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Rechtsgrundlagen

GESELLSCHAFT

gewobau Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen Risselsheim mbh
Eingetragen: Amtsgericht Darmstadt unter HRB 82007
Griindung: 15.11.1954

Die Gesellschaft hat sich eine Satzung gegeben, die auch nach Aufhebung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes
weiterhin den gemeinniitzigkeitsrechtlichen Grundsatzen im Wohnungswesen Rechnung tragt.

GESELLSCHAFTER
Stadt Riisselsheim am Main, Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbh, Frankfurt am Main,
Bauverein AG, Darmstadt, Gem. Baugenossenschaft eG, Risselsheim

AUFSICHTSRAT

Vorsitzender:
Patrick Burghardt, Oberbirgermeister der Stadt Risselsheim am Main (seit 01.01.2024)

Stellv. Vorsitzender
Dipl.-Ing. Nils Kraft, Stadtrat der Stadt Riisselsheim (bis 31.07.2024)

Stellv. Vorsitzende
Sibylle Wegerich (seit 29.08.2024)

Mitglieder

Dipl.-Geogr. Monika Fontaine-Kretschmer, Geschéftsfiihrerin Nassauische Heimstatte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbh (seit 01.04.2023)

Sybille Wegerich, kaufménnische Vorstandin der bauverein AG, Darmstadt (seit 01.07.2023)
Dennis Grieser, Burgermeister der Stadt Russelsheim am Main (bis 12.12.2024)

Murat Karakaya, Biirgermeister der Stadt Riisselsheim am Main (seit 13.12.2024)

Simon Valerius, Stadtrat der Stadt Riisselsheim am Main (seit 15.12.2024)

Professor Dr. Thomas Heimer, Hochschule Rhein-Main (seit 01.01.2024)

Uwe Menges, Vorstand der Gem. Baugenossenschaft eG, Riisselsheim

Professor Dipl.-Ing. Michael Spies (seit 01.01.2024)

PRUFUNGSAUSSCHUSS

Vorsitzender
Patrick Burghardt, Oberbirgermeister der Stadt Risselsheim am Main (seit 01.01.2024)

Mitglieder
Uwe Menges, Vorstand der Gem. Baugenossenschaft eG, Riisselsheim
Sybille Wegerich, kaufménnische Vorstandin der bauverein AG, Darmstadt

GESCHAFTSFUHRUNG

Geschéftsfiihrer
Torsten Regenstein

Prokuristen

Anke Luciano

Dipl.-Betriebswirt Simon Hofmann
Dipl.-Ing. (TU) Thomas Steininger, Architekt

MITGLIEDSCHAFTEN

VdW stidwest — Verband der stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V., vhw — Bundesverband fiir Wohnen u. Stadtentwicklung e. V.,
KAV kommunaler Arbeitgeberverband Hessen, SfA Siidwestdeutsche Fachakademie der Immobilienwirtschaft e. V.,

IHK Industrie- und Handelskammer Darmstadt, Gewerbeverein Riisselsheim, DESWOS — Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., Verein Wohnen & Leben e. V. Frankfurt, Freundeskreis der Birgerstiftung Festung Russelsheim,
Freundeskreis Stiftung Opelvillen Risselsheim, Biirgerenergie Untermain eG, Forderverein der GPR Seniorenresidenz ,Haus am
Ostpark” Rsselsheim e. V., Arbeitgeberverband Deutsche Immobilienwirtschaft e. V., Charta der Vielfalt e. V.,

Initiative Wohnen 2050, , DigiWoh" Kompetenzzentrum Digitalisierung, Haus & Grund



FINANZEN

Bilanzsumme

Anlagevermégen
Stammkapital
Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Umsatzerldse
Jahresuberschuss

Investitionen in Neubau
und Modernisierung

Instandhaltungsaufwand
im Bestand

DIE WICHTIGSTEN DATEN ZUM GESCHAFTSJAHR 2024

444.615.845,05 EUR
416.040.219,61 EUR
16.418.200,00 EUR
129.032.515,89 EUR
29,02%
61.522.421,08 EUR
6.567.406,85 EUR

27.820.772,24 EUR

11.027.788,94 EUR

431.108.661,00 EUR
395.290.112,52 EUR
16.418.200,00 EUR
122.465.109,04 EUR
28,40 %
58.671.134,36 EUR

7.386.299,95 EUR

38.782.377,00 EUR

10.979.559,65 EUR



DIE WICHTIGSTEN DATEN ZUM GESCHAFTSJAHR 2024

]

BESTANDE 2024

Mietwohnungen 6.598 6.527
Mietwohnungen Geschaftsbesorgung SAS 14 14
gewerbliche Einheiten 36 31
Garagen/Stellplatze 1.928 1.684
sonstige Einheiten 113 91

PERSONAL

Beschaftigte gesamt 111 112
davon in Teilzeit 34 33
davon in Elternzeit 3 6
ruhende Verhdltnisse - 1

Auszubildende 3 3



GruBwort des Geschéftsfiihrers 7

Sehr geehrte Geschaftsfreund*innen
und Partner*innen der gewobau Risselsheim,

das Wohnen und der Wohnungsbau insgesamt in Deutschland und im Rhein-Main-Gebiet
bewegen. Was viele Jahrzehnte als selbstverstandlich galt und deshalb in der Offentlichkeit
nicht besonders nachgefragt wurde, riickt nun immer mehr in den gesellschaftlichen Fokus.

Im Geschaftsjahr 2024 und aktuell bietet das Thema hohe Wohnungsnachfrage und Woh-
nungsnot immer mehr einen Anlass fiir Diskussionen um den steigenden Druck auf den Woh- [
nungsmarkt und damit auf die Akteure vor Ort. Dabei liegt das Augenmerk besonders auch &8
auf dem bezahlbaren Wohnraum, der zudem auch nachhaltig und energiesparend sein soll.

Wir als kommunales Wohnungsunternehmen investieren seit Jahren mindestens mittlere zweistellige Millionensummen
in unseren Wohnungsbestand, in den Neubau wie in die Modernisierung. Wir setzen aber nun angesichts hoher
Baukosten und Zinsen und der gesetzlich geforderten Klimaneutralitat bis 2045 zunehmend auf die Modernisierung
und energetische Sanierung im Bestand.

Bislang gingen rund 35 Prozent der jahrlichen Investitionen in die Sanierung und Modernisierung und rund 65 Pro-
zent in den Neubau von Wohnungen. Dies kehrt sich jetzt um, auf zunachst 50 Prozent fir beide Bereiche und nach-
folgend dann auf ein Drittel Neubauinvestitionen und zwei Drittel Modernisierungs- und SanierungsmaBBnahmen.
Dabei haben wir bereits derzeit Uiber 60 Prozent unserer Wohnungen gedammt und energetisch ertlichtigt.

Diese starkere Fokussierung auf die vor allem energetische Sanierung ist der gesetzlichen Verpflichtung geschuldet,
bis zum Jahr 2045 klimaneutral zu sein. Klimaneutral bedeutet dabei fir die gewobau, dass pro Jahr und Quadrat-
meter Wohnflache maximal 12 Kilogramm Kohlendioxid anfallen diirfen. Derzeit ist dieser Wert bei uns doppelt so hoch.

Die SanierungsmaBnahmen, die wir fertigstellen bzw. im Geschaftsjahr 2024 fertiggestellt haben, betreffen rund
300 Wohnungen. Knapp 80 Wohnungen haben wir im letzten Jahr neu gebaut und erstmals vermietet. Weitere 77
Neubauwohnungen bauen wir aktuell in verschiedenen Stadtteilen und planen mit dem Quartier am Ostpark den
Bau von 113 neuen Wohnungen. Dabei liegt auch hier der Vorrang auf bezahlbaren Wohnungen fiir unsere 1326
Mietinteressenten.

Die Qualitat des Wohnens sehen wir iiber das Bauen und Modernisieren hinaus aber auch in der ansprechenden
Gestaltung des Wohnumfeldes mit attraktiven Spielplatzen, besonderen identitétsstiftenden Kunstprojekten, sicheren
und hellen Aufenthaltsbereichen und unseren zahlreichen Aktivitaten flr die stabile Nachbarschaft.

Vor allem auch der Service fir unsere Kunden wird bei uns groBgeschrieben. Die neue Mieterapp und das neue
Wohnraummanagement sollen die Bearbeitung von Anliegen unserer Mieter vereinfachen und erleichtern, sowohl
fiir die Mieter wie auch fiir uns in der Wohnungsverwaltung und Wohnungsvermietung. Damit gehen wir die nachsten
Schritte zur weiteren Digitalisierung und zum Smarthome Living im Unternehmen. Auch diese zukunftsorientierten
Arbeitsprozesse werden wir weiterfiihren und ausbauen und damit einen nachhaltigen Beitrag zum Wohnen in der
Zukunft fiir die Mieter und Kunden sowie Geschaftspartner leisten.

Unseren selbstverpflichtenden Werten und Zielen gilt der tagliche groBe Einsatz unserer Mitarbeiter*innen in allen
Unternehmensbereichen. Dafiir schatzen wir unsere verlasslichen und verstandnisvollen Partner und Geschéfts-
freunde. Ich danke in diesem Sinne allen Kooperationspartnern fiir die gute Zusammenarbeit.

Mein herzlicher Dank gilt insbesondere den Mitarbeiter*innen fiir ihren sehr engagierten und erfolgreichen Einsatz.

et @Mm

Torsten Regenstein
Geschaftsfiihrer



von oben:

TINY FOREST in der Paul-Ehrlich-StraBe
Baumpflanzung in der Bollensee-Siedlung
Aufsichtsrat gewobau Riisselsheim

TECHEM Spendenaktion an gemeinnitzige Vereine
Richtfest Hessenring 21



Geschaftsbericht 9

ZIELE DER GEWOBAU RUSSELSHEIM 2024
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WOHNGESCHICHTE RU:

Im 70. Jahr des Bestehens bietet die gewobau Rsselsheim wieder viele Facetten weit tiber das reine Wohnen
und Bauen hinaus. Als moderner Wohndienstleister hat sich die gewobau als stadtisches Unternehmen der
Stadt Risselsheim am Main in den vergangenen sieben Jahrzehnten nicht nur zu einem stabilen und kom-
petenten Partner fiir Mieterinnen und Mieter, fir die Stadtgesellschaft, fir die Gesellschafter und fiir ihre
Geschaftspartner entwickelt, sondern gilt stadtweit auch als einer der Hauptakteure der stadtebaulichen
Entwicklung.

Ganz im Sinne des Leitbildes , WOMMS" steht dabei neben der Wirtschaftlichkeit, der Orientierung am Kun-
den und am Markt, der Zufriedenheit von Mitarbeitern und Kunden vor allem die soziale Verantwortung
und das gesellschaftliche Engagement des Unternehmens fiir breite Bevolkerungskreise sowie flir den Um-
welt- und Klimaschutz im Fokus.

Entgegen dem aktuellen Trend im Wohnungsbau setzt die gewobau Riisselsheim trotz schwieriger Rahmen-
bedingungen mit weiterhin hohen Bau- und Energiekosten und deutlich gestiegenen Zinsen sowie der sehr
volatilen Entwicklung von Férdermitteln ihre intensive Modernisierungs- und auch Neubautatigkeit fort. Das
Unternehmen halt zahlreiche Projekte weiterhin sowohl in der Umsetzung wie auch in der Planung. In den
letzten Jahren haben die Corona-Pandemie, die Energiekrise und die angespannte weltpolitische Lage die
gewobau vor unvorhersehbare, schwierige Herausforderungen gestellt, die bisher weitestgehend gemeistert
oder durch angepasste Vorgehensweisen erfolgreich bearbeitet werden konnten. Dennoch bedeutet die
Verscharfung der Auflagen und Regularien gerade bei der Okobilanzierung fiir den Neubau zunehmende
Schwierigkeiten fiir die Ausfiihrung. So wird es fiir die bestandhaltenden Wohnungsunternehmen immer
aufwandiger, parallel neu zu bauen und noch genitigend Mittel zu haben, den vorhandenen Bestand vor
allem auch energetisch zu sanieren.

An den Themen nachhaltiges Bauen und Wohnen sowie Energieeinsparung arbeiten wir aber gezielt weiter
und nehmen zudem verstarkt die Innovations- und Zukunftsbereiche Digitalisierung und Kiinstliche Intelligenz
in den Blick. Mit diesem Geschaftsbericht 2024 informieren wir Sie Uber die geschaftliche und wirtschaftliche
Entwicklung des Unternehmens.

Aus Griinden der sprachlichen Vereinfachung werden im Folgenden nur ménnliche Bezeichnungen verwendet.
Sie schlieBen aber immer Personen jeglichen Geschlechts gleichermaBBen ein.



Geschaftsbericht

BAUEN/PLANEN

NEUBAUTEN UND GROSSMODERNISIERUNGEN —
PROJEKTE IN DER PLANUNGSPHASE / IN DER BAUAUSFUHRUNG:

Nachbarschafts- und Familienzentrum Konigstadten (NFZ)

Fir nicht genutzten Friedhofsflachen im Stadtteil Kénigstadten wurde gemaB dem Wunsch der Stadt Riissels-
heim, unterlegt mit einem Letter of Intent vom Dezember 2023, auf der Basis der gewobau-Machbarkeits-
studie zur Bebauung des Grundstlicks seit dem Jahr 2023 ein Nachbarschafts- und Familienzentrums mit
Mietwohnungen geplant. Das Projekt sollte eine Kindertagesstatte, ein Jugendzentrum, Raume zur Gemein-
wesenarbeit sowie flr den Ortsvorsteher und das Ortsgericht umfassen. In den Obergeschossen sollten 12
Familienwohnungen entstehen.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden zwei unterschiedliche Planungskonzepte untersucht. Das eine
Konzept sah einen langgestreckten Gebduderiegel entlang der Friedhofsmauer vor, das andere Konzept glie-
derte die Baumasse in den Obergeschossen in 3 aufgehende Baukorper. Aufgrund der stadtebaulich besseren
Einbindung wurde die zweite Variante weiterverfolgt. Nach der Vorlage des Vorentwurfs mit der Kostenschat-
zung erfolgte eine stadtinterne Priifung, welche nicht nur das Projekt NFZ, sondern samtliche Neubauprojekte
der Stadt betraf. Zum Jahresende erfolgte schlieBlich die Riickmeldung der Stadt Risselsheim, dass die Pla-
nungen des NFZ aufgrund der zu erwartenden Belastungen im stadtischen Haushalt verworfen werden missen.

AufWunsch der Stadt Risselsheim wurde stattdessen eine Kosten- und Terminstudie fir die Errichtung einer
reduzierten Bauaufgabe, bestehend aus einer 4-ziigigen Kita ohne weitere Nutzungen fiir die Varianten
,schnell” (modular) und ,, glinstig” (konventionell) erstellt.

Wohnanlage Quartier am Ostpark

Die gewobau plant, auf dem stadtischen Gesamtareal ,Quartier am Ostpark”, das insgesamt 4,6 Hektar
Bruttobauland umfasst, auf dem ihr iibertragenen Baufeld mit 0,65 Hektar Nettobauland eine Wohnanlage
mit 114 Wohnungen und Tiefgarage gemaB der sozialen Wohnraumférderung Hessen zu bauen. Im Berichts-
jahr wurden die Grundlagen zur Vorbereitung der funktionalen Ausschreibung flr einen Einzelauftrag im
Zuge des GdW-Rahmenvertrags fiir seriellen Neubau ermittelt. Nach Durchfiihrung eines Interessenbekun-
dungsverfahrens konnte der Teilnehmerkreis von 25 auf sechs der im GdW-Rahmenvertrag gelisteten Firmen
reduziert werden. Die von der gewobau erstellte Funktionalausschreibung ging sodann den sechs Bewerbern
zu. Fur das 2-phasige Angebotsverfahren gingen fiinf wertbare Angebote ein. Nach einem intensiven Prii-
fungs- und Wertungsverfahren haben sich drei Bieter fiir die Teilnahme an der zweiten Phase qualifiziert.
Die Uberarbeiteten Angebote gingen mit Frist zum 19.11.2024 bei der gewobau ein. Hier konnte sich ein
Unternehmen im Vergabeverfahren durchsetzen. Der Aufsichtsrat folgte im Dezember der Vergabeempfeh-
lung, unter der Bedingung der Férdermittelzusagen die Vertragsverhandlungen mit diesem Generaliiber-
nehmer zu flhren. Diese werden flir Ende Januar 2025 erwartet.
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Schnittzeichnung des Vorentwurfs der geplanten Wohnanlage Quartier am Ostpark (Stidansicht) mit 4 Wohneinheiten und Tiefgarage.
Mit freundlicher Genehmigung von Ed. Ziiblin AG Direktion Mitte Bereich SF1.
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Geschaftsbericht

Mobilitatskonzept Robert-Bunsen-StraBe 1-57

Aufgrund des Submissionsergebnisses und nach Abstimmung mit der Bauaufsicht wurde beschlossen, aus
wirtschaftlichen Griinden auf den Neubau des Parkdecks P6 zu verzichten. Stattdessen wurde die Planung
eines ebenerdigen beschrankten Parkplatzes zwischen den Wohngebduden Robert-Bunsen-StraBe 45-49 und
51-57 mit Kleinkindspielplatz und Calisthenicsanlage aufgenommen. Als Kompensation fiir die nicht zu er-
richtenden Stellplatze werden in Abstimmung mit der Bauaufsicht Fahrradabstellplatze in den Hausern Ro-
bert-Bunsen-Str. 1-57 eingerichtet. Einhergehend mit dem Bauantrag erfolgt eine grundsatzliche baurechtliche
Zuordnung der einzelnen Stellplatze auf die einzelnen Bestandsobjekte in der Robert-Bunsen-StraBe. Parallel
zur Aufbereitung der Bauantragsunterlagen wird aktuell die Ausschreibung der AuBenanlagen vorbereitet.

Neubau Wohngebaude fiir Senioren — Moritz-von-Schwind-Str. 27

Der Altbau an der Moritz-von-Schwind-Str. 27 hatte mit einem Verbrauch von 312,70 Kilowattstunden pro
Quadratmeter und Jahr einen der schlechtesten Energiekennwerte aller gewobau-Gebaude, war nicht barriere-
frei und verfligte nicht (iber zeitgemaBe Grundrisse. Die (iberalterte zweigeschossige Wohnanlage mit 15
Wohnungen aus dem Jahr 1962 wurde im April 2024 abgebrochen.

Neubau Wohnungen mit 23 Wohneinheiten
Moritz-von-Schwind 27 — Ha3loch-Nord

Bauvausfihrung: Mai 2024 bis November 2025

Mohnungen mit

sich auf dem Grundstuck.

Bauherr: gewaoba «chaft fir Wohnen und Bauen Rilsselsheim mbH, Marktstr. 40/Bahnhofsplatz, 65428 Riisselsheim am Main

Illustration des neuen Wohngebdudes in der Moritz-von-Schwind-Str. 27 Richtfest in der Moritz-von-Schwind-Str. 27

Der Ersatzneubau sieht ein 5-geschossiges Mehrfamilienhaus im EH55-Standard mit 23 Ein- bis Dreizim-
mer-Wohnungen flir Senioren, Singles, Paare und Familien vor, davon sind 10 Wohnungen mit einer senioren-
und rollstuhlgerechten Ausstattung versehen. Die Baugenehmigung wurde am 25.01.2024 erteilt. 14 der
Neubauwohnungen werden 6ffentlich geférdert. Durch die geschickte Anordnung des kiinftigen Neubaus
entstehen mehr zeitgemaBe Wohnungen in energiesparender Bauweise und Haustechnik. Die Fertigstellung
des Neubaus ist fiir Herbst 2025 geplant.

1



Geschaftsbericht

Neubau Friedensplatz 1-3, Frankfurter Str. 9-13, Lowenstr. 2-4

Nachdem bereits 2022 die Hauser 2-4 (Hauseingange Frankfurter Str. 9-13 und Lowenstral3e 2) sowie 2023
das Haus 1 (Friedensplatz 1-3) an die Mieter (ibergeben werden konnten, wurde 2024 das in Holzbauweise
errichtete Hofhaus mit 12 Wohnungen fertiggestellt. Der fiir das Quartier erstellte Dachgarten mit dem urban
gardening wurde als letztes Element nun ebenfalls angelegt und den Mietern zur freien Nutzung (ibergeben.

<

von oben:
Hofhaus mit begriintem Innenhof
Innenhof mit Kinderspielbereich
Dachgarten
Treppenhaus-Innenansicht Hofhaus
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Geschaftsbericht

Neubau fiir Familienwohnungen und Kinderkrippe im Masurenweg 9

Im Masurenweg erstellt die gewobau seit dem Jahr 2023 im Zuge einer Nachverdichtung als Ersatzneubau
ein Mehrfamilienhaus mit Kita im Erdgeschoss. Das Objekt beherbergt somit im Erdgeschoss eine 3-zligige
Kinderkrippe und in den Obergeschossen 18 geférderte Familienwohnungen. Uber die Kreditanstalt fiir Wie-
deraufbau KfW wurden Fordermittel fiir den Effizienzhausstandard KfW55 und das EE-Paket fiir die Woh-
nungen genehmigt. Die Wohnungen wurden bis Mitte Dezember 2023 fertiggestellt und im Februar 2024
bezogen. Die Fertigstellung der Erdgeschosszone mit der Kindertagesstatte erfolgte direkt im Anschluss, so-
dass die Ubergabe an die Stadt im Méarz 2024 vollzogen werden konnte. Das AuBengelande fiir die Krippe
wurde im Anschluss fertiggestaltet und plnktlich zum Friihlingsanfang tbergeben.

Neubau: Moritz-von-Schwind-Str. 11 / Hans-Thoma-Str. 22

In der Moritz-von-Schwind-StraBe 11 entstand auf dem Gesamtgrundstiick der evangelischen Bonhoeffer-
gemeinde seit Sommer 2022 eine Wohnanlage mit Tiefgarage flir 24 Wohnungen im KfW 55-Effizienzhaus-
standard. Die Wohnanlage in direkter Nachbarschaft zur neu gestalteten Verséhnungskirche, mit der sie ein
stadtebauliches Ensemble bildet, bietet Wohnungen fir Senioren und Familien. Acht der Wohnungen sind
offentlich geférdert. Die Wohnungen in der Moritz-von-Schwind-Str. 11 und in der Hans-Thoma-Str. 22 wur-
den etappenweise fertiggestellt und ab 1. Februar 2024 den Mietern tibergeben. Die AuBenanlagen wurden
im Mai 2024 fertiggestellt.

13



Geschaftsbericht

Neubau: Hessenring 43

Im Zuge der Quartiersoptimierung wurde seit Mai 2023 der Neubau eines Wohnhauses mit 22 seniorenge-
rechten Mietwohnungen als Ersatzneubau errichtet. Mit dem Neubau Hessenring 43 geht die gewobau
einen weiteren Schritt zum Wandel flir das Wohngebiet Dicker Busch I. Die neue Wohnanlage bietet ein wei-
teres modernes Wohnen im Wohnquartier, alle Wohnungen sind barrierefrei, 14 rollstuhlgerecht ausgestattet.
Dafiir musste das Altgebaude mit sehr schlechten Energiewerten aus dem Bestand genommen werden. Die
Wohnanlage, als KfW-Effizienzhaus annahernd Energieeffizienzhausstandard 40 konzipiert, setzt auf mo-
derne, energiesparende Haustechnik. Daflir kommen eine Warmepumpe und ein Gas-Brennwertkessel fiir
die Spitzenlast zum Einsatz. Gegenuber dem Altbau kénnen somit 25 Tonnen Kohlendioxid pro Jahr einge-
spart werden. Der Neubau wertet das Wohnquartier stadtebaulich auf und bietet mehr Wohnraum im Ver-
gleich zum Altgebaude. Knapp 1.500 Quadratmeter Wohnflache stehen in den 22 Ein-, Zwei- und Dreizimmer-
Wohnungen zur Verfligung. Alle Wohnungen verfligen (iber eine Terrasse oder Loggia. Die Fertigstellung er-
folgte Mitte November 2024, der Mietbeginn ab 01.12.2024.

Neubau: TaunusstraBe 7 (Appartementhaus)

In der TaunusstraBe 7 im innenstadtnahen Stadtteil Geiersbiihl entstand auf einem Grundstiick, das die ge-
wobau im Rahmen einer Kapitaleinlage von der Stadt Riisselsheim erhielt, ein dreigeschossiges neues Wohn-
gebdude mit neun geférderten 1,5 Zimmerwohnungen gemal EH40-Standard. Im Erdgeschoss ist die
Nutzung fiir eine Wohngruppe der Werkstatten fir Behinderte e. V. WiB eingerichtet. Die Fertigstellung der
Wohnungen erfolgte im Dezember 2024. Die Wohnungen werden im Januar 2025 an die Mieter ibergeben.
Die AuBenanlagen mit den Mietergarten werden Anfang 2025 ausgeftihrt.

il
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Geschaftsbericht

MODERNISIEREN

GroBmodernisierung Kathe-Kollwitz-StraBle 16-20

Im Jahr 2024 erfolgte die Planung und Ausschreibung fir die umfangreiche Instandsetzung und Moderni-
sierung des Wohnhauses Kathe-Kollwitz-Strae 16-20. Aufgrund der (iberhdhten Submissionsergebnisse
musste die Ausschreibung aufgehoben und die Planung vereinfacht werden. Die Bauleistungen wurden auf
2025 verschoben. Das Gebaude erhalt eine vollumfangliche Fassadendammung bestehend aus einem War-
medammverbundsystem, Keller- und Speicherddmmung sowie neue Schall- und Warmeschutzfenster. Als
neues Heizsystem werden Warmepumpen mit Gasspitzenlastkessel eingesetzt und in den Wohnungen FuB-
bodenheizungen installiert. Neben den neuen FuBbdden werden die Bader komplett erneuert, die Elektroin-
stallationen vom Grund aus ertlichtigt und die Hauseingange neugestaltet. Nach Abschluss stehen dort 24
geférderte Wohnungen zur Neuvermietung bereit.

GroBmodernisierung mit Aufstockung und Anbau

Hessenring 100-106 und Robert-Bunsen-Str. 50-52

Auf dem Grundstiick der gewobau in Risselsheim, Stadtteil Dicker Busch I, Hessenring 100-106 und Ro-
bert-Bunsen-Str. 50-52 stehen zwei Mehrfamilienhduser aus dem Baujahr 1971. Die Fassaden sind unge-
dammt und weisen zahlreiche Warmebrlicken auf, wie die in die Deckenplatten einbindenden Balkone. Die
Fenster weisen eine 2-Scheibenverglasung aus dem Jahr 1984 aus. Daher ist eine GroBmodernisierung mit
Modernisierung der Gebaudehtlle sowie einer Badmodernisierung geplant. In diesem Zuge wird auch eine
Aufstockung der Gebaude mit einem Wohngeschoss gepriift. Durch einen zusatzlichen Anbau an das Be-
standsgebdude Robert-Bunsen-Str. 50-52 wiirde sich diese Erweiterung stadtebaulich stimmig in das Gebiet
einfugen und kiinftig die StraBenkante entlang der Robert-Bunsen-Str. 50-52 abschlieBen. Hierdurch ergibt
sich auch die Mdglichkeit der Hinzunahme eines Aufzuges, sodass Anbau und Aufstockung barrierefrei er-
schlossen werden kénnen. Nach Auswertung der Vorprifungen soll der Vorentwurf im Frithjahr 2025 vorge-
legt und mit der Stadtplanung abgestimmt werden.

GroBmodernisierung mit Aufstockung und Anbau

Georg-Treber-Str. 82-84/86-88 1. Bauabschnitt

Im Wohnbauentwicklungsplan 2040 wurde das nordliche Berliner Viertel als potenzielles Gebiet einer Nach-
verdichtung aufgezeigt. Dies soll nun im Bereich der Georg-Treber-Str. 82-112 umgesetzt werden. Die Be-
standsgebaude aus den Jahren 1960 und 1961 werden grundlegend modernisiert und der Bestand wird
um ein Vollgeschoss aufgestockt. Es wird geprift, ob die nérdlichen 4 Riegel einen Anbau erhalten kdnnen.
Dies wiirde zusatzlichen Wohnraum schaffen und baulich einen Larmschutz hin zur BundesstraBe bilden.
Die Vorabstimmungen hierzu mit dem Stadtplanungsamt und der Bauaufsicht verliefen positiv. Der gewobau
wurde signalisiert, dass die vier nordlich gelegenen Riegel auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes
umgesetzt werden konnen. Die zur Georg-Treber-Str. hin orientierten Riegel konnen voraussichtlich erst nach
Anderung des Bebauungsplanes aufgestockt werden. Die GesamtmaBnahme wird in 4 Bauabschnitten durch-
geflhrt, beginnend mit den Hausern 82-84 und 86-88 im Jahr 2026.
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Entwurfsansicht mit freundlicher Genehmigung von Architekturbtiro Formaat, Mainz.
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GroBmodernisierung, Dachaufstockung und Anbau von Satellitengebauden

Hessenring 16-38

Zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum werden kontinuierlich geeignete Grundstlicke der ge-
wobau auf ihre Eignung zur Nachverdichtung analysiert. Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um die Quar-
tiersoptimierung einer Wohnanlage aus den 60er Jahren im Hessenring 16-38 in Risselsheim am Main.
Das Areal bot sich hierzu besonders an, da die Bestandsgebaude nur zwei Obergeschosse aufwiesen und
der Gebdudezwischenraum groBzligig bemessen ist. Die Substanz der Altbauten war konstruktiv in einem
guten Zustand und grundsatzlich erhaltenswert. Die GesamtmaBnahme wird seit den Jahren 2021/22 in
drei Bauabschnitten ausgefihrt. Das Potenzial des Grundstiicks — bebaut mit vier dreigeschossigen, senkrecht
zum Hessenring orientierten, zeilenférmigen Mehrfamilienhausern, baumbestandenen Griinanlagen und
Parkplatzen — wird durch Umgestaltung so genutzt, dass ein vielfaltiges Wohnungsangebot mit insgesamt
124 statt bisher 72 Wohnungen entwickelt werden konnte. Durch die geschickte Anordnung der ErschlieBung
und der stellenweisen Hinzunahme von Aufziigen konnte das Quartier um barrierefreie Wohnungen erganzt
werden. Die Erweiterung und Mischung des Wohn- und Freiraumangebotes tragt zu einer sozialen Belebung
und Wandlung der Wohnanlage in ein zukunftsfahiges Wohnquartier flir alle Lebensphasen bei.
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GroBmodernisierung von zwei Bestandsriegeln mit Dachaufstockung

und Anbau von vier Satelliten sowie einem freistehenden Neubau - 2. Bauabschnitt
Hessenring 16-26

Im zweiten Bauabschnitt der GroBmodernisierung wurden zwei weitere Bestandsriegel (Hessenring 16-26)
mit Dachaufstockung durchgefiihrt. Zusammen mit dem zweiten Bauabschnitt wurden auch samtliche An-
bauten umgesetzt. Die energetische Ertlichtigung des Bestands umfasst die GebaudeauBenhdille, Kellerdecke
und das Dachgeschoss. Die Heizung wird durch eine Luft-Wasser-Warmepumpe mit FuBbodenheizung in
den Wohnungen erganzt. Der energetische Standard im Bestand erhéht sich auf KfW85, die Neubauten wer-
den gemaB KfW55-Standard erstellt. Diese MaBnahmen ermdglichen eine CO2-Einsparung von zirka 28 kg
im Jahr pro Quadratmeter Wohnflache, dies bedeutet circa 35 Tonnen CO2-Einsparung pro Bauteil im Jahr.

Die Fertigstellung und Ubergabe der ersten Wohnungen der Bestandshéuser 16-26 an die Mieter wird ge-
staffelt ab Februar 2025 durchgefiihrt. Ab Mai 2025 wird der Bezug der Wohnungen im Bereich der Dachauf-
stockungen des ersten Bauabschnittes mit der Fertigstellung der Satellitengebaude 28 A und 38 A aus dem
zweiten Bauabschnitt erfolgen, da zum Bezug die Treppen der Satellitenbauten als 2. Fluchtweg erforderlich
sind. Die weiteren Gebaude werden jeweils in einem Abstand von einem Monat zur Vermietung iibergeben.

. I" l I!'l _I-l u |
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Im September zeichnete der Hessische Minister fur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlichen Raum, Kaweh Mansouri, die Wohnanlage
mit dem , Hessischen Preis fiir Innovation und Gemeinsinn im Wohnungsbau” aus und wiirdigte damit die Planung und Ausfiihrung als einen , heraus-
ragenden Beitrag zur Innenentwicklung und zu neuen Qualitten im Wohnungsbau.” Im Oktober wurde das Richtfest fiir das Gesamtareal gefeiert.
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AUSSENANLAGEN

Am Borngraben 40 und Hessenring 16-38 - Neugestaltung der AuBenanlagen

Im Zuge der Modernisierungen Am Borngraben 40 und der GroBmodernisierung und Nachverdichtung am
Hessenring 16-38 werden die kompletten AuBenanlagen des circa 10.000 m2 groBen Areals grundlegend
liberarbeitet und neugestaltet. Dabei sollen Wegeverbindungen, Parkplatze und Griinzonen mit einer wald-
bildenden Baumgruppe (Tiny Forest) neu geordnet und gestaltet und Spielzonen integriert werden. Aufgrund
der GroBe des Areals werden die AuBenanlagen in 4 Teilstlicken in Abhangigkeit von den verschiedenen
Bautatigkeiten hergestellt.

MODERNISIEREN / ENERGETISCHE SANIERUNGEN

Strang- und Badmodernisierung inkl. Gefahrstoffsanierung und Heizkorpertausch

in der Robert-Bunsen-Str. 49 und Robert-Bunsen-Str. 33

In den Wohngebauden im dritten und vierten Sanierungsabschnitt wurden im Geschaftsjahr 2024 alle Ver-
und Entsorgungsleitungen strangweise ausgetauscht. AuBerdem wurden die Bader aller Wohnungen mo-
dernisiert und mit WC, Waschtisch, Badewanne oder Dusche neu ausgestattet. Die Elektroinstallation der
Bader wurde erneuert. Die alten Heizkérper in den Wohnungen wurden gegen neue Plattenheizkérper aus-
getauscht und ein hydraulischer Abgleich fir die gesamte Heizanlage wurde ausgeftihrt. Dieser ermdglicht
fur alle Wohnungen einen gleichen Heizkomfort und spart zudem Energie ein. Im Zuge der GesamtmafBnahme
wurden auBerdem die Elektrounterverteilungen in den Wohnungen erneuert. In den Kellerraumen wurden
die Bdden neu beschichtet und auch die Kellerwande lie die gewobau neu anlegen. Und nicht zuletzt
wurden neue Glasfaserleitungen fir den modernen Medien- und Fernsehempfang bis in die Wohnungen
verlegt. Die MaBBnahmen wurde Ende Februar 2024 und im November 2024 abgeschlossen.

Strang- und Badmodernisierung, Georg-Treber-Str. 62-64

Im Wohngebaude wurde eine umfassende Erneuerung der Schmutz-, Regenwasser-, Heizungs- und Trinkwasser-
leitungen durchgefiihrt, ebenso wurden die Bader modernisiert. Die Heizkorper wurden ausgetauscht und das
Heizsystem wurde an die vorhandene Nahwarmezentrale angeschlossen und ein hydraulischer Abgleich durch-
gefiihrt. Die Sanierung schloss die Elektrounterverteilungen in den Wohnungen und die Hauptverteilung im Keller
ein. Die Geschossdecken im Bereich der Versorgungsschachte wurden brandschutztechnisch ertiichtigt sowie die
Abluftanlage von freier Abluft zu motorgestutzter Abluft, mit Abluftelementen in den innenliegenden Badern
und Nachstrémelementen in den Fenstern, neu installiert. Die Arbeiten wurden im August 2024 abschlossen.

Badmodernisierungen in der Robert-Bunsen-Str. 49 (links) und in der Georg-Treber-Str. 62-64 (rechts)
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Energetische Modernisierung der Gebaudehiille eines Wohnhochhauses
Dicker Busch I, Am Borngraben 40

Die Neugestaltung des Eingangsbereichs mit neuem Vordach und Briefkastenanlage ist abgeschlossen

Im Hasengrund 70-72, Pilotprojekt bei der Gestaltung der AuBenanlage

Nach der energetischen Sanierung der Wohngebaude wurde die AuBenanlage umgestaltet. Im Rahmen eines
Pilotprojekts wurde fiir die Pflasterung der Gehwegflachen ein Pflasterstein eingesetzt, der in einem neuen
Herstellungsverfahren mit der Beimischung von Pflanzenkohle in seiner CO2-Bilanz deutlich reduziert ist. Die ver-
wendeten Pflastersteine speichern dauerhaft 3,5 Tonnen gebundenes CO2. Die Griinflache wurde biodivers aus-
gestattet und Straucher und Stauden wurden gepflanzt, die entweder durch die Bliite oder die Frucht Nahrungs-
mittel flr Bienen, Falter, Insekten und/oder Vogel bieten. Zusatzlich wurden auf dem Spielplatz neue Spielgerate
installiert mit Spielméglichkeiten fir alle Altersklassen. Die GesamtmaBnahme wurde im Mai 2024 fertiggestellt.
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Energetische Modernisierung Hongenstr. 1-5, Ernst-Barlach-StraBBe 25-29

Im Sinne der angestrebten Klimaneutralitat spielen Wohngebaude eine besondere Rolle, vor allem auch Be-
standsgebdude mit Baujahren vor 1977. Im Geschaftsjahr 2024 wurde die energetische Modernisierung der
Wohnanlage HongenstraBe 1-5 im Stadtteil Kdnigstadten abgeschlossen. Dabei wurde die gesamte Gebau-
dehdille mit Fassaden, Dachflachen und Kellerdecke gedammt, die Fenster wurden erneuert und die vorhan-
denen Balkone durch neue Vorstellbalkone ersetzt. Die Loggien zum Innenhof und die Kellerabgange wurden
saniert. In der Haustechnik werden kiinftig Luft-Warmepumpen mit dem Heizmedium Strom eingesetzt. In
Zuge dessen wird auch der hydraulische Abgleich fiir die dann neue Heizungsanlage erstellt. Die Sanierungs-
maBnahme wurde angelehnt an den Effizienzstandard KfW 70 ausgeflhrt. Die aufgewendete Heizenergie
wird spirbar reduziert und die Effizienz im Rahmen der Energieeffizienzklasse von F auf A gesteigert. Alle
Heizkérper in allen Wohnungen wurden ausgetauscht und parallel erfolgt der hydraulische Abgleich fiir das
gesamte neue Heizsystem. AuBerdem wurden die Rohrleitungen komplett neu geddmmt und der Brandschutz
im gesamten Kellerbereich wurde ertlichtigt. Insgesamt wird durch die MaBnahme eine Energieeinsparung
von 71 Prozent und damit 68 Prozent weniger CO2-AusstoB gegeniber dem vorherigen Zustand méglich.
Im Jahr 2025 werden dann noch die AuBenanlagen neu hergestellt.

Energetische Quartierentwicklung Ernst-Barlach-StraBBe 25-29

In der Ernst-Barlach-Strae 25-29 wurde die Fassade an drei Seiten in Erganzung zur bereits vorhandenen
Dammung an der vierten Seite geddmmt und ein neuer Farbanstrich angebracht. Das Wohngebdude erhielt
zudem neue Fenster, neue Hauseingangstlren und Briefkastenanlagen. Mit der Sanierung wird der CO2-Aussto3
deutlich reduziert werden kénnen und sinkt dann um 56 Prozent auf nur noch knapp 39 Tonnen pro Jahr.

Fur die Wohngebaude in der Georg-Treber-Str. 73-77 und in der Georg-Treber-Str. 83-85 wurde jeweils die
Gebaudehiille mit Warmedammverbundsystem WDVS auf den drei ungeddmmten Seiten des Gebaudes er-
ganzt. AuBerdem wurden die Treppenhausfenster und Hauseingangstiren durch die TDG-Bauleistungen,
eine Tochtergesellschaft der gewobau, erneuert.

links: HongenstraBe 1-5
oben rechts: Ernst-Barlach-StraBe 25-29
unten rechts: Georg-Treber-StraBBe 85
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Paul-Ehrlich-Str. 5-11, Energetische Modernisierung und Heizkesseltausch

Die Gebaudehdlle wurde seit Juni 2024 vollstandig energetisch modernisiert und das Dach neu gedammt.
Die zentrale Heizungsanlage wurde modernisiert und von Gas auf vier Warmepumpen umgestellt. Auf den
Flachdachflachen wurde dazu eine Photovoltaikanlage installiert und fir das gesamte Heizsystem ein hydrau-
lischer Abgleich durchgeftihrt. Fenster und Balkonelemente wurden erneuert und groB3ere Vorstellbalkone statt
der vorherigen Balkone errichtet. Mit der GesamtmaBnahme erreicht die Wohnanlage den angestrebten KfW-
Effizienzhaus-Standard 55. Die Fertigstellung mit Heizungsanlage ist fir den Sommer 2025 geplant.

Parkdecksanierung Im Hasengrund 82-90

Das Parkdeck Im Hasengrund 82-90 ist sanierungsbedrftig und wird seit dem 15.10.2024 saniert, um auch
zukunftig Parkplatzflachen flir die Mieter zur Verfligung stellen zu kénnen. Dabei werden die geschadigten
Pflastersteinflachen und die Abdichtung sowie die Elektroinstallation erneuert. Im Zuge der MaBnahme wird
eine Parkschranke neu installiert, welche dann per Fernbedienung betatigt werden kann. Die Gesamtfertig-
stellung inkl. Nacharbeiten ist bis Juni 2025 vorgesehen.

AuBenanlage Ernst-Barlach-StraBe

Bei dieser Griinanlage rund um die Wohngebaude Ernst-Barlach-StraBe 2-12 wurde ein ganzheitliches Kon-
zept fur mehr Biodiversitat im AuBenbereich verwirklicht. Im Zentrum steht dabei erst einmal der neu ge-
staltete Spielplatz, der mit groBer Korbschaukel und Spielkombination mit Rutsche mit Holzelementen im
groBen Sandkasten naturnah aufgebaut wurde. Weitere Bestandteile des biodiversen Konzepts sind ein gro-
Bes Beet, das von Trockenmauern umrahmt ist, Pflanzen und Gehélze wie der Dost oder der Lavendel und
andere, die der Insektenwelt Bliiten, Pollen und Frucht bieten. Insgesamt pflanzten die Gartner*innen 125
Strducher, mehrere 100 Stauden und Kleingehdlze. Auf einer Probeflache von 100 Quadratmetern wird be-
obachtet, wie sich die Natur entwickelt, wenn keine Pflege mehr durchgefiihrt wird. Eine Benjeshecke aus
miteinander verflochtenen Asten bietet Igeln, Kafern und Eidechsen eine Riickzugsmdglichkeit im Winter
und erfillt zudem den Zweck, den Astschnitt der Baumpflege vor Ort sinnvoll einzusetzen.

oben: Biodiversitat im AuBenbereich Ernst-Barlach-StraBe
unten: Paul-Ehrlich-Str. 5-11
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Spielplatze Virchowstr. 14

Da, wo vorher nur Wiese war, wurde auf 1200 Quadratmetern Gesamtflache eine besondere Spielflache vor
allem fiir dltere Kinder gestaltet. Neben der groBen Dreifach-Schaukel mit dem beliebten Schaukelkorb wurde
auch eine Spielkombination der Sonderklasse aufgebaut. Der Spielturm bietet verschiedene Klettereinheiten,
drei Wackelbrlicken, einen Kriechtunnel, Kletterstange, Stegbriicke, Rutsche sowie Motorikspiele. Der Kletter-
wrfel ,Blogx” im Hexagonformat ist die Hauptattraktion. Rund um den Spielplatz wurden Wiesenareale
und Geholzinseln angelegt.
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DIENSTLEISTUNGEN WOHNEN / SOZIALES ENGAGEMENT

Kundenzufriedenheit und gute Nachbarschaft gehdren zu den wesentlichen Unternehmenszielen der ge-
wobau Risselsheim. Wir bieten als kommunaler Wohndienstleister unseren Mietern deshalb einen viel-
faltigen StrauB an Dienstleistungen und Services rund ums Wohnen. Anregungen aus der Mieterschaft,
die wir dazu aus den regelmaBigen Mieterbefragungen bekommen, nehmen wir immer gerne auf.

PROJEKTE FUR UND MIT MIETERINNEN

Mietergartenpramierung 2024

Zum 16. Mal in Folge zeichnete die gewobau die ersten drei Platzierten flr ihre Pflege und Gestaltung ihrer
Mietergarten bzw. Vorgarten aus. An der Bewerbung nahmen 215 Gartner*innen der insgesamt 726 gewo-
bau Mietergarten teil. Nach einer Vorauswahl durch eine Jury waren noch 19 Mietergarten und 6 Vorgarten
in der Endauswahl.

Feier zu Ehren langjahriger Mieterinnen

In feierlichem Rahmen fand am 15. November, dem Griindungstag der gewobau, die Feier zu Ehren langjah-
rigen Mieter*innen im historischen Festungskeller Risselsheim statt. Anlass war nicht nur die Ehrung der
langjahrigen Mieterinnen und Mieter, sondern auch das 70-jahrige Bestehen der gewobau. Mit dieser Veran-
staltung bedankt sich die gewobau seit nun 30 Jahren bei den langjahrigen Mietparteien, die seit mindestens
40 Jahren ununterbrochen bei der gewobau wohnen. 154 Mietparteien wurden im Jahr 2024 eingeladen,
darunter auch besondere Gaste, Mieterinnen und Mieter, die schon 60 und 65 Jahre bei der gewobau wohnen.

Graffiti-Kunst auf Garagenwandprojekt in der LiebigstraBBe

Das Russelsheimer Kiinstlerteam Antigrau gestaltete auf Initiative und im Auftrag der gewobau die Garagen-
wande in der LiebigstraBe 20 mit den Portrdts von den namengebenden Naturwissenschaftlern der umlie-
genden StraBBen. Eine Wand zeigt in groBen Buchstaben das Wort Physik und das Portrat von Albert Einstein,
auf der gegeniiberliegenden Seite sind die Portrdts von Robert Bunsen, Johannes Keppler, Justus Liebig und
Rudolf Virchow in Graffititechnik zu sehen.

Nachbarschaftsfeste ,Gemeinsam im Quartier”

In den Quartieren Béllensee-Siedlung und Berliner Viertel finden im Sommer jahrliche Nachbarschafsfeste
mit Unterstlitzung der gewobau statt. Der Verein Auszeit e. V. organisierte das beliebte Nachbarschaftsfest
auf dem Bollenseeplatz, das Quartiersmanagement Berliner Viertel Q19 das Fest auf dem Berliner Platz mit
den jeweiligen Vereinen, Schulgemeinden und Initiativen im Quartier. Zu den beliebten Nachbarschaftsfesten
kommen mehrere Hundert Besucher, um miteinander zu feiern und die Nachbarschaft mit den verschiedenen
Kulturen zu pflegen.
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BERATUNG UND UMSETZUNG VON WOHNRAUMANPASSUNGSMASSNAHMEN (WAP)

Das Soziale Management nahm im Berichtsjahr 36 Antrdge entgegen, bei 18 Antragen ergab sich die Notwen-
digkeit einer Teil- oder Vollmodernisierung des Bades. 11 Bader wurden im Jahr 2024 fertiggestellt. Fir 21 wei-
tere Mieter konnten Hilfsmittel oder kleinere Umbauten durch Vermittlung und Installation umgesetzt werden.

Das neue Wohnraummanagement bei der gewobau Riisselsheim

Das neue Serviceangebot , Wohnraummanagement” hat zum Ziel, Mieter dabei zu unterstiitzen, aus einer
fur sie zu groB gewordenen Wohnung in eine kleinere umzuziehen. Dadurch kénnen groBere Wohnungen
wieder fiir Familien zur Verfiigung gestellt werden, was wiederum weniger Neubau ermdglicht (Suffizienz).
Zum Wohnraummanagement leistet die gewobau neben der Beratung auch praktische Unterstiitzung. Je
nach Bedarf (ibernimmt das Unternehmen die Kosten fiir den Umzug oder hilft bei der Organisation und
Durchfiihrung. Zudem gibt die gewobau eine Preisgarantie fiir die ersten zwei Jahre. Das Wohnraummana-
gement begleitet den Mieter vom Umzugswunsch bis zum Einzug in die neue passendere Wohnung.

Neues Mieterbefragungs-Instrument AktivBo

Mit dem Befragungstool des Dienstleisters AktivBo befragt das Unternehmen seit dem Geschaftsjahr 2024 die
Mieter direkt per E-Mail zu verschiedenen Abldufen bezliglich Instandhaltung und Vermietung. Damit gewinnt
das Unternehmen auf direktem Wege schnell und Gibersichtlich Hinweise zur Optimierung von Arbeitsabldufen.

MARKETING / KUNDENGEWINNUNG / RECRUITING / PERSONALENTWICKLUNG / DIGITALISIERUNG

Jubildum 70 Jahre gewobau

Im Geschaftsjahr 2024 jéhrte sich die Grindung der gewobau Risselsheim zum 70. Mal. Das Jubildum
wurde mit eigenem Schriftzug , 70 Jahre gewobau Wohngeschichte Riisselsheim” und verschiedenen Ver-
anstaltungen und Aktionen der gewobau im Jahresverlauf gewiirdigt und gefeiert. Dabei wurden Stadtbezirke
und Russelsheimer Stadtteile einbezogen, in denen die gewobau Wohngebdude und Wohnanlagen gebaut
hat, so zum Beispiel am Bollenseeplatz, wo 1954/55 die ersten gewobau-Hauser Béllenseeplatz 7/8/9 erstellt
wurden. Die gewobau hat maBgeblich an der Stadtgeschichte Riisselsheim mitgewirkt, an vielen Stellen in
den Wohnvierteln das Stadtbild gepragt und damit wie auch mit zahlreichen Mieterprojekten , Wohnge-
schichte” geschrieben. Das zeigen die Stadtteil- und Quartiersentwicklungen wie insbesondere am Bollensee,
im Dicken Busch, aber auch in Bauschheim und Kénigstadten sowie das Innenstadtprojekt am Friedensplatz.
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Kunstwerk , Die Spitzwegsaule” — Preisgericht und Auswahl

fiir den Kunstwettbewerb ,,Malerviertel HaBloch-Nord" 2024

Inihrer Sitzung im April entschied die Fachjury , Malerviertel HaBloch-Nord” Uiber die eingereichten acht Ent-
wiirfe des geladenen Kunstwettbewerbs 2024 fir eine Fldche in der AuBenanlage der gewobau Wohnanlage
Spitzwegstrale 1-3-5. Als Siegerentwurf wurde die , Spitzwegsaule” der Kinstlerin Miriam Lenk, Bodman/
Bodensee ausgewdhlt. Das Preisgericht hob besonders die feinsinnige und humorvolle Darstellung der Details
auf der barockartigen Saule, die fast baumartig aus dem Boden zu wachsen scheint, hervor. Sie biete viele M6g-
lichkeiten, sich mit dem Werk des Malers Carl Spitzweg zu beschaftigen. Das Kunstwerk werde sich auf der
Freiflache in der Griinanlage mit vielen Baumen gut integrieren. Die Spitzweg-Saule zeigt figirliche Details aus
den Gemalden von Carl Spitzweg. Die gesamte Saule, die im Original 3 Meter hoch sein wird, erinnert in ihrer
vegetativ-barocken Ausformung in besonderer Weise an den Maler Carl Spitzweg, der auch Botaniker war.

Nachhaltigkeitsbericht und Klimabilanz

Seit dem Jahr 2022 gibt die gewobau einen Nachhaltigkeitsbericht heraus. Die gewobau Russelsheim hat im
Berichtsjahr ihren dritten Nachhaltigkeitsbericht verdffentlicht, der einen detaillierten Einblick in ihre vielféltigen
BemUihungen zur Einsparung von Energie im Wohnungsbau und zum lokalem Klimaschutz bietet. Der Bericht
zeigt deutliche Fortschritte in den Bereichen Klimaschutz sowie energetische Sanierungen und beschreibt aus-
fihrlich das vielfaltige soziale Engagement des Unternehmens und enthalt zudem die Verabschiedung einer
umfassenden Klimastrategie. Zudem wurde die Verbesserung der CO2-Bilanz des Unternehmens hervorge-
hoben: Seit 2019 konnte die gewobau ihre klimabereinigten Emissionen pro Quadratmeter Wohn- und Nutz-
flache um Uber 18 Prozent senken. Dies gelang unter anderem durch umfangreiche energetische Sanierungen,
bei denen rechnerisch eine durchschnittliche CO2-Einsparung von 67,3 Prozent erzielt wird, den verstarkten
Einsatz erneuerbarer Energien und eine aktive Mieteraufklarung in Bezug auf EnergiesparmalBnahmen.
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Personal / Personalentwicklung / Recruiting

Im Geschaftsjahr 2024 waren bei der gewobau 111 Personen, davon 106 aktiv, beschaftigt. 5 Kiindigungen
und 2 Renteneintritte filhrten zu Personal- und Positionswechseln im Unternehmen, u. a. gab es einen Wechsel
in der Abteilungsleitung Technischer Service. Zum 01.01.2024 wurden in den technischen Abteilungen zwei
langjahrige Bau- und Projektleiterinnen zu stellvertretenden Abteilungsleiterinnen ernannt, insb. um die Per-
sonalentwicklung zu starken. Die Auszubildende, die im Jahr 2024 ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau
bei der gewobau abschloss, wurde vom Verband der Wohnungswirtschaft Stidwest als jahrgangsbeste Ab-
solventin geehrt. Mittels einer Dienstversammlung im Workshop-Charakter wurde mit Unterstlitzung durch
die ebz Akadamie die Veranderungskompetenz als neue Personalentwicklungskompetenz vorgestellt und
erlebbar gemacht. Dartiber hinaus gab es verschiedene Schulungen von Beschaftigten und Fiihrungskraften
im agilen Projektmanagement.

Personalmarketing
Im Berichtsjahr wurden Videos zur Ausbildung und zur Abteilung Betriebswirtschaft produziert. Den Ausbil-
dungsfilm gestalteten die Auszubildenden selbst.

Ideenmanagement

Das ehemals betriebliche Vorschlagswesen wurde durch ein zeitgemales Ideenmanagement abgeldst. Nun
findet jahrlich von Mai bis September ein Ideenwettbewerb zu den Themen Nachhaltigkeit, Prozess- und Ar-
beitsablaufe sowie Forderung der Unternehmenskultur und einem flexiblen Thema statt. Im ersten Durchlauf
wurden acht Ideen eingereicht und die ersten Platze pramiert. Dariiber hinaus findet eine stete Optimierung
des Onboarding-Prozesses statt, um neue Mitarbeiterinnen mit den Ablaufen und Angeboten der gewobau
vertraut zu machen.

Digitalisierungsstrategie

Die Digitalisierung erhielt ein formelles Konzept. Mit externer Unterstlitzung wurde der aktuelle Ist-Stand
analysiert und eine Roadmap fir die kommenden drei Jahre erstellt. Diese enthalt detaillierte Digitalisie-
rungsprojekte, die bis 2027 umgesetzt werden sollen. Zu den wichtigsten Vorhaben zahlen die Einfiihrung
einer Mieter-App, um die Kommunikation mit den Mietern zu verbessern und digitale Services anzubieten,
die Installation einer neuen Telefonanlage, Erweiterung des Vorgangsmanagements zur Optimierung der in-
ternen Prozesse sowie der Ausbau der digitalen Mieterkommunikation inklusive der Implementierung digitaler
Signaturen.

Zukunftswerkstatt

Seit 2019 sind Mitarbeiter*innen in der Zukunftswerkstatt aktiv, verschiedene Projekte rund ums Wohnen wur-
den bereits erfolgreich umgesetzt. Die Leitung der Zukunftswerkstatt obliegt der Abteilungsleitung Wohnungs-
wirtschaft. Im Geschaftsjahr 2024 prasentierten die Projektgruppen der Zukunftswerkstatt , Mobilitatskonzepte”,
,Quartiersentwicklung”, , Quartiersgaragen” und ,Neue Arbeitswelt(en)” ihre ersten Arbeitsergebnisse.

Moderne Arbeitswelten
Projekigruppe Zukunftswerkstatt 2.0
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/0 Jahre gewobau

70 JAHRE WOHNGESCHICHTE RUSSELSHEIM

Im Geschaftsjahr 2024 jahrte sich die Griindung der gewobau Riisselsheim zum 70. Mal. Wie kaum eine
andere Institution hat das kommunale Unternehmen an der Stadtentwicklung der Nachkriegsgeschichte
mitgewirkt und damit Wohngeschichte geschrieben. Zum Jubildaum wurden alle Stadtbezirke und Russels-
heimer Stadtteile einbezogen, in denen die gewobau Wohngebaude und Wohnanlagen erstellte. Ihre Ent-
stehungsgeschichte Iasst sich anhand der gewobau-Wohngebaude und Anlagen direkt nachvollziehen.

Zum Auftakt im Geschaftsjahr 2024 pflanzten Geschaftsfiihrer und Aufsichtsratsvorsitzender an den ersten
gewobau-Hausern am Bollenseeplatz 7/8/9, die 1954/55 gebaut wurden, eine mediterrane Eiche. Im Ge-
schaftsbericht von 1954 hief es dazu: , Die Wohnungsbaugesellschaft Gbernahm sofort nach Griindung die
Durchflihrung des von der Stadt Riisselsheim am Bollenseeplatz geplanten Wohnblocks mit 21 Wohnein-
heiten. Planung und Baubetreuung iibernahm seinerzeit die Nass. Heimstatte.” Die Auswahl der Eiche als
Jubildumsbaum geschah bewusst und erinnert an die Miinzpragung der friiheren 50-Pfennig-Miinze mit
Eichblatt und der ,Baumpflanzerin® als Symbol der Trimmerfrauen und des Wiederaufbaus nach dem 2.
Weltkrieg. Der halbmediterrane Eichbaum gilt zudem als klimaresistenter Baum und ist damit ein Symbol
fur die das nachhaltige Wirken des Wohnungsunternehmens in Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft.

Als die gewobau im Jahr 1954 gegriindet wurde, war die Hauptaufgabe, dringend bendtigten Wohnraum
fur die schnell wachsende Stadt Riisselsheim zu schaffen. Der industrielle Boom, der insbesondere durch
den Automobilbau bei Opel getrieben wurde, filhrte zu einem rasanten Bevélkerungsanstieg. Risselsheim
wuchs stetig und damit der Bedarf nach Wohnraum. So entstanden in den Anfangsjahren Hunderte neue
Wohnungen, die dazu beitrugen, die groBe Nachfrage nach Wohnungen in der Stadt zu lindern.

Die Geschichte der gewobau begann genau in dieser Zeit und in den Jahren danach. In den 1950er und
1960er Jahren stand der schnelle Aufbau im Vordergrund, um der wachsenden Nachfrage gerecht zu werden.
Damals entstanden groBe Wohnanlagen, die auch heute noch das Stadthild pragen.

Es entstanden in rasanter Folge neue Wohngebiete. Schon ab dem Jahr 1955 bis zu Beginn der 60iger Jahre
wurde das Berliner Viertel mit Wohnhdusern, kleinem Einkaufszentrum am Berliner Platz, Schule und Kinder-
garten gebaut. 1.112 Wohnungen erstellte das Unternehmen im Berliner Viertel. Das erste Hochhaus in der
Stadt baute die gewobau 1962 in der Bonner StraBe 64, damals eine kleine Sensation in Risselsheim. Es ist
auch heute noch eine weithin sichtbare Wegmarke im Quartier. Als Modell, das von Mitarbeitern des Unter-
nehmens zur Verabschiedung eines Kollegen privat gebaut wurde, stellte es das Unternehmen auch in der
Wiederaufbau-Ausstellung der Partnerstadte Evreux und Risselsheim zu Verfugung.

Von 1960-1968 entstand das Neubaugebiet HaBloch-Nord zwischen dem Berliner Viertel und der Gemeinde
HaBloch, die 1951 eingemeindet worden war. Hier baute die gewobau 1.200 Wohnungen.

Dann folgten der Dicke Busch | und der Dicke Busch I, Neubaugebiete mit insgesamt tiber 56 Hektar Flache.
Hier entstanden zwischen1964 und 1970 knapp 2.000 Wohnungen der gewobau. Der Bedarf war da, die
Bevolkerung wuchs rasant an, Opel und die Automobilbranche prosperierten, die Stadt Risselsheim auch.

1974, 20 Jahre nach Griindung, wurde die fiinftausendste Wohnung im Beisein von Presse und Vertretern
und Vertreterinnen des &ffentlichen Lebens an die Mieterinnen und Mieter (ibergeben.
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Neue Wohngebaude entstanden dann ab den spaten 1960er Jahren in Kénigstadten, dem seit 1956 neuen
Stadtteil Risselsheims, und in den 1990er Jahren im Stadtteil Bauschheim (seit 1970).

Auch in der jlingsten Vergangenheit wurde wieder nach Jahrzehnten mit Schwerpunkt der Modernisierung im
Bestand in den Neubau investiert. So entstand unter anderem der Horlache Park und die Wohnanlage in der
Frankfurter Strae , Wohnen am Verna Park”, die neuen innenstadtnahen Wohnraum fir viele Familien bieten.

Auch Neubauten im Berliner Viertel, Bollensee-Siedlung und HaBloch-Nord gehéren zu den jiingsten Projekten,
die zeigen, dass die gewobau nicht nur auf Bewahrtes setzt, sondern auch in die Zukunft investiert, was ins-
besondere das GroBprojekt , \Wohnen am Friedensplatz” zeigt. Mit diesen innovativen Wohnanlagen tragt das
Unternehmen dazu bei, dass Riisselsheim fiir Menschen aller Altersgruppen attraktiv bleibt — sei es fiir Familien,
Singles, Senioren oder Studierende — und zudem einen wichtigen Beitrag zur Belebung der Innenstadt leistet.

Im Jahresverlauf 2024 wurde das Jubildum bei Veranstaltungen und Aktionen der gewobau in besonderer
Weise gewirdigt. Die Geschichte des Unternehmens bietet viele Facetten und geht weit iiber das reine Wohnen
und Bauen hinaus. Als moderner Wohndienstleister hat sich die gewobau als stadtisches Unternehmen der
Stadt Riisselsheim am Main zu einem stabilen und kompetenten Partner fiir Mieterinnen und Mieter, der Stadt
und fir ihre Geschaftspartner entwickelt. Hierbei stehen vor allem die soziale Verantwortung und das Enga-
gement des Unternehmens fiir breite Bevélkerungskreise sowie fir den Umwelt- und Klimaschutz im Fokus.

Die gewobau hat maBgeblich an der Stadtgeschichte Riisselsheim mitgewirkt und Wohngeschichte geschrie-
ben. Das zeigen die erfolgreichen Stadtteil- und Quartiersentwicklungen wie insbesondere am Bollensee,
im Dicken Busch sowie das Innenstadtprojekt am Friedensplatz. Zahlreiche neue Projekte gerade auch mit
Blick auf den Klimaschutz und die Wohnraumnachfrage sind bereits in der Umsetzung und in Planung trotz
weiterhin schwieriger Rahmenbedingungen.
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DAS BERLINER VIERTEL

Die meisten Wohnquartiere in Riisselsheim am Main, auBer den eingemeindeten Stadtteilen und der Innen-
stadt/Kernstadt, sind in ihrer heutigen baulichen Auspragung in der Nachkriegszeit entstanden. Damals
ging es vor allem darum, in méglichst kurzer Zeit moglichst viele kostenglinstige Wohnungen zu schaffen.
Angesichts der derzeitig hohen Nachfrage vor allem auch nach bezahlbaren Wohnungen im Rhein-Main-
Gebiet wachst der Druck auf die sozial orientierte Wohnungswirtschaft, zu der auch die gewobau Riisselsheim
als kommunales Wohnungsunternehmen zahlt, angemessenen Wohnraum zu schaffen.

Seit einigen Jahren beschaftigt sich die gewobau deshalb neben der zeitgemaBen Modernisierung ihrer Woh-
nungsbestande mit dem Ziel, die Wohnstandorte punktuell durch qualitatsvolle ErganzungsmalBnahmen und
Projekte der Innenentwicklung zukunftsfahig zu gestalten. Dabei geht es um strukturelle, architektonische
und vor allem auch stadtebauliche Aufwertungen in den Wohnquartieren.

Risselsheim am Main und die gewobau haben auf diese besonderen Herausforderungen reagiert und mit
den Architekturbiiros Baufrésche Kassel und ANP sowie in Kooperation mit der Hochschule Mainz in den
Jahren 2017 bis 2018 einen Wohnraumentwicklungsplan mit Zeithorizont 2040 ausgearbeitet, der auf Basis
einer stadtebaulichen Bestandsanalyse jedes Quartier detailliert untersucht und auf Basis des Gebaudebe-
standes, der Verkehrsinfrastruktur sowie der Stellplatzthematik Weiterentwicklungspotenziale in einzelnen
Wohnquartieren identifiziert hat.

Im Wohnquartier Dicker Busch | sind die ersten Umsetzungen im Bestand in Form von Dachgeschossaus-
bauten, Dachaufstockungen, Anbauten, Uberbauung von Parkplatzgrundstiicken mit Neubauten sowie in
Sonderfallen durch Ersatzneubauten anstelle von wirtschaftlich nicht mehr modernisierbaren Altbauten be-
reits fertiggestellt worden oder befinden sich in der Realisierung.

Quartiersentwicklung im Berliner Viertel
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Die Skulptur des Baren ist das
Wahrzeichen des Berliner Viertels,
das ab 1955 bis 1964 entstand.

Mit der geplanten Quartiersentwicklung im Berliner Viertel schlagt die gewobau nun ein weiteres Kapitel in
einem zweiten Wohnquartier auf. Wie bei der behutsamen Vorgehensweise im Quartier Dicker Busch | soll
auch im Berliner Viertel die Planung im Sinne einer doppelten Innenentwicklung erfolgen.
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Dazu fihren die Grundsatze u. a. vom Deutschen Institut fir Urbanistik 2013 aus, dass die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum in bestehenden Wohnquartieren nur dann empfohlen wird, wenn gleichzeitig der
Bedarf der bestehenden und neuen Bewohner nach gut nutzbaren privaten und gemeinschaftlichen Frei-
raumen durch eine Qualifizierung und Aufwertung angemessen groBer Freirdume (inklusive angemessener
Organisation mit Flachen fiir den ruhenden Verkehr) erreicht werden kann.

Ganz im Sinne der doppelten Innenentwicklung werden dabei zusatzlich zur Schaffung von dringend bené-
tigtem modernem Wohnraum deshalb auch AuBenanlagen im Quartier qualitativ und nachhaltig neu be-
trachtet und gestaltet/weiterentwickelt.

Damit kénnen stadtebauliche Defizite der rasanten Bautdtigkeit der Nachkriegsjahre, wenn vorhanden und
identifiziert, behoben und an die aktuellen Bediirfnisse angepasst werden, indem die stadtischen Flachen-
reserven nicht nur baulich, sondern auch mit Blick auf die urbanen Griinflachen neu entwickelt und gestaltet
werden.
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Am Beispiel der Georg-Treber-StralBe 82-84/86-88 im Berliner Viertel wurden im
Geschaftsjahr 2024 die Planungen fiir den 1. Bauabschnitt begonnen.
Entwurfsansichten mit freundlicher Genehmigung von Architekturbiiro Formaat, Mainz.

Hierbei wird die GroBmodernisierung der Bestandsgebaude Georg-Treber-Str. 82-84 und 86-88 im 1. Bauab-
schnitt vorbereitet und der Umfang der daftir erforderlichen Bestandssanierungen mit einem Sanierungskon-
zept konkretisiert. Zur Entscheidungsfindung der geplanten Realisierung ab dem Jahr 2026 wurden
stadtebauliche Baumassenstudien erstellt. Dabei wurden Méglichkeiten der Aufstockung der Bestandsgebaude
und der Nachverdichtung durch Neubauten, beispielsweise als Anbau oder Satellitengebaude, untersucht.

Als Zwischenergebnis werden die vollflachige Aufstockung des Bestands und optional Anbauten an die nérd-
lich gelegenen Bestandsgebdude im ndchsten Schritt mit den Behdrden Stadtplanungsamt und Bauauf-
sichtsamt der Stadt Riisselsheim abgestimmt.
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Riisselsheim mbH (gewobau) ist das kommunale Woh-
nungsunternehmen der Stadt Risselsheim am Main. Die Gesellschaft betreut, bewirtschaftet und verwaltet
zum 31.12.2024 insgesamt 6.598 eigene Wohnungen in Risselsheim am Main sowie 1.964 gewerbliche
und sonstige Einheiten wie Garagen, Pkw-Stellplatze und Gemeinschaftsunterkinfte fiir gefllichtete Men-
schen. Daneben betreibt sie alle sonstigen Geschafte, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar
dienen. Insbesondere Gbernimmt sie Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft und des Stadtebaus, er-
wirbt und verduBert Grundstiicke. Dariiber hinaus stellt die gewobau Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Dienstleistungen zur Erfiillung des Gesellschafts-
zweckes zur Verfiigung. Weiterhin ist die gewobau im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages fiir die
Verwaltung und Bewirtschaftung von 14 Wohnungen der Stiftung Alte Synagoge (SAS) tatig.

Als kommunales Unternehmen (bei 99,94 % Beteiligung der Stadt Risselsheim am Main zum 31.12.2024)
unterliegt die Gesellschaft bei Beachtung wirtschaftlicher Grundsatze politischem Einfluss durch Magistrat
und Stadtverordnetenversammlung. Der politische Raum bekennt sich einheitlich und parteitbergreifend
unverandert deutlich zu seinem kommunalen Wohnungsunternehmen.

Die gewobau hat sich in Erfillung ihres Gesellschafterauftrages weiter profiliert und sich sowohl als Wohn-
dienstleisterin fur alle Schichten der Bevélkerung als auch als flihrendes Immobilienunternehmen in der Stadt
Russelsheim am Main etabliert.

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Das Geschaftsjahr 2024 brachte erhebliche Herausforderungen mit sich. Weiterhin dominiert der anhaltende
Ukraine-Konflikt die Energiepolitik der EU. Hinzu kommt der aktuelle Handelsstreit, der durch die neuerliche
Zollpolitik der USA eine weltweite Wirtschaftskrise entfachen kénnte. Auf Importe aus der EU sollen zukiinftig
Z6lle in Hohe von 20 % erhoben werden. Diese MaBnahme durfte erhebliche Auswirkungen auf die européi-
sche Wirtschaft haben. Mit 2,2 % lag die Inflationsrate zwar unter dem Vorjahreswert, doch die Energiepreise
und der Handelskrieg mit hohen Strafzéllen kénnten die Preise weiter anheizen.

Das preisbedingte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2024 nach den ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % zurlickgegangen. Die Wirtschaftsleistung sank somit im zweiten Jahr in Folge, so lag
das BIP im Jahr 2024 nur noch 0,3 % héher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die flihrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute erwarten flir das laufende Jahr 2025 nur ein schwaches Wachstum. Das Ifo-Institut
hat seine Prognose fir die Entwicklung der deutschen Wirtschaft im laufenden Jahr auf ein Wachstum von
0,2 % gesenkt. Innenpolitisch kénnte nach der Bundestagswahl und den abgeschlossenen Sondierungsge-
sprachen mit dem daraus resultierenden und verabschiedeten Sondervermégen durchaus ein neuer Schwung
fur die deutsche Wirtschaft entstehen. Laut Modellrechnungen des Instituts der deutschen Wirtschaft kdnnten
jahrliche Investitionen in die Infrastruktur von 50 Milliarden Euro (iber zehn Jahre hinweg die realen Gesamt-
investitionen bis 2034 um fast 7 % steigern. Die geplanten Erhéhungen fiir Verteidigungsausgaben diirften
ebenfalls kurzfristig positive Auswirkungen auf das Bruttoinlandsprodukt haben.

Der Blick auf den deutschen Wohnungsbau zeigt leider auch in den kommenden Jahren eine anhaltende Tal-
fahrt. So prophezeit beispielsweise die europdische Bauforschungsgruppe Euroconstruct jahrlich schrumpfende
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Fertigstellungszahlen bis in das Jahr 2027. Nach geschatzt 250.000 neuen Wohnungen im Jahr 2024 erwarten
die Okonomen im Jahr 2025 noch 205.000 Fertigstellungen und bis 2027 ein Absinken auf 165.000. Mit
einem Einbruch des Wohnungsbaus um 44 % ware Deutschland damit Schlusslicht im europaischen Vergleich.
Die weiterhin hohen Baukosten, komplexe Genehmigungsverfahren und die fehlenden Anreize fir Investitionen
bremsen den Markt weiter aus. Um der anhaltenden Entwicklung entgegenzuwirken, gibt es durch den Zen-
tralverband des deutschen Baugewerbes mehrere Vorschlage, um u. a. die energetischen Standards nicht noch
weiter zu verscharfen, eine verlassliche, auskdmmliche und vor allem planbare Forderpolitik fir den Neubau
und Sanierungen sicherzustellen und Landesbauordnungen endlich zu entschlacken und zu vereinfachen.

Baukonjunktur

2024-2027

Im Jahr 2024 wurde in Deutschland der Bau von 215.900 Wohnungen genehmigt. Laut Statistischem Bun-
desamt waren das 16,8 % weniger als noch in 2023. Damit sank die Zahl der Baugenehmigungen bereits im
dritten Jahr in Folge. Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisbedingt insgesamt um 3,5 % gegeniiber
dem Vorjahr zuriick. Die hohen Baukosten wirkten sich weiterhin negativ auf die Investitionstatigkeit aus. Ob-
wohl die Preisanstiege nachlieBen, bleiben die Baupreise weiterhin auf einem konstant hohen Niveau und
legten seit dem Jahr 2019 um 40 % zu. Die Investitionen in den Wohnungsbau sind weiter abgestirzt und
im Vergleich zu den Gesamtbauinvestitionen mit einem Riickgang von 5 % sogar splrbar stérker. Das ist u. a.
auf die stark steigenden Zinsen und erhdhten Baukosten zuriickzufthren.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande flossen im Jahr 2024 rund 284 Mrd. Euro,
das sind 61 % aller Bauinvestitionen. Insgesamt tragen die Bauinvestitionen mit einem Anteil von 11 % zum
Bruttoinlandsprodukt bei.

Im Jahr 2025 diirften sich nach ersten Prognosen die Investitionen in Wohnbauten noch nicht erholen und
zwischen 1,1 % und 1,4 % nochmals zuriickgehen. Durch die Riickgange der letzten Jahre wird die Liicke
zwischen Baubedarf und Bauleistung immer groBer. Selbst wenn ab 2026 wieder positive Wachstumsraten
erzielt werden, liegen die realen Wohnungsbauinvestitionen um gut 10 % unter dem Spitzenwert aus dem
Jahr 2020.

Auch bei den Baufertigstellungen wurden 2024 riicklaufige Zahlen ermittelt. Ein Minus von 17 %, schatzungs-
weise 245.000 neue Wohnungen, wurden fertiggestellt. Der Riickgang wurde allerdings nicht noch deutlicher,
da einige Projekte aus dem Bautiberhang des letzten Jahres den Einbruch abmilderten.

Gerade die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich in einer schlechten Lage, wie eine Umfrage
vom Juni 2024 verdeutlicht. Demnach koénnen rund 6.000 Wohneinheiten (rund 20 %) nicht realisiert werden.
Fur 2025 liegt der Anteil an Stornierungen, gemessen an den urspringlichen Planungen der Unternehmen,
bei diber 12.000 Wohneinheiten und somit bei 40 %. Zwei Drittel der Wohnungsunternehmen im GdW kénnen
gar keine Wohnungen mehr bauen, in 2025 steigt dieser Anteil noch mal auf 70 % der GdW-Unternehmen an.
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Auch bei den Modernisierungen der Bestande bedingen die Kostensteigerungen und das schwierige Finan-
zierungsumfeld einen deutlichen Riickgang bei den Aktivitaten. Es werden von urspringlich rund 110.000
Wohnungen nur etwa 75.000 (68 %) vollstandig modernisiert. Vor dem Hintergrund steigender Wohnungs-
bedarfe und um die gesetzten Klimaziele nicht komplett abzuschreiben, missen schnell MaBnahmen fiir ein
Sofortprogramm flir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergriffen werden.

Der anhaltenden Wohnungsknappheit, allen voran im Rhein-Main-Gebiet, ist trotz der aktuellen Lage in der
Bauwirtschaft weiterhin Rechnung zu tragen. Die Zahl der Mietinteressentinnen ist im Vergleich zu 2023 zwar
leicht zurlickgegangen, liegt aber zum Ende des Jahres 2024 immer noch bei rund 1.287 Mietinteressentinnen
die bei der gewobau gelistet sind. So bleibt der Druck auf dem regionalen Wohnungsmarkt weiterhin hoch,
sodass trotz der anhaltenden Rahmenbedingungen fiir die gewobau die Notwendigkeit besteht, weitere Neu-
bauten zu erstellen und parallel auch die Bestandssanierungen voranzutreiben. Der immer schwieriger wer-
dende Spagat zwischen wirtschaftlich verniinftigem Handeln auf der einen Seite und Verringerung der Woh-
nungsknappheit auf der anderen Seite bedeutet fir die gewobau auch in den kommenden Jahren eine
immense Kraftanstrengung.

GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER GESELLSCHAFT

Immobilienbestand
Der von der gewobau bewirtschaftete Inmobilienbestand gliederte sich zum 31. Dezember 2024 wie folgt auf:

2024 2023
‘/\‘MWT

Mietwohnungen 6.527
Mietwohnungen Geschaftsbesorgung SAS 14
gewerbliche Einheiten 31
Garagen/Stellplatze 1.684
sonstige Einheiten 91

Von den 6.598 Mietwohnungen sind 2.057 6ffentlich gefdrdert, das entspricht weiterhin einem prozentualen
Anteil von 31 %, also rund einem Drittel des Bestandes. Die Zahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen wird
sich in den nachsten Jahren jedoch reduzieren, da viele bestehende Belegungs- und Mietpreisbindungen suk-
zessive auslaufen. Eine Mdglichkeit, diesen Trend zu stoppen, ist, die vorhandenen Belegungsbindungen zu
verlangern oder weiterhin in groBem Umfang offentlich geférderte Wohnungen zu errichten. In Anbetracht
der nochmals deutlich gestiegenen Baupreise bleiben NeubaumaBnahmen als Einzelfallentscheidungen zu
priifen. Sie sind abzuwagen unter Berlicksichtigung der Finanzierungsmaéglichkeiten und Wirtschaftlichkeits-
berechnungen.

Im Jahr 2024 wurden 22 seniorengerechte Wohnungen im Hessenring 43 fertiggestellt, von denen 7 Wohnungen
offentlich gefordert sind.

Hinzu kamen weitere Fertigstellungen in der Moritz-von-Schwind Str. 11 mit 24 Wohnungen und im Masu-
renweg 9 eine 3-ziigige Kindergrippe mit weiteren 18 gefdrderten Familienwohnungen. Durch einen Ankauf
in der Marktstr. 29 erhdhten 7 Wohnungen den Bestand der gewobau.
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Geschaftsentwicklung Vermietung

Leerstand

Am 31.12.2024 standen insgesamt 140 Wohnungen leer (i. Vj. 119). Der Leerstand mangels Nachmieter
betraf wie im Vorjahr lediglich 5 Wohnungen. 78 Wohnungen konnten wegen Durchfiihrung von Modernisie-
rungs- oder InstandhaltungsmaBnahmen nicht in die Vermietung gegeben werden. Weitere 46 \Wohnungen
standen aufgrund geplanter Modernisierungen leer. Zusatzlich standen 8 Wohnungen wegen Mietvertrags-
vorbereitungen leer. Die gesamte Leerstandsquote bei Wohnungen betrug zum 31.12.2024 2,12 %.

Leerstandsquote in % 2021 2022 2023 2024

2,0%
1,43 2,04
1,5 % 1,86 1,75

1,0 %
0,5%
0,0 %

B vermietungsbedingt/Modernisierung

Die Fluktuation und das Neuvermietungsgeschaft stellen sich wie folgt dar:

2024 verringerte sich die Zahl der Ausziige leicht gegeniber den Kiindigungen des Vorjahres. Waren es im
Vorjahr 406 Mietparteien, so wurden bis zum 31.12.2024 394 Auszlge verzeichnet. 28,43 % der bearbeiteten
Kiindigungen sind auf einen Umzug innerhalb der gewobau zurlickzufiihren. 1.287 Mietinteressenten waren
zum Jahresende 2023 bei der gewobau registriert. Rund die Halfte davon bewerben sich auf 4- und Mehr-
zimmerwohnungen. Im Vorjahr waren es 1.399 Mietinteressenten zum Jahresende. Insgesamt haben 416
Haushalte bei der gewobau im Geschaftsjahr 2024 eine Wohnung neu angemietet (Vj. 386).

Mietenentwicklung

Die durchgeflihrten Mieterh6hungen der gewobau fiihrten bis zum 31.12.2023 zu einer Einnahmensteigerung
in Hohe von 2,46 %. Das entspricht rund 1.048 T€. Die durchschnittlichen Nettokaltmieten sind im Berichtsjahr
weiter angestiegen, von 7,41 Euro auf 7,60 Euro/gm/Monat. Im freifinanzierten Wohnungsbestand betragt
die durchschnittliche Grundmiete 8,29 Euro/qm (Vorjahr: 8,05 Euro/qm), im offentlich geférderten Wohnungs-
bestand liegt diese bei 6,22 Euro/gm (Vorjahr: 6,08 Euro/qm).

Nettokaltmiete 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00
Euro/gm/Monat

W offentlich gefordert
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Investitionen
Im Geschaftsjahr 2024 wurden folgende Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen fertiggestellt:

Neubau Hessenring 43

Neubau Moritz-von-Schwind-StraBe 11

Neubau Masurenweg 9

Energetische Modernisierung im Hasengrund 70-72
Energetische Modernisierung Ernst-Barlach-Str. 25-29
Energetische Modernisierung Georg-Treber-Str. 69-71
Energetische Modernisierung Georg-Treber-Str. 73-77
Energetische Modernisierung Georg-Treber-Str. 83-85

A A 4 4 4 A A 4

Zum Bilanzstichtag im Bau befanden sich die NeubaumaBBnahmen Moritz-von-Schwind-Str. 27, hier entstehen
23 neue Wohneinheiten, das Appartementhaus in der Taunustr. 7 mit insgesamt 9 geférderten 1,5 Zimmer
Wohnungen, sowie die Satellitenanbauten im Hessenring 16-38, die im Laufe des Jahres 2025 bezogen wer-
den.

Angaben in Mio. Euro

60,0

50,0
40,
30,
20,
10,
0,0

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

o o o o

M laufende Instandhaltung M@ Einzelmodernisierung M GroBmodernisierungen I Neubau Anlagevermégen

i

Neubauprojekt Mehr-Generationen-Wohnen: Moritz-von-Schwind-Str. 11 in HaBloch-Nord (Wohnen an der Bonhoeffer Gemeinde)
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Mittel- und langfristige Wirtschaftsplanung

Die gewobau hat im Dezember 2024 einen mittelfristigen Wirtschaftsplan bis 2029 aufgestellt. Dieser wird
aktuell aktualisiert und voraussichtlich im Juni 2025 final dberarbeitet. In dem Zeitraum zwischen 2025 und
2029 werden voraussichtlich rund 270 Mio. Euro investiert. Davon fallen rund 56 Mio. Euro flir Neubauten
und die damit verbundene Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum an. Fir energetische GroBmoder-
nisierungen im Bestand sind ca. 150 Mio. Euro in der Planung veranschlagt. Zudem kommen rund 64 Mio.
Euro fir die Instandhaltung des Immobilienbestandes hinzu.

Aufgrund der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen wie des starken Baukosten- und Zinsanstiegs, der
Verfligharkeit von Handwerkern und Planungshbiros, anhaltender Lieferschwierigkeiten bei Bauprodukten
sowie des Wegfalls von Férdermitteln in Verbindung mit den deutlich gestiegenen Energiepreisen beschaftigt
sich die gewobau bereits seit Mitte 2022 damit, die kiinftigen Investitionen starker am energetischen Bereich
auszurichten. Diese beschlossene Umkehr des Kapitaleinsatzes wird durch die Unbestandigkeit der Forder-
mittellandschaft erneut auf den Priifstand gestellt, da fiir angemeldete und geplante Modernisierungsprojekte
nach Rickmeldung aus dem zustandigen Ministerium keinerlei Mittel genehmigt wurden.

In der Vergangenheit flossen 2/3, also ein GroBteil der Investitionen, in den Neubau und rund 1/3 in die Sa-
nierung des Bestandes. Das langfristige Ziel wird es allerdings sein, das aktuelle Verhaltnis umzukehren, denn
nur durch diese Erhéhung der Sanierungsquote von aktuell 1 % auf dann 2,5 % wird es moglich sein, die Kli-
maneutralitdt des Wohnungsbestandes bis 2045 zu erreichen. Die aktuelle Wirtschaftsplanung aus Dezember
2024 zeigt diese Umkehr bereits hinsichtlich der Kostenverteilung der anvisierten 270 Mio. Euro Investitionen.

PERSONAL/AUSBILDUNG/ORGANISATION

Personal

Zum 31.12.2024 waren bei der gewobau 111 Mitarbeiter beschaftigt. Davon waren 106 Personen aktiv in
der gewobau tatig (inklusive der drei Auszubildenden). Von den aktiven Beschaftigten arbeiteten 72 Beschaf-
tigte in Vollzeit und 34 Beschaftigte in Teilzeit. Damit erhohte sich der Anteil der Vollzeittatigen um 4, wahrend
in den vergangenen Jahren der Anteil der Teilzeitbeschaftigten stetig stieg. Im Vergleich zum Vorjahr verringerte
sich die Mitarbeiterzahl um 1 Person, die Zahl der aktiv Beschaftigten blieb jedoch gleich. Grund hierfir ist,
dass eine Mutter aus der Elternzeit nicht zur gewobau zurlickkehrte. Dem Regiebetrieb waren zum Stichtag
unverandert 10 Mitarbeiter*innen zugeordnet. 3 junge Menschen werden zudem bei der gewobau zu Immo-
bilienkaufleuten ausgebildet.

Personalbestand am 31.12.2024 / Anzahl Mitarbeiterinnen

51
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41
40
30
20
10 6
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0 . 1 || |

Vollzeit Teilzeit Elternzeit ruhende AV Azubis Gesamt

W mannlich
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Klimabilanz 2023

Bereits flir das funfte Jahr in Folge konnte mit Hilfe der Werkzeuge der Initiative Wohnen.2050, eine umfas-
sende CO2- Bilanz erstellt werden. Diese Bilanz berlicksichtigt sowohl den Energieverbrauch aller bestehenden
Gebaude als auch des Verwaltungsgebaudes und des Fuhrparks. Die Emissionen der Bestandsgebaude und
des Verwaltungsgebaudes entstehen ausschlieBlich durch den Heizenergieverbrauch, da die gewobau Oko-
strom nutzt, der in der Bilanz als klimaneutral betrachtet wird.

20019 | — 3471
2020 | 2646
2027 I 1-900

2022 —————————————————— 2634

20723 | 11.515
C02-Gesamtemissionen (Bestand + Verwaltungsgebaude + Fuhrpark) klimabereinigt (in Tonnen)

Die Senkung der CO2-Emissionen ist vor allem deshalb beachtlich, da die gewobau weiterhin Neubautatig-
keiten sowie Aufstockungen und Nachverdichtungen betreibt, wodurch die Anzahl der Wohnungen im Bestand
der gewobau stetig wachst. Auch wenn Neubauten und sanierte Objekte deutlich effizienter sind, bilden sie
dennoch zusatzliche Emittenten. So ist die Wohnflache der Bestandsgebdude durch Zuwachs im Vergleich
von 2019 zu 2023 von 436.522 gm auf 455.815 gm um etwa 4,4 % gewachsen. Die CO2-Emissionen konnten
zwischen 2019 und 2023 um ganze 18,14 % pro m? Wohnfldche reduziert werden, von 30,9 auf 25,3 Kilo-
gramm CO2 pro m2 Wohnflache.

Um die CO2-Emissionen weiter zu reduzieren, werden vor allem energetische Sanierungen des Bestands mit
schlechteren Energieeffizienzklassen forciert. Dabei steht insbesondere die Erreichung von Niedertemperatur-
fahigkeit der Gebaude sowie der Tausch der Heizungsanlagen auf klimafreundlichere oder klimaneutrale Al-
ternativen im Fokus. Zusatzlich sorgt ein Rahmenvertrag mit den Stadtwerken fiir einen beschleunigten Ausbau
von PV-Anlagen auf Bestandsgebauden.

Die CO2-Bilanz fiir das Jahr 2024 wird erst erstellt werden konnen, wenn alle Betriebskostenabrechnungen
mit den entsprechenden Verbrauchsdaten vorliegen. Dies wird voraussichtlich im 3. Quartal 2025 méglich
sein und im Geschaftsbericht des folgenden Jahres veroffentlicht werden.

Digitalisierungsvorhaben

Anfang des Jahres 2025 ging die neue Mieter-App der gewobau Riisselsheim an den Start. ZukUnftig konnen
zahlreiche Mieterbelange (iber die neue Digitalisierungsplattform abgewickelt werden, u. a. Reparaturmel-
dungen oder Antrdge auf Modernisierungen. Die Mieter kdnnen zudem ihre Mietvertragsdaten digital einsehen.
Zurzeit haben sich bereits rund 1.400 Mieter fiir die neue App registriert.

Mitte dieses Jahres wird zudem der bereits implementierte digitale Rechnungsworkflow auch fir die beiden
groBBen Bereiche der Instandhaltung und Wohnungswirtschaft freigegeben und erweitert, sodass in einem
letzten Schritt noch das laufende Baubuch in die neue digitale Rechnungsabwicklung implementiert werden
muss. Dies ist flir das 2. Halbjahr 2025 geplant.

Digitale Neuerungen

Mit einer selbstauferlegten Digitalisierungsstrategie mochte die gewobau in den kommenden Jahren weitere
Digitalisierungsthemen vorantreiben und umsetzen. Hierzu erfolgte eine ausfihrliche Lagebeurteilung im Unter-
nehmen innerhalb einer gegriindeten Projektgruppe sowie die Einstellung eines Digitalisierungsmanagers, der die
Digitalisierungs- und Optimierungspotenziale in den nachsten Jahren entsprechend aufgreifen und steuern wird.
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BETEILIGUNGEN

TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH

Das Tatigkeitsfeld der TDG als 100%ige Tochter der gewobau erstreckt sich auf die Erbringung von Dienst-
leistungen flir die gewobau. Die Tatigkeiten werden Uberwiegend im Bereich der Hausmeistertatigkeiten wie
u. a. Reinigungen erbracht. Im Geschaftsjahr 2024 hat sich der Personalbestand der TDG auf 16 hauptamtliche
und 24 nebenamtlich Beschéftigte verandert. Zudem besteht eine Kooperation mit der Solvere gGmbH (Werk-
statt fur Behinderte), die ebenfalls 7 Saubermacher stellt. Die Gesellschaft fiihrt seit 2013 auch die Geschafts-
besorgung fr die Hans Reichardt-Stiftung sowie fiir den Regionalpark Rhein-Main Stid-West GmbH durch.

Bestandsgefdhrdende Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der TDG beeinflussen konnten,
sind in absehbarer Zukunft nicht erkennbar. Die Finanzlage des Unternehmens ist solide. Die TDG war jederzeit
in der Lage, ihre Zahlungsverpflichtungen zu erfillen. Zwischen der TDG und der Muttergesellschaft gewobau
besteht ein Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrag. Eine Gewinnabfiihrung wird fiir das Geschéftsjahr
2024 nicht erfolgen. Es wird nach § 2 Absatz 2 des Gewinnabfiihrungsvertrages agiert, sodass das Ergebnis
fir das Geschaftsjahr 2024 nicht konsolidiert wird.

Ubernahme der Firma Stippler GmbH

Die Tochtergesellschaft TDG Technik- und Dienstleistungs GmbH tibernahm zum 01.01.2023 das Riisselsheimer
Malerunternehmen Georg Stippler GmbH zu 100 %. Laut Gesellschafterbeschluss wurde die Stippler GmbH
im Marz 2024 in die TDG Bauleistungen GmbH umbenannt und wird seit 15.04.2024 auch so im Handels-
register gefiihrt. Derzeit beschaftigt das Malerunternehmen 15 Mitarbeitende. Das Ziel der Ubernahme ist es,
in den kommenden Jahren vordringlich Gebdaudeddammungen im eigenen Bestand auszuftihren. Zudem kénnen
u. a. in Treppenhdusern und Tiefgaragen zusatzliche Malerarbeiten ausgefiihrt werden. Dar(iber hinaus kann
die Stippler GmbH u. a. auch bei der Beseitigung von Schimmelschaden und Versicherungsschaden (Bautrock-
nung) eingesetzt werden. Durch diese Kooperation und die daraus resultierende bessere Verfligharkeit von
Handwerkerleistungen soll die energetische Sanierung der Wohnungsbestande vorangetrieben werden.

R

:.?.

= ' 1
Aus dem Malerfachbetrieb Georg Stippler GmbH wurde die TDG Bauleistungen GmbH

Minderheitsbeteiligung — Firma EAD Main-Kinzig GmbH

Zudem ist eine Ubernahme von 26 % der Anteile an der Firma EAD Main-Kinzig GmbH erfolgt. Die EAD ist
in den Geschaftsbereichen Erbringung von Energieabrechnungsdienstleistungen, Rauchwarnmelderservice
sowie Zahlerservice tatig.
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ERTRAGSLAGE

Ertragslage geordnet

Im Geschaftsjahr 2024 wurde ein Jahrestberschuss in Hohe von 6.567.406,85 Euro (Vorjahr 7.386.299,95
Euro) erzielt. Der nach den Grundsatzen der kaufmannischen Vorsicht gewahlte urspriingliche Planansatz aus
2024 in Héhe von 5.487.600,00 Euro wurde im Geschaftsjahr 2024 zunachst auf 5.120.100,00 Euro und
dann nochmals auf 6.511.200,00 Euro aktualisiert. Somit liegt das Ergebnis nahezu im Planansatz. Die we-
sentlichsten Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, wurden in folgender Ta-
belle zusammengefasst:

In TEUR Ist 2023 Plan 2024 Ist 2024 Plan 2025
Umsatzerlose gesamt 58.671 59.955 61.522 63.090
Umsatzerldse aus Mieten 43.311 43.491 45.225 45.370
Instandhaltungsaufwendungen 10.980 11.500 11.028 12.702
Personalaufwand 7.900 8.327 8.133 9.321
Abschreibungen auf Sachanlagen 11.327 12.126 12.287 12.051
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.637 3.457 3.839 4.132
Jahrestiberschuss 7.386 6.511 6.567 5.942

Die Umsatzerlose wurden in diesem Jahr um 1.567 TEUR Uberschritten. Dies lag hauptsachlich an einer deut-
licheren Bestandserhohung sowie den hoheren Mietertragen als geplant. Die positive Mietenentwicklung im
Jahr 2024 ist bei den Umsatzerlosen aus Mieten zu erkennen. Die gewobau hat im Jahr 2024 eine leichte Er-
hohung bei den Aufwendungen im Bereich der Instandhaltung zu verzeichnen. Die Schlagzahl ist weiterhin
auf einem konstant hohen Niveau. Die Abschreibungen befinden sich nahezu im Plan. Durch die Verlangerung
von Restnutzungsdauern bei fertiggestellten Modernisierungen konnten rund 320 TEUR an AfA-Aufwand ein-
gespart werden. Der Personalaufwand liegt leicht unter Plan. Griinde waren u. a. Langzeiterkrankte im Un-
ternehmen sowie Nichtbesetzungen von Planstellen. Die Zinsaufwendungen sind erstmals seit Jahren in
Summe deutlich um 382 TEUR uber dem Plan, hier kommen die héheren Kapitalmarktzinsen bei Umschul-
dungen und Neufinanzierungen deutlich zum Tragen. Das Spartenergebnis fiir die Geschaftsbesorgung der
Stiftung Alte Synagoge, ausgewiesen als Ergebnis aus verwaltungsmaBiger Betreuung, ist weiterhin defizitar
und weist einen Verlust von -43,3 TEUR aus (Vorjahr -45,1 TEUR).

Die 100%ige Tochtergesellschaft Technik und Dienstleistungs-GmbH (TDG) erwirtschaftete im abgelaufenen
Geschaftsjahr einen Jahrestiberschuss vor Gewinnabfiihrung in Hohe von 190.119,36 Euro. Auch in diesem
Jahr wird aus wirtschaftlichen Griinden, u. a. wegen des Ankaufs eines neuen Grundstlicks fiir die Erweiterung
der Betriebsstatte, das Ergebnis nicht an die gewobau abgefiihrt. Zusammen mit den verrechneten anteiligen
Verwaltungsaufwendungen weist das Spartenergebnis fiir die Tochtergesellschaft TDG in diesem Jahr deshalb
erneut ein negatives Ergebnis von -147.608,53 Euro aus. Zur Beurteilung der Ertragslage eignen sich weitere
folgende Kennziffern:

2021 2022 2023 2024

Eigenkapitalrentabilitat (%) 5,55 6,08 6,03 5,09
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 2,42 2,62 2,56 2,34
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Ergebnis deutlich positiv

Die gewobau hat im Geschaftsjahr 2024 einen Jahrestiberschuss in Hohe von 6.567.406,85 Euro erzielt. Der
Aufsichtsrat hat beschlossen, 6.500.000,00 Euro in die Bauerneuerungsriicklage einzustellen. Der Gesell-
schafterversammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden Bilanzgewinn in Hohe von 264.315,89 Euro
auf neue Rechnung vorzutragen. Die Ergebnisverwendung des Jahrestiberschusses zeigt folgende Tabelle:

Ergebnisverwendung (in Euro) 2024 2023
Jahrestiberschuss 6.567.406,85 7.386.299,95
Gewinnvortrag 196.909,04 310.609,09
Einstellung in Gewinnriicklage 0,00 0,00
Einstellung in Bauerneuerungsriicklage 6.500.000,00 7.500.000,00
Bilanzgewinn 264.315,89 196.909,04

VERMOGENSLAGE

Vermdgenslage solide und geordnet
Die Vermdgenslage der Gesellschaft stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
31.12.2024 (EUR)

Vermogensstruktur 31.12.2023 (EUR)

Anlagevermdgen 416.040.219,61 93,57 % 395.290.112,52  91,69%

Umlaufvermdgen/RAP 28.575.625,44 6,43 % 35.818.548,48  8,31%

Gesamtvermogen 444.615.845,05 100,00 % 431.108.661,00 100,00 %

Fremdmittel und Riickstellungen 311.213.528,43 304.141.696,56

Abgrenzungsposten 4.369.800,73 4.501.855,40

Reinvermégen am Jahresende 129.032.515,89 122.465.109,04

Reinvermdgen am Jahresanfang 122.465.109,04 114.728.809,09

Erh6hung Reinvermégen 6.567.406,85 5,36 % 7.386.299,95 6,44 %

Das Gesamtvermdgen hat sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 13.507 erhoht.

Das Anlagevermdgen erhéhte sich aufgrund der aktivierten Kosten fiir bauliche MaBnahmen abziglich der
angefallenen Abschreibungen und Grundstiicksabgange im Saldo um TEUR 20.750,1. Das Umlaufvermégen
inkl. Rechnungsabgrenzungsposten verringerte sich hingegen um insgesamt TEUR 7.242,9. Dies ist haupt-
sachlich auf die fliissigen Mittel zuriickzufiihren, die sich um TEUR 8.882,6 reduzierten. Wohingegen die
Vorrate (durch die Bestandserhéhung) sich um TEUR 775, 1 erhoht haben.

41



Lagebericht

Die Erhohung der Fremdmittel, Riickstellungen und passiven Rechnungsabgrenzungsposten um TEUR 6.939,8
resultiert im Vergleich zum Vorjahr hauptsachlich aus den erhdhten Verbindlichkeiten insgesamt. So sind die
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten um TEUR 7.277,8 gestiegen und die Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung um TEUR 575, 2.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen hingegen sind um TEUR 119,8 nur leicht angestiegen
im Vergleich zum Vorjahr. Nahezu konstant hingegen bleiben die sonstigen Verbindlichkeiten bei TEUR 463, 4.
Die sonstigen Riickstellungen sanken leicht um TEUR 199,9. Dies lag hauptsachlich an den niedrigeren unter-
lassenen Instandhaltungen nach § 249 Abs. 2 HGB und den Riickstellungen, die in den ersten drei Monaten
des Folgejahres nachgeholt und abgerechnet werden. Die Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
haben sich hingegen im Vergleich zum Vorjahr nochmals reduziert, und zwar um TEUR 544, 5.

FINANZLAGE

Die finanzielle Lage im Geschaftsjahr 2024 war unverandert sehr gut. Die finanziellen Verpflichtungen konnte
das Unternehmen jederzeit fristgerecht erfiillen. Zusatzlich zu den vorhandenen liquiden Mitteln in Héhe von
8,3 Mio. Euro waren zwei Landesbaudarlehen in Gesamthéhe von 1,4 Mio. Euro bereits abgeschlossen, die
fur die Bauvorhaben Hessenring 43 und Hessenring 32a vorgesehen, jedoch bislang nicht abgerufen worden
waren. Mit Datum vom 9. Oktober 2024 wurde der gewobau von der Deutschen Bundesbank die Noten-
bankfahigkeit erneut bestatigt.

Zur Beurteilung der Finanzlage eignen sich weitere folgende Kennziffern:

2021 2022 2023 2024
Jahrescashflow in TEUR 17.005,4 18.485,3 18.713,6 18.854,0
Jahresergebnis + Abschreibungen /
Zuschreibungen (-) auf Anlagevermégen
Eigenkapitalquote (%) 27,42 27,96 28,41 29,02
dynamischer Verschuldungsgrad 14,95 14,18 14,47 14,72

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Erlauterungen der zur Steuerung der Gesellschaft verwendeten finanziellen Leistungsindikatoren sind in
der Berichterstattung tber die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage enthalten. Zur Steuerung werden insbe-
sondere folgende finanzielle Leistungsindikatoren verwendet:

Ertragslage: Eigenkapitalrentabilitat und Jahresergebnis

Vermdgenslage: Anteil des Anlagevermégens

Finanzlage: Jahrescashflow, Eigenkapitalquote und dynamischer Verschuldungsgrad
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NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Fluktuation und Leerstand

Als nichtfinanzielle Leistungsindikatoren, die fiir die Steuerung des Unternehmens relevant sind, werden die
Fluktuation und die Leerstandsquote verwendet. Deren Entwicklung ist in den Ausflihrungen zum Geschafts-
verlauf dargestellt.

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

PROGNOSEBERICHT

Positive Geschaftsprognose

Fir das Geschaftsjahr 2025 wird nach der im Winter 2024 aufgestellten mittelfristigen Wirtschaftsplanung mit
einem Jahresiiberschuss in Hohe von ca. 5,9 Mio. Euro gerechnet. Die gemaB Prognose erwartete Entwicklung
der finanziellen Leistungsindikatoren stellt sich folgendermaBen dar:

» Die Eigenkapitalrentabilitat wird sich leicht verschlechtern.

» Der Anteil des Anlagevermdgens an der Bilanzsumme wird sich ungefahr auf
Vorjahresniveau bewegen.

» Der Jahrescashflow wird sich verringern.
Die Eigenkapitalquote und der dynamische Verschuldungsgrad werden leicht sinken.

» Die gewobau Riisselsheim wird in den kommenden Jahren aufgrund der Einfiihrung der
CO2-Steuer und der damit gesetzlich vorgeschriebenen Klimaneutralitat die Bemihungen zur
energetischen Sanierung im Bestand weiterhin hoch halten.

» So werden im kommenden Geschaftsjahr insgesamt an sieben unterschiedlichen Standorten
bei rund 300 Wohnungen weitreichende energetische Sanierungen vorgenommen, weitere
Sanierungen sind in diesem Zeitraum bereits in der Vorplanung.

Neben weiteren Sanierungen von Heizungsanlagen sowie dem stetigen Austausch alter Fenster
fuhrt dies zu deutlichen CO2-Einsparungen.

» Durch die weiterhin hohe Nachfrage an Wohnraum im Rhein-Main-Gebiet werden die hohen
Investitionen auch im Jahr 2025 nahtlos weitergefiihrt. Aktuell befinden sich noch zwei Vorhaben
in der Bauphase, die voraussichtlich im Laufe des Jahres 2025 fertiggestellt werden.

Hier entstehen mit dem 2. BA im Hessenring durch die Satelliten-Anbauten und Aufstockungen
zusatzlich 54 Wohnungen. Weitere 27 seniorengerechte Wohnungen werden durch den
Ersatzneubau in der Moritz-von-Schwind-Str. 27 entstehen.

» Die gewobau plant somit, im nachsten Jahr rund 47 Mio. Euro in den Neubau und die
Modernisierung des Bestandes zu investieren.
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RISIKO- UND CHANCENMANAGEMENT

Das bei der gewobau implementierte Risikomanagementsystem wurde im 1. Halbjahr 2023 in der Unter-
nehmenssteuerungs-Software avestrategy auf den aktuellen Stand gebracht. Im regelmaBigen Turnus wurden
die identifizierten 60 Einzelrisiken aus den Beobachtungsbereichen Immobilienwirtschaft, Wohnungsmarkt,
Personal, Recht und Finanzierung nach ihrer Schadenshdhe und ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit dberpriift.
Die gewobau hat nahezu fir alle Einzelrisiken entsprechende GegenmaBnahmen definiert. In der Vergangen-
heit wurden lediglich fiir die Top-Risiken GegenmaBBnahmen festgehalten. Zusatzlich wurden ausgewahlte Ri-
sikokennzahlen definiert und aktualisiert, diese sollen bei den am meisten genannten Risiken tendenzielle
Veranderungen aufzeigen, um nach Maéglichkeit entsprechend gegensteuern zu kénnen. Die Auswertungen
werden auch zukUnftig im Kreise des Risikokomitees regelmaBig (zweimal jahrlich) erértert und die Ergebnisse
der Risikoabwehr oder -vermeidung werden einmal jahrlich dem Aufsichtsrat prasentiert.

Daneben wird halbjahrlich eine mittelfristige Wirtschafts-, Investitions- und Finanzplanung fir die nachsten
flnf Geschaftsjahre erarbeitet, in der die kiinftigen Mieteinnahmen und Betriebskosten sowie Ausgaben fiir In-
standhaltung, Modernisierung, Kapitaldienst und Verwaltungskosten dargestellt werden. Das seit vielen Jahren
in Anwendung befindliche Portfoliomanagement bildet die fundierte Grundlage fir Investitionsentscheidungen.

Risiken aus der zurzeit sehr umfassenden Bau- und Sanierungstatigkeit nehmen wir durch ein kontinuierliches
Investitionscontrolling in den Blick. Bei Bedarf sind wir in der Lage, Baukostensteigerungen rechtzeitig durch
interne Projektsteuerung und Umplanung zu begegnen. Auch Anderungen der Finanzierungskonditionen un-
terliegen einer standigen Beobachtung. Zinsanderungsrisiken sind durch eine breite Streuung von Zinsbin-
dungsfristen minimiert. Ein intensiv betriebenes Forderungsmanagement sichert konstant niedrige Forderungs-
bestande und Forderungsausfalle bei den Mieten und Betriebskosten. Eine Steuerung der Liquiditatsrisiken
erfolgt durch die Auswertung eines taglichen Liquiditatsstatus und eine dreimonatige Liquiditatsvorschau, die
tiber die Quartalsberichte auch regelmaBig dem Aufsichtsrat vorgelegt wird.

RISIKOBERICHT

Mégliche Risiken fiir den zukiinftigen Geschaftslauf liegen unter Gesichtspunkten der aktuell weiter anhalten-
den globalen Krisen bei der verzogerten Durchflihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaB-
nahmen sowie auf moglichen Kostensteigerungen und den damit verbundenen Verzogerungen geplanter Ein-
nahmen. Durch die weiterhin anfallenden Kostensteigerungen in nahezu allen Sektoren ist festzustellen, dass
auch im Baugewerbe die Baustoffpreise zwar weiter steigen, aber nicht mehr in dem Mal3e wie in den beiden
Jahren zuvor. Trotz der Kostendynamik stellte die gewobau Riisselsheim allerdings im vergangenen Geschafts-
jahr eine leichte Entspannung bei einigen Ausschreibungsergebnissen fest. Die Bauabteilung arbeitet stetig
daran, den Baukostensteigerungen, u. a. durch Planungsoptimierungen oder Baustoffwechsel, entgegenzu-
wirken. Am Finanzmarkt hat sich hingegen das Zinsniveau stabilisiert, sodass die Gesellschaft kurzfristig mit
keinen negativen Auswirkungen auf die Ertragskraft der Gesellschaft rechnet. Die weiter steigenden Energie-
kosten und damit steigenden umlagefahigen Betriebskosten fiihren zu hdheren Belastungen der Mieter und
konnten zu vermehrten Ausfallen von Mietforderungen flihren. Hinzu kommen vermehrt gesetzliche Auflagen,
wie u. a. das bestehende Wachstumschancengesetz. Es bleibt abzuwarten, wie sich die klimapolitischen Ziele
der neuen Bundesregierung auf die Anforderungen und Vorgaben fiir die Gesellschaft auswirken, gerade im
Hinblick auf mogliche Fordertopfe zur Bestandsmodernisierung.

Zudem besteht aufgrund des Mangels an Fachkraften auch bei der gewobau Risselsheim ein splrbarer Druck
bei der Besetzung offener Stellen. Das Unternehmen wirkt dieser Entwicklung gezielt u. a. mit der internen Per-
sonalentwicklungsstrategie sowie dem aktiven Personalmarketing zum Ausbau der Arbeitgebermarke entgegen.
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Baukosten/baurechtliche Anforderungen

Die Gesellschaft versucht — insbesondere durch zeitliche Streckung bzw. zielgerichtet platzierte Ausschrei-
bungen —, das Risiko von ungeplanten Kostensteigerungen zu minimieren. Die Kosten aller laufenden Projekte
werden regelmaBig anhand eines dafUr eingerichteten Kostencontrollings iiberwacht. Informationen Giber den
aktuellen Stand der MaBnahmen werden periodisch an den Aufsichtsrat weitergegeben. Daneben wird die
Gesellschaft bei in Planung befindlichen Projekten nach Fertigstellung der Leistungsphase 4 (Entwurfsplanung)
eine erneute wirtschaftliche Betrachtung vornehmen und je nach Ergebnis dariber entscheiden, ob das be-
treffende Projekt zeitlich nach hinten verschoben oder im schlimmsten Fall nicht weiterverfolgt wird. Ein wei-
teres unter Umstanden erhebliches Risiko einer Kostensteigerung im Baubereich stellen die nach wie vor
hohen Anforderungen durch die in den letzten Jahren deutlich verscharften Regelungen u. a. des Gebaude-
energiegesetzes und des Baurechts dar. Es ist nicht auszuschlieBen, dass diese Anforderungen auch in Zukunft
weiter steigen werden, da der Gesetzgeber versucht, die Energiewende u. a. Uiber den Bausektor abzubilden.

Finanzierung

Im Berichtsjahr sind die Zinsen fir Fremdkapital tiberwiegend konstant geblieben und stagnieren aktuell. Eine
weitere Bewegung nach oben zeichnet sich eher nicht ab. Das Risiko stark steigender Zinsen ist somit zu-
rlickgegangen, kénnte sich aber je nach Entwicklung mittel- bis langfristig wieder zu einem hoheren Risiko
darstellen. Hierbei spielt in der Regel auch die gesamtwirtschaftliche Entwicklung eine nicht unerhebliche
Rolle. Die Gesellschaft versucht daher, investive MaBnahmen mit langeren Zinsbindungsfristen von im Allge-
meinen 10 bis 30 Jahren abzusichern.

Leerstand

Ein zusatzliches branchenbedingtes Risiko stellen ungewollt langfristig leerstehende Wohnungen und Gewerbe-
einheiten dar. Dadurch kénnte sich die erwartete Leerstandsquote, wahrscheinlich eher geringfiigig, noch er-
hohen. Als Instrument dagegen wird der Leerstand im Wesentlichen durch zeitnahe Weitervermietung insbe-
sondere von frei gewordenem Wohnraum aus beendeten Mietverhaltnissen und auch im Hinblick auf notwen-
dige Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen optimiert. Eine Uberpriifung der leerstehenden Einheiten
findet regelmaBig statt.

Mietausfalle

Um das Mietausfallrisiko so gering wie mdglich zu halten, wird bei der Auswahl der Mieter eine Abfrage tber
die Auskunfteien Schufa bzw. Creditreform vorgenommen. Weiter verfolgt die gewobau zeitnah offene Posten
saumiger Mietzahler und Uberpriift den kompletten Forderungsbestand in periodischen Abstanden auf még-
liche beizutreibende Betrage. Zahlungs- und Raumungsklagen werden zudem weitgehend in Eigenregie durch-
geflihrt, um Rechtsberatungskosten einzusparen. Ebenso werden Forderungen aus laufenden Mietverhéltnissen,
bei denen der Erfolg der Beitreibung durch die Gesellschaft ausbleibt, an ein externes Anwaltsbiiro abgegeben.
Die Forderungen werden, soweit sie berechtigt sind, im Insolvenzverfahren angemeldet. Die Wahrscheinlichkeit
von Zahlungen wahrend der Wohlverhaltensperiode bis zur Restschuldbefreiung ist in der Regel aber eher
gering. Dies wird sich kiinftig aller Wahrscheinlichkeit — falls {iberhaupt — nur geringfiigig verbessern.

Auswirkungen auf die Prognose

Die vorstehend geschilderten Risiken kdnnten sich insgesamt eher mittel- bis langfristig auf die Ertragslage
der Gesellschaft auswirken. Daher erwarten wir aufgrund der geschilderten Risiken, sofern diese im Progno-
sezeitraum wirksam werden, nur moderate Verschlechterungen des prognostizierten Ergebnisses.

Bestandsgefahrdende Risiken
Entwicklungs- oder bestandsgefahrdende Risiken bestehen aus Sicht der Gesellschaft Stand heute nicht.
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CHANCENBERICHT

Vermietung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem im preisglnstigen Segment, ist auf dem fir die Gesellschaft
relevanten Markt im Stadtgebiet Risselsheim nach wie vor groB. Bislang kdnnen vermietbare Wohnungen
bei Mieterwechseln nachfragebedingt in der Regel ohne nennenswerte Leerstandszeiten neu belegt werden.
Langere Zeit leerstehende Wohnungen sind in der Regel durch notwendige, teils umfangreiche Sanierungs-
maBnahmen begriindet. Dadurch erwartet man mittelfristig einen Riickgang der Leerstandsquote. Die Gesell-
schaft versucht, durch regelmaBige MieterhGhungsrunden im gesetzlichen Rahmen sowie bei Neuvermietungen
die Mieten an das ortsiibliche Niveau anzupassen. Dabei wird jedoch stets der soziale Auftrag im Auge be-
halten. Bei Neubauten wird der Mietzins sowohl unter Abwadgung sozialer als auch wirtschaftlicher Interessen
festgelegt. Hierdurch kann die Gesellschaft die Ertragslage unter Umstanden deutlich verbessern.

Energetische Modernisierung/Aufstockung

Durch kontinuierlich durchgefiihrte energetische ModernisierungsmafBnahmen sowie Nachverdichtung durch
Aufstockungen — wo mdglich und sinnvoll — kann die Gesellschaft auf die deutlich wachsende Nachfrage nach
modernen Wohnungen reagieren.

Mégliche Auswirkungen auf die Prognose

Die vorstehend geschilderten Chancen kénnten sich insgesamt eher mittel- bis langfristig auf die Ertragslage
der Gesellschaft auswirken. Daher erwarten wir aufgrund der geschilderten Chancen, sofern diese im Prog-
nosezeitraum wirksam werden, nur geringe Verbesserungen des prognostizierten Ergebnisses.

ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DER CHANCEN UND RISIKEN

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann grundsatzlich ein erheblich steigendes Risiko aus deut-
lich steigenden Kosten fiir Neubau, Sanierung und Instandhaltung inklusive des Risikos einer weiteren Stei-
gerung der Zinsen flr Fremdkapital und den nicht in gleichem MaBe steigenden Erlésen entstehen. Unter
Wirdigung aller Einzelrisiken und einem méglichen kumulierten Effekt aus Chancen und Riskien sieht die Unter-
nehmensleitung allerdings das gegenwartige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt.

RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Aktive Finanzinstrumente

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der Aktivseite im Wesentlichen For-
derungen und sonstige Vermégensgegenstande sowie die flissigen Mittel. Ausfallrisiken bei finanziellen Ver-
mogenswerten werden durch entsprechende Wertberichtigungen ber(cksichtigt.

Passive Finanzinstrumente

Auf der Passivseite sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern, Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten maBgeblich. Die Bankverbindlichkeiten
betreffen nahezu ausschlieBlich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsbindung der Bankverbindlichkeiten
betrdgt zwischen flinf und dreiBig Jahren. Die Gesellschaft richtet ihr Finanzierungsmanagement iberwiegend
unter der Zielsetzung langfristiger Zinsfestschreibung aus. Die Sicherstellung erfolgt durch Grundschuldeintrage.

Riisselsheim am Main, 02. Mai 2025 r\(';r{(ﬁ“ (Ermfﬁ(q}\

Die Geschaftsfiihrung, Torsten Regenstein
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o oben: Ehrung der jahrgangsbesten Auszubildenden zur
6 L2 i ; Immobilienkauffrau Rebecca Ruf, gewobau Riisselsheim
gewobau 1 __ (2. von links), beim Verbandstag in Ludwigshafen

links: Energieberater Otto Busch und gewobau-Beraterin
Meral Giiler beim Tag der offenen Tir des Stadteservice
Raunheim Riisselsheim

unten (v .I. n. r.): Architekten Hendrik und Cilia Tovar,
Arno Rothacker (FFM-Architekten), Prokurist

Thomas Steininger und Joshua Hensel (Bauherrin
gewobau Russelsheim) nehmen den 4. Hessischen
Preis fir Innovation und Gemeinsinn im Wohnungsbau
von Minister Kaweh Mansoori entgegen.
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zum 31. Dezember 2024

Bilanz

ANLAGEVERMOGEN Aktiva EUR EUR Vorjahr EUR
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 229.992,00

Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Grundstiicke mit Bauten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

Andere Anlagen Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT:

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen u. Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermégensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Bundeshankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT:

Rechnungsabgrenzungsposten
BILANZSUMME

317.894.875,70
73.345.333,56

5.296.509,87

2.518,11
18.216,00
153.143,00
15.634.659,71
364.054,66
0,00

3.203.000,00
4.685,00

17.069.236,02
13.477,75

1.997.610,25
31.626,69
15.881,54
©72.414,98
522.789,87

412.709.310,61

3.207.685,00
416.040.219,61

17.082.713,77

3.240.323,33

8.248.907,25

28.571.944,35

3.681,09
444.615.845,05

304.169.937,98
63.707.342,47
5.296.509,87

2.518,11
20.349,00
118.328,00
19.354.127,50
1.183.018,92
303,67

1.203.000,00
4.685,00
395.290.112,52

16.301.063,41
6.516,25

1.479.191,35
20.735,09
25.125,19
72.470,79
778.278,34

17.131.486,97

35.814.867,39

3.681,09
431.108.661,00
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zum 31. Dezember 2024

Bilanz

EIGENKAPITAL Passiva EUR EUR Vorjahr EUR
Gezeichnetes Kapital 16.418.200,00 16.418.200,00
Kapitalriicklagen 350.000,00 350.000,00
Gewinnriicklagen

Bauerneuerungsriicklage 89.000.000,00 82.500.000,00
Andere Gewinnriicklagen 23.000.000,00 112.000.000,00 23.000.000,00
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 196.909,04 310.609,09
Jahres(berschuss 6.567.406,85 7.386.299,95
Einstellungen in Ricklagen 6.500.000,00 264.315,89 7.500.000,00
EIGENKAPITAL INSGESAMT: 129.032.515,89 122.465.109,04
Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen u. a. Verpflichtungen 379.464,00 459.212,00
Steuerrickstellungen 102.613,39 727.987,88
Sonstige Riickstellungen 2.191.071,35 2.673.148,74 2.391.037,06

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

Rechnungsabgrenzungsposten
BILANZSUMME

253.035.757,65
24.539.301,00
20.312.730,14

2.456.320,61
7.732.866,15
463.404,14
136.932,42
25.798,29

308.540.379,69

4.369.800,73

245.757.925,70

25.083.772,09
19.764.238,05

1.881.157,16
7.613.091,28
461.867,34
122.685,82
9.675,82

4.503.263,40

444.615.845,05 431.108.661,00
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fir die Zeit vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

Gewinn- und Verlustrechnung

UMSATZERLOSE 2024 EUR EUR Vorjahr EUR
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 61.307.714,21 58.470.779,29
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
b) aus Betreuungstatigkeit 214.706,87 200.355,07
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
Gesamt 61.522.421,08 58.671.134,36
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 768.172,61 1.303.839,38
(Vorjahr: Minderung)

Andere aktivierte Eigenleistungen 1.609.399,01 1.601.604,11
Sonstige betriebliche Ertrage 1.478.167,10 1.148.027,23

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

65.378.159,80

62.724.605,08

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 28.242.341,10 27.055.614,20
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 0,00 0,00
¢) Aufwendungen flir Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
d) Aufwendungen fiir andere Lieferungen u. Leistungen 0,00 0,00
28.242.341,10 27.055.614,20
Rohergebnis 37.135.818,70  35.668.990,88
PERSONALAUFWAND
a) Lohne und Gehalter 6.424.976,55 6.229.840,76
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters- 1.707.635,29 1.669.898,73
versorgung und Unterstlitzung
davon fiir Altersversorgung 543.927,27 Euro 8.132.611,84 7.899.739,49

im Vorjahr 485.687,19 Euro

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage (+)/Aufwendungen(-) aus Gewinnabflhrungsvertragen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung 6.137,00 Euro
im Vorjahr 11.508,00 Euro

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Gewinnvortrag

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage
BILANZGEWINN

12.286.634,17

4.283.664,75
0,00
181,42

189.034,62
0,00
3.838.610,27

138.709,68
8.644.804,03
2.077.397,18
6.567.406,85
196.909,04
6.500.000,00
264.315,89

11.327.334,69

3.143.608,25
0,00
260,65

156.127,45
0,00
3.636.944,77

377.108,86
9.440.642,92
2.054.342,99
7.386.299,95
310.609,09
7.500.000,00
196.909,04
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Anhang zum JahresabschluB

per 31.12.2024

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die gewobau Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen Riisselsheim mbH mit Sitz in 65428 Riisselsheim am Main,
Marktstr. 40, ist eingetragen beim Amtsgericht Darmstadt unter der Nummer HRB 82007.

Dem Jahresabschluss zum 31.12.2024 liegen die Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches tber die
Rechnungslegung von Kapitalgesellschaften sowie die erganzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes und
den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages zu Grunde. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn-und Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung tber die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen (JABschlWUV). In diesem Zusammenhang wurden die Vorjahreswerte angepasst.

Die Gesellschaft ist eine groBe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB.
Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei
den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Ver-
merke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind,
weitestgehend im Anhang aufgefihrt.

Da alle ggf. einzubeziehenden Tochterunternehmen zur Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage von untergeordneter Bedeutung ( § 296 Abs. 2
HGB) sind, wird auf die Aufstellung eines Konzernabschlusses verzichtet.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegeniiber dem Vorjahr unverandert beibehalten.

Die Bewertung der immateriellen Vermégensgegenstande erfolgt zu den Anschaffungskosten unter Ber{ick-
sichtigung zeitanteiliger linearer Abschreibungen von 5,00 % bis 33,33 %.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortgeflihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Die Herstellungskosten bestehen aus Fremdkosten und Eigenleistungen. Grundsteuern und Bauzeitzinsen
wurden im Geschaftsjahr 2024 nicht aktiviert.
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Anhang zum JahresabschluB 52

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des Anlagevermégens wurden wie folgt vor-
genommen:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten, Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bau-
ten sowie Bauten auf fremden Grundstlicken nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
folgender Gesamtnutzungszeiten bzw. Abschreibungssatze:

errichtet oder erworben:  bis 31.12.1990 ab 01.01.1991

a) erworbene Altbauten 50 Jahre 50 Jahre

b) Wohnbauten 80 Jahre 2 % linear

4 \Wohngebaude 1,25 % degressiv

36 Wohngebdude 1,25 % linear

1 Heizhaus 1,25 % linear

) gewerblich genutzte Bauten 50 Jahre 2 % linear

d) Garagen 33 Jahre 2 % linear

e) Garagen auf ehemals fremden Grundstiicken - 4 % linear
(das Grundstuick wurde 2000 erworben)

f) Bauten auf fremden Grundsticken - 5 % linear

g) Fotovoltaikanlagen - 5 % linear

h) Parkdecks 50 Jahre 2 % linear

i) Gemeinschaftsunterkiinfte - 33 Jahre

j) Kita - 3 % linear

» Betriebs- und Geschaftsausstattungsgegenstande werden unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode mit Abschreibungssatzen von 4,17 % bis 33,33 % abgeschrieben.

» Angeschaffte Wirtschaftsgiiter bis 800 € werden als GWG zu 100 % abgeschrieben.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgte zu den Anschaffungskosten.

Die unfertigen Leistungen wurden in Hohe der entstandenen Kosten bewertet.
Die Anschaffungs-/Herstellungskosten umfassen Fremdkosten und eigene Leistungen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden mit dem Nominalwert angesetzt.
Allen erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Die Fllssigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.



Anhang zum JahresabschluB

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die Riickstellungen flir Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem HGB-modifizierten Teilwertverfahren
unter Beriicksichtigung einer 1,5%igen Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fir Pensionsversicherung (2018
G) von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Ab-
zinsungssatz fir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,90 % (Stichtag Dezember 2024 / 10-Jahres-Zinssatz)
zugrunde gelegt (Vorjahr: 1,82 %).

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung sind alle Mitarbeiterinnen bei der Zusatzversorgungskasse
der Stadt Darmstadt (ZVK) nach den Regeln der Zusatzverordnung im o6ffentlichen Dienst pflichtversichert.
Die Beitrage werden im Rahmen eines Umlageverfahrens erhoben. Der Umlagesatz der ZVK belduft sich auf
6,2 % des ZVK-pflichtigen Entgelts; hiervon tragt der Arbeitgeber 5,7 %, die Eigenbeteiligung der Arbeitnehmer
betragt 0,5 %. Daneben wird gemaB § 63 der ZVK-Satzung vom Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Hohe von
2,3 % erhoben. Die zusatzversorgungspflichtigen Entgelte des Jahres 2024 betrugen 6.224.908,85 €. Der
Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitgeberanteil) und das Sanierungsgeld sind unter den Aufwendungen fiir
Altersversorgung erfasst. Aufgrund der Einschaltung der ZVK als externem Trager handelt es sich um eine mit-
telbare Pensionsverpflichtung der Gesellschaft gegentiber ihren Mitarbeiterinnen; hierfir gilt das Passivie-
rungswahlrecht gemal Art. 28 Abs. 1 EG HGB. Eine betragsmaBige Angabe (iber die Hohe der mdglichen
Subsidiarhaftung der Gesellschaft bzw. der hierflir nicht passivierten Pensionsverpflichtung ist wegen fehlender
Information bezlglich des anteiligen Vermdgens der ZVK nicht méglich.

Die sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe des Erfiillungsbetrages angesetzt, der nach verniinftiger kauf-
madnnischer Beurteilung notwendig ist. Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit fristaddquaten Zinssatzen abgezinst, die von der Deutschen Bundesbank bekanntgegeben worden sind,
einschlieBlich zu erwartender Kostensteigerungen (gemaf § 253 Absatz 2 Satz 1 HGB). Sie werden flir unge-
wisse Verbindlichkeiten gebildet. Die sonstigen Riickstellungen gem. § 249 Abs. 2 HGB a. F. wurden gemal3
Wahlrecht nach Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB beibehalten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einnahmen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Ertrag flr eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen. Die passivierten Einnahmen der von der WI Bank
erworbenen Belegungsrechte werden auf die Laufzeit jahrlich ertragswirksam aufgeldst.

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen, insbesondere bei den
Posten im Sachanlagevermdgen, resultieren aktive latente Steuern.

Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern berticksichtigt
werden kénnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive
latente Steuern nicht angesetzt. Bei der Ermittlung latenter Steuern ist ein Steuersatz von rund 30 % zugrunde
zu legen.
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C. ANGABEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. AKTIVA
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die immateriellen Vermdgensgegenstande betreffen EDV-Anwendungsprogramme. Darlber hinaus hat die
gewobau mit der tg-Kita-GmbH einen Kooperationsvertrag mit einer Finanzierungsbeteiligung von 50.000 €
fir die Finanzierung einer Einrichtung zur Betreuung von Kindern unter drei Jahren abgeschlossen. Hierfiir er-
halt die gewobau vier Betreuungsplatze flir ihre Mitarbeiterinnen.

Sachanlagen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Ge-
schaftsjahres im Anlagenspiegel (Seite 4) dargestellt.

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 3.203.000,00 €

Die am 02.11.2000 gegriindete TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH hat zum Gegenstand, diverse Dienst-
leistungen fiir Eigentlimerinnen, Vermieterinnen und Mieterinnen von Wohnungen und Gebauden, die mit
der Nutzung von Wohnungen und Gebauden im Zusammenhang stehen, zu erbringen. Dariiber hinaus wurde
mit einem Versicherungsmakler ein Vertrag tber die Vermittlung von Versicherungsdienstleistungen abge-
schlossen. Zum 01.01.2014 iibernahm die TDG die Geschaftsbesorgung flr die Hans Reichardt-Stiftung sowie
die Regionalpark Rhein-Main Sud-West GmbH.

Zum 01.01.2016 hat die TDG das Glasfasernetz der Muttergesellschaft im Wege der Einbringung in die Ka-
pitalriicklage in Hohe von 1.003.000,00 € erhalten.

Der Aufsichtsrat beschlieBt in seiner Sitzung vom 29.08.2024 eine Kapitaleinlage der gewobau bei der tdg in
Hohe von 2,0 Mio. EUR zur Finanzierung des Gewerbegrundstiicks Am Keglerheim 11-13 in Risselsheim am
Main. Am 11.12.2024 wurde die Zahlung an die Tochtergesellschaft Giberwiesen.
Im Geschaftsjahr 2024 wurde ein Gewinn von 190.119,36 € (i. Vj. 163.178,76 €) erwirtschaftet.

Gewinn der TDG 2024 190.119,36 €
Das Ergebnis in Hohe von 163.178,76 € wird nicht an die gewobau abgefUihrt.

Andere Finanzanlagen
Der Posten Andere Finanzanlagen betrifft Einzahlungen auf Geschaftsanteile bei Genossenschaften.
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zum Jahresabschluss per 31.12.2024
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand am 01.01. Zugange Abgange Buchungen  Stand am 31.12.
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle 1.780.281,03 16.713,90 0,00 0,00 1.796.994,93
Vermégens-
gegenstande
SACHANLAGEN
Grundstiicke u. grund- ~ 532.583.861,14 17.221.984,26 922.626,34 7.563.410,82  556.446.629,88
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstlicke mit 72.524.001,77 5.941.355,95 2.839.328,40 8.087.390,16  83.713.419,48
Geschafts- und
anderen Bauten
Grundstlicke 5.296.509,87 0,00 0,00 0,00 5.296.509,87
ohne Bauten
Grundstlicke mit 2.518,11 0,00 0,00 0,00 2.518,11
Bauten Dritter
Bauten auf fremden 42.651,38 0,00 0,00 0,00 42.651,38
GrundstUcken
Betriebs- und 1.879.354,16 106.505,51 18.666,81 0,00 1.967.192,86
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 19.354.127,50 9.951.879,45 0,00  -13.671.347,24 15.634.659,71
Bauvorbereitungs- 1.183.018,92 1.581.637,41 753.378,75 -1.647.222,92 364.054,66
kosten
Geleistete 303,67 331.927,15 0,00 -332.230,82 0,00
Anzahlungen
632.866.346,52 35.135.289,73 4,534.000,30 0,00  663.467.635,95
FINANZANLAGEN
Anteile an 1.203.000,00 2.000.000,00 0,00 0,00 3.203.000,00
verbundenen
Unternehmen
Andere 4.685,00 0,00 0,00 0,00 4.685,00
Finanzanlagen
1.207.685,00 2.000.000,00 0,00 0,00 3.207.685,00
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 635.854.312,55 37.152.003,63 4.534.000,30 0,00 668.472.315,88



zum Jahresabschluss per 31.12.2024
ABSCHREIBUNGEN
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Stand am 01.01. Veranderungen  Abschreibungen Stand Buchwert Buchwert
i. Z.m. Abgangen des Geschafts- am 31.12. am 31.12.24 am 31.12.23
EUR EUR jahres / EUR EUR EUR EUR
Immaterielle 1.550.289,03 0,00 123.481,90 1.673.770,93 123.224,00 229.992,00
Vermogens-
gegenstande
SACHANLAGEN
Grundstiicke u. grund-  228.413.923,16 410.672,24 10.548.503,26  238.551.754,18  317.894.875,70  304.169.937,98
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstlicke mit 8.816.659,30 0,00 1.551.426,62 10.368.085,92 73.345.333,56  63.707.342,47
Geschafts- und
anderen Bauten
Grundstlicke 0,00 0,00 0,00 0,00 5.296.509,87 5.296.509,87
ohne Bauten
Grundstlicke mit 0,00 0,00 0,00 0,00 2.518,11 2.518,11
Bauten Dritter
Bauten auf fremden 22.302,38 0,00 2.133,00 24.435,38 18.216,00 20.349,00
Grundstuicken
Betriebs- und 1.761.026,16 8.065,69 61.089,39 1.814.049,86 153.143,00 118.328,00
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 15.634.659,71 19.354.127,50
Bauvorbereitungs- 0,00 0,00 0,00 0,00 364.054,66 1.183.018,92
kosten
Geleistete 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 303,67
Anzahlungen
239.013.911,00 418.737,93 12.163.152,27  250.758.325,34  412.709.310,61  393.852.435,52
FINANZANLAGEN
Anteile an 0,00 0,00 0,00 0,00 3.203.000,00 1.203.000,00
verbundenen
Unternehmen
Andere 0,00 0,00 0,00 0,00 4.685,00 4.685,00
Finanzanlagen
0,00 0,00 0,00 0,00 3.207.685,00 1.207.685,00
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 240.564.200,03 418.737,93  12.286.634,17 252.432.096,27 416.040.219,61 395.290.112,52
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UMLAUFVERMOGEN
VORRATE
Unfertige Leistungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 17.069,2(Vorjahr T€ 16.301, 1) noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten. In den ausgewiesenen Betrdagen sind eigene Leistungen von Regiearbeitern und Hauswarten von
348.571,54 € enthalten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
(Vorjahreszahlen in Klammern)

Gesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr

Forderungen aus 1.997.610,25 € 32.541,51 €

Vermietung (1.479.191,35 €) (18.737,04 €)

Forderungen aus 31.626,69 € 0,00 €

Betreuungstatigkeit (20.735,09 €) (0,00 €)

Forderungen aus anderen 15.881,54 € 0,00 €

Lieferungen und Leistungen (25.125,19 €) (0,00 €)

Forderungen gegen 672.414,98 € 0,00 €

verbundene Unternehmen (72.470,79 €) (0,00 €)

Forderung gegen 0,00 €

Gesellschafter (0,00 €)

Sonstige 522.789,87 € 0,00 €

Vermdgensgegenstande (778.278,34 €) (0,00 €)
3.240.323,33 € 32.541,51 €
(2.375.800,76 €) (18.737,04 €)

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Geschaftsjahr

aus der laufenden Geschaftstatigkeit.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande setzen sich wie folgt zusammen:

Forderungen allgemeiner Art 197.649,02 €

Forderungen gegen Versicherungen 104.706,99 €

Vorlagen und Uberzahlungen 22.589,53 €

Forderungen aus Steuern 197.844,33 €

522.789,87 €
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2. PASSIVA

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Ausweis zum 31.12.2024: 16.418.200,00 €

Gewinnriicklagen

Rucklagenspiegel Bestand am Ende Einstellung in Bestand am Ende des
des Vorjahres 31.12.23 Gewinnriicklagen  Geschaftsjahres 31.12.24
Bauerneuerungs- 82.500.000,00 € 6.500.000,00 € 89.000.000,00 €
riicklage
Andere 23.000.000,00 € 0,00 € 23.000.000,00 €
Gewinnrticklagen
105.500.000,00 € 6.500.000,00 € 112.000.000,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 196.909,04 €
Jahresberschuss 2024 6.567.406,85 €
Einstellung in Gewinnriicklagen - Bauerneuerungsriicklage 6.500.000,00 €
Bilanzgewinn 264.315,89 €

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen 379.464,00 €

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fiir eine 7-Jahres-Betrachtung
(1,74 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,82 %) ergibt einen Betrag von 6.721,00 €. Dieser Betrag unter-
liegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschittungssperre.

Steuerrlickstellungen 102.613,39 €

Die Steuerrickstellung betrifft Grundsteuer in Hohe von 85.032,39 € und Gewerbesteuer fir das Jahr 2024
in Hohe von 17.581 €.



Sonstige Riickstellungen
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Diese Riickstellungen wurden gebildet fiir: 2024 2023
unterlassene Instandhaltung 958.744,85 € 1.010.744,85 €
nach § 249 Abs. 2 HGB a. F.

sonstige Rickstellungen 0,00 € 120.000,00 €
(u. a. fiir Schadenersatzanspriiche)

unterlassene Instandhaltung 422.071,66 € 498.491,32 €
1. bis 3. Monat

Urlaubsanspriiche und Gleitzeit 173.393,20 € 179.551,62 €
Ablese- und Abrechnungskosten 162.000,00 € 158.000,00 €
Techem

Jubildaumsriickstellung 118.259,19 € 120.251,78 €
interne Jahresabschlusskosten 78.372,72 € 67.548,98 €
Alterteilzeit 166.454,00 € 130.677,00 €
Archivierungskosten 32.275,73 € 30.771,51 €
Prifungskosten 45.000,00 € 45.000,00 €
Steuerberatungskosten 30.000,00 € 30.000,00 €

VERBINDLICHKEITEN

2.186.571,35 €

2.391.037,06 €

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
0. a. Rechte ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (Seite 60). In den Verbindlichkeiten sind keine
wesentlichen Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Erhaltene Anzahlungen

In den Sollmieten enthaltene Vorauszahlungen der Mieter

auf die noch abzurechnenden Betriebskostenumlagen des Jahres 2024:

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Diese ergeben sich aus Uberzahlten Mieten, Geblhren und Umlagen

sowie sonstigen Verbindlichkeiten aus Vermietung.

Rechnungsabgrenzungsposten

Mittel aus Fehlbelegungsabgabe fiir Ankauf von Belegungsrechten

20.312.730,14 €

2.456.320,61 €

4.369.800,73 €
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per 31.12.2024

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar: (in Klammern Vorjahreszahlen)

Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit | davon gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der

EUR EUR FUR EUR EUR Sicherung
Verbindlichkeiten 253.035.757,65 1277151504  46.135.854,47  194.128.388,14 243.454.710,76 GPR
gegentiber (245.757.925,70)  (10.852.511,19)  (43.398.962,53) (191.506.451,98) 9.450.544,12 Biirgschaft
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten 24.539.301,00 517.683,60 2.084.293,00  21.937.324,40 1.121.982,36 GPR
gegenilber anderen  (25.083.772,09) (542.421,39) (2.140.950,30)  (22.400.400,40)
Kreditgebern
Erhaltene 20.312.730,14 20.312.730,14 0,00 0,00
Anzahlungen (19.764.238,05)  (19.764.238,05) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten 2.456.320,61 (2.456.320,61) 0,00 0,00

aus Vermietung (1.881.157,16) (1.881.157,16) (0,00) (0,00)

b) Verbindlichkeiten 7.734.093,34 6.418.477,26 1.315.616,08 0,00

aus anderen Lieferun-  (7.613.091,28) (6.390.354,07) (1.222.737,21) (0,00)

gen und Leistungen

Sonstige 463.404,14 463.404,14 0,00 0,00

Verbindlichkeiten (461.867,34) (461.867,34) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 308.541.606,88 42.940.130,79  49.535.763,55 216.065.712,54 244.576.693,12 GPR

(300.562.051,62)  (39.892.549,20)  (46.762.650,04) (213.906.852,38) 9.450.544,12 Biirgschaft

" davon gegentiber 17.768.062,67 GPR: Grundpfandrecht
Gesellschaftern (18.162.300,05)

2 davon gegentiber 0,00
Gesellschaftern (0,00)

3 davon gegeniiber 216.615,23

Gesellschaftern (181.875,40)



3. ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

ANLAGEVERMOGEN

Umsatzerldse

Die Umsatzerldse werden im Wesentlichen in Riisselsheim erzielt

und enthalten iberwiegend Erlése aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von:

Andere aktivierte Eigenleistungen

Bei der Errichtung von Wohnbauten sowie bei der Durchfiihrung von
ModernisierungsmaBnahmen wurden folgende eigene Leistungen aktiviert:

eigene technische Leistungen und Verwaltungsleistungen

AuBergewohnliche und/oder periodenfremde Ertrage
Folgende Sachverhalte sind in der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten:

Anhang zum JahresabschluB

61.522.421,08 €

1.609.399,01 €

Posten der GuV Sachverhalt AuBergewohnlich  Periodenfremd Betrag

Sonstige Ertrige Auflosung von 39.461,82 €
Riickstellungen

Sonstige Ertrige Aufwandsberichtigung 26.086,52 €
friherer Jahre

AuBerordentliche Aufwendungen 753.378,75 €

Abgang des nicht realisierbaren Parkdeck 6, Robert-Bunsen-Stral3e,

von den Bauvorbereitungskosten

Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 0,00 €

Zwischen der TDG und der gewobau besteht ein Gewinnabfihrungsvertrag.

Der Jahrestiberschuss wird im Geschaftsjahr 2024 nicht an die Muttergesellschaft

abgeflihrt und verbleibt aus wirtschaftlichen Griinden bei der TDG.

Aufwendungen aus Gewinnabfiihrungsvertrag 0,00 €
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D. SONSTIGE ANGABEN

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse:

Burgerenergie Untermain eG 2.500,00 €
Risselsheimer Volksbank eG 1.600,00 €
Minchener Hypothekenbank eG 255,65 €
Gemeinniitzige Baugenossenschaft eG, Risselsheim 103,00 €

4.458,65 €

Die Einschatzung des Risikos einer Inanspruchnahme, unter Berticksichtigung
der betragsmaBigen Hohe der Haftsummen, wird als gering angesehen.

Es bestehen folgende Anteile an verbundenen Unternehmen:

TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH

Sitz der Gesellschaft: Riisselsheim am Main

Anteil am Stammkapital: 100%

Stammkapital der Gesellschaft 50.000,00 €

Kapitalriicklage 3.153.000,00 €

3.203.000,00 €

Das Eigenkapital der TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH betragt 3.203.000,00 €.
Das Jahresergebnis der TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH weist einen Gewinn von 190.119,36 € aus.

Als Sicherheiten sind Mietkautions-Sparkonten mit Pfandrechtseinrdumung zum 31.12.2023
in Hohe von 4.672.292,49 € bei der Kreissparkasse GroB-Gerau und 1.808.443,21 €
bei der Aareal Bank sowie 687.187,17 € bei der Volksbank Riisselsheim hinterlegt.

62



Anhang zum JahresabschluB

Angaben iiber die durchschnittliche Mitarbeiterzahl

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2024 durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Verwaltung 65 (V]. 65) 35 (Vj. 35)
Technische Hauswarte und . .
nebenamtliche Hauswarte 6(v].8) 2(v].2)
71 (V). 73) 37 (vj. 37)

AuBerdem wurden durchschnittlich 3 (i.Vj. 3) Auszubildende beschaftigt.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind:

Restlaufzeit unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
EDV-Vertrage 96.605,88 € 42.765,60 € jahrl. 9.781,80 €
Betriebs- und Geschaftsausstattung 5.827,84 € 23.522,73 € jahrl. 0,00 €
Leasingverpflichtungen fir Fahrzeuge 25.201,44 € 45.647,23 € jahrl. 0,00 €

Mietvertrage flir angemietete Raume 757.822,80 € 3.031.531,20 € jahrl. 757.882,80 €

Das Bestellobligo fiir Verpflichtungen aus der Neubau- und Modernisierungstatigkeit betrug zum
Bilanzstichtag 32,2 Mio. €.
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GESCHAFTSFUHRUNG
Torsten Regenstein alleinvertretungsberechtigt

Auf die Gehaltsangabe wird gemaB § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Die Pensionsriickstellung fiir einen ehemaligen Geschaftsfiihrer betrdgt 379.464,00 € (i. Vj. 459.212,00 €).
Im Geschaftsjahr 2024 wurden an den Berechtigten Zahlungen in Hohe von 52.416,66 € geleistet.

AUFSICHTSRAT:

Patrick Burghardt Oberburgermeister, Vorsitzender

Nils Kraft hauptamtlicher Stadtrat, Austritt 31.07.2024, stellvertretender Vorsitzender
Sybille Wegerich Vorstandin Bauverein, stellvertretende Vorsitzende

Dennis Grieser Burgermeister, Austritt 12.12.2024

Murat Karakaya Burgermeister, Eintritt 13.12.2024

Simon Valerius hauptamtlicher Stadtrat, Eintritt 15.12.2024

Prof. Dr. Thomas Heimer Professor

Prof. Dipl.-Ing. Michael Spies  Professor

Uwe Menges Rechtsanwalt

Monika Fontaine-Kretschmer ~ Geschaftsfiihrerin

Die im Geschaftsjahr gezahlten Aufsichtsratsvergiitungen belaufen sich auf 35.444,59 €.
Vorschisse und Kredite an die Organe Geschaftsfilhrung und Aufsichtsrat wurden nicht gewahrt.

Das flir den Abschlusspriifer Habitat im Geschaftsjahr 2024 als Aufwand erfasste
Honorar betragt 45.000,00 € und entfallt vollstandig auf die Abschlussprifung.

Nachtragsbericht

Aktuell sind in nahezu allen Bau- und Instandhaltungsprojekten enorme Kostensteigerungen zu verzeichnen.
Zudem kann es bei diversen Projekten zu Verschiebungen kommen, da Lieferengpasse von Materialien u. a.
bei Holz und Stahl festzustellen sind, die durch die anhaltende Ukraine-Krise nochmal verscharft wurden.

Die geplanten Investitionen miissen aktuell auf den Priifstand gestellt werden, dies liegt auch an der Einstellung
der KfW-Férderung fir KfW-40- und KfW-55-Neubauten sowie den steigenden Bauzinsen seit Beginn des
Jahres 2022.
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DAS GESCHAFTSJAHR 2024 SCHLIESST WIE FOLGT AB:

Bilanzsumme 444.615.845,05 €
Jahrestiberschuss 6.567.406,85 €
Gewinnvortrag 196.909,04 €
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 6.500.000,00 €
Bilanzgewinn 264.315,89 €

Die Geschaftsfilhrung schldgt der Gesellschafterversammlung vor,
den Bilanzgewinn auf neue Rechnung vorzutragen.

Risselsheim am Main, 08. Mai 2025
Geschaftsflhrer

Vortho ?Vwm

Torsten Regenstein



Bestdtigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die gewobau Gesellschaft flir Wohnen und Bauen Riisselsheim mbH, Riisselsheim

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der gewobau Gesellschaft fir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH, Ris-
selsheim, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung flr das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht
der gewobau Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH, Risselsheim, fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 und

» vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

GemalB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlusspriifers flir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage flir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgens-
schadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig,
anzugeben. Dartiber hinaus sind sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und MaBBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
mdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuk(inftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daftir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprtifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtlimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fithren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wird, ist hoher
als das Risiko, dass eine aus Irrtlimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

» erlangen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den fir die Priffung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

» beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatz-
ten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

» ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazuge-
hérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

» beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der An-
gaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

» beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

» fuhren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.
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Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer
Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, 13. Juni 2025
HABITAT

Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dux
Wirtschaftsprifer




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrend des Berichtsjahres
wahrgenommen und die Geschaftsfihrung der Gesellschaft laufend Giberwacht.

In vier Sitzungen hat die Geschaftsflihrung den Aufsichtsrat Gber die Entwicklung der Gesellschaft und die
laufenden Projekte unterrichtet. Nach eingehender Beratung wurden alle notwendigen Beschliisse gefasst.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrates hat im Berichtsjahr verschiedene Sachgebiete des Unternehmens
ausftihrlich gepriift und erdrtert. Die Ergebnisse wurden umfassend im Aufsichtsrat behandelt. Beanstandungen
ergaben sich hieraus nicht.

Die ordentliche Gesellschafterversammlung fand am 27.08.2025 statt. Dem Aufsichtsrat und der Geschafts-
fuhrung wurde flr das Geschaftsjahr 2024 Entlastung erteilt.

Der Jahresabschluss 2024 ist von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Habitat Revisions- und Treuhandgesell-
schaft mbH mit Sitz in Stuttgart gepriift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen worden.
Die Prifung hat keinen Anlass zur Beanstandung ergeben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie das Priifungsergebnis des Jahresabschlusses
2024 durch die Abschlusspriifung beraten. Der Aufsichtsrat erhebt nach dem abschlieBenden Ergebnis der
Prifungen keine Einwendungen.

In gemeinsamer Beratung mit der Geschéftsfiihrung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss 2024 und den
Lagebericht zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahres-
abschluss in der gepriften Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen Mitarbeiter*innen flir die im Geschaftsjahr geleistete
Arbeit.

Risselsheim am Main, 27.08.2025

—

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Patrick Burghardt
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