attraktiv.

Gleichwohl sind auch wir betroffen von den Steigerungen
der Energie-, Rohstoff- und Materialpreise einerseits und
den zunehmenden regulatorischen und burokratischen
Auflagen andererseits. Unser Neubau von bezahlbarem
genossenschaftlichem Wohnraum ist dadurch praktisch
zum Erliegen gekommen, die energetische Modernisie-
rung alterer Hauser wird komplizierter.

Die Ertragslage wurde eingehalten und wird voraussicht-
lich auch im kommenden Jahr weitestgehend gehalten
werden — zum einen dank angepasster Nutzungsgebuh-
ren, zum anderen durch den Zugewinn an Wohnraum im
Nibelungendreieck, einer 2021 gestarteten Baumalinah-
me, die nun ihren Abschluss fand.

Mehrere abrupte Forderstopps durch die Bundesregie-
rung haben die strategische Ausrichtung unserer Ge-
nossenschaft beeinflusst. Die daraus resultierenden
finanziellen Belastungen durch deutlich verscharfte

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Forderkonditionen und stark gestiegene energetische
Anforderungen kdnnen nur sehr vorsichtig geschatzt
werden. In mehreren Fallen konnten wir jedoch Zu-
schisse Uber das Bundesministerium flir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) in Anspruch nehmen.

Fir den Ausblick auf 2024 sieht der Vorstand neben den
hohen Baupreisen und der Unklarheit hinsichtlich der
ambitionierten Ziele im Klimaschutz ein Risiko in der
geopolitischen Lage mit der unwagbaren Kriegssituation
in der Ukraine mit schwer kalkulierbaren Preisrisiken.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwick-
lung und reagiert bedarfsweise mithilfe des Risikoma-
nagementsystems mit angemessenen Malinahmen.
Bestandsgefahrdende Risiken und sonstige Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage bestehen nach derzeitigem Kenntnis-
stand auch fur den Prognosezeitraum 2024 sowie die
tberschaubare Zukunft nicht. Aufgrund der Entwicklung
der sozialen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
hat die Genossenschaft bereits geeignete Mallnahmen
eingeleitet und geplant, die positiv auf die zukinftige
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage eingeschatzt
werden.

Unabhangig von wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
bleibt die Erflillung des Forderauftrages des Genossen-
schaftsgesetzes und der Satzung der unabdingbare
Grundsatz unserer Arbeit.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern des Aufsichtsrates
fur ihre Unterstlitzung und Beratung sowie fir die
erfolgreiche und konstruktive Zusammenarbeit.
Unseren Mitgliedern danken wir fir das uns entgegen-
gebrachte Vertrauen. Die gestiegenen Anforderungen in
der Wohnungsbewirtschaftung, in der technischen und
kaufmannischen Betreuung unserer Mitglieder erfordern
von den Mitarbeitenden des BWV hohe Flexibilitat im
Arbeitsalltag sowie eine andauernde Bereitschaft zur
Weiterbildung. Fur diese Leistungsbereitschaft dankt
der Vorstand dem gesamten Team ganz herzlich.
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zum 31.12.2023

Aktiva
2023 2022

€ € €
Immaterielle Vermégensbestande 31,20 125,51
Sachanlagen
Grundsttlicke und grundstticksgleiche Rechte 67.977.587,85 58.219.817,16
mit Wohnbauten
Grundstticke ohne Bauten 344.169,80 344.169,80
Technische Anlagen und Maschinen 248.506,96 276.644,99
Betriebs- und Geschaftsausstattung 239.960,01 218.388,31
Anlagen im Bau 0,00 6.501.126,46
Bauvorbereitungskosten 181.450,84 7.140,00
Geleistete Anzahlungen 452.507,93 69.444.183,39 0,00
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.560,00 1.560,00
Andere Finanzanlagen 2.500,00 4.060,00 2.500,00

Anlagevermodgen insgesamt

69.448.274,59

65.571.472,23

Vorrate

Unfertige Leistungen 2.610.781,90 2.368.144,79
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 51.281,19 86.583,74
Sonstige Vermogensgegenstande 143.803,89 263.314,49
Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.049.792,02 2.371.066,64
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.652,32 1.914,62

Bilanzsumme

74.305.585,91

70.662.496,51
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Passiva
2023 2022

€ € €
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen 82.319,30 100.470,45
Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 6.781.760,60 6.658.448,61
aus gekundigten Geschaftsanteilen 10.737,30 6.874.817,20 10.226,00
Riicklagen
Gesetzliche Rucklage (davon aus Jahresiiberschuss 3.122.252,00 2.871.022,00
im Geschaftsjahr eingestellt € 251.230,00/1.V. € 205.039,00)
Bauerneuerungsricklage (davon aus Jahresiiberschuss 23.213.043,79 20.952.021,69
im Geschéftsjahr eingestellt € 2.261.022,10/1.V. € 1.845.342,96)
Andere Ergebnisricklagen 1.000.000,00 27.335.295,79 1.000.000,00
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 2.512.252,10 2.050.381,96
Einstellungen in Ergebnisricklagen 2.512.252,10 0,00 2.050.381,96
Eigenkapital insgesamt 34.210.112,99 31.592.188,75
Riickstellungen
Ruckstellung fur Pensionen 0,00 176.571,00
Sonstige Rickstellungen 157.478,52 157.478,52 141.578,52
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 34.847.365,70 34.782.353,17
Erhaltene Anzahlungen 2.804.319,12 2.626.266,85
Verbindlichkeiten aus Vermietung 106.107,57 62.944,46
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.432.728,85 488.214,96
Sonstige Verbindlichkeiten 180.689,16 39.371.210,40 154.746,80
(davon aus Steuern € 0,00/i.V. € 364,89)
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 566.784,00 637.632,00

Bilanzsumme

74.305.585,91

70.662.496,51
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

2023

2022

Umsatzerlose

- aus der Hausbewirtschaftung 11.588.439,32

11.284.361,28

- aus anderen Lieferungen und Leistungen 52.583,27 11.641.022,59 55.429,40
Erhohung des Bestandes an unfertigen 242.637,11 -204.161,22
Leistungen (im Vorjahr Verminderung)

Andere aktivierte Eigenleistungen 107.211,29 122.165,59
Sonstige betriebliche Ertrage 742.073,21 438.663,91
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

- flir Hausbewirtschaftung 5.236.923,22 4.939.074,91
- andere Lieferungen und Leistungen 8.951,50 5.245.874,72 20.055,67
Rohergebnis 7.487.069,48 6.737.328,38
Personalaufwand

Lohne und Gehalter 943.624,89 896.747,99
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir 275.293,31 1.218.918,20 264.273,45
Altersversorgung und flr Unterstitzung

(davon fir Altersversorgung € 78.486,55/1i.V. € 77.499,98)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen- 2.275.530,17 2.128.861,80
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 509.013,79 485.391,61
Ertrage aus Beteiligungen 30,00 38,00
Sonstige Zinsertrage 63,80 0,65
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 699.713,51 634.872,60
(davon fir Aufzinsung von Riickstellungen € 0,00/i.V. € 2.037,00)

Ergebnis nach Steuern 2.783.987,61 2.327.219,58
Sonstige Steuern 271.735,51 276.837,62

Jahresiiberschuss 2.512.252,10 2.050.381,96
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in die Ergebnisricklagen 2.512.252,10 2.050.381,96
Bilanzgewinn 0,00 0,00
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Genossenschaftlich
wohnen

Hier treffen die menschlichen Werte einer
Traditionsgenossenschaft auf die Dynamik
modernen Lebens und Arbeitens. Lebens-
langes Wohnrecht fiir gepflegtes Wohnen in
einer umtriebigen GroRstadt wie Frankfurt —
von Genossen fiir Genossen.




I Geschéftsbericht 2023

des Jahresabschlusses 2023

A. Allgemeine Angaben

Der Beamten-Wohnungs-Verein eG hat seinen Sitz in
Frankfurt am Main und ist unter der Reg.-Nr. 629 im
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Frankfurt
am Main eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) erstellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt in der jeweils
gultigen Fassung. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlauterungen zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bewertungsmethoden, Anlagevermdogen,
Herstellungskosten

Die immateriellen Vermogensgegenstande und das
Sachanlagevermogen wurden zu fortgefthrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Herstel-
lungskosten werden auf der Grundlage der Vollkosten
ermittelt, d. h. unter Einbeziehung der Fremdkosten

und Eigenleistungen. Die Eigenleistungen beinhalten
Architekten- und Verwaltungsleistungen.

Anschaffungskosten
Die Finanzanlagen des Anlagevermdgens wurden zu
Anschaffungskosten bewertet.

Abschreibungen

Die planmaRigen Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mogensgegenstande und abnutzbare Gegenstande des
Anlagevermogens wurden wie folgt vorgenommen:

- Immaterielle Vermogensgegenstande bei Anwendung
der linearen Abschreibungsmethode zeitanteilig unter
Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes von 25 %.
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- Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten bei Anwendung der Restnutzungsdauer-
methode unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren.

- Durch Gebaudeaufstockung neu entstandene Woh-
nungen (Richard-Wagner-Stralte 32-34, Nibelungen-
allee 10-20 sowie Spohrstralte 53-57) bei Anwen-
dung der Restnutzungsdauermethode unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren.

- Bei einer im Jahr 2009 erworbenen Bestandsimmo-

bilie Anwendung der linearen Abschreibungsmethode

unter Zugrundelegung einer gutachterlich festgestell-
ten Nutzungsdauer von 35 Jahren.

Bei einer im Jahr 2022 erworbenen Bestandsimmobilie

Anwendung der linearen Abschreibungsmethode unter

Zugrundelegung einer festgestellten Nutzungsdauer

von 50 Jahren.

Bei umfassenden Modernisierungen werden die

Kosten dieser MalRnahmen dber eine Nutzungsdauer

zwischen 20 und 40 Jahren abgeschrieben.

Besondere Betriebseinrichtungen (BHKW) bei An-

wendung der linearen Abschreibungsmethode unter

Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von

20 Jahren.

- Technische Anlagen und Maschinen bei Anwendung

der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrunde-

legung einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren bei

Photovoltaikanlagen und einer Gesamtnutzungsdauer

von 10 Jahren bei E-Tankstellen.

Betriebs- und Geschaftsausstattung unter Anwendung

der linearen Abschreibungsmethode analog der amt-

lichen Abschreibungstabelle.

- Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung
mit Anschaffungskosten zwischen 250 € und 1.000 €
werden aktiviert und als Sammelposten flr gering-
wertige Wirtschaftsguter gleichmaBig auf funf Jahre
verteilt abgeschrieben.

Beteiligungen wurden zu den Anschaffungskosten
bewertet.



Bewertungsmethoden, Umlaufvermégen,
Anschaffungskosten

Die unfertigen Leistungen wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Wertberichtigungen

Bei den Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
standen wurde allen erkennbaren Risiken durch Einzel-
wertberichtigung Rechnung getragen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Bei dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten handelt
es sich um LizenzgebUhren.

Latente Steuern

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und
steuerrechtlichen Wertansatzen, insbesondere der
Posten ,Grundstticke mit Wohnbauten®, resultieren
aktive Steuerlatenzen. Weiterhin bestehen steuerliche
Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter
Steuern beriicksichtigt werden konnten. Auf die Abgren-
zung latenter Steuern wird unter Bezugnahme auf das
Ansatzwahlrecht nach § 274a Nr. 5 HGB verzichtet.

Bewertungsmethoden

Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen wurden in Hohe des nach
vernunftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrags gebildet. Bei diesen Rickstellungen
handelt es sich um Kosten fur die gesetzliche Prifung,
die Steuerberatung, die Kosten fir die Aufbewahrung
von Geschaftsunterlagen sowie die Kosten der Verwal-
tungsberufsgenossenschaft. Dartiber hinaus wurden
Ruckstellungen fir noch nicht abgerechnete Leistungen
aus der Hausbewirtschaftung gebildet.

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind gemaf § 253 Abs. 1 Satz 2
HGB mit ihrem Erflllungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bei dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten han-
delt es sich um Fordermittel der Stadt Frankfurt und
des Landes Hessens, der Uber den Forderzeitraum von
10 Jahren Uber die Erlose aus der Hausbewirtschaftung
(Aufwendungszuschisse) aufgelost wird.
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des Jahresabschlusses 2023

C. Angaben zur Bilanz Anlagenspiegel

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
zum 01.01.2023

Zugange des
Geschéftsjahres

Abgéange des
Geschéftsjahres

Umbuchungen
Geschéftsjahr

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
zum 31.12.2023

Immaterielle Vermogensgegenstande 79.420,35 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 79.420,35 €
Sachanlagen 114.589.577,61€  6.196.401,46 € 128.845,39 € 0,00€  120.657.133,68 €
Grundstiicke und grundstiicks- 106.635.685,92 € 5.671.589,47 € 22.499,78 €  6.272.769,57 € 118.557.545,18 €
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Bauten 344.169,80 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 344.169,80 £
Technische Anlagen und Maschinen 563.822,41 € 2.313,12 € 3.847,60 € 0,00 € 562.287,93 €
Betriebs- und Geschaftsausstattung 537.633,02 € 124.036,99 € 102.498,01 € 0,00 € 559.172,00 €
Anlagen im Bau 6.501.126,46 € 0,00 € 0,00€ -6.501.126,46 € 0,00 €
Bauvorbereitungskosten 7.140,00 € 174.310,84 € 0,00 € 0,00 € 181.450,84 €
Geleistete Anzahlungen 0,00 € 224.151,04 € 0,00 € 228.356,89 € 452.507,93 €
Finanzanlagen 4.060,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 4.060,00 €
Beteiligungen 1.560,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.560,00 €
Andere Finanzanlagen 2.500,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.500,00 €
114.673.057,96 €  6.196.401,46 € 128.845,39 € 0,00€  120.740.614,03 €
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kumulierte Abschreibungen Abschreibungen kumulierte Buchwert
Abschreibungen auf Abgdnge des Geschéftsjahres Abschreibungen per 31.12.2023

zum 01.01.2023 zum 31.12.2023
Immaterielle Vermdgensgegenstande 79.294,84 € 0,00 € 94,31 € 79.389,15 € 31,20 €
Sachanlagen 49.022.290,89 € 84.776,46 €  2.275.435,86 € 51.212.950,29 € 69.444.183,39 €
Grundstiicke und grundstiicks- 48.415.868,76 € 22.499,59 € 2.186.588,16 € 50.579.957,33 €  67.977.587,85 €

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke ohne Bauten 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 344.169,80 €
Technische Anlagen und Maschinen 28717742 € 2.116,18 € 28.719,73 € 313.780,97 € 248.506,96 €
Betriebs- und Geschéftsausstattung 319.244,71 € 60.160,69 € 60.127,97 € 319.211,99 € 239.960,01 €
Anlagen im Bau 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Bauvorbereitungskosten 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 181.450,84 €
Geleistete Anzahlungen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 452.507,93 €
Finanzanlagen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 4.060,00 €
Beteiligungen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.560,00 €
Andere Finanzanlagen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.500,00 €
49.101.585,73 € 84.776,46 €  2.275.530,17 € 51.292.339,44 € 69.448.274,59 €
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des Jahresabschlusses 2023

Umlaufvermogen

Bei den unfertigen Leistungen werden die noch nicht abgerechneten
Betriebskosten mit 2.610.781,90 € ausgewiesen. Insgesamt haben sich
die Forderungen aus Vermietung reduziert. Bei beendeten Nutzungsverhalt-
nissen werden Geschaftsguthaben verrechnet; nicht eintreibbare, titulierte
Forderungen werden abgeschrieben. Unter ,flissige Mittel” sind Guthaben
bei Kreditinstituten und der Kassenbestand ausgewiesen.

Forderungen
Die Forderungen sind in dem nachfolgenden Forderungsspiegel dargestellt.

Bilanzausweis per davon Restlaufzeit
31.12.2023 > 1 Jahr

Forderungen aus
- Vermietung 51.281,19 € 0,00 €
- sonstigen Vermogensgegenstanden 143.803,89 £ 0,00 €
195.085,08 € 0,00 €

Passiva
Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich auf
6.781.761 € (2022: 6.658.449 €) erhoht.

Riicklagenentwicklung

Stand am Zugang Stand am

01.01.2023 2023 31.12.2023

Gesetzliche Riicklage 2.871.022 € 251.230 € 3.122.252 €
Bauerneuerungsriicklage 20.952.022 € 2.261.022 € 23.213.044 €
Andere Ergebnisriicklage 1.000.000 € 0€ 1.000.000 €

24.823.044 € 2.512.252 € 27.335.296 €
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Verbindlichkeitenspiegel
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Die Verbindlichkeiten sind nach Glaubigergruppen, Laufzeiten und grundpfandrechtlichen Sicherungen in dem

nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Gesamt davon Restlaufzeiten davon dinglich
unter 1 Jahr 1-5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 34.847.365,70 € 1.862.686,66 € 7.419.570,35 € | 25.565.108,69 € 34.847.365,70 €
Vorjahr 34.782.353,17 € 1.648.059,22 € 6.752.612,06 € | 26.381.681,89 € | 34.782.353,17 €
Erhaltene Anzahlungen 2.804.319,12 € 2.804.319,12 €
Vorjahr 2.626.266,85 € 2.626.266,85 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung 106.107,57 € 106.107,57 €
Vorjahr 62.944,46 € 62.944,46 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.432.728,85 € 1.381.015,68 € 51.713,17 €
Vorjahr 488.214,96 € 400.399,99 € 87.814,97 €
Sonstige Verbindlichkeiten 180.689,16 € 162.436,66 € 18.252,50 €
Vorjahr 154.746,80 € 135.490,04 € 19.256,76 €
GESAMT 39.371.210,40 € | 6.316.565,69 € | 7.489.536,02 € | 25.565.108,69 € | 34.847.365,70 €

Vorjahr

38.114.526,24 €

4.873.160,56 €

6.859.683,79 €

26.381.681,89 €

34.782.353,17 €




I Geschéftsbericht 2023

des Jahresabschlusses 2023

D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose haben sich im Jahre 2023 um 301.231,91 € gegenuber dem Vorjahr erhoht.
Die Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen betrifft nur Betriebs- und Heizkosten.

Nettosollmieten

9.203.330,55 €

Erlosschmalerungen Mieten —101.793,63 €
Abgerechnete Betriebs- und Heizkosten 2.440.613,83 €
Erlosschmalerungen Umlagen —-29.982,31 €
Aufwendungszuschisse 70.848,00 €
Erlose aus Wasch-/Trocken-Einrichtungen, UAW u. a.: 5.422,88 €
Erlése a.a. Lieferungen und Leistungen 52.583,27 €
(Einspeisevergiitung, Gartenpacht)

Andere aktivierte Eigenleistungen

Aktivierte Eigenleistungen 107.211,29 €
Sonstige betriebliche Ertrage

Eintrittsgelder 5.830,00 €
Erstattungen aus Versicherungsschaden 27.378,96 €
Ertrage aus Verkaufen des Anlagevermogens 438.636,45 €
Ertrage aus der Auflosung der Rickstellung fir Pensionsverpflichtung 174.310,68 €
Sonstige Ertrage 9591712 €
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Erbbauzinsen 163.929,45 €

Betriebs- und Heizkosten

2.356.221,50 €

Instandhaltungskosten

2.675.896,20 £

Weitere Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

40.876,67 €

Aufwendungen f. a. Lieferungen und Leistungen

8.951,50 €

Der Aufwand fur Lohne und Gehalter hat sich durch Personalanderungen geringfligig verandert.

Die Abschreibungen auf Gebaude haben sich erhoht.
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

EDV-Kosten 119.325,72 €
Prifungs- und Beratungskosten 40.583,43 €
Anwalts- und Notarkosten 3.67591 €
Abschreibungen auf Mieten und andere Forderungen 10.901,90 €
des Umlaufvermogens

Weitere sonstige Aufwendungen 334.526,83 €
Sonstige Steuern

Grundsteuer 283.883,55 €
Kraftfahrzeugsteuer 20,65 €




Gemeinsam
besser wohnen

Gutes Wohnen in allen Lebensphasen — das ist mit

dem Erfolgsmodell Genossenschaft moglich. Als eine der
dltesten Wohnungsgenossenschaften im Rhein-Main-Gebiet
versorgen wir unsere Mitglieder mit bezahlbarem Wohnraum im
Stadtgebiet Frankfurt am Main. Das Besondere daran: Jedes einzelne
Genossenschaftsmitglied ist Miteigentiimer aller BWV-Liegenschaften
und genielt lebenslanges Wohnrecht.
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des Jahresabschlusses 2023

E. Sonstige Angaben Mitgliederbewegung
Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder hat sich um

21 erhoht. Die Anzahl der Geschaftsanteile erhohte
sich um 475. Das Geschaftsguthaben der verbleiben-

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Im Geschaftsjahr 2023 waren durchschnittlich

11 Mitarbeitende und 1 Auszubildende beschéftigt. den Mitglieder hat sich wie folgt entwickelt:
Vorstand 1.1.2023 6.658.448,61 €
Martin Neckel geschaéftsfiihrend 31.12.2023 6.781.760,60 €

bestellt seit 1.7.2007 Nettozugang ~ 123.311,99 €

Matthias Henties  bestellt seit 1.8.2007 o B S
Das durchschnittliche Geschaftsguthaben je Mitglied

verminderte sich auf 2.667 € (2022: 2.676 €).

Die Haftsumme aller Mitglieder am 31.12.2023 hat sich
um 26.843,25 € erhoht und betragt 3.207.129,25 €
(2022:3.180.286,00 €).

Aufsichtsrat
Edgar Dingeldein  Dipl.-Ing.
Vorsitzender gewahlt bis 2026

Astrid Romey Dipl.-Ing. Mitglieder ~ Geschaftsanteile
stellvertretende Vorsitzende und
Bauausschuss, gewahlt bis 2025 1.1.2023 2.488 26.100
Dr. Daniel Trosch ~ Vorsitzender Richter Verst. fr. Jahre 15 124
stellvertretender Schriftfihrer und Zugang 2023 81 1.102
Priifungsausschuss bis 7.9.2023 Abgang 2023 45 503
Schriftfihrer ab 7.9.2023
gewahlt bis 2025 31.12.2023 2.509 26.575
Monika Dembinski Krankenschwester Zugang 2023
Prifungsausschuss bis 7.9.2023 Beitritte 81 708

Bauausschuss ab 7.9.2023 Weitere Anteile - 394
gewahlt bis 2024
Abgang 2023

Denis Botincan kaufmannischer Angestellter Tod 32 297
Bauausschuss bis 7.9.2023 Kiindigung 17 149
Prifungsausschuss und Ausschluss - -
stellvertretender Schriftfthrer Anteilskiindigungen - 59
ab7.9.2023 Ubertragung/Teillibertragung 11 129

Kai Schumacher

Ulrike Guck

gewahlt bis 2024

Dipl.-Betriebswirt
Prifungsausschuss ab 7.9.2023
gewahlt bis 2026

Sozialfachwirtin
Schriftfihrerin bis 29.6.2023
gewahlt bis 29.6.2023
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des Jahresabschlusses 2023

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflich-
tungen aus abgeschlossenen und noch nicht vollstandig
ausgefluhrten Vertragen fur Bau- und Modernisierungs-

malinahmen betragt zum 31.12.2023 rd. 752.978 £.

Finanzierungsinstrumente

Besondere Finanzierungsinstrumente, beispielsweise
Sicherungsgeschafte oder Vereinbarungen Uber
Forward-Darlehen, sind nicht zu verzeichnen.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben
sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Anhangs
nicht ergeben.

Gesetzlicher Priifungsverband

Verband der Stdwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e.V. = VdW sldwest, Franklinstralte 62,
60486 Frankfurt am Main

Verwendung des Jahresiiberschusses

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage
der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahres-
uberschuss von 2.512.252,10 €

- einen Betrag von 251.230,00 € der gesetzlichen
Rucklage,

- einen Betrag von 2.261.022,10 € im Rahmen einer
Vorwegzuweisung in die Bauerneuerungsrtcklage
einzustellen.

Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses

unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.
Frankfurt am Main, 16.5.2024
Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main

Der Vorstand

A ft

Martin Neckel
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Bericht
des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr 2023 hat der Aufsichtsrat die Geschéfts-
fihrung unserer Genossenschaft im Rahmen der gesetz-
lichen und satzungsgemalfien Bestimmungen Uberwacht.

Die gemeinsamen Sitzungen des Aufsichtsrats mit den
Herren des Vorstands fanden am 16. Marz, am 22. Mai,
am 5. Juli, 7. September und am 171. Dezember 2023
statt. Eine Kassenprtifung durch die Mitglieder des Pri-
fungsausschusses wurde am 23. Januar 2023 durch-
geflihrt. Die Mitglieder des Bauausschusses trafen sich
mit dem Vorstand und dem Abteilungsleiter Technik am
5. Mai und am 10. November.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats sowie seine Kollegin-
nen und Kollegen flihrten anlasshezogen mit den beiden
Herren des Vorstands sowie den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Verwaltung Gesprache Uber genossen-
schaftliche Angelegenheiten sowie aktuelle Mieteranliegen.
Die Auswirkungen der Corona-Pandemie und der Ener-
giekrise konnten hinsichtlich der Kostenentwicklung

im Baubereich und der Energieversorgung fur den BWV
ertraglich gehalten werden. Dennoch befassen sich
Aufsichtsrat und Vorstand mit dem Thema einer am
Mietspiegel orientierten Anpassung der Mieten in den
Folgejahren.

Neben dem Abschluss der groften Baumalinahme in
der Nibelungenallee war es dann auch noch maglich,
die Immobilie im Roderbergweg 182 zu wirtschaftlichen
Konditionen in das Portfolio des BWV zu tibernehmen,
was der Aufsichtsrat mit einem einstimmigen Votum
bestatigte.

Der Verband der Sidwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e.V. nahm seine gesetzliche Prifung unter Ein-
beziehung des Jahresabschlusses 2023 zunachst als
Vorpriufung in der Zeit vom 6. bis 9. Februar 2024 und
abschlielRend in der Zeit vom 15. bis zum 26. April 2024
vor. Die Prifer kamen zu dem Ergebnis, dass Vorstand
und Aufsichtsrat ihre gesetzlichen und satzungsgema-
Ren Verpflichtungen ordnungsgemal erfillt haben.

Die Buchflihrung, der Jahresabschluss sowie der

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Lagebericht entsprachen den gesetzlichen Vorschriften
und Anforderungen. Die Finanzen unserer Genossen-
schaft sind nach wie vor geordnet. Eine Zahlungsfahig-
keit ist auch kiinftig sichergestellt.

In seiner gemeinsamen Sitzung mit dem Vorstand am
16. Mai 2024 hat der Aufsichtsrat das Ergebnis der
Priifung durch den Verband zur Kenntnis genommen.
Er empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Jahres-
abschluss 2023 in der gepriiften und bestéatigten Form
festzustellen und die vom Vorstand vorgeschlagene
Verteilung des Bilanzgewinns zu beschlielien.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats bedanken sich bei den
Herren des Vorstands. Auch im abgelaufenen Geschafts-
jahr, das den Fokus auf Konsolidierung und Ausrichtung
auf zukunftige Anforderungen — Beispiel Energie-/Klima-
wende — hatte, haben sie die Geschafte der Genossen-
schaft Gberaus erfolgreich im Sinne der Genossenschaft
besorgt. Unser Dank gilt ebenso der Abteilungsleiterin
der Verwaltung, Frau Christiane Koch, und dem Abtei-
lungsleiter der Technik, Herrn Thorsten Haag, wie auch
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Verwaltung.
In Zeiten besonderer Herausforderungen fir unsere
Genossenschaft, genannt sei an dieser Stelle das Thema
Fachkraftemangel in vielen Bereichen der privaten und
offentlichen Wirtschaft und Verwaltung, haben Sie alle
stets motiviert und engagiert sowie genossenschaftlich
orientiert erfolgreich gehandelt und eine Uberaus zufrie-
denstellende Arbeit geleistet.

Der Aufsichtsrat

'Y

"‘l/_,_,__

Edgar Dingeldein
(Vorsitzender)
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Kalbach-Riedberg

Liegenschaften
des BWV

Anzahl der Wohnungen

Stadtteil Bornheim/Ostend
Scheidswaldstralle 43-47
Wittelsbacherallee 114-116
Gagernstralle 39 -43
Luxemburgerallee 28—-30
Maximilianstrale 8

Ruprechtstralte 3, 5, 7
Bornheimer Landwehr 71
Maximilianstralle 4

Bornheimer Landwehr 75, 77
AuerswaldstralRe 2—-6
Auerswaldstrale 8,10, 12-16

Auerswaldstralle 20
Rhonstralle 96 -98
Parlamentsplatz 2

Parlamentsplatz 2a
Parlamentsplatz 2b
Juchostralte 5-7

Waitzstralle 2, 4-8, 10, 12
Dahlmannstrale 41
Geibelstrale 1

Ravensteinstralle 1
Ravensteinstralie 3, 5, 7, 9, 11
ReinganumstraRe 14-20
Falltorstralle 16

Falltorstralle 18, 184, 20, 22
Ringelstralte 50
Jacobystrale 2, 2a
Freihofstralte 19, 21

12
8
32
12
5

50

24
44

28

10
43
21

85

11
43
36
10
158
27
43
21
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Anzahl der Wohnungen

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Anzahl der Wohnungen

Stadtteil Bockenheim

Hamburger Allee 78 -86 34
Nauheimer Stralte 18

Rohmerstralle 22-30 117
Grolke Seestralle 33 -39

Kurflrstenstrale 13-25

Homburger Stralle 13 14
Landgrafenstrale 31 5
Stadtteil Sachsenhausen

Hainerweg 133 36
Wertheimer Stralle 1-7

Bodenstedtstralle 12, 14 25
Gutzkowstraflte 8

Gutzkowstralle 10 10
Lettigkautweg 30—-40 68
Wendelsweg 103-105

Letzter Hasenpfad 1-7a 30
ZiegelhUttenweg 7

Stadtteil Oberrad

Wehrstralle 23 8
Stadtteil Nordend

Martin-Luther-Stralke 37-39 16
Nibelungenallee 10-20 122

Spohrstralle 53-57

Richard-Wagner-Stralle 32-34

Stadtteil Enkheim

OstpreuRenstralle 12 17
WestpreuRRenstralte 3

Bornweidstralte 34-36

Stettiner Stralle 31

Rangenbergstralle 28

Erich-Kastner-Stralle 6, 13, 15,18 12
Florianweg 69 -73 19
Stadtteil Niederrad

Konigslacher Stralle 60, 62 4
Neuwiesenstrale 30—-52, 54, 58 23
WaldstralRe 71, 73 4
Waldstrale 75 6
Reichsforststralie 3

Reichsforststrafle 5-9 12
Neuwiesenstralle 62

Stadtteil Nordweststadt

Gerhart-Hauptmann-Ring 258 -260 16
Niederurseler Landstralle 114 22
Stadtteil Kalbach-Riedberg

Kalbacher Hauptstralte 117-123, 125 62
Richard-Breitenfeld-Stralle 15 14
Stadtteil Fechenheim

MUhlheimer Stralte 16 11
Stadtteil Eschersheim

Jacob-Schiff-Stralle 1, 21 9
Fontanestralte 10, 20, 30, 32, 15 5
Stadtteil Kuhwald

Friedrich-Naumann-Stralte 19, 31 2
GESAMT 1.454
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