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BWV: Gemeinsam
besser wohnen

Im Jahr 2025 ist der Beamten-Wohnungs-Verein (BWV) 
mit 2.568 Mitgliedern Frankfurts zweitgrößte Woh-
nungsgenossenschaft. Zu seiner über 125-jährigen 
Geschichte gehören Kriege und Krisen, engagierte 
Gründungsgenossen und soziale Verantwortung ebenso 
wie boomende Nachkriegsjahre, Globalisierung und 
Klimawandel. 

Solidarisch: Als Solidargemeinschaft verfolgen wir 
gemäß § 2 unserer Satzung ein klares Ziel: die Förde-
rung unserer Mitglieder durch eine gute, sichere und 
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Zum 
genossenschaftlichen Eigentum gehören aktuell 1.495 
Wohnungen, darunter eine Seniorenwohnanlage und ein 
Mehrgenerationenhaus. Das Besondere daran: Jedes 
Mitglied ist zugleich Miteigentümer der Genossenschaft 
und damit aller BWV-Liegenschaften. 

Sicher: Überschüsse verbleiben vollständig in der  
Genossenschaft und stärken ihre wirtschaftliche Basis. 
Sie fließen kontinuierlich in Instandhaltung, Modernisie-
rung und – wo möglich – in Neubau. Da die Wohnungen 
im Bestand bleiben, sind sie dauerhaft vor den Risiken 
des freien Immobilienmarktes geschützt. 

Sozial: Wer in einer BWV-Wohnung lebt, profitiert von 
einem lebenslangen Wohnrecht zu fairen, sozialverträg-
lichen Mietpreisen – ohne Sorge vor Eigenbedarfskündi-
gung oder Zweckentfremdung. 

Demokratisch: Unsere Genossenschaft basiert auf den 
Prinzipien der Selbsthilfe, Selbstbestimmung, Selbst-
verantwortung und Selbstverwaltung. Nur Mitglieder 
führen und kontrollieren auf demokratischer Basis die 
Genossenschaft, nur Mitglieder besetzen alle Gremien 
selbst. Ein einzigartiges Prinzip, das es verantwortungs-
voll weiterzuführen gilt.

Modern: Der BWV ist längst mehr als eine Gemein-
schaft von Frankfurter Beamten. Seit 1945 steht er 
allen Menschen in Frankfurt offen. Der Beamten-Woh-
nungs-Verein eG ist im Genossenschaftsregister des 
Amtsgerichts Frankfurt am Main unter der Nummer 629 
eingetragen und hat seinen Firmensitz in Frankfurt am 
Main.

1899–2025: Mit elf Gründungsgenossen 
fing am 18. März 1899 alles an, der 
Beamten-Wohnungs-Verein wurde ins 
Leben gerufen – als klassische Selbst-
hilfeeinrichtung, die sich der Wohnungs-
beschaffung für ihre Mitglieder 
verpflichtete. 
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Unsere Genossenschaft 
auf einen Blick

		  2023	 2024	 2025

Mitglieder	 2.543	 2.587	 2.568

Durchschnittsalter	 56	 56	 57

Geschäftsanteile (Anzahl)	 26.949	 27.747	 27.784

Geschäftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder (Mio. €)	 6.782	 6.959	 6.982
je Mitglied (€/Mitglied)	 2.667	 2.690	 2.766

Bestand Wohnungen	 1.454	 1.491	 1.495
Wohnfläche (m²)	 103.504	 106.766	 107.214

Mitarbeitende	 11	 15	 13
Auszubildende	 2	 2	 1	

Bilanzsumme (TEUR)	 74.306	 82.562	 81.596
Eigenkapital (TEUR)	 34.210	 36.324	 38.213
Eigenkapital (%)	 46,0	 44,0	 46,8	

Fremdkapital* (TEUR)	 34.847	 41.399	 39.317
Fremdkapital (%)	 46,9	 50,1	 48,2
je Mitglied	 13.703	 16.003	 15.311

Nutzungsgebühr (netto, kalt)	
Wohnungen (€/m2, Monat)	 7,11	 7,30	 7,96
Wohnungen (TEUR/Jahr)	  8.832	 9.352	 10.244	

* Kennzahl bezieht sich nur auf die Bilanzposition „Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten“.
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Organe
der Genossenschaft

Dr. Cornelia Kops
Dr.-Ing.

Bauausschuss ab 4.9.2025 
gewählt bis 2027

Martin Neckel
bestellt bis 2027

Dr. Daniel Trosch
Vorsitzender Richter

stellvertretender Vorsitzender ab 
4.9.2025 
und Schriftführer 
gewählt bis 2028

Edgar Dingeldein
Dipl.- Ing.

Vorsitzender 
gewählt bis 2026  

Matthias Henties
bestellt bis 2027

Kai Schumacher
Dipl.-Betriebswirt

Prüfungsausschuss 
gewählt bis 2026

Astrid Romey
Dipl.- Ing.

stellvertretende Vorsitzende bis 
4.9.2025 
Bauausschuss 
gewählt bis 2028

Denis Botincan
Kaufmännischer Angestellter 

Prüfungsausschuss und  
stellvertretender Schriftführer 
gewählt bis 2027

Aufsichtsrat

Vorstand

❚  Geschäftsbericht 2025
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Unser Vorstand 
berichtet

Wirtschaftliches Umfeld Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen waren 2025 anspruchsvoll:  
Eine schwächelnde Konjunktur, geopolitische Unsicherheiten mit dem 
fortdauernden russischen Angriffskrieg gegen die Ukraine und einer unbe-
rechenbaren US-Zollpolitik forderten die Aufmerksamkeit der Unternehmen. 
Doch nach zwei Rezessionsjahren in Folge konnte die deutsche Wirtschaft 
2025 wieder leicht wachsen, das Bruttoinlandsprodukt stieg im Vergleich 
zum Vorjahr um 0,2 Prozent. Auch die Inflationsrate war mit 2,3 Prozent im  
Jahresdurchschnitt leicht gesunken und hatte sich damit an das EZB-Ziel 
von 2 Prozent angenähert. Die deutsche Wirtschaft beendete das Jahr 2025 
mit einem Plus, auch die Bauproduktion erhöhte sich.  

Erste Anzeichen für eine leichte Erholung im Wohnungsbau sind sichtbar: 
Die Baukosten haben sich punktuell stabilisiert, verharren aber nach wie  
vor auf einem sehr hohen Niveau, das sich seit Ende 2019 bis 2025 um fast 
47 Prozent erhöht hat. Ein derartiger Preisanstieg wurde seit Beginn der 
Aufzeichnungen der Baupreisstatistik in den 1950er Jahren niemals regist-
riert. Im Zuge dessen verschoben Unternehmen ihre Modernisierungsmaß-
nahmen oder reduzierten ihren Umfang zugunsten reiner Instandhaltung. 
Trotzdem war im Wohnungsmarkt ab der zweiten Jahreshälfte 2025 eine 
leichte Aufwärtsbewegung zu beobachten mit 10,8 Prozent mehr Bauge-
nehmigungen für Neubau und Umbau als im Tiefstandjahr 2024. 

Der Druck auf den Wohnungsmarkt ist hoch, der Wohnungsbau bleibt hinter 
dem Bedarf weit zurück. Seit Jahren ist bezahlbarer Wohnraum vor allem in 
Ballungsräumen knapp, es mangelt an ausgewiesenem und bezahlbarem 
Bauland bei gleichzeitig hohen Zinsen und Baukosten. Rund 4.650 Euro pro 
Quadratmeter betragen die durchschnittlichen Kosten im Wohnungsbau. 

Vor diesem Hintergrund sind auch für den Beamten-Wohnungs-Verein, 
als sozial orientiertem Wohnungsunternehmen, Neubauten derzeit wirt-
schaftlich nicht darstellbar. Stattdessen wird der Bestand über den Erwerb 
„gebrauchter“ Immobilien mit anschließender Sanierung erweitert. Der 
Bedarf in Frankfurt mit einer wachsenden Bevölkerung von 777.000 Einwoh-
nern ist immens, das sogenannte „Lock-in“ eines eingefrorenen Wohnungs-
marktes ist Realität geworden: Wer umzieht, hat verloren. Dem Anstieg der 
Mietpreise entsprechend lagen, den gängigen Vermietungsportalen nach, 
die Schwerpunktmieten 2025 in Frankfurt-Bockenheim bei 16,96 Euro/m² 
Wohnfläche und in Bornheim bei 15,74 Euro/m² Wohnfläche netto. 

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG
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Unser Vorstand 
berichtet

Bewirtschaftungstätigkeit: Auf einen Blick
Zu dem vielfältigen, seit vielen Jahren gewachsenen 
Bestand des BWV gehören zum Jahresende 2025 
1.495 Mietwohnungen (Vorjahr: 1.491) in insgesamt 
182 Häusern, die überwiegend in den Frankfurter 
Stadtteilen Bornheim/Ostend sowie Bockenheim  
und Nordend liegen. Hinzu kommen 14 gewerbliche 
Einheiten, 119 Garagen und 301 Kfz-Stellplätze.

Der wirtschaftliche Zugang in 2025 betrifft im Frühjahr 
den Erwerb eines unvermieteten Mehrfamilienhauses 
in der Rangenbergstraße 26 in Bergen-Enkheim, das in 
direkter Nachbarschaft zu einem BWV-Wohngebäude 
liegt und sich damit bestens in das bestehende Port-
folio einfügt. Nach umfassender energetischer Moder-
nisierung wurden die attraktiven Wohnungen, die auf 
großes Interesse trafen, im Herbst an BWV-Mitglieder 
zu einer genossenschaftlichen Dauernutzungsgebühr 
vermietet. 

Weiterhin wurden Vorbereitungen getroffen für die Um-
wandlung mehrerer Mansarden in vier Wohnungen in 
der Martin-Luther-Straße 37 und 39 im Nordend. Diese 
werden 2026 als Wohnungen mit Neubaustandard zur 
Vermietung stehen.   

3 Prozent der BWV-Wohnungen unterliegen einer 
Belegungs- und Mietpreisbindung. Dazu zählen die 46 
geförderten Wohnungen in der Hamburger Allee/Nau-
heimer Straße sowie Mühlheimer Straße, deren Miet-
preisbindung aufgrund einer besonderen Vereinbarung 
mit der Stadt Frankfurt noch bis 2032 gültig ist. 

 

	 freifinanziert	 preisgebunden	 insgesamt

Wohnungen	 (97 %) 1.449 	 (3 %) 46 	 1.495
Häuser	 177	 5	 182
Gewerbe	 14	 0	 14
Kfz-Stellplätze	 301	 0	 301
Garagen	 119	 0	 119

❚  Geschäftsbericht 2025
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1- bis 1,5-Zimmer-
Wohnungen (215)

2-Zimmer-Wohnungen
(456)

3-Zimmer-Wohnungen 
(515)

> 4-Zimmer-
Wohnungen (309)

14,4 %

30,5 %34,4 %

20,7 %

Gesamt: 

1.495 
Wohnungen
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Unser Vorstand 
berichtet

Fluktuationsstatistik
		  2024	 2025

Mitglied verstorben	 22	 13
Altersbedingter Umzug	 8	 7

Umzug innerhalb des BWV wegen:
-	Wohnungsgröße	 23	 15
-	technischer Ausstattung, Grundriss	 0	 1
-	Wohnumfeld, Infrastruktur	 0	 1
-	gesundheitlicher, altersbedingter Gründe	 0	 3

Wegzug vom BWV wegen:
- 	Wohnungsgröße	 0	 2
- 	beruflicher Gründe	 7	 2
- 	Wohnumfeld, Infrastruktur	 0	 0
- 	Eigentumserwerb	 1	 0
-	keine Angabe zu den Gründen	 16	 17
-	Zwangsräumung/Kündigung 	 1	 1
	 durch BWV

Neuvergabe nach Wohnungsgrößen:
1- bis 1,5-Zimmer-Wohnung	 17	 11
2-Zimmer-Wohnung	 25	 20
3-Zimmer-Wohnung	 22	 24
4-Zimmer-Wohnung und größer	 6	 11

Wer beim BWV wohnt, zieht so schnell nicht um: Das 
zeigt die Fluktuationsrate von 4,15 Prozent, wobei etwas 
mehr als die Hälfte dieser Mieter ihre Wohnung alters-
bedingt verlassen. Mit einer sozial orientierten Verga-
bestrategie und nötigenfalls baulichen Veränderungen 
unterstützen wir unsere Mitglieder dabei, so lange wie 
möglich in ihren vertrauten Lebensräumen zu bleiben. 
Im freifinanzierten Wohnungsbestand (97 Prozent aller 
Wohnungen) sind die Leerstände auf Modernisierungs-
maßnahmen zurückzuführen. 

Im Gesamtdurchschnitt lag das Nutzungsentgelt der 
Genossenschaftswohnungen zum Ende des Geschäfts-
jahres bei 7,96 Euro/m² – netto, kalt – und damit weiter-
hin unter den Werten des Frankfurter Mietspiegels.

Ein Plus bei den Umsatzerlösen
Die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftungstätigkeit 
sind auf 13.813.049,43 Euro (2024: 12.303.254,51 Euro)  
angestiegen. Die Sollmieten – kalt – haben sich 
um 909.465,46 Euro auf 10.646.452,01 Euro (2024: 
9.736.986,55 Euro) erhöht. Erlösschmälerungen sind 
überwiegend auf Einzelmodernisierungen nach einem 
Mieterwechsel zurückzuführen.

0–18 Jahre
0,07 %

19–30 Jahre
7,89 %

51–70 Jahre
36,59 %

über 70 Jahre
30,43 %

31–50 Jahre
25,02 %

Altersstruktur 
der BWV-Mieter

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG
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Modernisierung, Instandhaltung und Neubau:
für gutes Wohnen in der Genossenschaft

Wie im vergangenen Jahr legt der BWV weiterhin den 
Fokus auf Aufstockung, Umbau oder den Erwerb ge-
brauchter Immobilien, um den Mitgliedern neue, attrak-
tive Wohnungen zur Verfügung stellen zu können. Für 
hohe Wohnqualität und langfristig gute Vermietbarkeit 
des Bestandes sorgen umfangreiche Modernisierungs-
maßnahmen. 

In Bergen-Enkheim konnten wir in der Rangenberg-
straße 26 ein gepflegtes Mehrfamilienhaus zu einem 
überaus vorteilhaften Preis erwerben. Im Vorfeld zur 
Vermietung wurden das 1966 errichtete Gebäude  
wärmegedämmt und die leer stehenden Wohnungen 
umfassend saniert. Allen Bewohnern steht außerdem 
ein familienfreundlicher Gemeinschaftsgarten  
zur Verfügung.

Im Nordend konnte in den beiden unter Ensembleschutz 
stehenden Gebäuden der Martin-Luther-Straße 37 
und 39 zum Jahresende 2025 mit kleineren Rohbau-
arbeiten begonnen werden, um die vier dort geplanten 
Wohnungen mit je 2-mal 50 und 70 Quadratmetern im 
Folgejahr zu vermieten. Dem ging eine Rücknahme ver-
mieteter Mansarden im Haus voraus. Die beiden fünf-
geschossigen Wohngebäude aus dem Jahr 1902 zählen 
historisch zu den ersten Häusern des BWV. 

In Sachsenhausen erfuhren in 2025 vier Wohnungen im 
Hainer Weg 133 eine elektrotechnische Ertüchtigung. 
In diesem Zuge wurden die vorhandenen dezentralen 
Gasetagenheizungen samt Gasleitung und Zähler ent-
fernt und durch moderne Elektrodurchlauferhitzer für 
die Warmwasserbereitung ersetzt. Weiterhin wurden 
die Wohnungen an die Zentralheizung im angrenzenden 
Nachbargebäude Wertheimer Straße 1 angeschlossen. 

Unser Vorstand 
berichtet

Eine aufwendige Dachsanierung wurde in Bornheim in 
dem 6-geschossigen Gebäuderiegel Falltorstraße 18a 
im zweiten Quartal 2025 und damit pünktlich zum 
Frühling abgeschlossen. Er ist mit 67 Wohnungen Teil 
der BWV-Seniorenanlage. Aufgrund einer schadhaften 
Dachabdichtung kam es zu vielfachen Feuchtigkeits-
schäden, von denen einige Wohnungen betroffen waren. 
Sieben Dachterrassen, die bereits 2015 im Zuge einer 
Aufstockung entstanden waren, wurden zum Abschluss 
mit einem ansprechenden Plattenbelag aufgewertet. Für 
die im Vorjahr gestartete Dachsanierung investierten wir 
rund 1 Mio. Euro, davon 700.000 im Geschäftsjahr 2025.

Eine weitere Flachdachsanierung aufgrund von Feuchtig- 
keitsschäden erfolgte recht zügig in der Jacobystraße 2 
im Ostend. Für die gesamte Instandsetzung des Gebäu-
des mit 34 Wohneinheiten wurden 170.000 Euro 
investiert. 

Im Mittelpunkt unserer Investitionen steht seit je her 
nach einem Mieterwechsel die Einzelmodernisierung 
der frei gewordenen Wohnung – je nach Abnutzungs-
grad meist mit neuen Parkettböden, Bädern und Elektro-
installationen. 26 BWV-Wohnungen erfuhren damit im 
Geschäftsjahr 2025 eine deutliche Wertsteigerung.

31,62 % 54,49 % 12,66 % 1,23 %

über 
45 

Jahre

Treue Mieter: Nutzungsdauer je Wohnung

31–45 
Jahre

6–30 
Jahre

0–5 
Jahre
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Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Modernisierung und Neubau
Wohnungs- und Gebäudesanierung  
Rangenbergstraße 	 244.112 €

Mansardenausbau Martin-Luther-Straße	 94.774 €

Instandsetzung	
Heizungssanierung	 75.204 €

Dachsanierung Jacobystraße	 171.033 €

Strang- und Kanalsanierungen	 212.557 €

Fassadensanierung Wertheimer Straße 1	 57.366 €

Treppenhaussanierungen	 79.689 €

Sanierung Dachterrassen Falltorstraße	 710.860 €

Einzelmodernisierungen	 1.001.455 €

Laufende Instandhaltung	 1.297.754 €

Summe	  3.605.919 €

Gesamtinvestitionen (ohne Ankäufe)	 3.944.805 €

geplant in 2026	 4.825.000 €

Geplante Maßnahmen 2026 
für Neubau, Modernisierung 
und Instandhaltung 

4,83 Mio. € 

Aufwendungen 2025 
für Neubau, Modernisierung, 
Instandsetzung, Instandhaltung 

3,95 Mio. € 

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG
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45,1 44,7 44,0
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Eigenkapital (%)

47,38

2020

49,37 49,22

48,18

46,90

50,1

2021 2022 2023
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46%
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48 %

49%

50%

51%
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Unser Vorstand 
berichtet

Vermögensstruktur	 31.12.2024 	 31.12.2025

		  €	 %	 €	 %

Anlagevermögen	 77.229.803	 93,5%	 76.101.762	 93,3%
Umlaufvermögen	 5.104.435	 6,2%	 5.490.204	 6,7%
Rechnungsabgrenzungs-	 227.641	 0,3%	 3.652	 0,0%
posten
Gesamtvermögen	 82.561.879	 100,0%	 81.595.618	

Fremdmittel inkl. Rückstg.	 45.742.323	 55,4%	 42.957.911	 52,6%
Rechnungsabgrenzungsposten	 495.936	 0,6%	 425.088	 0,5%
Reinvermögen	 36.323.620	 44,0%	 38.212.619	 46,8%

Reinvermögen Jahresanfang 	 34.210.113		  36.323.620	
Reinvermögenzuwachs	 2.113.507		  1.888.999

Kapitalstruktur	 31.12.2024 	 31.12.2025

		  €	 %	 €	 %

Geschäftsguthaben	 7.089.908	 8,6%	 7.095.365	 8,7%
Rücklagen	 29.233.713	 35,4%	 31.117.255	 38,1%
Bilanzgewinn/-verlust	 0		  0	
Eigenkapital	 36.323.621	 44,0%	 38.212.620	 46,8%
Rückstellungen	 201.656	 0,2%	 192.962	 0,2%  
Verbindlichkeiten	 45.540.666	 55,2%	 42.764.948	 52,4%
Rechnungsabgrenzung 	 495.936	 0,6%	 425.088	 0,5%

Gesamtkapital	 82.561.879		  81.595.619

Das Eigenkapital hat sich um 1.888.999 Euro erhöht, wobei die Eigenkapitalquote 
46,8 Prozent beträgt (Vorjahr 44 Prozent). Die Verbindlichkeiten verminderten sich 
um 2.776 T€ auf 42.765 T€. 

Die Aufwendungen für die Instand-
haltung und Instandsetzung betra-
gen 3.606 T€ (2024: 3.595 T€). 

Insgesamt wurden im Geschäfts-
jahr für Modernisierung, Neubau, 
Instandsetzung und Instandhaltung 
3.945 T€ (2024: 4.340 T€) aufge- 
wendet. 

Im Geschäftsjahr 2026 sind für Neu-
bau-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaßnahmen voraussicht-
lich insgesamt 4.825 T€ geplant. 

Vermögens- und Kapital-
struktur im Gleichgewicht 
Die Vermögensentwicklung der 
Genossenschaft ist geprägt durch 
den Wertzuwachs aus den Immo-
bilienankäufen und den substanz-
werterhöhenden Modernisierungen 
im Bestand abzüglich der plan-
mäßigen Abschreibung.

Insgesamt hat sich unser Anlage-
vermögen um 1.128.041 Euro 
(1,46 Prozent) vermindert. 

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

15



Finanzinstrumente: überwiegend langfristig
Unser Anlagevermögen ist langfristig finanziert, wobei 
es sich bei den Fremdmitteln vor allem um Annuitäten-
darlehen mit mindestens 10-jähriger Laufzeit handelt. 
Aufgrund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zins-
änderungsrisiken in einem überschaubaren Rahmen. 
Die allgemeine Zinsentwicklung auf den Finanzmärkten 
wird durch das installierte Risikomanagement über-
wacht, um im Fall der Fälle rechtzeitig entsprechende 
Maßnahmen zu ergreifen.

Finanzlage: sicher
Die Entschuldung setzten wir auch 2025 mit der plan-
mäßigen Tilgung von 2.081.644 Euro fort. Drei Dar-
lehensverträge mit zum 30.06.2025 beendeter Zins-
bindung wurden umfinanziert. Darüber hinaus wurden 
keine weiteren Darlehensverpflichtungen eingegangen. 
Zusätzliche Kreditlinien stehen zur Verfügung. Die 
Zahlungsfähigkeit der Genossenschaft war zu jeder Zeit 
gegeben. 

Konstantes Risikomanagement 
Unser Risikomanagement beinhaltet valide Instrumente, 
um sowohl die konjunkturelle Entwicklung als auch die 
Kontrolle und Steuerung der Unternehmenskennzahlen 
fortlaufend im Auge zu behalten. Diese werden konti-
nuierlich überwacht, analysiert und fortgeschrieben. 
Quartalsweise erstellen wir Berichte über die Entwick-
lung des Geschäftsjahres, die Vermögens- und Ertrags-
lage sowie die Bautätigkeit, welche dem Aufsichtsrat 
vorgelegt werden.

Rentabilität & Jahresüberschuss
Im Geschäftsjahr 2025 konnte unsere Genossenschaft 
einen Jahresüberschuss von 1.883.542 Euro erwirt-
schaften, was einer soliden Eigenkapitalrentabilität von 
4,93 Prozent entspricht. Der BWV wird – wie in den ver-
gangenen Jahren – die Überschüsse aus dem Jahres-
ergebnis in den Wohnungsbestand reinvestieren, um die 
Gebäude und Wohnungen sowohl energetisch als auch 
substanziell modern und attraktiv zu halten. Aufsichts-

rat und Vorstand haben dementsprechend beschlossen, 
den Jahresüberschuss der Ergebnisrücklage zuzufüh-
ren. Für das kommende Geschäftsjahr 2026 wird ein 
Jahresüberschuss von 1.490 T€ erwartet. 

Unsere Mitglieder
Wohnungsgenossenschaft ist mehr denn je gefragt. 
Um zunächst die Mitglieder mit sicherem und preis-
stabilem Wohnraum zu versorgen, wird eine ausgewo-
gene Mitgliederpolitik verfolgt, so dass die Anzahl der 
Mitglieder annähernd stabil bleibt. Der BWV fördert 
schwerpunktmäßig ältere Menschen und junge 
Familien mit Kindern. 
Auf einen Blick: Am 31.12.2025 gehörten dem BWV 
2.568 Mitglieder an (Vorjahr: 2.587). Unser Genossen-
schaftsprinzip des lebenslangen Wohnrechts spiegelt 
die Altersstruktur und die daraus resultierende geringe 
Fluktuation wider: 20 Prozent der Mitglieder sind 65–75 
Jahre alt, älter als 75 Jahre sind weitere 18 Prozent und 
91 Kinder und junge Erwachsenen zählen zur Kategorie 
bis 18 Jahre. Im statistischen Durchschnitt ist ein BWV-
Mitglied 57 Jahre alt und bleibt der Genossenschaft 
zwischen 10 und 30 Jahren lang treu.

Personal und Organisation
Der Arbeitsmarkt in Deutschland war 2025 gleichzeitig 
von Personalabbau und Fachkräftemangel geprägt. 
Die Arbeitslosenquote lag unverändert bei 6,3 Prozent. 
Auch aufgrund des Generationenwechsels waren Ab-
gänge in Rente hoch, Fachpersonal für die Wohnungs-
wirtschaft ist weiterhin gesucht. Aufgrund seines 
Engagements in Ausbildung blieb der BWV davon eher 
unberührt und konnte Fachkräfte aus dem eigenen 
Nachwuchs rekrutieren, was gleichzeitig eine durch-
schnittliche Verjüngung des Personals bedeutete. Für 
die Attraktivität der Arbeitsplätze sorgt außerdem die 
Möglichkeit für Mitarbeitende, teilweise im Homeoffice 
zu arbeiten. Derzeit beschäftigt der BWV 13 Mitarbeiten-
de (davon 2 in Elternzeit) sowie eine Auszubildende im 
zweiten Ausbildungsjahr.  

Unser Vorstand 
berichtet
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Die Genossenschaft wird sich auch 2026 auf die nach-
haltige Entwicklung des Wohnungsbestandes fokussie-
ren, ganz im Sinne der ESG-Richtlinien zu Klimaschutz, 
sozialer Verantwortung und transparenter Unterneh-
mensführung. Die Modernisierung unserer Liegenschaf-
ten mit damit einhergehender CO2-Reduktion sind Teil 
der langfristigen Werterhaltung des BWV-Bestandes. 
Eine schwer kalkulierbare Gesetzeslage – etwa bei 
Förderbedingungen und künftigen Vorgaben im Energie- 
und Gebäuderecht – sowie eine ausgeprägte Regulie-
rung erhöhen allerdings die Planungs-, Genehmigungs- 
und Baukosten. Die daraus resultierenden finanziellen 
Belastungen können nach wie vor nur sehr vorsichtig 
geschätzt werden. 

Für den Ausblick auf 2026 sieht der Vorstand trotz 
einer vorsichtigen Stabilisierung im Inland weiterhin ein 
Risiko in den Unsicherheiten im internationalen Um-
feld – etwa durch geopolitische Spannungen, volatile 
Energie- und Rohstoffpreise sowie eine in Deutschland 
restriktive Finanzierungslage. Der Vorstand beobachtet 
jedoch laufend die weitere Entwicklung und reagiert 
bedarfsweise mithilfe des Risikomanagementsystems 
mit angemessenen Maßnahmen. Bestandsgefährdende 
Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen 
Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
sieht der Vorstand auch für den Prognosezeitraum 
2026 sowie die nähere Zukunft nicht. Angesichts der 
wirtschaftlichen Unsicherheiten hat die Genossenschaft 
bereits geeignete Maßnahmen eingeleitet und geplant, 
die positiv auf die zukünftige Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage eingeschätzt werden.

Unabhängig von den wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen bleibt die Erfüllung des Förderauftrages des Genos-
senschaftsgesetzes und der Satzung der unabdingbare 
Grundsatz unserer Arbeit.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern des Aufsichtsrates 
für ihre Unterstützung und Beratung sowie für die erfolg-
reiche und konstruktive Zusammenarbeit. Unseren 
Mitgliedern danken wir für das uns entgegengebrachte 
Vertrauen, den Mitarbeitenden für ihre Flexibilität, ihre 
Bereitschaft zur Weiterbildung und eine hohe Leistungs-
bereitschaft.

Unser Ausblick
Auf Basis unserer Unternehmensplanung erwartet der 
Vorstand für die beobachteten finanziellen und nicht-
finanziellen Leistungsindikatoren folgende Entwicklung: 

Der Druck auf den Wohnungsmarkt wird hoch bleiben –
und damit auch die Nachfrage nach dem Wohnungs-
angebot der Genossenschaft. Oberstes Ziel für unsere 
genossenschaftliche Solidargemeinschaft von 2.568 
Mitgliedern ist es jedoch, neben der langfristigen Ver-
mietbarkeit der BWV-Liegenschaften auch für guten 
Wohnkomfort zu sorgen. Dazu gehört, dass wir bei 
unserer nachhaltig orientierten Instandhaltungs- und 
Modernisierungsplanung alle Kosteneinsparungspoten-
ziale ausschöpfen, um die Betriebs- und Heizkosten für 
die Mitglieder so gering wie möglich zu halten. Gegen-
läufig zu dem zu beobachtenden Branchentrend, wonach 
Wohnungsunternehmen wegen des enormen Preis-
drucks ihren Schwerpunkt weg von Modernisierung und 
hin zu mehr Instandhaltung legen, setzen wir weiterhin 
auf qualitätssichernde Modernisierungsmaßnahmen 
mit Vollwärmeschutz und Fensteraustausch. Dass der 
Umfang unserer Instandhaltungsaufwendungen in 2025 
zurückging, erklärt sich über die deutlich rückläufige 
Fluktuation unserer Wohnungsnutzer. Mit 4,15 Prozent 
lag sie erstmals seit fünf Jahren unter fünf Prozent 
(Vorjahr: 5,23). Das dadurch entstehende Handlungs-
potenzial erlaubt uns trotz hoher Baukosten, mehr in 
wohnraumerweiternde Nachverdichtung zu investieren. 
Nach wie vor sanieren wir einzelne Wohnungen bei 
einem Wechsel nach langjähriger Vermietung komplett. 
So bleibt nicht nur durch sozialverträgliche Mieten von 
durchschnittlich 7,96 Euro (kalt), sondern auch durch 
gute Ausstattungsstandards der BWV-Wohnungsbe-
stand langfristig attraktiv. Gleichwohl sind auch wir 
betroffen von den Risiken durch Kostensteigerungen bei 
Materialien, Handwerkerdienstleistungen und Energie. 
Angesichts hoher Baupreise und dem Mangel an be-
zahlbarem Bauland ist die Genossenschaft zurückhal-
tend bei Neubau. 

Das im Jahr 2025 erzielte Ergebnis beträgt 1.884 TEUR 
(Vorjahr: 1.898 TEUR). Die zuversichtlich stimmende 
Ertragslage wird voraussichtlich auch im kommenden 
Jahr weitestgehend eingehalten – zum einen wegen der 
angepassten Nutzungsgebühren, zum anderen wegen 
des leichten Zugewinns an Wohnraum, den wir auf dem 
Frankfurter Immobilienmarkt erworben haben. 
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Nachhaltig: Gemeinsam heute für morgen

Das Thema Nachhaltigkeit hat die letzten Jahre geprägt 
wie kaum je zuvor. Anhaltende Hitze, Waldbrände, Wir-
belstürme, Starkregen zeigen uns täglich, wie wichtig 
es ist, zum Schutz von Umwelt und Klima altbekannte 
Pfade zu verlassen und neue Wege zu beschreiten. 
Erstmals erstellt der BWV für das Berichtsjahr 2025 
einen ESG-Bericht und verbindet damit den genossen-
schaftlichen Förderauftrag mit ökologischer und 
sozialer Verantwortung. 

Energieeffizienzklassen: Der Immobilienbestand ist im 
mittleren Bereich der Energieeffizienzklassen A+ bis H 
angesiedelt, was die kontinuierlichen Modernisierungs-
maßnahmen der Genossenschaft eindrücklich wieder-
gibt. 41 Prozent der BWV-Gebäude entsprechen der 
grünen Kategorie C. 

Energiebezug: Erdgas ist mit 93 Prozent der hauptsäch-
liche Energieträger für die Wärmeversorgung. Vereinzelt 
sind Ölheizungen (1 Prozent) im Einsatz, 3 Prozent der 
Wohnungen werden über Fernwärme beliefert. Aufgrund 
guter Erfahrungen mit Pelletheizungen (3 Prozent) 
betrachten wir diesen Energieträger als eine mögliche 
Option für künftige Maßnahmen zur Dekarbonisierung 
des Bestandes.

CO2-Emissionen: Im Berichtsjahr beliefen sich die 
Treibhausgasemissionen (wärmebedingte Emissionen) 
aus der Bewirtschaftungstätigkeit auf insgesamt 
1.795 Tonnen CO2 . Auf rund 1.711 Tonnen beläuft sich 
der klimaschädliche CO2-Ausstoß bei Gasheizungen, 
15 Tonnen bei Ölheizungen sowie 13 Tonnen bei 
Pelletheizungen. Die übrigen 55 Tonnen resultieren 
aus indirekten Treibhausgasemissionen und stellen 
den CO2-Ausstoß der Fernwärme dar.

CO2-Einsparungen dank Solarenergie: Der gezielte 
Ausbau von Photovoltaik-Anlagen führte zu einer 
Einsparung von rund 91 Tonnen CO2.

Um den Bestand schrittweise klimaneutral zu ent- 
wickeln, beinhaltet unser Klimapfad unter anderem  
die Reduktion schädlicher Treibhausgasemissionen, 
kontinuierliche Sanierungen, den Austausch fossiler 
Heizsysteme und Ausbau erneuerbarer Energien 
durch Photovoltaik. Wir orientieren uns dabei an 
den nationalen Klimazielen, besonders dem Ziel  
der Klimaneutralität bis 2045. 

Die mit dem Klimawandel verbundenen Risiken, etwa 
Stürme, Starkregen und Hitzeperioden, fließen in unsere 
Entscheidungsprozesse bei Instandhaltung/Modernisie-
rung/Sanierung ein, um die Resilienz unserer Gebäude 
und Anlagen langfristig zu stärken. Insbesondere die 
steigenden Kosten der CO2-Preise können jedoch die 
Wirtschaftlichkeit unseres Bestandes und unserer 
Investitionen maßgeblich beeinflussen: So ist etwa 
der Preis für eine Tonne CO2 seit 2023 um 83 Prozent 
gestiegen. 

Vor diesem Hintergrund ist es für uns essenziell, einen 
ausgewogenen Ansatz zu verfolgen. Klimaschutzmaß-
nahmen müssen effizient, planbar und sozial verträglich 
umgesetzt werden.

Unser Vorstand 
berichtet
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Bilanz
zum 31.12.2025

			  2025	 2024

		 €	 €	 €

Immaterielle Vermögensgegenstände	 	 0,00	 3,87

Sachanlagen			 
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 	 74.630.760,28		  75.915.275,44
mit Wohnbauten			 
Grundstücke ohne Bauten	 344.169,80		  344.169,80
Technische Anlagen und Maschinen	 534.226,58		  555.641,69
Betriebs- und Geschäftsausstattung	 310.905,20		  223.482,48
Anlagen im Bau	 111.237,94		  0,00
Bauvorbereitungskosten	 166.401,95		  182.865,48
Geleistete Anzahlungen	 0,00	 76.097.701,75	 4.304,32

Finanzanlagen	
Beteiligungen	 1.560,00		  1.560,00
Andere Finanzanlagen	 2.500,00	 4.060,00	 2.500,00

Anlagevermögen insgesamt		  76.101.761,75	 77.229.803,08

Vorräte	
Unfertige Leistungen		  3.358.962,82	 3.243.295,46

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände	
Forderungen aus Vermietung		  90.136,05	 355.701,54
Sonstige Vermögensgegenstände		  35.105,84	 52.665,14

Flüssige Mittel	 	
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten		  2.005.999,64	 1.452.772,17

Rechnungsabgrenzungsposten	 	
Andere Rechnungsabgrenzungsposten	 	 3.651,98	 227.641,75
Bilanzsumme		  81.595.618,08	 82.561.879,14

Aktiva
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			   2025	 2024

	 	 €	 €	 €

Geschäftsguthaben	 	
der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen	 114.275,55		  118.877,25	
Mitglieder	
der verbleibenden Mitglieder	 6.974.442,45		  6.959.270,40
aus gekündigten Geschäftsanteilen	 6.646,90	 7.095.364,90	 11.759,90

Rücklagen	
Gesetzliche Rücklage (davon aus Jahresüberschuss 	 3.500.442,00		  3.312.092,00 
im Geschäftsjahr eingestellt € 188.350 ,00 / i.V. € 189.840,00)

Bauerneuerungsrücklage (davon aus Jahresüberschuss 	  26.616.812,64		  24.921.620,78 
im Geschäftsjahr eingestellt € 1.695.191,86 / i.V. € 1.708.576,99)

Andere Ergebnisrücklagen			   1.000.000,00	 31.117.254,64	 1.000.000,00

Bilanzgewinn	
Jahresüberschuss	 1.883.541,86		  1.898.416,99
Einstellungen in Ergebnisrücklage 	 1.883.541,86		  1.898.416,99

Eigenkapital insgesamt		  38.212.619,54	 36.323.620,33

Rückstellungen	
Sonstige Rückstellungen		  192.962,48	 201.656,09

Verbindlichkeiten	 	
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 39.317.460,74		  41.399.104,36
Erhaltene Anzahlungen	 2.952.571,31		  3.146.522,29
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen	
a)	 Verbindlichkeiten aus Vermietung 	 61.333,53		  132.492,09
b)	Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen	 281.454,48		  682.852,53
Sonstige Verbindlichkeiten 	 152.128,00	 42.764.948,06	 179.695,45
(davon aus Steuern € 0,00 / i. V. € 14.959,75)	

Rechnungsabgrenzungsposten	 	
Andere Rechnungsabgrenzungsposten		  425.088,00	 495.936,00
Bilanzsumme		  81.595.618,08	 82.561.879,14

Passiva
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Gewinn- und Verlustrechnung
für die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

			   2025	 2024
		   €	  €  	 €

Umsatzerlöse	
-	 aus Bewirtschaftungstätigkeit	 13.813.049,43		  12.303.254,51
-	 aus anderen Lieferungen und Leistungen	 81.778,63	 13.894.828,06	 33.730,26

Erhöhung des Bestandes an unfertigen 		  115.667,36	 632.513,56
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen		  23.964,14	 4.431,14
Sonstige betriebliche Erträge		  194.805,65	 980.579,35

Aufwendungen für bezogene Lieferungen 
und Leistungen
-	 für Bewirtschaftungstätigkeit	 6.955.048,73		  6.762.508,14
-	 für andere Lieferungen und Leistungen	 2.211,80	 6.957.260,53	 4.643,84

Rohergebnis		  7.272.004,68	 7.187.356,84

Personalaufwand			 
Löhne und Gehälter	 969.215,77		  976.967,72
Soziale Abgaben und Aufwendungen für 	 306.905,48	 1.276.121,25	 281.571,85 
Altersversorgung und für Unterstützung
(davon für Altersvorsorge € 88.797,48 / i.V. € 83.604,33)		

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen-		  2.311.755,85	 2.306.139,84
stände des Anlagevermögens und Sachanlagen		
Sonstige betriebliche Aufwendungen		  542.834,39	 594.460,19
Erträge aus Beteiligungen		  30,00	 30,00
Sonstige Zinserträge	      	 126,70	 77,60
Zinsen und ähnliche Aufwendungen  		  933.926,13	 827.490,07

Ergebnis nach Steuern		  2.207.523,76	 2.200.834,77
Sonstige Steuern		  323.981,90	 302.417,78

Jahresüberschuss		  1.883.541,86	 1.898.416,99
Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in die Ergebnisrücklagen	 1.883.541,86	 1.898.416,99

Bilanzgewinn	             	 0,00	 0,00
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Genossenschaftlich wohnen
Hier treffen die menschlichen Werte einer Traditions-
genossenschaft auf die Dynamik modernen Lebens und Arbeitens. 
Lebenslanges Wohnrecht für gepflegtes Wohnen in einer umtriebigen 
Großstadt wie Frankfurt – von Genossen für Genossen. 



Anhang
des Jahresabschlusses 2025

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 der Verordnung über die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV). 
Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem 
Gesamtkostenverfahren aufgestellt. 

B. Erläuterungen zu Bilanzierungs- 
und Bewertungsmethoden 

Bewertungsmethoden, Anlagevermögen, 
Herstellungskosten
Die immateriellen Vermögensgegenstände und das 
Sachanlagevermögen wurden zu fortgeführten 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 Anlagevermögens wurden zu  
Anschaffungskosten bewertet.

Abschreibungen
Die planmäßigen Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mögensgegenstände und abnutzbare Gegenstände des 
Anlagevermögens wurden wie folgt vorgenommen:

-	 Immaterielle Vermögensgegenstände bei Anwendung 
der linearen Abschreibungsmethode zeitanteilig unter 
Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes von 25 %.

-	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten bei Anwendung der Restnutzungsdauer- 
methode unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren. 

-	 Durch Gebäudeaufstockung neu entstandene Woh-
nungen (Richard-Wagner-Straße 32–34, Nibelungen- 
allee 10–20 sowie Spohrstraße 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 den in den Jahren 2022, 2024 und 2025 zugegan-
genen Bestandsimmobilien Anwendung der linearen 
Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung einer 
festgestellten Nutzungsdauer von 50 Jahren.

-	 Bei umfassenden Modernisierungen werden die 
Kosten dieser Maßnahmen über 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 Gesamtnutzungs-
dauer von 10 Jahren bei E-Tankstellen. 

-	 Betriebs- und Geschäftsausstattung unter Anwendung 
der linearen Abschreibungsmethode analog der amt-
lichen Abschreibungstabelle.

-	 Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung 
mit Anschaffungskosten zwischen 250 € und 1.000 € 

	 werden aktiviert und als Sammelposten für gering-
wertige Wirtschaftsgüter gleichmäßig auf fünf Jahre 
verteilt abgeschrieben.
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-	 Im Geschäftsjahr wurde auf im Anlagevermögen  
aktivierte Modernisierungskosten eine außerplan- 
mäßige Abschreibung von 13.860 € vorgenommen.

	 Die außerplanmäßige Abschreibung war erforderlich, 
da die geplante Maßnahme nicht wie vorgesehen  
umgesetzt werden kann. 

Beteiligungen wurden zu den Anschaffungskosten 
bewertet.

Bewertungsmethoden, Umlaufvermögen, 
Anschaffungskosten
Die unfertigen Leistungen wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Wertberichtigungen
Bei den Forderungen und sonstigen Vermögensgegen-
ständen wurde allen erkennbaren Risiken durch Einzel-
wertberichtigung Rechnung getragen.

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

Latente Steuern
Aus temporären Differenzen zwischen handels- und 
steuerrechtlichen Wertansätzen, insbesondere des 
Postens „Grundstücke mit Wohnbauten“, resultieren 
aktive Steuerlatenzen. Weiterhin bestehen steuerliche 
Verlustvorträge, die bei der Berechnung aktiver latenter 
Steuern berücksichtigt werden könnten. Auf die Abgren-
zung latenter Steuern wird unter Bezugnahme auf das 
Ansatzwahlrecht nach § 274a Nr. 5 HGB verzichtet.

Bewertungsmethoden
Sonstige Rückstellungen 
Die sonstigen Rückstellungen wurden in Höhe des nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen 
Erfüllungsbetrags gebildet. Bei diesen Rückstellungen 
handelt es sich um Kosten für die gesetzliche Prüfung, 
die Steuerberatung, die Kosten für die Aufbewahrung 
von Geschäftsunterlagen sowie die Kosten der Verwal-
tungsberufsgenossenschaft. Darüber hinaus wurden 
Rückstellungen für noch nicht abgerechnete Leistungen 
aus der Bewirtschaftungstätigkeit gebildet.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind gemäß § 253 Abs. 1 Satz 2 
HGB mit ihrem Erfüllungsbetrag passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Bei dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten han-
delt es sich um Fördermittel der Stadt Frankfurt und  
des Landes Hessens, der über den Förderzeitraum von  
10 Jahren über die Erlöse aus der Bewirtschaftungstä-
tigkeit (Aufwendungszuschüsse) aufgelöst wird.
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	 Anschaffungs-/	 Zugänge des 	 Abgänge des 	 Umbuchungen	 Anschaffungs-/
	 Herstellungskosten 	 Geschäftsjahres	 Geschäftsjahres 	 Geschäftsjahr	 Herstellungskosten
	 zum 01.01.2025				    zum 31.12.2025 

Immaterielle Vermögensgegenstände 	 79.420,35 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 79.420,35 €

Sachanlagen	   130.689.132,88 €	 1.219.807,57 €	 83.713,34 €	 0,00 €	 131.825.227,11 €

Grundstücke und grundstücks-	    128.671.995,51 €	 907.994,21 €	 0,00 €	 4.304,32 €	 129.584.294,04 €
gleiche Rechte mit Wohnbauten 	   

Grundstücke ohne Bauten	   344.169,80 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 344.169,80 €

Technische Anlagen und Maschinen	   899.998,73 €	 30.151,74 €	 0,00 €	 0,00 €	 930.150,47 €

Betriebs- und Geschäftsausstattung	  585.799,04 €	 186.887,21 €	 83.713,34 €	 0,00 €	 688.972,91 €

Anlagen im Bau	 0,00 € 	 94.774,41 €	 0,00 €	 16.463,53 €	 111.237,94 €

Bauvorbereitungskosten	   182.865,48 €	 0,00 €	 0,00 €	 –16.463,53 €	 166.401,95 €

Geleistete Anzahlungen 	 4.304,32 €	 0,00 €	 0,00 €	 –4.304,32 €	 0,00 €

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 €

		   130.772.613,23 €	 1.219.807,57 €	 83.713,34 €	 0,00 €	 131.908.707,46 €

Anhang
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	 kumulierte	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 kumulierte	 Buchwert
	 Abschreibungen 	 auf Abgänge	 des Geschäftsjahres	 Abschreibungen	 per 31.12.2025
	 zum 01.01.2025			   zum 31.12.2025	

Immaterielle Vermögensgegenstände 	 79.416,48 €	 0,00 €	 3,87 €	 79.420,35 €	 0,00 €

Sachanlagen	   53.463.393,67 €	 47.620,29 €	 2.311.751,98 €	 55.727.525,36 €	 76.097.701,75 €

Grundstücke und grundstücks-	    52.756.720,07 €	 0,00 €	 2.196.813,69 €	 54.953.533,76 €	 74.630.760,28 €
gleiche Rechte mit Wohnbauten 	   

Grundstücke ohne Bauten	    0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 344.169,80 €

Technische Anlagen und Maschinen	  344.357,04 €	 0,00 €	 51.566,85 €	 395.923,89 €	 534.226,58 €

Betriebs- und Geschäftsausstattung	   362.316,56 €	 47.620,29 €	 63.371,44 €	 378.067,71 €	 310.905,20 €

Anlagen im Bau	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 111.237,94 €

Bauvorbereitungskosten	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 166.401,95 €

Geleistete Anzahlungen 	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €

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 €

		    53.542.810,15 €	 47.620,29 €	 2.311.755,85 €	 55.806.945,71 €	 76.101.761,75 €

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

27



Umlaufvermögen
Bei den unfertigen Leistungen werden die noch nicht abgerechneten  
Betriebskosten mit 3.358.962,82 € ausgewiesen. Insgesamt haben sich  
die Forderungen aus Vermietung vermindert. Bei beendeten Nutzungsver- 
hältnissen werden Geschäftsguthaben verrechnet; nicht eintreibbare,  
titulierte Forderungen werden abgeschrieben. Unter „flüssige Mittel“ sind 
Guthaben bei Kreditinstituten und der Kassenbestand ausgewiesen.

Forderungen
Die Forderungen sind in dem nachfolgenden Forderungsspiegel dargestellt.

	 Bilanzausweis per 	 davon Restlaufzeit
	 31.12.2025 	 > 1 Jahr

Forderungen aus
-	 Vermietung 	 90.136,05 €	 0,00 €
-	 sonstigen Vermögensgegenständen	 35.105,84 €	 0,00 €

 	  	 125.241,89 € 	 0,00 €

Passiva
Das Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich auf  
6.974.442,45 € (2024: 6.959.270,40 €) erhöht.

Rücklagenentwicklung
	 Stand am  	 Zugang	 Stand am
	 01.01.2025 	 2025	 31.12.2025

Gesetzliche Rücklage 	 3.312.092,00 €	 188.350,00 €	 3.500.442,00 €
Bauerneuerungsrücklage 	 24.921.620,78 €	 1.695.191,86 €	 26.616.812,64 €
Andere Ergebnisrücklage	 1.000.000,00 €	 0 €	 1.000.000,00 €

 	  	 29.233.712,78 €	 1.883.541,86 €	 31.117.254,64 €

Anhang
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		  Gesamt	 davon Restlaufzeiten	 davon dinglich 
			   unter 1 Jahr	 1– 5 Jahre	 über 5 Jahre	 gesichert

Verbindlichkeiten ggü. Kreditinstituten	  39.317.460,74 €	 2.119.781,70 €	 7.820.942,54 €	 29.376.736,50 €	 39.317.460,74 € 
Vorjahr	    41.399.104,36 € 	  2.074.315,69 € 	  7.973.537,57 € 	  31.351.251,10 € 	  41.399.104,36 €   

Erhaltene Anzahlungen	    2.952.571,31 € 	  2.952.571,31 €    
Vorjahr 	    3.146.522,29 € 	  3.146.522,29 €   

Verbindlichkeiten aus	           
Lieferungen und Leistungen 	
a)	 Verbindlichkeiten aus Vermietung 	 61.333,53 €	 61.333,53 €			        
	 Vorjahr 	 132.492,09 € 	 132.492,09 €
b)	Verbindlichkeiten aus anderen 				  
	 Lieferungen und Leistungen	 281.454,48 €	 212.924,45 €	 68.530,03 €
	 Vorjahr	 682.852,53 €	 618.520,32 €	 64.332,21 €

Sonstige Verbindlichkeiten	 152.128,00 € 	  134.632,52 € 	  17.495,48 €          
Vorjahr 	  179.695,45 € 	  161.757,85 € 	  17.937,60 € 

GESAMT	    42.764.948,06 € 	  5.481.243,51 € 	  7.906.968,05 € 	  29.376.736,50 € 	  39.317.460,74 €  
Vorjahr	    45.540.666,72 € 	  6.133.608,24 € 	  8.055.807,38 € 	  31.351.251,10 € 	  41.399.104,36 €  

Verbindlichkeitenspiegel
Die Verbindlichkeiten sind nach Gläubigergruppen, Laufzeiten und grundpfandrechtlichen Sicherungen in dem  
nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel dargestellt. 
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D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung 

Umsatzerlöse
Die Umsatzerlöse haben sich im Jahre 2025 um 1.557.843,29 € gegenüber dem Vorjahr erhöht. 
Die Veränderung des Bestandes an unfertigen Leistungen betrifft nur Betriebs- und Heizkosten.

Nettosollmieten 	 10.646.452,01 €
Erlösschmälerungen Mieten	 –75.992,96 €
Abgerechnete Betriebs- und Heizkosten	 3.188.910,20 €
Umlagenausfallwagnis	 1.909,04 €
Erlösschmälerungen Umlagen	 –33.983,02 €
Aufwendungszuschüsse	 70.848,00 €
Erlöse aus Wasch-/Trocken-Einrichtungen, UAW u. a.	 14.906,16 €
Erlöse a. a. Lieferungen und Leistungen	 81.778,63 €
(Einspeisevergütung, Gartenpacht)	

Andere aktivierte Eigenleistungen
Aktivierte Eigenleistungen 	 23.964,14 €

Sonstige betriebliche Erträge
Eintrittsgelder	 4.510,00 €
Erstattungen aus Versicherungsschäden	 128.546,82 €
Sonstige Erträge	 61.748,83 €

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
Erbbauzinsen	 206.152,15 €
Betriebs- und Heizkosten	 3.100.005,89 €
Instandhaltungskosten	 3.605.918,78 €
Weitere Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit	 42.971,91 €
Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen	 2.211,80 €

Der Aufwand für Löhne und Gehälter hat sich – durch ganzjährige Auswirkung der personellen 
Situation – geändert. Die Abschreibungen auf Gebäude haben sich erhöht.

Anhang
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Sonstige betriebliche Aufwendungen 
EDV-Kosten	 126.840,16 €
Prüfungs- und Beratungskosten	 74.596,12 €
Anwalts- und Notarkosten	 4.967,77 €
Abschreibungen auf Mieten und andere Forderungen  	 21.290,64 €
des Umlaufvermögens	
Weitere sonstige Aufwendungen	 315.139,70 €

Sonstige Steuern 
Grundsteuer 	 323.582,25 € 
Kraftfahrzeugsteuer	 399,65 €
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Gemeinsam 
besser wohnen
Gutes Wohnen in allen Lebensphasen. Als 
eine der ältesten Wohnungsgenossenschaften im 
Rhein-Main-Gebiet versorgen wir unsere Mitglieder mit 
bezahlbarem Wohnraum im Stadtgebiet Frankfurt am Main. 
Das Besondere daran: Jedes einzelne Genossenschaftsmitglied ist 
Miteigentümer aller BWV-Liegenschaften und genießt lebenslanges Wohnrecht.



E. Sonstige Angaben 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Im Geschäftsjahr 2025 waren durchschnittlich 
13 Mitarbeitende (davon 2 in Elternzeit) und 
1 Auszubildende beschäftigt.

Vorstand
Martin Neckel	 geschäftsführend
		  bestellt seit 1.7.2007 

Matthias Henties	 bestellt seit 1.8.2007 

Aufsichtsrat
Edgar Dingeldein	 Dipl.-Ing. 
		  Vorsitzender, gewählt bis 2026

Astrid Romey 	 Dipl.-Ing.
		  Stellvertretende Vorsitzende  
		  bis 4.9.2025
		  Bauausschuss, gewählt bis 2028

Dr. Daniel Trosch	 Vorsitzender Richter
		  Stellvertretender Vorsitzender  
		  ab 4.9.2025 und Schriftführer 
		  gewählt bis 2028 

Denis Botincan 	 kaufmännischer Angestellter 
		  Prüfungsausschuss und  
		  stellvertretender Schriftführer 
		  gewählt bis 2027

Kai Schumacher	 Dipl.-Betriebswirt
		  Prüfungsausschuss
		  gewählt bis 2026

Dr. Cornelia Kops	 Dr.-Ing. 
		  Bauausschuss ab 4.9.2025
		  gewählt bis 2027 
		  (ab dem 26.6.2025)

Mitgliederbewegung
Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder hat sich um 
18 vermindert. Die Anzahl der Geschäftsanteile erhöhte 
sich um 85. Das Geschäftsguthaben der verbleibenden 
Mitglieder hat sich wie folgt entwickelt:

1.1.2025	 6.959.270,40 €
31.12.2025	 6.974.442,45 €

Nettozugang	 15.172,05 €

Das durchschnittliche Geschäftsguthaben je Mitglied 
erhöhte sich auf 2.766 € (2024: 2.690 €).   
Die Haftsumme aller Mitglieder am 31.12.2025 hat sich 
um 23.008,50 € vermindert und beträgt 3.226.303,00 € 
(2024: 3.249.311,50 €).

		  Verbleibende Mitglieder	 Geschäftsanteile

1.1.2025		  2.542	 27.226

Verst. fr. Jahre		  12	 94
Zugang 2025		  45	 738
Abgang 2025		  51	 559

31.12.2025		  2.524	 27.311

Zugang 2025	
Beitritte		  45	 560
Weitere Anteile		  –	 178

Abgang 2025	
Tod		  46	 448
Kündigung		  10	 93
Ausschluss		  0	 0
Anteilskündigungen	 –	 26
Übertragung/Teilübertragung	 7	 86

Anhang
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Finanzierungsinstrumente
Besondere Finanzierungsinstrumente, beispielsweise 
Sicherungsgeschäfte oder Vereinbarungen über 
Forward-Darlehen, sind nicht zu verzeichnen.

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

Gesetzlicher Prüfungsverband
Verband der Südwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e.V. – VdW südwest, Lise-Meitner-Straße 4, 
60486 Frankfurt am Main

Verwendung des Jahresüberschusses
Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage 
der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahres-
überschuss von 1.883.541,86 € 

-	 einen Betrag von 188.350,00 € der gesetzlichen 
	 Rücklage, 
-	 einen Betrag von 1.695.191,86 € im Rahmen einer 	
	 Vorwegzuweisung 

in die Bauerneuerungsrücklage einzustellen. 

Der Mitgliederversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses 
unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen.

Frankfurt am Main, 7.5.2026
Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main

Der Vorstand

 

Martin Neckel	 Matthias Henties
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Bericht
des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr 2025 hat der Aufsichtsrat die Geschäfts-
führung unserer Genossenschaft im Rahmen der gesetz-
lichen und satzungsgemäßen Bestimmungen überwacht.

Die gemeinsamen Sitzungen des Aufsichtsrats mit den 
Herren des Vorstands fanden am 20. März, am 8. Mai, 
am 4. September und am 4. Dezember statt. Eine Kas-
senprüfung durch die Mitglieder des Prüfungsausschus-
ses wurde am 9. Januar durchgeführt. Die Mitglieder 
des Bauausschusses trafen sich mit dem Vorstand 
und dem Abteilungsleiter Technik am 7. März und am 
12. November.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats sowie seine Kolle-
ginnen und Kollegen führten anlassbezogen mit den 
beiden Herren des Vorstands sowie den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der Verwaltung Gespräche über 
genossenschaftliche Angelegenheiten sowie aktuelle 
Mieteranliegen.

Dem Wunsch des Vorstandes folgend, haben Aufsichts-
rat und Vorstand frühzeitig Gespräche hinsichtlich der 
Mitte 2027 auslaufenden Verträge geführt. Aufsichtsrat 
und Vorstand wollen die erfolgreiche gemeinsame Arbeit 
der letzten Jahre fortsetzen und es konnte hierfür eine 
vertragliche Grundlage erarbeitet werden, die auch vom 
Verband der Südwestdeutschen Wohnungswirtschaft 
e. V. in seiner Angemessenheit bestätigt wurde.

Der Fokus der Aktivitäten lag im Jahr 2025 weiterhin bei 
bedarfsbezogenen Modernisierungen von Einzelwoh-
nungen sowie gebäudebezogenen Maßnahmen. Darüber 
hinaus wird der Bereich der Energieversorgung der Zu-
kunft bezüglich aktueller Entwicklungen und Möglichkei-
ten beobachtet, damit der Bestand des BWV bestmög-
lich in Richtung Klimaneutralität geführt werden kann.

Der Verband der Südwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e. V. nahm seine gesetzliche Prüfung unter Ein-
beziehung des Jahresabschlusses 2025 zunächst als 
Vorprüfung in der Zeit vom 9. bis 13. Februar 2026 und 
abschließend in der Zeit vom 13. bis zum 24. April 2026 
vor. Die Prüfer kamen zu dem Ergebnis, dass Vorstand 
und Aufsichtsrat ihre gesetzlichen und satzungsgemä-
ßen Verpflichtungen ordnungsgemäß erfüllt haben. Die 
Buchführung und der Jahresabschluss entsprachen den 
gesetzlichen Vorschriften und Anforderungen. Die Finan-
zen unserer Genossenschaft sind nach wie vor geordnet. 
Eine Zahlungsfähigkeit ist auch künftig sichergestellt.

In seiner gemeinsamen Sitzung mit dem Vorstand am 
7. Mai 2026 hat der Aufsichtsrat das Ergebnis der 
Prüfung durch den Verband zur Kenntnis genommen. 
Er empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Jahres-
abschluss 2025 in der geprüften und bestätigten Form 
festzustellen und die vom Vorstand vorgeschlagene 
Verteilung des Bilanzgewinns zu beschließen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats bedanken sich bei den 
Herren des Vorstands. Auch im abgelaufenen Geschäfts-
jahr 2025 haben sie die Geschäfte der Genossenschaft 
überaus erfolgreich im Sinne der Genossenschaft be-
sorgt. Unser Dank gilt ebenso der Abteilungsleiterin der 
Verwaltung, Christiane Koch, und dem Abteilungsleiter 
der Technik, Thorsten Haag, sowie allen Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeitern der Verwaltung.

Der Aufsichtsrat

Edgar Dingeldein
(Vorsitzender)
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Liegenschaften 
des BWV 

Anzahl der Wohnungen

Stadtteil Bornheim/Ostend	
Scheidswaldstraße 43–47	 12
Wittelsbacherallee 114 –116	 8
Gagernstraße 39 –43	 32
Luxemburgerallee 28–30	 10 
Maximilianstraße 8	 5

Ruprechtstraße 3, 5, 7	 50
Bornheimer Landwehr 71
Maximilianstraße 4

Bornheimer Landwehr 75, 77	 8
Auerswaldstraße 2–6	 24
Auerswaldstraße 8, 10, 12–16	 44

Auerswaldstraße 20	 28
Rhönstraße 96 –98
Parlamentsplatz 2

Parlamentsplatz 2a	 10
Parlamentsplatz 2 b	 43
Juchostraße 5 –7	 21

Waitzstraße 2, 4–8, 10, 12	 85
Dahlmannstraße 41
Geibelstraße 1

Ravensteinstraße 1	 11
Ravensteinstraße 3, 5, 7, 9, 11	 43
Reinganumstraße 14– 20 	 36
Falltorstraße 16	 10
Falltorstraße 18, 18 a, 20, 22	 158
Ringelstraße 50	 27
Jacobystraße 2, 2a	 43
Freihofstraße 19, 21	 21
Röderbergweg 182 	 7
Pfungststraße 1– 7	 34
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Anzahl der Wohnungen

Stadtteil Bockenheim	
Hamburger Allee 78–86	 34
Nauheimer Straße 18

Rohmerstraße 22–30	 117
Große Seestraße 33–39
Kurfürstenstraße 13–25

Homburger Straße 13	 14
Landgrafenstraße 31	 5

Stadtteil Sachsenhausen	
Hainerweg 133	 36
Wertheimer Straße 1–7	  

Bodenstedtstraße 12, 14	 25
Gutzkowstraße 8

Gutzkowstraße 10	 10

Lettigkautweg 30–40	 68
Wendelsweg 103–105

Letzter Hasenpfad 1–7a	 30
Ziegelhüttenweg 7

Stadtteil Oberrad	
Wehrstraße 23	 8

Stadtteil Nordend	
Martin-Luther-Straße 37–39	 16
Nibelungenallee 10–20	 122
Spohrstraße 53–57
Richard-Wagner-Straße 32–34

Anzahl der Wohnungen

Stadtteil Enkheim
Ostpreußenstraße 12	 21
Westpreußenstraße 3
Bornweidstraße 34–36
Stettiner Straße 31
Rangenbergstraße 26 + 28

Erich-Kästner-Straße 6, 13, 15, 18	 12
Florianweg 69 –73 	 19

Stadtteil Niederrad
Königslacher Straße 60, 62	 4
Neuwiesenstraße 30–52, 54, 58	 23
Waldstraße 71, 73	 4

Waldstraße 75	 6
Reichsforststraße 3

Reichsforststraße 5 –9	 12  
Neuwiesenstraße 62

Stadtteil Nordweststadt
Gerhart-Hauptmann-Ring 258–260	 16
Niederurseler Landstraße 114	 22

Stadtteil Kalbach-Riedberg
Kalbacher Hauptstraße 117–123, 125	 62
Richard-Breitenfeld-Straße 15	 14

Stadtteil Fechenheim
Mühlheimer Straße 16	 11

Stadtteil Eschersheim
Jacob-Schiff-Straße 1, 21 	 9
Fontanestraße 10, 20, 32, 15	 4

Stadtteil Kuhwald
Friedrich-Naumann-Straße 19  	 1

GESAMT	 1.495
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Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG
Bornheimer Landwehr 75
60385 Frankfurt am Main

Telefon 	 069 405806-21
Telefax 	 069 405806-99
 E-Mail 	 briefkasten@bwv-frankfurt.de


