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»Ich wohne beim Volksbau”, heif3t es bei
unseren Mitgliedern in aller Kirze. Seit ihrer
Grindung im Jahr 1900 hat die Volks- Bau-
und Sparverein Frankfurt am Main eG (VBS
e@G) Tausende von Wohnungen gebaut, ganz
ihrem urspriinglichen Auftrag gemaR: ,Forde-
rung der Genossenschaftsmitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung.” Der Zusammen-
schluss vieler gleichgesinnter Menschen be-
deutet heute eine solidarische Gemeinschaft,
in der Uber 7.500 Mitglieder Miteigentimer
von mehr als 4.300 genossenschaftlichen
Wohnungen an den beiden Standorten Frank-
furt am Main und Steinbach (Taunus) sind.

Zu dem in vielen Jahren gewachsenen
Bestand zahlen denkmalgeschutzte Jahr-
hundertwendebauten, kleine Reihenhauser,
funktionale Gebaudezeilen der Nachkriegs-
zeit genauso wie moderne Neubauten.
Zusammenhéangende groRere VBS-Quartiere
liegen in den Frankfurter Stadtteilen Ecken-
heim, Preungesheim, Ginnheim, Gutleut

und Riederwald.

Sowohl bei dem Thema Neubau als auch
Modernisierung arbeiten wir daran, in unseren
Bestéanden Klimaschutz und energetische
Sanierung voranzutreiben — und setzen
hinsichtlich technischer Ausstattung und
sicherheitsrelevanter Aspekte oft genossen-
schaftliche Maf3stabe flr zukunftsfahigen und
bezahlbaren Wohnraum. Wir sind davon Uber-
zeugt, dass nur nachhaltiges Wirtschaften die
Stadt lebenswert erhélt und auch die Interes-
sen klnftiger Generationen im Blick behalt.

Selbstverstandlich: Als gréRte Wohnungsbau-
genossenschaft in der Region Frankfurt ist
unser Handeln von den traditionellen Werten
der Selbsthilfe, Selbstverantwortung, Selbst-
bestimmung und Selbstverwaltung geprégt.

Doch wir bieten unseren Mitgliedern noch
mehr: neben lebenslangem Wohnrecht und
sozial vertraglichen Mieten auch unsere genos-
senschaftliche Spareinrichtung, von denen es
nur wenige in ganz Deutschland gibt.

Die VBS-Mitglieder legen ihre Spargut-

haben in die Hande der Genossenschaft, die
Genossenschaft investiert in den eigenen
Immobilienbestand. Ohne Gewinnabfllsse an
renditeorientierte Akteure. Mit héherer Un-
abhangigkeit von externen Einflissen. Wir sind
ethisch klar im Interesse unserer Mitglieder
aufgestellt.

Klick auf das Play-
Symbol 6ffnet unser
Infovideo auf
Youtube.


https://www.vbs-frankfurt.de
https://www.youtube.com/watch?v=A8I95eMSEIw
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Steinbach
(Taunus)

<

Preungesheim

Ginnheim

Rodelheim

N

7\ Klick auf die Standorte
zeigt Servicecenter oder
Bdiros an.

(Auswahlbar nur
auf PC/Laptop)

Riederwald

VBS Servicecenter Frankfurt
GrolRer Hirschgraben 20-26

Hausmeisterbiiros
Riederwald, Schulze-Delitzsch-Str. 1
Riederwald, Am Erlenbruch 24
Preungesheim, Homburger Landstr. 67
Rodelheim, Lohoffstr. 2
Ginnheim, Reichelstr. 50

Service- und Hausmeisterbiiro Steinbach
¢ Steinbach, Hessenring 2

Betreuungsbiiros Seniorenwohnanlagen
Ginnheim, Reichelstr. 50
Riederwald, Schulze-Delitzsch-Str. 11
Steinbach (Taunus), Birkenweg 3a

oK Klick auf die Adresse
zeigt den Standort in
Google Maps an.


https://www.vbs-frankfurt.de
https://www.google.com/maps/place/Homburger+Landstraße+67,+60435+Frankfurt+am+Main/@50.1443995,8.6908422,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0ed85284048f:0x2764f198a4da4b61!8m2!3d50.1443995!4d8.6934171!16s%2Fg%2F11csfs7s7v?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Reichelstraße+50,+60431+Frankfurt+am+Main/@50.1405111,8.6381909,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd091a068360ef:0x2e09034d3fa6b75a!8m2!3d50.1405112!4d8.6430618!16s%2Fg%2F11c1g_ntv3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Reichelstraße+50,+60431+Frankfurt+am+Main/@50.1405112,8.6404869,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd091a068360ef:0x2e09034d3fa6b75a!8m2!3d50.1405112!4d8.6430618!16s%2Fg%2F11c1g_ntv3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Schulze-Delitzsch-Straße+11,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1292363,8.7272623,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e5927c95a4f:0x73d54b437e1e9f00!8m2!3d50.1292363!4d8.7298372!16s%2Fg%2F11c2hkhtd4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Am+Erlenbruch+24,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1293253,8.7268136,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e58d9a68f35:0xb9ba60b76cf3d407!8m2!3d50.1293253!4d8.7293885!16s%2Fg%2F11cs7q6d_m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Schulze-Delitzsch-Straße+1,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1282019,8.7257636,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e5f31a62949:0x12fa4a24b7dfd401!8m2!3d50.1282019!4d8.7283385!16s%2Fg%2F11crscvdz4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Lohoffstraße+2,+60489+Frankfurt+am+Main/@50.1236587,8.6024053,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd09900b3423e5:0xc9483c7ba93636ab!8m2!3d50.1236587!4d8.6049802!16s%2Fg%2F11c1c9gql8?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Birkenweg+3A,+61449+Steinbach+(Taunus)/@50.1632508,8.5809143,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0828da78535d:0xa939d82bc1eac5a5!8m2!3d50.1632508!4d8.5834892!16s%2Fg%2F11bw4npfw4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Volks-+Bau-+und+Sparverein+Frankfurt+am+Main+eG/@50.111205,8.675357,17z/data=!3m2!4b1!5s0x47bd0ea8d6b4920b:0x911e7c846c553614!4m6!3m5!1s0x4173139d9c3efe69:0xdf39e94c57cdd362!8m2!3d50.111205!4d8.6779319!16s%2Fg%2F1thclx1m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Volks-+Bau-+und+Sparverein+Frankfurt+am+Main+eG/@50.111205,8.675357,17z/data=!3m2!4b1!5s0x47bd0ea8d6b4920b:0x911e7c846c553614!4m6!3m5!1s0x4173139d9c3efe69:0xdf39e94c57cdd362!8m2!3d50.111205!4d8.6779319!16s%2Fg%2F1thclx1m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Volks-+Bau-+und+Sparverein+Frankfurt+am+Main+eG/@50.111205,8.675357,17z/data=!3m2!4b1!5s0x47bd0ea8d6b4920b:0x911e7c846c553614!4m6!3m5!1s0x4173139d9c3efe69:0xdf39e94c57cdd362!8m2!3d50.111205!4d8.6779319!16s%2Fg%2F1thclx1m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Schulze-Delitzsch-Straße+1,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1282019,8.7257636,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e5f31a62949:0x12fa4a24b7dfd401!8m2!3d50.1282019!4d8.7283385!16s%2Fg%2F11crscvdz4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Am+Erlenbruch+24,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1293253,8.7268136,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e58d9a68f35:0xb9ba60b76cf3d407!8m2!3d50.1293253!4d8.7293885!16s%2Fg%2F11cs7q6d_m?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Homburger+Landstraße+67,+60435+Frankfurt+am+Main/@50.1443995,8.6908422,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0ed85284048f:0x2764f198a4da4b61!8m2!3d50.1443995!4d8.6934171!16s%2Fg%2F11csfs7s7v?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Lohoffstraße+2,+60489+Frankfurt+am+Main/@50.1236587,8.6024053,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd09900b3423e5:0xc9483c7ba93636ab!8m2!3d50.1236587!4d8.6049802!16s%2Fg%2F11c1c9gql8?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Reichelstraße+50,+60431+Frankfurt+am+Main/@50.1405111,8.6381909,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd091a068360ef:0x2e09034d3fa6b75a!8m2!3d50.1405112!4d8.6430618!16s%2Fg%2F11c1g_ntv3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Hessenring+2,+61449+Steinbach+(Taunus)/@50.16806,8.5767351,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd08278095ac11:0xa51df429386e4a37!8m2!3d50.16806!4d8.57931!16s%2Fg%2F11csgnkgbt?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Reichelstraße+50,+60431+Frankfurt+am+Main/@50.1405112,8.6404869,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd091a068360ef:0x2e09034d3fa6b75a!8m2!3d50.1405112!4d8.6430618!16s%2Fg%2F11c1g_ntv3?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Schulze-Delitzsch-Straße+11,+60386+Frankfurt+am+Main/@50.1292363,8.7272623,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0e5927c95a4f:0x73d54b437e1e9f00!8m2!3d50.1292363!4d8.7298372!16s%2Fg%2F11c2hkhtd4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Birkenweg+3A,+61449+Steinbach+(Taunus)/@50.1632508,8.5809143,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0828da78535d:0xa939d82bc1eac5a5!8m2!3d50.1632508!4d8.5834892!16s%2Fg%2F11bw4npfw4?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Hessenring+2,+61449+Steinbach+(Taunus)/@50.1680634,8.5767297,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd08278095ac11:0xa51df429386e4a37!8m2!3d50.16806!4d8.57931!16s%2Fg%2F11csgnkgbt?entry=ttu
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31.12.2024 31.12.2023
Mitglieder 7.548 7.519
Geschéftsanteile 501.963 495.344
Geschaftsguthaben (in TEUR) 12.378,9 12.661,7
Spareinlagen (in TEUR) 34.558,1 35.013,0
Wohnungsbestand 4.375 4.367
davon mit Mietpreisbindung 887 887
Mitarbeitende (Durchschnitt) 42 41
Bilanzsumme (in TEUR) 224.777,0 226.818,0
Anlagevermogen (in TEUR) 212.700,3 211.245,2
Eigenkapital (in TEUR) 74.035,3 71.528,8
Rohergebnis (in TEUR) 20.120,3 19.055,0
Ergebnis nach Steuern (in TEUR) 3.416,3 3.988,0
JahresUberschuss (in TEUR) 2.320,7 3.123,7

/.0438

Mitglieder

34,5

Mio. EUR
Spareinlagen

32

Mio. EUR
Jahresuberschuss
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1. Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand der Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG (VBS eG) sind die
Bewirtschaftung, Errichtung, Betreuung und
der Erwerb von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen. Entsprechend ihrer Satzung
nimmt die Genossenschaft alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des
Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben wahr. |hre Spareinrichtung erlaubt
ihr die Annahme von Spareinlagen von ihren
Mitgliedern und deren Angehdrigen im Sinne
der Abgabenordnung. Der Geschéftsbetrieb
der Genossenschaft erstreckt sich auf die
Stadt Frankfurt am Main und die unmittelbar
angrenzenden Stadt- und Landkreise.

Die VBS eG setzt mit ihrem Modell des gene-
rationstbergreifenden Eigentums auf Langfris-
tigkeit, Bestandigkeit sowie Berechenbarkeit.
Das Modell ist insofern nicht von kurzfristigen
Trends gesteuert. Dies gilt fir die Instandhal-
tung, den Neubau, aber auch die Vermietung.
Die Unterstlitzung durch neue Mitglieder und
Forderer des genossenschaftlichen Gedan-
kens starkt die genossenschaftliche Gemein-
schaft, sodass die VBS eG ihren Immobilien-
bestand gut instand halten und bewirtschaften
kann.

Die hohe Bewohnerbindung wird unter ande-
rem durch bezahlbare Nutzungsgebihren ge-
fordert. Das zeichnet eine Genossenschaft aus
und unterscheidet sie von anderen Vermietern.
Die Spareinrichtung mit einem konstanten
Sparvolumen und attraktiven Angeboten findet
bei den Mitgliedern und ihren Angehorigen
grolRen Zuspruch. Auf die Sicherheit der Spar-
einlagen wird vertraut, die hohen Grundstlcks-
und Vermogenswerte in Frankfurt und Stein-
bach (Taunus) sowie das Geschaftsmodell der
Genossenschaft sprechen fir sich.

Die VBS eG ist gemalR ihrem satzungsgema-
en Auftrag zur Mitgliederférderung schon seit
jeher zur Nachhaltigkeit verpflichtet. Durch ihr
mittlerweile Uber 120-jahriges Bestehen hat
die VBS eG eindrucksvoll bewiesen, dass das
Genossenschaftsmodell auch in schwierigen
Zeiten wie Weltwirtschaftskrisen und Kriegen
erfolgreich funktioniert und insofern ein Beleg
flr eine der nachhaltigsten Unternehmens-
formen ist.

Nachhaltigkeit besteht bei einer Wohnungs-
baugenossenschaft wie der VBS eG aus vielen
Bausteinen. Da die Wirtschaftsguter fast voll-
umfanglich Immobilienbestdnde sind, besitzt
der Klimaschutz grof3te Bedeutung flr die VBS
eG. Aber auch in den Bereichen Mitarbeiter,
Kunden (hier besonders die Mitglieder) und
dem Unternehmen generell werden vielféltige
Mafinahmen im Sinne der Nachhaltigkeit er-
griffen.

Die Ziele der VBS eG sind in einer Nachhaltig-
keitsstrategie und in einer daraus abgeleiteten
Klimaschutzschutzstrategie zusammengefasst.

2. Geschaftsverlauf

Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
ist im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 0,2 %
gegeniber dem Vorjahr gesunken. Die Wirt-
schaftsleistung sank damit im zweiten Jahr

in Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024 nur
noch 0,3 % hoher als vor der Corona-Pande-
mie im Jahr 2019.
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Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des
Jahres 2024 deutlich zurickgegangen und
erreichte im Dezember eine Rate von 2,2 %.
Damit erreicht sie knapp das Geldwertstabi-
litdtsziel der Europaischen Zentralbank.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2024
von durchschnittlich 46,1 Mio. Erwerbstati-
gen erbracht. Damit wurde der Vorjahreswert
nochmals um 72.000 Erwerbstétige (+0,2 %)
Ubertroffen. Im Jahr 2024 trugen ausschlief3-
lich die Dienstleistungsbereiche zum Anstieg
der Erwerbstatigenzahl bei (+0,4 %). Die
Grundsttcks- und Wohnungswirtschaft sowie
der Bereich Information und Kommunikation
wiesen geringe Beschaftigungszuwachse auf
(+0,4 %). Trotz des leichten Beschéftigungs-
aufbaus sind Arbeitslosigkeit und Unter-
beschaftigung (ohne Kurzarbeit) 2024 im
zweiten Jahr in Folge gestiegen. Im Jahres-
durchschnitt 2024 waren in Deutschland

2,8 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet,
178.000 oder 7 % mehr als vor einem Jahr.

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschop-
fung 2024 gegentber dem Vorjahr mit -3,8 %
noch etwas stérker ab als im Verarbeitenden
Gewerbe. Die nach wie vor hohen Baupreise
und Zinsen flhrten dazu, dass insbesondere
weniger Wohngebaude errichtet wurden.

Auch das Ausbaugewerbe musste Produk-
tionsriickgéange hinnehmen. Die GrundstUcks-
und Wohnungswirtschaft konnte ihre Brutto-
wertschopfung im Jahr 2024 um 1 % steigern
und erreichte damit einen Bruttowertschop-
fungsanteil von knapp 10 %. Fur gewdhnlich
hat die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
nur moderate Wertschdpfungszuwachse und
ist nur geringen Schwankungen unterworfen.
Gerade diese Bestéandigkeit begriindet die
stabilisierende Funktion der Immobiliendienst-
leister fr die Gesamtwirtschaft, vor allem in
Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nomi-
nal erzielte die Grundsticks- und Immobilien-
wirtschaft 2024 eine Bruttowertschépfung
von 386 Mrd. EUR.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024
preisbereinigt insgesamt um 3,5 % gegenlber
dem Vorjahr zuriick. Die hohen Baukosten
wirkten sich weiterhin negativ auf die Investi-
tionstatigkeit aus: Obwohl die Preisanstiege im
Jahr 2024 nachlieRRen, blieben die Baupreise
auf einem sehr hohen Niveau. Seit dem Jahr
2019 legten sie um gut 40 % zu.

Besonders gebremst wurde der Wohnungs-
bau mit einem preisbereinigten Rickgang

um 5,0 %. Auch die privaten Investitionen in
Nichtwohnbauten, zum Beispiel Fabriken oder
Burogebaude, nahmen im Vorjahresvergleich
ab (-2,6 %). Die Bauinvestitionen des Staates,
im Wesentlichen Sanierungs- und Ausbaumaf3-
nahmen der 6ffentlichen Infrastruktur, waren
dagegen positiv (+1,2 %).

In Neubau und Modernisierung der Woh-
nungsbesténde flossen 2024 rund 284 Mrd.
EUR. Anteilig wurden 61 % der Bauinvestitio-
nen im Wohnungsbau getatigt; leicht weniger
als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bau-
investitionen Uber alle Immobiliensegmente
2024 einen Anteil von 11 % des Bruttoinlands-
produktes.

Die Anzahl der erteilten Baugenehmigungen
ist im letzten Jahr auf den niedrigsten Wert
seit 2010 gefallen. Lediglich 215.900 neue
Wohnungen erhielten eine Genehmigung, was
einem Rlckgang von etwa 17 % im Vergleich
zum Vorjahr entspricht. Damit hat sich der dra-
matische Abwartstrend des Vorjahres (-27 %)
zwar etwas abgeschwacht, zeigt aber weiter-
hin deutlich nach unten.
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Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Woh-
nungsbau auch bei den Fertigstellungszahlen
greifbar (-17 %). Schatzungsweise 245.000
neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Pro-
jekte aus dem Bauulberhang des letzten Jahres
sorgten daflr, dass der Einbruch nicht noch
drastischer ausfiel.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen
befinden sich in einer dramatischen Lage, wie
eine GdW-Umfrage vom Juni 2024 verdeut-
licht: Im Jahr 2024 kénnen demnach rund
6.000 und damit 20 % der urspringlich ge-
planten Wohneinheiten nicht realisiert werden.
Auch bei den Modernisierungen bedingen die
Kostensteigerungen und das schwierigere
Finanzierungsumfeld einen deutlichen Rick-
gang der Aktivitaten. Die Umfrage zeigt, dass
2024 von urspringlich geplanten 110.000 zu
modernisierenden Wohnungen nur 75.000
oder 68 % vollstandig umgesetzt werden.
Weitere knapp 21.000 Wohnungen oder 19 %
kdnnen zwar angegangen, die Malihahmen-
tiefe muss aber deutlich reduziert werden.
14.000 Wohnungen oder 13 %, deren Moder-
nisierung fir 2024 geplant war, werden zurick-
gestellt und erst einmal gar nicht modernisiert.

Hessen und Metropolregion Rhein-Main

Nachdem die Zahl der Baugenehmigungen in
Hessen bereits 2023 unter dem Durchschnitt
lag, gab es 2024 einen weiteren Rickgang.
Laut dem Statistischen Landesamt in Wies-
baden wurden nur noch 13.772 neue Woh-
nungen genehmigt, was einem Rlickgang von
27,5 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht.
Im Vergleich zu 2021 hat sich die Zahl sogar
halbiert. Die Entwicklung in Hessen war damit
deutlich negativer als in anderen Bundes-
landern.

Im Jahr 2024 erzielten die hessischen Bau-
unternehmen einen Umsatz von 6,1 Mrd.

EUR im Baugewerbe, was einem Anstieg von
0,3 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Die
Auftragseingange lagen um 6,1 % Uber dem
Niveau von 2023, so das Statistische Landes-
amt Hessen. Gleichzeitig ist die Zahl der im
Baugewerbe Beschaftigten gegeniber 2023
um 2,5 % gesunken und liegt nun bei knapp
33.000 Personen. Im vergangenen Jahr zeigte
sich insbesondere im Hochbau eine leichte
Umsatzsteigerung, vor allem im Bereich des
Wohnungsbaus. 2023 lag der Umsatz noch bei
etwa 987 Mio. EUR, wahrend er 2024 auf Uber
1 Mrd. EUR anstieg. Der Wohnungsbau tragt
damit nahezu ein Sechstel zum Gesamtumsatz
der Branche bei.

Frankfurt hat auch im letzten Jahr weiter an
Einwohnern gewonnen. Laut Mitteilung der
Stadt nahert sich die Bevolkerungszahl der
780.000er-Marke. Ende 2024 waren etwa
6.700 Personen mehr mit Hauptwohnsitz
gemeldet als im Vorjahr. Die genaue Ein-
wohnerzahl betrug 776.843.

Der Frankfurter Immobilienmarkt hat sich in
2024 stabilisiert. Gemaf den Angaben des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte
wurden in Frankfurt wieder mehr Wohnungen
verkauft. Nach einem Rickgang im Jahr 2023
stiegen die Verkaufszahlen von Neubauwoh-
nungen wieder leicht an. Besonders gefragt
waren vor allem mittelgroRe Wohnungen mit
einer Flache von 45 bis 79 m?. Etwa die Halfte
der 201 getétigten Verkaufe fiel in diese Kate-
gorie. Die Zahl der Transaktionen bei grofseren
Wohnungen blieb weiterhin sehr niedrig. Die
Verkaufszahlen von Bestandswohnungen
zeigen eine leichte Verbesserung und sind im
Vergleich zum Vorjahr um 12 % auf etwa 2.300
gestiegen. Nach wie vor gefragt waren Eigen-
heime; 443 Hauser wurden verkauft, was
etwa dem Niveau der vorhergehenden Jahre
entspricht.
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Die Wohnungspreise haben gegenliber dem
Vorjahr wieder leicht angezogen. WWenn man
Bestands- und Neubauwohnungen ohne
Hochhauser zusammen betrachtet, zeigen sich
leicht gestiegene Quadratmeterpreise. Mit
einem Durchschnittspreis von 5.540 EUR
wurde wieder das Niveau von 2019 erreicht.
Wer ein neues Reihenmittelhaus erwarb,
musste durchschnittlich mehr als 1,3 Mio.
EUR daflr ausgeben.

Im vergangenen Jahr wurde wenig Bauland
gehandelt, und der Gutachterausschuss ver-
zeichnete einen Rlckgang der Bodenricht-
werte von bis zu 10 %. Wer Grundstlcke
erwarb, tat dies jedoch nur selten mit der
Absicht, Wohnungen zu bauen. Vielmehr be-
stand das Hauptinteresse an Rechenzentren.

Infolge der anhaltend riicklaufigen Fertig-
stellungszahlen nahm der Druck auf die
Mietpreise flr Wohnraum weiter zu. In ihrem
aktuellen Gutachten verzeichnen die Wirt-
schaftsweisen fur Frankfurt einen Anstieg bei
den Angebotsmieten um 8 % auf durchschnitt-
lich 16,25 EUR je Quadratmeter. Damit mUs-
sen Mieter, die einen neuen Mietvertrag flr
eine Wohnung abschlieen, im Durchschnitt
fast 5 EUR mehr pro Quadratmeter zahlen als
diejenigen, die einen éalteren Vertrag haben.
Die Diskrepanz zwischen den Mieten fir neue
Vertrage und Bestandsmieten sorgt dafir,

dass viele Haushalte einen Umzug vermeiden.
Dadurch verringert sich das Angebot an neu
verflgbaren Wohnungen. Fir Mieter wird die
Suche nach einer passenden Wohnung zu-
nehmend schwieriger.

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes
und der anderen bewirtschafteten Einheiten
in 2024 zeigt die nachfolgende Ubersicht:

Gewerblich
Garagen/ genutzte Sonstige
Wohnungen Einstellplatze Einheiten Mieteinheiten
Bestand am
3112 2023 4.367 1.098 27 165
Zugang 2024 8 0 0 0
Abgang 2024 0 3 0 0
Bestand am
31.12.2024 4.375 1.095 27 165

Der gesamte Objektbestand befindet sich

in Frankfurt am Main und in Steinbach
(Taunus). Der Belegungsbindung unterliegen
am 31.12.2024 noch 887 Wohneinheiten.

Neubautatigkeit

Neben der Instandhaltung und Modernisierung
ihrer Wohnungsbestédnde investierte die Ge-
nossenschaft auch in 2024 in den Bau neuer
Wohnungen. Im Zuge der kombinierten Auf-

stockungs- und Modernisierungsmafinahme
der Liegenschaften Reichelstralie 2-8,
Guaitastralle 35-39 und Mahrackerstrafde 9-11
im Stadtteil Ginnheim entstehen insgesamt
14 Neubauwohnungen. Die Fertigstellung
erfolgt voraussichtlich im Herbst 2025.

Fertiggestellt wurde das Vorhaben Kihhorns-
hofweg 2-6, FrancstraRe 1 und Am Steinernen
Stock 4 im Stadtteil Nordend. Hier sind neben
der Bestandsmodernisierung von 39 Wohnun-
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gen im Rahmen des zwischenzeitlich etablier-
ten und bewahrten Aufstockungskonzepts

8 neue Wohnungen entstanden, die im Som-
mer 2024 bezogen werden konnten.

Begonnen wurde im Berichtsjahr auRerdem
mit der Planung einer energetischen Moder-
nisierung und Aufstockung der Liegenschaft
Hessenring 1-17 in Steinbach (Taunus).

Modernisierung/Instandhaltung

Wie im vorhergehenden Abschnitt bereits
beschrieben, stellen die MaRinahmen zur
Verbesserung der Gebdude-Energieeffizienz
weiterhin den Schwerpunkt im Modernisie-
rungsbereich dar. Grundlage hierfir ist die im
Berichtsjahr von Aufsichtsrat und Vorstand
beschlossene Klimaschutzstrategie, welche
bis 2045 eine Reduzierung der gebaudebezo-
genen CO,-Emissionen um 77 % (gegenUber
dem Basisjahr 1990) zum Ziel hat und bis
dahin entsprechende Etappenziele vorsieht.

Um den hohen Anforderungen des Gebéaude-
energiegesetzes (GEG) gerecht zu werden,
erfolgt in der Regel die Dammung der
Gebéaudehllflachen (Kellerdecke, Fassade

und Dach), die Installation moderner Heizungs-
anlagen und der Einbau von Isolierglas-
fenstern.

AulRerdem werden bei Bedarf regenerative
Energien genutzt, wie zum Beispiel Solar-
thermie und Luft-Warme-Pumpen.

Die energetischen Komponenten werden
durch die Modernisierung der Elektro- und
Sanitarversorgungen, die Neugestaltung der
Treppenhaduser und AulRenanlagen und —
soweit mdglich — durch den Anbau von
Balkonen erganzt. Damit fihren Moder-
nisierungsmafinahmen auch immer zu einer
fur die Mieter splrbaren Steigerung des
Wohnkomforts.

Grundsatzlich strebte die Genossenschaft
auch in 2024 bei den energetischen Moder-
nisierungen mindestens die Grenzwerte fir
Neubauten gemafd jeweils glltigem GEG an.
Mit Blick auf die konkurrierenden Wohnungs-
anbieter im Raum Frankfurt tragen umfang-
reiche ModernisierungsmalRnahmen auch
malfdgeblich zur Wettbewerbsfahigkeit der
Genossenschaft bei und stellen die lang-
fristige Vermietbarkeit des Immobilien-
bestandes sicher.

Marburger Strafte
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Der Tabelle ,Modernisierungs- und Neubau-
projekte” kdnnen die im Berichtsjahr durch-
geflihrten Projekte entnommen werden.

Kosten
Liegenschaft Mafnahme (in TEUR)
Marburger Strale 8-16 Energetische Modernisierung 31
Schulze-Delitzsch-Stralte 22-28 Neubau 18
Hessenring 8a Neubau 124
. Energetische Modernisierung
Reichelstralie 2-8 einschlieRlich Aufstockung 4.325
Guaitastral3e 35-39 / Energetische Modernisierung 3530
Mahréackerstrafse 9-11 einschliellich Aufstockung :
. Energetische Modernisierung
Am Steinernen Stock 4 einschlief3lich Aufstockung 482
Kidhhornshofweg 2-6 / Energetische Modernisierung 1.071
Francstral3e 1 einschlief3lich Aufstockung :
. Neubau, energetische Modernisierung
Hessenring 6-14 einschlieRlich Aufstockung o1
Modernisierung einzelner Wohnungen und Wiederherrichtung nach Mieterwechsel
: > \ ’ 2.385
in verschiedenen Liegenschaften und sonstiges
12.067

AulRerdem wurden im Berichtsjahr in verschie-
denen Siedlungsbezirken wiederum einzelne,
aufgrund von Mieterwechseln frei gewordene
Wohnungen im Sinne von aktivierungspflichti-
gem Herstellungsaufwand modernisiert. Diese
Modernisierungen beinhalten in erster Linie
die Anderung des Wohnungsgrundrisses, den
Anschluss an eine vorhandene Zentralheizung
bzw. den Einbau einer Etagenheizung, die
Erneuerung des Bades, der Fenster, Fultbdden
und Tlren sowie die Installation einer neuen
Elektrounterverteilung.

Zur Erhaltung des Gebaudebestandes und
Vermeidung etwaiger Instandhaltungsstaus
hat die Genossenschaft im abgelaufenen
Geschaftsjahr umfangreiche Mafinahmen in
Form von Kleinreparaturen, laufender Instand-
haltung sowie des Austausches nicht mehr
zeitgemaler Ausstattungen ergriffen.

Die Aufwendungen beliefen sich im
Geschéaftsjahr auf insgesamt 5.063 TEUR

(im Vorjahr 5.741 TEUR). Darin enthalten waren
Fremdleistungen von Handwerkern in Hohe
von 4.854 TEUR (im Vorjahr 5.551 TEUR) und
Eigenleistungen der Techniker und Regie-
arbeiter in Héhe von 209 TEUR (im Vorjahr

190 TEUR).
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Grofdprojekte, die innerhalb des Berichtsjahres
durchgefihrt wurden, sind der Aufstellung
.Instandhaltungsprojekte (Fremdkosten)” zu
entnehmen.

Instandhaltungsprojekte (Fremdkosten)

Kosten
Liegenschaft MaRnahme (inTEUR)
Diverse Kanalsanierungen 49
MaRnahmen Verkehrssicherheit 19
Budget Mietervertreter 104
Erneuerung Aufzlige Steinbach (Taunus) 295
Erneuerung Aufzug 153
Aufdenanlagen 11
Austausch zentraler Heizungsanlage (30 Jahre und alter) 35
Druckerhéhungsanlagen 303
Sonstiges (Erneuerung Treppengelander, Erneuerung Gasgeréte, Erneuerung
Steigleitungen, Erneuerung Klingelanlagen usw.) in verschiedenen Liegen- 115
schaften
Modernisierung einzglnerWohnungen u.nd Wiederherrichtung 1272
nach Mieterwechsel in verschiedenen Liegenschaften
Laufende Instandhaltung 2.398
4.854

Vermietung

Im Ballungsraum Rhein-Main bleibt die
Wohnungssuche fir Menschen mit geringen
und mittleren Einkommen auch im Jahr 2024
unverandert schwierig. Die Nachfrage nach
bezahlbaren Genossenschaftswohnungen ist
konstant hoch. Dabei sind wohnungsbezogene
Ausstattungsmerkmale, insbesondere Lage,
Grofte, Ausstattung und Preis, weiterhin die
entscheidenden Kriterien bei der WWohnungs-
suche. Das Interesse an modernisierten
Wohnungen sowie Neubauwohnungen ist
sehr grof3.

Hier sind sowohl kleinere Wohnungen mit
entsprechend glinstiger Miete als auch Woh-
nungen mit deutlich mehr als 80 m2 \Wohn-
flache stark nachgefragt. Die Genossenschaft
profitiert daher von ihrem breit gefacherten
Wohnungsangebot sowie ihrer nachfrage-
orientierten Neubautatigkeit.

Im Berichtsjahr endeten 224 Dauernutzungs-
vertrage (2023: 246 Dauernutzungsvertrage),
sodass die Fluktuationsrate 5,12 % (2023:
5,63 %) betrug. Dem stehen 242 Neueinzige
gegentber. Die wesentlichen Ursachen fur
die Fluktuation waren: Tod des Mieters, die
Umsiedlung in ein Alten- oder Pflegeheim und
ein veranderter Flachenbedarf, beispielsweise
wegen Zusammenzug mit Partner/Partnerin.
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Zum Stichtag 31.12.2024 waren 29 Woh-
nungen unbewohnt (2023: 37 Wohnungen).
Die Gesamtleerstands-Quote betrug somit
lediglich 0,66 %. Nach Abzug der zum Stich-

tag bereits weitervermieteten 20 Wohnungen

ergibt sich eine reale Leerstands-Quote von

0,21 %. Der grof3te Teil der Leerstdnde beruht

auf Modernisierungen sowie wohnungsbezo-
genen Instandsetzungsmafinahmen, welche

infolge starker Abnutzung und nicht mehr zeit-

gemalen Inventars bei einem Mieterwechsel
erforderlich wurden. Alle MalRnahmen dienen
der Zukunftsfahigkeit und nachhaltigen Ver-
mietbarkeit der Wohnungen.

Die je Quadratmeter Wohnflache zu zah-
lende Nettokaltmiete lag durchschnittlich
bei 7,84 EUR/m? (2023: 7,59 EUR/m?2), die
Bruttokaltmiete bei 10,07 EUR/m2 (2023:
9,83 EUR/m?). Die Erhohung beruht auf
angepassten Wiedervermietungsmieten
nach Mieterwechsel. Das fur das Berichts-
jahr turnusméaRige Mieterhohungsverlangen
gemal’ § 558 BGB wurde unter Anwendung
der genossenschaftlichen Mietpreisrichtlinie
planmafiig zum 01.05.2024 durchgefihrt.

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohn-
flache und Monat (EUR/m?)

In EUR/m? 2024 2023 2022

Nettokaltmiete 7,84 7,59 712

kalte Betriebs-
kosten

2,23 2,24 214

Brutto-
kaltmiete

10,07 9,83 9,26

Nettokaltmiete

kalte Betriebskosten

10,07 EUR
Bruttokaltmiete
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Ein weiterer Schwerpunkt lag im Berichts-
jahr erneut auf der Starkung der genossen-
schaftseigenen Spareinrichtung, die sich in
einem anspruchsvollen Zinsumfeld einmal
mehr behaupten konnte und auf Jahressicht
nur einen leicht ricklaufigen Einlagenbestand
verzeichnete. Dies zeigt die Bedeutung der
Spareinrichtung fur die sparenden Mitglieder
und deren Angehorige, aber auch fir die
Genossenschaft. Erstere profitieren von
weiterhin attraktiv verzinsten Sparprodukten,
und die Genossenschaft selbst wird durch
die anvertrauten Spargelder unabhangiger
von Finanzierungsinstituten — eine klassische
Win-win-Situation.

Die Anzahl der verbleibenden Genossen-
schaftsmitglieder ist mit 7.548 Mitgliedern im
abgeschlossenen Geschéftsjahr wieder leicht
gestiegen. Die Dauer der Mitgliedschaften ist
mit durchschnittlich 19 Jahren unverandert.
Das Durchschnittsalter der Mitglieder betragt
ebenso konstant rund 54 Jahre.

Alter Anteil (%)
unter 30 Jahre 7,5
30 bis 60 Jahre 55,3
Uber 60 Jahre 37,2
Dauer Anteil (%)
unter 10 Jahre 38,5
10 bis 30 Jahre 39,3
Uber 30 Jahre 22,2

unter 30 Jahre

37,2%
Uber 60 Jahre

30 bis 60 Jahre

Die Mitgliedschaft in der Genossenschaft ist
traditionell von langer Dauer — in Einzelfallen
sogar Uber 50 Jahre — gepragt. Zur Starkung
der genossenschaftlichen Basis ist es wichtig,
weiterhin junge Menschen anzusprechen und
sie von den Vorteilen des genossenschaft-
lichen Wohnens zu tberzeugen.

Altersstruktur der Mieter

unter 10 Jahre

22,2%
Uber 30 Jahre

10-30 Jahre

Mitgliedschaftsdauer
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3. Darstellung der Lage
3.1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2024 hat die Genossen-
schaft einen Jahreslberschuss in Hohe von
2.568 TEUR erwirtschaftet. Gegenlber dem
Vorjahr entspricht das einer Verringerung um
555 TEUR, wobei das Ergebnis immer noch
Uber der Wirtschaftsplanung flir das abge-
laufene Geschéftsjahr liegt.

Die Umsatzerldse belaufen sich hierbei auf
33.902 TEUR. Gegenlber dem Vorjahr ent-
spricht das einem Anstieg von 2.352 TEUR,
der aus héheren Ertrdgen aus Sollmieten
sowie GebUhren und Umlagen resultiert. Die
Berechnung der Grundmieten erfolgt nach
transparenten Grundregeln, welche durch die
Genossenschaftsorgane festgelegt wurden.
Diese berlcksichtigen die wirtschaftliche
Situation der Genossenschaft und garantieren
den Mitgliedern langfristig sozialvertragliche
Mieten splrbar unterhalb der Marktmieten.
Die Genossenschaft nimmt eine regelmafiige
Uberpriifung der Grundmieten gemaR diesen
Grundregeln vor.

Die Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen sind gegendber dem Vorjahr
um 1.068 TEUR auf 14.610 TEUR gesunken.

Hierbei haben sich auch die abgerechneten
Betriebskosten um 631 TEUR auf 8.356 TEUR
verringert. Kostendampfend wirken sich in
diesem Zusammenhang generell die umfang-
reichen energetischen Sanierungsmafnahmen
der Genossenschaft zur Senkung des Energie-
bedarfs aus, obwohl diese teilweise mit neuen
Betriebskostenpositionen fur Wartung und
Unterhaltung der eingesetzten Anlagen ver-
bunden sind. Die Instandhaltungskosten sind
um 698 TEUR auf 4.854 TEUR gesunken.

Der Personalaufwand belauft sich auf
4.692 TEUR und hat sich gegenliber dem
Vorjahr um 540 TEUR erhoht.

Die Abschreibungen auf Immaterielle Ver-
madgensgegenstande und Sachanlagen sind
gegenlber dem Vorjahr um 326 TEUR auf
7.794 TEUR gestiegen. Das entspricht im
Wesentlichen dem Anstieg der Abschreibun-
gen auf Sachanlagen. Grund hierfir sind die
im Geschaftsjahr getatigten Investitionen, die
Uber die Restnutzungsdauer abgeschrieben
werden. Auch fir die kommenden Jahre sind
umfangreiche Investitionen vorgesehen, daher
wird sich diese Entwicklung fortsetzen.

FUr Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind
2.027 TEUR angefallen. Das entspricht einem
Anstieg um 312 TEUR gegenuber dem Vorjahr.

Mit ihrer eigenen Spareinrichtung steht der
Genossenschaft im Rahmen der genossen-
schaftlichen Selbsthilfe ein effektives Refinan-
zierungsinstrument zur Verfligung. Allerdings
hat diese erneut einen leichten Rickgang

des Einlagenbestands zu verzeichnen. Die im
Geschéftsjahr fur Zinsen auf Spareinlagen an-
gefallenen 484 TEUR werden nicht an Banken
oder andere Finanzierungsinstitute, sondern
wieder an die Sparer — Genossenschafts-
mitglieder oder deren Angehorige — aus-
gezahlt.

3.2.Vermogenslage

Die Bilanzsumme der Genossenschaft hat
sich zum Bilanzstichtag gegenuber dem Vor-
jahr um 2.041 TEUR verringert und betragt
224777 TEUR.

Auf der Aktivseite ist das Anlagevermogen um
1.455 TEUR angewachsen, was einem Anteil
von 94,6 % am Gesamtvermdgen entspricht.
Bei den Immateriellen Vermogensgegenstan-
den und Sachanlagen betragt der investitions-
bedingte Zugang 12.396 TEUR, abzlglich
Tilgungszuschissen in Hohe von 3.113 TEUR.
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Dem stehen planméaRige Abschreibungen in
Hoéhe von 7.794 TEUR gegendber. Das Um-
laufvermogen hat sich gegenliber dem Vorjahr
um 3.490 TEUR verringert und ist mit 5,4 %
am Gesamtvermogen beteiligt.

Auf der Passivseite ist das Eigenkapital im
Vergleich zum Vorjahr um 2.507 TEUR ge-
stiegen. Urséachlich daflr ist der JahresUber-
schuss in Héhe von 2.568 TEUR abzlglich der
Dividendenausschittung fir das Vorjahr in
Hohe von 243 TEUR sowie die Zunahme der
Geschéaftsguthaben um 182 TEUR. Damit ist
die Eigenkapitalquote auf 32,9 % angestiegen.
Die Ruckstellungen haben sich gegentber
dem Vorjahr um 455 TEUR erh6ht, wodurch
der Anteil am Gesamtkapital 6,2 % betragt.

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die Ver-
bindlichkeiten um 4.911 TEUR verringert.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzie-
rung wurden hierbei um 5.692 TEUR redu-
ziert. Der Bestand der Spareinlagen ist um
455 TEUR auf 34.558 TEUR gesunken und
deckt rund 25 % der gesamten Verbindlich-
keiten ab — ganz im Sinne der genossenschaft-
lichen Selbsthilfe. Der Anteil der Verbindlich-
keiten am Gesamtkapital betragt 60,6 %.

3.3. Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der
Mittelzufluss von 14.431 TEUR aus der lau-
fenden Geschéftstatigkeit die Mittelabflisse
von 12.392 TEUR aus der Investitionstatigkeit
und 4.239 TEUR aus der Finanzierungstatig-
keit nicht ausgleicht. Der Finanzmittelbestand
hat sich demnach zum Bilanzstichtag um
2.201 TEUR auf 1.801 TEUR verringert.

Kapitalflussrechnung

Bei geordneter Finanzlage konnte die Ge-

nossenschaft im Berichtsjahr ihre finanziellen
Verpflichtungen umfassend erflllen. Die Zah-
lungsbereitschaft war jederzeit gewahrleistet.

Gemal ihrer Geschéfts- und Risikostrategie
besitzt die Genossenschaft fir den Fall eines
aulRergewohnlich grofsen Abflusses von Spar-
einlagen zusétzliche Optionen zur kurzfristigen
Liguiditatsbeschaffung.

In TEUR 2024 2023
Jahresuberschuss 2.568,3 3.123,7
A — Mittelzufluss aus der laufenden

Geschéftstatigkeit +14.430,6 +9.979.3
B — Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit -12.392,2 -15.482,0
C — Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit -4.239,0 + 936,7
Zahlungswirksame Verdnderungen ) )
des Finanzmittelbestandes (= A + B + C) 2.200,6 4.566,0
Finanzmittelbestand am 01.01. 4.001,5 8.567,5
Finanzmittelbestand am 31.12. 1.800,9 4.001,5
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Neben dem Finanzmittelbestand und verflg-
baren Kreditlinien in Hohe von 4 Mio. EUR hélt
sie Eigentimergrundschulden im Wert von
rund 11 Mio. EUR vor. Insgesamt sichert die
Genossenschaft damit 48 % ihres gesamten
Einlagenbestandes ab.

3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wichtige finanzielle Leistungsindikatoren sind
die Kapitaldienstdeckung (Objektfinanzierung
zu Sollmieten abziglich Erlésschmalerungen),
die Investitionen im Bestand (Instandhaltungs-
und Modernisierungskosten zu Wohn- und
Nutzflache) und der Mietenmultiplikator (Buch-
werte der Grundstlicke mit Wohn-, Geschéfts-

Kapitaldienstdeckung (%)
2/ CE—— 3,3

23 27,0

22 29,3
21 30,9
20 30,8

Investitionen im Bestand (EUR/m?)
24 coeeeEE————— 52,16

23 54,18

22 47,36

21 64,18
20 47,27

Mietenmultiplikator
24 CE——— S ]

und anderen Bauten zu Sollmieten abzlglich 23 9,0
Erldsschmalerungen). Diese stellen sich fir die 22 8,7
Genossenschaft im Flnfjahresvergleich wie 21 8,8
folgt dar: 20 8,6
Leistungsindikatoren 2024 2023 2022 2021 2020
Kapitaldienstdeckung (%) 27,0 29,3 30,9 30,8
Investitionen im Bestand

(EUR/m?) 52,16 54,18 47,36 64,18 47,27
Mietenmultiplikator 8,7 9,0 8,7 8,8 8,6
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4. Risiko- und Chancenbericht

4.1. Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Das Risikomanagement der Genossenschaft
ist ein wesentlicher Bestandteil der Unter-
nehmenssteuerung und darauf ausgerichtet,
die dauerhafte Zahlungsfahigkeit und damit
die langfristige Existenz des Unternehmens
sicherzustellen. Sdmtliche Komponenten des
Risikomanagements sind in einem Risikohand-
buch zusammengefasst. Zentraler Bestandteil
des Risikohandbuchs ist die Geschéafts- und
Risikostrategie des Vorstandes. Sie beinhaltet
neben der Unternehmensanalyse eine Vielzahl
von Strategieprozessen zur Vermeidung von
bestandsgefdhrdenden, entwicklungsbeein-
trdchtigenden und reputationsschadigenden
Risiken sowie insbesondere zur Steuerung
der Risikotragféahigkeit.

Die gemal’ der Geschéfts- und Risikostrate-
gie relevanten Unternehmensrisiken werden
fortlaufend Uberwacht. Dazu werden in ver-
schiedenen Beobachtungsbereichen Risiko-
indikatoren, die zum Beispiel zu einer Stérung
der Vermietung oder zu Mietminderungen
fUhren konnten, ermittelt und bewertet. Dies
gewdbhrleistet ein hohes MaR an Transparenz
und bildet die Grundlage fir Entscheidungen,

die zur Risikosteuerung — die Vermeidung oder
Reduzierung von Risiken — getroffen werden.
Ein integriertes Risiko-Reporting liefert dabei
quartalsweise Informationen zur Risiko-
bewertung an Vorstand, Abteilungsleitung

und Aufsichtsrat.

Sowohl die von der Bundesanstalt flr Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin) definierten
.Mindestanforderungen an das Risikoma-
nagement — MaRisk” als auch die vom GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. erarbeiteten
Compliance-Regelungen setzt die Genossen-
schaft im Rahmen des Risikohandbuchs um.
Neben den geltenden gesetzlichen Bestim-
mungen sind unternehmensinterne Richtlinien
und Anweisungen Bestandteil des Compliance-
Management-Systems, das regelmafig
Uberprift und aktualisiert wird. Es umfasst
auch die Moglichkeit fir Mieter, Mitglieder,
Beschaftigte und Dritte, Uber einen ge-
schitzten Kommunikationskanal Hinweise auf
RechtsverstéRe im Unternehmen zu geben.

Eine unabhéangige interne Revision, die durch
die Treuhandgesellschaft fir die Sidwestdeut-
sche Wohnungswirtschaft mbH (TdW sUd-
west) wahrgenommen wird, prift die Aktivi-
taten der Genossenschaft auf der Grundlage
eines risikoorientierten Prifungsansatzes.

Die Basis hierflr ist ein entsprechender
Revisionsplan. Uber die Priifungsfeststellun-
gen und etwaigen Mangel erhélt der Vorstand
zeitnah einen Bericht. Aus diesem werden
die notwendigen Malinahmen abgeleitet.

Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des
Risikomanagements und des Compliance-

Management-Systems sind eine laufende, mit
hoher Prioritat verfolgte Managementaufgabe.

Seit Jahren erschweren im Bausektor steigen-
de Teuerungsraten, eine dynamische Kosten-
entwicklung sowie Engpasse bei Lieferungen
und Materialien die Kostenkalkulation. Diese
Faktoren machen es zunehmend schwieriger,
Bauvorhaben innerhalb des geplanten Budgets
und Zeitrahmens abzuschlief3en. Viele Markt-
akteure setzen daher zunehmend auf innova-
tive Technologien und nachhaltige Materialien,
die langfristig sowohl 6kologische als auch
wirtschaftliche Vorteile bieten kénnen.

Die Normalisierung der Energiepreise und der
Lieferbeziehungen fir Baustoffe haben die
Wachstumsraten der Baupreise in den letzten
Monaten zwar deutlich nach unten gedrtckt,
das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt
weiter Uber den Wachstumsraten der allge-
meinen Teuerung.
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Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes verteuerten sich die Preise

fir den Neubau von Wohngebéauden in
Deutschland im 4. Quartal 2024 im Vorjahres-
vergleich um 3,1 %.

Infolge der EZB-Leitzinssenkungen hat sich
die Situation auf den Kapitalmarkten wieder
etwas beruhigt, sodass sich die Finanzierungs-
konditionen fir wohnwirtschaftliche Vorhaben
im Vergleich zum Vorjahr verbesserten. Es
bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler
Handelskrieg mit hohen Strafzéllen und eine
Eskalation der bestehenden geopolitischen
Konflikte kdnnten die andauernden Unsicher-
heiten noch vertiefen und zudem die Inflation
erneut befeuern. Dies wlrden die Zentral-
banken zwingen, die Zinsen nicht weiter zu
senken, sondern sie wieder zu erhdhen. Das
unweigerliche Resultat waren schlechtere
Finanzierungsbedingungen und dadurch eine
Abnahme von Investitionen, Konsum und
Wachstum.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems des Unternehmens mit angemes-
senen Maflinahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken.

Dies betrifft auch MaRnahmen zur Anpassung
von operativen Geschéaftsprozessen unter Nut-
zung aktueller technologischer Mdéglichkeiten.

Fir die Genossenschaft waren fir 2024 keine
bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.
Bestandsgefahrdende Risiken und sonstige
Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage be-
stehen nach derzeitigem Kenntnisstand auch
fir den Prognosezeitraum sowie die Uber-
schaubare Zukunft nicht.

Dies vorausgeschickt werden die Risiken im
Einzelnen wie folgt bewertet:

Wie bereits in den vergangenen Jahren wirk-
ten sich die Fluktuation und die Veranderung
der Bevolkerungsstruktur nicht splrbar auf
die von der Genossenschaft bewirtschafteten
Quartiere bzw. Stadtgebiete aus. Aufgrund
der stabilen stédtebaulichen und sozialen
Entwicklung dieser Gebiete mit weiterhin
steigenden Einwohnerzahlen, der nachhaltig
gesicherten Wettbewerbsposition und der
ebenso wirtschaftlichen wie fairen Mietpreis-
gestaltung sind in den néchsten beiden Jahren
grundsatzlich keine erhdhten Leerstands- und
Fluktuationszahlen mit korrespondierenden
Mietausféllen zu erwarten. Die gestiegenen
Energiepreise haben wie bereits im Vorjahr

zu keinen Vermietungsschwierigkeiten von
genossenschaftlichem Wohnraum gefihrt.
Vereinzelt verzogerten oder unvollstandigen
Mietzahlungen wird im Wege eines aktiven
Forderungsmanagements begegnet.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und
Gewerbeeinheiten erfolgt eine standardisierte
Bonitatsprifung potenzieller Mieter. Dariber
hinaus stellt die Minimierung des Leerstands
durch ein aktives Portfolio-Management ein
strategisches Ziel dar. So kdnnen Leerstands-
kosten reduziert und vorhandene Mietpoten-
ziale zeitnah realisiert werden. Durch die
aktive Betreuung des Portfolios, bis hin zu
nachhaltiger Bestandsmieterpflege, sichert die
Genossenschaft langfristige Mietverhéltnisse.
Zudem gewabhrleistet das Forderungsmanage-
ment die kontinuierlichen Zahlungseingange
und kann zeitnah mdglichen Versdumnis-
ausféllen entgegenwirken. Das Risiko von
Mietausféllen ist in Einzelfallen vorhanden.

Im Berichtsjahr beliefen sich die Forderungs-
ausfalle auf weniger als 1 Promille der Umsatz-
erlése aus Bewirtschaftungstatigkeit.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen und Liquiditatsrisiken ist die
Genossenschaft aufgrund regelmafiger Miet-
einzahlungen nicht ausgesetzt. Grundsatzlich
sind die Mietertrage durch die Nutzungs- und
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Mietvertrage gesichert, Preisénderungsrisiken
bestehen aufgrund des vielfach bestehenden
Abstands zum ortsliblichen Mietpreisniveau
nicht. Das aktuelle Mietniveau bietet kurz- und
mittelfristig Mieterhdhungsmaglichkeiten.
Ferner kann der Kapitaldienst aus den regel-
maRigen Zuflissen des Vermietungsgeschafts
vertragsgemafd erflillt werden. Fir die weitere
Investitionstatigkeit verfligt die Genossen-
schaft Uber ausreichende Liquiditats- und
Beleihungsreserven.

Angesichts des Mangels an bezahlbarem
Wohnraum in Frankfurt am Main wird das
Risiko aus frei werdenden Wohnungen ein-
schlief3lich der Erstvermietung von Neubau-
wohnraum als gering bewertet.

Der Vorstand sieht weiterhin ein Risiko in den
hohen Baupreisen, insbesondere im Bereich
der energieeffizienten Gebdudetechnik. Mog-
liche weitere Kostensteigerungen kénnen sich
dabei spurbar auf die genossenschaftlichen
Dauernutzungsentgelte auswirken.

Risiken ergeben sich zudem aus der CO,-Be-
steuerung und deren eingeschrankter Umlage-
fahigkeit. Die Genossenschaft hat diese Steuer
in ihren Wirtschaftsplanen entsprechend dem
emissionsbezogenen Stufenmodell berlick-
sichtigt.

Die Auswirkungen des neuen GEG auf den
genossenschaftlichen Liegenschaftsbestand
lassen sich erst mit Vorlage der kommunalen
Warmeplanung sicher abschatzen. Zum
Berichtsstichtag lag weder fir Frankfurt noch
flr Steinbach (Taunus) eine solche Warme-
planung vor.

Risiken ergeben sich gegenwartig bei Hava-
rien bestehender zentraler und dezentraler

Ol- und Gasheizungen. Diese kdnnen im Falle
des Austauschs durch eine strombasierte
Losung — Warmepumpe — ggf. weitergehende
Malnahmen erforderlich machen, wie z. B.
die Dammung der Gebaudehdillflachen. Des
Weiteren ist die Inbetriebnahme einer neuen
Gas- oder Olheizung in Bestandsgebauden an
die Verwendung biogener Brennstoffe ab 2029
gebunden. Fir den geplanten und ungeplanten
Austausch von Heizungsanlagen wurden er-
neut Mittel in die Investitionsplanung 2025 ff.
eingestellt.

Ein weiteres Kostenrisiko birgt die Reform
der Grundsteuer. Bei der Berechnung der
Grundsteuer B auf bebaute und unbebaute
Grundsticke bildet in Hessen fortan das
.Flachen-Faktor-Verfahren” die Grundlage.
Neben der Grofie des Grundstiicks ist auch
dessen Lagequalitat einzubeziehen. Fir die
genossenschaftlichen Immobilien in guten

Lagen muss mit einer spurbaren Erhohung
der Grundsteuer gerechnet werden. Die dies-
bezlglichen Bescheide liegen zwischenzeitlich
vollstandig vor und befinden sich derzeit in
der Prifung/Auswertung.

Die weiterhin hohen Mieten in Frankfurt und
deren Folgeerscheinungen, wie etwa die
Verdrangung von Bewohnern aus einzelnen
Stadtteilen, beobachtet der Vorstand aufmerk-
sam. Mit Blick auf die soziale Durchmischung
in den Wohnquartieren ist es von zentraler
Bedeutung, dass die Verdrangungseffekte
nicht weiter zunehmen und sich das Woh-
nungsangebot nicht einseitig zugunsten einer
bestimmten Nachfragegruppe verschiebt.

Die kontinuierlich hohen Investitionen in die
Bestande sichern die Werthaltigkeit der ge-
nossenschaftlichen Immobilien und verhindern
Instandhaltungsstau sowie daraus resultie-
rende Folgekosten.

Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Das Anlagevermogen der Genossenschaft

ist grundsétzlich langfristig finanziert. Bei den
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um Annuitdtendarlehen mit einer
Laufzeit von mindestens zehn Jahren.
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Aufgrund der Zinsfestschreibungen und

der steigenden Tilgungsanteile halten sich
die Zinsanderungsrisiken in beschranktem
Rahmen. Zur Vermeidung eines kumulativ
auftretenden Zinsanderungsrisikos an einem
bestimmten Stichtag werden bei Anschluss-
und Umfinanzierungsgeschaften stets unter-
schiedliche Zinsbindungszeitrdume gewabhlt.
Die allgemeine Zinsentwicklung an den
Kapitalmarkten wird im Rahmen des Risiko-
managements beobachtet. Im Berichtsjahr
sind keine neuen derivativen Finanzinstrumen-
te zur Absicherung von Zinsrisiken aus dem
operativen Geschaft abgeschlossen worden.

Die Liquiditatsreserve der Genossenschaft ist
Uber ein Geschaftskonto bei einer Bank sicher-
gestellt, auf das das Unternehmen im Bedarfs-
fall jederzeit im Rahmen eines Termin- oder
Kontokorrentkredits zugreifen kann.

Fir das Spargeschaft sind keine wesent-
lichen Zinsanderungsrisiken erkennbar, da
den Zinsaufwendungen fur die langfristigen
festverzinslichen Spareinlagen ausreichend
zinsunabhangige Mietertrage gegenuber-
stehen. Bei der Bemessung der Konditionen
flr Spareinlagen orientiert sich die Genossen-
schaft am Marktumfeld. RegelmaRige Zins-
Reportings ermdglichen das friihzeitige
Reagieren auf Marktveranderungen.

Die Sicherstellung der finanziellen Stabilitat bei
gleichzeitiger Unabhéangigkeit von einzelnen
Kreditgebern hat fir die Genossenschaft eine
hohe Prioritat. Eine ausgewogene Mischung
des Finanzierungsportfolios aus Eigen- und
Fremdmitteln in Verbindung mit einer breiten
Streuung der Einlagenverbindlichkeiten auf
viele Sparer sind die zentralen Bestandteile
dieser Strategie.

4.2. Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Der Vorstand rechnet fur Frankfurt und
Steinbach (Taunus) auch in 2025 mit einer
hohen Wohnraumnachfrage. Der Standort
Rhein-Main dlrfte selbst bei einer sich weiter
eintrlbenden wirtschaftlichen Gesamtlage ein
vergleichsweise hohes Jobpotenzial bieten
und entsprechend Fachkrafte aus dem In- und
Ausland anlocken. Ferner ist davon auszuge-
hen, dass aufgrund der anhaltend gedampften
Neubautéatigkeit im Geschosswohnungsbau
der Nachfragedruck bei den Bestandsimmo-
bilien weiterhin hoch bleibt. Dazu tragt auch
bei, dass infolge der Bau- und Finanzierungs-
kostenentwicklung in den letzten Jahren viele
Haushalte von ihrem Plan, Wohneigentum zu
bilden, dauerhaft abgertickt sind und zur Miete
wohnen bleiben. Daher ist auch fur 2025
davon auszugehen, dass die Nachfrage das
Angebot am Markt — insbesondere im unteren
und mittleren Mietpreissegment — deutlich

Ubertrifft. Zum Berichtszeitpunkt liegen aus
Sicht des Vorstands keine Anzeichen fir eine
regionale Marktverwerfung vor.

Die Genossenschaft fokussiert sich weiterhin
auf ihre Kernkompetenzen, um an ihren Stand-
orten Frankfurt und Steinbach (Taunus) als
moderner WWohn-Dienstleister mit einem
marktgerechten Angebot zu fairen Mietkon-
ditionen wahrgenommen zu werden. Die Ver-
mietungssituation ist aus Sicht des Vorstandes
sichergestellt. Erldsschmaélerungen erwartet
die Genossenschaft nicht in auf3erordentlich-
em Umfang; diese dirften Gberwiegend auf
modernisierungsbedingte Leerstande im Zuge
von Mieterwechseln sowie auf vereinzelte
Zahlungsausfalle infolge gestiegener Lebens-
haltungskosten und/oder einer besonderen
Lebenssituation des Mieters zurlickgehen.

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren
kontinuierlich und in groRem Umfang den sich
andernden Marktgegebenheiten und -ent-
wicklungen angepasst und verbessert. Mit
der Klimaschutzstrategie haben Aufsichtsrat
und Vorstand eine kategorische Bewertung
der genossenschaftlichen Bestandsobjekte

in energetischer Hinsicht vorgenommen und
daraus einen konzeptionellen Masterplan bis in
das Jahr 2045 entwickelt. Dieser bildet fortan
die Basis fir die Investitionsentscheidungen in
den genossenschaftlichen Immobilienbestand.
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Die Rahmenbedingungen fur diese notwen-
digen Investitionen haben sich gegenlber dem
Vorjahr nicht wesentlich verbessert: Die Bau-
kosten bewegen sich fortwahrend auf einem
hohen Niveau, die vielfach von der Politik
angeklndigte Reduzierung oder Aussetzung
von Bauvorschriften einschlief3lich deren
Durchschlagskraft auf kommunaler Ebene
lasst weiter auf sich warten, und die Finanzie-
rungskonditionen, sei es auf den Kapitalmark-
ten oder im Bereich der Férderung, bleiben
vielfach anspruchsvoll. All das macht weiterhin
eine detaillierte Prifung und Abwagung des
jeweiligen Investitionsvorhabens notwendig,
dies auch stets mit Blick auf die Sozialvertrag-
lichkeit und Bezahlbarkeit der genossenschaft-
lichen Nutzungsentgelte. Die Genossenschaft
stellt sich dieser Herausforderung.

Grundsatzlich kommt der Genossenschaft
zugute, dass sie auf langjahrig bewahrte Hand-
werksunternehmen zurickgreifen kann. Auf
Basis der bisherigen Erfahrungen dirften sich
etwaige Kapazitats- und Materialengpésse
auch zukUnftig in Grenzen halten.

Hinsichtlich der Finanzierung von Vorhaben
favorisiert die Genossenschaft weiterhin die
Inanspruchnahme von Finanzierungsmitteln
mit langen Zinsbindungszeitrdumen sowie von
Fordermitteln; dabei kann sie hinsichtlich der
Zinskonditionen von den positiven Rating-
Beurteilungen der Bankpartner profitieren.

Die demografische Entwicklung mit entspre-
chender Nachfrage nach seniorengerechten
Wohnungen — mit und ohne Serviceleistungen
— wird bereits seit vielen Jahren angemessen
in der Geschéftspolitik berlcksichtigt. Dies
betrifft sowohl die Herstellung barrierearmer
und -freier Wohnungen als auch den alters-
gerechten Umbau von Bestandswohnungen
in unbewohntem Zustand. Damit kann einer-
seits altersbedingte Fluktuation vermindert,
andererseits die steigende Nachfrage bedient
werden.

Schulze-Delitzsch-Stralle

Neben der Instandhaltung und Modernisierung
der Wohnungsbestande setzt die Genossen-
schaft in 2025 ebenso die Schaffung neuen
Wohnraums durch Aufstockungsmafinahmen
fort. Der Vorteil dieser behutsamen Quartiers-
entwicklungen liegt in den Flachenpotenzialen
bestehender Gebaude, sodass die Genossen-
schaft bei der Schaffung von neuem Wohn-
raum nicht auf den Ankauf von teuren Grund-
stlicken angewiesen ist. Basis hierfr ist der
Investitionsplan fur die Jahre 2025 bis 2030.

Alle aufgefiihrten Investitionen sind Bestand-
teil der Portfolio-Strategie und sichern die
nachhaltige Vermietbarkeit der Objekte. Nicht
zuletzt bietet der Wohnungsbestand auch
zukUnftig das Mieterhéhungspotenzial, das
zwingend erforderlich ist, um die beabsichtig-
ten Investitionen realisieren bzw. refinanzieren
zu kénnen.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienst-
leistungen, Beratungsangebote und Kom-
munikationsplattformen werden auch in den
kommenden Jahren die Lebensqualitat in den
Quartieren weiter erhdhen und ausgewogene
Nachbarschaftsstrukturen unterstiitzen. Die
Genossenschaft plant weiterhin eine bedarfs-
gerechte Weiterentwicklung solcher Ange-
bote.
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Die fortdauernde Optimierung der IT-Systeme
mit Blick auf die Digitalisierung von Geschéfts-
prozessen ermaoglicht zugleich die Erweiterung
des Angebots an digitalen Dienstleistungen
far unsere Kunden. Dadurch soll ein splrbarer
Mehrwert gegentiber dem reinen \Wohnen zu
fairen Mietpreisen generiert werden.

Die Spareinrichtung bleibt auch in 2025 ein
wesentliches Element der genossenschaft-
lichen Selbsthilfe. Wenngleich es zwischen-
zeitlich wieder zahlreiche Anbieter gibt, die mit
attraktiven —zum Teil auch zeitlich befristeten
— Zinssonderkonditionen werben, punktet die
Genossenschaft bei ihren Sparern mit einer
transparenten und sicheren Anlageform. Die
Einlagen der Sparer fliefsen auch zuklnftig
zweckgebunden in die Bestande zurick und
substituieren einen Teil des Fremdkapital-
bedarfs.

5. Prognosebericht

Aufgrund der Knappheit an bezahlbarem
Wohnraum wird die Nachfrage nach dem
Wohnungsangebot der Genossenschaft
sowohl in Frankfurt als auch in Steinbach
(Taunus) weiterhin hoch bleiben.

FUr die beobachteten finanziellen und nicht-
finanziellen Leistungsindikatoren erwartet

die Genossenschaft auf Basis der Unterneh-
mensplanung (Stand: 18.12.2024) folgende
Entwicklung: Fir das Geschaftsjahr 2025 wird
von steigenden Umsatzerlésen aus der Be-
wirtschaftungstatigkeit ausgegangen. Dieser
Annahme liegen im Wesentlichen die Sollmie-
tenerh6hungen im Zuge von Mieterwechseln
sowie planmaRiger Mieterhéhungsverlangen
(8 558 BGB) zugrunde. Bedingt durch die
Zugéange bei den Sachanlagen, erhéhen sich
auch deren planméaRige Abschreibungen.

Bei den Personalaufwendungen ist von einer
Zunahme der Aufwendungen flr Léhne und
Gehélter und Sozialabgaben auszugehen.

Hingegen durften die Aufwendungen fur
Altersversorgung leicht ricklaufig sein. Das im
mittelfristigen Vergleich gestiegene Zinsniveau
auf den Kapitalmarkten wird die Zinsauf-
wendungen fir die Dauerfinanzierungsmittel
infolge der Investitionstéatigkeit und des damit
verbundenen Fremdkapitalbedarfs leicht an-
steigen lassen.

Fur die Spareinrichtung geht der Vorstand fir
das Geschaftsjahr 2025 von einem stagnie-
renden bis leicht rlicklaufigen Spareinlagen-
volumen aus.

Es bleibt abzuwarten, in welchem Umfang
Sparer gegebenenfalls aufgrund anderweitiger
Zinsangebote oder aber aufgrund inflations-
bedingten Liquiditdtsbedarfs auf ihre Einlagen
zurlckgreifen. Die Verwendung der Spargelder
erfolgt analog zu den Vorjahren zweckgebun-
den im Rahmen der geplanten Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Neubautatigkeit.
Zur Sicherung ihrer Rickzahlungsverpflichtung
bei geklindigten Spareinlagen hélt die Genos-
senschaft eine ausreichende Menge liquider
Mittel vor. Angesichts des prognostizierten
Geschaftsverlaufs ist die Rentabilitat der Spar-
einrichtung gewabhrleistet.

Der nach dem kaufmannischen Vorsichtsprin-
zip aufgestellte Wirtschaftsplan weist fiir das
Geschaftsjahr 2025 einen Jahresiiberschuss in
Hohe von 2,72 Mio. EUR aus, der sich aus fol-
genden wesentlichen Posten zusammensetzt:

InTEUR Plan 2025
Umsa‘;zerlbse 25 048
aus Mieten

Instandhaltungs- 5208
aufwendungen

Personalaufwand 4.490
Abschreibungen 8.090
Zinsaufwendungen 2.601
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Mit Blick auf die Klimaschutzziele wird sich
die Genossenschaft in 2025 weiterhin auf

die nachhaltige Entwicklung des Wohnungs-
bestandes durch umfassende Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafinahmen
fokussieren. Diesbeziiglich wird auf die bereits
erwahnte Klimaschutzstrategie verwiesen.
Neue Wohnungen sollen ausschlief3lich im
Rahmen von AufstockungsmalRnahmen ent-
stehen, die mit einer energetischen Moder-
nisierung des jeweiligen Bestandsgebaudes
einhergehen. An- und Verkaufe von Immo-
bilien in nennenswertem Umfang sind kurz-
und mittelfristig nicht geplant. Mit dem Ziel,
die Vermietbarkeit der Immobilien dauerhaft
sicherzustellen, wird die Genossenschaft auch
in 2025 wieder einen Grof3teil der Nutzungs-
entgelte in die Bestande reinvestieren. Als
Basis daflir dienen die durchgefiihrte und
kontinuierlich fortgeschriebene Portfolio-
analyse unter BerUcksichtigung der Klima-
schutzstrategie und das daraus abgeleitete
Investitionsprogramm der kommenden Jahre.
Mit diesen zielgerichteten Investitionen wird
zugleich friihzeitig bedarfsgerechter Wohn-
raum fUr die Nachfragegruppen der Zukunft
geschaffen. Somit baut die Genossenschaft
ihre starke Position im Wettbewerb langfristig
aus, bei gleichzeitiger Sicherstellung sozial-
vertraglicher und angemessener Mieten.

Gemal Investitionsplan sollen in 2025 ins-
gesamt 22,0 Mio. EUR verausgabt werden.
Hiervon entfallen 4,7 Mio. EUR auf bestands-
erhaltende MaRRnahmen und 17,3 Mio. EUR
auf die Modernisierung. Fir 2025 weist die
Planbilanz eine Erhohung der Eigenkapital-
quote auf 32,3 % aus.

Auf Basis der mittelfristigen Wirtschafts- und
Finanzplanung flr die Jahre 2025 bis 2030 ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass sich
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
weiterhin positiv entwickelt und die einzel-
nen Geschaftsjahre mit einem Uberschuss
abschlieRRen.

Unter BerUcksichtigung des gegenwartig
unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind
Prognosen allerdings mit Unsicherheiten ver-
bunden. Verldssliche Angaben zum Einfluss
auf die beobachteten Kennzahlen sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts
nicht moglich.

Diese hangen vom Ausmal’ und der Dauer
der Beeintrachtigungen und den sich daraus
ergebenden wirtschaftlichen Folgen ab. Eine
negative Abweichung bei einzelnen Kenn-
zahlen ist nicht ausgeschlossen.

Angesichts des weiterhin hohen Bedarfs

an bezahlbarem Wohnraum in Frankfurt am
Main, der soliden Ertragslage, den geplanten
Investitionen in die Wohnungsbestéande sowie
der fortlaufenden Optimierung von Prozess-
ablaufen ist allerdings grundsatzlich davon aus-
zugehen, dass sich die Genossenschaft auch
weiterhin positiv entwickelt.

Frankfurt am Main, den 24.03.2025

Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG

Der Vorstand

Tokarski Schumacher Lenz
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In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. Anlagevermégen
l. Immaterielle Vermégensgegenstande 3.296,58 5.690,46

Sachanlagen

Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

206.849.725,95

205.481.245,00

Grundstlicke mit Geschafts- und anderen

2. Bauten 3.963.465,28 4.141.499,73
3. Grundstlicke ohne Bauten 135.927,39 135.927,39
4.  Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 831.586,77 831.5686,77
5. Technische Anlagen und Maschinen 128.263,53 90.951,14
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 276.764,14 262.380,98
7. Bauvorbereitungskosten 508.758,79 212.694.491,85 293.443,30
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 2.556,46 2.556,46

Anlagevermogen insgesamt 212.700.344,89 | 211.245.281,23
B. Umlaufvermogen
l.  Vorrate
1. Unfertige Leistungen 8.963.830,84 9.287.479,76
2. Andere Vorrate 274.628,13 9.238.458,97 276.428,61
IL. Forderungen und sq_nstige

Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 229.315,37 66.407,98
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 802.850,43 1.032.165,80 1.929.296,92
Ill.  Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.800.868,89 4.001.498,62
C. Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 25,00 25,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.172,06 5.197,06 11.653,88

224.777.035,61| 226.818.072,00
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In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. Eigenkapital

l. Geschaftsguthaben

1 der mit Ablauf des Geschaftsjahres 297.875.00 276.125,00

ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder 12.541.604,13 12.378.991,14
3 aus gekundigten Anteilen 3.625,00 12.843.104,13 6.625,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile:
7470,87 EUR (i. V. 4.608,86 EUR)
Il.  Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 7.931.806,34 7.674.979,43
davon aus dem JahresUberschuss eingestellt:
256.826,91 EUR (i. V. 312.372,38 EUR)
2. Bauerneuerungsrucklage 1.583.472,41 1.583.472,41
davon aus dem JahresUberschuss eingestellt:
0,00 EUR (i. V. 0,00 EUR)
3. Freie Ricklagen 51.429.425,50 60.944.704,25 49.365.563,17
davon aus dem JahresUberschuss eingestellt:
2.063.862,33 EUR (i. V. 2.568.289,03 EUR)
Ill. Bilanzgewinn
1. Jahreslberschuss 2.568.269,07 3.123.723,76
2. Einstellungen in die Ricklagen 2.320.689,24 247.579,83 2.880.661,41
Eigenkapital insgesamt 74.035.388,21 71.528.818,50
B. Riickstellungen
1. Ruckstellung flr Pensionen 12.900.803,00 12.187.408,00
2. Sonstige Ruckstellungen 987.927,54 13.888.730,54 1.246.683,56
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 81.561.668,00 86.916.808,84
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 5.244.555,93 5.581.257,68
3. Spareinlagen 34.558.133,61 35.013.036,12
4.  Erhaltene Anzahlungen 10.142.898,28 10.437.409,81
5. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen
a)  Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.502.298,29 506.795,02
b)  Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.378.996,68 2.061.543,70
6. Sonstige Verbindlichkeiten 720.434,20 136.108.984,99 502.784,63
davon aus Steuern:
140.814,69 EUR (i. V. 84.964,09 EUR)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
34749 EUR (i. V. 1.046,64 EUR)
D. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
1. Rechnungsabgrenzungsposten 743.931,87 835.526,14

224.777.035,61

226.818.072,00
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In EUR 2024 2023
1. Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstéatigkeit 33.798.752,32 31.415.258,65
b)  aus Betreuungstatigkeit 35.886,55 35.886,55
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 67.294,20 33.901.933,07 99.185,40
2. :;h::fl;:'?ié:)noLde?;t\(ﬁ:;::‘derung (-) des Bestandes -323.648,92 1.796.718,08
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 726.131,00 831.729,48
4. Sonstige betriebliche Ertrage 425.997,76 554.389,83
5. A_ufwendungen fiir _bezogene
Lieferungen und Leistungen
a)  Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 14.610.092,28 15.678.143,76
6. Rohergebnis 20.120.320,63 19.055.024,23
7. Personalaufwand
a)  Lohne und Gehalter 3.045.725,56 2.985.955,18
b) fuﬁzfl'teeésgfsboergu“n“; Aufwendungen 1646.44505  4.692.170,61 1.166.037,24
davon fir Altersversorgung:
1.105.378,72 EUR (i. V. 619.898,02 EUR)
8. Abschreibungen auf Immaterielle
Vermodgensgegenstande des 7.793.738,98 7.467.511,68
Anlagevermogens und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.195.685,70 1.743.600,25
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 4.842,81 11.661,49
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.027.178,80 1.715.581,09
davon fur Aufzinsung von Rickstellungen
36.355,00 EUR (i. V. 124.988,00 EUR)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 74,90 0,00
13. Ergebnis nach Steuern 3.416.314,45 3.988.000,28
14. Sonstige Steuern 848.045,38 864.276,52
15. Jahresiiberschuss 2.568.269,07 3.123.723,76
16. iEn"Lsi;el'_:':'g“egben“i:r‘i'fcIf'lzg‘e‘r"ahres“bers"h“55 2.320.689,24|  2.880.661,41
17. Bilanzgewinn 247.579,83 243.062,35
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Anhang zum Jahresabschluss

1. Allgemeine Angaben

Die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am
Main eG ist eine Genossenschaft, eingetragen
in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Frankfurt am Main unter der Register-
nummer 627.

Sitz der Genossenschaft ist in 60311 Frankfurt
am Main, Grof3er Hirschgraben 20-26.

Der Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr
2024 wurde nach den derzeit glltigen Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches aufge-
stellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach der Verord-
nung Uber die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUV). Fir die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

2. Angaben zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

2.1. Bewertungsmethoden
des Anlagevermogens

Die Bewertung der Immateriellen Vermdgens-
gegenstande und des Sachanlagevermogens
erfolgt mit den fortgeschriebenen Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten und unter
Bertcksichtigung von planméfdigen und
aulRerplanméaRigen Abschreibungen in frihe-
ren Jahren. Die Herstellungskosten wurden
auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt,

d. h. unter Einbeziehung der Fremdkosten und
Eigenleistungen. Die Eigenleistungen beinhal-
ten Architekten- und Verwaltungsleistungen.

Die Bewertung der Grundstticke ohne Bauten
erfolgt zu den Anschaffungskosten. Gleiches
gilt fir die Grundstlticke mit Erbbaurechten
Dritter.

Die Anderen Finanzanlagen wurden mit ihren
Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Gegenstdanden des Anlagevermogens
bemessen sich die Abschreibungen aus ihrer
Nutzungsdauer.

Bei Immateriellen Vermdgensgegenstanden
wird eine Nutzungsdauer von 1 bis 5 Jahren
zugrunde gelegt.

Fir Grundstlcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten sowie Geschafts-
und anderen Bauten ergibt sich die Abschrei-
bung nach der Restnutzungsdauermethode
unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren bei den Wohn-
bauten und dem Verwaltungsgebaude sowie
bis zu 50 Jahren bei den Tiefgaragen, Park-
hausern, Garagen und dem Sozialpavillon.
Bei umfangreichen Modernisierungen wird
die Nutzungsdauer gemafs ARVGA-NRW
(nach Sprengnetter) von Fall zu Fall auf bis
zu 40 Jahre verlangert.

Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde
gemal ihrer zu erwartenden Lebensdauer
von 3 bis 14 Jahren linear abgeschrieben.

Bewegliche Gegenstande des Anlage-
vermogens, die im Geschaftsjahr mit
Anschaffungskosten zwischen 250,01 EUR
und 1.000,00 EUR erworben wurden, sind
in einem Sammelposten erfasst, der linear
Uber 5 Jahre abgeschrieben wird.
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2.2. Bewertungsmethoden
des Umlaufvermogens

Bei den Unfertigen Leistungen erfolgt die
Bewertung zu Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten.

Die Anderen Vorrate sind zu ihren Anschaf-
fungskosten bewertet. Die Heizmaterialien
wurden unter Anwendung des Fifo-Verfahrens
bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegen-
stande wurden zum Nominalbetrag bewertet.
Far alle erkennbaren Risiken wurden Abschrei-
bungen vorgenommen. Die Forderungen aus
Vermietung sind zum niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt.

Flussige Mittel wurden zum Nominalwert
bewertet.

Vor dem Bilanzstichtag getatigte Ausgaben,
die Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach
diesem Tag darstellen, werden als aktive Rech-
nungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

2.3. Bewertungsmethoden der
Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in
Hohe des nach vernlnftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages.
Die erwarteten kinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen wurden bei der Bewertung
bertcksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit den von der Bundesbank ver-
offentlichten Abzinsungsséatzen abgezinst.

Die Rickstellungen fir Pensionen und ahn-
liche Verpflichtungen wurden gemaf$ Sach-
verstandigengutachten nach der projizierten
Einmalbeitragsmethode unter Berlcksich-
tigung von zukunftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen errechnet. Die Bewertung
erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafel
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck und dem
von der Deutschen Bundesbank nach MaR-
gabe der Rickstellungsabzinsungsverordnung
ermittelten Abzinsungssatz von 1,90 % (Stand
31.12.2024, Restlaufzeit 15 Jahre). Gehalts-
und Rentensteigerungen wurden in Héhe von
2 % p. a. berlcksichtigt.

Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Ver-
gleich zur Abzinsung der Pensionsrickstellung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre ein Unterschieds-
betrag von -134.185,00 EUR.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungs-
betrag bewertet.

Vor dem Bilanzstichtag getatigte Einnah-
men, die Ertrag flr eine bestimmte Zeit nach
diesem Tag darstellen, werden als passive
Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

3. Angaben zur Bilanz
3.1. Aktiva
Die Entwicklung der einzelnen Posten

des Anlagevermaogens ist im nachfolgenden
Anlagengitter dargestellt.
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Anlagengitter

Anschaffungs- und Herstellungskosten

(In EUR) Stand 01.01.2024 Zugange Abgange Umbuchungen Stand 31.12.2024
1. Immaterielle Vermoégensgegenstdnde 198.795,83 804,44 0,00 0,00 199.600,27
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 338.555.563,15 12.066.960,77 3.146.844,45 0,00 347.475.679,47
2. Grundstlcke mit Geschafts- und
anderen Bauten 6.421.378,85 0,00 0,00 0,00 6.421.378,85
3 Grundsticke ohne Bauten 135.927,39 0,00 0,00 0,00 135.927,39
4 Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 831.586,77 0,00 0,00 0,00 831.586,77
5. Technische Anlagen und Maschinen 90.951,14 37.312,39 0,00 0,00 128.263,53
6 Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.531.146,17 75.254,00 0,00 0,00 1.606.400,17
7 Bauvorbereitungskosten 293.443,30 215.315,49 0,00 0,00 508.758,79
347.859.996,77 12.394.842,65 3.146.844,45 0,00 357.107.994,97
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 2.556,46 0,00 0,00 0,00 2.556,46
2.556,46 0,00 0,00 0,00 2.556,46
348.061.349,06 12.395.647,09 3.146.844,45 0,00 357.310.151,70
Abschreibungen
Anlagengitter Verand. i.Z. m. Abschreibungen Buchwert
(In EUR) Stand 01.01.2024 Abgange des Gj. Stand 31.12.2024 Stand 31.12.2024
L. Immaterielle Vermogensgegenstande 193.105,37 0,00 3.198,32 196.303,69 3.296,58
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 133.074.318,15 0,00 7.551.635,37 140.625.953,52 | 206.849.725,95
2. Grundstlcke mit Geschafts- und
anderen Bauten 2.279.879,12 0,00 178.034,45 2.457.913,57 3.963.465,28
3 Grundsticke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 135.927,39
4 Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00 831.586,77
5. Technische Anlagen und Maschinen 0,00 0,00 0,00 0,00 128.263,53
6 Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.268.765,19 0,00 60.870,84 1.329.636,03 276.764,14
7 Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 508.758,79
136.622.962,46 0,00 7.790.540,66 144.413.503,12 212.694.491,85
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 2.556,46
0,00 0,00 0,00 0,00 2.556,46
136.816.067,83 0,00 7.793.738,98 144.609.806,81 212.700.344,89
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stdnde handelt es sich um die Buchwerte
.. verschiedener Computerprogramme.
Uber uns
Grundstiicke und grundstlcksgleiche
Standorte Rechte mit Wohnbauten untergliedern sich in:
Kennzahlen 2024 WE Laden Biiros Garagen, SME Buchwert
Ein- und am 31.12.2024
Abstellplatze (in EUR)
Lagebericht Vor 21.06.1948 erstellt  1.344 5 1 152 | 60.925.644,79
Nach 20.06.1948 erstellt  3.031 9 10 969 12 145.924.081,16
Jahresabschluss 2024 4.375 14 1 969 164 | 206.849.725,95
Bilanz Aktiva Bilanz Passiva Unter dem Posten Grundstiicke mit
Gewinn- und Verlustrechnung Geschéfts- und anderen Bauten werden aus-
gewiesen:
Anhang | Verwaltungsgebaude (BUro) Frankfurt am Main, GroRRer Hirschgraben 20-26 1
Pavillon Frankfurt am Main, Berliner Strafse 70 1
Sozialpavillon Frankfurt am Main, Am Erlenbruch 26 1
Bericht des Aufsichtsrats Abstellplatze (Quartiersparkplatz) Frankfurt am Main, ReichelstralRe 16
Garagen Steinbach (Taunus), Frankfurter Stral3e 17a 20
Bestatigungsvermerk Parkhaus Steinbach (Taunus), Wingertstrafe 90

Ein nicht bebaubares Grundstick in
Frankfurt am Main, Ginnheim mit 1.038 m?2
sowie zwei nicht bebaubare Grundstlicke in
Frankfurt am Main, Seckbach mit 1.102 m?
und 1.160 m2 sind im Bilanzposten Grund-
Seite 34 stlicke ohne Bauten erfasst.

Kontakt/Impressum

Kihhornshofweg/
Francstrafie
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Bei dem Bilanzposten Grundstlicke
mit Erbbaurechten Dritter handelt es sich um
die in Erbbaurecht an Eigentimergemeinschaf-
ten vergebenen Grundstlicke in Steinbach
(Taunus), Im Wingertsgrund 7/9 mit 2.467 m?,
Im Wingertsgrund 11 mit 1.577 m2 und Im
Wingertsgrund 7/9-11 mit 1.035 m2.

Unter Technische Anlagen und
Maschinen sind die angefallenen Kosten fir
die Photovoltaikanlage auf dem Hessenring
6-14 sowie dem Grof3en Hirschgraben 20-26
erfasst.

Erfasst sind bei den Bauvorbereitungs-
kosten bereits angefallene Aufwendungen fiir
zukUlnftig geplante Maldnahmen.

Der Anteil am Gesellschaftskapital bei
der Treuhandgesellschaft fir die Sidwestdeut-
sche Wohnungswirtschaft mbH ist unter dem
Bilanzposten Andere Finanzanlagen erfasst.

Unter Unfertige Leistungen werden
die noch nicht abgerechneten Betriebskosten
ausgewiesen.

Unter Andere Vorrate sind die Heiz-
olvorrate, das Instandhaltungsmaterial und
sonstige Vorréate erfasst.

Die Forderungen aus Vermietung
resultieren ausschlieBlich aus zum Jahresende
bestehenden rlickstandigen Mieten, Gebihren
und Umlagen. Diese Forderungen haben eine
Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Bei dem Bilanzposten Sonstige Ver-
mogensgegenstande handelt es sich um auf-
gelaufene Ertrdge sowie um andere Forderun-
gen.

Der Posten Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten verteilt sich wie folgt:

In EUR 31.12.2024

Frankiermaschine 1.217,51

Guthaben bei Kreditinstituten

Girokonten 1.799.651,38
1.800.868,89

Der Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
enthalt Geldbeschaffungskosten, die Gber
die Laufzeit der Zinshindung abgeschrieben
werden.
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3.2. Passiva

Die Entwicklung der einzelnen Posten der

Rickstellungen ist im nachfolgenden Rick-
stellungsspiegel dargestellt.

Riickstellungsspiegel Stand Zufilhrung Inanspruch-  Auflésung Um- davon Stand
(in EUR) 01.01.2024 nahme gliederung Zinsanteil 31.12.2024
I.  Rickstellung fir Pensionen 12.187.408,00 1.100.593,45 350.706,26 36.492,19 0,00 36.355,00( 12.900.803,00
Il. Sonstige Riickstellungen
1. Ruckstellung flr erbrachte Leistungen 456.692,99 5.712,00 441.692,99 0,00 0,00 0,00 20.712,00
2. Eii‘;iﬁ';?fn;”te”asse”e 163.483,55  241.220,00 15143311  12.050,44 0,00 0,00|  241.220,00
3. Urlaubsrickstellungen 48.056,40 67.105,00 48.056,40 0,00 0,00 0,00 67.105,00
4.  Aufbewahrungskosten 271.997,90 3.527,21 0,00 0,00 0,00 -1.418,96 275.525,11
5. Bonus-/Zuwachssparen 91.634,00 26.368,00 26.733,00 8.523,00 0,00 1,00 82.746,00
6. Strallenausbaubeitrage 86.070,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 86.070,72
7. Sonstige Verpflichtungen 128.748,00  202.300,00 91.087,29 25.412,00 0,00 0,00 214.548,71
1.246.683,56 546.232,21 759.002,79 45.985,44 0,00 -1.417,96 987.927,54
13.434.091,56 1.646.825,66 1.109.709,05 82.477,63 0,00 34.937,04| 13.888.730,54
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Verbindlichkeitenspiegel

Die Zusammensetzung der Verbindlich-
keiten entsprechend der Laufzeit sowie der
Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch
Grundpfandrechte gesichert sind, ergibt sich
aus dem nachfolgenden Verbindlichkeiten-
spiegel:

Restlaufzeit

(in EUR) insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
1. gegenuber Kreditinstituten 81.561.668,00 5.167.935,41 18.954.281,98 57.439.450,61 81.396.731,86  Grundpfandrechte
im Vorjahr 86.916.808,84  10.960.983,58  28.960.271,45  46.995.553,81 86.742.931,61  Grundpfandrechte
2. gegenuber anderen Kreditgebern 5.244.555,93 430.970,08 1.195.707,30 3.617.878,55 5.244.555,93  Grundpfandrechte
im Vorjahr 5.5681.257,68 425.204,42 1.283.035,00 3.873.018,26 5.5681.257,68  Grundpfandrechte
3. Spareinlagen 34.558.133,61 24.084.085,19 9.526.299,12 947.749,30
im Vorjahr 35.013.036,12 23.889.111,14 11.077.820,85 46.104,13
4. Erhaltene Anzahlungen 10.142.898,28 10.142.898,28
im Vorjahr 10.437.409,81 10.437.409,81
5. Lieferungen und Leistungen
a) aus Vermietung 1.502.298,29 1.502.298,29
im Vorjahr 506.795,02 506.795,02
b) aus anderen Lieferungen 2.378.996,68  2.378.996,68 0,00
und Leistungen
im Vorjahr 2.061.543,70 2.056.316,62 5.227,08
6. Sonstige 720.434,20 662.269,91 1.343,21 56.821,08
im Vorjahr 502.784,63 44255717 1.499,27 58.728,19
136.108.984,99  44.369.453,84 29.677.631,61 62.061.899,54 86.641.287,79
im Vorjahr 141.019.635,80 48.718.377,76 41.327.853,65 50.973.404,39 92.324.189,29
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Die Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen setzen sich wie

folgt zusammen:

In EUR 31.12.2024
Bauleistungen 881.967,91
||n_s‘[andhaltungs- 519.296,31
eistungen

Betriebskosten 822.927,88
Sonstige Lieferungen 154.804.58

und Leistungen

2.378.996,68

Sonstige Verbindlichkeiten resultieren
hauptsachlich aus Steuern und Verbindlich-

keiten gegeniber Mitgliedern.

Der Passive Rechnungsabgrenzungs-
posten enthélt hauptsachlich einen Zuschuss
Uber den Erwerb von Belegungsrechten.

4. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus Bewirtschaftungs-
tatigkeit enthalten neben den Mieteinnahmen
abgerechnete Nebenkosten in Héhe von
9.491.543,44 EUR und Zuschisse in Hohe
von 92.702,90 EUR.

Die Verminderung des Bestandes an un-
fertigen Leistungen ergibt sich ausschliel3lich
aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten.

Unter Andere aktivierte Eigenleistungen
werden Kosten fir eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen ausgewiesen.

Der Posten Sonstige betriebliche Ertrage
enthélt im Wesentlichen Erstattungen von
Versicherungen in Hohe von 213.580,34 EUR
sowie Ertrage aus Auflésungen von Rickstel-
lungen in Hohe von 82.477,63 EUR.

In den Aufwendungen fir Bewirtschaf-
tungstatigkeit sind Betriebskosten in Hohe
von 9.062.182,98 EUR sowie Instandhaltungs-
kosten in Hohe von 4.853.881,32 EUR ent-
halten.

Unter dem Posten Zinsen und ahnliche
Aufwendungen werden die Zinsen fir Dauer-
finanzierungsmittel, die Zinsen fir die Sparein-
lagen und Aufwendungen aus der Aufzinsung
gemaf’ § 277 Abs. 5 HGB ausgewiesen.

Der Posten Sonstige Steuern enthalt im
Wesentlichen die Grundsteuern der Immo-
bilienobjekte.

5. Sonstige Angaben

Differenzen zwischen Handels- und Steuer-
bilanzansatzen bestehen bei den in der folgen-
den Tabelle aufgefihrten Bilanzposten. In der
Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich
um Differenzen handelt, die zu aktiven oder
passiven Steuern flhren kénnen.

Bilanzposten Differenzen
Sachanlagen Aktive
Finanzanlagen Aktive
Ruckstellungen Aktive

Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo ergeben.
Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt
nicht, da das bestehende Aktivierungswahl-
recht ausgelbt wird.
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AuRerdem bestehen Forward-Vereinbarungen
zur Ablésung von Darlehen mit Zinsbindungs-
ende in 2025-2026 in einem Volumen von
12.446.988,37 EUR.

Nicht bilanzierte sonstige Verpflichtungen
entsprechend § 285 Nr. 3 HGB bestehen am
Bilanzstichtag in Hohe von 162.870,54 EUR.
Sie resultieren aus der Abgabe einer Garantie-
verpflichtung fir den Sicherungsfonds Sparein-
lagen beim GdW in Berlin. Aufgrund vorliegen-
der Informationen Uber die wirtschaftlichen
Verhéltnisse der angeschlossenen Wohnungs-
genossenschaften mit Spareinrichtung wird
das Risiko der Inanspruchnahme als duf3erst
gering eingeschatzt.

Des Weiteren betragt der Gesamtbetrag der
sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus
abgeschlossenen und noch nicht vollstandig
ausgefuhrten Vertragen flr Bau- und Moder-
nisierungsmaflnahmen zum 31.12.2024 rund
4.692 TEUR.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Anzahl 31.12.2024

ka_ufmérjnische 25

Mitarbeiter

technische Mitarbeiter 10

Hausmeister 7
42

Im Berichtszeitraum wurden durchschnittlich
eine kaufmannische Auszubildende beschéf-
tigt.

S = o
& 3¢ £
3% 553 :
2024 NS Npd £
(in EUR) <2 490« T
Anfang 7.519 495.344 4.699.375,00
Zugang 233 19.714 145.625,00
Abgang 204 13.095 127.500,00
Ende 7.548 501.963 4.717.500,00

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich um 162.612,99 EUR im
Geschéftsjahr erhoht. Die Haftsumme hat sich
im Geschaftsjahr um 18.125,00 EUR erhoht.

Marburger Stralse
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; Jiirgen Wodsack Vorsitzender
Uber uns Edeltraud Bien-Engelhardt stellvertretende Vorsitzende
Bettina Buttner Schriftfihrerin
Standorte Emrah Celik
Kennzahlen 2024 Thorsten Gerhardt

Lars Knobloch

Birgit Mayer Zuhlke

Lagebericht
Andreas Steyer

Stefan Stockel stellvertretender Schriftflihrer
Jahresabschluss 2024
Bilanz Aktiva Bilanz Passiva Vorstand
inn- Verl h
Gewinn-und Verlustrechnung Dipl.-Math./Dipl.-Phys. Ulrich Tokarski Vorsitzender
Jorg Schumacher stellvertretender Vorsitzender
Anhang Karin Lenz

Bericht des Aufsichtsrats

Name des Priifungsverbandes
Bestatigungsvermerk
Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.

Lise-Meitner-Strafde 4, 60486 Frankfurt am Main
Kontakt/Impressum
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Vorschlag fiir die Beschlussfassung
durch die Vertreterversammlung

Vorstand und Aufsichtsrat haben be-
schlossen, vom Jahreslberschuss in

Hohe von 2.568.269,07 EUR im Rahmen
einer Vorwegzuweisung einen Betrag von
2.320.689,24 EUR in die Ergebnisrticklage
einzustellen. Der Vertreterversammlung
wird die Feststellung des Jahresabschlusses
unter Billigung der Vorwegzuweisung vor-
geschlagen.

Es wird weiter vorgeschlagen, den sich er-
gebenden Bilanzgewinn von 247.579,83 EUR
zur Ausschittung einer Dividende von

2,00 % auf die am 01.01.2024 dividenden-
berechtigten Geschaftsguthaben in Héhe
von 12.378.991,14 EUR zu verwenden.

Frankfurt am Main, den 24.03.2025

Volks- Bau- und Sparverein
Frankfurt am Main eG

Der Vorstand

Tokarski Schumacher Lenz
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Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen
sowie anhand regelmafiiger schriftlicher und
mundlicher Berichte des Vorstandes ein-
gehend Uber alle wesentlichen Fragen der
Geschéftspolitik und der Entwicklung der
Genossenschaft unterrichtet und von der
Ordnungsmal3igkeit der Geschéaftsfiihrung
Uberzeugt. Er hat selbst oder durch seine
AusschUsse, die ihm aufgrund gesetzlicher
oder satzungsmalfiiger Bestimmungen vor-
gelegten Einzelvorgédnge behandelt.

Die erforderlichen Beschllsse wurden in
sechs Sitzungen des Aufsichtsrates und in
sechs gemeinsamen Sitzungen des Aufsichts-
rates mit dem Vorstand gefasst. AuRerdem
fand mit den Prifern des Verbandes der
Stdwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.
sowie mit den Mitgliedern des Aufsichtsrates
und des Vorstandes eine Besprechung Uber
das Ergebnis der Jahresabschlussprifung
2024 statt.

Die Buch- und Kassenfuhrung ist durch den
Aufsichtsrat bzw. seinen Priifungsausschuss
in Ubereinstimmung mit der Geschafts-
anweisung laufend Uberwacht und geprift
worden.

Der Aufsichtsrat hat nach dem abschlief3en-
den Ergebnis seiner Prifung keine Einwen-
dungen gegen den Jahresabschluss und den

Geschéftsbericht, der den Lagebericht enthalt.

Er billigt den vorgelegten Jahresabschluss und
schlief3t sich fur die Verwendung des Bilanz-
gewinnes dem Vorschlag des Vorstandes an.
Er empfiehlt der Vertreterversammlung, den
Jahresabschluss und den Lagebericht 2024

in der vorgelegten Form festzustellen, und
beantragt, dem Vorstand fir seine Tatigkeit im
Geschaftsjahr 2024 Entlastung zu erteilen.

Die nach & 53 Genossenschaftsgesetz vor-
geschriebene gesetzliche Priifung erfolgte
durch den Verband der Stdwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V. in der Zeit vom
24.03. bis zum 11.04.2025.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und
allen Mitarbeitern fur die im Berichtsjahr zum
Wohle der Genossenschaft geleistete Arbeit
seinen Dank aus.

Frankfurt am Main, den 11.04.2025

Jurgen Wodsack
Vorsitzender
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G. Zusammengefasstes Priifungsergebnis
und Bestatigungsvermerk

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetz-
lichen Prifung nach § 563 GenG wie folgt
zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststel-
lung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
Ordnungsmafigkeit der Geschaftsflihrung.
Dazu sind die Einrichtungen, die Vermogens-
lage sowie die Geschéftsflihrung der Ge-
nossenschaft zu prifen. Die Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhéltnisse erfolgt unter
Einbeziehung des in der Verantwortung des
Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts.

Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertre-
ter der Genossenschaft sowie die Verantwort-
lichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die
Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht
unterlagen dabei einer Priifung unter entspre-
chender Anwendung von § 316 Abs. 3 Satz 1
und 2, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2
HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forde-
rung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemafd ihrem
satzungsmaRigen Auftrag und nach Zulassung
durch die Bundesanstalt fir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht eine Spareinrichtung betreiben.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir
festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer
im Prifungszeitraum ausgelbten Geschafts-
tatigkeit ihren satzungsmafligen Forderzweck
gegeniber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse unter Einbeziehung von
Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchflhrung entspricht den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundséatzen
ordnungsmafdiger Buchflhrung sowie den
erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024
entspricht in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, flr Genossenschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und ist ord-
nungsgemafd aus der Buchfihrung entwickelt
und vermittelt ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.
Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs-
und Gliederungsvorschriften wurden beachtet;
der Anhang des Jahresabschlusses enthélt
die erforderlichen Angaben. Die Bilanzposten
sind ordnungsgemaf bewertet. Die gebildeten
Wertberichtigungen und Rickstellungen sind
angemessen.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht
der Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukUlnftigen Entwicklung zutref-
fend dar.
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Die Vermogens- und die Finanzlage der
Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungs-
fahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fort-
schreibung der Geschaftsentwicklung ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage ist durch einen Jahres-
Uberschuss gekennzeichnet und wird haupt-
séchlich beeinflusst durch den Uberschuss aus
der Bewirtschaftungstatigkeit.

Der Wirtschaftsplan sieht fiir das Ge-
schaftsjahr 2025 ebenfalls einen Uberschuss
VOor.

OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben er-
geben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmaRigen Verpflich-
tungen ordnungsgemal nachgekommen sind.

Die von der Genossenschaft unterhaltene
Spareinrichtung folgt im Aufbau und in der
Handhabung den Bestimmungen des Geset-
zes Uber das Kreditwesen. Die Genossen-
schaft hat die einschléagigen Bestimmungen
des Geldwéaschegesetzes beachtet und die er-
forderlichen Anzeigen der Aufsicht eingereicht.
Das eingerichtete Risikomanagement ist der
Grofse und dem Geschaftsumfang der Ge-
nossenschaft sowie der Komplexitat und dem

Risikogehalt der betriebenen Geschafte an-
gemessen. Der Vorstand hat ein angemesse-
nes Risikolberwachungssystem eingerichtet.
Die wesentlichen Risiken werden laufend mit
geeigneten Instrumenten und Verfahren be-
wertet, Uberwacht und gesteuert. Mit diesem
System gewahrleistet die Genossenschaft,
dass sie jederzeit in der Lage ist, samtliche
erkennbare Risiken aus ihrer Ertragskraft so-
wie aus vorhandenen Reserven zu tragen.

Eine Verwendung des unten wieder-
gegebenen Bestatigungsvermerks aullerhalb
dieses Prifungsberichts bedarf unserer vor-
herigen Zustimmung. Bei Veroffentlichungen
oder Weitergabe des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in einer von der bestatigten
Fassung abweichenden Form (einschlielich
der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf
es zuvor unserer erneuten Stellungnahme,
sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk
zitiert oder auf unsere Prifung hingewiesen
wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Nach dem abschliefienden Ergebnis
unserer Prifung haben wir mit unten genann-
tem Datum den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt:


https://www.vbs-frankfurt.de

‘ VBSeG

Geschaftsbericht 2024

Inhalt {"}

Uber uns

Standorte

Kennzahlen 2024

Lagebericht

Jahresabschluss 2024

Bilanz Aktiva Bilanz Passiva

Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
Bericht des Aufsichtsrats
Bestatigungsvermerk

Kontakt/Impressum

Seite 44

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt
am Main eG, Frankfurt am Main

Priafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Volks-
Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG,
Frankfurt am Main, — bestehend aus der

Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 sowie dem An-
hang — einschlieRlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden geprift.
Daruber hinaus haben wir den Lagebericht der
Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main
e@, Frankfurt am Main, fir das Geschéaftsjahr
vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt

unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage

der Genossenschaft zum 31.12.2024 sowie
ihrer Ertragslage flr das Geschéftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts geflhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG

in Verbindung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmaRiger Abschlussprifung durch-
geflhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
.Verantwortung des Abschlussprifers fir

die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks

weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Genossen-schaft unabhangig in Ubereinstim-
mung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir un-
sere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Jahres-
abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich
fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, flir Genossenschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafdr,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger
Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fUr die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsétzen ordnungsmaRiger Buchfliihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Auf-
stellung eines Jahresabschlusses zu ermog-
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lichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen
(d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
sind die gesetzlichen Vertreter daflr verant-
wortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft
zur Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortflihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber
hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fr
die Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die

Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen,

und um ausreichende geeignete Nachweise
fUr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die
Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-
ses der Genossenschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darUber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtlimern ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Malf3
an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaliger Abschlussprifung
durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verninftiger-
weise erwartet werden kdnnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Woaéhrend der Prifung Gben wir pflichtgemales
Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht
aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und flhren Prifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu
dienen.
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Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlun-
gen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als
das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefih-
rende Darstellungen bzw. das AufRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die
Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fur die Prifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Maflnahmen, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den Umsténden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prafungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Genossenschaft bzw. dieser
Vorkehrungen und Maflinahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von
den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die
Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser je-
weiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnach-
weise. Zuklinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kénnen jedoch dazu flhren, dass die
Genossenschaft ihre Unternehmenstéatigkeit
nicht mehr fortflihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und
Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlief3lich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmalfliger Buchflihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lage-
berichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage der Genossen-
schaft.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen.


https://www.vbs-frankfurt.de

‘ VBSeG

Geschaftsbericht 2024
Inhalt {"} Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den
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meidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse
Standorte wesentlich von den zukunftsorientierten
Kennzahlen 2024 Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung
Lagebericht Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen,
einschliefdlich etwaiger bedeutsamer Mangel
in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.”

Jahresabschluss 2024

Bilanz Aktiva Bilanz Passiva

Gewinn- und Verlustrechnung
Frankfurt am Main, den 11.04.2025

Anhang Verband der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.
Bericht des Aufsichtsrats

Brinnler-Grétsch Yigit
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Bestatigungsvermerk |

Kontakt/Impressum

Seite 47


https://www.vbs-frankfurt.de

‘ VBSeG

Geschaftsbericht 2024

Inhalt {"}

Uber uns

Standorte

Kennzahlen 2024

Lagebericht

Jahresabschluss 2024

Bilanz Aktiva Bilanz Passiva

Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang

Bericht des Aufsichtsrats

Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG - GrofRRer Hirschgraben 20-26 - 60311 Frankfurt am Main
Bestatigungsvermerk +49 69 9207190 - info@vbs-frankfurt.de - www.vbs-frankfurt.de

Vorstand: Dipl.-Math./Dipl-Phys. Ulrich Tokarski (Vorstandsvorsitzender), Jorg Schumacher, Karin Lenz
Kontakt/Impressum |

Aufsichtsrat: Jirgen Wodsack, Edeltraud Bien-Engelhardt, Bettina Blttner, Emrah Celik, Thorsten Gerhardt,
Lars Knobloch, Birgit Mayer Zihlke, Andreas Steyer, Stefan Stockel

Seite 48 Fotonachweis: VBS eG, Kristina Schéfer, Michaela Siegl, Adobe Stock, Google Maps - Text/Redaktion: VBS eG - Design und Realisation: nicolaygrafik.de


https://www.google.com/maps/place/Großer+Hirschgraben+20-26,+60311+Frankfurt+am+Main/@50.1112066,8.6753567,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x47bd0ea8d6965bed:0x37cd9158cd03fae7!8m2!3d50.1112032!4d8.6779316!16s%2Fg%2F11c292j354?entry=ttu
fon:+49 69 9207190
mailto:info%40vbs-frankfurt.de?subject=Anfrage
http://www.vbs-frankfurt.de
http://www.nicolaygrafik.de
https://www.vbs-frankfurt.de

VBS «o


https://www.vbs-frankfurt.de

	Inhalt
	UeberUns
	Standorte
	Kennzahlen
	Lagebericht
	Jahresabschluss
	Aktiva
	Passiva
	GuV
	Anhang
	BdA
	Vermerk
	Kontakt

	vor: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 1: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 4: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 21: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 6: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 14: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	GuV: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 15: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Anhang: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Vermerk: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	BdA: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 12: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Kontakt: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 86: 
	Seite 1: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	zurueck: 
	Seite 2: 
	Seite 3: 
	Seite 4: 
	Seite 5: 
	Seite 6: 
	Seite 7: 
	Seite 8: 
	Seite 9: 
	Seite 10: 
	Seite 11: 
	Seite 12: 
	Seite 13: 
	Seite 14: 
	Seite 15: 
	Seite 16: 
	Seite 17: 
	Seite 18: 
	Seite 19: 
	Seite 20: 
	Seite 21: 
	Seite 22: 
	Seite 23: 
	Seite 24: 
	Seite 25: 
	Seite 26: 
	Seite 27: 
	Seite 28: 
	Seite 29: 
	Seite 30: 
	Seite 31: 
	Seite 32: 
	Seite 33: 
	Seite 34: 
	Seite 35: 
	Seite 36: 
	Seite 37: 
	Seite 38: 
	Seite 39: 
	Seite 40: 
	Seite 41: 
	Seite 42: 
	Seite 43: 
	Seite 44: 
	Seite 45: 
	Seite 46: 
	Seite 47: 
	Seite 48: 

	Schaltfläche 16: 
	Schaltfläche 35: 
	Schaltfläche 17: 
	Schaltfläche 34: 
	Vermerk button: 
	BdA button: 
	Kontakt button: 
	Lagebericht: 
	GuV button: 
	Bilanz: 
	Schaltfläche 19: 
	Schaltfläche 18: 
	Schaltfläche 43: 
	VBSLinie: 
	PreugesheimLinie: 
	SchulzeDelitzLinie: 
	Schaltfläche 83: 
	Schaltfläche 85: 
	Schaltfläche 84: 
	Schaltfläche 97: 


