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besser wohnen

Im Jahr 2025 ist der Beamten-Wohnungs-Verein (BWV)
mit 2.568 Mitgliedern Frankfurts zweitgroRte Woh-
nungsgenossenschaft. Zu seiner Uber 125-jahrigen
Geschichte gehoren Kriege und Krisen, engagierte
Griindungsgenossen und soziale Verantwortung ebenso
wie boomende Nachkriegsjahre, Globalisierung und
Klimawandel.

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

Sicher: Uberschiisse verbleiben vollstandig in der
Genossenschaft und starken ihre wirtschaftliche Basis.
Sie flieRen kontinuierlich in Instandhaltung, Modernisie-
rung und — wo moglich — in Neubau. Da die Wohnungen
im Bestand bleiben, sind sie dauerhaft vor den Risiken
des freien Immobilienmarktes geschutzt.

1899-2025: Mit elf Griindungsgenossen
fing am 18. Marz 1899 alles an, der
Beamten-Wohnungs-Verein wurde ins
Leben gerufen — als klassische Selbst-
hilfeeinrichtung, die sich der Wohnungs-
beschaffung fiir ihre Mitglieder
verpflichtete.

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

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

Modern: Der BWV ist langst 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.
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Unsere Genossenschaft
auf einen Blick

2023 2024 2025
Mitglieder 2.543 2.587 2.568
Durchschnittsalter 56 56 57
Geschiftsanteile (Anzahl) 26.949 27.747 27.784
Geschéaftsguthaben 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
Wohnflache (m?) 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
Nutzungsgebiihr (netto, kalt)
Wohnungen (€/m?2, Monat) 7,11 7,30 7,96
Wohnungen (TEUR/Jahr) 8.832 9.352 10.244

* 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

Denis Botincan
Kaufmannischer Angestellter

Prifungsausschuss und
stellvertretender Schriftfihrer
gewahlt bis 2027

Astrid Romey
Dipl.-Ing.

stellvertretende Vorsitzende bis
4.9.2025

Bauausschuss

gewahlt bis 2028

Kai Schumacher
Dipl.-Betriebswirt

Prifungsausschuss
gewabhlt bis 2026

Vorstand

Martin Neckel
bestellt bis 2027

Dr. Daniel Trosch
Vorsitzender Richter

stellvertretender Vorsitzender ab
4.9.2025

und Schriftfihrer

gewabhlt bis 2028

Dr. Cornelia Kops
Dr-Ing.

Bauausschuss ab 4.9.2025
gewabhlt bis 2027

Matthias Henties
bestellt bis 2027




berichtet

Wirtschaftliches Umfeld

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen waren 2025 anspruchsvoll:

Eine schwachelnde 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 angenahert. Die deutsche Wirtschaft beendete das Jahr 2025
mit einem Plus, auch die Bauproduktion erhohte sich.

Erste Anzeichen fur 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 erhoht hat. Ein derartiger Preisanstieg wurde seit Beginn der
Aufzeichnungen der Baupreisstatistik in den 1950er Jahren niemals regist-
riert. Im Zuge dessen verschoben Unternehmen ihre Modernisierungsmaf-
nahmen oder reduzierten ihren Umfang zugunsten reiner Instandhaltung.
Trotzdem war im Wohnungsmarkt ab der zweiten Jahreshalfte 2025 eine
leichte Aufwartsbewegung zu beobachten mit 10,8 Prozent mehr Bauge-
nehmigungen flr Neubau und Umbau als im Tiefstandjahr 2024.

Der Druck auf den Wohnungsmarkt ist hoch, der Wohnungsbau bleibt hinter
dem Bedarf weit zurtck. Seit Jahren ist bezahlbarer Wohnraum vor allem in
Ballungsraumen 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 fur den Beamten-Wohnungs-Verein,

als sozial orientiertem Wohnungsunternehmen, Neubauten derzeit wirt-
schaftlich nicht darstellbar. Stattdessen wird der Bestand tber den Erwerb
,gebrauchter” Immobilien mit anschlieRender Sanierung erweitert. Der
Bedarf in Frankfurt mit einer wachsenden Bevolkerung von 777.000 Einwoh-
nern ist immens, das sogenannte ,Lock-in" eines eingefrorenen Wohnungs-
marktes ist Realitat geworden: Wer umzieht, hat verloren. Dem Anstieg der
Mietpreise entsprechend lagen, den gangigen Vermietungsportalen nach,
die Schwerpunktmieten 2025 in Frankfurt-Bockenheim bei 16,96 Euro/m?
Wohnflache und in Bornheim bei 15,74 Euro/m? Wohnflache netto.
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Unser Vorstand
berichtet

Bewirtschaftungstatigkeit: Auf einen Blick

Zu dem vielfaltigen, seit vielen Jahren gewachsenen freifinanziert preisgebunden insgesamt
Bestand des BWV gehoren zum Jahresende 2025 Wohnungen (97 %) 1.449 (3%) 46 1495
1.495 Mietwohnungen (Vorjahr: 1.491) in insgesamt Hiuser 177 5 182
182 Hégsern, die U‘berwiegend in Qen Frankfurf[er Gewerbe 14 0 14
Stadtteilen Bornhem/Qstend sowie Bockenhemj Kfz-Stellplitze 301 0 307
und Nordend liegen. Hinzu kommen 14 gewerbliche Garagen 119 0 119

Einheiten, 119 Garagen und 301 Kfz-Stellplatze.

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

Weiterhin wurden Vorbereitungen getroffen fir die Um-
wandlung mehrerer Mansarden in vier Wohnungen in
der Martin-Luther-StraBe 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 zahlen die 46
geforderten Wohnungen in der Hamburger Allee/Nau-
heimer Stralie sowie Muhlheimer Stralle, deren Miet-
preisbindung aufgrund einer besonderen Vereinbarung
mit der Stadt Frankfurt noch bis 2032 giltig ist.
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]_4,4 % —— 1-bis15-Zimmer-
>4-Zimmer- ——— 20,7 % Wohnungen (215)
Wohnungen (309)
Gesamt:
Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen 34,4% 30,5% 2-Zimmer-Wohnungen

(515) (456)
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Nutzungsentgelt je Quadratmeter
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Unser Vorstand
berichtet

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Wer beim BWV wohnt, zieht so schnell nicht um: Das Fluktuationsstatistik

zeigt die Fluktuationsrate von 4,15 Prozent, wobei etwas 2024 2025

mehr als die Halfte dieser Mieter ihre Wohnung alters- Mitglied verstorben 29 13

bedingt verlassen. Mit einer sozial orientierten Verga- Altersbedingter Umzug 8 7

bestrategie und notigenfalls baulichen Veranderungen

unterstitzen wir unsere Mitglieder dabei, so lange wie Umzug innerhalb des BWV wegen:

moglich in ihren vertrauten Lebensraumen zu bleiben. - Wohnungsgréie 23 15

Im freifinanzierten Wohnungsbestand (97 Prozent aller - technischer Ausstattung, Grundriss 0 1

Wohnungen) sind die Leersténde auf Modernisierungs- - Wohnumfeld, Infrastruktur 0 1

mafsnahmen zurtickzuftihren. - gesundheitlicher, altersbedingter Griinde 0 3

Im Gesamtdurchschnitt lag das Nutzungsentgelt der Wegzug vom BWV wegen:

Genossenschaftswohnungen zum Ende des Geschafts- WohnungsgroBe 0 2

jahres bei 7,96 Euro/m? — netto, kalt — und damit weiter-  _ peruflicher Griinde 7 2

hin unter den Werten des Frankfurter Mietspiegels. - Wohnumfeld, Infrastruktur 0 0
- Eigentumserwerb 1 0
- keine Angabe zu den Griinden 16 17

Ein Plus bei den Umsatzerlosen - Zwangsraumung/Kiindigung 1 1

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit durch BWV

sind auf 13.813.049,43 Euro (2024: 12.303.254,51 Euro)

angestiegen. Die Sollmieten — kalt — haben sich Neuvergabe nach WohnungsgroRen:

um 909.465,46 Euro auf 10.646.452,01 Euro (2024: 1- bis 1,5-Zimmer-Wohnung 17 11

9.736.986,55 Euro) erhoht. Erlosschmélerungen sind 2-Zimmer-Wohnung 25 20

uberwiegend auf Einzelmodernisierungen nach einem 3-Zimmer-Wohnung 29 24

Mieterwechsel zurtickzufihren. 4-Zimmer-Wohnung und groRer 6 11

0-18 Jahre
0,07 %

19-30 Jahre
7,89 %

31-50 Jahre
25,02 %

Altersstruktur

der BWV-Mieter

51-70 Jahre
36,59 %

iiber 70 Jahre
30,43 %

11



I Geschéftsbericht 2025

berichtet

Modernisierung, Instandhaltung und Neubau:
fiir 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 Verfiigung stellen zu konnen. Fir
hohe Wohnqualitat und langfristig gute Vermietbarkeit
des Bestandes sorgen umfangreiche Modernisierungs-
malnahmen.

In Bergen-Enkheim konnten wir in der Rangenberg-
stralle 26 ein gepflegtes Mehrfamilienhaus zu einem
Uberaus vorteilhaften Preis erwerben. Im Vorfeld zur
Vermietung wurden das 1966 errichtete Gebaude
warmegedammt und die leer stehenden Wohnungen
umfassend saniert. Allen Bewohnern steht aulerdem
ein familienfreundlicher Gemeinschaftsgarten

zur Verfligung.

Im Nordend konnte in den beiden unter Ensembleschutz
stehenden Gebauden der Martin-Luther-StraBe 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 Ricknahme ver-
mieteter Mansarden im Haus voraus. Die beiden funf-
geschossigen Wohngebaude aus dem Jahr 1902 zahlen
historisch zu den ersten Hausern des BWV.

In Sachsenhausen erfuhren in 2025 vier Wohnungen im
Hainer Weg 133 eine elektrotechnische Ertlichtigung.
In diesem Zuge wurden die vorhandenen dezentralen
Gasetagenheizungen samt Gasleitung und Zahler ent-
fernt und durch moderne Elektrodurchlauferhitzer fur
die Warmwasserbereitung ersetzt. Weiterhin wurden
die Wohnungen an die Zentralheizung im angrenzenden
Nachbargebdude Wertheimer StralRe 1 angeschlossen.

Eine aufwendige Dachsanierung wurde in Bornheim in
dem 6-geschossigen Gebauderiegel Falltorstralle 18a
im zweiten Quartal 2025 und damit ptnktlich zum
Frihling abgeschlossen. Er ist mit 67 Wohnungen Teil
der BWV-Seniorenanlage. Aufgrund einer schadhaften
Dachabdichtung kam es zu vielfachen Feuchtigkeits-
schaden, 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. Fir
die im Vorjahr gestartete Dachsanierung investierten wir
rund 1 Mio. Euro, davon 700.000 im Geschaftsjahr 2025.

Eine weitere Flachdachsanierung aufgrund von Feuchtig-
keitsschaden erfolgte recht zigig in der JacobystralRe 2
im Ostend. Fir die gesamte Instandsetzung des Gebau-
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 Parkettboden, Badern und Elektro-
installationen. 26 BWV-Wohnungen erfuhren damit im
Geschaftsjahr 2025 eine deutliche Wertsteigerung.

Treue Mieter: Nutzungsdauer je Wohnung

6-30
Jahre
0-5
Jahre
tber
31-45 45
Jahre Jahre
31,62 % 54,49 % 12,66 % 1,23 %



Modernisierung und Neubau
Wohnungs- und Gebaudesanierung

Rangenbergstralie 244112 €
Mansardenausbau Martin-Luther-Stralle 94.774 €
Instandsetzung

Heizungssanierung 75.204 €
Dachsanierung Jacobystrale 171.033 €
Strang- und Kanalsanierungen 212.557 €
Fassadensanierung Wertheimer Strale 1 57.366 €
Treppenhaussanierungen 79.689 €
Sanierung Dachterrassen Falltorstralle 710.860 €
Einzelmodernisierungen 1.001.455 €
Laufende Instandhaltung 1.297.754 €
Summe 3.605.919 €
Gesamtinvestitionen (ohne Ankiufe) 3.944.805 €
geplant in 2026 4.825.000 €

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Geplante MaBnahmen 2026

fiir Neubau, Modernisierung
und Instandhaltung

4,83 Mio. €

Aufwendungen 2025
fir Neubau, Modernisierung,
Instandsetzung, Instandhaltung

3,95 Mio. €

13
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Unser Vorstand
berichtet

Die Aufwendungen fir die Instand-  yermggensstruktur 31.12.2024 31.12.2025
haltung und Instandsetzung betra-
gen 3.606 T€ (2024: 3.595 T€). € % € %
Insgesamt wurden im Geschafts- Anlageverm'dgen 77.229.803 93,5% 76.101.762 93,3%
jahr fur Modernisierungl Neubau, Umlaufvermdgen 5.104.435 6,2% 5.490.204 6,7%
Instandsetzung und Instandhaltung ~ Rechnungsabgrenzungs- 227.641  03% 3.652 0,0%
3.945 T€ (2024: 4.340 T€) aufge- posten
wendet. Gesamtvermogen 82.561.879 100,0% 81.595.618
'bm Gel\jczaﬁsia,hr 2026 S'”j lfurtNeg' Fremdmittel inkl. Riickstg. 45.742.323 554% 4295791 52,6%
hZIL’i ,n Z;;Ef;ir;r;isv;g sr;isci’: Rechnungsabgrenzungsposten 495936  0,6% 425.088 0,5%
. u g N Reinvermdgen 36.323.620 44,0% 38.212.619  46,8%
lich insgesamt 4.825 T€ geplant.
Reinvermogen Jahresanfang 34.210.113 36.323.620
Vermégens- und Kapital- Reinvermogenzuwachs 2.113.507 1.888.999
struktur im Gleichgewicht
Die Vermogensentwicklung der
Genossenschaftist gepragtdurch o isalstruktur 31.12.2024 31.12.2025
den Wertzuwachs aus den Immo-
bilienankaufen und den substanz- € % € %
terhhenden Modernisi
werterhonenden MIOGEIISIETUNGEN o ¢ hftsquthaben 7.089.908  8,6% 7005365  87%
im Bestand abziglich der plan- -
e . Riicklagen 29.233.713 354% 31.117.255  38,1%
maRigen Abschreibung. _ _
Bilanzgewinn/-verlust 0 0
. Eigenkapital 36.323.621 44,0% 38.212.620  46,8%
Insgesamt hat sich unser Anlage- N
N Riickstellungen 201.656  0,2% 192.962 0,2%
vermogen um 1.128.041 Euro Verbindlichkei 45.54 99 49.764.94 249
(1,46 Prozent) vermindert. erbindlichkeiten 5.540.666 552% .764.948  52,4%
Rechnungsabgrenzung 495936 0,6% 425.088 0,5%
Gesamtkapital 82.561.879 81.595.619

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

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 2025 mit der plan-
maBigen Tilgung von 2.081.644 Euro fort. Drei Dar-
lehensvertrage mit zum 30.06.2025 beendeter Zins-
bindung wurden umfinanziert. Darlber hinaus wurden
keine weiteren Darlehensverpflichtungen eingegangen.
Zusatzliche Kreditlinien stehen zur Verfligung. Die
Zahlungsfahigkeit 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 dberwacht, analysiert und fortgeschrieben.
Quartalsweise erstellen wir Berichte Uber die Entwick-
lung des Geschaftsjahres, die Vermogens- und Ertrags-
lage sowie die Bautatigkeit, welche dem Aufsichtsrat
vorgelegt werden.

Rentabilitat & Jahresiiberschuss

Im Geschaftsjahr 2025 konnte unsere Genossenschaft
einen Jahrestiberschuss von 1.883.542 Euro erwirt-
schaften, was einer soliden Eigenkapitalrentabilitat von
4,93 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. Aufsichts-
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rat und Vorstand haben dementsprechend beschlossen,
den Jahrestiberschuss der Ergebnisriicklage zuzufih-
ren. FUr das kommende Geschaftsjahr 2026 wird ein
Jahreslberschuss von 1.490 T€ erwartet.

Unsere Mitglieder

Wohnungsgenossenschaft ist mehr denn je gefragt.
Um zunachst die Mitglieder mit sicherem und preis-
stabilem Wohnraum zu versorgen, wird eine ausgewo-
gene Mitgliederpolitik verfolgt, so dass die Anzahl der
Mitglieder annahernd stabil bleibt. Der BWV fordert
schwerpunktmallig altere Menschen und junge
Familien mit Kindern.

Auf einen Blick: Am 31.12.2025 gehorten 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, alter als 75 Jahre sind weitere 18 Prozent und
91 Kinder und junge Erwachsenen zahlen 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 Fachkraftemangel gepragt.
Die Arbeitslosenquote lag unverandert bei 6,3 Prozent.
Auch aufgrund des Generationenwechsels waren Ab-
gange in Rente hoch, Fachpersonal fur die Wohnungs-
wirtschaft ist weiterhin gesucht. Aufgrund seines
Engagements in Ausbildung blieb der BWV davon eher
unberihrt und konnte Fachkrafte aus dem eigenen
Nachwuchs rekrutieren, was gleichzeitig eine durch-
schnittliche Verjingung des Personals bedeutete. Fur
die Attraktivitat der Arbeitsplatze sorgt aullerdem die
Maoglichkeit fir Mitarbeitende, teilweise im Homeoffice
zu arbeiten. Derzeit beschaftigt der BWV 13 Mitarbeiten-
de (davon 2 in Elternzeit) sowie eine Auszubildende im
zweiten Ausbildungsjahr.



Unser Ausblick

Auf Basis unserer Unternehmensplanung erwartet der
Vorstand fur 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 fir unsere
genossenschaftliche Solidargemeinschaft von 2.568
Mitgliedern ist es jedoch, neben der langfristigen Ver-
mietbarkeit der BWV-Liegenschaften auch fur guten
Wohnkomfort zu sorgen. Dazu gehort, dass wir bei
unserer nachhaltig orientierten Instandhaltungs- und
Modernisierungsplanung alle Kosteneinsparungspoten-
ziale ausschopfen, um die Betriebs- und Heizkosten flir
die Mitglieder so gering wie moglich zu halten. Gegen-
laufig 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 qualitatssichernde Modernisierungsmaflinahmen
mit Vollwarmeschutz und Fensteraustausch. Dass der
Umfang unserer Instandhaltungsaufwendungen in 2025
zurtickging, erklart sich tber die deutlich rtcklaufige
Fluktuation unserer Wohnungsnutzer. Mit 4,15 Prozent
lag sie erstmals seit fiinf Jahren unter finf 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 langjahriger Vermietung komplett.
So bleibt nicht nur durch sozialvertragliche 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 zurtickhal-
tend bei Neubau.

Das im Jahr 2025 erzielte Ergebnis betragt 1.884 TEUR
(Vorjahr: 1.898 TEUR). Die zuversichtlich stimmende
Ertragslage wird voraussichtlich auch im kommenden
Jahr weitestgehend eingehalten — zum einen wegen der
angepassten Nutzungsgebuhren, zum anderen wegen
des leichten Zugewinns an Wohnraum, den wir auf dem
Frankfurter Immobilienmarkt erworben haben.
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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-
mensfihrung. Die Modernisierung unserer Liegenschaf-
ten mit damit einhergehender CO2-Reduktion sind Tell
der langfristigen Werterhaltung des BWV-Bestandes.
Eine schwer kalkulierbare Gesetzeslage — etwa bei
Forderbedingungen und kiinftigen Vorgaben im Energie-
und Gebauderecht — sowie eine ausgepragte Regulie-
rung erhohen allerdings die Planungs-, Genehmigungs-
und Baukosten. Die daraus resultierenden finanziellen
Belastungen kdénnen nach wie vor nur sehr vorsichtig
geschatzt werden.

Fur 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 Mallnahmen. Bestandsgefahrdende
Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
sieht der Vorstand auch fur den Prognosezeitraum
2026 sowie die nahere Zukunft nicht. Angesichts der
wirtschaftlichen Unsicherheiten hat die Genossenschaft
bereits geeignete Malknahmen eingeleitet und geplant,
die positiv auf die zuklnftige Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage eingeschatzt werden.

Unabhangig von den wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen bleibt die Erflllung des Forderauftrages des Genos-
senschaftsgesetzes und der Satzung der unabdingbare

Grundsatz unserer Arbeit.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern des Aufsichtsrates
fur ihre Unterstltzung und Beratung sowie fur die erfolg-
reiche und konstruktive Zusammenarbeit. Unseren
Mitgliedern danken wir fir das uns entgegengebrachte
Vertrauen, den Mitarbeitenden fur ihre Flexibilitat, ihre
Bereitschaft zur Weiterbildung und eine hohe Leistungs-
bereitschaft.
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Unser Vorstand
berichtet

Nachhaltig: Gemeinsam heute fiir morgen

Das Thema Nachhaltigkeit hat die letzten Jahre gepragt
wie kaum je zuvor. Anhaltende Hitze, Waldbrande, Wir-
belstlirme, Starkregen zeigen uns taglich, wie wichtig
es ist, zum Schutz von Umwelt und Klima altbekannte
Pfade zu verlassen und neue Wege zu beschreiten.
Erstmals erstellt der BWV fiir das Berichtsjahr 2025
einen ESG-Bericht und verbindet damit den genossen-
schaftlichen Forderauftrag mit 6kologischer und
sozialer Verantwortung.

Energieeffizienzklassen: Der Immobilienbestand ist im
mittleren Bereich der Energieeffizienzklassen A+ bis H
angesiedelt, was die kontinuierlichen Modernisierungs-
malinahmen der Genossenschaft eindriicklich wieder-
gibt. 41 Prozent der BWV-Gebaude entsprechen der
grinen Kategorie C.

Energiebezug: Erdgas ist mit 93 Prozent der hauptsach-
liche Energietrager fur die Warmeversorgung. Vereinzelt
sind Olheizungen (1 Prozent) im Einsatz, 3 Prozent der
Wohnungen werden Uber Fernwarme beliefert. Aufgrund
guter Erfahrungen mit Pelletheizungen (3 Prozent)
betrachten wir diesen Energietrager als eine mogliche
Option fur kunftige MaRnahmen zur Dekarbonisierung
des Bestandes.

CO2-Emissionen: Im Berichtsjahr beliefen sich die
Treibhausgasemissionen (warmebedingte Emissionen)
aus der Bewirtschaftungstatigkeit auf insgesamt

1.795 Tonnen CO2. Auf rund 1.711 Tonnen belauft sich
der klimaschadliche CO2-Ausstol bei Gasheizungen,
15 Tonnen bei Olheizungen sowie 13 Tonnen bei
Pelletheizungen. Die Ubrigen 55 Tonnen resultieren

aus indirekten Treibhausgasemissionen und stellen
den CO2-Ausstolk der Fernwarme dar.

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

Um den Bestand schrittweise klimaneutral zu ent-
wickeln, beinhaltet unser Klimapfad unter anderem
die Reduktion schadlicher 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 Klimaneutralitat bis 2045.

Die mit dem Klimawandel verbundenen Risiken, etwa
Stlrme, Starkregen und Hitzeperioden, flieken in unsere
Entscheidungsprozesse bei Instandhaltung/Modernisie-
rung/Sanierung ein, um die Resilienz unserer Gebaude
und Anlagen langfristig zu starken. Insbesondere die
steigenden Kosten der CO2-Preise konnen jedoch die
Wirtschaftlichkeit unseres Bestandes und unserer
Investitionen maligeblich beeinflussen: So ist etwa

der Preis fir eine Tonne CO2 seit 2023 um 83 Prozent
gestiegen.

Vor diesem Hintergrund ist es flr uns essenziell, einen
ausgewogenen Ansatz zu verfolgen. Klimaschutzmal3-
nahmen miissen effizient, planbar und sozial vertraglich
umgesetzt werden.
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zum 31.12.2025

Aktiva
2025 2024

€ € €
Immaterielle Vermogensgegenstande 0,00 3,87
Sachanlagen
Grundsttlicke und grundstticksgleiche Rechte 74.630.760,28 75.915.275,44
mit Wohnbauten
Grundstticke ohne Bauten 344.169,80 344.169,80
Technische Anlagen und Maschinen 534.226,58 555.641,69
Betriebs- und Geschaftsausstattung 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

Anlagevermodgen insgesamt

76.101.761,75

77.229.803,08

Vorrate

Unfertige Leistungen 3.358.962,82 3.243.295,46
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 90.136,05 355.701,54
Sonstige Vermogensgegenstande 35.105,84 52.665,14
Fliissige 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
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Passiva
2025 2024

€ € €
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen 114.275,55 118.877,25
Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 6.974.442,45 6.959.270,40
aus gekundigten Geschaftsanteilen 6.646,90 7.095.364,90 11.759,90
Riicklagen
Gesetzliche Rucklage (davon aus Jahresiiberschuss 3.500.442,00 3.312.092,00

im Geschéftsjahr eingestellt € 188.350,00/1.V. € 189.840,00)

Bauerneuerungsricklage (davon aus Jahresiiberschuss
im Geschéftsjahr eingestellt € 1.695.191,86 /i.V. € 1.708.576,99)

26.616.812,64

24.921.620,78

Andere Ergebnisriicklagen 1.000.000,00 31.117.254,64 1.000.000,00
Bilanzgewinn

Jahresuberschuss 1.883.541,86 1.898.416,99
Einstellungen in Ergebnisricklage 1.883.541,86 1.898.416,99

Eigenkapital insgesamt

38.212.619,54

36.323.620,33

Riickstellungen

Sonstige Ruckstellungen 192.962,48 201.656,09
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber 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
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

2025 2024

€ € €
Umsatzerlose
- aus Bewirtschaftungstatigkeit 13.813.049,43 12.303.254,51
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 81.778,63 13.894.828,06 33.730,26
Erhchung des Bestandes an unfertigen 115.667,36 632.513,56
Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 23.964,14 443114
Sonstige betriebliche Ertrage 194.805,65 980.579,35
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
- flr Bewirtschaftungstatigkeit 6.955.048,73 6.762.508,14
- flir andere Lieferungen und Leistungen 2.211,80 6.957.260,53 4.643,84
Rohergebnis 7.272.004,68 7.187.356,84
Personalaufwand
Lohne und Gehalter 969.215,77 976.967,72
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir 306.905,48 1.276.121,25 281.571,85
Altersversorgung und fur Unterstitzung
(davon fir Altersvorsorge € 88.797,48 / i.V. € 83.604,33)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen- 2.311.755,85 2.306.139,84
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 542.834,39 594.460,19
Ertrage aus Beteiligungen 30,00 30,00
Sonstige Zinsertrage 126,70 77,60
Zinsen und ahnliche 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
Jahresiiberschuss 1.883.541,86 1.898.416,99
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in die Ergebnisricklagen 1.883.541,86 1.898.416,99
Bilanzgewinn 0,00 0,00

22



Genossenschaftlich wohnen

Hier treffen die menschlichen Werte einer Traditions-
genossenschaft auf die Dynamik modernen Lebens und Arbeitens.
Lebenslanges Wohnrecht fiir gepflegtes Wohnen in einer umtriebigen
Grofstadt wie Frankfurt — von Genossen fiir Genossen.

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG
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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 Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV).
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 fortgefihrten 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 planmafRigen 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 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 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 Gesamtnutzungs-
dauer 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 flur gering-
wertige Wirtschaftsguter gleichmaBig auf funf Jahre
verteilt abgeschrieben.



- Im Geschaftsjahr wurde auf im Anlagevermaogen
aktivierte Modernisierungskosten eine aul3erplan-
malige Abschreibung von 13.860 € vorgenommen.
Die aulerplanmalige Abschreibung war erforderlich,
da die geplante Mallnahme nicht wie vorgesehen
umgesetzt werden kann.

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 des
Postens ,Grundstlicke mit Wohnbauten®, resultieren
aktive Steuerlatenzen. Weiterhin bestehen steuerliche
Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter
Steuern berucksichtigt werden konnten. Auf die Abgren-
zung latenter Steuern wird unter Bezugnahme auf das
Ansatzwahlrecht nach § 274a Nr. 5 HGB verzichtet.
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Bewertungsmethoden

Sonstige Riickstellungen

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

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind gemal § 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 Bewirtschaftungsta-
tigkeit (Aufwendungszuschisse) aufgeldst wird.
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des Jahresabschlusses 2025

C. Angaben zur Bilanz Anlagenspiegel

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
zum 01.01.2025

Zugange des
Geschéftsjahres

Abgénge des
Geschéftsjahres

Umbuchungen
Geschaéftsjahr

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
zum 31.12.2025

Immaterielle Vermogensgegenstande 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 €
Grundstiicke und grundstiicks- 128.671.995,51 € 907.994,21 € 0,00 € 4.304,32 € 129.584.294,04 €
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke 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 Geschaftsausstattung 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 €
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kumulierte Abschreibungen Abschreibungen kumulierte Buchwert
Abschreibungen auf Abgdnge des Geschéftsjahres Abschreibungen per 31.12.2025

zum 01.01.2025 zum 31.12.2025
Immaterielle Vermdgensgegenstande 79.416,48 € 0,00 € 387¢ 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 €
Grundstiicke und grundstiicks- 52.756.720,07 € 0,00 € 2.196.813,69 € 54.953.533,76 €  74.630.760,28 €

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke 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 Geschaftsausstattung 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 €
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des Jahresabschlusses 2025

Umlaufvermogen

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-
haltnissen 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
31.12.2025 > 1 Jahr

Forderungen aus
- Vermietung 90.136,05 € 0,00 €
- sonstigen Vermogensgegenstanden 35.105,84 € 0,00 €
125.241,89 € 0,00 €

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

Riicklagenentwicklung

Stand am Zugang Stand am

01.01.2025 2025 31.12.2025

Gesetzliche Riicklage 3.312.092,00 € 188.350,00 €  3.500.442,00 €
Bauerneuerungsriicklage ~ 24.921.620,78 €  1.695.191,86 € 26.616.812,64 €
Andere Ergebnisriicklage 1.000.000,00 € 0€ 1.000.000,00 €

29.233.712,78 €  1.883.541,86 € 31.117.254,64 €
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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 liber 5 Jahre gesichert
Verbindlichkeiten ggii. 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 € 04.332,21 €
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 € | 31.351.251,70 € | 41.399.104,36 €




I Geschéftsbericht 2025

des Jahresabschlusses 2025

D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
Die Umsatzerlose haben sich im Jahre 2025 um 1.557.843,29 € gegentber dem Vorjahr erhoht.
Die Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen betrifft nur Betriebs- und Heizkosten.

Nettosollmieten 10.646.452,01 €
Erlosschmalerungen Mieten —75.992,96 €
Abgerechnete Betriebs- und Heizkosten 3.188.910,20 €
Umlagenausfallwagnis 1.909,04 €
Erlosschmalerungen Umlagen —-33.983,02 €
Aufwendungszuschlisse 70.848,00 €
Erlose aus Wasch-/Trocken-Einrichtungen, UAW u. a. 14.906,16 €
Erlése a.a. Lieferungen und Leistungen 81.778,63 €

(Einspeisevergiitung, Gartenpacht)

Andere aktivierte Eigenleistungen
Aktivierte Eigenleistungen 23.964,14 €

Sonstige betriebliche Ertrage

Eintrittsgelder 4.510,00 €
Erstattungen aus Versicherungsschaden 128.546,82 €
Sonstige Ertrage 61.748,83 €

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Erbbauzinsen 206.152,15 €
Betriebs- und Heizkosten 3.100.005,89 €
Instandhaltungskosten 3.605.918,78 £
Weitere Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 42.97191 €
Aufwendungen flir andere Lieferungen und Leistungen 2.211,80 €

Der Aufwand fur Lohne und Gehalter hat sich — durch ganzjahrige Auswirkung der personellen
Situation — gedndert. Die Abschreibungen auf Gebaude haben sich erhoht.
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Sonstige betriebliche Aufwendungen
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EDV-Kosten 126.840,16 €
Prifungs- und Beratungskosten 74.596,12 €
Anwalts- und Notarkosten 4.967,77 €
Abschreibungen auf Mieten und andere Forderungen 21.290,64 €
des Umlaufvermogens

Weitere sonstige Aufwendungen 315.139,70 €
Sonstige Steuern

Grundsteuer 323.582,25 €
Kraftfahrzeugsteuer 399,65 €




Gemeinsam
besser wohnen

Gutes Wohnen in allen Lebensphasen. Als

eine der altesten 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 genieRt lebenslanges Wohnrecht.
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des Jahresabschlusses 2025

E. Sonstige Angaben

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Im Geschaftsjahr 2025 waren durchschnittlich
13 Mitarbeitende (davon 2 in Elternzeit) und

1 Auszubildende beschaftigt.

Vorstand
Martin Neckel geschaftsfihrend
bestellt seit 1.7.2007

Matthias Henties bestellt seit 1.8.2007

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

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

Dr. Daniel Trosch Vorsitzender Richter
Stellvertretender Vorsitzender
ab 4.9.2025 und Schriftfihrer
gewahlt bis 2028

Denis Botincan kaufmannischer Angestellter
Prifungsausschuss und
stellvertretender Schriftfuhrer
gewahlt bis 2027

Kai Schumacher Dipl.-Betriebswirt
Prifungsausschuss
gewahlt bis 2026

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

Mitgliederbewegung

Die Anzahl der verbleibenden Mitglieder hat sich um
18 vermindert. Die Anzahl der Geschaftsanteile erhohte
sich um 85. Das Geschaftsguthaben 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 Geschaftsguthaben je Mitglied

erhohte sich auf 2.766 € (2024: 2.690 €).

Die Haftsumme aller Mitglieder am 31.12.2025 hat sich
um 23.008,50 € vermindert und betragt 3.226.303,00 €

(2024:3.249.311,50 €).

Verbleibende Mitglieder

Geschaftsanteile

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
Klndigung 10 93
Ausschluss 0 0
Anteilskindigungen - 26
Ubertragung/Teillibertragung 7 86
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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 Sidwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e.V. = VdW slidwest, Lise-Meitner-Stralie 4,
60486 Frankfurt am Main

Verwendung des Jahresiiberschusses

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage
der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahres-
Uberschuss von 1.883.541,86 €

- einen Betrag von 188.350,00 € der gesetzlichen
Rucklage,

- einen Betrag von 1.695.191,86 € im Rahmen einer
Vorwegzuweisung

in die Bauerneuerungsricklage 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 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 20. Marz, am 8. Mai,
am 4. September und am 4. Dezember statt. Eine Kas-
senprifung durch die Mitglieder des Priifungsausschus-
ses wurde am 9. Januar durchgefihrt. Die Mitglieder
des Bauausschusses trafen sich mit dem Vorstand

und dem Abteilungsleiter Technik am 7. Marz und am
12. November.

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

Dem Wunsch des Vorstandes folgend, haben Aufsichts-
rat und Vorstand friihzeitig Gesprache hinsichtlich der
Mitte 2027 auslaufenden Vertrage gefihrt. Aufsichtsrat
und Vorstand wollen die erfolgreiche gemeinsame Arbeit
der letzten Jahre fortsetzen und es konnte hierfir eine
vertragliche Grundlage erarbeitet werden, die auch vom
Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft

e. V. in seiner Angemessenheit bestatigt wurde.

Der Fokus der Aktivitaten lag im Jahr 2025 weiterhin bei
bedarfsbezogenen Modernisierungen von Einzelwoh-
nungen sowie gebdudebezogenen Malinahmen. Darlber
hinaus wird der Bereich der Energieversorgung der Zu-
kunft bezuglich aktueller Entwicklungen und Maglichkei-
ten beobachtet, damit der Bestand des BWV bestmog-
lich in Richtung Klimaneutralitat gefiihrt werden kann.

Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG

Der Verband der Sidwestdeutschen Wohnungswirt-
schaft e.V. nahm seine gesetzliche Prifung unter Ein-
beziehung des Jahresabschlusses 2025 zunachst als
Vorprifung in der Zeit vom 9. bis 13. Februar 2026 und
abschlieBend in der Zeit vom 13. bis zum 24. April 2026
vor. Die Prifer kamen zu dem Ergebnis, dass Vorstand
und Aufsichtsrat ihre gesetzlichen und satzungsgema-
Ren Verpflichtungen ordnungsgemal erfillt haben. Die
Buchfihrung und der Jahresabschluss entsprachen den
gesetzlichen Vorschriften und Anforderungen. Die Finan-
zen unserer Genossenschaft sind nach wie vor geordnet.
Eine Zahlungsfahigkeit ist auch kunftig sichergestellt.

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

Die Mitglieder des Aufsichtsrats bedanken sich bei den
Herren des Vorstands. Auch im abgelaufenen Geschafts-
jahr 2025 haben sie die Geschéfte der Genossenschaft
Uberaus 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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Anzahl der Wohnungen

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

Ruprechtstralle 3, 5, 7
Bornheimer Landwehr 71
Maximilianstralle 4

Bornheimer Landwehr 75, 77
Auerswaldstralle 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
Dahlmannstraflie 41
Geibelstralie 1

Ravensteinstralle 1
Ravensteinstralte 3, 5,7, 9, 11
Reinganumstralle 14-20
Falltorstralle 16

Falltorstralle 18, 1843, 20, 22
Ringelstralie 50
Jacobystralle 2, 2a
FreihofstralRe 19, 21
Roderbergweg 182
Pfungststrale 1-7

12
8
32
10
5

50

24
44

28

10
43
21

85

11
43
36
10
158
27
43
21
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Anzahl der Wohnungen
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Anzahl der Wohnungen

Stadtteil Bockenheim

Hamburger Allee 78 —-86 34
Nauheimer Straflte 18

Rohmerstralle 22-30 117
Grolke Seestralle 33 -39

Kurfirstenstrale 13-25

Homburger Stralle 13 14
Landgrafenstrale 31 5
Stadtteil Sachsenhausen

Hainerweg 133 36
Wertheimer Strale 1-7

Bodenstedtstralle 12, 14 25
Gutzkowstralte 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-Strale 37-39 16
Nibelungenallee 10-20 122

Spohrstralle 53-57

Richard-Wagner-Stralle 32—-34

Stadtteil Enkheim

OstpreuRenstralle 12 21
WestpreuRRenstralte 3

Bornweidstralte 34-36

Stettiner Stralle 31

Rangenbergstrale 26 +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
WaldstralRe 75 6
Reichsforststrafie 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
Fontanestralde 10, 20, 32,15 4
Stadtteil Kuhwald

Friedrich-Naumann-Stralte 19 1
GESAMT 1.495
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