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Uberblick

Gemeinniitzige Wohnungsbau-
genossenschaft der Heimatver-
triebenen Frankfurt (Main) eG

gegriindet am

eingetragen beim Registergericht
Nr. 714

Zahl der Mitglieder
zum 31. Dezember 2022

Hohe des Geschiftsanteiles

Anzahl der Geschéftsanteile
zum 31. Dezember 2022

Hohe des Geschéftsguthabens
der verbleibenden Mitglieder
zum 31. Dezember 2022

Bilanzsumme
zum 31. Dezember 2022

60594 Frankfurt/Main
GroB3e Rittergasse 8

9. August 1949

Amtsgericht Frankfurt/M.

614 Mitglieder

€ 310,00

1.555 Geschaftsanteile

€ 476.904,20

€ 13.247.384,08



Bilanz

Gewinn- und
Verlustrechnung

fir das
Geschaftsjahr 2022



Aktivseite

Geschiftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstinde 1.385,75 1.893,62
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 9.841.528,72 10.119.928,72
Betriebs- und Geschiftsausstattung 35.316,00 41.024,00
Anlagen im Bau 245.356,82 0,00

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegen-
stinde

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstinde

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

10.122.201,54

2.944,63

5.413,25

10.123.587,29

600.751,09

8.357,88

2.512.143,34

2.544,48

10.162.846,34

602.665,42

462,59

3.535,28

2.795.517,00

1.014,86

13.247.384,08

13.566.041,49




Passivseite

31.12.2022

Euro

Geschiftsjahr

Euro

Vorjahr
Euro

Eigenkapital
Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

von gekiindigten Anteilen

der verbleibenden Mitglieder

Riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
Euro 5.145,80 (i.V. Euro 3.595,80)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

(davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
Euro 0.0; i.V. Euro 0,00)

Bauerneuerungsriicklage

(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

Euro 4.008,09 i.V. Euro 9.908,01

(davon im Geschéftsjahr entnommen: Euro 270.000,00
1.V. aus Jahresiiberschuss eingestellt: Euro 50.000,00
Andere Ergebnisriicklagen

(davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
Euro 0,00 1. V. eingestellt: Euro 50.000,00)

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Jahresfehlbetrag

Entnahme aus den Riicklagen

Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt:

Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern: Euro 4.877,62 Euro;

Vorjahr: Euro 4.545,42)

davon im Rahmen der soz. Sicherheit:

Euro 943,32 1i.V. Euro 938,48)

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

36.890,00
0,00

476.904,20

970.000,00

4.856.408,45

5.250.000,00

260.030,94

270.000,00

0,00

513.794,20

11.076.408,45

20.460,00
0,00
473.804,20

970.000,00

5.122.400,36

5.250.000,00

104.008,09

0,00

100.000,00

83.900,00

777.100,82
597.510,00
10.381,50
80.796,72

97.523,33

11.600.171,71

83.900,00

1.563.312,37

0,00

11.840.672,65

67.274,11

843.303,93
616.329,50
9.500,99
105.668,59
83.291,72

0,00

13.247.384,08

13.566.041,49




Gewinn und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

Geschiftsjahr Vorjahr

Euro | Euro Euro
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 2.964.195,62 2.917.171,52
Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -1.914,33 9.113,80
Leistungen (i.V. Erhéhung))
Sonstige betriebliche Ertrage 16.633,16 5.972,47
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistun-
gen
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 2.320.874,48 1.958.490,70
Rohergebnis 658.039,97 973.767,09
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 328.802,98 299.600,35
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 71.535,32 400.338,30 73.633,81
fiir Altersversorgung; davon fiir
Altersversorgung (€ 7.194,63 i.V.€ 7.194,08)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen 291.305,00 294.838,35
Sonstige betriebliche Aufwendungen 112.586,63 86.779,70
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 399,10 45,21
Ertrage Versicherung 2.457,30 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 21.412,79 23.679,62
Steuern vom Einkommen 2.699,72 -916,81
Ergebnis nach Steuern -167.446,07 196.197,28
Sonstige Steuern 92.584,87 92.189,19
Jahresfehlbetrag/Jahresiiberschuss -260.030,94 104.008,09
Einstellung in Ergebnisriicklagen 0,00 100.000,00
Entnahme aus den Riicklagen 270.000,00 0,00
Bilanzgewinn 9.969,06 4.008,09




Anhang des Jahresabschlusses 2022

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Gemeinniitzigen Wohnungsbaugenossenschaft der Heimatvertriebenen Frankfurt
(Main) eG wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richten sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt. Gemil3 § 255
Abs. 2 Satz 1 HGB in Verbindung mit § 335 HGB wurden die Vergleichszahlen des Vorjahres vermerkt. In
der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Verdnderungen.

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstinde und das Sachanlagevermodgen wurden zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten ergeben sich aus den angefallenen Fremdkosten und Eigen-
leistungen. Eine Aktivierung von Eigenleistungen wurde im Geschéftsjahr nicht vorgenommen.

Die planméBigen Abschreibungen wurden vorgenommen auf:

Immaterielle Vermogensgegenstinde mit 33,33 %.

Wohngebédude, nach der Restnutzungsmethode, unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren.

Im Rahmen von energetischen Komplettsanierungen wurden wegen der erheblichen Verbesserung der
Bausubstanz in folgenden Objekten die planméafige Abschreibung wie folgt verdndert:

Objekt BasaltstraBBe im Geschéftsjahr 2010, von 27 Jahre auf 50 Jahre Restnutzungsdauer.

Objekt Goethestrale 53/55/57 im Geschiéftsjahr 2011, von 35 Jahre auf 50 Jahre Restnutzungsdauer.
Objekt BernadottestraBBe 46/48 im Geschéftsjahr 2013, von 31 Jahre auf 50 Jahre Restnutzungsdauer.
Objekt An der Wolfsweide 8/10/12 im Geschiftsjahr 2014, von 38 Jahre auf 50 Jahre Restnutzungs-
dauer.

Objekt GroBe Rittergasse 8 im Geschéftsjahr 2018, von 23 Jahre auf 50 Jahre Restnutzungsdauer.
AuBenanlagen werden auf 20 Jahre abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattung, unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode mit

10 bis 25 %.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden nach den steuerlichen Vorschriften in einem Sammelposten
erfasst und {iber einen Zeitraum von 5 Jahren linear abgeschrieben.

Die unfertigen Leistungen wurden zu Herstellungskosten bewertet. Diese setzen sich zusammen aus Fremd-
kosten fiir Betriebskosten, angefallene Grundsteuer sowie Eigenkosten in Form von Lohnen fiir Hauswarte.

Die Bewertung der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde ist zum Nennwert durchgefiihrt, da-
bei wurden allen erkennbaren Risiken durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Die Position Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten, sind zum Nominalbetrag bewertet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.

Die sonstigen passivierungspflichtigen kurzfristigen Riickstellungen wurden mit dem

nach kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erflillungsbetrag angesetzt.

C. Erlduterung zur Bilanz

Bei den immateriellen Vermdgensgegenstinden handelt es sich um Betriebssoftware und Anwenderpro-

gramme.
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Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im folgenden Anlagespiegel dargestellt.

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Anschaffungs-/ Zugange Abgange Um- Anschaffungs-/
Herstellungskosten des Geschiftsjahres buchungen Herstellungskosten
01.01.2022 (+/-) 31.12.2022
€ € € € €
Immaterielle Vermoégensge-
genstinde 33.862,06 1.795,92 35.657,98
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 17.814.809,80 0,00 17.814.809,80
Anlagen im Bau — Rebenstr. 3 245.356,82 0,00 245.356,82
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 121.326,16 4.893,21 1.291,97 124.927,40
17.936.135,96 250.250,03 1.291,97 18.185.094,02
Anlagevermogen insgesamt 17.969.998,02 252.045,95 1.291,97 18.220.752,00
Abschreibungen
Abschreibun- | Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
gen
(kumulierte) Geschaftsjahr Abgange Umbuchun- | Zuschrei- (kumulierte) am am
gen bungen
01.01.2022 31.12.2021 31.12.2022
€ € € € € € € €
31.968,44 2.303,79 34.272,23 1.893,62 1.385,75
7.694.881,08 278.400,00 7.973.281,08 | 10.119.928,72 9.841.528,72
0,00 0,00 0,00 0,00 245,356,82
80.302,16 10.601,21 1.291,97 89.611,40 41.024,00 35.316,00
7.775.183,24 289.001,21 1.291,97 8.062.892,48 | 10.160.952,72 10.122.201,54
7.807.151,68 291.305,00 1.291,97 8.097.164,71| 10.162.846,34 10.123.587,29
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Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Betriebskosten fiir das Jahr 2021.
In den noch nicht abgerechneten sonstigen Betriebskosten sind 13.164,82 Euro (im Vorjahr 13.338,12 Euro)
Hauswartlohne enthalten.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdande stellen sich wie folgt dar:

davon mit einer

insgesamt Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr
Euro Euro
Forderungen aus
Vermietung 2.944,63 0,00
(im Vorjahr) (462,59) (0,00)
Sonstige
Vermogensgegenstande 5.413,25 0,00
(im Vorjahr) (3.535,28) (0,00)
8.357,87 0,00
(im Vorjahr) (3.997,87) (0,00)

Die Zusammensetzung der Ergebnisriicklagen stellt sich wie folgt dar:

Ergebnisricklagen

Entwicklung:

Stand 01.01.2022
Entnahme 1)
Zuweisung 2)
Stand 31.12.2022

Entnahme 1)

Zuweisung 2)

Euro 11.076.408,45
Euro (11.342.400,36)
Gesetzliche Bauerneuerung Andere Ergebnis-
Euro Euro Riicklage
970.000,00 5.122.400,36 5.250.000,00
270.000,00
0,00 4.008,09 0,00
| 970.000,00 4.856.408,45 5.250.000,00 |

Entnahme aus der Riicklage bei Aufstellung des Jahresabschlusses.

Zuweisung aus dem Bilanzgewinn 2021 gem. Beschluss der Mitgliederver-
sammlung vom 09.03.2023.
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Ruckstellungen

Bei den Sonstigen Rickstellungen handelt es sich in der Hauptsache um die eigenen Kosten der Erstellung des Jah-
resabschlusses sowie die zurlickgestellten Urlaubsanspriiche. Fur nicht durchgefiihrte Instandhaltungen konnten im
Geschaftsjahr keine Riickstellungen gebildet werden, da die Voraussetzungen hierfir nicht vorlagen.

Zusammenstellung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der
Verbindlichkeiten die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden

Verbindlichkeitenspiegel.

Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Summe Verbindlichkeiten

(Vorjahr)

insgesamt davon Restlaufzeiten
unter 1-5 iiber Art der
Siche-
1 Jahr Jahre 5 Jahre Davon gesichert rung
Euro Euro Euro Euro Euro
777.100,82 67.599,54 709.501,28 0,00 777.100,82 GPR
(843.303,93) (65.202,25) (778.101,68) (00,00) (843.303,93) GPR
597.510,00 597.510,00 0,00 0,00 0,00
(616.329,50) (616.329,50) (0,00) (0,00) (0,00)
10.381,50 10.381,50 0,00 0,00 0,00
(9.500,99) (9.500,99) (0,00) (0,00) (0,00)
80.796,72 80.796,72 0,00 0,00 0,00
(105.668,59) (105.668,59) (0,00) (0,00) (0,00)
97.523,33 97.523,33 0,00 0,00 0,00
(83.291,72) (83.291,72) (0,00) (0,00) (0,00)
1.563.312,37 853.811,09 709.501,28 0,00 777.100,82 GPR
(1.658.094,73) 879.993,05 778.101,68 0,00 843.303,93 GPR

GPR = Grundpfandrecht
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D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsitze aus der Hausbewirtschaftung enthalten Sollmieten und Erlose aus abgerechneten
Betriebskosten.

Die Bestandserhohung bei den unfertigen Leistungen weist den Differenzbetrag von noch nicht
abgerechneten Betriebskosten gegeniiber dem Vorjahr aus.

Die sonstigen betrieblichen Ertridge enthalten gezahlte Eintrittsgelder, Auflosung von Riickstellungen, Gut-
schriften aus Kostenerstattungen, Vereinnahmung von verjidhrten Verbindlichkeiten sowie Bonuserstattun-
gen.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen betreffen die Hausbewirtschaftung.

Bei den Steuern vom Einkommen und Ertrag handelt es sich um vorausgezahlte Korperschaftsteuer
fiir die gewerbliche Vermietungen (partielle Steuerpflicht).

Bei den sonstigen Steuern handelt es sich um gezahlte Grundsteuern sowie Kfz-Steuern fiir den
Geschiaftswagen.

E. Sonstige Angaben
Im Geschéftsjahr 2022 waren durchschnittlich 10 Arbeitnehmer beschéftigt.

Hiervon entfallen auf

- Biiroangestellte halbtags 2

- Biiroangestellter ~ Vollzeit 1

- Hauswarte, Reinigungskraft 7

(Geringfiigige Beschéftigung)

Mitgliederbewegung

Anfang 2022 641 Mitglieder mit 1584 Anteilen

abziiglich Tods frithere Jahre 3 Mitglieder mit 6 Anteil

Berichtigter Anfangsbestand 638 Mitglieder mit 1578 Anteilen

Zuginge 2022 25 Mitglieder mit 25 Anteilen

Zeichnung weiterer Anteile 63 Anteilen

Ubertragungen 3 19 Anteilen
666 Mitglieder mit 1685 Anteilen

Abginge 2022 -52 Mitglieder mit -130 Anteilen

Mitgliederstand am

31.12.2022 614 Mitglieder mit 1555 Anteilen

Das Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betrégt zum Ende des Geschiftsjahres
13



476.904,20 Euro und hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 3.100,00 Euro erhoht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Vorgéinge nach dem Bilanzstichtag, die fiir die Beurteilung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage von
besonderer Bedeutung wiren, bestehen in Hohe von rd. 1,0 Mio. € aus Bau- und Modernisierungstatigkeit.

Die bereits 2021 absehbaren negativen Entwicklungen durch die Corona Pandemie wirken weiter fort. Hinzu
kommen die Entwicklungen hinsichtlich klimapolitischer Entscheidungen, die eine weitere Verschiarfung der
Gesetze nach sich zieht. Demzufolge werden die Wohnungsunternehmen verpflichtet, immer mehr energeti-
sche Maflnahmen durchzufiihren.

Unser satzungsgeméBer Auftrag, Wohnraum zu bezahlbaren Mietpreisen zu Verfiigung zu stellen, wird hier-
durch deutlich erschwert. Dies nicht zuletzt wegen des Ukraine-Krieges, der zu einen erheblichen Anstieg der
Preise fiir Baumaterialien, Handwerkerstundenlohne und Energie gefiihrt hat.

Die gesetzliche Priifung der Genossenschaft wird durchgefiihrt durch den Verband der Siidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e.V., Franklinstra3e 52, 50485 Frankfurt/Main.

Die Genossenschaft ist beim Registergericht Amtsgericht Frankfurt/Main unter der Nr. 714 eingetragen.

Mitglieder des Vorstandes

Jochen Ritschel (Vorsitzender) und Harald Schweiflguth

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr.jur. Hans-Joachim Keller Vorsitzender
Carlo Giesen stellv. Vorsitzender
Hartmut Kluge bis 10.02.2023
Harald Laschtufka

Ergebnisverwendung

Es wird der Mitgliederversammlung vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in
Hohe von 9.969,06 Euro der Bauerneuerungsriicklage zuzuweisen.

Frankfurt/Main, den 31. Dezember 2022
08. November 2023

DER VORSTAND

Jochen Ritschel Harald Schweil3guth
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat ist im Geschiftsjahr 2022 seinen Aufsichtspflichten gemall Gesetz und Satzung nachge-
kommen.

Soweit Beschliisse allein dem Aufsichtsrat oblagen, hat er diese in einer eigenen Sitzung beraten und gefasst.

Wegen der Coronavirus-Pandemie konnten aber nicht, wie sonst {iblich, alle Sitzungen in Form von Prisenz-
veranstaltungen abgehalten werden. Bei Sachverhalten, bei denen eine Abstimmung nétig waren, sind diese
entweder in Form von Umlaufbeschliissen oder auf herkémmlichem Wege als Teil einer physischen Sitzung
herbeigefiihrt worden.

Der Vorstand informierte uns dariiber hinaus telefonisch oder per E-Mail iiber die wesentlichen Sachverhalte
umfassend und rechtzeitig.

Dies betraf sowohl den jeweils aktuellen Stand der Entwicklung der Genossenschaft, hinsichtlich Liquiditét
und den aktuellen Geschéftsvorgdngen, wie ModernisierungsmaBBnahmen von Wohnungen oder die Sanie-
rungsmalinahme Rebenstrasse 3.

AuBerdem wurden der Jahresabschluss und der Geschiftsbericht 2022 gemeinsam mit dem Vorstand
beschlossen. In den gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat hat der Priifungsausschuss
dem Aufsichtsrat von den Priifungen Bericht erstattet.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand war, wie auch in den vergangenen Jahren im Jahr
2022 sehr fruchtbar.

Dem Vorstand gebiihrt besonderer Dank fiir sein Engagement hinsichtlich der abgeschlossenen und den noch
in Fertigstellung befindlichen MaBBnahmen.

Der Aufsichtsrat dankt neben dem Vorstand auch allen haupt- und nebenamtlichen Mitarbeiter/-innen

fiir die im Geschiftsjahr 2022 unter erschwerten Bedingungen geleistete Arbeit.

Alle Verantwortlichen haben dazu beigetragen, dass die Genossenschaft im Geschéftsjahr 2022 ein positives
Ergebnis erzielt hat.

Als Ergebnis unserer pflichtgemdBen Priifung bestdtigen wir, dass die Biicher ordnungsgeméf gefiihrt wur-

den, die tatsdchlichen Angaben des Berichtes richtig sind und wir keine Einwendungen erheben.
Der dem Aufsichtsrat vorgelegte Geschiftsbericht fiir 2022 wird gebilligt.

Frankfurt/Main, den 08. November 2023

AUFSICHTSRAT

Dr. jur. Keller

- Vorsitzender -
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