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Grundlagen der Genossenschaft

Geschaftsmodell

Die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG
bewirtschaftet in Frankfurt am Main und Steinbach
(Taunus) insgesamt 4.283 Wohnungen, 1.026 Stell- und
Garagenpldtze sowie 25 Gewerbeeinheiten. Sie ist damit
die groRte Genossenschaft in Frankfurt am Main, die
zweitgrofRte Genossenschaft im ganzen Bundesland und
seit Uber 110 Jahren wichtiger Partner bei der sozialen
Wohnraumgestaltung.

Wohnungsangebot

Wohnflache in m? Wohnungsanzahl

bis 40 362
Uber 40 bis 60
Uber 60 bis 80

2.124
1.583
tiber 80 214

Zudem verfiigt die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt
am Main eG uber eine genossenschaftseigene Sparein-
richtung. Bei dieser handelt es sich um ein Alleinstel-
lungsmerkmal, da in ganz Hessen lediglich zwei Genos-
senschaften mit einer Spareinrichtung existieren.

Das Wohnungsangebot reicht von Single- bis Familien-
und Seniorenwohnungen, in Bestands- und Neubauten.
Ein knappes Drittel des gesamten Wohnungsbestandes
ist nach wie vor preisgebunden.

Das Geschaftsmodell der Genossenschaft ist nicht auf
moglichst hohe Nutzungsgebihren und kurzfristigen
Gewinn ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte Nut-
zung der Wohnungen durch zufriedene Mitglieder, die
sorgsam mit dem Wohnungsbestand umgehen und eine
gute Nachbarschaft pflegen. Dem Satzungsauftrag,
ihre Mitglieder mit gutem und sozial verantwortbarem
Wohnraum zu versorgen, kommt die Genossenschaft
auch durch eine faire Mietpreispolitik nach.

Ziele und Strategien

WOHNEN™' beinhaltet die unternehmerischen Schwer-
punkte der VBS eG. ,WOHNEN" fur die Kernkompetenz
mit einem modernen, marktgerechten und bezahlbarem
Angebot und ,PLUS" fur einen Mehrwert gegeniiber Mit-
bewerbern durch zusatzliche Leistungen und hohe Ser-

vicequalitat.



Im Mittelpunkt des Handelns stehen das Produkt Woh-
nung und das Genossenschaftsmitglied. Die damit ver-
bundenen wirtschaftlichen und sozialen Zielsetzungen
sind Bestandteil eines unternehmensinternen Leitbildes,
das Ziele und Werte der Genossenschaft widerspiegelt
und den Mitarbeitern Leitlinien fiir den Umgang mit Kun-
den und Kollegen an die Hand gibt.

Eine konservative Geschéftspolitik sowie ein effektives
Controlling starken die Genossenschaft. Die Vermeidung
von risikobehafteten Geschaften sorgt fiir eine nach-
haltige Unternehmensentwicklung. Die Mieter erhalten
ein HochstmaR an Sicherheit: Durch den Abschluss von
Dauernutzungsvertragen wird den Mietern zum einen ein
lebenslanges Wohnrecht gewdhrt und zum anderen fin-

det kein Verkauf von Wohnungsbestanden statt.
Organe

Die Organe der Genossenschaft haben alle ihnen nach
Gesetz und Satzung obliegenden Sachverhalte beraten
und soweit erforderlich hierzu Beschliisse gefasst. Die
Zusammenarbeit der Organe war geprdgt von gegensei-
tigem Vertrauen, Offenheit und Transparenz.

Die 68. ordentliche Vertreterversammlung fand am
24.06.2016 statt. In diesem Rahmen wurden alle sat-
zungsrechtlich erforderlichen Beschliisse gefasst. Die
Edeltraud

Andreas Steyer und Gerd Worba wurden fir weitere drei

Aufsichtsratsmitglieder Bien-Engelhardt,

Jahre wiederbestellt.
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Gesetzliche Prifung

Die durch § 53 GenG vorgeschriebene Priifung hat unter
Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31.12.2015
und der Wirtschaftsplane fur die Geschaftsjahre 2016
und 2017 in der Zeit vom 21.03.2016 bis 15.04.2016
stattgefunden. Der Bericht dieser Prifung und die
Beschlussfassung uber die Verwendung des Bilanzge-
winnes standen auf der Tagesordnung der 68. ordentli-
chen Vertreterversammlung am 24.06.2016.

Far das Geschéftsjahr 2015 erfolgte eine Gewinnaus-

schiittung an die Mitglieder in Héhe von zwei Prozent.

Vertreter-
versammlung

Aufsichtsrat

Mitglieder

Vorstand
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Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Das solide und stetige Wachstum der deutschen Wirt-
schaft setzte sich auch in 2016 fort. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes stieg das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) gegeniiber dem Vor-
jahr um 1,9 Prozent, nach zuvor 1,7 Prozent (2015) und
1,6 Prozent (2014). Damit lag das BIP in der Langfrist-
betrachtung lber dem Durchschnittswert der letzten
zehn Jahre (+ 1,4 Prozent). Ursachlich fir die positive
Entwicklung waren einmal mehr die privaten Konsu-
mausgaben, die um 2,0 Prozent hoher waren als ein Jahr
zuvor. Einen noch stdrkeren Anstieg verzeichneten die
staatlichen Konsumausgaben (+ 4,0 Prozent), welcher
u.a. auf die hohe Zuwanderung von Schutzsuchenden
und die daraus resultierenden Kosten zuriickzufiihren
ist. Ebenso zum Wachstum in 2016 wesentlich beigetra-
gen haben die Investitionen: So stiegen die preisberei-
nigten Bauinvestitionen um stattliche 3,0 Prozent, was
vor allem an hoheren Investitionen fir Wohnbauten lag.
Zuwdchse konnte auch der AuRenhandel verzeichnen.
Die preisbereinigten Exporte von Waren und Dienstleis-
tungen legten in 2016 um 2,6 Prozent zu, die Importe
stiegen im gleichen Zeitraum um 3,7 Prozent. Auf der
Entstehungsseite des BIP kamen die Wachstumsimpulse
aus allen Wirtschaftsbereichen. MaRgeblichen Anteil an
der um insgesamt 1,8 Prozent gestiegenen Bruttowert-
schopfung (preisbereinigt) hatte das Baugewerbe, das
im Vergleich zum Vorjahr um 2,8 Prozent zulegte.

Bei den Erwerbstatigenzahlen wurde in 2016 mit 43,5
Millionen der hochste Stand seit 1991 erreicht. Der
Staatssektor -bestehend aus Bund, Lander, Gemeinden
und Sozialversicherungen- befand sich weiterhin auf
Konsolidierungskurs; er beendete das Jahr mit einem
Finanzierungsiiberschuss von 23,7 Milliarden Euro, was
gemessen am BIP in jeweiligen Preisen einer Uberschuss-
quote von + 0,8 Prozent entspricht.

Die Verbraucherpreise erhohten sich im Jahresdurchschnitt
2016 nur um moderate 0,5 Prozent. Wahrend die Energie-
preise riicklaufig waren erhdhten sich etwa die Preise fiir
Nahrungsmittel und Gesundheitspflege. Zum Jahresende

zogen die Verbraucherpreise dann spirbar an.

Die gute konjunkturelle Lage spiegelte sich auch in den
Lohnen wider. So stiegen die Bruttoldhne und -gehalter
um 2,4 Prozent auf monatlich 2.784 Euro, die durch-
schnittlichen Nettoléhne etwas weniger stark um 2,0
Prozent auf monatlich 1.840 Euro. Die Sparquote der
privaten Haushalte lag durchschnittlich unverdandert bei
9,7 Prozent.

Im internationalen Vergleich konnte das deutsche Wirt-
schaftswachstum die groRen Volkswirtschaften USA
(+ 1,6 Prozent) und Japan (+ 0,7 Prozent) hinter sich las-
sen, wahrend die chinesische Wirtschaft mit + 6,6 Pro-
zent deutlich starker wuchs.

Die positiven branchenbezogenen Rahmenbedingungen
des Vorjahres haben sich im Wesentlichen auch in 2016
fortgesetzt. Die Unternehmen im deutschen Bauhaupt-
gewerbe erwirtschafteten ein nominales Umsatzplus
von rund 6 Prozent. Real, d. h. nach Abzug der Preisstei-
gerungsrate, lag das Wachstum bei etwa 4,5 Prozent.

Die deutsche Bauwirtschaft war damit abermals eine

wesentliche Stiitze der Konjunktur. Der Umsatz im hes-




sischen Baugewerbe stieg in 2016 um zehn Prozent auf
6,3 Milliarden Euro. Besonders umsatzstark zeigte sich
dabei der Wohnungsbau (+ 26 Prozent).

Durch das gute Investitionsklima stieg auch das Kre-
ditvolumen bei der fiur die Branche wichtigen KfW
Bankengruppe an. 81 Milliarden Euro reichte diese im
vergangenen Jahr in Form von vergiinstigten Darlehen
oder Zuschiissen aus, ein Rekordwert. Allein aus dem
Programm Energieeffizient Bauen und Sanieren wurden
mit 15,5 Milliarden Euro 46 Prozent mehr Mittel bereit-
gestellt als im Vorjahr.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien in der Metropol-
region Rhein-Main bewegte sich unverdndert auf einem
auRerordentlich hohen Niveau. Infolgedessen zogen
die Preise abermals kraftig an, und zwar in allen Lagen
und Baualtersklassen. Auf Basis der Zahlen des Gutach-
terausschusses fir Immobilienwerte in Frankfurt lag
der Durchschnittspreis im Neubau stadtweit bei 4.940
Euro je Quadratmeter. Eigentumswohnungen in Alt-
bauten verteuerten sich durchschnittlich um 12 Pro-
zent auf 4.170 Euro. Bei den Nachkriegsbauten betrug
der Anstieg 11 Prozent, der Quadratmeter kostete hier
im Durchschnitt 2.550 Euro. Lediglich in der Baual-
tersklasse von 1975 bis 1999 fiel die Preiserh6hung mit
drei Prozent auf 2.850 Euro je Quadratmeter moderat
aus. Enorme Zuwadchse gab es im hochpreisigen Seg-
ment: Um 84 Prozent stieg der Anteil der Wohnungen
mit Quadratmeterpreisen von mehr als 7.000 Euro, in
der Summe traf dies auf 268 Wohnungen zu. Gleichzeitig
rangierte jedoch der Anteil des Luxussegments an allen
Verkdufen auf einem niedrigen Niveau, er betrug nur
acht Prozent. Mit rund 18.000 Euro wurde der hochste
Quadratmeterpreis fur eine Wohnung in einem Wohn-
hochhaus erzielt. Gleichzeitig war diese Wohnform bei
der zahlungskraftigen Klientel besonders beliebt: 30
Prozent der in 2016 verkauften Neubau-Eigentums-
wohnungen entfielen auf Hochhduser. Dabei kam fast
die Halfte der Kaufer aus Frankfurt und ein Viertel aus
der Region. Gemessen an den Verkaufszahlen wechsel-
ten in 2016 weniger Wohnimmobilien den Besitzer als
noch im Vorjahr. Rund 4.000 Eigentumswohnungen und

539 Eigenheime wurden verkauft. Fiir ein Reihenmittel-
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haus mussten die Kaufer durchschnittlich 420.000 Euro

bezahlen. Unter Berlcksichtigung der Zahlen fiir 2016
haben sich die Wohnungspreise in Frankfurt in den letz-
ten zehn Jahren anndhernd verdoppelt. Branchenkenner
gehen mittlerweile davon aus, dass viele der Immobilien
lberbewertet sind, im Durchschnitt um 20 bis 30 Pro-
zent. In Relation zu den Mietpreisen hat sich Wohnei-
gentum in Frankfurt Uberproportional verteuert.

Infolge des ungebremsten Zuzugs in die Stadt - zum
Jahresende zahlte Frankfurt rund 730.000 Einwohner
- nahm auch der Druck auf den Mietwohnungsmarkt
nochmals spiirbar zu. Insbesondere in den beliebten
und innenstadtnahen Stadtteilen, wie dem Nordend,
Bornheim oder auch dem Ostend, konkurrierten meist
zahlreiche Interessenten um eine Wohnung. Doch auch
in den vergleichsweise nachfrageschwacheren Stadttei-
len hatten die Vermieter iberwiegend keine Probleme,
innerhalb kurzer Zeit den passenden Mieter zu finden.
Der Nachfrageliberhang machte sich abermals auch in
steigenden Mieten bemerkbar. Trotz Mietpreisbremse
und der fir Frankfurt geltenden Kappungsgrenzenver-
ordnung zogen die Mietpreise in 2016 im Durchschnitt
um sieben bis acht Prozent an. Gleichzeitig betrug das
mittlere verfligbare Monatseinkommen der erwerbs-
tatigen in Frankfurt lebenden Menschen rund 2.000
Euro. Bei Monatsmieten zwischen durchschnittlich 800
und 1.000 Euro mussten diese Haushalte bereits einen
betrachtlichen Anteil ihres Einkommens fiir die Miete

aufwenden, Tendenz weiter steigend.
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Geschaftsverlauf
Bestandsverwaltung

Die Bewirtschaftung der unternehmenseigenen Lie-
genschaften ist neben der Spareinrichtung Tatigkeits—
schwerpunkt der Genossenschaft.

Die Wohnungssuche fiir Menschen mit kleinen und mitt-
leren Einkommen bleibt im Ballungsraum Rhein-Main
auch im Jahr 2016 weiterhin schwierig. Die Nachfrage
nach Wohnungen der Genossenschaft ist im Vergleich
zu den Vorjahren noch einmal deutlich angestiegen.
Die wohnungsbezogenen Ausstattungsmerkmale, wie
Lage, GroRe, Ausstattung und Preis bleiben nach wie
vor die entscheidenden Kriterien bei der Wohnungssu-
che. Besonders hoch ist das Interesse an modernisier-
tem oder neu erbautem Wohnraum. Sowohl kleinere
Wohnungen mit entsprechend glinstiger Miete als auch
Wohnungen mit deutlich Gber 70 Quadratmetern Wohn-
flache werden stark nachgefragt. Das breit gefacherte
Wohnungsangebot der Genossenschaft ist fiir die Inter-
essenten sehr attraktiv.

Im Berichtsjahr endeten 286 Dauernutzungsvertrage
(2015: 292), so dass die Fluktuationsrate 6,68 Prozent
betrug. Dem stehen 313 Neueinziige gegeniber. Als
Folge des demografischen Wandels blieb der Anteil

der aufgrund von Alter oder Todesfdllen bedingten

Instandhaltungsprojekte (Fremdkosten)
Liegenschaft
Am Erlenbruch 24 / Schulze-Delitzsch-Str. 13-15
Am Erlenbruch 28
Am Sportplatz 5-21 / Feldbergstr. 72 und 84
Herzbergstr. 7

Am Erlenbruch 6

Vertragsbeendigungen weiterhin hoch. Wegen starker
Abnutzung und nicht mehr zeitgemaRem Inventar mis-
sen die nach langer Mietzeit frei werdenden Wohnungen
haufig umfangreich instandgesetzt oder modernisiert
werden.

Zum Stichtag 31.12.2016 waren 54 Wohnungen unbe-
wohnt (2015: 89). Die Gesamtleerstandsquote betrug
somit 1,26 Prozent. Nach Abzug der zum Stichtag
bereits weitervermieteten 41 Wohnungen ergibt sich
eine reale Leerstandsquote von 0,3 Prozent.

Zur Erhaltung des Gebdudebestandes und Vermeidung
etwaiger Instandhaltungsstaus hat die Genossenschaft
im abgelaufenen Geschaftsjahr umfangreiche MaRnah-
men in Form von Kleinreparaturen, laufender Instand-
haltung sowie dem Austausch nicht mehr zeitgemaRer
Ausstattungen ergriffen.

Die Aufwendungen beliefen sich im Geschaftsjahr auf
insgesamt 5.162 TEuro (im Vorjahr 4.655 TEuro). Darin
enthalten waren Fremdleistungen von Handwerkern in
Hoéhe von 4.130 TEuro (im Vorjahr 3.725 TEuro) und
Eigenleistungen der Techniker und Regiearbeiter in
Hohe von 1.032 TEuro (im Vorjahr 930 TEuro).
GroRprojekte, die innerhalb des Berichtsjahres durch-
gefuhrt wurden, sind der Aufstellung ,Instandhaltungs-

projekte (Fremdkosten)“ zu entnehmen.

MaRnahme K.?Elt‘?g
Umristung E-Antriebe Haustliren 16
Erneuerung Heizung, Umbau Luftung 135
Austausch Gaskombi-Thermen 30
Neugestaltung Eingangsbereich 27
Abriss Treppe Garage, Dachriickbau 18
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Modernisierung

Den Schwerpunkt der Modernisierungsarbeiten bilden
weiterhin MaRnahmen zur Verbesserung der Energie-
effizienz. Um den hohen Anforderungen der jeweils giil-
tigen EnEV gerecht zu werden, erfolgt regelmaRig die
Dammung der Gebdudehillflichen (Kellerdecke, Fas-
sade und Dach), die Installation moderner Heizungsan-
lagen und der Einbau von Isolierglasfenstern. AufRerdem
werden bei Bedarf regenerative Energien genutzt. Die
energetischen Komponenten werden durch die Moder-
nisierung der Elektro- und Sanitdrversorgungen sowie
Neugestaltung der Treppenhduser und AuBenanlagen
erganzt. Damit fiihren Modernisierungsmafnahmen
auch immer zu einer fiir die Mieter spiirbaren Steigerung
des Wohnkomforts.

Grundsatzlich strebt die Genossenschaft bei Vollmoder-
nisierungen energetisch die Grenzwerte fiir Neubauten
gemaR jeweils glltiger EnEV an. Abweichend davon lie-
gen MaRnahmen im Riederwald, aufgrund der strengen
Auflagen des Denkmalschutzes, rund 15 Prozent lber
diesem Niveau.

Mit Blick auf die konkurrierenden Wohnungsanbieter im

Raum Frankfurt tragen umfangreiche Modernisierungs-

maBRnahmen auch maRgeblich zur Wettbewerbsfahigkeit

Modernisierungsprojekte (Fremdkosten)

Liegenschaft MaRnahme K.I(.)E:er:
Dunckerstr. 2 / Roscherstr. 11-13 / Raiffeisenstr. 41 Vollmodernisierung 976
Dunckerstr. 12-16 / Rimelinstr.36 Vollmodernisierung 951
Raiffeisenstr. 55 / Rimelinstr. 38 -40 Vollmodernisierung 705
Raiffeisenstr. 43 -53 Vollmodernisierung 1.409
Reichelstr. 19-23 Vollmodernisierung 1.307
Abschlussarbeiten Modernisierungen aus 2015 458
Modernisierung einzelner Wohnungen und Wiederherrichtung 1.658

nach Mieterwechsel in verschiedenen Liegenschaften und sonstiges

7.464
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der Genossenschaft bei und stellen die langfristige Ver-
mietbarkeit des Immobilienbesitzes sicher.

Der Tabelle ,Modernisierungsprojekte (Fremdkosten)“
kénnen die im Berichtsjahr durchgefiihrten Projekte
entnommen werden.

AuBRerdem wurden im Berichtsjahr in verschiedenen
Siedlungsbezirken wiederum einzelne, aufgrund von
Mieterwechseln freigewordene Wohnungen im Sinne von
aktivierungspflichtigem Herstellungsaufwand moderni-
siert. 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 sowie
die Installation einer neuen Elektrounterverteilung.

Neubau

Neben der Instandhaltung und Modernisierung ihrer
Wohnungsbestande verwirklichte die Genossenschaft
auch in 2016 ein weiteres Neubauvorhaben. In der
Guaitastrale 26-32 werden auf einem ehemaligen
Garagenhof seit Anfang 2016 insgesamt 10 Wohnungen
gebaut, die voraussichtlich im Sommer 2017 bezugsfer-

tig werden.

Spareinrichtung

Ein weiterer Schwerpunkt lag auch im Berichtsjahr wie-
der auf der Starkung der genossenschaftseigenen Spar-
einrichtung. Der im Berichtszeitraum noch einmal deut-
lich gestiegene Einlagenbestand zeigt die Bedeutung
der Spareinrichtung fir die sparenden Mieter aber auch
fur die Genossenschaft. Erstere profitieren von einem
attraktiven Zinsangebot im Rahmen der Sparangebote
und die Genossenschaft selbst wird durch die Sparein-
lagen unabhdngiger von Finanzierungsinstituten - eine
klassische Win-win-Situation.

Mitgliedschaft

Die Anzahl der Genossenschaftsmitglieder ist mit 7.058
Mitgliedern im abgeschlossenen Geschaftsjahr leicht
gestiegen. Im Schnitt bestehen die Mitgliedschaften
18 Jahre. Das Durchschnittsalter der Mitglieder betragt
52 Jahre.

Die Mitgliedschaft in der Genossenschaft ist traditionell
von langer Dauer - teils sogar Uber 50 Jahre - gepragt.
Zur Starkung der genossenschaftlichen Basis wird es
jedoch immer wichtiger, auch junge Mitglieder anzu-
sprechen und sie von den Vorteilen genossenschaftli-

chen Wohnens zu liberzeugen.
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Altersstruktur

Alter in Jahren Anteil (%)
bis 40 9,8

tiber 60 bis 80 31,3

Mitgliedschaft

Dauer in Jahren Anteil (%)
unter 10 42,0
tiber 30 23,2

Lagebericht

Lage
Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2016 hat die Genossenschaft einen
Jahrestuiberschuss in Hohe von 3.870 TEuro erwirtschaf-
tet. Damit liegt das Jahresergebnis deutlich Gber dem
Vorjahresergebnis von 3.401 TEuro. Ebenfalls Gbertrof-
fen wird die Wirtschaftsplanung fiir das Geschaftsjahr
2016.

Die Umsatzerlose sind gegeniiber dem Vorjahr um
243 TEuro gestiegen und betragen 26.357 TEuro. Hierbei
haben sich die Sollmieten um 119 TEuro auf 19.180 TEu-
ro erhoht. Die Berechnung der Grundmieten erfolgt
gemdR transparenten Grundregeln, die die Genossen-
schaftsorgane festgelegt haben. Diese beriicksichtigen
die wirtschaftliche Situation der Genossenschaft und
garantieren den Mitgliedern sozialvertrdagliche Mieten
deutlich unterhalb der Marktmieten. Die Genossenschaft
nimmt eine regelmiRige Uberpriifung der Grundmieten
gemdR diesen Grundregeln vor.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leis-
tungen sind gegeniiber dem Vorjahr um 308 TEuro auf
11.171 TEuro gestiegen. Dabei haben sich die Betriebs-
kosten - trotz gestiegener Energiekosten - um 160 TEuro
auf 6.466 TEuro reduziert. Die umfangreichen ener-
getischen Sanierungsmalfnahmen der Genossenschaft
wirken sich hier nachhaltig aus, obwohl diese teilweise
mit neuen Betriebskostenpositionen fiir Wartung und
Unterhaltung der eingesetzten Anlagen verbunden sind.
Die Instandhaltungskosten sind um 401 TEuro auf 4.126
TEuro gestiegen.

Der Personalaufwand hat sich mit 3.422 TEuro gegen-
tber dem Vorjahr um 253 TEuro reduziert. MaRgeblich
dafiir sind die um 190 TEuro gesunkenen Aufwendun-
gen fir die Altersversorgung.

Die Abschreibungen auf Immaterielle Vermogensge-
genstdande und Sachanlagen haben sich gegeniber dem
Vorjahr um 206 TEuro auf 5.069 TEuro erhoht. Diese
Erh6hung resultiert hauptsachlich aus dem Anstieg der
Abschreibungen auf Sachanlagen in Hohe von 210 TEuro.
Grund dafir sind die im Geschéftsjahr getdtigten Inves-
titionen, die Uber die Restnutzungsdauer abgeschrieben

werden. Auch fir die kommenden Jahre sind umfang-
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reiche Investitionen vorgesehen, daher wird sich diese
Entwicklung fortsetzen.

Fiir Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind 2.466
TEuro angefallen. Das entspricht gegeniiber dem Vorjahr
einem Rickgang um 269 TEuro. Neben reduzierten Ver-
bindlichkeiten profitiert die Genossenschaft weiterhin
von der aktuellen Zinsentwicklung bei Neuaufnahmen
und Anschlussfinanzierungen sowie einer geringeren
Abzinsung der Pensionsriickstellungen durch BilRUG.
Aber auch der weiterhin ansteigende Einlagenbestand
der eigenen Spareinrichtung zeigt, dass hier im Rah-
men der genossenschaftlichen Selbsthilfe ein effektives
Refinanzierungsinstrument zur Verfigung steht. Die
fiir Zinsen auf Spareinlagen im Geschaftsjahr angefal-
lenen 311 TEuro werden demnach nicht an Banken oder
andere Finanzierungsinstitute sondern wieder an die
Sparer - Genossenschaftsmitglieder oder deren Ange-
horige - ausgezahlt.

Die gestiegenen Sonstigen betrieblichen Ertrage erge-
ben sich hauptsdchlich durch Teilschuldenerlasse -
Zuschiusse zu ModernisierungsmaBnahmen - in Hohe
von 432 TEuro. Aufgrund der vorzeitigen Zufiihrung des
Restbetrages aus der Neubewertung der Pensionsver-
pflichtungen gemaR BilMoG zum 01.01.2010 in Hohe von
567 TEuro sind die Sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen gegeniiber dem Vorjahr entsprechend gestiegen.
Unter Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ist eine

Steuerriickerstattung in Héhe von 621 TEuro erfasst.

Finanzlage
Kapitalstruktur

Auf der Passivseite der Bilanz, die mit einer Bilanzsu-
mme in Hohe von 163.265 TEuro abschlieRt, ist das
Eigenkapital um 3.880 TEuro gestiegen. Verantwortlich
dafir ist im Wesentlichen der Jahrestiberschuss in Hohe
von 3.870 TEuro. Damit ist die Eigenkapitalquote auf
31,3 Prozent angewachsen.

Die Rickstellungen haben sich gegeniiber dem Vorjahr
um 774 TEuro erhdht. Dabei wurden den Pensionsriick-
stellungen gemalR versicherungsmathematischem Gut-
achten 337 TEuro sowie der noch ausstehende Betrag

aus der Neubewertung gemal BilMoG zum 01.01.2010
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in Hohe von 567 TEuro zugefiihrt. Der Anteil der Rick-
stellungen am Gesamtkapital betragt 5,4 Prozent.

Die Verbindlichkeiten haben sich im Vergleich zum
Bilanzstichtag des Vorjahres um 2.087 TEuro redu-
ziert. Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung
sind dabei um 2.631 TEuro gesunken. Ganz im Sinne
der genossenschaftlichen Selbsthilfe ist der Bestand
der Spareinlagen um 1.315 TEuro gestiegen. Die Spar-
einlagen belaufen sich nun auf 23.910 TEuro bzw.
23,1 Prozent der gesamten Verbindlichkeiten. Der
Anteil der Verbindlichkeiten am Gesamtkapital betragt
63,3 Prozent.

Investitionen
Neben aufwandswirksamen Instandhaltungsmalfnah-
men nimmt die Genossenschaft eine stetige Verbes-

serung und Erweiterung ihrer Immobilienbestdnde im

Anlagevermogen vor.

Fir Modernisierungsprojekte hat die Genossenschaft im
Berichtsjahr 7.464 TEuro (Vorjahr 11.123 TEuro) inves-
tiert. Fir NeubaumaRnahmen sind auRerdem Kosten in
Hohe von 1.342 TEuro (im Vorjahr 378 TEuro) angefallen.




Liquiditat

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Mittelzufluss
von 10.319 TEuro aus der laufenden Geschaftstatigkeit
die Mittelabfliisse von 8.627 TEuro aus der Investitions-
tatigkeit und 2.510 TEuro aus der Finanzierungstatig-
keit nicht ausgleichen kann. Der Finanzmittelbestand
hat sich dadurch zum Bilanzstichtag um 818 TEuro auf
3.440 TEuro verringert. Dieser Liquiditatsabbau erfolgte
planmaRig, da der Finanzmittelbestand zu Beginn des
Geschéftsjahres mit 4.258 TEuro ein Uberdurchschnitt-
lich hohes Niveau besaR.

Bei geordneter Finanzlage konnte die Genossenschaft
im Berichtsjahr ihre finanziellen Verpflichtungen umfas-
send erfiillen. Die Zahlungsbereitschaft war jederzeit
gewadhrleistet.

GemaR ihrer Geschafts- und Risikostrategie besitzt die
Genossenschaft fiir den Fall eines auRergewdhnlich gro-
Ren Abflusses von Spareinlagen zusatzliche Optionen
zur kurzfristigen Liquiditatsbeschaffung. Neben dem
Finanzmittelbestand und verfuigbarer Kreditlinien in
Hohe von 2.650 TEuro halt sie dazu Eigentimergrund-
schulden (rund 4 MEuro) vor. Insgesamt sichert die
Genossenschaft so mindestens 25 Prozent ihres gesam-

ten Einlagenbestandes ab.

Kapitalflussrechnung

Jahresiberschuss
Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit (A)
Mittelabfluss aus der Investitionstdtigkeit (B)

Mittelab-/-zufluss aus der Finanzierungstatigkeit (C)

Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelbestandes

(=A+B+0C)

Lagebericht

Vermogenslage

Auf der Aktivseite ist das Anlagevermdgen zum Bilanz-
stichtag um 3.179 TEuro gegeniiber dem Vorjahr ange-
wachsen. Das entspricht einem Anteil von 93,3 Prozent
am Gesamtvermogen.

Bei den Immateriellen Vermdgensgegenstdanden und Sach-
anlagen betragt der investitionsbedingte Zugang 9.246
TEuro. Dem stehen planmaRige Abschreibungen in Hohe
von 5.069 TEuro gegeniiber. Die Genossenschaft besitzt
bei der Frankfurter Sparkasse ein Wertpapierdepot, wel-
ches zum Bilanzstichtag einen Gesamtbestand von 1.618
TEuro ausweist. Dieses bisher zur Sicherung der Sparein-
lagen genutzte Depot wird sukzessive abgebaut. Die Absi-
cherung erfolgt zukiinftig Gber eine kurzfristig verfligbare
Kreditlinie bei der Deutsche Kreditbank AG.

Das Umlaufvermdgen hat sich gegentiber dem Vorjahr
um 606 TEuro verringert und ist nun mit 6,7 Prozent am

Gesamtvermdgen beteiligt.

2016 2015
TEuro TEuro
3.870,0 3.400,5

+ 10.319,0 + 10.497,4
-8.627,1 -12.879,5
-2.510,0 + 1.098,4
- 818,1 -1.283,7

Finanzmittelbestand am 01.01.

Finanzmittelbestand am 31.12.
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Lagebericht

Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Wichtige wohnungswirtschaftliche Kennzahlen stellen
die Durchschnittsmiete (Sollmieten je Monat zu Wohn-
und Nutzflache), die Investitionen im Bestand (Instand-
haltungs- und Modernisierungskosten zu Wohn- und
Nutzflache) und der Mietenmultiplikator (Buchwerte der
Grundsticke mit Wohn-, Geschéafts- und anderen Bau-
ten zu Sollmieten) dar.

Die Durchschnittsmiete hat sich mit 6,47 Euro je Qua-
dratmeter gegeniiber dem Vorjahr nicht verdandert. Die
Investitionen im Bestand liegen mit 47 Euro je Quadrat-
meter zwar um 13 Euro unter dem Vorjahreswert, ent-
sprechen damit aber dem durchschnittlichen Niveau der
Vorjahre. Der Mietenmultiplikator betragt zum Bilanz-
stichtag 7,7 gegeniiber 7,6 im Vorjahr. Bei einem kon-
servativ angesetzten, marktiblichen Mietenmultiplika-
tor von 12 ergeben sich daraus stille Reserven in Hohe
von rund 80 MEuro.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren von Bedeutung
sind neben der Fluktuations- und Leerstandsquote (vgl.
hierzu Abschnitt ,Geschéftsverlauf®) die Mietdauer.
Wohnungsmietverhdltnisse dauern im Durchschnitt
rund 13 Jahre und kénnen damit als langfristig bezeich-
net werden. Nicht wenige dieser Mietverhdltnisse beste-
hen sogar seit mehr als 30 Jahren. In Verbindung mit der
im Rahmen der zuletzt 2013 erfolgten Mieterbefragung
ermittelten Weiterempfehlungsquote von 82 Prozent

spricht das fir eine groRe Mieterzufriedenheit.

Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

Prognosebericht

GemaR des nach dem kaufméannischen Vorsichtsprinzip
aufgestellten Wirtschaftsplans erwartet die Genossen-
schaft fiir das Geschaftsjahr 2017 einen Jahresiber-
schuss in H6éhe von 3,0 MEuro. Das von der Genos-
senschaft angebotene ,lebenslange Wohnen zu fairen
Konditionen“ wird am Frankfurter Wohnungsmarkt wei-

terhin stark nachgefragt sein.
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Die Genossenschaft geht fiir das Geschaftsjahr 2017 von
steigenden Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung
aus. Ursdchlich hierfiir sind die Sollmietenerhdhun-
gen infolge der Mietanpassung gemaR § 558 BGB zum
1.05.2017 sowie im Zuge von Mieterwechseln. Aufgrund
steigender Betriebskosten und den geplanten Instand-
haltungsaufwendungen ist mit erhohten Aufwendungen
fur die Hausbewirtschaftung zu rechnen. Bei den Per-
sonalaufwendungen ist von einem Anstieg der Aufwen-
dungen fir Altersversorgung (Zufiihrung zur Pensions-
rickstellung) auszugehen. Die Zinsaufwendungen fir
die Dauerfinanzierungsmittel und Spareinlagen dirften
trotz der jingsten Tendenzen an den Kapitalmarkten
weiterhin leicht ricklaufig sein.

Fir die Spareinrichtung erwartet die Genossenschaft in
2017 abermals ein leichtes Wachstum des Einlagenbe-
standes. Der Einsatz der Spargelder erfolgt unverandert
zweckgebunden im Rahmen der geplanten Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Neubautatigkeit. Fir die
mogliche Rickzahlung von Spareinlagen halt die Genos-
senschaft eine ausreichende Menge liquider Mittel vor.
Angesichts des prognostizierten Geschaftsverlaufs ist
die Rentabilitdt der Spareinrichtung sichergestellt.

Mit Blick auf die Verbesserung der Wohnqualitdt sowie
die energetische Optimierung der Immobilien wird die
Genossenschaft ihre Bautdtigkeit auch in 2017 auf einem
hohen Niveau fortsetzen. GemaR dem vorgeschriebenen
Investitionsplan sollen in 2017 insgesamt 20,2 MEuro
in die Bestande flieRen. Davon entfallen 3,5 MEuro
auf InstandhaltungsmaRnahmen, 16,1 MEuro auf die
Modernisierung und 0,6 MEuro auf den Neubau. Diese
nachhaltigen Investitionen leisten einen wesentlichen
Beitrag zur Wettbewerbsfdahigkeit der Genossenschaft
und sichern langfristig die Vermietbarkeit der Immo-
bilien. Aufgrund der geplanten Modernisierungs- und
Neubautdtigkeit erhdhen sich in 2017 die Abschreibun-
gen auf Sachanlagen.

Fur 2017 weist die Planbilanz eine leicht ricklaufige
Eigenkapitalquote von 30 Prozent aus.

Unter Zugrundelegung der mittelfristigen Wirtschafts-
und Finanzplanung fiur die Jahre 2018-2022 ist davon
auszugehen, dass sich die Vermodgens-, Finanz- und
und die
Geschiftsjahre mit einem Uberschuss abschlieBen. Es

Ertragslage positiv entwickelt einzelnen



bestehen keine Risiken, die die prognostizierten Ergeb-
nisse in Zweifel stellen bzw. gefihrden. Die geplan-
ten Investitionen in die Bestdnde wie auch die weitere
Starkung des genossenschaftlichen Eigenkapitals, bei
gleichzeitiger Zahlung einer moderaten Dividende, sind
sichergestellt. Die bestdandigen Mittelzuflisse aus der
Vermietungstdtigkeit sorgen fiir eine sichere Liquiditat
und gute Bonitdt der Genossenschaft.

Die von Soliditat gepragte und an den Mitgliederinte-
ressen orientierte Geschaftspolitik der vergangenen
Jahre kann somit auch in Zukunft erfolgreich fortgesetzt

werden.

Risikobericht
Risikomanagementsystem

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist ein
wesentlicher Bestandteil der Unternehmenssteuerung
und darauf ausgerichtet, die langfristige Existenz der
Genossenschaft sicherzustellen. Simtliche Komponen-
ten des Risikomanagements sind in einem Risikohand-
buch zusammengefasst. Zentraler Bestandteil des Risi-
kohandbuchs ist die Geschafts- und Risikostrategie des
Vorstandes. Sie beinhaltet neben der Unternehmens-
analyse eine Vielzahl von Strategieprozessen, insbeson-
dere auch zur Steuerung der Risikotragfdahigkeit.

Die gemaR der Geschéafts- und Risikostrategie relevan-
ten Unternehmensrisiken werden fortwdhrend uber-
wacht. Das gewadhrleistet ein hohes Malk an Transpa-
renz und bildet die Grundlage fur Entscheidungen, die
zur Risikosteuerung - Vermeidung oder Reduzierung
von Risiken - getroffen werden. Ein integriertes Risi-
ko-Reporting liefert dabei wiederkehrend quartalsweise
Informationen zur Risikobewertung an Vorstand, Abtei-
lungsleitung und Aufsichtsrat.

Sowohl die von der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin) definierten ,Mindestanforderun-
gen an das Risikomanagement - MaRisk* als auch die
vom GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. erarbeiteten Compliance-
Regelungen werden von der Genossenschaft im Rahmen

des Risikohandbuchs umgesetzt.

Lagebericht

Eine unabhdngige interne Revision, die durch die Treu-
handgesellschaft fur die Sidwestdeutsche Wohnungs-
wirtschaft mbH wahrgenommen wird, priuft auf der
Grundlage eines risikoorientierten Prifungsansatzes
die Aktivitdten der Genossenschaft. Basis hierfir ist ein
entsprechender Revisionsplan. Uber die Priifungsfest-
stellungen und etwaigen Mangel erhdlt der Vorstand
umgehend einen Bericht. Aus diesem werden MalRnah-
men zur weiteren Optimierung des Risikomanagements

abgeleitet.
Risikostrategie

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft beinhaltet
Chancen und damit eng verbunden auch Risiken. Die
Risikostrategie beinhaltet Regelungen zur Vermeidung
von entwicklungsbeeintrachtigenden, reputations-
schddigenden oder bestandsgefdhrdenden Risiken; sie
sichert somit dauerhaft die Solvenz des Unternehmens.

Im Berichtsjahr sind diesbeziiglich keine negativen

Entwicklungen eingetreten.
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Lagebericht

Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Das Anlagevermdégen der Genossenschaft ist grundsatz-
lich langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Gberwiegend um Annuitdten-
darlehen mit einer Laufzeit von mindestens 10 Jahren.
Aufgrund der Zinsfestschreibungen, der steigenden
Tilgungsanteile und dem im langjdhrigen Vergleich
weiterhin glinstigen Zinsniveau halten sich die Zinsan-
derungsrisiken in beschranktem Rahmen. Zur Vermei-
dung eines kumulierten Zinsanderungsrisikos zu einem
bestimmten Stichtag werden bei Anschlussfinanzierun-
gen und Umschuldungsgeschiften stets unterschied-
liche Zinsbindungszeitrdume gewadhlt. Die allgemeine
Zinsentwicklung an den Kapitalmarkten wird im Rahmen
des Risikomanagements beobachtet.

Im Berichtsjahr wurden keine neuen derivativen Finan-
zinstrumente zur Absicherung von Zinsrisiken aus dem
operativen Geschaft abgeschlossen.

Fir den Erwerb der Gesellschafteranteile der Stadt
Frankfurt am Main an der ehemaligen Tochtergesell-
schaft Umland Wohnungsbau-Gesellschaft mbH hatte
die Genossenschaft im Dezember 2009 ein Darlehen
in Hohe von 4.000 TEuro in Anspruch genommen. Das
Darlehen ist seit Vertragsbeginn variabel verzinst (auf
Basis des laufzeitabhdngigen Euribor zuziglich einer
Bankenmarge). Mit Blick auf das Zinsdanderungsrisiko
wurde fiir dieses Darlehen ein Zinsbegrenzungsgeschaft
mit Laufzeit bis zum 31.12.2020 abgeschlossen. Bezilig-
lich weiterer Angaben wird auf den Anhang zum Jahres-
abschluss verwiesen.

Fiir das Spargeschaft sind keine wesentlichen Zinsdande-
rungsrisiken erkennbar, da den Zinsaufwendungen fir
die langfristigen festverzinslichen Spareinlagen ausrei-
chend zinsunabhdngige Mietertrdge gegeniiberstehen.
Bei der Bemessung der Konditionen fur Spareinlagen ori-
entiert sich die Genossenschaft am Marktumfeld. Durch
regelmadRige Zins-Reportings ist sichergestellt, frihzei-
tig auf Marktverdanderungen reagieren zu kénnen.

Die Sicherstellung der finanziellen Stabilitat bei gleich-
zeitiger Unabhdngigkeit von einzelnen Kreditgebern hat
fir die Genossenschaft eine hohe Prioritdat. Die aus-

gewogene Strukturierung des Finanzierungsportfolios
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aus Eigen- und Fremdmitteln in Verbindung mit einer
breiten Streuung der Einlagenverbindlichkeiten auf viele

Sparer sind zentrale Bestandteile dieser Strategie.
Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts liegen
keine entwicklungsbeeintrachtigende, reputationsscha-
digende oder bestandsgefdhrdende Risiken vor. Nach
Einschdatzung des Vorstandes werden im Verlauf des
Geschaftsjahres 2017 auch keine derartigen Risiken ein-
treten.
Die Ausfallrisiken der Genossenschaft bewertet der Vor-
stand als gering; im Berichtsjahr betrugen die Forde-
rungsausfadlle weniger als 1 Prozent der Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung. Folgende Griinde fiihren
zu dieser Einschdtzung:
e Wachstumsregion Rhein-Main mit steigenden
Einwohnerzahlen
e Hohe Wohnungsnachfrage am Standort Frankfurt

Kein strukturelles Leerstandsrisiko

Technisch intaktes Immobilienportfolio

Stetige Investitionen in Instandhaltung,
Modernisierung und Neubau

e Aktives Miet-Forderungsmanagement

Die Adressausfallrisiken im Wertpapierportfolio der
Genossenschaft werden als sehr gering eingeschatzt.
Dabei dienen die Wertpapieranlagen ausschlieRlich der
Liquiditatsreserve und werden nicht zu spekulativen

Zwecken eingesetzt. Eine breite Streuung der Anlagen

in festverzinsliche Wertpapiere ohne Wahrungsrisiko bei




gleichzeitiger Beachtung der Emittenten-Ratings garan-
tiert ein hohes MaR an Sicherheit. In diesem Kontext hat
der Vorstand zu Beginn des Berichtsjahres beschlos-
sen, keine neuen Wertpapieranlagen zu tatigen und die
bestehenden Anlagen sukzessive zu den jeweiligen Fal-
ligkeitsterminen zuriickzufiihren. Die Liquiditatsreserve
wird fortan Uber ein Geschdftskonto bei einer Bank
sichergestellt, auf das die Genossenschaft im (unwahr-
scheinlichen) Bedarfsfall zuriickgreifen kann.

In Anbetracht der geringen Ausfallrisiken sind weder
aktuell noch mittel- oder langfristig Liquiditatsrisiken
zu erwarten. Der Kapitaldienst kann aus den regelma-
Rigen Zuflissen des Vermietungsgeschafts vertragsge-
malR erfullt werden. Fir die weitere Investitionstatigkeit
verfuigt die Genossenschaft liber ausreichende Liquidi-
tats- und Beleihungsreserven.

Unverdandert sieht der Vorstand das Risiko steigen-
der Baupreise infolge der kontinuierlich wachsenden
Anforderungen an die energetische Beschaffenheit einer
Immobilie. Insbesondere der von der Bundesregierung
jungst verabschiedete Klimaschutzplan 2050 dirfte
weitere Novellierungen der Energieeinsparverordnung
nach sich ziehen und damit den Preisdruck verscharfen.
Im Ergebnis erhoht sich dadurch auch der Druck auf die
genossenschaftlichen Mieten.

Wesentliche Zinsdanderungs- und konjunkturabhangige
Wertentwicklungsrisiken sind fiir die Genossenschaft
derzeit nicht erkennbar. Die weiterhin hohen Investitio-
nen in den Wohnungsbestand sichern die Werthaltigkeit
der genossenschaftlichen Immobilien und verhindern

Instandhaltungsstau sowie mogliche hohe Folgekosten.

Chancenbericht
Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Der Vorstand geht fir 2017 von einer unverdndert
hohen Wohnungsnachfrage und damit von einer anhal-
tend guten Vermietungssituation aus. Erlosschmalerun-
gen sind fur die Genossenschaft nur in sehr geringem
Umfang zu erwarten und dirften sich Gberwiegend in
modernisierungsbedingtem Leerstand aufgrund von

Mieterwechseln begriinden.

Lagebericht

Auf den europdischen Kapitalmarkten ist trotz der
jungsten Entwicklungen von einem im Mehrjahres-
vergleich weiterhin niedrigen Zinsniveau auszugehen.
Gleichwohl wird sich der Druck auf die Europdische
Zentralbank deutlich erhéhen, sollte die Amerikanische
Notenbank weitere Leitzinsanpassungen vornehmen.
Die Genossenschaft wird die Chance, glinstige Finan-
zierungskonditionen mit langen Zinsbindungszeitrdau-
men in Anspruch zu nehmen, weiterhin aktiv nutzen.
Dabei wirken sich die unverdandert guten Ratingbeur-
teilungen durch die finanzierenden Geschaftsbanken
positiv auf die Rahmenbedingungen der Kreditengage-
ments der Genossenschaft aus.

Neben der Instandhaltung und Modernisierung der
Wohnungsbestdande treibt die Genossenschaft in 2017
auch ihre Neubautdtigkeit weiter voran. So wird das Vor-
haben ,Guaitastrale 26-32" mit insgesamt 10 Wohnein-
heiten noch im Sommer 2017 bezugsfertig sein. Mit den
Planungen fir das nachste Neubau-Projekt in der Rei-
chelstrale - Stadtteil Ginnheim - wurde bereits begon-
nen. Hier entstehen in 2018 auf einem Grundstiick der
Genossenschaft weitere 9 Wohnungen, u. a. fir junge
Familien und Senioren. Das Investitionsvolumen belauft
sich dabei voraussichtlich auf rund 1,5 MEuro. Die groRe
Chance, fiir den Bau von neuen Wohnungen nicht auf
teure Grundstiicke angewiesen zu sein, mochte die
Genossenschaft auch in Zukunft kontinuierlich nutzen.
Dabei sind behutsame NachverdichtungsmaRnahmen,
sei es durch Neubau, Anbau oder auch durch Aufsto-
ckung, das Mittel der Wahl. Die Regelungen in der neuen
Stellplatzsatzung der Stadt Frankfurt erleichtern der
Genossenschaft den Nachweis von Parkflachen.

Eine weitere Chance fiir die Genossenschaft, ihr Woh-
nungsangebot zu erweitern, bietet sich im Rahmen der
Kooperation Frankfurter Wohnungsgenossenschaften.
Hier konkretisierten sich im Berichtsjahr zwei Projekte:
Fir das geplante Baugebiet ,Im Hilgenfeld" am Frank-
furter Berg hat die Genossenschaft ihre grundsatzliche
Bereitschaft zum Bau von neuen Wohnungen erklart.
Gleiches gilt flur die sogenannte ,Parkstadt” in Unter-
liederbach. Fiir beide Vorhaben werden die Planungen in
2017 weiter forciert. Fiir das Projekt ,Parkstadt” ist ein

Baubeginn in 2018 mdglich.

19



Bilanz

Bilanz
Aktiva
A. Anlagevermédgen
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Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Andere Finanzanlagen
Anlagevermoégen insgesamt
Umlaufvermoégen

Vorrdte

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.16

Euro

144.508.981,01

Euro

7.081,00

31.12.15
Euro

7.107,00

142.258.963,81

2.747.555,74 2.859.229,72
135.927,39 135.927,39
831.586,77 831.586,77
167.581,00 209.209,00
1.514.950,99 0,00
790.937,25 150.697.520,15 771.032,19
1.618.040,00 2.070.271,55
2.556,46 1.620.596,46 2.556,46
152.325.197,61 149.145.883,89

6.519.628,77 6.689.112,73
139.975,43 6.659.604,20 175.807,86
40.835,63 40.875,26
778.545,28 819.380,91 361.396,44
3.439.813,24 4.257.945,27

16.742,69 24.061,58
4.379,10 21.121,79 3.370,35

163.265.117,75 160.698.453,38



Passiva

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekilindigten Anteilen
Riickstandige fillige Einzahlungen

auf Geschaftsanteile: € 29.330,24 (i.V. € 352,35)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus dem Jahresiiberschuss eingestellt:

€ 387.002,28 (i.V. € 340.049,09)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus dem Jahresiiberschuss eingestellt:

€ 0,00 (i.V. € 0,00)

Freie Riicklagen

davon aus dem Jahresiiberschuss eingestellt:

€ 3.276.265,21 (i.V. € 2.855.247,36)
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss

Einstellung in die Riicklagen
Eigenkapital insgesamt
Riickstellungen

Riickstellung fuir Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Spareinlagen
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

€ 244.705,38 (i.V. € 384.521,89)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
€ 0,00 (i.V. € 0,00)

Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.16

Euro

424.650,00

10.595.044,76

4.875,00

5.645.334,79

1.583.472,41

32.690.848,22

Bilanz

31.12.15
Euro Euro

469.800,00

10.337.764,85

11.024.569,76 1.625,00

5.258.332,51

1.583.472,41

39.919.655,42 29.414.583,01

3.870.022,78 3.400.490,87
3.663.267,49 206.755,29 3.195.296,45
51.150.980,47 47.270.772,20

8.393.643,00 7.489.576,00
29.433,28 185.546,77
356.703,80 8.779.780,08 330.720,43

60.989.134,38

8.196.536,71

23.909.627,12
7.771.629,34
251.036,26

1.497.200,39

718.093,00

1.100,00

63.246.823,02

8.569.713,09

22.595.062,20

7.716.758,83

258.241,48

2.174.273,02

103.333.257,20 859.866,34
1.100,00 1.100,00

163.265.117,75 160.698.453,38
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Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom

1. Januar bis 31. Dezember 2016

1.
a)
b)

(@)

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

22

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung (i.V. Erhéhung)

des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

fur Hausbewirtschaftung

fur andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen

fir Altersversorgung

davon fir Altersversorgung:

€ 497.253,12 (i.V. € 687.486,82)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermodgensgegenstdnde des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus Abzinsung von Riickstellungen

€ 0,00 (i.V. € 0,00)

Abschreibungen auf Finanzanlagen
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon fir Aufzinsung von Riickstellungen
€277.178,42 (i.V. € 335.708,62)

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellung aus dem Jahresiiberschuss

in die Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2016

Euro

26.240.847,08
35.886,55

79.830,23

11.167.756,88

Euro

26.356.563,86

-169.483,96

1.029.077,37

609.551,25

2015
Euro

25.996.803,14
35.886,55

81.033,10

76.382,47

1.318.336,96

286.795,74

10.863.043,58

3.500,00 11.171.256,88 0,00
16.654.451,64 16.932.194,38

2.499.630,55 2.550.764,85
922.324,07 3.421.954,62 1.124.268,26
5.068.992,19 4.863.118,67

1.879.773,01 1.425.615,05

60.675,37 60.262,19
67.805,45 128.480,82 7.845,41
0,00 29.420,65
2.465.519,97 2.465.519,97 2.734.116,46
-573.518,01 223.677,90

4.520.210,68 4.049.320,14

650.187,90 648.829,27

3.870.022,78 3.400.490,87

3.663.267,49 3.195.296,45

206.755,29

205.194,42



Anhang zum Jahresabschluss
1 Allgemeine Angaben

Die Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG
ist eine Genossenschaft, eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Frankfurt am Main
unter der Registernummer 627.

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

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2016 wurde
nach den derzeit giltigen Vorschriften des Handelsge-
setzbuches aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der vorgeschriebenen Form-
blatt-Verordnung vom 17.07.2015 fiur Wohnungsunter-
nehmen. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Es wurde das Wahlrecht in Anspruch genommen, die
Vorjahresbetrage der Umsatzerlose aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen und der sonstigen betrieblichen

Ertrage anzupassen.

2 Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

2.1 Bewertungsmethoden des Anlagevermoégens
Bewertungsmethoden

Die Bewertung der Immateriellen Vermdgensgegen-
stande und des Sachanlagevermdgens erfolgt mit den
fortgeschriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten und unter Beriicksichtigung von planmaRigen
und auRerplanmaRigen Abschreibungen in friheren
Jahren. Die Herstellungskosten wurden auf der Grund-
lage der Vollkosten ermittelt, d.h. unter Einbeziehung
der Fremdkosten und Eigenleistungen. Die Eigenleis-
tungen beinhalten Architekten- und Verwaltungsleis-
tungen.

Im Geschaftsjahr 2016 wurde ein erhaltener Baukos-
tenzuschuss von 517.920,00 Euro von den zugehdrigen
Herstellungskosten abgesetzt.

Die Bewertung der Grundstiicke ohne Bauten erfolgt zu
den Anschaffungskosten. Gleiches gilt fur die Grundstii-
cke mit Erbbaurechten Dritter.

Anhang

Die anderen Finanzanlagen wurden mit ihren Anschaf-
fungskosten bewertet.

Die Bewertung der Wertpapiere des Anlagevermdgens
erfolgte zum nicht die Anschaffungskosten iberstei-
genden Buchwert. Dieser entspricht hochstens dem
Nominalwert dieser festverzinslichen Wertpapiere. Dem
Buchwert von 50.000,00 Euro bei einem Wertpapier
steht zum 31.12.2016 ein Borsenkurs von 48.860,00
Euro gegeniiber.

Eine Bewertung zum niedrigeren Borsenkurs erfolgte
nicht, da es der langjdahrigen Anlagestrategie entspricht,
alle Wertpapiere bis zur Endfalligkeit zu halten. Die
Rickzahlung erfolgt dann zum Nominalwert.

Die planmaRige Riickzahlung dieses Wertpapiers ist am
19.02.2021 vorgesehen.

Abschreibungen

Bei den Gegenstanden des Anlagevermdgens bemessen

sich die Abschreibungen aus ihrer Nutzungsdauer.

e Bei Immateriellen Vermodgensgegenstanden wird eine
Nutzungsdauer von 1 bis 5 Jahren zu Grunde gelegt.

e Fur Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten sowie Geschdfts- und anderen Bauten
ergibt sich die Abschreibung nach der Restnutzungs-
dauermethode unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren bei Wohnbauten und
dem Verwaltungsgebdude, 50 Jahre bei Tiefgara-
gen und Sozialpavillon und 10 Jahre bei Garagen. Bei
umfangreichen Modernisierungen wird die Nutzungs-
dauer gemdR ARVGA-NRW (nach Sprengnetter) von

Fall zu Fall auf bis zu 40 Jahre verldangert.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurde gemal
ihrer zu erwartenden Lebensdauer von 3 bis 14 Jahren

linear abgeschrieben.

Bewegliche Gegenstidnde des Anlagevermdgens, die
im Geschaftsjahr mit Anschaffungskosten zwischen
150,00 Euro und 1.000,00 Euro erworben wurden,
sind in einem Sammelposten erfasst, der linear tber

5 Jahre abgeschrieben wird.
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Anhang

2.2 Bewertungsmethoden des Umlaufvermogens

Andere Vorrite

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

Die Anderen Vorrate sind zu ihren Anschaffungskosten
bewertet. Die Heizmaterialien wurden unter Anwendung

des Fifo-Verfahrens bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstinde
wurden zum Nominalbetrag bewertet. Fiir alle erkenn-
baren Risiken wurden Abschreibungen vorgenommen.
Die Forderungen aus Vermietung sind zum niedrigeren

beizulegenden Wert angesetzt.

Fliissige Mittel

Fliissige Mittel werden zum Nominalwert bewertet.

Geldbeschaffungskosten
Die aktivierten Geldbeschaffungskosten wurden {iber

die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

2.3 Bewertungsmethoden der Riickstellungen und
Verbindlichkeiten

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des
nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewer-

tung beriicksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer

24

Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den
von der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen

abgezinst.

Pensionsriickstellungen

Die Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen wurden gemdR Sachverstindigengut-
achten nach der projizierten Einmalbeitragsmethode
unter Berlicksichtigung von zukilnftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte
nach versicherungsmathematischen Grundsdtzen unter
Anwendung der Richttafel 2005 G von Prof. Dr. Klaus
Heubeck und dem von der Deutschen Bundesbank
nach MaRgabe der Riickstellungsabzinsungsverord-
nung ermittelten Abzinsungssatz von 4,03% (Stand
30.11.2016, Restlaufzeit 15 Jahre). Gehalts- und Ren-
tensteigerungen wurden in Hohe von 2% p.a. beriick-
sichtigt.

Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn
Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung der Pensi-
onsrickstellung mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbe-
trag von 1.023.554,00 Euro.

Dieser Unterschiedsbetrag ist gemdR § 253 Abs. 6 S. 2
HGB ausschiittungsgesperrt.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag bewertet.
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3 Angaben zur Bilanz

3.1 Aktiva

[Al] Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist im nachfolgenden Anlagengitter dargestellt.
Anlagengitter Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen

Stand 01.01. Zugdnge Abgénge Um- Stand 31.12. Stand 01.01. Verdnd.i. Z. m. Abschreibun- Stand 31.12. Buchwert
buchungen Abgédnge gen des Gj. Stand 31.12.
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Immaterielle

I.  Vermogensgegen- 171.766,54 5.283,60 0,00 0,00 177.050,14 164.659,54 0,00 5.309,60 169.969,14 7.081,00

stande

II.  Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
1. stiicksgleiche Rechte 227.789.256,33  7.463.598,24 549.265,12 202.006,55 234.905.596,00 85.530.292,52 31.344,62  4.897.667,09 90.396.614,99 144.508.981,01
mit Wohnbauten

Grundsticke mit
2. Geschafts- 4.044.636,32 962,09 0,00 0,00 4.045.598,41  1.185.406,60 0,00 112.636,07  1.298.042,67 2.747.555,74
und anderen Bauten

Grundstucke ohne

ER 135.927,39 0,00 0,00 0,00 135.927,39 0,00 0,00 0,00 0,00 135.927,39
Grundstiicke
4. mit Erbbaurechten 831.586,77 0,00 0,00 0,00 831.586,77 0,00 0,00 0,00 0,00  831.586,77
Dritter
5. gﬁts'site:ﬁ;n“g"d Geschafts- 1 445.701,15 38.822,43 39.776,23 0,00  1.044.747,35 836.492,15 12.705,23 53.379,43 877.166,35 167.581,00
6. Anlagen im Bau 0,00 1.342.230,31 0,00  172.720,68  1.514.950,99 0,00 0,00 0,00 0,00  1.514.950,99
7. Bauvorbereitungskosten 771.032,19  394.632,29 0,00 -374.727,23 790.937,25 0,00 0,00 0,00 0,00 790.937,25
234.618.140,15 9.240.24536  589.041,35 0,00 243.269.344,16 87.552.191,27 44.049.85  5.063.682,59 92.571.824,01 150.697.520,15

Ill.  Finanzanlagen

Wertpapiere

1. . 2.121.690,20 0,00 466.337,50 0,00 1.655.352,70 51.418,65 14.105,95 0,00 37.312,70  1.618.040,00
des Anlagevermdgens

2. Andere Finanzanlagen 2.556,46 0,00 0,00 0,00 2.556,46 0,00 0,00 0,00 0,00 2.556,46

2.124.246,66 0,00 466.337,50 0,00 1.657.909,16 51.418,65 14.105,95 0,00 37.312,70 1.620.596,46

236.914.153,35 9.245.528,96 1.055.378,85 0,00 245.104.303,46 87.768.269,46 58.155,80 5.068.992,19 92.779.105,85 152.325.197,61

[A.l] Bei Immaterielle Vermégensgegenstande handelt es sich um die Buchwerte verschiedener Computerpro-

gramme.

[A.Il.L1.] Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten untergliedern sich in:

Garagen, Buchwert
WE Laden Blros Ein- und SME am 31.12.2016
Abstellplatze Euro
vor 21.6.1948 erstellt 1.343 5 1 153 48.157.407,21
nach 20.6.1948 erstellt 2.940 8 10 1.006 12 96.351.573,80
4.283 13 11 1.006 165 144.508.981,01

25



Anhang

[A.Il.2.] Unter dem Posten Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten werden ausgewiesen:
Verwaltungsgebadude (Biiro) Frankfurt am Main, GroRer Hirschgraben 20-26 1
Pavillon Frankfurt am Main, Berliner Str. 70 1
Sozialpavillon Frankfurt am Main, Am Erlenbruch 26 1
Garagen Steinbach i. Ts., Frankfurter Str. 17a 20

[A.11.3.] Ein nicht bebaubares Grundstiick in Frankfurt am Main, Ginnheim mit 1.038 m? sowie zwei nicht bebaubare

Grundstiicke in Frankfurt am Main, Seckbach mit 1.102 m? und 1.160 m? sind im Bilanzposten Grundstiicke
ohne Bauten erfasst.

[A.ll.4.] Bei dem Bilanzposten Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter handelt es sich um die in Erbbaurecht an

Eigentimergemeinschaften vergebenen Grundsticke in Steinbach (Taunus), Im Wingertsgrund 7/9 mit
2.467 m?, Im Wingertsgrund 11 mit 1.577 m? und Im Wingertsgrund 7/9 - 11 mit 1.035 m?,
[A.1l.6.] Unter Anlagen im Bau sind die fiir die NeubaumaRnahme GuaitastraRe 26-32 angefallenen Kosten erfasst.
[A.1l.7.] Erfasst sind bei den Bauvorbereitungskosten bereits angefallene Aufwendungen fiir zukiinftig geplante
MaRnahmen.

[A.lIl.1.] Unter Wertpapiere des Anlagevermodgens werden ausschlieRlich die zur Anlagensicherung der Spareinla-

gen angeschafften festverzinslichen Wertpapiere ausgewiesen.

[A.11.2.] Der Anteil am Gesellschaftskapital bei der Treuhandgesellschaft fiir die Stidwestdeutsche Wohnungswirt-

schaft mbH ist unter dem Bilanzposten Andere Finanzanlagen erfasst.

[B.I.1.] Unter Unfertige Leistungen werden die noch nicht abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen.

[B.1.2.] Unter Andere Vorrate sind die Heizolvorrate, das Instandhaltungsmaterial und sonstige Vorradte erfasst.

[B.Il.L1.] Die Forderungen aus Vermietung resultieren ausschlieRlich aus zum Jahresende bestehenden rickstandi-

gen Mieten, Gebiihren und Umlagen. Diese Forderungen haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

[B.Il.2.] Bei dem Bilanzposten Sonstige Vermogensgegenstidnde handelt es sich um aufgelaufene Ertrdge, insbe-

sondere Forderungen aus Steuererstattung, sowie um andere Forderungen. Davon resultieren 26.095,40

Euro (i.V. 32.619,25 Euro) aus der Zinscapvereinbarung und haben eine Restlaufzeit von tber einem Jahr.

[B.11I.1.] Der Posten Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten verteilt sich wie folgt:

Euro Euro
Kassenbestand 54.596,88
Frankiermaschine 948,49
Guthaben bei Kreditinstituten:
Girokonten 3.384.117,36
Tagesgeldkonto 150,51 3.384.267,87
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3.2 Passiva

[B.1.]  Unter Riickstellung fiir Pensionen werden Pensionsverpflichtungen und Pensionsanwartschaften ausge-
wiesen.

[B.2.] Die Steuerriickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Euro
Korperschaftsteuer 1.367,28
Gewerbeertragsteuer 28.066,00

29.433,28

Sonstige Riickstellungen sind dem nachfolgenden Riickstellungsspiegel zu entnehmen:

.. . . Inanspruch- . . davon
Riickstellungsspiegel Stand 01.01. Zufuhrung nahme Auflésung Umgliederung Zinsanteil Stand 31.12.
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Sonstige Riickstellungen 1.869,64 0,00 0,00 0,00 0,00 1.869,64
Prufungs- und Steverbera- o0 0600 59.000,00  51.000,00 0,00 0,00 64.000,00
tungskosten
Prozesskosten 21.997,59 0,00 901,53 0,00 0,00 21.096,06
Urlaubsriickstellungen 27.684,00 33.095,00 27.684,00 0,00 0,00 33.095,00
Aufbewahrungskosten 95.547,20 17.599,90 0,00 0,00 0,00 597,42 113.147,10
Berufsgenossenschafts- 18.600,00  17.400,00  17.528,12 1.071,88 0,00 17.400,00
beitrag
Bonus- / Zuwachssparen 94.022,00 27.443,00 29.168,00 1.201,00 0,00 132,00 91.096,00
L’::tre”:JahresabSCh'“SS_ 15.000,00  15.000,00  15.000,00 0,00 0,00 15.000,00

330.720,43 169.537,90 141.281,65 2.272,88 729,42 356.703,80
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[Cl]

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Ver-

bindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergibt sich aus dem nachfolgenden Verbindlich-

keitenspiegel:

Restlaufzeit

Verbindlichkeitenspiegel insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert  Art der Sicherung
Euro Euro Euro Euro Euro Euro

gegeniber Kreditinstituten 60.989.134,38 3.877.659,79 15.466.794,54  41.644.680,05 60.556.864,38 Grundpfandrechte
im Vorjahr 63.246.823,02  3.793.049,84 15.471.970,14  43.981.803,04 62.793.240,55 Grundpfandrechte
gzg::‘:ber anderen Kredit- ¢ 196.536,71  365.823,01  1473.37808  6.357.33562  8.196.536,71 Grundpfandrechte
im Vorjahr 8.569.713,09 373.809,55 1.477.039,86 6.718.863,68 8.569.713,09 Grundpfandrechte
Spareinlagen 23.909.627,12 10.359.303,30 13.452.093,18 98.230,64
im Vorjahr 22.595.062,20 10.775.066,87  11.776.134,80 43.860,53
Erhaltene Anzahlungen 7.771.629,34 7.771.629,34
im Vorjahr 7.716.758,83 7.716.758,83
aus Vermietung 251.036,26 251.036,26
im Vorjahr 258.241,48 258.241,48
o L::if:t:l“n”ggeen” 1.497.200,39  1.497.200,39
im Vorjahr 2.174.273,02 2.174.273,02
Sonstige 718.093,00 653.448,86 2.878,53 61.765,61
im Vorjahr 859.866,34 658.365,24 137.755,44 63.745,66

103.333.257,20 24.776.100,95 30.395.144,33 48.162.011,92 68.753.401,09
im Vorjahr 105.420.737,98 25.749.564,83  28.862.900,24 50.808.272,91 71.362.953,64
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[C.6.] Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

Euro
Bauleistungen 889.222,84
Instandhaltungsleistungen 279.418,40
Betriebskosten 220.918,54
Sdchliche Verwaltungskosten 106.281,62
Sonstige Lieferungen 1.358,99

und Leistungen

1.497.200,39

[C.7] Sonstige Verbindlichkeiten resultieren hauptsachlich aus Steuern und Verbindlichkeiten gegenlber Mit-

gliedern.
4. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung
[1.a] Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung gliedern sich in:
Euro
Sollmieten 19.180.369,47
Gebilihren und Umlagen 7.060.477,61
26.240.847,08
[1.b] Bei Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit handelt es sich um die der AWO Frankfurt am Main e. V. fiir das

Geschéftsjahr in Rechnung gestellten Geschaftsbesorgungsgebihren.

[1.c] Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:
Euro
Erbbauzinsen 43.627,20
Erlése aus sonstigen Lieferungen und Leistungen 36.203,03

79.830,23

Aufgrund der erstmaligen Anwendung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes erfolgte zur Anpassung des
Vorjahresbetrages eine Erhohung durch Umgliederung von 81.033,10 Euro aus den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen auf 81.033,10 Euro.

[2.] Die Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen ergibt sich ausschlieRlich aus noch nicht

abgerechneten Betriebskosten.
Die Verdnderung zum Vorjahr in Hohe von 245.866,43 Euro resultiert ursachlich aus gednderten Heizkosten.
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[3.] Unter Andere aktivierte Eigenleistungen werden ausgewiesen:

Verwaltungsleistungen

Architektenleistungen

[4.] Der Posten Sonstige betriebliche Ertrdage gliedert sich wie folgt:

Auflésung von Rickstellungen

Ertrdge aus der Riickzahlung von Wertpapieren

Ausbuchung von Verbindlichkeiten
aus fraheren Jahren
Versicherungsentschdadigungen

Kostenerstattungen durch Mieter

Herabsetzung von Wertberichtigungen auf Mietforderungen

Erstattung Miet- und Raumungsklagen

Ertrage aus Teilschulderlassen

Sonstige

Euro
186.738,40
842.338,97

1.029.077,37

Euro
2.272,88
8.253,56

7,33

43.320,45
87.072,44
8.065,84
2.214,63
994,65
432.418,79
24.930,68

609.551,25

Aufgrund der erstmaligen Anwendung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes wurde zur Anpassung des

Vorjahresbetrages von 367.828,84 Euro auf 286.795,74 Euro eine Verminderung durch Umgliederung in die

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen von 81.033,10 Euro durchgefihrt.

Die ,Sonstigen betrieblichen Ertrage” haben sich im Vergleich zur bereinigten Vorjahreszahl um 322.755,51

Euro erhoht. Ursachlich hierfir sind erhohte Teilschulderlasse der KfW.

[5.a] Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung verteilen sich auf folgende Posten:

Euro Euro
umlagefdhige Betriebskosten 6.214.168,42
nicht umlagefahige Betriebskosten 252.068,98 6.466.237,40
Instandhaltungskosten 4.126.070,31
Verkehrssicherung 15.318,87
Erbbauzinsen 527.568,96
Miet- und Raumungsklagen 3.050,45
Sonstige Aufwendungen 25.865,42
frithere Jahre 3.645,47
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[5.b] Unter Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen werden die im Geschéftsjahr verduRerten

Vorrdte ausgewiesen.

[9.] Sonstige betriebliche Aufwendungen betreffen:

Euro Euro
sachliche Aufwendungen des Betriebs 775.852,93
sachliche Aufwendungen des Unternehmens 396.490,03 1.172.342,96
Aufw. Art 67 Abs. 1 u. 2 EGHGB 567.432,00
Sachkosten Spareinrichtung 58.797,81
Gemeinschaftspflege 17.699,12
Abschreibung auf Forderungen 13.697,04
frithere Jahre 7.310,93
freiwillige soziale Leistungen 9.604,28
Spenden 23.400,00
Kontoftihrungsgebtihren 7.529,87
Sonstige 1.959,00

1.879.773,01

Aufgrund der erstmaligen Anwendung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes wurde der Vorjahresbetrag
von 1.362.567,05 Euro durch Umgliederung von auRerordentlichen Aufwendungen fiir Zufihrungen zur
Pensionsriickstellung von 63.048,00 Euro auf 1.425.615,05 Euro erhoht.

Die ,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen® haben sich im Vergleich zum angepassten Vorjahresbetrag
um 454.157,96 Euro erhoht. Ursdchlich hierfir ist die Erh6hung der Pensionsriickstellung um den bis zum
31.12.2015 noch nicht zugefiihrten Unterschiedsbetrag zum 01.01.2010 nach Neubewertung durch BilMoG
von 567.432,00 Euro.

[10.] Der Posten Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens enthalt:
Euro
Wertpapierzinsen 60.675,37

60.675,37
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[11.] Bei Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage handelt es sich um:

Zinsen fur Guthaben bei Kreditinstituten fur Girokonten

Zinsen fur Guthaben bei Kreditinstituten fiir Fest- und Tagesgeldkonten
Zinsen aus Forderungen

Vorschusszinsen gemaR § 22 (3) KWG

Erstattungszinsen Korperschaftsteuer

Euro Euro
1.048,27

0,18 1.048,45

0,26

40,74

66.716,00

67.805,45

Der Posten ,Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage” hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 59.960,04 Euro

erhoht. Diese Erhohung beruht hauptsachlich auf der Erstattung von Zinsen infolge von Kérperschaftsteu-

ererstattungen fur frihere Jahre.

[12.] Abweichend vom Vorjahr sind als Abschreibungen auf Finanzanlagen im Geschiftsjahr keine Betrdge

auszuweisen, da keine Voraussetzungen fiir eine Abschreibung vorliegen.

[13.] Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen:

Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel

Zinsen und Bonusleistungen fir Spareinlagen
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten
Zinsen aus Aufzinsung von Verbindlichkeiten
Zinsen aus Aufzinsung von Rickstellungen
Andere Zinsaufwendungen

Zinsen fruhere Jahre
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Euro
1.843.997,65
310.590,56
7.318,89
13.801,25
277.178,42
6.523,85
6.109,35
2.465.519,97
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[14.] Unter Steuern vom Einkommen und Ertrag wird ausgewiesen:

Euro
Korperschaftsteuer (inkl. Solidaritatszuschlag) auf das zu versteuernde Einkommen des
Jahres 2016 22.851,00
Gewerbesteuer auf den Gewerbeertrag des Jahres 2016 26.662,00
Erstattung von Korperschaftsteuer (inkl. Solidaritatszuschlag) frithere Jahre -621.991,38
Erstattung Gewerbesteuer frithere Jahre - 4.053,60
Korperschaftsteuer (inkl. Solidaritatszuschlag) frithere Jahre 1.367,28
Gewerbesteuer frihere Jahre 1.583,00
Ausldndische Quellensteuer 63,69

- 573.518,01

Aufgrund von Steuererstattungen infolge einer Betriebsprifung weist der Posten ,Steuern vom Einkommen
und Ertrag” einen Ertrag statt wie im Vorjahr einen Aufwand aus.

[16.] Sonstige Steuern unterteilen sich in:
Euro
Grundsteuer 647.850,24
Grundsteuer frihere Jahre 971,28
Kraftfahrzeugsteuer 1.908,78
Umsatzsteuer -542,40

650.187,90
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5 Sonstige Angaben

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansdtzen bestehen bei den in der folgenden Tabelle aufgefiihrten
Bilanzposten. In der Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder pas-

siven Steuern fuhren kdonnen.

Bilanzposten Differenzen
Sachanlagen Aktive
Finanzanlagen Aktive
Riickstellungen Aktive

Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo ergeben. Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das bestehende
Aktivierungswahlrecht ausgelbt wird.

Zur Absicherung eines, aus einem variablen Zins resultierenden, Zinsrisikos wurde eine bilanzielle Bewertungseinheit
gebildet. Dem Grundgeschift, einem variabel verzinslichen Darlehen, stehen dabei Cap und Zinsswap als Sicherungs-
instrumente gegeniiber. BetragsmiRiger Umfang und Héhe der abgesicherten Risiken sind nachfolgender Ubersicht

zu entnehmen:

Grundgeschaft Nennbetrag Zinssatz Tilgung Laufzeit
TEuro % TEuro
Darlehen 4.000,0 3‘M°”ft(5)‘§””b°r 100,0 je Quartal 30.12.2020
Sicherungs- Bezugsbe- Basiszinssatz / Cap-Rate / FaII|g!<e|t .
. Ausgleichs- Laufzeit
instrumente trag var. Satz Festsatz
betrag
[TEuro] [%] [%]

. von 31.12.2010
Cap 2.000,0 3-Monats-Euribor 3,5004 Quartalsende bis 31.12.2020
Zinsswap 2.000,0 3-Monats-Euribor 3,5004 Quartalsende von 31.12.2010

bis 31.12.2020

Ab einem 3-Monats-Euribor von 3,5004 % gleichen sich die Zinsaufwendungen aus dem Grundgeschéft durch gegen-
laufige Zahlungsstrome aus den beiden Sicherungsvereinbarungen aus. Die Absicherung bezieht sich nur auf den
variablen 3-Monats-Euribor-Zinssatz. Der Aufschlag von 0,6 % wird nicht abgesichert. Die Zinsbelastung aus dem
Grundgeschaft unter Berlicksichtigung der Sicherungsvereinbarung betragt damit maximal 4,1004 %.

Die gegenlaufigen Wert- und Zahlungsstromanderungen gleichen sich Gber die gesamte Laufzeit des Grundgeschaf-
tes (vom 31.12.2010 bis 30.12.2020) aus. Die Fortschreibung der Bezugsbetrdge der beiden Sicherungsvereinbarun-
gen entspricht der planmaRigen Tilgung des variablen Darlehens. Die Abrechnung der Ausgleichzahlungen erfolgt
quartalsweise.

Da die Volumina von Grundgeschaft und Sicherungsvereinbarungen im Zeitablauf identisch sind, wird die Wirksamkeit
durch Vergleich der gegenldufigen Zinssdtze ermittelt. Der Marktwert zum 31.12.2016 betrdgt insgesamt -63.602,71

Euro.
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AuRerdem bestehen Forward-Vereinbarungen zur Ablésung von Darlehen mit Zinsbindungsende in den Jahren 2017-
2019 in einem Volumen von 3.925.802,26 Euro.

Nicht bilanzierte sonstige Verpflichtungen entsprechend § 285 Nr. 3 HGB bestehen am Bilanzstichtag in Hohe von
127.081,01 Euro. Sie resultieren aus der Abgabe einer Garantieverpflichtung fiir den Sicherungsfonds Spareinlagen
beim GdW in Berlin. Aufgrund vorliegender Informationen tber die wirtschaftlichen Verhéltnisse der angeschlossenen
Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtung wird das Risiko der Inanspruchnahme als duRerst gering einge-

schatzt.

Mitarbeiter
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

kaufmannische Mitarbeiter 21
technische Mitarbeiter 8
Mitarbeiter im Regiebetrieb und Hausmeister 10

Im Berichtszeitraum wurden zwei kaufmannische Auszubildende beschéftigt.

Mitgliederbewegung

Zahi der Mitglieder o LeE0l e e o
Anfang 2016 6.961 414.063 4.350.625,00
Zugang 2016 414 29.962 258.750,00
Abgang 2016 317 18.996 198.125,00
Ende 2016 7.058 425.029 4.411.250,00

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um 257.279,91 Euro im Geschaftsjahr erhoht. Die
Haftsumme hat sich im Geschéftsjahr um 60.625,00 Euro erhoht.

Nachtragsbericht

Vorgdnge, die fiir die Beurteilung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von besonderer Bedeutung wdren, sind

nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.
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Aufsichtsrat

Wolfgang Bodicker Vorsitzender
Jurgen Wodsack stellvertretender Vorsitzender
Edeltraud Bien-Engelhardt Schriftfiihrerin
Gerd Worba stellvertretender Schriftfiihrer

Horst Gerhardt
Joachim Lorenz
Michael Reul
Ginter Rieth

Andreas Steyer

Vorstand
Dipl.-Math. / Dipl.-Phys. Ulrich Tokarski Vorsitzender
Jorg Schumacher stellvertretender Vorsitzender
Karin Lenz

Name des Priifungsverbandes
Verband der Suidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.
Franklinstrasse 62, 60486 Frankfurt am Main

Vorschlag fiir die Beschlussfassung durch die Vertreterversammlung

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, vom Jahresiiberschuss in Hohe von 3.870.022,78 Euro im Rahmen
einer Vorwegzuweisung einen Betrag von 3.663.267,49 Euro in die Ergebnisriicklage einzustellen. Der Vertreterver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird
weiter vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn von 206.755,29 Euro zur Ausschittung einer Dividende
von 2,00% auf die am 01.01.2016 dividendenberechtigten Geschaftsguthaben in Héhe von 10.337.764,85 Euro zu

verwenden.

Frankfurt am Main, den 15. Marz 2017

Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG

Der Vorstand

Tokarski Schumacher Lenz

36



Anhang

37



Prifungsverband

Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung erteilen wir unter genanntem

Datum den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Ein-
beziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Volks-Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG, Frankfurt
am Main, fiir das Geschéftsjahr vom 01.01.2016 bis 31.12.2016 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestim-
mungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstandes der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung lber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der

Buchfiihrung und liber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsadtze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Pri-
fung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse liber die Geschaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iiberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschdtzungen des Vorstandes sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere

Beurteilung bildet.
Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und den ergdanzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Volks- Bau- und Sparverein Frankfurt am Main eG, Frankfurt am Main. Der Lagebe-
richt steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 13.04.2017

Verband der Siidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.

Briinnler-Groétsch Neumann
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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Aufsichtsrat

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen sowie anhand regelmaRiger schriftlicher und miindlicher Berichte des
Vorstandes eingehend liber alle wesentlichen Fragen der Geschéftspolitik und der Entwicklung der Genossenschaft
unterrichtet und von der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung liberzeugt. Er hat selbst oder durch seine Aus-

schiisse die ihm aufgrund gesetzlicher oder satzungsmaRiger Bestimmungen vorgelegten Einzelvorgdange behandelt.

Die erforderlichen Beschliisse wurden in einer Sitzung des Aufsichtsrates und in 7 gemeinsamen Sitzungen des Auf-
sichtsrates mit dem Vorstand gefasst. AuBRerdem fand mit den Priifern des Verbandes der Siidwestdeutschen Woh-
nungswirtschaft e. V. sowie Mitgliedern des Aufsichtsrates und des Vorstandes eine Besprechung tiber das Ergebnis

der Jahresabschlusspriifung 2016 statt.

Die Buch- und Kassenfiihrung ist durch den Aufsichtsrat bzw. seinen Priifungsausschuss in Ubereinstimmung mit der

Geschaftsanweisung laufend liberwacht und gepriift worden.

Der Aufsichtsrat hat nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner Priifung keine Einwendungen gegen den Jahresab-
schluss und Geschaftsbericht, der den Lagebericht enthalt. Er billigt den vorgelegten Jahresabschluss und schlieRt
sich dem Vorschlag des Vorstandes fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes an. Er empfiehlt der Vertreterversamm-
lung, den Jahresabschluss und den Lagebericht 2016 in der vorgelegten Form festzustellen und beantragt, dem Vor-

stand flr seine Tatigkeit im Geschaftsjahr 2016 Entlastung zu erteilen.

Die nach § 53 Genossenschaftsgesetz vorgeschriebene gesetzliche Prifung erfolgte durch den Verband der Sudwest-
deutschen Wohnungswirtschaft e. V. in der Zeit vom 20. Marz bis 13. April 2017.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitarbeitern seinen Dank aus fiir die im Berichtsjahr zum Wohle der
Genossenschaft geleistete Arbeit.
Frankfurt am Main, den 13. April 2017

Bodicker
Vorsitzender
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