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FINANZEN

Bilanzsumme

Anlagevermégen
Stammkapital
Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Umsatzerldse
Jahresuberschuss

Investitionen in Neubau
und Modernisierung

Instandhaltungsaufwand
im Bestand

DIE WICHTIGSTEN DATEN ZUM GESCHAFTSJAHR 2025

475.200.513,24 EUR
437.019.933,77 EUR
16.418.200,00 EUR
138.303.678,08 EUR
29,1%
64.032.454,45 EUR
6.215.002,19 EUR

28.510.105,87 EUR

10.624.516,78 EUR

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



DIE WICHTIGSTEN DATEN ZUM GESCHAFTSJAHR 2025

]

BESTANDE 2025

Mietwohnungen 6.681 6.598
Garagen/Stellplatze 4.328* 1.928
gewerbliche Einheiten 37 36
Fremdverwaltung 14 14

* Im Jahr 2025 wurde begonnen, alle PKW-Stellplitze an den Liegenschaften als Mietvertragsanlagen zu erfassen.

PERSONAL

Beschaftigte gesamt 114 m
davon in Teilzeit 31 34
davon in Elternzeit 2 3

Auszubildende 4 3



GruBwort des Geschéftsfiihrers

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

fur die Wohnungswirtschaft bleibt die Situation weiterhin herausfordernd. Die anhaltend
hohen Baukosten, Instandhaltungskosten und Zinsen, vor allem aber auch die noch immer
unklaren Forderbedingungen flir den Wohnungsbau erschweren die Planbarkeit von Bauvor-
haben wie dem Neubau und der energetischen Modernisierung gleichermaBen.

Wie wichtig die Investitionen der sozial orientierten, offentlich verbundenen Wohnungsun- £
ternehmen sind, unterstreicht auch die aktuelle Info-Kampagne des Verbandes der Stidwest-
deutschen Wohnungswirtschaft e. V. , Deine Miete. Fiir Dein Zuhause.”

Die gewobau Riisselsheim als kommunales Wohnungsunternehmen investiert trotz der schwierigen Rahmenbedin-
gungen weiterhin in zweistelliger Millionenhohe in den dringend bendtigten Neubau von Wohnungen wie auch in
die ebenfalls dringend erforderliche energetische Modernisierung und Sanierung des Gebaude- und Wohnungsbe-
standes.

Unser groBes Neubauprojekt , Quartier am Ostpark”, das wir Ende 2025 begonnen haben, schreitet ziigig voran.
Im Herbst diesen Jahres werden wir dort das Richtfest feiern. Im Sommer 2027 werden die 113 Wohnungen dann
bezugsfertig sein. Damit schaffen wir nicht nur neuen Wohnraum, sondern gestalten auch als Vorreiter die stadte-
bauliche Entwicklung des Gesamtareals vor Ort.

Nach dem erfolgreichen Abschluss der GroBmodernisierung und des Neubaus im Hessenring 16—38 einschlieBlich
der Vermietung aller Wohnungen im Geschaftsjahr 2025 fihren wir ahnliche Projekte zur Optimierung der Wohn-
quartiere in den Stadtbezirken Dicker Busch |, Berliner Viertel und Konigstadten durch.

Die Innenentwicklung der Wohnanlage Hessenring 100—106, Robert-Bunsen-Strale 4852 wird nicht nur die dort
vorhandenen 48 Wohnungen und die Wohngebaude erneuern, sondern zudem 29 neue Wohnungen in der Dach-
aufstockung und im Anbau schaffen. Im Berliner Viertel wird aktuell die Ausfihrungsplanung fiir die Gebaude-
modernisierung und Dachaufstockung von vier Gebaudezeilen aus den frithen sechziger Jahren fiir dann insgesamt
130 Wohnungen vorbereitet, die im nachsten Jahr mit dem ersten Bauabschnitt beginnen wird.

Im Stadtteil Kénigstadten gehen wir im nachsten Jahr die Modernisierung und den Dachgeschossausbau von Be-
standsgebauden in vier Bauabschnitten an. Dabei werden die bestehenden 96 Wohnungen modernisiert und 32
neue Wohnungen geschaffen.

Hinzu kommen weitere Modernisierungen und energetische Sanierungen in unserem Wohnungsbestand, um die
Wohnanlagen zukunftsfahig zu halten und angesichts hoher Preise Energieeinsparungen fiir die Mieterschaft zu er-
maglichen.

Fir uns bedeutet Wohnen auch mehr als nur vier Wande zu haben. Wir bieten den Mehrwert zum Wohnen durch
verschiedene WohnumfeldmaBnahmen wie beispielsweise die Neugestaltung von Spielplatzen, identitatsstiftende
Kunstprojekte, die Anlage von weiteren Mietergarten, Stellplatze flir Fahrrader bis hin zu unseren drei Tiny Forests
an. Den dritten haben wir im letzten Jahr mit Schiilerinnen und Schiilern der nahegelegenen Grundschule gepflanzt.
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GruBwort des Geschéftsfiihrers

Auch unseren Service fir Mieterinnen und Mieter bauen wir stetig aus, die Mieter-App, die wir im Jahr 2024 ein-
gefihrt haben, wird gut und intensiv genutzt. Dazu planen wir weitere digitale Unterstlitzung fiir die Fragen und
Anliegen zur Wohnung, zum Mietvertrag und zum Wohnen bei uns.

Die Mieterbefragung des letzten Jahres hat uns zudem weitere Hinweise zu den Anliegen unserer Mieterschaft ge-
geben. Wir nehmen diese Hinweise ernst und beriicksichtigen sie soweit mdglich in unseren Planungen.

Wir arbeiten tdglich daran, der wichtige Akteur fur die Stadtentwicklung und das Wohnen in Risselsheim am Main
und fir unsere Mieterinnen und Mieter ein aktiver Ansprechpartner fir alle Anliegen rund ums Wohnen zu sein.

Fir diese Ziele und Werte setzen sich unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in allen Unternehmensbereichen mit
groBem Engagement taglich ein. Ihnen gilt mein herzlicher Dank fir ihren sehr engagierten und erfolgreichen Einsatz.

Unsere verlasslichen Partner und Geschaftsfreunde arbeiten in diesem Sinne gut und kompetent mit uns zusammen.

Ich danke allen Kooperationspartnern flir die gute Zusammenarbeit.

1;\—1;5 o EM (ZF/WE m”\

Torsten Regenstein
Geschaftsfiihrer
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Geschaftsbericht 10

ZIELE DER GEWOBAU RUSSELSHEIM 2025

Die Rahmenbedingungen fiir die Weiterentwicklung des Wohnungsbaus in Risselsheim am Main sind
schwierig geblieben. Im Berichtsjahr 2025 zeigte sich gerade auch die besondere Problematik mit der
Fordermittelkulisse. Die Genehmigungsverfahren und vor allem die Zeitdauer bis zur Bewilligung gestalten
sich zunehmend aufwandig und langwierig. Fir die realistische wirtschaftliche Planung und Vorbereitung
von Projekten, sei es im Neubau, aber vor allem auch in der energetischen Modernisierung, tun sich mitt-
lerweile unvorhersehbare zeitliche Hiirden auf, die schwer steuerbar sind.

Trotzdem stemmt die gewobau Riisselsheim als kommunales Unternehmen bislang weiterhin zahlreiche
Projekte, um auch zukiinftig attraktiven und bezahlbaren Wohnraum in Riisselsheim am Main anbieten
zu kénnen.

Mit diesem Geschaftsbericht 2025 informieren wir Sie iber die geschaftliche und wirtschaftliche Ent-
wicklung des Unternehmens.

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



Geschaftsbericht

NEUBAUTEN UND GROSSMODERNISIERUNGEN —
PROJEKTE IN DER PLANUNG/IN DER BAUAUSFUHRUNG

NEUBAU
Neubau Moritz-von-Schwind Str. 27

Der Neubau eines fiinfgeschossigen Mehrfamilienhauses mit 23 seniorengerechten Wohnungen im EH-55-
Standard ersetzt den friheren Altbau einer Seniorenwohnanlage aus den 1960er Jahren, dessen energeti-
scher Zustand eine wirtschaftliche Sanierung nicht zulieB. Der Neubau greift — als Planungswiederholung —
die architektonischen und baulichen Grundprinzipien des Projekts Hessenring 43 auf und fihrt diese in einer
eigenstandigen, stadtebaulich angemessenen Ausgestaltung fort.

Auch im zweiten Bauabschnitt sind samtliche Wohnungen barrierefrei ausgeflihrt; zehn davon zusatzlich
rollstuhlgerecht. Nach Abschluss des Rohbaus erfolgte der weitere Ausbau durch einen Generalunternehmer.
Im Oktober 2025 wurde das Wohngebéaude fertiggestellt und die ersten Mieterinnen und Mieter konnten
bereits zum 1. November 2025 einziehen. Die Fertigstellung der AuBenanlagen sowie der zugehérigen Kfz-
Stellplatze erfolgte zeitversetzt bis zum Jahresende 2025.

Neubau Quartier am Ostpark (Baufeld WA-1)

Die Ausflihrungsplanung baut auf dem stadtebaulichen Wettbewerb sowie dem fiir das Areal beschlossenen
Bebauungsplan auf. Fiir das Gesamtprojekt mit rund 8.075 m? Wohnflache hat die gewobau Fordermittel
der sozialen Wohnraumférderung des Landes Hessen in Hohe von rund 28 Millionen Euro erhalten. Nach
der Zusage der Fordermittel wurde im Februar des Berichtsjahres der Generallibernehmervertrag mit der
Firma Zublin fir das Bauvorhaben mit insgesamt 113 Ein- bis Fiinfzimmer-Wohnungen abgeschlossen. Die
Planung umfasst den Neubau einer Wohnanlage mit vier Gebauden auf einer gemeinsamen Tiefgarage auf
dem Areal des ehemaligen Sportplatzes des SC Opel 1906 e. V.



Geschaftsbericht

Geplant ist ein Holz-Hybrid-Gebaude mit Fassaden und Dachbegriinung. Auch der Innenhof der Wohnanlage
wird sorgfaltig gestaltet und begriint. Die Wohnanlage erhalt eine Vollunterkellerung mit Tiefgarage fir 100
KFZ- und 226 Fahrradstellplatze. Fiir die Beheizung sind monovalente Luft-Wasser-Warmepumpen vorgesehen,
die sowohl die FuBbodenheizung als auch die Warmwasserbereitung versorgen. Ein Teil des hierfir erforder-
lichen Stroms wird (iber integrierte Photovoltaikanlagen auf der Dachflache erzeugt. Rund 90 Prozent der
Wohnungen werden barrierefrei ausgefiihrt; 40 Prozent sind offentlich gefordert, 60 Prozent durch mittelbare
Belegung frei finanziert.

Innerhalb von nur vier Monaten ab Beauftragung wurde die Planung bis zur Bauantragsreife gefiihrt; der
Bauantrag wurde im Juli eingereicht. Der Baubeginn erfolgte im November 2025 auf Grundlage einer Teil-
baugenehmigung fir die Baugrube. Die vollstandige Baugenehmigung wurde nach lediglich 20 Wochen
Priifzeit durch die Bauaufsicht im Dezember 2025 erteilt. Der Erstbezug der Wohnungen ist fir den Sommer
2027 vorgesehen.

Am Freitag, dem 31.10.2025 fand der Spatenstich statt. Direkt im Anschluss haben Anfang November 2025 die Erdarbeiten begonnen
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Geschaftsbericht

Freiflachengestaltung mit Mobilitatskonzept Robert-Bunsen-StraBBe 1-57
(Kompensation Parkdeck 6)

Aufgrund der Ausschreibungsergebnisse flir den Bau des neuen Parkdecks P6 mit 146 Stellpldtzen an der Ro-
bert-Bunsen-StrafBe 51-57 sowie nach enger Abstimmung mit der stadtischen Bauaufsicht wurde aus wirt-
schaftlichen Griinden beschlossen, auf den Ersatzneubau des Parkdecks zu verzichten. Als Alternative zum
geplanten Neubau wurde ein Mobilitatskonzept zur Kompensation entwickelt, das mit einer Neugestaltung
der nach dem Abbruch des alten Parkdecks frei gewordenen AuBenanlagen kombiniert und umgesetzt wurde.
Im Rahmen der neuen Freiflachengestaltung mit verbesserten Wegebeziigen, der Einbindung der nahegele-
genen Bushaltestelle sowie der Errichtung eines Kleinkindspielplatzes und einer Calisthenicsanlage wurden
auf dem Areal zusatzlich 39 AuBenstellplatze geschaffen. Erganzend entstehen im Untergeschoss (Basement)
der Gebaude der GroBsiedlung Robert-Bunsen-Strae 1-57 rund 260 (berdachte Fahrradstellplatze.

Die Baugenehmigung wurde im September erteilt. Im Anschluss begannen die Bauarbeiten zur Herstellung
der 39 Kfz-Stellplatze. Darauf folgten die Neuerrichtung der Feuerwehrzufahrt im Bereich der Robert-Bunsen-
StraBe 45-49 sowie die Gestaltung des Spielbereichs und der neuen Wegefiihrung im Areal vor den Hausern
Robert-Bunsen-StraBe 51-57 und zum angrenzenden Parkdeck P5.

Der Parkplatz konnte bereits im Dezember fertiggestellt und abgenommen werden. Die neuen Kfz-Stellpldtze
gingen zum 15.12.2025 in die Vermietung. Die Arbeiten an den Fahrradabstellrdumen werden im Jahr 2026
sukzessive fortgefiihrt und abgeschlossen.

Ansichten der ersten Calisthenics-Anlage der gewobau in der Robert-Bunsen-StraBe und der benachbarte neue Spielplatz
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Geschaftsbericht

BAUEN IM BESTAND
GroBmodernisierung mit Aufstockung und Anbau Hessenring 16-26, 2. Bauabschnitt

Bei der Fortsetzung dieser MaBnahme zur Quartiersentwicklung wurden im zweiten Bauabschnitt die Be-
standsgebaude Hessenring 16—26 — analog zum Verfahren des ersten Bauabschnitts Hessenring 28-38 —
kurz vor Beginn der Bauarbeiten entmietet und anschlieBend im unbewohnten Zustand aufgestockt, um-
fassend modernisiert, energetisch ertiichtigt und durch jeweils einen Anbau (,Satellitenhaus”) erweitert.
Insgesamt wurden in diesem Bauabschnitt vier Anbauten (,Satelliten”) sowie ein Punkthaus errichtet.

Die Bestandswohnungen wurden im Berichtsjahr fertiggestellt und ab dem 01.02.2025 an die Mieter Uber-
geben. Auch die neuen Wohnungen in den Dachgeschossen sowie die Wohnungen in den 4 Anbauten und
im Punkthaus wurden fertiggestellt und den neuen Nutzern (ibergeben.

Die Ubergabe der letzten Wohnungen erfolgte zum 01.12.2025. Die Fertigstellung der umfassend neu ge-
stalteten AuBenanlagen einschlieBlich der 98 Kfz-Stellplatze erfolgte etappenweise bis Weihnachten 2025.

=
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Geschaftsbericht

Neugestaltung des AuBengeléandes auf dem Areal Am Borngraben 40 / Hessenring 16-38

Im Zuge der Modernisierung des Wohngebaudes Am Borngraben 40 sowie der vorgenannten GroBmoderni-
sierung und Quartiersoptimierung am Hessenring 16—38 wurden die gesamten AuBenanlagen des rund 10.000
m?2 groBBen Areals grundlegend Uberarbeitet und neu gestaltet. Dabei entstanden neue Wegeverbindungen
mit gestaffelten Spielzonen und Aufenthaltsbereichen sowie gemeinschaftlich nutzbare Dachterrassen auf
den Anbauten. Zum Gesamtkonzept gehért auch die Uberarbeitung und Neugestaltung der direkt benach-
barten Parkplatze Hessenring 16—38 / Am Borngraben 40. Insgesamt wurden auf dem Areal 98 KFZ-Stellplatze
geschaffen. Zur besseren Verkehrs- und Nutzungssteuerung wurden die Einfahrten zu den Parkplatzen Am
Borngraben 40 und PommernstraBBe mit Schrankenanlagen ausgestattet. Alle AuBenanlagenbereiche wurden
bis zum Jahresende 2025 fertiggestellt. Die Ubergabe der Kfz-Stellplatze erfolgte nach Baufortschritt etappen-
weise zwischen April und 15. Dezember 2025.

GroBmodernisierung Kathe-Kollwitz-StraBe 16-20

Im Jahr 2024 wurde die Planung und Ausschreibung fiir die umfassende Instandsetzung und Modernisierung
des Wohnhauses Kathe-Kollwitz-StraBe 16—20 gemaP KfW-70-Standard fortgesetzt. Das Gebaude aus dem Jahr
1963 erhalt im Zuge der umfassenden energetischen Ertiichtigung eine vollstandige Fassadenddmmung in Form
eines Warmedammverbundsystems sowie eine Keller- und Speicherddmmung und neue Fenster. Das Dach wird
ebenfalls erneuert und vollflachig mit einer Photovoltaikanlage fir die Erzeugung von Mieterstrom ausgestattet.
GemaB interner Planung und Sanierungskonzept wird die MaBnahme im unbewohnten Zustand umgesetzt.

Als neues Heizsystem kommen eine Zentralheizung mit Luft-Wasser-Warmepumpe sowie erstmals bei der ge-
wobau als Pilotprojekt ein Abluftwarmetauscher in Verbindung mit der wohnungsweisen feuchtegefiihrten Bad-
entliftung zum Einsatz. Ein Gasbrennwertkessel dient zur Abdeckung der Spitzenlast. In den Wohnungen wird
der bestehende Estrich zurlickgebaut und durch eine moderne FuBbodenheizung ersetzt. Die Bader und Kiichen
werden vollstandig erneuert, die zweiadrige Elektroinstallation grundlegend modernisiert sowie die Fassade
und die Hauseingdange neu gestaltet. Mit den energetischen MaBnahmen verbessert sich die Effizienzklasse
des Gebaudes von F auf A. Dadurch wird eine Energieeinsparung von 71 Prozent erzielt: Der Energiebedarf
sinkt von zuvor 155 kWh/m?2a auf 44,6 kWh/m?Za. Dies entspricht einer CO2-Reduzierung von 62,2 Prozent.

Die Submission und Vergabe an einen Generalunternehmer erfolgte zu Jahresbeginn des Berichtsjahres. Die Fertig-
stellung ist fur Ende Marz 2026 vorgesehen, der Mietbeginn ist auf den 1. Mai 2026 terminiert. Nach Abschluss
der umfangreichen Modernisierung stehen insgesamt 24 geforderte Wohnungen zur Neuvermietung bereit.

15



Geschaftsbericht

GroBmodernisierung mit Aufstockung Hessenring 100-106 und
GroBmodernisierung mit Aufstockung und Anbau Robert-Bunsen-Str. 50-52

Die Planungen zur Quartiersentwicklung werden auch im Dicken Busch konsequent weitergeflihrt. Der an
die Projektgruppe vergebene Priifauftrag, erganzend zur Aufstockung der Bestandsgebaude auch einen
Anbau an das Gebdude Robert-Bunsen-Strae 50 zu realisieren, wurde positiv abgeschlossen. Auf dieser
Grundlage plant die gewobau die Errichtung von insgesamt 29 offentlich geforderten Wohnungen durch
die Aufstockung der Bestandsgebaude Hessenring 100—106 und Robert-Bunsen-StraBe 5052 um ein Voll-
geschoss sowie einen zusatzlichen Anbau an der Robert-Bunsen-Strafe 50.

e

FEM-8RCHITEKTER. | mainfed Ifm

Im Zuge der energetischen Ertlichtigung und Modernisierung der 48 frei finanzierten Bestandswohnungen
werden im kommenden Jahr umfangreiche MaBnahmen umgesetzt: Die Fassaden und Kellergeschossdecken
werden gedammt, die Balkone abgebrochen und erneuert, die Fenster ausgetauscht sowie Bader und Kiichen
im bewohnten Zustand modernisiert. Zudem erfolgt eine umfassende Strangsanierung. Die neuen Wohnun-
gen im Dachgeschoss und im Anbau werden barrierefrei ausgefiihrt und ber Aufzlige erreichbar sein; hierfir
sind separate Aufzugsttirme vorgesehen. Der Anbau Robert-Bunsen-Strae 48 wird flinf Geschosse umfassen
und insgesamt zehn Neubauwohnungen aufnehmen. Die Konstruktion ist als Holz-Hybrid-Bau geplant — mit
einem tragenden Wandskelett und vorgestellten Holzwandelementen. Aus Schallschutzgriinden werden die
Geschossdecken in Stahlbeton ausgefiihrt. Die Aufstockungen der Bestandsgebdude entstehen aus statischen
Griinden in Leichtbauweise und somit ebenfalls in Holz.

Im Rahmen der GesamtmaBnahme werden zudem die AuBenanlagen und die Feuerwehraufstellflachen er-
tiichtigt. Nach erfolgter Fertigstellung der Parkplatze P3—P6 werden die vor dem Gebaude errichteten Interims-
stellplatze zuriickgebaut bzw. teilweise legalisiert. Hierdurch entstehen 13 weitere baurechtlich nicht erforder-
liche Stellplatze.

Der Bauantrag wurde im Geschaftsjahr 2025 eingereicht und die Baugenehmigung am 02.12.2025 erteilt.
Die Ausschreibung der Bauleistungen soll Anfang 2026 veréffentlicht werden.
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Geschaftsbericht

GroBmodernisierung mit Aufstockungen und Anbauten
Georg-Treber-Str. 82-84 / 86—88, 1. Bauabschnitt

Ab dem Jahr 2027 ist die Umsetzung der GroBmodernisierung der Bestandsgebaude in der Georg-Treber-
StraBe 82—112 im Berliner Viertel in insgesamt vier Bauabschnitten geplant. Die Planungen wurden im Be-
richtsjahr weitergefiihrt; dabei wurden die Genehmigungs und Ausflihrungsunterlagen fiir die ersten beiden
Bauabschnitte vorbereitet.

Fir den ersten Bauabschnitt (Georg-Treber-Strafe 82—84 und 86—88) sowie den zweiten Bauabschnitt (Georg-
Treber-StraBBe 94-96 und 102—104) ist vorgesehen, die Gebdude im bewohnten Zustand um jeweils ein Voll-
geschoss aufzustocken und im Norden mit Anbauten zu erweitern. Die Aufstockungen werden aus statischen
Griinden in leichter Holzbauweise ausgefiihrt, wahrend die Anbauten konventionell in Massivbauweise ent-
stehen. Zudem erhalten die Bestandsgebdude eine umfassende energetische Ertlichtigung mit Fassaden im
WDVS-System. Im Zuge der Strangsanierungen werden alle Kiichen und Bader umfassend modernisiert. Parallel
zur baulichen Innenentwicklung erfolgt eine Neuplanung der Freirdume. Die AuBenanlagen werden nach den
Grundsatzen der , Doppelten Innenentwicklung” neu geordnet und qualitativ weiterentwickelt.

Die Genehmigungsplanung wurde zur Einreichung im Jahr 2026 vorbereitet und beriicksichtigt bereits die
Maglichkeit eines vereinfachten Verfahrens gemaR der im Oktober 2025 novellierten Hessischen Bauordnung.
Parallel dazu wurde im November mit der Ausfiihrungsplanung begonnen. Im nérdlichen Bereich des Quar-
tiers ist zudem der Bau einer Stellplatzanlage mit rund 75 zusatzlichen Stellplatzen vorgesehen.

GroBmodernisierung Hessenring 35-41, 1. Bauabschnitt

Als Teil der Weiterentwicklung des Quartiers rund um den Hessenring im Stadtbezirk Dicker Busch | folgt nach
der Fertigstellung des Neubaus Hessenring 43 nun die umfassende energetische Ertiichtigung der angrenzenden
Bestandsgebaude Hessenring 35—41, 29-33 und 21-27 in drei Bauabschnitten. Den Auftakt bildet die Wohn-
anlage Hessenring 35—41 mit insgesamt 30 Wohnungen. Mit der MaBnahme investiert die gewobau gezielt in
die energetische Modernisierung und die langfristige Weiterentwicklung des Wohnstandorts.

Die drei bislang unsanierten Gebauderiegel mit Quergebaude werden im bewohnten Zustand energetisch er-
tchtigt und mit Zentralheizungen ausgestattet. Der Beginn der GroBmodernisierung ist fir das Friihjahr 2026
vorgesehen. Im Zuge der energetischen Ertlichtigung werden umfangreiche MaBnahmen umgesetzt: Die Fas-
saden und Kellergeschossdecken werden gedammt, die bestehenden Balkone abgebrochen und durch neue
Vorstellbalkone ersetzt, die Fenster ausgebaut und erneuert sowie die Strange der Bader und Kiichen moder-
nisiert. Zusatzlich werden neun Leerwohnungen im Rahmen der GroBmodernisierung vollstandig modernisiert.
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Auch die Haustechnik wird vollstandig erneuert. Vorgesehen sind eine zentrale Beheizung sowie eine zentrale
Trinkwassererwarmung flir die gesamte Liegenschaft. Dartiber hinaus werden die iiber 60 Jahre alten Abwasser-
kanale erneuert, Regenwasserleitungen erganzt und die Stromanschliisse modernisiert. Eine Photovoltaik-
anlage erganzt das Modernisierungskonzept. Im Herbst des Berichtsjahres wurde das Sanierungskonzept
freigegeben und die Ausflihrungsplanung vorbereitet. Mitte November erfolgte die Ausschreibung flir einen
Generalunternehmer. Die Herstellung des zweiten Rettungswegs einschlieBlich der Zufahrt fir das Hubrettungs-
gerat der Feuerwehr an die viergeschossigen Gebaude wurde fiir die gesamte Liegenschaft vorgezogen geplant
und nach Erhalt der Baugenehmigung noch im Berichtsjahr begonnen. Fiir den zweiten und dritten Bauabschnitt
wird derzeit gepriift, ob die Dachgeschosse unter Anwendung der novellierten Hessischen Bauordnung ausge-
baut werden konnen.

Robert-Bunsen-Str. 35 / Strang- und Badmodernisierung

Im Wohngebaude Robert-Bunsen-Strale 35 wurden im Jahr 2025 die Arbeiten des mittlerweile funften Sanie-
rungsabschnitts in der Robert-Bunsen-StraBe abgeschlossen. Dabei erfolgte eine vollstandige Erneuerung samt-
licher Ver- und Entsorgungsleitungen, die strangweise ausgeftihrt wurde. Zudem wurden in allen 31 Wohnungen
die Bader umfassend modernisiert und mit neuen Sanitarobjekten, WC, Waschtisch sowie Badewanne oder
Dusche ausgestattet. Auch die Elektroinstallation der Bader und der Wohnungen wurde vollstandig erneuert.

Badmoderni sl;:-ru
+ Wehngebiude Ro

Im Zuge der MaBnahme wurden auBerdem samtliche alten Heizkérper durch moderne Plattenheizkérper er-
setzt. Ein abschlieBend durchgeflhrter hydraulischer Abgleich der gesamten Heizungsanlage sorgt nun fiir
einen effizienteren Anlagenbetrieb und tragt zur nachhaltigen Energieeinsparung bei. Darlber hinaus wurden
neue Glasfaserleitungen fiir einen zeitgemaBen Medien- und Fernsehempfang bis in die Wohnungen verlegt.

ENERGETISCHE MODERNISIERUNGEN
Hongenstr. 1-5

Die energetische Modernisierung der Wohnanlage Héngenstr. 1-5 wurde 2025 mit der Installation einer
neuen Heizungsanlage abgeschlossen. Bereits seit 2024 waren im Zuge der GesamtmalBnahme Fassade,
Dach, Kellerdecke sowie Fenster- und Balkonelemente erneuert und gedammt worden. Fir die 67 Wohnungen
stehen nun elf Warmepumpen zur Verfigung, die in Kombination mit den umfangreichen DammmaBnahmen
eine hohe Energieeffizienz ermdglichen. Pro Hauseingang wurden zwei, im Hauseingang 3 drei Warmepum-
pen installiert. Jede Warmepumpe speist einen 1.000-Liter-Pufferspeicher und stellt zusammen mit den wei-
teren Gerdten eine Gesamtleistung von 36 bis 60 Kilowatt bereit. Die Warmepumpen versorgen die Heizungs-
anlage, wahrend die Warmwasserbereitung weiterhin dezentral iiber Elektrodurchlauferhitzer erfolgt.
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Zur Optimierung des Anlagenbetriebs wurden samtliche Heizkorper in den Wohnungen sowie die Strang-
ventile in den Heizkellern erneuert und ein vollstandiger hydraulischer Abgleich wurde durchgefiihrt. Durch
die Modernisierung kénnen jahrlich bis zu 159 Tonnen CO2 eingespart werden, rund 68 Prozent weniger
als zuvor. Der Energiebedarf reduziert sich von 166 auf 41 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr und
ermdglicht damit eine potenzielle Energieeinsparung von bis zu 75 Prozent.

FETNY N mTE Hr T g

Die MaBnahme wurde durch die Neugestaltung des AuBenbereichs sowie die Errichtung eines neuen Spiel-
platzes erganzt, wodurch die Aufenthaltsqualitat der Wohnanlage weiter gesteigert wurde.

Paul-Ehrlich-Str. 5-11

Die energetische Modernisierung der Wohnanlage Paul Ehrlich Str. 5-11 mit insgesamt 32 Wohnungen
wurde im Berichtsjahr erfolgreich abgeschlossen. Das Gebaude erhielt eine umfassende Dammung von Fas-
sade, Kellerdecke und Dachboden. Zudem wurde die zentrale Heizungsanlage erneuert und von Gasbetrieb
auf vier effiziente Warmepumpen umgestellt. Im Zuge dessen wurden samtliche Heizkdrper in den Wohnungen
ausgetauscht und ein hydraulischer Abgleich wurde durchgefuhrt.

Fir die Stromversorgung wurden auf den Flachddchern Photovoltaikanlagen installiert. Darlber hinaus erhielten
die Wohnungen neue Fenster und die Balkone wurden erneuert. Mit der GesamtmaBBnahme wurde im Bestand
der KfW-55-Standard erreicht. Die Modernisierung fiihrt zu einer CO2-Einsparung von rund 68 Prozent und
verbessert die Energieeffizienzklasse des Gebdudes deutlich von Klasse F auf Klasse A. Die Arbeiten an den AuBen-
anlagen wurden ebenfalls im Berichtsjahr fertiggestellt.
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Ernst-Barlach-Str. 15-19

Das Wohngebdude Ernst-Barlach-StraBe 15—19 in HaBloch-Nord wurde ebenfalls energetisch modernisiert
und die drei noch ausstehenden Seiten sowie die Kellerdecke wurden geddmmt. AuBerdem wurden die Trep-
penhausfenster sowie die Hauseingangstiren erneuert und freistehende Briefkastenanlagen eingebaut. Fir
dieses Gebaude ist nun eine CO2-Einsparung von zirka 56 Prozent maglich.

Hessenring 80

Am Wohngebaude mit 48 Wohnungen wurde die energetische Modernisierung der Gebaudehdille mit Dam-
mung von Fassade, Dach und Kellerdecke im WDVS-System, dem Einbau von neuen Fenstern, der Beton-
sanierung der Balkone, der Elektro-Strangsanierung in den o6ffentlichen Bereichen, der Erneuerung der Not-
stromaggregatanlage sowie der Uberarbeitung der Brandschutzvorrichtungen durchgefiihrt. AuBerdem wurden
die Heizkorper getauscht und ein hydraulischer Abgleich wurde vorgenommen. Anfang des Jahres 2026 wird
das neue Vordach installiert. Der nachtragliche Einbau einer Luft-Wasser-Warmepumpe wird im Januar 2026
offentlich ausgeschrieben. Die Leistungen fiir die AuBenanlagen werden Anfang 2026 vergeben.

ENERGETISCHE QUARTIERSENTWICKLUNG

Am Wohngebaude Georg-Treber-Str. 87-89 wurde die Fassade an drei Seiten in Erganzung zur bereits
vorhandenen Dammung an der vierten Seite gedammt und ein neuer Farbanstrich angebracht. Zudem wurden
die Hauseingangsturen, Kellerttren, die Glasvordacher und Briefkastenanlagen erneuert.

Fur das Wohngebdude in der Bonner Str. 48—-50 wurde jeweils die Gebaudehdlle mit Warmedammverbund-
system WDVS auf den drei ungeddmmten Seiten des Gebaudes erganzt. AuBerdem wurden auch bei diesem
Gebaude die Treppenhausfenster und Hauseingangsttiren, Kellertiiren, Glasvordacher, Freiflachen und Brief-
kastenanlage erneuert.

Fir das Gebaude Berliner Str. 3640 wurde die energetische Sanierung geplant und vorbereitet. Die Fer-
tigstellung ist fiir Sommer 2026 geplant.
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Pilotprojekt Energetische Modernisierung und Grundrissneugestaltung
Georg-Treber-Str. 66—68

Der Umbau des Wohngebaudes Georg-Treber-Str. 66—-68 wird als Pilotprojekt der internen Zukunftswerkstatt
umgesetzt. Die MaBnahme umfasst eine tiefgreifende Sanierung, den erheblichen Umbau der Wohnungen
sowie den Anschluss an das eigene Nahwarmenetz. Ziel ist die Erhéhung der Wohnflacheneffizienz und die
Entwicklung neuer, zeitgemaBer Nutzungsformen. Im Erdgeschoss entsteht ein sogenanntes Cluster-Wohn-
konzept mit insgesamt sieben vollausgestatteten kleinen Appartements und einem groBen Gemeinschafts-
bereich und barrierefreiem Zugang. Dazu werden die Grundrisse der Erdgeschosswohnungen zu barrierefreien
Clusterwohnungen neu gestaltet. Die bestehenden Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss werden zu flexibel
nutzbaren Zusatzraumen umgebaut und kdnnen kiinftig beispielsweise fir mobiles Arbeiten, als temporare
Lagerraume oder als Gasteappartements genutzt werden.

Im Rahmen der Gesamtmalnahme werden samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen erneuert sowie alle 24
Bader modernisiert. Dar(iber hinaus werden samtliche Wohnungen umfassend instandgesetzt. Die Gebaude-
hiille wird energetisch ertiichtigt: Die noch nicht gedammten Fassadenflachen und die Kellerdecke werden
nachgeriistet, Hauseingangstiren, Kellerfenster, einzelne Fensterelemente sowie die Dacheindeckung werden
erneuert. Die Heizungs-, Liftungs-, Sanitar- und Elektroinstallationen werden vollstandig neu aufgebaut.

Zur Starkung der Gemeinschaft im Clusterwohnen wird ein Mietergarten angelegt. AuBerdem entstehen neue
Vordacher mit integrierten Briefkastenanlagen, die Treppenhduser werden modernisiert und ein Multimedianetz
wird vorbereitet. Die Ausfiihrung erfolgt vollstandig im unbewohnten Zustand. Die Fertigstellung ist fiir Juli
2026 geplant.

i
G mpoa e R 142

=

Pilotprojekt Energetische Modernisierung in der Georg-Treber-Str. 66—68 Parkdecksanierung Im Hasengrund 82-90

Im Hasengrund 82-90 / Parkdecksanierung

Fir das Parkdeck Im Hasengrund 82—-90 wurde die altersbedingte Betonflachensanierung durchgefihrt. Dabei
wurden die geschadigten Pflastersteinflachen und die Abdichtung sowie die Elektroinstallation erneuert. AuBer-
dem wurde die Parkschranke neu installiert, die dann per Fernbedienung betatigt werden kann. Die umliegenden
Griinflachen wurden neu gestaltet und mit Blumen bepflanzt. Die Gesamtfertigstellung erfolgte bis Juni 2025.
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AUSSENANLAGEN
Spielplatz HongenstraBe 1-5

Nach der erfolgreichen energetischen Sanierung der Wohnanlage HongenstraBe 1-5 gestaltete die gewobau
auch den Spielplatz und die AuBenanlagen neu. Die neue Spiel- und Aufenthaltsflache wurde dabei mit natur-
nahen Materialien ausgestattet und die Griinanlagen mit Bienen- und insektenfreundlichen Stauden wie Salbei
und Lavendel bepflanzt; auch erfolgte die Aussaat einer Bienenwiese an der Westseite der Wohngebaude —
ganz im Sinne einer nachhaltigen Quartiersentwicklung, die auch die Biodiversitat férdert.

Der Spielplatz bietet fir alle Altersgruppen passende Spielangebote mit unter anderem einer Zweierschaukel
mit Kleinkindsitz, einem groBer Spielturm mit Klettermdglichkeiten, einer Seilhangebriicke und einer Rutsche.
Fur die jingeren Kinder wurde ein separater Bereich mit kleinem Spielhaus mit Sandspielelementen, Klein-
rutsche sowie einem angrenzenden Sitz- und Aufenthaltsbereich eingerichtet.

o

]

Eines der Highlights auf dem Spielplatz Hongenstr. 1-5 ist das Balanciertier , Linda Lindwurm’

Dritter Tiny Forest in der LenbachstraBe

Auf der AuBenanlage der Wohngebaude der gewobau in der SpitzwegstraBe entstand der inzwischen dritte Tiny
Forest. An zwei Pflanztagen pflanzten Schulkinder der Albrecht-Diirer-Schule, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der gewobau sowie engagierte Anwohnerinnen und Anwohner gemeinsam mit MIYA forest e. V. rund 1.275 hei-
mische Baume und Straucher auf der 425 Quadratmeter groBen Pflanzflache. Die Umsetzung erfolgte nach der
bewahrten Miyawaki-Methode, die ein besonders schnelles Wachstum und eine hohe Widerstandskraft des ent-
stehenden Waldes fordert. Das Projekt wurde durch die MVV Stiftung Zukunft (MVV Energie AG) unterstUtzt.
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DIENSTLEISTUNGEN WOHNEN / SOZIALES ENGAGEMENT

Eines der wichtigsten Unternehmensziele fiir die gewobau ist die Kundenzufriedenheit. Daher wird den
Mieterinnen und Mietern zusatzlich zu einer harmonischen und angenehmen Wohnatmosphare eine
maglichst breite Palette an Wohndienstleistungen angeboten. Durch regelmaBige Mieterbefragungen
werden hierfiir auch immer wieder gerne Anregungen aus der Mieterschaft aufgegriffen.

Im Jahr 2025 fand in der Zeit von August bis September die sechste Mieterbefragung statt. Uber 600
Haushalte haben sowohl telefonisch als auch Online an der Befragung teilgenommen. Die zahlreichen
Anregungen werden im Jahr 2026 konkretisiert und aufgegriffen.

Veranstaltungen in den Seniorenwohnanlagen

Mit 283 Wohnungen in 11 Seniorenwohnungen bietet die gewobau Mieterinnen und Mietern ab einem
Mindestalter von 60 Jahren die Mdglichkeit, selbststandig in der eigenen Wohnung und im vertrauten Umfeld
leben zu kénnen. Erganzt wird das Leben in den Seniorenwohnanlagen durch abwechslungsreiche Unter-
haltungsprogramme, die durch das Soziale Management organisiert werden. So finden in regelmaBigen Ab-
standen neben Feierlichkeiten wie Oster- und Adventsfeiern sowie Sommergrillen auch punktuell Ver-
anstaltungen statt. In der Stadthalle gab es in diesem Jahr einen gréBeren Vortrag , Blutzucker” mit Frau
Saina Schwarz und , Kl im Alltag fir Senioren” mit Herrn Achim Weidner und eine Kinovorstellung mit dem
Quartiersmanagement des Berliner Viertels.

Infovortrag ,, Blutzucker” mit Frau Saina Schwarz in der Stadthalle Bastelwerkstatt

Projekte mit der Bastelwerkstatt

Die Bastelwerkstatt trifft sich zweimal im Jahr mit Senioren fiir ein kleineres Projekt. Die Kinder fertigten kleine
Osterkdrbchen an, die von Frau Prozeller befillt wurden. Des Weiteren wurden im Herbst groBBe Kiirbisse mit
bunter Farbe verziert. In der Weihnachtszeit wurde fiir den lebendigen Adventskalender gebastelt und mit
Senioren wurden Platzchen gebacken.
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Stadtteilfest Bollenseesiedlung

|ll

Unter dem Motto , Gemeinsam geht's besser!”, haben ,Auszeit e.V." und die gewobau im September 2025

zum sechzehnten Mal das traditionelle Nachbarschaftsfest am Bollenseeplatz veranstaltet. Zu dem Nach-
barschaftsfest waren rund 200 Besucher gekommen, um miteinander zu feiern und die verschiedenen Kul-
turen zusammenzubringen. Es gab viele verschiedene Attraktionen wie eine Hiipfburg, ein kleines Karussell
von Auszeit, eine FuBballecke, eine Kuchentheke mit Getranken von der Martinsgemeinde, einen Bastel- und
Kinderschminktisch, der von den kleinen Gasten mit groBer Begeisterung angenommen wurde. Die gewobau
Risselsheim war mit einem groBen Memoryspiel dabei.

16. traditionelles Nachbarschaftsfest am Béllenseeplatz unter dem Motto , Gemeinsam geht's besser!”

~Gemeinsam im Quartier — Béllenseesiedlung”

Die Neue Wohnraumhilfe und die Kooperationspartner, zu denen die bauverein AG aus Darmstadt, die gewo-
bau, die Nassauische Heimstatte, die Evangelische Martinsgemeinde und die Stadt Risselsheim am Main ge-
horen, stellen sich gemeinsam der Herausforderung, die Bollenseesiedlung ,lebenswert” fiir die Bewohner,
vor allem auch junge Familien und unterschiedlichen Kulturen, in einem gemeinsamen Projekt zu erhalten
bzw. weiter auszubauen. Die unterschiedlichen Interessen im Quartier sollen geblndelt und verfolgt werden.

Der lebendige Adventskalender in der Paul-Hessemer-Strae 14 fand 2025 erneut statt. Die Fenster wurden
mit bunten Bildern und Sternen geschmiickt und konnten in der Adventszeit bewundert werden.
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,Gemeinsam im Quartier — Berliner Viertel”

Im Januar 2015 hatte sich die Stadt Russelsheim am Main, vertreten durch den damaligen Oberblrgermeister
Patrick Burghardt, gemeinsam mit der gewobau, der Nassauischen Heimstatte, Schule, Sportverein, Kirchen-
gemeinde, Auslanderbeirat und andere Institutionen auf den Weg gemacht, die Nachbarschaft im Berliner
Viertel zu fordern. Seit dem 01.01.2020 hat der Sozialpsychiatrische Verein Kreis GroB-Gerau e. V. das Quartiers-
management im Berliner Viertel ibernommen.

Die gewobau hat zusammen mit dem Organisationsteam ,Gemeinsam im Quartier” sowie ortsansassigen
Geschaften und Vereinen erneut ein Nachbarschaftsfest organisiert. Kooperationspartner des Festes waren
neben der gewobau der Kinderschutzbund, die Stadt Risselsheim am Main, die Goetheschule, der SC Opel,
die ev. Martinsgemeinde, der Sozialpsychiatrische Verein, der Runde Tisch und die Nassauische Heimstatte,
der Verein ,Auszeit e. V.", der Auslanderbeirat sowie die Kitas Godesberger und Karlsbader Strae. Das
Motto lautete: , Gemeinsam essen, trinken, feilschen, lachen, spielen, sich kennenlernen und Nachbarn tref-
fen”. Vor der Goetheschule gab es fiir die Besucher gegen eine kleine Spende Essen und Getranke. Die Ein-
nahmen daraus und die Standgebiihren kommen dem Quartiersmanagement zugute. Das Fest fand zum
ersten Mal auf dem Schulhof der Goetheschule statt. Auch gab es im Jahr 2025 eine Baumpflanzaktion und
eine Zwiebelpflanzaktion mit jeweils einer Schulklasse der Goetheschule.

oben: Quartiersfest im ,Berliner Viertel” / unten: Erstes Mieterfest im , Berliner Viertel”mit Ehrung langjahriger gewobau-Mieter
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MODERNISIERUNGEN

Im zuriickliegenden Jahr 2025 wurde im Rahmen von ModernisierungsmaBnahmen die Strang- und Bad-
sanierung in der Robert-Bunsen-Str. 35 durchgeflihrt, die auch einen direkten Eingriff in die Privatsphére
(Wohnung der Mieter) notwendig machte.

Aufgrund von Hartefallen wurden 31 Mietparteien mit insgesamt 101 Personen voriibergehend in eigenen
Gasteappartements der gewobau, Hotels und privat untergebracht.

Beratung und Umsetzung von WohnraumanpassungsmaBnahmen

Das Soziale Management flihrte insgesamt 32 Erstberatungen zur Wohnraumanpassung bei Mietern durch.
Davon ergaben 15 Antrage, dass eine Teil- oder Vollmodernisierung des Bades notwendig ist. Bei 17 weiteren
Mietern konnten durch die Vermittlung/Installation von Hilfsmitteln oder kleinen Umbauten bereits geholfen
werden (Haltegriffe, erhohte WC-Schiisseln, Rampen/Schwellenbretter, Aufstellen von Rollatorengaragen etc.).

Im Jahr 2025 wurden von den Pflegekassen 7 Zuschiisse von jeweils 4.180 €, insgesamt 29.260 €, iiberwiesen.
Die Finanzierung der Wohnraumanpassungsmanahmen kann auf unterschiedlichen Wegen erfolgen. Besteht
ein Pflegegrad, bezuschusst die Pflegekasse (z. B. einen Bad-Umbau) mit bis zu 4.180 €. Einige MaBnahmen
(z. B. Umbau einer Wanne zur Dusche) sind — trotz Zuschuss — mit einer Mieterhéhung fir den Mieter verbunden.
Hilfsmittel, welche im Hilfsmittelverzeichnis der Krankenkassen stehen (z.B. Haltegriffe), kann der Mieter auf
Rezept und ohne weitere Kosten bei einem Sanitatshaus erhalten. Das Soziale Management verfiigt zusatzlich
tiber ein Budget, aus dem es kleine Umbauten finanzieren kann. Dies greift unter anderem bei bed(irftigen
Mietern, denen kein Zuschuss der Pflegekasse zusteht. Hierdurch kdnnen mit kleinen MaBnahmen groBe
Erleichterungen flr die Mieter erzielt und der Verbleib in der eigenen Wohnung kann gesichert werden.

Wohnraummanagement

Nachdem im Jahr 2024 die ersten Schritte fir die Umsetzung des Wohnraummanagements eingeflihrt wurden,
konnten im Jahr 2025 insgesamt 21 interessierte Mietparteien in diesem Zuge eine fiir sie geeignete Wohnung
beziehen.
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MARKETING / KUNDENGEWINNUNG / RECRUITING / PERSONALENTWICKLUNG / DIGITALISIERUNG

Marketing fiir energetische Projekte

Im Geschaftsjahr 2025 wurden neben der energetischen Modernisierung und Sanierung von Liegenschaften
auch weitere nachhaltige und mieterbezogene Projekte, Informationsaktionen und Kampagnen umgesetzt.
Eines davon war die Installation einer Photovoltaik-Anlage flir den Mieterstrom auf dem Dach des Nachbar-
schafts- und Familienzentrums Béllensee, in dem neben Mieterinnen und Mietern auch verschiedene Institu-
tionen beheimatet sind. Diese Mieterstrom-PV-Anlage erzeugt rund 31.500 Kilowattstunden Strom pro Jahr
und kann seit Friihjahr 2025 dieses Jahres von den Mietparteien im Gebaude flir giinstigen Mieterstrom genutzt
werden. Mdglich macht dies die Kooperation von gewobau als Bauherrin des Nachbarschafts- und Familien-
zentrums, die die Anlage bauen und einrichten lie, und den Stadtwerken Rsselsheim, die sie betreiben. Es ist
die vierte gemeinsame Mieterstromanlage, die beide kommunale Unternehmen seit dem Herbst 2018 betreiben.

Aufsichtsratsvorsitzender Oberbiirgermeister Patrick Burghardt, Geschafts-
fuhrer Torsten Regenstein (Bildmitte), Pfarrer Andreas Jung (ev. Martins-
gemeinde (links im Bild) und Maik Landwehr, Geschaftsfiihrer der Stadtwerke
Risselsheim (rechts im Bild) prasentieren die neue Mieterstrom-Photovoltaik-
anlage des Nachbarschafts- und Familienzentrums Béllensee

Kampagne gegen Kippfenster

Gekippte Fenster gelten besonders in der kalten Jahreszeit als , Energieschleudern” und bei Dauerkippen auch als
Verursacher von Algen- und Pilzentwicklung an der Fassade. Deshalb startete die gewobau an und in ihren Liegen-
schaften im Herbst des Berichtsjahres eine Plakat-Kampagne gegen gekippte Fenster. Damit sollen die Mieterinnen
und Mieter an das bessere StoBliiften zur Erneuerung der Raumluft erinnert werden. Die Kampagne wurde mit
GroBplakattafeln auBen an den Wohnanlagen und an den , Schwarzen Brettern” in den Hauseingangsfluren
ausgerollt und auf der Internetseite, in den sozialen Medien und im Mietermagazin ,Hallo Nachbar” prasentiert.
Bei Neubauten wird die gewobau zudem kiinftig teilweise auf den Einbau von kippbaren Fenstern verzichten.
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Gemeinsam mit dem Mobilitatspartner Carré Mobility eroffnete die gewobau Risselsheim im Juli 2025 eine
erste elektrische Car-Sharing-Station im Wohngebiet Dicker Busch. Auf dem Parkplatz am Einkaufszentrum
des Quartiers wird seitdem ein modernes E-Fahrzeug zur flexiblen Nutzung fir Mieterinnen und Mieter sowie
alle Interessierten eingesetzt. Das neue Mobilitatsangebot will einen Beitrag zur Verkehrsentlastung im Quar-
tier leisten und eine nachhaltige, kostengiinstige und zukunftsorientierte Alternative zum privaten Pkw schaffen.
Der Standort wurde bewusst gewahlt, da eine Mieterbefragung vom November 2024 ergab, dass ein be-
sonders groBes Interesse der Befragten flir die Nutzung eines Car-Sharing-Angebots in diesem Quartier vor-
lag. Die Station ist nach dem Vorbild der bereits etablierten Car-Sharing-Station in der Bollenseesiedlung
das zweite gemeinsame Car-Sharing-Projekt von gewobau und Carré Mobility.

Kunstwerk ,Die Spitzwegsiule” — Ubergabe an die Offentlichkeit

Vor zahlreichen Gasten aus der gewobau-Mieterschaft, Mitgliedern der Fachjury ,Malerviertel HaBloch-
Nord” und im Beisein des Aufsichtsratsvorsitzenden Oberblrgermeister Patrick Burghardt, der auch Kultur-
dezernent der Stadt Riisselsheim am Main ist, nahm Geschaftsfuhrer Torsten Regenstein das neue Kunstwerk
fir die gewobau ,in Besitz". Die Spitzweg-Sdule der Kiinstlerin Miriam Lenk zeigt figiirliche Details ,mit
einem Augenzwinkern” aus den Gemalden von Carl Spitzweg. Allen voran sitzt beispielsweise ,Der arme
Poet” unter seinem Schirm und halt eine Feder im Munde oder es verneigt sich , Der ewige Hochzeiter” mit
seinem Rosenstraul3 vor der Dame. Auch die Hexe aus dem Bild , Der Hexenritt" ist dabei, allerdings niedlich
anzusehen mit Jeans und Turnschuhen auf ihrem Besen. Die gesamte Saule ist mit 3 Metern Héhe und einem
Durchmesser von 1,20 m am Weg zu den Hausern Spitzwegstra3e 1-5 nicht zu tbersehen. Sie erinnert in
ihrer pflanzenartigen Ausformung in besonderer Weise an den Maler Carl Spitzweg, der auch Botaniker war.
Das Kunstwerk integriert sich gut auf der mit vielen Baumen bepflanzten Freiflache.

Ubergabe des Kunstwerkes an die Offentlichkeit Die Kiinstlerin Miriam Lenk
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Neues Kunstwerk , Die Insel des Pan”

Die Fachjury ,Malerviertel HaBloch-Nord” wahlte flr das Wettbewerbsjahr 2025 aus acht Entwiirfen das
Kunstwerk ,Die Insel des Pan” der Kiinstlerin Birgit Feil, Leonberg, fiir den Standort BocklinstraBBe 3 aus.
Die Skulptur ist dem Maler Arnold Bocklin gewidmet und wird im Friihjahr 2026 auf der AuBenanlage am
Wohngebaude installiert. Die Arbeit nimmt Bezug auf die , Pan”-Gemalde-Serie des Malers Arnold Bocklin
(1827-1901), einer der gréBten Schweizer Kiinstler und Vertreter des Symbolismus im 19. Jahrhundert. Im
Zentrum steht eine lebensgroBe Skulptur des Pan, der auf einem eindrucksvollen Natursteinfelsen sitzt.

Graffiti-Kunst am Hessenring 80

Der Rsselsheimer Kinstler Oliver Pusch alias ,Blazin Vibes” gestaltete auf Initiative und im Auftrag des
Unternehmens die Garagenwande am Hessenring 80 mit Graffiti-Kunst. Die Darstellung ist eine kreative
Hommage an die traditionsreiche Verbindung zwischen der Stadt und dem Automobilhersteller Opel. Im
Zentrum des Kunstwerks stehen bedeutende Meilensteine der Opel-Geschichte: das 1899 produzierte Opel-
Fahrrad, der erste Opel Corsa aus dem Jahr 1982 und ein futuristisches Fahrzeug, das den Blick in eine még-
liche automobile Zukunft wirft. Die Kulisse bildet ein modernes Wohngebiet, eine Vision davon, wie das
Risselsheim von morgen aussehen kénnte. Ziel ist eine Identifikation durch kiinstlerische Gestaltung im
Stadtbild, die auch zur Beschaftigung mit der Stadtgeschichte einladt.

links: Das Kunstwerk , Die Insel des Pan”
unten: Graffiti-Kunst an Garagen der gewobau / Im Hessenring 80
rechts: Graffiti-Ktinstler Oliver Pusch alias ,Blazin Vibes” bei der Arbeit
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Nachhaltigkeitsbericht und Klimabilanz

Seit dem Jahr 2022 veroffentlicht die gewobau einen jahrlichen Nachhaltigkeitsbericht. Im Berichtsjahr stellte
das Unternehmen seinen vierten Nachhaltigkeitsbericht vor. Unter dem Leitmotiv ,Von Wohngeschichte zu
Nachhaltigkeit” blickte das kommunale Wohnungsunternehmen dabei auf 70 Jahre Unternehmensgeschichte
zurlick und prasentierte, wie 6kologische, soziale und wirtschaftliche Verantwortung bis heute ineinandergreifen.

Der Bericht dokumentiert zahlreiche MaBnahmen, die 2024 umgesetzt wurden.
Dazu zdhlen unter anderem die Umsetzung mehrerer energetischer Modernisie-
rungen mit einer CO2-Einsparung von bis zu 56 %, die Photovoltaik-Offensive
mit einem neuen Rahmenvertrag mit den Stadtwerken Russelsheim, der zweite
Tiny Forest zur Forderung der Biodiversitat, Pilotprojekte mit CO2-senkenden

Pflastersteinen sowie der Start des Projekts , Esshare Stadt”. Dieses bindet Mie-

terinnen und Mieter in die nachhaltige Quartiersentwicklung ein.

Teilnahme am Tag der offenen Tiir gensban_
des Stadteservice Raunheim Riisselsheim

Unter dem Motto , Wir machen Raunheim und Risselsheim lebenswert!” luden Stadteservice und Stadtwerke
Risselsheim gemeinsam zu einem Tag der offenen Tir ein. Die gewobau prasentierte sich am gemeinsamen
Stand der kommunalen Dienstleister ,Stark fiir Riisselsheim mit einem vielfaltigen Informations- und Mit-
machangebot rund ums Wohnen. Dartiber hinaus informierten die Mitarbeitenden der gewobau Gber aktuelle
Themen wie die digitale Mieterkommunikation per App, das neue Maskottchen TERMI mit cleveren Energie-
spartipps sowie ber die aktiven MaBnahmen zur CO2-Einsparung und zum Klimaschutz im Wohnungsbestand.

Besonderes Highlight war das groBe Milltrennungsspiel an der XXL-Memorywand, das insbesondere bei den jlingsten
Besucherinnen und Besuchern groBen Anklang fand.
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Personal / Personalentwicklung / Recruiting

Im Geschaftsjahr 2025 waren bei der gewobau 114 Personen, davon 109 aktiv, beschaftigt. 5 Kiindigungen
und 4 Renteneintritte und 13 Einstellungen fiihrten zu Personal- und Positionswechseln im Unternehmen.
Neue Stellen wurden fiir den Bereich Social Media und Digitalisierung geschaffen. Seit 2025 wird nun jahrlich
zwei jungen Menschen eine Aushildung im Bereich Immobilienkaufmann (m/w/d) erméglicht.

Personalmarketing

Durch die Verstarkung im Bereich Social Media und die Schaffung eines Instagram-Accounts werden auch
personelle Themen starker als zuvor auf LinkedIn und Instagram ausgespielt. Zudem darf sich die gewobau
tiber die Auszeichnung mit dem kununu-Award , Top Company” freuen.

In 2025 erfolgte die bereits vierte Mitarbeiterbefragung seit 2012. Hier zeigte sich erneut, dass die Aus-
zeichnung der gewobau als , Top Company” berechtigt ist. Mit jeder Mitarbeiterbefragung wurden die Er-
gebnisse der vorangegangenen Befragung Ubertroffen. In allen Bereichen zeigten sich sehr gute Ergebnisse.
Zur Forderung einer besseren Einarbeitung und der internen Kommunikation bietet die gewobau seit Ende
2025 Hospitationen fir alle Mitarbeitenden sowie bei Neueinstellungen an. Hier bietet sich die Méglichkeit,
mit den anderen Stellen im Unternehmen gezielt in den Austausch zu gehen und offene Fragen zu klaren
und Einblicke in den Arbeitsalltag der Kolleginnen und Kollegen zu erhalten.

Digitalisierungsstrategie — definierte Prozesse fiir Projektantrage und -controlling

Die Digitalisierung ist als strategisch relevantes Instrument fest verankert, um Effizienz, Servicequalitat und
Zukunftsfahigkeit des Unternehmens nachhaltig zu sichern. Sie basiert auf einer soliden Grundlage mit klar
definierten Projekten, einer strukturierten Roadmap sowie etablierten Prozessen. Im Berichtsjahr wurden
wichtige organisatorische Voraussetzungen geschaffen, die eine transparente Entscheidungskultur, effiziente
Steuerung und erfolgreiche Umsetzung von Digitalisierungsmafnahmen ermdglichen. Hier sind insbesondere
die Einflihrung verbindlicher Projektantrage sowie die Etablierung eines Projektcontrollings zu nennen. Erste
konkrete Erfolge, wie die Etablierung eines digitalen Rechnungs-Workflows, der Mieter-App und digitaler
Biirgschaften, zeigen, dass die Digitalisierung bereits splrbaren Mehrwert liefert.
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Einsatz fur bezahlbares
und zukunftsorientiertes \Wohnen

DIE FORDERKULISSE

Politik und Gesellschaft wiinschen sich mehr bezahlbaren Wohnraum, der aber im Sinne des Klimaschutzes
und der Klimaneutralitat auch zukunftsfahig sein soll. Die Wohnungswirtschaft und gerade auch die kommu-
nalen, sozial orientierten Wohnungsunternehmen wie die gewobau Riisselsheim denken auBerdem an die Ein-
haltung von energetischen Anforderungen im Sinne des Klima- und Umweltschutzes, vor allem der geforderten
Klimaneutralitat bis 2045. Wohnen soll auch fiir die kiinftigen Mietergenerationen komfortabel, energiesparend
und damit auch hinsichtlich der Nebenkosten fiir die Aufwendungen von Energie bezahlbar sein.

Die investiven Leistungen daflr im Bestand unserer Wohnanlagen wie im Neubau sind ohne finanzielle Un-
terstlitzung der 6ffentlichen Hand nicht zu stemmen. Die Griinde fur die derzeit immer noch geringe Bauaktivi-
tat liegen vor allem in den hohen Baukosten und Zinsen: Sie haben sich von der allgemeinen Preissteigerung
zunehmend entkoppelt und sind laut Statistischem Bundesamt seit 2019 mehr als doppelt so stark gestiegen
wie die Inflation. In Verbindung mit den auf tiber vier Prozent gestiegenen Bauzinsen haben die Herstellungs-
kosten fir Neubauwohnungen in den vergangenen fiinf Jahren laut einer RegioKontext-Studie um 32,3 %
auf 5.233 Euro pro Quadratmeter zugelegt.

Damit ziigig mehr Wohnungen entstehen und bestehende zukunftsfahig erhalten werden kénnen, ist die
Forderung von Investitionen in die Erstellung von Wohnraum und den energetischen Umbau sowie Moder-
nisierung im Gebaude- und Wohnungsbestand nicht nur ein wirtschaftliches Gebot, sondern vor allem auch
Ausdruck des gesellschaftlichen Willens im Wohnungsbereich.



Angesichts dieses gesellschaftspolitischen Anspruchs und seiner Bedeutung ist die Verfahrensbehandlung und
vor allem die oft lange Bearbeitungs- und Genehmigungsdauer fiir die Beteiligten problematisch und sind
die Planungen zur Umsetzung von Bauvorhaben kaum noch steuerbar. So wurde beispielsweise unser Antrag
zur 6ffentlichen Férderung des Neubaus von 113 Wohnungen des Bauvorhabens ,Quartier am Ostpark” in
Risselsheim am Main am 15.8.2024 iiber die Stadt Riisselsheim an das hessische Wirtschaftsministerium
eingereicht. Das Land Hessen lie3 dann iiber die Stadt Russelsheim wissen, dass die Mittel iiberzeichnet seien
und eine Festlegung erst bis Weihnachten 2024 erfolgen konne. Eine positive Riickmeldung tber die Geneh-
migung als soziale Wohnraumférderung flr dieses Bauvorhaben und fiir ein weiteres Neubauvorhaben durch
Gebaudeaufstockung und Anbau erfolgte nach eindriicklichen Eingaben verschiedener Stellen und zuletzt
auch (ber die Berichterstattung in den Medien zum 06.02.2025.

Die gewobau geht bei der Vermietung fiir den Neubau im , Quartier am Ostpark” sodann den Weg der mittel-
baren Belegung der geférderten Wohnungen mit einer Bindungsdauer von 25 Jahren. Dies bedeutet, dass die
mittelbar zu belegenden Wohnungen (60 %) im Bestand innerhalb eines Jahres nach Festlegung des Gesamt-
neubauvorhabens nachgewiesen werden miissen. Dazu ist auBerdem ein halbjahrliches Reporting erforderlich.

Fir weitere geplante ModernisierungsmafBnahmen wurden die beantragten Mittel der 6ffentlichen Forderung
hingegen versagt, sodass die Wirtschaftlichkeit negativ und damit nicht mehr gegeben ist. Die Vorhaben,
beispielsweise die energetische Modernisierung der Seniorenwohnanlage Hasengrund 119 mit 26 Wohnungen,
musste deshalb zurlickgestellt werden.

, Wir meinen, dass die Wohnraumférderung

gerade in Zeiten sehr hoher Baukosten unverzichtbar ist,

um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten

im Interesse der aktuellen und zuktnftigen Mietergenerationen
in Riisselsheim am Main.”

Torsten Regenstein, gewobau-Geschaftsfihrer

Gute und verlassliche Forderprogramme sind essenziell
Handlungsbedarf sieht Dr. Axel Tausendpfund auch bei den Wohnraumfdrderprogrammen, die aufgrund der
hohen Nachfrage 2025 um rund 500 Millionen Euro Uberzeichnet waren:

, Es hatten deutlich mehr Wohnungen gebaut werden kénnen.
Dieses Szenario darf sich nicht wiederholen, sonst verpassen
wir eine riesige Chance, einen splirbaren Beitrag zur Entlastung
des angespannten Wohnungsmarkts zu leisten.

Denn unsere Unternehmen wollen bauen. ”

. Dr. Axel Tausendpfund, Verbandsdirektor und Vorstand des VdW stidwest

Potenziale zur Aufstockung der Forderprogramme sieht er vor allem in den Landesmitteln des Sondervermdgens
JInfrastruktur und Klimaschutz”. Ein erster Schritt ware es, wenn von den fir die Bereiche Mobilitdt sowie
Stadte- und Wohnungsbau eingeplanten 730 Millionen Euro 300 Millionen Euro in die soziale Wohnraum-
forderung flieBen wiirden. In offenen Briefen an den Ministerprasidenten und den Wirtschaftsminister hat der
Regionalverband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft bereits die Nutzung des Sondervermégens fir
diese Zwecke gefordert.
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DIE ERGEBNISSE UND TRENDS DER MIETERBEFRAGUNG 2025

Von August bis September 2025 lieB die gewobau Riisselsheim bereits zum sechsten Mal in Folge wieder
eine groBe reprasentative Mieterbefragung bei ihren Mieterinnen und Mietern durchfiihren. Uber 600 Miet-
haushalte nahmen teil. Anders als bei den vorherigen Befragungen wurden dieses Mal rund 60 Prozent
online und 40 Prozent telefonisch befragt. Mit dieser zweistufigen Befragung wollte die gewobau auch Mie-
terinnen und Mieter erreichen, die digitale Angebote bevorzugen. Die Befragung wurde wie in den Jahren
zuvor wieder anonym vom Institut INWIS aus Bochum durchgefiihrt.

Seit 2003 lassen wir regelmaBig die Zufriedenheit mit der Wohnsituation, mit Modernisierungen und Instand-
haltung, mit unserem Kundenservice sowie mit dem Wohnumfeld abfragen. In die aktuelle Befragung wurden
zudem Themen wie Smart-Home-Angebote, Mobilitat, Energieeinsparung und die Mieter-App einbezogen.
Diese Umfrage erfolgte wie auch die vorherigen fir die gewobau als Vermieter anonymisiert. Das Unterneh-
men erfahrt nur die Ergebnisse und Trends gesamt und in den Wohnquartieren.

Gesamtzufriedenheit der Mieter weiterhin gegeben

Das wichtigste Ergebnis: 68 Prozent der Mieterinnen und Mieter sind insgesamt mit ihrer Wohnsituation zu-
frieden. Im Zentrum der Mieterbefragung stand neben der Wohnsituation auch wieder die Zufriedenheit fiir
den Bereich Service und Kundenorientierung. Die gewobau méchte ihren Service und die gute Bindung zu
ihren Kunden erhalten und mit neuen Instrumenten an die zukinftigen Erwartungen anpassen.

73 Prozent bescheinigten der gewobau einen guten Ruf und 77 Prozent wiirden die gewobau weiterempfehlen.
Knapp drei Viertel der Befragtensind mit ihrem Stadtteil und dem Wohngebiet zufrieden, 70 Prozent auch
mit dem Wohnstandort Risselsheim allgemein. Rund 75 Prozent zeigen sich mit dem Service insgesamt zu-
frieden. Auch die Verbundenheit ist hoch: Rund 70 Prozent mochten weiterhin bei der gewobau wohnen.
Wenn ein Umzug geplant wird, dann meist aus persénlichen Griinden, zum Beispiel, weil eine gréBere Woh-
nung flr die Familie bendtigt wird. Service und die Kundenorientierung des Unternehmens konnten somit
ihre guten Zufriedenheitswerte erhalten, und dies trotz des so genannten ,Coronaknicks” und den Ein-
schrankungen gerade auch im Servicebereich, die in den Corona-Jahren vorlagen.
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Gute Noten fiir Service und Erreichbarkeit

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erhielten fir Freundlichkeit und Kompetenz sehr gute Noten (1,7 bis
2,0). Auch die telefonische Erreichbarkeit wurde mit 2,0 bis 2,2 gut bewertet. Der Reparaturservice wurde
von fast drei Viertel der Befragten positiv bewertet, 70 Prozent sind mit den Technischen Kundenbetreuern
und Kundenbetreuerinnen und Hauswarten zufrieden. Die Mieterinnen und Mieter lobten die Terminabsprachen,
die zuverlassig eingehalten wiirden, die Transparenz von Zustandigkeiten, die Sprechzeiten und dass sich die
Mitarbeiter Zeit flir Fragen und Note nehmen. Auch die telefonische Erreichbarkeit vor allem von technischen
Kundenbetreuern, Sozialem Management, Reparaturdienst, kaufmannischen Kundenbetreuern und neben-
amtlichen Hausmeistern wurde gut bewertet (Noten 2,0 bis 2,2). Die Mehrheit der Mieter gab an, dass die
Leistungen der gewobau vom Kundenservice iiber die Schaffung von mehr Wohnqualitat bis hin zu Projekten
zum Wohnumfeld auf jeden Fall gleich geblieben sind und sich teilweise sogar noch verbessert haben.

Ausreichende Infos und verstandliche Betriebskostenabrechnung
Positiv hoben die Befragten hervor, dass iiber aktuelle Mietangelegenheiten gut informiert wird (Note 1,8)
und auch die Betriebskostenabrechnung sehr verstandlich ist (Note 1,96).

ModernisierungsmaBBnahmen werden positiv bewertet

Uber 68 % der befragten Mieter sind mit ihrer Wohnung insgesamt zufrieden, ein leichter Anstieg gegentiber
2019. Hier spielten vor allem der verbesserte Zustand von Fenstern und Tiiren sowie die Ausstattung der
Wohnung und dabei besonders neue Wohnungseingangstiren und Sanitareinrichtungen eine wichtige Rolle.
Diese Themen wurden von der gewobau seit der letzten Mieterbefragung des Jahres 2019 auch kontinuierlich
mit energetischen Sanierungen in den Wohnquartieren und den ModernisierungsmaBnahmen bearbeitet.
Die teilnehmenden Miethaushalte bestatigten, dass die Wohngebaude und AuBenanlagen gut gepflegt sind
(Noten 2-2,5). Zum Pflegezustand der Wohngebaude und AuBenanlagen vergaben die Mieterinnen und
Mieter Noten zwischen 2,0 und 2,5. Die neugestalteten Eingangsbereiche und die bessere Beleuchtung der
Zugangswege wirken sich ebenfalls positiv aus.

Wiinsche fiir das Wohnumfeld

Im Wohnumfeld sahen die Befragten allerdings auch Optimierungsbedarf. Hier gab es Verbesserungswiinsche
zur Sauberkeit, zu den Mllplatzen und der richtigen Milltrennung und zum Zustand der Treppenhauser. Das
Angebot an Spielplatzen und Griinflachen wird weiterhin mit gut bewertet. Allerdings wiinschen sich die Mieterin-
nen und Mieter ein groBeres Parkplatzangebot, sehen zugleich aber auch eine Verkehrsbelastung im Wohngebiet.

Soziodemographische Daten

Das Durchschnittsalter der gewobau Mieter (Haushaltsvorstand) liegt bei 53 Jahren; bei den Mieterhaushalten
gibt es mit 36 % einen hohen Anteil an Familien; gefolgt von Singles/Paaren ab 65 Jahre (23,5 %). Die Mieter-
haushalte der gewobau umfassen durchschnittlich 2,5 Personen. Das durchschnittliche Haushaltsnettoein-
kommen belduft sich auf 2.670 Euro. Haupteinkommensquelle ist bei 63 % der Haushalte Erwerbs-/Berufs-
tatigkeit, bei knapp 30 % die Rente.

Rahmendaten soziodemographische und 6konomische Struktur der Bewohnerhaushalte - Gesamt
(Angaben in Prozent)

Hochster Bildungsabschluss des Befragten Haushaltstyp (& ca. 53 Jahre) Haushaltsnettoeinkommen (3 ca. 2670 €) Haushaltsnettoginkommen pro Kopf (@ ca. 1330 €)
Ohne Abschluss /Rildungsabschluss | 13 Singles oder Paare unter 30 Jahran I 3 Unter 500.- €] 1,0 Bis 500€ l 95
Zwischen 500,-und 1.000,- € 54
Valks /Hauptschule . 20,1 sinoes oder Fare 30 s 44 e ] 63 Enischen 1.001,-und 1500, €[l 9.5 ber 500 bis 1000 - 1.4
Mittlere Reife, Realschulabschluss, Singles oder Paare 45 bis 65 Jzhre - 198 afchan | 3012 e 200, % N VA8 o - . 3
Fachschulreife - 408 Twischen 2.001,- und 2,500, € [l 14.2 Uber 1000€ bis 1500¢ - 8.0
Singles ader Paare 65 Jahre und ilter - 235 Zwischen 2,501~ und 3.000.- € I 8.5
rathactachurete i, [ 0 5 - e e Uber 15008 bis 2000¢ [ 13.4
Allgemeine Hochschulreife Tamilien - 159 Zwischen 3.001,-und 3,500 ¢ I 14
Fwischen 3.501,-und 4000, € 1l 13.0 i
(Fach-) Hochschulabschluss . 155 Mehrpersanenhaushalte . 1 Mehr als 4,000 ¢ [ 112 kil . 166
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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 31.12.2025 insgesamt 6.681 eigene Wohnungen in Riisselsheim am Main sowie 4.365 gewerbliche und
sonstige Einheiten wie Garagen, Pkw-Stellplatze und Gemeinschaftsunterkiinfte fiir gefliichtete Menschen.
Daneben betreibt sie alle sonstigen Geschafte, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar dienen.
Insbesondere bernimmt sie Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft und des Stadtebaus, erwirbt und
verauBert Grundstiicke. Darliber hinaus stellt die gewobau Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Dienstleistungen zur Erfiillung des Gesellschaftszweckes zur Ver-
fugung. 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 Riisselsheim am Main zum 31.12.2025)
unterliegt die Gesellschaft bei Beachtung wirtschaftlicher Grundsatze politischem Einfluss durch Magistrat
und Stadtverordnetenversammlung. Der politische Raum bekennt sich einheitlich und parteitbergreifend un-
verandert deutlich zu seinem kommunalen Wohnungsunternehmen.

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

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Das Geschaftsjahr 2025 lautete eine erste Erholungsphase der Wirtschaft ein. Nachdem in den vergangenen
vier Jahren die hohen Inflationsraten zu immensen Preisanstiegen fiihrten, normalisierte sich die Inflation auf
durchschnittlich 2,3 % im Jahr 2025. Gleichwohl sind mit dem Beginn des Iran-Krieges die Preise flir Rohél
und Erdgas deutlich gestiegen und haben der eingeschlagenen Erholungsphase einen Dampfer verpasst. Es
ist jedoch nicht mit einer zunehmenden Angebotsverknappung wie noch in 2022 beim Ukraine-Krieg zu rechnen,
da Deutschland nur in geringem Umfang Energielieferungen von der arabischen Halbinsel bezieht. Die Un-
passierbarkeit der StraBe von Hormus, die Sperrung des Luftraums tiber dem Konfliktgebiet als auch die gegen-
seitigen Angriffe auf Ol- und Gasinfrastruktur durch die USA hinterlassen dennoch Spuren auch in der deut-
schen Wirtschaft. Ebenso haben die Ankiindigungen der US-Regierung, ihre Zollpolitik deutlich zu verscharfen,
fur erhebliche Unruhen in Politik und auf den Finanzmarkten gefihrt. Gliicklicherweise erwies sich die Kon-
junktur als robust und eine beftirchtete handelspolitische Eskalation konnte durch geschlossene Handelsab-
kommen verhindert werden.

Das preisbedingte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2025 nach den ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % gestiegen. Nachdem in den beiden Jahren zuvor die Wirtschaftsleistung sank, stieg
diese wieder erstmalig um 0,3 %. Erfreulicherweise ist die deutsche Wirtschaft somit nach zwei Rezessions-
jahren wieder leicht gewachsen.

Schaut man in diesen weiterhin unruhigen Zeiten auf die aktuellen Prognosen des Instituts fiir Wirtschafts-
forschung, so wird flir das laufende Geschaftsjahr 2026 u.a. mit einem Deeskalationsszenario gerechnet.
Dieses glaubt an eine Steigerung des preisbereinigtes BIP um 0,8 % und somit auch fiir das zweite Jahr in
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Folge an ein weiteres Wachstum. Entscheidend fiir den prognostizierten Aufschwung in den kommenden
Jahren werden die deutlich ausgeweiteten 6ffentlichen Investitionen sein und vor allem der Staatskonsum.

So kann das von der Bundesregierung beschlossene Verschuldungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur,
zur Digitalisierung, Beschleunigung der Energiewende sowie zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit den 6f-
fentlichen Konsum und die 6ffentlichen Investitionen anregen und fir das Wirtschaftswachstum forderlich sein.

Der Blick auf den deutschen Wohnungsbau zeigt mit rund 239.000 genehmigten neuen Wohnungen in 2025
erstmals wieder steigende Zahlen. Der deutliche Abwartstrend der Vorjahre konnte somit gestoppt werden
und weist im Vergleich zum Vorjahr 11 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen auf. Ein Blick auf die Entwicklung
der Baupreise zeigt, dass von Ende 2019 bis Ende 2025 diese um satte 48 % gestiegen sind. Einen solchen
Anstieg hat es seit den 70er Jahren nicht mehr gegeben. Zwar konnte die Normalisierung der Energiepreise
und der Lieferbeziehungen fiir Baustoffe die Wachstumsraten der Baupreise etwas nach unten driicken, das
Preisniveau bleibt aber weiterhin hoch und steigt in der Baubrache weiterhin starker an als in anderen Branchen.

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau
(Neubau/Instandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten
Indexwerte (2000 = 100), bis 4. Quartal 2025
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Die Preise fiir Zimmer- und Holzbauarbeiten beispielhaft nahmen im Vergleichszeitraum zwischen Ende 2024
und Ende 2025 um 5,4 % zu, Dachdeckungsarbeiten um 4,5 % und auch die Preise im Instandhaltungsbereich
an Wohngebduden stiegen um 4,1 %.

Neben den héheren Baupreisen erschwerten auch steigende Zinsen die Investitionstatigkeiten in der Woh-
nungswirtschaft. Seit dem Jahr 2021 gehen die Wohnungsbauinvestitionen stetig zurtick, so sanken diese in
den zurtickliegenden sechs Jahren um insgesamt 20 %.

Nichtsdestotrotz flossen in Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande rund 272 Mrd. EUR im Jahr
2025. Davon fallen rund 59 % auf die Bauinvestitionen im Wohnungsbau. Uber alle Immobiliensegmente ge-
sehen, nehmen die Bauinvestitionen in 2025 damit einen Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes ein.

Instandhaltungsleistungen:
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Die Zahl der Baufertigstellungen 2025 ist nach den ersten Modellrechnungen des GdW weiter riickldufig und
liegt bei ca. 218.000 fertiggestellten Wohnungen. Fir 2026 ist ein weiterer Riickgang auf dann 200.000
Wohnungen zu erwarten. Eine Trendwende zeichnet sich erst ab 2027 wieder ab. Besonders drastisch stellt
sich die Lage bei den sozial orientierten Wohnungsunternehmen dar, hier kénnte die Zahl der neu errichteten
Wohnungen von ca. 29.000 auf nur noch 18.000 Wohneinheiten deutlich zurlickgehen. Bei Modernisierungen
das gleiche Bild, viele Projekte werden aufgrund des Finanzierungsumfeldes, der Kostensteigerungen und feh-
lender Forderoptionen zuriickgestellt oder nicht im vollen Umfang durchgefuhrt.

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 2024
wieder angestiegen waren 2024 noch 1.287 Mietinteressenten bei der gewobau gelistet, sind es zum Ende
des Jahres 2025 1.376 Mietinteressenten. So bleibt der Druck auf dem regionalen Wohnungsmarkt weiterhin
hoch, sodass trotz der anhaltenden Rahmenbedingungen fiir die gewobau die Notwendigkeit besteht, weitere
Neubauten zu erstellen und parallel auch die Bestandssanierungen voranzutreiben. Der immer schwieriger
werdende Spagat zwischen wirtschaftlich verniinftigem Handeln auf der einen Seite und Verringerung der
Wohnungsknappheit auf der anderen Seite bedeutet firr die gewobau auch in den kommenden Jahren weiter-
hin eine immense Kraftanstrengung.

GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER GESELLSCHAFT

Immobilienbestand
Der von der gewobau bewirtschaftete Inmobilienbestand gliederte sich zum 31. Dezember 2025 wie folgt auf:

2025 2024
r\‘MH

Mietwohnungen 6.598
Mietwohnungen Geschaftsbesorgung SAS 14
gewerbliche Einheiten 36
Garagen/Stellplatze 1.928

Von den 6.681 Mietwohnungen sind 2.162 6ffentlich geférdert, das entspricht weiterhin einem prozentualen
Anteil von 32 %, also rund einem Drittel des Bestandes. Die Zahl der &ffentlich geférderten Wohnungen
wird sich in den nachsten Jahren jedoch reduzieren, da viele bestehende Belegungs- und Mietpreisbindungen
sukzessive auslaufen. Eine Mdglichkeit, diesen Trend zu stoppen, ist, die vorhandenen Belegungsbindungen
zu verlangern oder weiterhin in groBem Umfang 6ffentlich geférderte Wohnungen zu errichten. In Anbetracht
der nochmals deutlich gestiegenen Baupreise bleiben NeubaumaBnahmen als Einzelfallentscheidungen zu
priifen. Sie sind abzuwagen unter Beriicksichtigung der Finanzierungsmaéglichkeiten und Wirtschaftlichkeits-
berechnungen.

Im Jahr 2025 wurden 9 Wohnungen in der Taunusstr. 7 fertiggestellt.
Hinzu kamen weitere Fertigstellungen in der Moritz-von-Schwind Str. 27 mit 23 Wohnungen sowie weitere

52 Wohnungen durch Aufstockung und Anbauten im Hessenring 16—38. Eine weitere Wohnung in der Frank-
furter Str. 39-41 wurde durch eine Nutzungsanderung zur Gewerbeeinheit.
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Geschaftsentwicklung Vermietung

Leerstand

Am 31.12.2025 standen insgesamt 159 Wohnungen leer (i. Vj. 140). Der Leerstand mangels Nachmieter
betraf lediglich 3 Wohnungen. 89 Wohnungen konnten wegen Durchfiihrung von Modernisierungs- oder In-
standhaltungsmaBnahmen nicht in die Vermietung gegeben werden. Weitere 31 Wohnungen standen aufgrund
geplanter Modernisierungen leer. Zusatzlich standen 36 Wohnungen wegen Mietvertragsvorbereitungen leer.
Die gesamte Leerstandsquote bei Wohnungen betrug zum 31.12.2025 2,37 %.

Leerstandsquote in %

2,5 %

2022 2023 2024 2025

2,0 % 2,33

2,04
1,5 % 1,75

1,0 % 143
0,5%
0,0 %

B vermietungsbedingt/Modernisierung

Die Fluktuation und das Neuvermietungsgeschaft stellen sich wie folgt dar:

2025 verringerte sich die Zahl der Ausziige gegeniiber den Kiindigungen des Vorjahres. Waren es im Vorjahr
394 Mietparteien, so wurden bis zum 31.12.2025 369 Auszlige verzeichnet. 31,17 % der bearbeiteten Kiin-
digungen sind auf einen Umzug innerhalb der gewobau zurlickzufiihren. 1.376 Mietinteressenten waren zum
Jahresende 2025 bei der gewobau registriert. Rund 43 % davon bewerben sich auf 4- und Mehrzimmerwoh-
nungen. Im Vorjahr waren es 1.287 Mietinteressenten zum Jahresende. Insgesamt haben 408 Haushalte bei
der gewobau im Geschaftsjahr 2025 eine Wohnung neu angemietet (Vj. 416).

Mietenentwicklung

Die durchgeflihrten MieterhGhungen der gewobau fiihrten bis zum 31.12.2025 zu einer Einnahmensteigerung
in Hohe von 1,14 %. Das entspricht rund 509 T€. Die durchschnittlichen Nettokaltmieten sind im Berichtsjahr
weiter angestiegen, von 7,60 Euro auf 7,82 Euro/gm/Monat. Im freifinanzierten Wohnungsbestand betragt
die durchschnittliche Grundmiete 8,51 Euro/qm (Vorjahr: 8,29 Euro/gm), im offentlich geférderten Wohnungs-
bestand liegt diese bei 6,48 Euro/qm (Vorjahr: 6,22 Euro/qm).

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

W offentlich gefordert

39



Lagebericht 40

Investitionen
Im Geschaftsjahr 2025 wurden folgende Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen fertiggestellt:

Neubau Taunusstr. 7

Neubau Moritz-von-Schwind-StraBe 27

Modernisierung inkl. Aufstockungen und Anbauten im Hessenring 16—38
Parkplatzanlage Robert-Bunsen-Strale

Energetische Modernisierung Bonner StralBe 48-50

Energetische Modernisierung Ernst-Barlach-Str.15-29

Energetische Modernisierung Hongenstr. 1-5

vV v v vvv VY

Zum Bilanzstichtag im Bau befand sich die NeubaumaBnahme Quartier am Ostpark.
Hier entstehen voraussichtlich bis Mitte 2027 rund 113 Wohnungen.

Verbindet modernes, urbanes Wohnen mit einem begrlinten Innenhof: Quartier am Ostpark. Der Bezug ist fir Sommer 2027 geplant.

Angaben in Mio. Euro
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Mittel- und langfristige Wirtschaftsplanung

Die gewobau hat im Dezember 2025 einen langfristigen Wirtschaftsplan bis 2035 aufgestellt und bis in das
Planjahr 2030 beschlossen. Dieser wird zurzeit aktualisiert und voraussichtlich im Juni 2026 final (iberarbeitet.
In dem Zeitraum zwischen 2026 und 2030 werden voraussichtlich rund 220 Mio. Euro investiert. Davon
fallen rund 66 Mio. Euro flir Neubauten und die damit verbundene Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum an. Fiir energetische GroBmodernisierungen im Bestand sind ca. 154 Mio. Euro in der Planung
veranschlagt. Zudem kommen rund 62 Mio. Euro fir die Instandhaltung des Immobilienbestandes hinzu.

Die Rahmenbedingungen dafir bleiben schwierig und bedeuten fiir die Gewobau eine immense Kraftan-
strengung. Die Themen sind weiterhin vielseitig, neben den Anstiegen bei Baukosten und Zinsen ist eine
Nachverdichtung nur noch mit ausreichenden Fordermitteln wirtschaftlich. So werden Investitionen stetig
tberpriift und mussen im Zweifel auch verschoben werden.

Noch bis Anfang der 20er Jahre flossen 2/3, also ein GroBteil der Investitionen, in den Neubau und rund 1/3in
die Sanierung des Bestandes. Das langfristige Ziel wird es allerdings sein, das aktuelle Verhaltnis umzukehren,
denn nur durch diese Erh6hung der Sanierungsquote von aktuell 1 % auf dann 2,5 % wird es moglich sein, die
Klimaneutralitat des Wohnungsbestandes bis 2045 zu erreichen. Die aktuelle Wirtschaftsplanung aus Dezember
2025 zeigt diese Umkehr bereits hinsichtlich der Kostenverteilung der anvisierten 220 Mio. Euro Investitionen.

PERSONAL/AUSBILDUNG/ORGANISATION

Personal

Zum 31.12.2025 waren bei der gewobau 114 Mitarbeiter beschaftigt. Davon waren 105 Personen aktiv in der
gewobau tatig (im Vorjahr 103). Von den aktiven Beschaftigten arbeiteten 74 Beschaftigte in Vollzeit und 31
Beschaftigte in Teilzeit. Die Anzahl der mannlichen Vollzeitbeschaftigten erhohte sich um 5 Personen, da 2 Be-
schaftigte aus der Teilzeit in Vollzeit wechselten und 3 Neueinststellungen erfolgten. Seit 2025 wird 2 jungen
Menschen die Méglichkeit zur Aushildung als Immobilienkaufleute in einem Ausbildungsjahr gegeben, sodass
die Zahl der Auszubildenen sich nun um 1 weitere Stelle erhoht hat. Unter Beriicksichtigung der Auszubildenden
waren 109 Personen zum 31.12.2025 bei der gewobau aktiv beschaftigt. Neu ist ebenfalls, dass sich seit 2025
zwei Beschaftigte in der aktiven Altersteilzeit befinden. Aus diesen Griinden hat sich die Mitarbeiterzahl ins-
gesamt um 3 Personen im Vergleich zum Vorjahr erhoht. Aufgrund von Renteneintritten und Umstrukturie-
rungen sind nur noch die 6 Technischen Kundenbetreuer im weiteren Sinne dem Regiebetrieb zuzurechnen.
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Digitalisierungsvorhaben

Ende 2025 wurde die Digitalisierung der Rechnungsbearbeitung erweitert. Seit November 2025 werden nun
samtliche Rechnungsvorgange im digitalen Workflow der Immoffice abgebildet. Das bedeutet, dass lediglich
die Baubuchrechnungen fiir die Investitionsprojekte noch manuell bearbeitet werden. Eine nachste Erwei-
terung flr diese Vorgange ist zum jetzigen Stand erst geplant, sobald ein moderneres Archivsystem zur Ver-
figung steht. Der Umzug in ein neues Archivsystem ist fir 2026/2027 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.
Die ersten Schritte sind gemacht, indem die wichtigsten Themen in einem Workshop mit allen Fiihrungskraften
und externer Unterstlitzung zusammengetragen wurden. Mitte Mai 2026 folgt dann ein zweiter Workshop,
indem dann die finalen Ziele zeitlich priorisiert werden sollen. Die groBten Themen sind hier sicherlich der Um-
zug auf ein neues Archivsystem sowie die Uberarbeitung und Einfiihrung eines neuen Intranets bei der gewobau.

BETEILIGUNGEN

TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH

Das Tatigkeitsfeld der TDG als 100%ige Tochter der gewobau erstreckt sich Uber die Erbringung von Dienst-
leistungen flir die gewobau. Die Tatigkeiten werden Uberwiegend im Bereich der Hausmeistertatigkeiten wie
u. a. Reinigungen erbracht. Im Geschaftsjahr 2025 hat sich der Personalbestand der TDG auf 16 hauptamtliche
und 9 nebenamtlich Beschaftigte verandert. Zudem besteht eine Kooperation mit Solvere gGmbH (Werkstatt
flr Behinderte), die ebenfalls 7 Saubermacher stellen. Die Gesellschaft fihrt seit 2013 auch die Geschaftsbe-
sorgung fiir 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
2025 nicht erfolgen. Es wird nach § 2 Absatz 2 des Gewinnabfiihrungsvertrages agiert, sodass das Ergebnis
fir das Geschaftsjahr 2025 nicht konsolidiert wird.
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Aus dem Malerfachbetrieb Georg Stippler GmbH wurde die TDG Bauleistungen GmbH
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Ausbau des Regiebetriebes TDG Bauleistungen GmbH

Die Tochtergesellschaft TDG Technik- und Dienstleistungs GmbH Gibernahm 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 geflihrt. Derzeit beschaftigt die TDG Bauleistungen GmbH 27 Mitarbeitende (inkl. 2 Auszubildende).
Das Ziel der Ubernahme ist es, in den kommenden Jahren vordringlich Gebdudedammungen im eigenen Be-
stand auszufihren. Aber auch bei Treppenhdusern, Tiefgaragen, Wohnungswechsel und bei der Beseitigung
von Schimmel- und Versicherungsschaden (Bautrocknung) werden Malerarbeiten ausgefihrt und neue Bo-
denbeldge erstellt. Zudem wird seit 2025 das Gewerk Elektro aufgebaut. In diesem Bereich arbeiten derzeit
ein Meister und zwei Gesellen.

Durch diese Kooperation und die daraus resultierende bessere Verfligbarkeit von Handwerkerleistungen sollen
die energetische Sanierung der Wohnungsbestande sowie die Instandsetzung bei Wohnungswechsel voran-
getrieben werden.

Minderheitsbeteiligung — 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.

ERTRAGSLAGE

Ertragslage geordnet

Im Geschaftsjahr 2025 wurde ein Jahrestiberschuss in Hohe von 6.215.002,19 Euro (Vorjahr 6.567.406,85
Euro) erzielt. Der nach den Grundsatzen der kaufmannischen Vorsicht gewahlte urspriingliche Planansatz
aus 2024 in Hohe von 5.942.479,00 Euro wurde im Geschaftsjahr 2025 zunachst auf 5.307.000,00 Euro
und dann nochmals auf 7.326.000,00 Euro aktualisiert. In der folgenden Darstellung wurden die Planzahlen
zum 30.06.2025 verwendet. Somit liegt das Ergebnis zwischen den jeweiligen Hochrechnungen und leicht
tiber dem urspriinglichen Planansatz. Die wesentlichsten Kennzahlen, die flr die Unternehmensentwicklung
von Bedeutung sind, wurden in folgender Tabelle zusammengefasst:

In TEUR Ist 2024 Plan 2025 ist 2025 Plan 2026
Umsatzerlose gesamt 61.522 62.517 64.032 64.524
Umsatzerldse aus Mieten 45.225 45.500 46.909 46.279
Instandhaltungsaufwendungen 11.028 12.968 10.625 12.000
Personalaufwand 8.133 8.938 11.208 9.676
Abschreibungen auf Sachanlagen 12.287 12.273 12.415 12.184
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.839 3.968 4.031 4.637

Jahres(berschuss 6.567 5.307 6.215 5.707
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Die Umsatzerlose wurden in diesem Jahr um 1.515 TEUR dberschritten. Dies lag hauptsachlich an den hoheren
Mietertragen als geplant. Die positive Mietenentwicklung im Jahr 2025 ist bei den Umsatzerl6sen aus Mieten
zu erkennen. Die gewobau hat im Jahr 2025 eine leichte Reduzierung bei den Aufwendungen im Bereich der
Instandhaltung zu verzeichnen. Dennoch ist die Schlagzahl weiterhin auf einem konstant hohen Niveau. Die
Abschreibungen befinden sich nahezu im Plan und liegen mit 142 TEUR nur geringflgig Uber dem Ansatz.
Durch die Verlangerung von Restnutzungsdauern bei fertiggestellten Modernisierungen konnten rund 520
TEUR an AfA-Aufwand eingespart werden. Der Personalaufwand liegt iber dem Plan. Der Hauptgrund liegt
in einer berechneten Pensionsriickstellung fir die Geschaftsfiihrung, die zum Bilanzstichtag neu gebildet
wurde. Die Zinsaufwendungen liegen mit 63 TEUR nahezu im Plan. Das Spartenergebnis fir die Geschaftsbe-
sorgung der Stiftung Alte Synagoge, ausgewiesen als Ergebnis aus verwaltungsmaBiger Betreuung, ist wei-
terhin defizitar und weist einen Verlust von -47,5 TEUR aus (Vorjahr -43,3 TEUR).

Die 100%ige Tochtergesellschaft Technik und Dienstleistungs-GmbH (TDG) erwirtschaftete im abgelaufenen
Geschaftsjahr einen Jahrestiberschuss vor Gewinnabfihrung in Héhe von 761.931,47 Euro. Auch in diesem
Jahr wird aus wirtschaftlichen Griinden, u. a. durch einen Neubau einer Halle fiir die Betriebsstatte, sowie
weitere Umzugsinvestitionen, das Ergebnis nicht an die gewobau abgeflihrt. Zusammen mit den verrechneten
anteiligen Verwaltungsaufwendungen weist das Spartenergebnis fiir die Tochtergesellschaft TDG in diesem
Jahr deshalb erneut ein negatives Ergebnis von -259.220,76 Euro aus. Zur Beurteilung der Ertragslage eignen
sich weitere folgende Kennziffern:

2022 2023 2024 2025
Eigenkapitalrentabilitat (%) 6,08 6,03 5,09 4,49
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 2,62 2,56 2,34 2,16

Ergebnis deutlich positiv

Die gewobau hat im Geschaftsjahr 2025 einen Jahresiberschuss in Hohe von 6.215.002, 19 Euro erzielt. Der
Aufsichtsrat hat beschlossen, 6.300.000,00 Euro in die Bauerneuerungsriicklage einzustellen. Der Gesell-
schafterversammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden Bilanzgewinn in Hohe von 179.318,08 Euro
auf neue Rechnung vorzutragen. Die Ergebnisverwendung des Jahresiiberschusses zeigt folgende Tabelle:

Ergebnisverwendung (in Euro) 2025 2024
Jahresuberschuss 6.215.002,19 6.567.406,85
Gewinnvortrag 264.315,89 196.909,04
Einstellung in Gewinnriicklage 0,00 0,00
Einstellung in Bauerneuerungsriicklage 6.300.000,00 6.500.000,00
Bilanzgewinn 179.318,08 264.315,89
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VERMOGENSLAGE

Vermogenslage solide und geordnet
Die Vermdgenslage der Gesellschaft stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermdgensstruktur 31.12.2025 (EUR) 31.12.2024 (EUR)
Anlagevermdgen 437.019.933,77 91,97 % 416.040.219,61 93,57 %
Umlaufvermégen/RAP 38.180.579,47 8,03 % 28.575.625,44 6,43 %
Gesamtvermdgen 475.200.513,24 100,00 % 444.615.845,05 100,00 %
Fremdmittel und Riickstellungen 329.062.019,01 311.213.528,43
Abgrenzungsposten 7.834.816,15 4.369.800,73
Reinvermégen am Jahresende 138.303.678,08 129.032.515,89
Reinvermégen am Jahresanfang 129.032.515,89 122.465.109,04
Erh6hung Reinvermégen 9.271.162,19 7,19% 6.567.406,85 5,36 %

Das Gesamtvermdgen hat sich gegenuber dem Vorjahr um TEUR 30.584,7 erhéht.

Das Anlagevermégen erhohte sich aufgrund der aktivierten Kosten fiir bauliche MaBnahmen und einer Sach-
einlage der Stadt Risselsheim abz(iglich der angefallenen Abschreibungen und Grundstiicksabgange im Saldo
um TEUR 20.979,7. Das Umlaufvermégen inkl. Rechnungsabgrenzungsposten erhéhte sich ebenfalls um ins-
gesamt TEUR 9.605,0. Dies ist hauptsachlich auf die flussigen Mittel zuriickzufihren, die sich um TEUR
10.459,4 erhohten. Die Vorrate haben sich (durch die Bestandserhéhung) um TEUR 116,6 erhéht.

Die Stadt Risselsheim hat im Berichtsjahr zwei Flurstiicke im zu entwickelnden Wohngebiet , Quartier am Ost-
park” in die Gesellschaft eingebracht. Durch diese Sacheinlage erhéhte sich die Kapitalriicklage um TEUR 3.056,2.

Die Erhohung der Fremdmittel, Riickstellungen und passiven Rechnungsabgrenzungsposten um TEUR 21.314,5
resultiert im Vergleich zum Vorjahr hauptsachlich aus den erhéhten Verbindlichkeiten insgesamt. So sind die Ver-
bindlichkeiten gegentber Kreditinstituten um TEUR 17.326,2 gestiegen. Dartber hinaus erhohten sich vor allem
der passive Rechnungsabgrenzungsposten um TEUR 3.465,0 und die Pensionsriickstellungen um TEUR 2.748,9.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen hingegen sind um TEUR 687 leicht zuriickgegangen im
Vergleich zum Vorjahr. Eine leichte Steigerung um 136,2 TEUR ist bei den sonstigen Verbindlichkeiten zu ver-
zeichnen. Die sonstigen Riickstellungen stiegen leicht um TEUR 294,0. Dies lag hauptsachlich an den héheren
unterlassenen Instandhaltungen nach § 249 Abs. 2 HGB und den Riickstellungen, die in den ersten drei Mo-
naten des Folgejahres nachgeholt und abgerechnet werden. Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern haben sich hingegen im Vergleich zum Vorjahr nochmals reduziert, und zwar um TEUR 593,0.
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FINANZLAGE

Die finanzielle Lage im Geschaftsjahr 2025 war unverandert sehr gut. Die finanziellen Verpflichtungen konnte
das Unternehmen jederzeit fristgerecht erfiillen. Zusatzlich zu den vorhandenen liquiden Mitteln in Héhe von
18,7 Mio. Euro waren drei Darlehen in Gesamthohe von 5,0 Mio. Euro bereits abgeschlossen, die fir die Bau-
vorhaben Hessenring 80, Hessenring 32a und Moritz-von-Schwind-Str. 27 vorgesehen, jedoch bislang nicht
abgerufen worden waren. Mit Datum vom 8. Oktober 2025 wurde der gewobau von der Deutschen Bundes-
bank die Notenbankfahigkeit erneut bestatigt.

Zur Beurteilung der Finanzlage eignen sich weitere folgende Kennziffern:

2022 2023 2024 2025
Jahrescashflow in TEUR 18.485,3 18.713,6 18.854,0 18.629,6
Jahresergebnis + Abschreibungen /
Zuschreibungen (-) auf Anlagevermégen
Eigenkapitalquote (%) 27,96 28,41 29,02 29,1
dynamischer Verschuldungsgrad 14,18 14,47 14,72 15,80

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Erlauterungen der zur Steuerung der Gesellschaft verwendeten finanziellen Leistungsindikatoren sind in
der Berichterstattung uber die Vermégens-, 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

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.
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PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
PROGNOSEBERICHT

Positive Geschaftsprognose

Fir das Geschaftsjahr 2026 wird nach der im Winter 2025 aufgestellten mittelfristigen Wirtschaftsplanung mit
einem Jahresiiberschuss in Hohe von ca. 5,7 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 2026 nahtlos weitergefiihrt. Aktuell befindet sich das Vorhaben
Quartier am Ostpark in der Bauphase, welches voraussichtlich im Laufe des Jahres 2027
fertiggestellt wird. Hier entstehen rund 113 neue Wohnungen.

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

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 Schadenshohe und ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit Uberpriift.
Die gewobau hat nahezu fiir alle Einzelrisiken entsprechende GegenmaBnahmen definiert. In der Vergangen-
heit wurden lediglich fiir die Top-Risiken GegenmaBnahmen festgehalten. Zusatzlich wurden ausgewahlte Ri-
sikokennzahlen definiert und aktualisiert, diese sollen bei den am meisten genannten Risiken tendenzielle
Veranderungen aufzeigen, um nach Méglichkeit entsprechend gegensteuern zu kénnen. Die Auswertungen
werden auch zukinftig im Kreise des Risikokomitees regelmaBig (zweimal jahrlich) erortert und die Ergebnisse
der Risikoabwehr oder -vermeidung werden einmal jahrlich dem Aufsichtsrat prasentiert.
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Daneben wird halbjahrlich eine mittelfristige Wirtschafts-, Investitions- und Finanzplanung fur die nachsten
funf 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 flr 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

Magliche Risiken fur den zukinftigen 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 hoheren 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 fir die Gesellschaft auswirken, gerade im
Hinblick auf mdgliche Férdertopfe zur Bestandsmodernisierung.

Zudem besteht aufgrund des Mangels an Fachkraften auch bei der gewobau Risselsheim ein spiirbarer 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.

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 dafir eingerichteten Kostencontrollings iberwacht. Informationen tber 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 dariiber 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. Giber den Bausektor abzubilden.
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Finanzierung

Im Berichtsjahr sind die Zinsen fir Fremdkapital tberwiegend konstant geblieben und stagnieren aktuell. Eine
weitere Bewegung nach oben zeichnet sich eher nicht ab. Das Risiko stark steigender Zinsen ist somit zurlick-
gegangen, konnte sich aber je nach Entwicklung mittel- bis langfristig wieder erhohen. Hierbei spielt in der
Regel auch die gesamtwirtschaftliche Entwicklung eine nicht unerhebliche Rolle. Die Gesellschaft versucht daher,
investive MaBnahmen mit langeren Zinsbindungsfristen von im Allgemeinen 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 geringfligig — noch
erhohen. Als Instrument dagegen wird der Leerstand im Wesentlichen durch zeitnahe Weitervermietung ins-
besondere von frei gewordenem Wohnraum aus beendeten Mietverhaltnissen und auch im Hinblick auf not-
wendige Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen optimiert. Eine Uberpriifung der leerstehenden Ein-
heiten 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 tiberhaupt — 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.

CHANCENBERICHT

Vermietung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem im preisglnstigen Segment, ist auf dem flr 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 Mieterhéhungsrunden im gesetzlichen Rahmen sowie bei Neuvermietungen
die Mieten an das ortstibliche Niveau anzupassen. Dabei wird jedoch stets der soziale Auftrag im Auge be-
halten. Bei Neubauten wird der Mietzins sowohl unter Abwagung sozialer als auch wirtschaftlicher Interessen
festgelegt. Hierdurch kann die Gesellschaft die Ertragslage unter Umstanden deutlich verbessern.
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Energetische Modernisierung/Aufstockung

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

Bauturbo

Der am 30.10.2025 in Kraft getretene sogenannte Bauturbo soll in Hessen und bundesweit den Wohnungs-
bau durch vereinfachte Verfahren beschleunigen. Er ermdglicht Kommunen, von Bauplanungs-Vorschriften
abzuweichen, um Nachverdichtungen und Umnutzungen damit ohne langwierige Bebauungsplananderungen
zu erleichtern.

Maogliche 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 Prognose-
zeitraum 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 deutlich
steigenden Kosten flir Neubau, Sanierung und Instandhaltung inklusive des Risikos einer weiteren Steigerung
der Zinsen fiir Fremdkapital und den nicht in gleichem MaBe steigenden Erlésen entstehen. Unter Wiirdigung
aller Einzelrisiken und eines méglichen kumulierten Effekts aus Chancen und Risikien sieht die Unternehmens-
leitung 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 berlicksichtigt.

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
betragt zwischen flinf und dreiBig Jahren. Die Gesellschaft richtet ihr Finanzierungsmanagement iberwiegend
unter der Zielsetzung langfristiger Zinsfestschreibung aus. Die Sicherstellung erfolgt durch Grundschuldeintrage.
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NACHHALTIGKEITSBERICHT

Geschéftsverlauf

Das Wohnungsunternehmen hat im abgelaufenen Geschaftsjahr an vier Objekten MaBBnahmen zur CO2-
Reduzierung umgesetzt. Dabei wurden die Gebdudehillen ertlichtigt und/oder die Heizungsanlagen aus-
getauscht bzw. auf einen anderen Energietrager umgestellt sowie Manahmen der Anlagenoptimierung,
Gebaudeautomation, digitalen Nutzerunterstiitzung ergriffen.

Soll-Ist-Vergleich
Die bestehende Strategie zur CO2-Reduzierung konnte fir das abgelaufene Geschaftsjahr weitgehend umgesetzt
werden. Aus Kapazitats- und Kostengriinden mussten zwei geplante MaBnahmen zeitlich verschoben werden.

Prognosebericht
Bis zum Geschaftsjahr 2030 sollen im Umfang von 8,5 [kg/m?a] Emissionen gemindert werden. Fir das nachste
Geschaftsjahr sind in der Planung funf Gebdude fir CO2-Minderungsmalnahmen vorgesehen.

Beziiglich der CO2-Umlage ergeben sich nach dem Stufenmodell folgende Verteilungen:

Umlage 60 %: 64 Wohnungen (1,2 %)
Umlage 50 %: 44 Wohnungen (0,9 %)
Umlage 40 %: 367 Wohnungen (7,1 %)
Umlage 30 %: 753 Wohnungen (14,7 %)
Umlage 20 %: 1.722 Wohnungen (33,5 %)
Umlage 10 %: 1.671 Wohnungen (32,5 %)
Umlage 0 %: 516 Wohnungen (10,0 %)

v Vv Vv Vv VvV v Vv

Im Jahr 2025 betrug der Vermieteranteil 95,8 TEUR.
Die Belastung flr das Unternehmen betragt im nachsten Jahr — abhangig von der Entwicklung des CO2-Preises

innerhalb des vorgesehenen Preiskorridors von 55 €/t bis 65 €/t — voraussichtlich zwischen 95,8 TEUR und
113,3 TEUR. Bei einem angenommenen CO2-Preis von 60 €/t wirde die Belastung rund 104,6 TEUR betragen.

Rsselsheim am Main, 04. Mai 2026 r\(ardﬁw (E{Vﬂu{mﬂ}\

Die Geschaftsfiihrung, Torsten Regenstein
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g gewobau
Fisaelshem

GFB Zukunftspreis Oktober 2023

Wohranlage Hessenring 16 - 38 Risselsheim am Main

von oben:

GFB Zukunftspreis 2023 / Wohnanlage Hessenring 16-38
Schilderleitsystem Wohnanlage Hessenring 28/28A
Vertagsunterzeichnung Bauprojekt , Wohnen am Ostpark”
Social Day von ,Stark fiir Riisselsheim”

Warmepumpen HoéngenstraBe 1-5

Lagebericht
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zum 31. Dezember 2025

Bilanz

ANLAGEVERMOGEN Aktiva EUR EUR Vorjahr EUR
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 30.623,00 123.224,00

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

346.413.651,44
73.397.449,16

5.296.509,87

2.518,11
16.083.00
447.848,00
8.204.064,02
3.502,17
0,00

3.203.000,00
4.685,00

17.185.871,85
11.064,05

424.751,75
27.273,22
26.707,47

1.190.623,45

602.428,67

433.781.625,77

3.207.685,00
437.019.933,77

17.196.935,90

2.271.784,56

18.708.302,10

38.177.022,56

3.556,91
475.200.513,24

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

416.040.219,61

17.069.236,02
13.477,75

1.997.610,25
31.626,69
15.881,54
672.414,98
522.789,87

8.248.907,25

28.571.944,35

3.681,09

444.615.845,05
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zum 31. Dezember 2025

Bilanz

EIGENKAPITAL Passiva EUR EUR Vorjahr EUR
Gezeichnetes Kapital 16.418.200,00 16.418.200,00
Kapitalriicklagen 3.406.160,00 350.000,00
Gewinnriicklagen

Bauerneuerungsriicklage 95.300.000,00 89.000.000,00
Andere Gewinnriicklagen 23.000.000,00 118.300.000,00 23.000.000,00
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 264.315,89 196.909,04
Jahres(berschuss 6.215.002,19 6.567.406,85
Einstellungen in Ricklagen 6.300.000,00 179.318,08 6.500.000,00
EIGENKAPITAL INSGESAMT: 138.303.678,08 129.032.515,89
Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen u. a. Verpflichtungen 2.786.887,00 379.464,00
Steuerrickstellungen 96.647,60 102.613,39
Sonstige Riickstellungen 2.485.112,59 5.368.647,19 2.191.071,35

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

270.361.910,29
23.946.347,78
20.644.995,03

1.094.707,68
7.045.820,40
599.590,64
256.857,91
25.679,49

323.693.371,82

7.834.816,15

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

4.369.800,73

475.200.513,24 444.615.845,05
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fir die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

Gewinn- und Verlustrechnung

UMSATZERLOSE 2025 EUR EUR Vorjahr EUR
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 63.771.571,91 61.307.714,21
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 0,00
b) aus Betreuungstatigkeit 260.882,54 214.706,87
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00
Gesamt 64.032.454,45 61.522.421,08
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 116.635,83 768.172,61
(Vorjahr: Minderung)

Andere aktivierte Eigenleistungen 1.920.461,20 1.609.399,01
Sonstige betriebliche Ertrage 1.523.103,01 1.478.167,10

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen flir Betreuungstatigkeit

d) Aufwendungen fiir andere Lieferungen u. Leistungen

67.592.654,49

28.505.425,54
0,00
0,00
0,00

©65.378.159,80

28.242.341,10
0,00
0,00
0,00

Rohergebnis

28.505.425,54
39.087.228,95

28.242.341,10
37.135.818,70

PERSONALAUFWAND

a) Lohne und Gehalter 6.840.836,49 6.424.976,55
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters- 4.366.944,34 1.707.635,29
versorgung und Unterstlitzung

davon fiir Altersversorgung 2.923.202,17 Euro 11.207.780,83 8.132.611,84

im Vorjahr 485.064,22 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 4.591,00 Euro
im Vorjahr 7.048,00 Euro

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Gewinnvortrag

Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage
BILANZGEWINN

12.414.628,37

3.583.000,68
0,00
259,90

138.114,50
0,00
4.030.717,33

138.709,68
7.989.476,14
1.774.473,95
6.215.002,19
264.315,89
6.300.000,00
179.318,08

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
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Anhang zum JahresabschluB

per 31.12.2025

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.

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2025 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelgesetz-
buches fiir groBe Kapitalgesellschaften und erganzenden Vorschriften des GmbH-Gesetzes sowie erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses flir Wohnungsunter-
nehmen (JAbschlWUV).

Die Gesellschaft ist eine groBBe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB. Fir die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2 HGB 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 aufgefhrt.

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 Beriick-
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 2025 nicht aktiviert.
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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

39 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

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

» Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens mit Anschaffungskosten von weniger als
EUR 800,00 werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe als Aufwand erfasst.

Geleistete Anzahlungen werden zum Nennwert angesetzt.
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 Vermégensgegenstande werden mit dem Nominalwert angesetzt.
Allen erkennbaren Risiken wird durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.
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Die flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.
Eine aktive Steuerabgrenzung fiir latente Steuern nach § 274 Abs. 1 HGB wurde nicht vorgenommen.
Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die Riickstellungen flir Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter
Beriicksichtigung einer 1,5%igen bzw. 2,0%igen Gehalts- und Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fiir Pensionsversicherung (2018 G)
von Prof. Dr. Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Ab-
zinsungssatz flr eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 2,06 % (Stichtag Dezember 2025 / 10-Jahres-Zinssatz)
zugrunde gelegt (Vorjahr: 1,90 %).

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellungen mit dem 10- und dem 7-Jahres-
Durchschnittszinssatz nach § 253 Abs. 6 HGB betrdgt zum Bilanzstichtag TEUR -77,8. Aufgrund des negativen
Unterschiedsbetrags resultiert zum Bilanzstichtag keine Ausschittungssperre aus der Bewertung der Alters-
versorgungsverpflichtungen.

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung sind alle Mitarbeiterinnen bei der Zusatzversorgungskasse
der Stadt Darmstadt (ZVK) nach den Regeln der Zusatzverordnung im offentlichen Dienst pflichtversichert.
Die Beitrdge 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 Arbeitneh-
mer betragt 0,5 %. Daneben wird gemal3 § 63 der ZVK-Satzung vom Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Hohe
von 2,3 % erhoben. Die zusatzversorgungspflichtigen Entgelte des Jahres 2025 betrugen 6.505.470,59 €.
Der Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitgeberanteil) und das Sanierungsgeld sind unter den Aufwendungen
fir Altersversorgung erfasst. Aufgrund der Einschaltung der ZVK als externem Trager handelt es sich um eine
mittelbare Pensionsverpflichtung der Gesellschaft gegentiber ihren Mitarbeiterinnen; hierfiir gilt das Passivie-
rungswahlrecht gemal Art. 28 Abs. 1 EG HGB. Eine betragsmaBige Angabe (iber die Héhe der mdglichen
Subsidiarhaftung der Gesellschaft bzw. der hierfiir nicht passivierten Pensionsverpflichtung ist wegen fehlender
Information bezuglich des anteiligen Vermégens der ZVK nicht méglich.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellungen wurden in Hohe des Erfiillungsbetrages angesetzt,
der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist. Sie beriicksichtigen alle drohenden Verluste
aus schwebenden Geschaften und ungewissen Verbindlichkeiten. Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit fristadaquaten Zinssatzen abgezinst, die von der Deutschen Bundesbank bekannt-
gegeben worden sind einschlieBlich zu erwartender Preis- und Kostensteigerungen.

Die sonstigen Riickstellungen gem. § 249 Abs. 2 HGB a. F. wurden gemaPB Wahlrecht nach Art. 67 Abs. 3 S. 1
EGHGB beibehalten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag 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 aufgelost.

Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen, insbesondere bei den
Posten im Sachanlagevermdgen, resultieren aktive latente Steuern.
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Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt
werden konnen. 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.

C. ANGABEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. AKTIVA
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande

Die immateriellen Vermdgensgegenstande betreffen EDV-Anwendungsprogramme. Dariber hinaus hat die
gewobau mit der tg-Kita-GmbH einen Kooperationsvertrag mit einer Finanzierungsbeteiligung von 50.000 €
fur die Finanzierung einer Einrichtung zur Betreuung von Kindern unter drei Jahren abgeschlossen. Hierflr 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 €

Hinweis: Dieser Posten beinhaltet nur die Tochtergesellschaft TDG

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 ibernahm die TDG die Geschaftsbesorgung flr die Hans Reichardt-Stiftung sowie
die Regionalpark Rhein-Main Sud-West GmbH.

Im Geschaftsjahr 2025 wurde ein Gewinn von 761.931,47€ (i. Vj. 190.119,36 €) erwirtschaftet.
Gewinn der TDG 2025 761.931,47 €
Das Ergebnis in Hohe von 761.931,47 € wird nicht an die gewobau abgeflhrt.

Andere Finanzanlagen
Der Posten Andere Finanzanlagen betrifft Einzahlungen auf Geschaftsanteile bei Genossenschaften.
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zum Jahresabschluss per 31.12.2025
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand am 01.01. Zugange Abgange Buchungen  Stand am 31.12.
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle 1.796.994,93 0,00 0,00 0,00 1.796.994,93
Vermégens-
gegenstande
SACHANLAGEN
Grundstiicke u. grund-  556.446.629,88 25.841.780,52 2.459.800,00 15.790.027,40  595.618.637,80
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstlicke mit 83.713.419,48 1.585.200,64 0,00 64.163,19  85.362.783,31
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 1.967.192,86 375.485,68 78.044,79 0,00 2.264.633,75
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 15.634.659,71 7.886.194,20 0,00  -15.316.789,89 8.204.064,02
Bauvorbereitungs- 364.054,66 73.005,33 255.383,60 -178.174,22 3.502,17
kosten
Geleistete 0,00 359.226,48 0,00 -359.226,48 0,00
Anzahlungen
663.467.635,95 36.120.892,85 2.793.228,39 0,00  696.795.300,41
FINANZANLAGEN
Anteile an 3.203.000,00 0,00 0,00 0,00 3.203.000,00
verbundenen
Unternehmen
Andere 4.685,00 0,00 0,00 0,00 4.685,00
Finanzanlagen
3.207.685,00 0,00 0,00 0,00 3.207.685,00
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 668.472.315,88  36.120.892,85 2.793.228,39 0,00 701.799.980,34



zum Jahresabschluss per 31.12.2025
ABSCHREIBUNGEN
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Stand am 01.01. Veranderungen  Abschreibungen Stand Buchwert Buchwert
i. Z.m. Abgangen des Geschafts- am 31.12. am 31.12.25 am 31.12.24
EUR EUR jahres / EUR EUR EUR EUR
Immaterielle 1.673.770,93 0,00 92.601,00 1.766.371,93 30.623,00 123.224,00
Vermogens-
gegenstande
SACHANLAGEN
Grundstiicke u. grund-  238.551.754,18 0,00 10.653.232,18  249.204.986,36  346.413.651,44  317.894.875,70
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstlicke mit 10.368.085,92 0,00 1.597.248,23 11.965.334,15 73.397.449,16 73.345.333,56
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 24.435,38 0,00 2.133,00 26.568,38 16.083,00 18.216,00
Grundstuicken
Betriebs- und 1.814.049,86 66.678,07 69.413,96 1.816.785,75 447.8348,00 153.143,00
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 8.204.064,02 15.634.659,71
Bauvorbereitungs- 0,00 0,00 0,00 0,00 3.502,17 364.054,66
kosten
Geleistete 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen
250.758.325,34 66.678,07 12.322.027,37  263.013.674,64  433.781.625,77  412.709.310,61
FINANZANLAGEN
Anteile an 0,00 0,00 0,00 0,00 3.203.000,00 3.203.000,00
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 3.207.685,00
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 252.432.096,27 66.678,07 12.414.628,37 264.780.046,57 437.019.933,77 416.040.219,61
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UMLAUFVERMOGEN
VORRATE
Unfertige Leistungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 17.185,9 (Vorjahr T€ 17.069,2) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten. In den ausgewiesenen Betrdgen sind eigene Leistungen von Regiearbeitern und Hauswarten
von 354.327,69 € enthalten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
(Vorjahreszahlen in Klammern)

Gesamt davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr

Forderungen aus 424.751,75 € 69.839,16 €
Vermietung (1.997.610,25 €) (32.541,51 €)
Forderungen aus 27.273,22 € 0,00 €
Betreuungstatigkeit (31.626,69 €) (0,00 €)
Forderungen aus anderen 26.707,47 € 0,00 €
Lieferungen und Leistungen (15.881,54 €) (0,00 €)
Forderungen gegen 1.190.623,45 € 0,00 €
verbundene Unternehmen (672.414,98 €) (0,00 €)
davon Forderung gegen 263.577,39 € 0,00 €
Gesellschafter (0,00 €) (0,00 €)
Sonstige 602.428,67 € 0,00 €
Vermdgensgegenstande (522.789,87 €) (0,00 €)

2.271.784,56 € 69.839,16 €

(3.240.323,33 €) (32.541,51 €)

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Geschaftsjahr
aus der laufenden Geschaftstatigkeit.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande setzen sich wie folgt zusammen:

Forderungen allgemeiner Art 208.454,78 €
Forderungen gegen Versicherungen 92.671,50 €
Vorlagen und Uberzahlungen 22.976,46 €
Forderungen aus Steuern 278.325,93 €

602.428,67 €



2. PASSIVA

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Ausweis zum 31.12.2025:

Kapitalriicklage

Anhang zum JahresabschluB

16.418.200,00 €

Die Stadt Riisselsheim hat im Berichtsjahr zwei Flurstlicke im zu entwickelnden Wohngebiet , Quartier am Ostpark”
in die Gesellschaft eingebracht. Durch diese Sacheinlage erhéhte sich die Kapitalriicklage um TEUR 3.056,2.

Ausweis zum 31.12.2025:

Gewinnriicklagen

3.406.160,00 €

Riicklagenspiegel Bestand am Ende des Einstellung in Bestand am Ende des
Vorjahres 31.12.24 Gewinnriicklagen  Geschéftsjahres 31.12.25

Bauerneuerungsriicklage 89.000.000,00 € ©.300.000,00 € 95.300.000,00 €

Andere Gewinnriicklagen 23.000.000,00 € 0,00 € 23.000.000,00 €
112.000.000,00 € 6.300.000,00 € 118.300.000,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 264.315,89 €

JahresUberschuss 2025 6.215.002,19 €

Einstellung in Gewinnriicklagen — Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

Steuerrtickstellungen

6.300.000,00 €
179.318,08 €

2.786.887,00 €
96.647,60 €

Die Steuerrlickstellung betrifft Grundsteuer in Hohe von 79.066,60 € und Gewerbesteuer fir das Jahr 2024

in Hohe von 17.581 €.



Sonstige Riickstellungen
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Diese Riickstellungen wurden gebildet fiir: 2025 2024
unterlassene Instandhaltun 908.123,11 € 958.744,85 €
nach § 249 Abs. 2 HGB a. k.

sonstige Riickstellungen 197.000,00 € 0,00 €
(u. a. fur Schadenersatzanspriiche)

unterlassene Instandhaltung 515.957,17 € 422.071,66 €
1. bis 3. Monat

Urlaubsanspriiche und Gleitzeit 202.055,10 € 173.393,20 €
Ablese- und Abrechnungskosten 209.000,00 € 162.000,00 €
Techem

EAD und Kalorimeta 6.000,00 € 4.500,00 €
Jubildumsriickstellung 112.690,19 € 118.259,19 €
interne Jahresabschlusskosten 89.835,81 € 78.372,72 €
Alterteilzeit 136.436,00 € 166.454,00 €
Archivierungskosten 28.015,21 € 32.275,73 €
Priifungskosten 50.000,00 € 45.000,00 €
sonstige Riickstellungen 0,00 € 0,00 €

VERBINDLICHKEITEN

2.485.112,59 €

2.191.071,35 €

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 2025:

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

20.644.995,03 €

1.094.707,68 €

7.834.816,15 €



per 31.12.2025
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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 270.361.910,29  12.174.383,42  48.749.152,18  209.438.374,69 262.134.700,65 GPR

gegeniiber (253.035.757,65)  (12.771.515,04)  (46.135.854,47) (194.128.388,14)  7.982.553,81 Biirgschaft

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 23.946.347,78 522.043,33 2.035.890,79  21.388.413,66 1.072.937,06 GpR

gegenilber anderen  (24.539.301,00) (517.683,60) (2.084.293,00)  (21.934.324,40)

Kreditgebern

Erhaltene 20.644.995,03 20.644.995,03 0,00 0,00

Anzahlungen (20.312.730,14)  (20.312.730,14) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen

und Leistungen

a) Verbindlichkeiten 1.094.707,68 1.094.707,68 (0,00) (0,00)

aus Vermietung (2.456.320,61) (2.456.320,61) (0,00) (0,00)

b) Verbindlichkeiten (7.045.820,40)  (5.859.414,71)  (1.186.405,69) (0,00)

aus anderen Lieferun-  (7.734.093,34) (6.418.477,26) (1.315.616,08) (0,00)

gen und Leistungen

Sonstige 599.590,64 599.590,64 0,00 0,00

Verbindlichkeiten (463.404,14) (463.404,14) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 323.693.371,82  40.895.134,81 51.971.448,66 230.826.788,35 263.207.637,71 GPR

" davon gegentiber
Gesellschaftern

2 davon gegentiber
Gesellschaftern

3 davon gegeniiber
Gesellschaftern

(308.541.606,88)
17.372.056,23
(17.768.062,67)

0,00
(0,00)

204.712,53
(216.615,23)

(42.940.130,79)

(49.535.763,55)

(216.062.712,54)

7.982.553,81 Biirgschaft

GPR: Grundpfandrecht



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

64.032.454,45 €

1.920.461,20 €

Posten der GuV Sachverhalt AuBergewohnlich  Periodenfremd Betrag
Sonstige Ertrage Auflosung von 34.587,58 €
Riickstellungen

; 2 Aufwandsberichtigung
Sonstige Ertrage triiherer Jahre 33.542,97 €
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 0,00 €
Zwischen der TDG und der gewobau besteht ein Gewinnabfihrungsvertrag.
Der Jahrestiberschuss wird im Geschaftsjahr 2025 nicht an die Muttergesellschaft
abgeflihrt und verbleibt aus wirtschaftlichen Griinden bei der TDG.
Aufwendungen aus Gewinnabfiihrungsvertrag 0,00 €
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Anhang zum JahresabschluB

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 761.886,37 € aus.

Als Sicherheiten sind Mietkautions-Sparkonten mit Pfandrechtseinrdumung zum 31.12.2025
in Hohe von 4.404.515,39 € bei der Kreissparkasse GroB-Gerau und 2.472.941,36 €
bei der Aareal Bank sowie 653.870,72 € bei der Volksbank Riisselsheim hinterlegt.
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Anhang zum JahresabschluB

Angaben iiber die durchschnittliche Mitarbeiterzahl

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2024 durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Verwaltung 67 (V]. 65) 34 (Vj. 35)
Technische Hauswarte und . .
nebenamtliche Hauswarte 6 (v].6) 2(v].2)
73 (Vj. 71) 36 (V. 37)

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

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

Restlaufzeit unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
EDV-Vertrdge 65.584,20 € 218.799,07 € jahrl. 9.781,80 €
Betriebs- und Geschaftsausstattung 18.181,92 € 47.063,01 € jahrl. 0,00 €
Leasingverpflichtungen fir Fahrzeuge 26.133,09 € 35.167,27 € jahrl. 0,00 €
Mietvertrage flir angemietete Raume 757.882,80 € 2.589.432,90 € jahrl. 0,00 €

Das Bestellobligo fiir Verpflichtungen aus der Neubau- und Modernisierungstatigkeit betrug zum
Bilanzstichtag 21,5 Mio. €.
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Anhang zum JahresabschluB

GESCHAFTSFUHRUNG
Torsten Regenstein alleinvertretungsberechtigt

Auf die Gehaltsangabe wird gemaB § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
Die Pensionsriickstellung fiir einen ehemaligen Geschaftsfiihrer betrdgt 461.957,00 € (i. Vj. 379.464,00 €).

Im Geschaftsjahr 2025 wurden an den Berechtigten Zahlungen in Hohe von 55.181,00 € geleistet.
Eine weitere Pensionsriickstellung wurde in 2025 in Hohe von 2.324.930,00 € (i. Vj. 0,00 €) zugefihrt.

AUFSICHTSRAT:

Patrick Burghardt Oberbirgermeister, Vorsitzender

Sybille Wegerich Vorstandin Bauverein, stellvertretende Vorsitzende
Murat Karakaya Burgermeister

Simon Valerius hauptamtlicher Stadtrat

Prof. Dr. Thomas Heimer Professor

Prof. Dipl.-Ing. Michael Spies  Professor

Uwe Menges Rechtsanwalt

Monika Fontaine-Kretschmer Geschaftsfihrerin

Die im Geschaftsjahr gezahlten Aufsichtsratsvergtitungen belaufen sich auf 39.325,59 €.
Vorschisse und Kredite an die Organe Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat wurden nicht gewahrt.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen wurden im Geschaftsjahr ausschlieBlich
zu marktiblichen Bedingungen abgeschlossen.

Das fiir den Abschlusspriifer VAW im Geschaftsjahr 2025 als Aufwand erfasste Honorar betragt
50.000,00 € und entfallt vollstandig auf die Abschlussprifung.

Das fiir Steuerberatungsleistungen des VdW im Geschaftsjahr 2025 als Aufwand erfasste
Honorar betragt 41.474,47 €.

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 2025 SCHLIESST WIE FOLGT AB:

Bilanzsumme 474.545.624,45 €
Jahrestiberschuss 6.215.002,19 €
Gewinnvortrag 264.315,89 €
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 6.300.000,00 €
Bilanzgewinn 179.318,08 €

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

Risselsheim am Main, 04. Mai 2026
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 31.12.2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung flir das Ge-
schaftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprtift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der gewobau
Gesellschaft flir Wohnen und Bauen Risselsheim mbH, Russelsheim, fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2025
bis zum 31.12.2025 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 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage fir das Ge-
schaftsjahr vom 01.012025 bis zum 31.12.2025 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 erklaren 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 Abschlussprifers 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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Bestdtigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

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 dafiir 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 tatsachliche 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 Irrtlimern 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 durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtlimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise 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 Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher
als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellung 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 Priifung 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.

» fihren 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.



Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer
Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, 22.06.2026

Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V.

signiert von: signiert von:
Claudia Brinnler-
1

Oliver Schultze

Gl 01.07.2026 <01k | 01.07.2026 GESETZL.
mit; mit: PRUFUNGS-
digiSeal® digiSeal” VERBAND
by secrypt by secrypl

Briinnler-Grotsch Schultze

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Eine Verwendung des Bestatigungsvermerks bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veréffentlichungen
oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der bestatigten Fassung ab-
weichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf es zuvor unserer erneuten
Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hingewiesen wird;
auf § 328 HGB wird verwiesen.
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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 26.08.2026 statt. Dem Aufsichtsrat und der Geschafts-
fuhrung wurde flr das Geschaftsjahr 2025 Entlastung erteilt.

Der Jahresabschluss 2025 ist von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Verband der Stidwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e.V. mit Sitz in Frankfurt am Main gepr(ft und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen worden. Die Priifung hat keinen Anlass zur Beanstandung ergeben.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie das Priifungsergebnis des Jahresabschlusses
2025 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 2025 und den
Lagebericht zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahres-
abschluss in der gepriften Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfilhrung und allen Mitarbeiter*innen firr die im Geschaftsjahr geleistete Arbeit.

Risselsheim am Main, 26.08.2026

=

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Patrick Burghardt
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