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Auf einen blick
Die wichtiGsten DAten zuM GeschäftsJAhr 2025

bilanzsumme

Anlagevermögen

stammkapital

eigenkapital

eigenkapitalquote

umsatzerlöse

Jahresüberschuss

investitionen in neubau 
und Modernisierung

instandhaltungsaufwand  
im bestand

2025 2024

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  

finAnzen
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Mietwohnungen 

Garagen/stellplätze

gewerbliche einheiten

fremdverwaltung

6.681  

4.328*

37

14

6.598  

1.928  

36  

14

2025 2024bestänDe

beschäftigte gesamt 

davon in teilzeit

davon in elternzeit

Auszubildende

114

31

2

4

111

34

3

3

2025 2024PersonAl
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Auf einen blick
Die wichtiGsten DAten zuM GeschäftsJAhr 2025

* im Jahr 2025 wurde begonnen, alle PKw-stellplätze an den liegenschaften als Mietvertragsanlagen zu erfassen.



sehr geehrte Geschäftsfreund*innen 
und Partner*innen der gewobau rüsselsheim,

für die wohnungswirtschaft bleibt die situation weiterhin herausfordernd. Die anhaltend
hohen baukosten, instandhaltungskosten und zinsen, vor allem aber auch die noch immer
unklaren förderbedingungen für den wohnungsbau erschweren die Planbarkeit von bauvor-
haben wie dem neubau und der energetischen Modernisierung gleichermaßen.

wie wichtig die investitionen der sozial orientierten, öffentlich verbundenen wohnungsun-
ternehmen sind, unterstreicht auch die aktuelle info-Kampagne des Verbandes der südwest-
deutschen wohnungswirtschaft e. V. „Deine Miete. für Dein zuhause.“

Die gewobau rüsselsheim als kommunales wohnungsunternehmen investiert trotz der schwierigen rahmenbedin-
gungen weiterhin in zweistelliger Millionenhöhe in den dringend benötigten neubau von wohnungen wie auch in
die ebenfalls dringend erforderliche energetische Modernisierung und sanierung des Gebäude- und wohnungsbe-
standes.

unser großes neubauprojekt „Quartier am ostpark“, das wir ende 2025 begonnen haben, schreitet zügig 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 städte-
bauliche entwicklung des Gesamtareals vor ort.

nach dem erfolgreichen Abschluss der Großmodernisierung und des neubaus im hessenring 16–38 einschließlich
der Vermietung aller wohnungen im Geschäftsjahr 2025 führen wir ähnliche Projekte zur optimierung der wohn-
quartiere in den stadtbezirken Dicker busch i, berliner Viertel und Königstädten durch.

Die innenentwicklung der wohnanlage hessenring 100–106, robert-bunsen-straße 48–52 wird nicht nur die dort
vorhandenen 48 wohnungen und die wohngebäude erneuern, sondern zudem 29 neue wohnungen in der Dach-
aufstockung und im Anbau schaffen. im berliner Viertel wird aktuell die Ausführungsplanung für die Gebäude-
modernisierung und Dachaufstockung von vier Gebäudezeilen aus den frühen sechziger Jahren für dann insgesamt
130 wohnungen vorbereitet, die im nächsten Jahr mit dem ersten bauabschnitt beginnen wird.

im stadtteil Königstädten gehen wir im nächsten Jahr die Modernisierung und den Dachgeschossausbau von be-
standsgebäuden 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 zukunftsfähig zu halten und angesichts hoher Preise energieeinsparungen für die Mieterschaft zu er-
möglichen.

für uns bedeutet wohnen auch mehr als nur vier wände zu haben. wir bieten den Mehrwert zum wohnen durch
verschiedene wohnumfeldmaßnahmen wie beispielsweise die neugestaltung von spielplätzen, identitätsstiftende
Kunstprojekte, die Anlage von weiteren Mietergärten, stellplätze für fahrräder bis hin zu unseren drei tiny forests
an. Den dritten haben wir im letzten Jahr mit schülerinnen und schülern der nahegelegenen Grundschule gepflanzt.
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Auch unseren service für Mieterinnen und Mieter bauen wir stetig aus, die Mieter-App, die wir im Jahr 2024 ein-
geführt haben, wird gut und intensiv genutzt. Dazu planen wir weitere digitale unterstützung für 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 berücksichtigen sie soweit möglich in unseren Planungen.

wir arbeiten täglich daran, der wichtige Akteur für die stadtentwicklung und das wohnen in rüsselsheim am Main
und für unsere Mieterinnen und Mieter ein aktiver Ansprechpartner für alle Anliegen rund ums wohnen zu sein.

für diese ziele und werte setzen sich unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in allen unternehmensbereichen mit
großem engagement täglich ein. ihnen gilt mein herzlicher Dank für ihren sehr engagierten und erfolgreichen einsatz. 
unsere verlässlichen Partner und Geschäftsfreunde arbeiten in diesem sinne gut und kompetent mit uns zusammen. 

ich danke allen Kooperationspartnern für die gute zusammenarbeit. 

torsten regenstein
Geschäftsführer
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Aus Gründen der sprachlichen Vereinfachung werden im Folgenden nur männliche Bezeichnungen verwendet. 
Sie schließen aber immer Personen jeglichen Geschlechts gleichermaßen ein.
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Geschäftsbericht 2025
ziele Der GewobAu rüsselsheiM 2025

Die rahmenbedingungen für die weiterentwicklung des wohnungsbaus in rüsselsheim am Main sind
schwierig geblieben. im berichtsjahr 2025 zeigte sich gerade auch die besondere Problematik mit der
fördermittelkulisse. Die Genehmigungsverfahren und vor allem die zeitdauer bis zur bewilligung gestalten
sich zunehmend aufwändig und langwierig. für 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 hürden auf, die schwer steuerbar sind.

trotzdem stemmt die gewobau rüsselsheim als kommunales unternehmen bislang weiterhin zahlreiche
Projekte, um auch zukünftig attraktiven und bezahlbaren wohnraum in rüsselsheim am Main anbieten
zu können. 

Mit diesem Geschäftsbericht 2025 informieren wir sie über die geschäftliche und wirtschaftliche ent-
wicklung des unternehmens.



neubAuten unD GrossMoDernisierunGen – 
ProJeKte in Der PlAnunG/in Der bAuAusführunG

neubAu

Neubau Moritz-von-Schwind Str. 27

Der neubau eines fünfgeschossigen Mehrfamilienhauses mit 23 seniorengerechten wohnungen im eh-55-
standard ersetzt den früheren Altbau einer seniorenwohnanlage aus den 1960er Jahren, dessen energeti-
scher zustand eine wirtschaftliche sanierung nicht zuließ. Der neubau greift – als Planungswiederholung –
die architektonischen und baulichen Grundprinzipien des Projekts hessenring 43 auf und führt diese in einer
eigenständigen, städtebaulich angemessenen Ausgestaltung fort. 

Auch im zweiten bauabschnitt sind sämtliche wohnungen barrierefrei ausgeführt; zehn davon zusätzlich
rollstuhlgerecht. nach Abschluss des rohbaus erfolgte der weitere Ausbau durch einen Generalunternehmer.
im oktober 2025 wurde das wohngebäude fertiggestellt und die ersten Mieterinnen und Mieter konnten
bereits zum 1. november 2025 einziehen. Die fertigstellung der Außenanlagen sowie der zugehörigen Kfz-
stellplätze erfolgte zeitversetzt bis zum Jahresende 2025.

Neubau Quartier am Ostpark (Baufeld WA-1)

Die Ausführungsplanung baut auf dem städtebaulichen wettbewerb sowie dem für das Areal beschlossenen
bebauungsplan auf. für das Gesamtprojekt mit rund 8.075 m² wohnfläche hat die gewobau fördermittel
der sozialen wohnraumförderung des landes hessen in höhe von rund 28 Millionen euro erhalten. nach
der zusage der fördermittel wurde im februar des berichtsjahres der Generalübernehmervertrag mit der
firma züblin für das bauvorhaben mit insgesamt 113 ein- bis fünfzimmer-wohnungen abgeschlossen. Die
Planung umfasst den neubau einer wohnanlage mit vier Gebäuden auf einer gemeinsamen tiefgarage auf
dem Areal des ehemaligen sportplatzes des sc opel 1906 e. V. 
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Geplant ist ein holz-hybrid-Gebäude mit fassaden  und Dachbegrünung. Auch der innenhof der wohnanlage
wird sorgfältig gestaltet und begrünt. Die wohnanlage erhält eine Vollunterkellerung mit tiefgarage für 100
Kfz- und 226 fahrradstellplätze. für die beheizung sind monovalente luft-wasser-wärmepumpen vorgesehen,
die sowohl die fußbodenheizung als auch die warmwasserbereitung versorgen. ein teil des hierfür erforder-
lichen stroms wird über integrierte Photovoltaikanlagen auf der Dachfläche erzeugt. rund 90 Prozent der
wohnungen werden barrierefrei ausgeführt; 40 Prozent sind öffentlich gefördert, 60 Prozent durch mittelbare
belegung frei finanziert. 

innerhalb von nur vier Monaten ab beauftragung wurde die Planung bis zur bauantragsreife geführt; der
bauantrag wurde im Juli eingereicht. Der baubeginn erfolgte im november 2025 auf Grundlage einer teil-
baugenehmigung für die baugrube. Die vollständige baugenehmigung wurde nach lediglich 20 wochen
Prüfzeit durch die bauaufsicht im Dezember 2025 erteilt. Der erstbezug der wohnungen ist für den sommer
2027 vorgesehen.

12Geschäftsbericht

Am freitag, dem 31.10.2025 fand der spatenstich statt. Direkt im Anschluss haben Anfang november 2025 die erdarbeiten begonnen



Freiflächengestaltung mit Mobilitätskonzept Robert-Bunsen-Straße 1–57 
(Kompensation Parkdeck 6)

Aufgrund der Ausschreibungsergebnisse für den bau des neuen Parkdecks P6 mit 146 stellplätzen an der ro-
bert-bunsen-straße 51–57 sowie nach enger Abstimmung mit der städtischen bauaufsicht wurde aus wirt-
schaftlichen Gründen beschlossen, auf den ersatzneubau des Parkdecks zu verzichten. Als Alternative zum
geplanten neubau wurde ein Mobilitätskonzept zur Kompensation entwickelt, das mit einer neugestaltung
der nach dem Abbruch des alten Parkdecks frei gewordenen Außenanlagen kombiniert und umgesetzt wurde.
im rahmen der neuen freiflächengestaltung mit verbesserten wegebezügen, der einbindung der nahegele-
genen bushaltestelle sowie der errichtung eines Kleinkindspielplatzes und einer calisthenicsanlage wurden
auf dem Areal zusätzlich 39 Außenstellplätze geschaffen. ergänzend entstehen im untergeschoss (basement)
der Gebäude der Großsiedlung robert-bunsen-straße 1–57 rund 260 überdachte fahrradstellplätze.

Die baugenehmigung wurde im september erteilt. im Anschluss begannen die bauarbeiten zur herstellung
der 39 Kfz-stellplätze. Darauf folgten die neuerrichtung der feuerwehrzufahrt im bereich der robert-bunsen-
straße 45–49 sowie die Gestaltung des spielbereichs und der neuen wegeführung im Areal vor den häusern
robert-bunsen-straße 51–57 und zum angrenzenden Parkdeck P5.

Der Parkplatz konnte bereits im Dezember fertiggestellt und abgenommen werden. Die neuen Kfz-stellplätze
gingen zum 15.12.2025 in die Vermietung. Die Arbeiten an den fahrradabstellräumen werden im Jahr 2026
sukzessive fortgeführt und abgeschlossen.
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bAuen iM bestAnD 

Großmodernisierung mit Aufstockung und Anbau Hessenring 16–26, 2. Bauabschnitt

bei der fortsetzung dieser Maßnahme zur Quartiersentwicklung wurden im zweiten bauabschnitt die be-
standsgebäude hessenring 16–26 – analog zum Verfahren des ersten bauabschnitts hessenring 28–38 –
kurz vor beginn der bauarbeiten entmietet und anschließend im unbewohnten zustand aufgestockt, um-
fassend modernisiert, energetisch ertüchtigt 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 über-
geben. Auch die neuen wohnungen in den Dachgeschossen sowie die wohnungen in den 4 Anbauten und
im Punkthaus wurden fertiggestellt und den neuen nutzern übergeben.

Die übergabe der letzten wohnungen erfolgte zum 01.12.2025. Die fertigstellung der umfassend neu ge-
stalteten Außenanlagen einschließlich der 98 Kfz-stellplätze erfolgte etappenweise bis weihnachten 2025.
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Neugestaltung des Außengeländes auf dem Areal Am Borngraben 40 / Hessenring 16–38

im zuge der Modernisierung des wohngebäudes Am borngraben 40 sowie der vorgenannten Großmoderni-
sierung und Quartiersoptimierung am hessenring 16–38 wurden die gesamten Außenanlagen des rund 10.000
m² großen Areals grundlegend überarbeitet und neu gestaltet. Dabei entstanden neue wegeverbindungen
mit gestaffelten spielzonen und Aufenthaltsbereichen sowie gemeinschaftlich nutzbare Dachterrassen auf
den Anbauten. zum Gesamtkonzept gehört auch die überarbeitung und neugestaltung der direkt benach-
barten Parkplätze hessenring 16–38 / Am borngraben 40. insgesamt wurden auf dem Areal 98 Kfz-stellplätze
geschaffen. zur besseren Verkehrs- und nutzungssteuerung wurden die einfahrten zu den Parkplätzen Am
borngraben 40 und Pommernstraße mit schrankenanlagen ausgestattet. Alle Außenanlagenbereiche wurden
bis zum Jahresende 2025 fertiggestellt. Die übergabe der Kfz-stellplätze erfolgte nach baufortschritt etappen-
weise zwischen April und 15. Dezember 2025.

Großmodernisierung Käthe-Kollwitz-Straße 16–20

im Jahr 2024 wurde die Planung und Ausschreibung für die umfassende instandsetzung und Modernisierung
des wohnhauses Käthe-Kollwitz-straße 16–20 gemäß Kfw-70-standard fortgesetzt. Das Gebäude aus dem Jahr
1963 erhält im zuge der umfassenden energetischen ertüchtigung eine vollständige fassadendämmung in form
eines wärmedämmverbundsystems sowie eine Keller- und speicherdämmung und neue fenster. Das Dach wird
ebenfalls erneuert und vollflächig mit einer Photovoltaikanlage für die erzeugung von Mieterstrom ausgestattet.
Gemäß interner Planung und sanierungskonzept wird die Maßnahme im unbewohnten zustand umgesetzt. 

Als neues heizsystem kommen eine zentralheizung mit luft-wasser-wärmepumpe sowie erstmals bei der ge-
wobau als Pilotprojekt ein Abluftwärmetauscher in Verbindung mit der wohnungsweisen feuchtegeführten bad-
entlüftung zum einsatz. ein Gasbrennwertkessel dient zur Abdeckung der spitzenlast. in den wohnungen wird
der bestehende estrich zurückgebaut und durch eine moderne fußbodenheizung ersetzt. Die bäder und Küchen
werden vollständig erneuert, die zweiadrige elektroinstallation grundlegend modernisiert sowie die fassade
und die hauseingänge neu gestaltet. Mit den energetischen Maßnahmen verbessert sich die effizienzklasse
des Gebäudes von f auf A. Dadurch wird eine energieeinsparung von 71 Prozent erzielt: Der energiebedarf
sinkt von zuvor 155 kwh/m²a auf 44,6 kwh/m²a. 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 für ende März 2026 vorgesehen, der Mietbeginn ist auf den 1. Mai 2026 terminiert. nach Abschluss
der umfangreichen Modernisierung stehen insgesamt 24 geförderte wohnungen zur neuvermietung bereit.
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Großmodernisierung mit Aufstockung Hessenring 100–106 und 
Großmodernisierung mit Aufstockung und Anbau Robert-Bunsen-Str. 50–52

Die Planungen zur Quartiersentwicklung werden auch im Dicken busch konsequent weitergeführt. Der an
die Projektgruppe vergebene Prüfauftrag, ergänzend zur Aufstockung der bestandsgebäude auch einen
Anbau an das Gebäude robert-bunsen-straße 50 zu realisieren, wurde positiv abgeschlossen. Auf dieser
Grundlage plant die gewobau die errichtung von insgesamt 29 öffentlich geförderten wohnungen durch
die Aufstockung der bestandsgebäude hessenring 100–106 und robert-bunsen-straße 50–52 um ein Voll-
geschoss sowie einen zusätzlichen Anbau an der robert-bunsen-straße 50.

im zuge der energetischen ertüchtigung und Modernisierung der 48 frei finanzierten bestandswohnungen
werden im kommenden Jahr umfangreiche Maßnahmen umgesetzt: Die fassaden und Kellergeschossdecken
werden gedämmt, die balkone abgebrochen und erneuert, die fenster ausgetauscht sowie bäder und Küchen
im bewohnten zustand modernisiert. zudem erfolgt eine umfassende strangsanierung. Die neuen wohnun-
gen im Dachgeschoss und im Anbau werden barrierefrei ausgeführt und über Aufzüge erreichbar sein; hierfür
sind separate Aufzugstürme vorgesehen. Der Anbau robert-bunsen-straße 48 wird fünf Geschosse umfassen
und insgesamt zehn neubauwohnungen aufnehmen. Die Konstruktion ist als holz-hybrid-bau geplant – mit
einem tragenden wandskelett und vorgestellten holzwandelementen. Aus schallschutzgründen werden die
Geschossdecken in stahlbeton ausgeführt. Die Aufstockungen der bestandsgebäude entstehen aus statischen
Gründen in leichtbauweise und somit ebenfalls in holz.

im rahmen der Gesamtmaßnahme werden zudem die Außenanlagen und die feuerwehraufstellflächen er-
tüchtigt. nach erfolgter fertigstellung der Parkplätze P3–P6 werden die vor dem Gebäude errichteten interims-
stellplätze zurückgebaut bzw. teilweise legalisiert. hierdurch entstehen 13 weitere baurechtlich nicht erforder-
liche stellplätze. 

Der bauantrag wurde im Geschäftsjahr 2025 eingereicht und die baugenehmigung am 02.12.2025 erteilt.
Die Ausschreibung der bauleistungen soll Anfang 2026 veröffentlicht werden.
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Großmodernisierung mit Aufstockungen und Anbauten
Georg-Treber-Str. 82–84 / 86–88, 1. Bauabschnitt

Ab dem Jahr 2027 ist die umsetzung der Großmodernisierung der bestandsgebäude in der Georg-treber-
straße 82–112 im berliner Viertel in insgesamt vier bauabschnitten geplant. Die Planungen wurden im be-
richtsjahr weitergeführt; dabei wurden die Genehmigungs  und Ausführungsunterlagen für die ersten beiden
bauabschnitte vorbereitet. 

für den ersten bauabschnitt (Georg-treber-straße 82–84 und 86–88) sowie den zweiten bauabschnitt (Georg-
treber-straße 94–96 und 102–104) ist vorgesehen, die Gebäude im bewohnten zustand um jeweils ein Voll-
geschoss aufzustocken und im norden mit Anbauten zu erweitern. Die Aufstockungen werden aus statischen
Gründen in leichter holzbauweise ausgeführt, während die Anbauten konventionell in Massivbauweise ent-
stehen. zudem erhalten die bestandsgebäude eine umfassende energetische ertüchtigung mit fassaden im
wDVs-system. im zuge der strangsanierungen werden alle Küchen und bäder umfassend modernisiert. Parallel
zur baulichen innenentwicklung erfolgt eine neuplanung der freiräume. Die Außenanlagen werden nach den
Grundsätzen der „Doppelten innenentwicklung“ neu geordnet und qualitativ weiterentwickelt.

Die Genehmigungsplanung wurde zur einreichung im Jahr 2026 vorbereitet und berücksichtigt bereits die
Möglichkeit eines vereinfachten Verfahrens gemäß der im oktober 2025 novellierten hessischen bauordnung.
Parallel dazu wurde im november mit der Ausführungsplanung begonnen. im nördlichen bereich des Quar-
tiers ist zudem der bau einer stellplatzanlage mit rund 75 zusätzlichen stellplätzen vorgesehen.

Großmodernisierung Hessenring 35–41, 1. Bauabschnitt

Als teil der weiterentwicklung des Quartiers rund um den hessenring im stadtbezirk Dicker busch i folgt nach
der fertigstellung des neubaus hessenring 43 nun die umfassende energetische ertüchtigung der angrenzenden
bestandsgebäude 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 Maßnahme investiert die gewobau gezielt in
die energetische Modernisierung und die langfristige weiterentwicklung des wohnstandorts.

Die drei bislang unsanierten Gebäuderiegel mit Quergebäude werden im bewohnten zustand energetisch er-
tüchtigt und mit zentralheizungen ausgestattet. Der beginn der Großmodernisierung ist für das frühjahr 2026
vorgesehen. im zuge der energetischen ertüchtigung werden umfangreiche Maßnahmen umgesetzt: Die fas-
saden und Kellergeschossdecken werden gedämmt, die bestehenden balkone abgebrochen und durch neue
Vorstellbalkone ersetzt, die fenster ausgebaut und erneuert sowie die stränge der bäder und Küchen moder-
nisiert. zusätzlich werden neun leerwohnungen im rahmen der Großmodernisierung vollständig modernisiert.
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Auch die haustechnik wird vollständig erneuert. Vorgesehen sind eine zentrale beheizung sowie eine zentrale
trinkwassererwärmung für die gesamte liegenschaft. Darüber hinaus werden die über 60 Jahre alten Abwasser-
kanäle erneuert, regenwasserleitungen ergänzt und die stromanschlüsse modernisiert. eine Photovoltaik-
anlage ergänzt das Modernisierungskonzept. im herbst des berichtsjahres wurde das sanierungskonzept
freigegeben und die Ausführungsplanung vorbereitet. Mitte november erfolgte die Ausschreibung für einen
Generalunternehmer. Die herstellung des zweiten rettungswegs einschließlich der zufahrt für das hubrettungs-
gerät der feuerwehr an die viergeschossigen Gebäude wurde für die gesamte liegenschaft vorgezogen geplant
und nach erhalt der baugenehmigung noch im berichtsjahr begonnen. für den zweiten und dritten bauabschnitt
wird derzeit geprüft, ob die Dachgeschosse unter Anwendung der novellierten hessischen bauordnung ausge-
baut werden können.

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

im wohngebäude robert-bunsen-straße 35 wurden im Jahr 2025 die Arbeiten des mittlerweile fünften sanie-
rungsabschnitts in der robert-bunsen-straße abgeschlossen. Dabei erfolgte eine vollständige erneuerung sämt-
licher Ver- und entsorgungsleitungen, die strangweise ausgeführt wurde. zudem wurden in allen 31 wohnungen
die bäder umfassend modernisiert und mit neuen sanitärobjekten, wc, waschtisch sowie badewanne oder
Dusche ausgestattet. Auch die elektroinstallation der bäder und der wohnungen wurde vollständig erneuert.

im zuge der Maßnahme wurden außerdem sämtliche alten heizkörper durch moderne Plattenheizkörper er-
setzt. ein abschließend durchgeführter hydraulischer Abgleich der gesamten heizungsanlage sorgt nun für
einen effizienteren Anlagenbetrieb und trägt zur nachhaltigen energieeinsparung bei. Darüber hinaus wurden
neue Glasfaserleitungen für einen zeitgemäßen Medien- und fernsehempfang bis in die wohnungen verlegt.

enerGetische MoDernisierunGen

Höngenstr. 1–5

Die energetische Modernisierung der wohnanlage höngenstr. 1–5 wurde 2025 mit der installation einer
neuen heizungsanlage abgeschlossen. bereits seit 2024 waren im zuge der Gesamtmaßnahme fassade,
Dach, Kellerdecke sowie fenster- und balkonelemente erneuert und gedämmt worden. für die 67 wohnungen
stehen nun elf wärmepumpen zur Verfügung, die in Kombination mit den umfangreichen Dämmmaßnahmen
eine hohe energieeffizienz ermöglichen. Pro hauseingang wurden zwei, im hauseingang 3 drei wärmepum-
pen installiert. Jede wärmepumpe speist einen 1.000-liter-Pufferspeicher und stellt zusammen mit den wei-
teren Geräten eine Gesamtleistung von 36 bis 60 Kilowatt bereit. Die wärmepumpen versorgen die heizungs-
anlage, während die warmwasserbereitung weiterhin dezentral über elektrodurchlauferhitzer erfolgt. 
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zur optimierung des Anlagenbetriebs wurden sämtliche heizkörper in den wohnungen sowie die strang-
ventile in den heizkellern erneuert und ein vollständiger hydraulischer Abgleich wurde durchgeführt. Durch
die Modernisierung können jährlich 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
ermöglicht damit eine potenzielle energieeinsparung von bis zu 75 Prozent.

Die Maßnahme wurde durch die neugestaltung des Außenbereichs sowie die errichtung eines neuen spiel-
platzes ergänzt, wodurch die Aufenthaltsqualität 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 Gebäude erhielt eine umfassende Dämmung von fas-
sade, Kellerdecke und Dachboden. zudem wurde die zentrale heizungsanlage erneuert und von Gasbetrieb
auf vier effiziente wärmepumpen umgestellt. im zuge dessen wurden sämtliche heizkörper in den wohnungen
ausgetauscht und ein hydraulischer Abgleich wurde durchgeführt.

für die stromversorgung wurden auf den flachdächern Photovoltaikanlagen installiert. Darüber hinaus erhielten
die wohnungen neue fenster und die balkone wurden erneuert. Mit der Gesamtmaßnahme wurde im bestand
der Kfw-55-standard erreicht. Die Modernisierung führt zu einer co2-einsparung von rund 68 Prozent und
verbessert die energieeffizienzklasse des Gebäudes deutlich von Klasse f auf Klasse A. Die Arbeiten an den Außen-
anlagen wurden ebenfalls im berichtsjahr fertiggestellt.
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Ernst-Barlach-Str. 15–19

Das wohngebäude ernst-barlach-straße 15–19 in haßloch-nord wurde ebenfalls energetisch modernisiert
und die drei noch ausstehenden seiten sowie die Kellerdecke wurden gedämmt. Außerdem wurden die trep-
penhausfenster sowie die hauseingangstüren erneuert und freistehende briefkastenanlagen eingebaut. für
dieses Gebäude ist nun eine co2-einsparung von zirka 56 Prozent möglich.

Hessenring 80 

Am wohngebäude mit 48 wohnungen wurde die energetische Modernisierung der Gebäudehülle mit Däm-
mung von fassade, Dach und Kellerdecke im wDVs-system, dem einbau von neuen fenstern, der beton-
sanierung der balkone, der elektro-strangsanierung in den öffentlichen bereichen, der erneuerung der not-
stromaggregatanlage sowie der überarbeitung der brandschutzvorrichtungen durchgeführt. Außerdem wurden
die heizkörper getauscht und ein hydraulischer Abgleich wurde vorgenommen. Anfang des Jahres 2026 wird
das neue Vordach installiert. Der nachträgliche einbau einer luft-wasser-wärmepumpe wird im Januar 2026
öffentlich ausgeschrieben. Die leistungen für die Außenanlagen werden Anfang 2026 vergeben.

enerGetische QuArtiersentwicKlunG 

Am wohngebäude Georg-Treber-Str. 87–89 wurde die fassade an drei seiten in ergänzung zur bereits
vorhandenen Dämmung an der vierten seite gedämmt und ein neuer farbanstrich angebracht. zudem wurden
die hauseingangstüren, Kellertüren, die Glasvordächer und briefkastenanlagen erneuert. 

für das wohngebäude in der Bonner Str. 48–50 wurde jeweils die Gebäudehülle mit wärmedämmverbund-
system wDVs auf den drei ungedämmten seiten des Gebäudes ergänzt. Außerdem wurden auch bei diesem
Gebäude die treppenhausfenster und hauseingangstüren, Kellertüren, Glasvordächer, freiflächen und brief-
kastenanlage erneuert.

für das Gebäude Berliner Str. 36–40 wurde die energetische sanierung geplant und vorbereitet. Die fer-
tigstellung ist für sommer 2026 geplant.
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Pilotprojekt Energetische Modernisierung und Grundrissneugestaltung 
Georg-Treber-Str. 66–68 

Der umbau des wohngebäudes Georg-treber-str. 66–68 wird als Pilotprojekt der internen zukunftswerkstatt
umgesetzt. Die Maßnahme umfasst eine tiefgreifende sanierung, den erheblichen umbau der wohnungen
sowie den Anschluss an das eigene nahwärmenetz. ziel ist die erhöhung der wohnflächeneffizienz und die
entwicklung neuer, zeitgemäßer nutzungsformen. im erdgeschoss entsteht ein sogenanntes cluster-wohn-
konzept mit insgesamt sieben vollausgestatteten kleinen Appartements und einem großen 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 zusatzräumen umgebaut und können künftig beispielsweise für mobiles Arbeiten, als temporäre
lagerräume oder als Gästeappartements genutzt werden.

im rahmen der Gesamtmaßnahme werden sämtliche Ver- und entsorgungsleitungen erneuert sowie alle 24
bäder modernisiert. Darüber hinaus werden sämtliche wohnungen umfassend instandgesetzt. Die Gebäude-
hülle wird energetisch ertüchtigt: Die noch nicht gedämmten fassadenflächen und die Kellerdecke werden
nachgerüstet, hauseingangstüren, Kellerfenster, einzelne fensterelemente sowie die Dacheindeckung werden
erneuert. Die heizungs-, lüftungs-, sanitär- und elektroinstallationen werden vollständig neu aufgebaut.

zur stärkung der Gemeinschaft im clusterwohnen wird ein Mietergarten angelegt. Außerdem entstehen neue
Vordächer mit integrierten briefkastenanlagen, die treppenhäuser werden modernisiert und ein Multimedianetz
wird vorbereitet. Die Ausführung erfolgt vollständig im unbewohnten zustand. Die fertigstellung ist für Juli
2026 geplant.

Im Hasengrund 82–90 / Parkdecksanierung

für das Parkdeck im hasengrund 82–90 wurde die altersbedingte betonflächensanierung durchgeführt. Dabei
wurden die geschädigten Pflastersteinflächen und die Abdichtung sowie die elektroinstallation erneuert. Außer-
dem wurde die Parkschranke neu installiert, die dann per fernbedienung betätigt werden kann. Die umliegenden
Grünflächen wurden neu gestaltet und mit blumen bepflanzt. Die Gesamtfertigstellung erfolgte bis Juni 2025.
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Pilotprojekt energetische Modernisierung in der Georg-treber-str. 66–68 Parkdecksanierung im hasengrund 82–90



AussenAnlAGen

Spielplatz Höngenstraße 1–5

nach der erfolgreichen energetischen sanierung der wohnanlage höngenstraße 1–5 gestaltete die gewobau
auch den spielplatz und die Außenanlagen neu. Die neue spiel- und Aufenthaltsfläche wurde dabei mit natur-
nahen Materialien ausgestattet und die Grünanlagen mit bienen- und insektenfreundlichen stauden wie salbei
und lavendel bepflanzt; auch erfolgte die Aussaat einer bienenwiese an der westseite der wohngebäude –
ganz im sinne einer nachhaltigen Quartiersentwicklung, die auch die biodiversität fördert. 

Der spielplatz bietet für alle Altersgruppen passende spielangebote mit unter anderem einer zweierschaukel
mit Kleinkindsitz, einem großer spielturm mit Klettermöglichkeiten, einer seilhängebrücke und einer rutsche.
für die jüngeren Kinder wurde ein separater bereich mit kleinem spielhaus mit sandspielelementen, Klein-
rutsche sowie einem angrenzenden sitz- und Aufenthaltsbereich eingerichtet. 

Dritter Tiny Forest in der Lenbachstraße 

Auf der Außenanlage der wohngebäude der gewobau in der spitzwegstraße entstand der inzwischen dritte tiny
forest. An zwei Pflanztagen pflanzten schulkinder der Albrecht-Dürer-schule, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der gewobau sowie engagierte Anwohnerinnen und Anwohner gemeinsam mit MiYA forest e. V. rund 1.275 hei-
mische bäume und sträucher auf der 425 Quadratmeter großen Pflanzfläche. Die umsetzung erfolgte nach der
bewährten Miyawaki-Methode, die ein besonders schnelles wachstum und eine hohe widerstandskraft des ent-
stehenden waldes fördert. Das Projekt wurde durch die MVV stiftung zukunft (MVV energie AG) unterstützt.
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eines der highlights auf dem spielplatz höngenstr. 1–5 ist das balanciertier „linda lindwurm“



Veranstaltungen in den Seniorenwohnanlagen

Mit 283 wohnungen in 11 seniorenwohnungen bietet die gewobau Mieterinnen und Mietern ab einem
Mindestalter von 60 Jahren die Möglichkeit, selbstständig in der eigenen wohnung und im vertrauten umfeld
leben zu können. ergänzt wird das leben in den seniorenwohnanlagen durch abwechslungsreiche unter-
haltungsprogramme, die durch das soziale Management organisiert werden. so finden in regelmäßigen Ab-
ständen neben feierlichkeiten wie oster- und Adventsfeiern sowie sommergrillen auch punktuell Ver-
anstaltungen statt. in der stadthalle gab es in diesem Jahr einen größeren Vortrag „blutzucker“ mit frau
saina schwarz und „Ki im Alltag für senioren“ mit herrn Achim weidner und eine Kinovorstellung mit dem
Quartiersmanagement des berliner Viertels. 

Projekte mit der Bastelwerkstatt

Die bastelwerkstatt trifft sich zweimal im Jahr mit senioren für ein kleineres Projekt. Die Kinder fertigten kleine
osterkörbchen an, die von frau Prozeller befüllt wurden. Des weiteren wurden im herbst große Kürbisse mit
bunter farbe verziert. in der weihnachtszeit wurde für den lebendigen Adventskalender gebastelt und mit
senioren wurden Plätzchen gebacken.
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DienstleistunGen wohnen / soziAles enGAGeMent

eines der wichtigsten unternehmensziele für die gewobau ist die Kundenzufriedenheit. Daher wird den
Mieterinnen und Mietern zusätzlich zu einer harmonischen und angenehmen wohnatmosphäre eine
möglichst breite Palette an wohndienstleistungen angeboten. Durch regelmäßige Mieterbefragungen
werden hierfür auch immer wieder gerne Anregungen aus der Mieterschaft aufgegriffen.

im Jahr 2025 fand in der zeit von August bis september die sechste Mieterbefragung statt. über 600
haushalte haben sowohl telefonisch als auch online an der befragung teilgenommen. Die zahlreichen
Anregungen werden im Jahr 2026 konkretisiert und aufgegriffen.

infovortrag „blutzucker“ mit frau saina schwarz in der stadthalle bastelwerkstatt



Stadtteilfest Böllenseesiedlung

unter dem Motto „Gemeinsam geht’s besser!“, haben „Auszeit e. V.“ und die gewobau im september 2025
zum sechzehnten Mal das traditionelle nachbarschaftsfest am böllenseeplatz 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 hüpfburg, ein kleines Karussell
von Auszeit, eine fußballecke, eine Kuchentheke mit Getränken von der Martinsgemeinde, einen bastel- und
Kinderschminktisch, der von den kleinen Gästen mit großer begeisterung angenommen wurde. Die gewobau
rüsselsheim war mit einem großen Memoryspiel dabei. 

„Gemeinsam im Quartier – Böllenseesiedlung“

Die neue wohnraumhilfe und die Kooperationspartner, zu denen die bauverein AG aus Darmstadt, die gewo-
bau, die nassauische heimstätte, die evangelische Martinsgemeinde und die stadt rüsselsheim am Main ge-
hören, stellen sich gemeinsam der herausforderung, die böllenseesiedlung „lebenswert“ für 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 gebündelt und verfolgt werden.

Der lebendige Adventskalender in der Paul-hessemer-straße 14 fand 2025 erneut statt. Die fenster wurden
mit bunten bildern und sternen geschmückt und konnten in der Adventszeit bewundert werden.
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16. traditionelles nachbarschaftsfest am böllenseeplatz unter dem Motto „Gemeinsam geht’s besser!“
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„Gemeinsam im Quartier – Berliner Viertel“

im Januar 2015 hatte sich die stadt rüsselsheim am Main, vertreten durch den damaligen oberbürgermeister
Patrick burghardt, gemeinsam mit der gewobau, der nassauischen heimstätte, schule, sportverein, Kirchen-
gemeinde, Ausländerbeirat und andere institutionen auf den weg gemacht, die nachbarschaft im berliner
Viertel zu fördern. seit dem 01.01.2020 hat der sozialpsychiatrische Verein Kreis Groß-Gerau e. V. das Quartiers-
management im berliner Viertel übernommen.

Die gewobau hat zusammen mit dem organisationsteam „Gemeinsam im Quartier“ sowie ortsansässigen
Geschäften und Vereinen erneut ein nachbarschaftsfest organisiert. Kooperationspartner des festes waren
neben der gewobau der Kinderschutzbund, die stadt rüsselsheim am Main, die Goetheschule, der sc opel,
die ev. Martinsgemeinde, der sozialpsychiatrische Verein, der runde tisch und die nassauische heimstätte,
der Verein „Auszeit e. V.“, der Ausländerbeirat sowie die Kitas Godesberger und Karlsbader straße. Das
Motto lautete: „Gemeinsam essen, trinken, feilschen, lachen, spielen, sich kennenlernen und nachbarn tref-
fen“. Vor der Goetheschule gab es für die besucher gegen eine kleine spende essen und Getränke. Die ein-
nahmen daraus und die standgebühren 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 langjähriger gewobau-Mieter



MoDernisierunGen

im zurückliegenden Jahr 2025 wurde im rahmen von Modernisierungsmaßnahmen die strang- und bad-
sanierung in der robert-bunsen-str. 35 durchgeführt, die auch einen direkten eingriff in die Privatsphäre
(wohnung der Mieter) notwendig machte. 

Aufgrund von härtefällen wurden 31 Mietparteien mit insgesamt 101 Personen vorübergehend in eigenen
Gästeappartements der gewobau, hotels und privat untergebracht.

Beratung und Umsetzung von Wohnraumanpassungsmaßnahmen

Das soziale Management führte insgesamt 32 erstberatungen zur wohnraumanpassung bei Mietern durch.
Davon ergaben 15 Anträge, 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, erhöhte wc-schüsseln, rampen/schwellenbretter, Aufstellen von rollatorengaragen etc.).

im Jahr 2025 wurden von den Pflegekassen 7 zuschüsse von jeweils 4.180 €, insgesamt 29.260 €, überwiesen.
Die finanzierung der wohnraumanpassungsmaßnahmen kann auf unterschiedlichen wegen erfolgen. besteht
ein Pflegegrad, bezuschusst die Pflegekasse (z. b. einen bad-umbau) mit bis zu 4.180 €. einige Maßnahmen
(z. b. umbau einer wanne zur Dusche) sind – trotz zuschuss – mit einer Mieterhöhung für den Mieter verbunden.
hilfsmittel, welche im hilfsmittelverzeichnis der Krankenkassen stehen (z.b. haltegriffe), kann der Mieter auf
rezept und ohne weitere Kosten bei einem sanitätshaus erhalten. Das soziale Management verfügt zusätzlich
über ein budget, aus dem es kleine umbauten finanzieren kann. Dies greift unter anderem bei bedürftigen
Mietern, denen kein zuschuss der Pflegekasse zusteht. hierdurch können mit kleinen Maßnahmen große
erleichterungen für die Mieter erzielt und der Verbleib in der eigenen wohnung kann gesichert werden.

Wohnraummanagement

nachdem im Jahr 2024 die ersten schritte für die umsetzung des wohnraummanagements eingeführt wurden,
konnten im Jahr 2025 insgesamt 21 interessierte Mietparteien in diesem zuge eine für sie geeignete wohnung
beziehen.

26Geschäftsbericht



MArKetinG / KunDenGewinnunG / recruitinG / PersonAlentwicKlunG / DiGitAlisierunG

Marketing für energetische Projekte

im Geschäftsjahr 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 für den Mieterstrom auf dem Dach des nachbar-
schafts- und familienzentrums böllensee, 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 frühjahr 2025 dieses Jahres von den Mietparteien im Gebäude für günstigen Mieterstrom genutzt
werden. Möglich macht dies die Kooperation von gewobau als bauherrin des nachbarschafts- und familien-
zentrums, die die Anlage bauen und einrichten ließ, und den stadtwerken rüsselsheim, die sie betreiben. es ist
die vierte gemeinsame Mieterstromanlage, die beide kommunale unternehmen seit dem herbst 2018 betreiben.

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 stoßlüften zur erneuerung der raumluft erinnert werden. Die Kampagne wurde mit
Großplakattafeln außen 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“ präsentiert.
bei neubauten wird die gewobau zudem künftig teilweise auf den einbau von kippbaren fenstern verzichten.

Neue elektrische Car-Sharing-Station im Dicken Busch 
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Aufsichtsratsvorsitzender oberbürgermeister Patrick burghardt, Geschäfts-
führer torsten regenstein (bildmitte), Pfarrer Andreas Jung (ev. Martins-
gemeinde (links im bild) und Maik landwehr, Geschäftsführer der stadtwerke
rüsselsheim (rechts im bild) präsentieren die neue Mieterstrom-Photovoltaik-
anlage des nachbarschafts- und familienzentrums böllensee
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Gemeinsam mit dem Mobilitätspartner carré Mobility eröffnete die gewobau rüsselsheim 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 für Mieterinnen und Mieter sowie
alle interessierten eingesetzt. Das neue Mobilitätsangebot will einen beitrag zur Verkehrsentlastung im Quar-
tier leisten und eine nachhaltige, kostengünstige und zukunftsorientierte Alternative zum privaten Pkw schaffen.
Der standort wurde bewusst gewählt, da eine Mieterbefragung vom november 2024 ergab, dass ein be-
sonders großes interesse der befragten für 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 böllenseesiedlung
das zweite gemeinsame car-sharing-Projekt von gewobau und carré Mobility.

Kunstwerk „Die Spitzwegsäule“ – Übergabe an die Öffentlichkeit

Vor zahlreichen Gästen aus der gewobau-Mieterschaft, Mitgliedern der fachjury „Malerviertel haßloch-
nord“ und im beisein des Aufsichtsratsvorsitzenden oberbürgermeister Patrick burghardt, der auch Kultur-
dezernent der stadt rüsselsheim am Main ist, nahm Geschäftsführer torsten regenstein das neue Kunstwerk
für die gewobau „in besitz“. Die spitzweg-säule der Künstlerin Miriam lenk zeigt figürliche Details „mit
einem Augenzwinkern“ aus den Gemälden von carl spitzweg. Allen voran sitzt beispielsweise „Der arme
Poet“ unter seinem schirm und hält eine feder im Munde oder es verneigt sich „Der ewige hochzeiter“ mit
seinem rosenstrauß 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 säule ist mit 3 Metern höhe und einem
Durchmesser von 1,20 m am weg zu den häusern spitzwegstraße 1–5 nicht zu übersehen. 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 bäumen bepflanzten freifläche.

übergabe des Kunstwerkes an die Öffentlichkeit Die Künstlerin Miriam lenk



Neues Kunstwerk „Die Insel des Pan“

Die fachjury „Malerviertel haßloch-nord“ wählte für das wettbewerbsjahr 2025 aus acht entwürfen das
Kunstwerk „Die insel des Pan“ der Künstlerin birgit feil, leonberg, für den standort böcklinstraße 3 aus.
Die skulptur ist dem Maler Arnold böcklin gewidmet und wird im frühjahr 2026 auf der Außenanlage am
wohngebäude installiert. Die Arbeit nimmt bezug auf die „Pan“-Gemälde-serie des Malers Arnold böcklin
(1827–1901), einer der größten schweizer Künstler und Vertreter des symbolismus im 19. Jahrhundert. im
zentrum steht eine lebensgroße skulptur des Pan, der auf einem eindrucksvollen natursteinfelsen sitzt. 

Graffiti-Kunst am Hessenring 80

Der rüsselsheimer Künstler oliver Pusch alias „blazin Vibes“ gestaltete auf initiative und im Auftrag des
unternehmens die Garagenwände 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 mög-
liche automobile zukunft wirft. Die Kulisse bildet ein modernes wohngebiet, eine Vision davon, wie das
rüsselsheim von morgen aussehen könnte. ziel ist eine identifikation durch künstlerische Gestaltung im
stadtbild, die auch zur beschäftigung mit der stadtgeschichte einlädt. 
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links: Das Kunstwerk „Die insel des Pan”
unten: Graffiti-Kunst an Garagen der gewobau / im hessenring 80
rechts: Graffiti-Künstler oliver Pusch alias „blazin Vibes“ bei der Arbeit



Nachhaltigkeitsbericht und Klimabilanz

seit dem Jahr 2022 veröffentlicht die gewobau einen jährlichen 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
zurück und präsentierte, wie ökologische, soziale und wirtschaftliche Verantwortung bis heute ineinandergreifen.

Der bericht dokumentiert zahlreiche Maßnahmen, die 2024 umgesetzt wurden.
Dazu zählen 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 rüsselsheim, der zweite
tiny forest zur förderung der biodiversität, Pilotprojekte mit co2-senkenden
Pflastersteinen sowie der start des Projekts „essbare stadt“. Dieses bindet Mie-
terinnen und Mieter in die nachhaltige Quartiersentwicklung ein.

Teilnahme am Tag der offenen Tür 
des Städteservice Raunheim Rüsselsheim  

unter dem Motto „wir machen raunheim und rüsselsheim lebenswert!“ luden städteservice und stadtwerke
rüsselsheim gemeinsam zu einem tag der offenen tür ein. Die gewobau präsentierte sich am gemeinsamen
stand der kommunalen Dienstleister „stark für rüsselsheim mit einem vielfältigen informations- und Mit-
machangebot rund ums wohnen. Darüber hinaus informierten die Mitarbeitenden der gewobau über aktuelle
themen wie die digitale Mieterkommunikation per App, das neue Maskottchen terMi mit cleveren energie-
spartipps sowie über die aktiven Maßnahmen zur co2-einsparung und zum Klimaschutz im wohnungsbestand.
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besonderes highlight war das große Mülltrennungsspiel an der XXl-Memorywand, das insbesondere bei den jüngsten 
besucherinnen und besuchern großen Anklang fand. 



Personal / Personalentwicklung / Recruiting

im Geschäftsjahr 2025 waren bei der gewobau 114 Personen, davon 109 aktiv, beschäftigt. 5 Kündigungen
und 4 renteneintritte und 13 einstellungen führten zu Personal- und Positionswechseln im unternehmen.
neue stellen wurden für den bereich social Media und Digitalisierung geschaffen. seit 2025 wird nun jährlich
zwei jungen Menschen eine Ausbildung im bereich immobilienkaufmann (m/w/d) ermöglicht. 

Personalmarketing

Durch die Verstärkung im bereich social Media und die schaffung eines instagram-Accounts werden auch
personelle themen stärker als zuvor auf linkedin und instagram ausgespielt. zudem darf sich die gewobau
über 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 übertroffen. in allen bereichen zeigten sich sehr gute ergebnisse. 
zur förderung einer besseren einarbeitung und der internen Kommunikation bietet die gewobau seit ende
2025 hospitationen für alle Mitarbeitenden sowie bei neueinstellungen an. hier bietet sich die Möglichkeit,
mit den anderen stellen im unternehmen gezielt in den Austausch zu gehen und offene fragen zu klären
und einblicke in den Arbeitsalltag der Kolleginnen und Kollegen zu erhalten. 

Digitalisierungsstrategie – definierte Prozesse für Projektanträge und -controlling

Die Digitalisierung ist als strategisch relevantes instrument fest verankert, um effizienz, servicequalität und
zukunftsfähigkeit 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 Digitalisierungsmaßnahmen ermöglichen. hier sind insbesondere
die einführung verbindlicher Projektanträge sowie die etablierung eines Projektcontrollings zu nennen. erste
konkrete erfolge, wie die etablierung eines digitalen rechnungs-workflows, der Mieter-App und digitaler
bürgschaften, zeigen, dass die Digitalisierung bereits spürbaren Mehrwert liefert.
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einsatz für bezahlbares 
und zukunftsorientiertes wohnen
Die fÖrDerKulisse

Politik und Gesellschaft wünschen sich mehr bezahlbaren wohnraum, der aber im sinne des Klimaschutzes
und der Klimaneutralität auch zukunftsfähig sein soll. Die wohnungswirtschaft und gerade auch die kommu-
nalen, sozial orientierten wohnungsunternehmen wie die gewobau rüsselsheim denken außerdem an die ein-
haltung von energetischen Anforderungen im sinne des Klima- und umweltschutzes, vor allem der geforderten
Klimaneutralität bis 2045. wohnen soll auch für die künftigen Mietergenerationen komfortabel, energiesparend
und damit auch hinsichtlich der nebenkosten für die Aufwendungen von energie bezahlbar sein.

Die investiven leistungen dafür im bestand unserer wohnanlagen wie im neubau sind ohne finanzielle un-
terstützung der öffentlichen hand nicht zu stemmen. Die Gründe für die derzeit immer noch geringe bauaktivi-
tät 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 über vier Prozent gestiegenen bauzinsen haben die herstellungs-
kosten für neubauwohnungen in den vergangenen fünf Jahren laut einer regioKontext-studie um 32,3 %
auf 5.233 euro pro Quadratmeter zugelegt.

Damit zügig mehr wohnungen entstehen und bestehende zukunftsfähig erhalten werden können, ist die
förderung von investitionen in die erstellung von wohnraum und den energetischen umbau sowie Moder-
nisierung im Gebäude- und wohnungsbestand nicht nur ein wirtschaftliches Gebot, sondern vor allem auch
Ausdruck des gesellschaftlichen willens im wohnungsbereich.
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Angesichts dieses gesellschaftspolitischen Anspruchs und seiner bedeutung ist die Verfahrensbehandlung und
vor allem die oft lange bearbeitungs- und Genehmigungsdauer für die beteiligten problematisch und sind
die Planungen zur umsetzung von bauvorhaben kaum noch steuerbar. so wurde beispielsweise unser Antrag
zur öffentlichen förderung des neubaus von 113 wohnungen des bauvorhabens „Quartier am ostpark“ in
rüsselsheim am Main am 15.8.2024 über die stadt rüsselsheim an das hessische wirtschaftsministerium
eingereicht. Das land hessen ließ dann über die stadt rüsselsheim wissen, dass die Mittel überzeichnet seien
und eine festlegung erst bis weihnachten 2024 erfolgen könne. eine positive rückmeldung über die Geneh-
migung als soziale wohnraumförderung für dieses bauvorhaben und für ein weiteres neubauvorhaben durch
Gebäudeaufstockung und Anbau erfolgte nach eindrücklichen eingaben verschiedener stellen und zuletzt
auch über die berichterstattung in den Medien zum 06.02.2025. 
Die gewobau geht bei der Vermietung für den neubau im „Quartier am ostpark“ sodann den weg der mittel-
baren belegung der geförderten 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 müssen. Dazu ist außerdem ein halbjährliches reporting erforderlich.

für weitere geplante Modernisierungsmaßnahmen wurden die beantragten Mittel der öffentlichen förderung
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 zurückgestellt werden. 

Gute und verlässliche Förderprogramme sind essenziell
handlungsbedarf sieht Dr. Axel tausendpfund auch bei den wohnraumförderprogrammen, die aufgrund der
hohen nachfrage 2025 um rund 500 Millionen euro überzeichnet waren: 

Potenziale zur Aufstockung der förderprogramme sieht er vor allem in den landesmitteln des sondervermögens
„infrastruktur und Klimaschutz“. ein erster schritt wäre es, wenn von den für die bereiche Mobilität sowie
städte- und wohnungsbau eingeplanten 730 Millionen euro 300 Millionen euro in die soziale wohnraum-
förderung fließen würden. in offenen briefen an den Ministerpräsidenten und den wirtschaftsminister hat der
regionalverband der südwestdeutschen wohnungswirtschaft bereits die nutzung des sondervermögens für
diese zwecke gefordert.

„Wir meinen, dass die Wohnraumförderung 
gerade in Zeiten sehr hoher Baukosten unverzichtbar ist, 
um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten 
im Interesse der aktuellen und zukünftigen Mietergenerationen 
in Rüsselsheim am Main.”

torsten regenstein, gewobau-Geschäftsführer

„Es hätten deutlich mehr Wohnungen gebaut werden können. 
Dieses Szenario darf sich nicht wiederholen, sonst verpassen 
wir eine riesige Chance, einen spürbaren Beitrag zur Entlastung 
des angespannten Wohnungsmarkts zu leisten. 
Denn unsere Unternehmen wollen bauen.“

Dr. Axel tausendpfund, Verbandsdirektor und Vorstand des Vdw südwest 



Von August bis september 2025 ließ die gewobau rüsselsheim bereits zum sechsten Mal in folge wieder
eine große repräsentative Mieterbefragung bei ihren Mieterinnen und Mietern durchführen. über 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 durchgeführt. 

seit 2003 lassen wir regelmäßig 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, Mobilität, energieeinsparung und die Mieter-App einbezogen.
Diese umfrage erfolgte wie auch die vorherigen für die gewobau als Vermieter anonymisiert. Das unterneh-
men erfährt 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 für
den bereich service und Kundenorientierung. Die gewobau möchte ihren service und die gute bindung zu
ihren Kunden erhalten und mit neuen instrumenten an die zukünftigen erwartungen anpassen. 

73 Prozent bescheinigten der gewobau einen guten ruf und 77 Prozent würden die gewobau weiterempfehlen.
Knapp drei Viertel der befragtensind mit ihrem stadtteil und dem wohngebiet zufrieden, 70 Prozent auch
mit dem wohnstandort rüsselsheim allgemein. rund 75 Prozent zeigen sich mit dem service insgesamt zu-
frieden. Auch die Verbundenheit ist hoch: rund 70 Prozent möchten weiterhin bei der gewobau wohnen.
wenn ein umzug geplant wird, dann meist aus persönlichen Gründen, zum beispiel, weil eine größere woh-
nung für die familie benötigt wird. service und die Kundenorientierung des unternehmens konnten somit
ihre guten zufriedenheitswerte erhalten, und dies trotz des so genannten „coronaknicks“ und den ein-
schränkungen gerade auch im servicebereich, die in den corona-Jahren vorlagen.
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test für die Kundenzufriedenheit
Die erGebnisse unD trenDs Der MieterbefrAGunG 2025



Gute Noten für Service und Erreichbarkeit
Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erhielten für 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 zuverlässig eingehalten würden, die transparenz von zuständigkeiten, die sprechzeiten und dass sich die
Mitarbeiter zeit für fragen und nöte nehmen. Auch die telefonische erreichbarkeit vor allem von technischen
Kundenbetreuern, sozialem Management, reparaturdienst, kaufmännischen 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 über die schaffung von mehr wohnqualität bis hin zu Projekten
zum wohnumfeld auf jeden fall gleich geblieben sind und sich teilweise sogar noch verbessert haben. 

Ausreichende Infos und verständliche Betriebskostenabrechnung
Positiv hoben die befragten hervor, dass über aktuelle Mietangelegenheiten gut informiert wird (note 1,8)
und auch die betriebskostenabrechnung sehr verständlich ist (note 1,96). 

Modernisierungsmaßnahmen werden positiv bewertet
über 68 % der befragten Mieter sind mit ihrer wohnung insgesamt zufrieden, ein leichter Anstieg gegenüber
2019. hier spielten vor allem der verbesserte zustand von fenstern und türen sowie die Ausstattung der
wohnung und dabei besonders neue wohnungseingangstüren und sanitäreinrichtungen 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 Modernisierungsmaßnahmen bearbeitet.
Die teilnehmenden Miethaushalte bestätigten, dass die wohngebäude und Außenanlagen gut gepflegt sind
(noten 2–2,5). zum Pflegezustand der wohngebäude und Außenanlagen 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.

Wünsche für das Wohnumfeld
im wohnumfeld sahen die befragten allerdings auch optimierungsbedarf. hier gab es Verbesserungswünsche
zur sauberkeit, zu den Müllplätzen und der richtigen Mülltrennung und zum zustand der treppenhäuser. Das
Angebot an spielplätzen und Grünflächen wird weiterhin mit gut bewertet. Allerdings wünschen sich die Mieterin-
nen und Mieter ein größeres 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 beläuft sich auf 2.670 euro. haupteinkommensquelle ist bei 63 % der haushalte erwerbs-/berufs-
tätigkeit, bei knapp 30 % die rente.
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Rahmendaten soziodemographische und ökonomische Struktur der Bewohnerhaushalte - Gesamt 
(Angaben in Prozent)



Die gewobau Gesellschaft für wohnen und bauen rüsselsheim mbh (gewobau) ist das kommunale woh-
nungsunternehmen der stadt rüsselsheim am Main. Die Gesellschaft betreut, bewirtschaftet und verwaltet
zum 31.12.2025 insgesamt 6.681 eigene wohnungen in rüsselsheim am Main sowie 4.365 gewerbliche und
sonstige einheiten wie Garagen, Pkw-stellplätze und Gemeinschaftsunterkünfte für geflüchtete Menschen.
Daneben betreibt sie alle sonstigen Geschäfte, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar dienen.
insbesondere übernimmt sie Aufgaben im bereich der wohnungswirtschaft und des städtebaus, erwirbt und
veräußert Grundstücke. Darüber hinaus stellt die gewobau Gemeinschaftsanlagen und folgeeinrichtungen,
soziale und kulturelle einrichtungen sowie Dienstleistungen zur erfüllung des Gesellschaftszweckes zur Ver-
fügung. weiterhin ist die gewobau im rahmen eines Geschäftsbesorgungsvertrages für die Verwaltung und
bewirtschaftung von 14 wohnungen der stiftung Alte synagoge (sAs) tätig.

Als kommunales unternehmen (bei 99,94 % beteiligung der stadt rüsselsheim am Main zum 31.12.2025)
unterliegt die Gesellschaft bei beachtung wirtschaftlicher Grundsätze politischem einfluss durch Magistrat
und stadtverordnetenversammlung. Der politische raum bekennt sich einheitlich und parteiübergreifend un-
verändert deutlich zu seinem kommunalen wohnungsunternehmen.

Die gewobau hat sich in erfüllung ihres Gesellschafterauftrages weiter profiliert und sich sowohl als wohn-
dienstleisterin für alle schichten der bevölkerung als auch als führendes immobilienunternehmen in der stadt
rüsselsheim am Main etabliert.

Das Geschäftsjahr 2025 läutete eine erste erholungsphase der wirtschaft ein. nachdem in den vergangenen
vier Jahren die hohen inflationsraten zu immensen Preisanstiegen führten, normalisierte sich die inflation auf
durchschnittlich 2,3 % im Jahr 2025. Gleichwohl sind mit dem beginn des iran-Krieges die Preise für rohöl
und erdgas deutlich gestiegen und haben der eingeschlagenen erholungsphase einen Dämpfer 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 straße von hormus, die sperrung des luftraums über dem Konfliktgebiet als auch die gegen-
seitigen Angriffe auf Öl- und Gasinfrastruktur durch die usA hinterlassen dennoch spuren auch in der deut-
schen wirtschaft. ebenso haben die Ankündigungen der us-regierung, ihre zollpolitik deutlich zu verschärfen,
für erhebliche unruhen in Politik und auf den finanzmärkten geführt. Glücklicherweise erwies sich die Kon-
junktur als robust und eine befürchtete 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 für wirtschafts-
forschung, so wird für das laufende Geschäftsjahr 2026 u.a. mit einem Deeskalationsszenario gerechnet.
Dieses glaubt an eine steigerung des preisbereinigtes biP um 0,8 % und somit auch für das zweite Jahr in
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folge an ein weiteres wachstum. entscheidend für den prognostizierten Aufschwung in den kommenden
Jahren werden die deutlich ausgeweiteten öffentlichen 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 stärkung der Verteidigungsfähigkeit den öf-
fentlichen Konsum und die öffentlichen investitionen anregen und für das wirtschaftswachstum förderlich sein.

Der blick auf den deutschen wohnungsbau zeigt mit rund 239.000 genehmigten neuen wohnungen in 2025
erstmals wieder steigende zahlen. Der deutliche Abwärtstrend 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 für baustoffe die wachstumsraten der baupreise etwas nach unten drücken, das
Preisniveau bleibt aber weiterhin hoch und steigt in der baubrache weiterhin stärker 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

Die Preise für 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 wohngebäuden stiegen um 4,1 %.

neben den höheren baupreisen erschwerten auch steigende zinsen die investitionstätigkeiten in der woh-
nungswirtschaft. seit dem Jahr 2021 gehen die wohnungsbauinvestitionen stetig zurück, so sanken diese in
den zurückliegenden sechs Jahren um insgesamt 20 %. 

nichtsdestotrotz flossen in neubau und Modernisierung der wohnungsbestände rund 272 Mrd. eur im Jahr
2025. Davon fallen rund 59 % auf die bauinvestitionen im wohnungsbau. über alle immobiliensegmente ge-
sehen, nehmen die bauinvestitionen in 2025 damit einen Anteil von 10 % des bruttoinlandsproduktes ein.
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Die zahl der baufertigstellungen 2025 ist nach den ersten Modellrechnungen des Gdw weiter rückläufig und
liegt bei ca. 218.000 fertiggestellten wohnungen. für 2026 ist ein weiterer rückgang 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 könnte die zahl der neu errichteten
wohnungen von ca. 29.000 auf nur noch 18.000 wohneinheiten deutlich zurückgehen. bei Modernisierungen
das gleiche bild, viele Projekte werden aufgrund des finanzierungsumfeldes, der Kostensteigerungen und feh-
lender förderoptionen zurückgestellt oder nicht im vollen umfang durchgeführt.  

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 für die gewobau die notwendigkeit besteht, weitere
neubauten zu erstellen und parallel auch die bestandssanierungen voranzutreiben. Der immer schwieriger
werdende spagat zwischen wirtschaftlich vernünftigem handeln auf der einen seite und Verringerung der
wohnungsknappheit auf der anderen seite bedeutet für die gewobau auch in den kommenden Jahren weiter-
hin eine immense Kraftanstrengung.

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

Von den 6.681 Mietwohnungen sind 2.162 öffentlich gefördert, das entspricht weiterhin einem prozentualen
Anteil von 32 %, also rund einem Drittel des bestandes. Die zahl der öffentlich geförderten wohnungen
wird sich in den nächsten Jahren jedoch reduzieren, da viele bestehende belegungs- und Mietpreisbindungen
sukzessive auslaufen. eine Möglichkeit, diesen trend zu stoppen, ist, die vorhandenen belegungsbindungen
zu verlängern oder weiterhin in großem umfang öffentlich geförderte wohnungen zu errichten. in Anbetracht
der nochmals deutlich gestiegenen baupreise bleiben neubaumaßnahmen als einzelfallentscheidungen zu
prüfen. sie sind abzuwägen unter berücksichtigung der finanzierungsmöglichkeiten 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 nutzungsänderung zur Gewerbeeinheit. 

GeschäftsVerlAuf unD lAGe Der GesellschAft

Mietwohnungen 

Mietwohnungen Geschäftsbesorgung sAs

gewerbliche einheiten

Garagen/stellplätze

6.681

14

37

4.328

6.598

14

36

1.928

2025 2024
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Geschäftsentwicklung 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 Durchführung von Modernisierungs- oder in-
standhaltungsmaßnahmen nicht in die Vermietung gegeben werden. weitere 31 wohnungen standen aufgrund
geplanter Modernisierungen leer. zusätzlich standen 36 wohnungen wegen Mietvertragsvorbereitungen leer.
Die gesamte leerstandsquote bei wohnungen betrug zum 31.12.2025 2,37 %.

Die Fluktuation und das Neuvermietungsgeschäft stellen sich wie folgt dar:
2025 verringerte sich die zahl der Auszüge gegenüber den Kündigungen des Vorjahres. waren es im Vorjahr
394 Mietparteien, so wurden bis zum 31.12.2025 369 Auszüge verzeichnet. 31,17 % der bearbeiteten Kün-
digungen sind auf einen umzug innerhalb der gewobau zurückzuführen. 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 Geschäftsjahr 2025 eine wohnung neu angemietet (Vj. 416).

Mietenentwicklung
Die durchgeführten Mieterhöhungen der gewobau führten bis zum 31.12.2025 zu einer einnahmensteigerung
in höhe von 1,14 %. Das entspricht rund 509 t€. Die durchschnittlichen nettokaltmieten sind im berichtsjahr
weiter angestiegen, von 7,60 euro auf 7,82 euro/qm/Monat. im freifinanzierten wohnungsbestand beträgt
die durchschnittliche Grundmiete 8,51 euro/qm (Vorjahr: 8,29 euro/qm), im öffentlich geförderten wohnungs-
bestand liegt diese bei 6,48 euro/qm (Vorjahr: 6,22 euro/qm).

2022

2023

2024

2025

4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00

5,67

6,08

6,22

6,48

öffentlich gefördert frei finanziert

nettokaltmiete 
euro/qm/Monat

7,75

8,05

8,29

8,51

2,5 %

2,0 %

1,5 %

1,0 %

0,5 %

0,0 %

2022 2023 2024 2025

0,03 0,08 0,08 0,04

1,75
1,43

2,04
2,33

vermietungsbedingt/Modernisierung mangels nachmieter

leerstandsquote in %
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Investitionen
im Geschäftsjahr 2025 wurden folgende Modernisierungs- und neubaumaßnahmen fertiggestellt: 

 neubau taunusstr. 7
 neubau Moritz-von-schwind-straße 27
 Modernisierung inkl. Aufstockungen und Anbauten im hessenring 16–38
 Parkplatzanlage robert-bunsen-straße
 energetische Modernisierung bonner straße 48–50
 energetische Modernisierung ernst-barlach-str.15–29
 energetische Modernisierung höngenstr. 1–5

zum bilanzstichtag im bau befand sich die neubaumaßnahme Quartier am ostpark. 
hier entstehen voraussichtlich bis Mitte 2027 rund 113 wohnungen. 
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2023            2024            2025            2026            2027            2028            2029            2030

laufende instandhaltung einzelmodernisierung Großmodernisierungen             neubau Anlagevermögen

Angaben in Mio. euro

Verbindet modernes, urbanes wohnen mit einem begrünten innenhof: Quartier am ostpark. Der bezug ist für sommer 2027 geplant.
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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 überarbeitet.
in dem zeitraum zwischen 2026 und 2030 werden voraussichtlich rund 220 Mio. euro investiert. Davon
fallen rund 66 Mio. euro für neubauten und die damit verbundene schaffung von dringend benötigtem
wohnraum an. für energetische Großmodernisierungen im bestand sind ca. 154 Mio. euro in der Planung
veranschlagt. zudem kommen rund 62 Mio. euro für die instandhaltung des immobilienbestandes hinzu.

Die rahmenbedingungen dafür bleiben schwierig und bedeuten für 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 fördermitteln wirtschaftlich. so werden investitionen stetig
überprüft und müssen im zweifel auch verschoben werden. 

noch bis Anfang der 20er Jahre flossen 2/3, also ein Großteil der investitionen, in den neubau und rund 1/3 in
die sanierung des bestandes. Das langfristige ziel wird es allerdings sein, das aktuelle Verhältnis umzukehren,
denn nur durch diese erhöhung der sanierungsquote von aktuell 1 % auf dann 2,5 % wird es möglich sein, die
Klimaneutralität 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
zum 31.12.2025 waren bei der gewobau 114 Mitarbeiter beschäftigt. Davon waren 105 Personen aktiv in der
gewobau tätig (im Vorjahr 103). Von den aktiven beschäftigten arbeiteten 74 beschäftigte in Vollzeit und 31
beschäftigte in teilzeit. Die Anzahl der männlichen Vollzeitbeschäftigten erhöhte sich um 5 Personen, da 2 be-
schäftigte aus der teilzeit in Vollzeit wechselten und 3 neueinststellungen erfolgten. seit 2025 wird 2 jungen
Menschen die Möglichkeit zur Ausbildung als immobilienkaufleute in einem Ausbildungsjahr gegeben, sodass
die zahl der Auszubildenen sich nun um 1 weitere stelle erhöht hat. unter berücksichtigung der Auszubildenden
waren 109 Personen zum 31.12.2025 bei der gewobau aktiv beschäftigt. neu ist ebenfalls, dass sich seit 2025
zwei beschäftigte in der aktiven Altersteilzeit befinden. Aus diesen Gründen hat sich die Mitarbeiterzahl ins-
gesamt um 3 Personen im Vergleich zum Vorjahr erhöht. Aufgrund von renteneintritten und umstrukturie-
rungen sind nur noch die 6 technischen Kundenbetreuer im weiteren sinne dem regiebetrieb zuzurechnen. 

PersonAl/AusbilDunG/orGAnisAtion 
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Digitalisierungsvorhaben
ende 2025 wurde die Digitalisierung der rechnungsbearbeitung erweitert. seit november 2025 werden nun
sämtliche rechnungsvorgänge im digitalen workflow der immoffice abgebildet. Das bedeutet, dass lediglich
die baubuchrechnungen für die investitionsprojekte noch manuell bearbeitet werden. eine nächste erwei-
terung für diese Vorgänge ist zum jetzigen stand erst geplant, sobald ein moderneres Archivsystem zur Ver-
fügung steht. Der umzug in ein neues Archivsystem ist für 2026/2027 geplant. 

Digitale Neuerungen
Mit einer selbstauferlegten Digitalisierungsstrategie möchte die gewobau in den kommenden Jahren weitere
Digitalisierungsthemen vorantreiben und umsetzen. hierzu erfolgte eine ausführliche lagebeurteilung im unter-
nehmen innerhalb einer gegründeten Projektgruppe sowie die einstellung eines Digitalisierungsmanagers, der die
Digitalisierungs- und optimierungspotenziale in den nächsten Jahren entsprechend aufgreifen und steuern wird. 
Die ersten schritte sind gemacht, indem die wichtigsten themen in einem workshop mit allen führungskräften
und externer unterstützung zusammengetragen wurden. Mitte Mai 2026 folgt dann ein zweiter workshop,
indem dann die finalen ziele zeitlich priorisiert werden sollen. Die größten themen sind hier sicherlich der um-
zug auf ein neues Archivsystem sowie die überarbeitung und einführung eines neuen intranets bei der gewobau.  

TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH
Das tätigkeitsfeld der tDG als 100%ige tochter der gewobau erstreckt sich über die erbringung von Dienst-
leistungen für die gewobau. Die tätigkeiten werden überwiegend im bereich der hausmeistertätigkeiten wie
u. a. reinigungen erbracht. im Geschäftsjahr 2025 hat sich der Personalbestand der tDG auf 16 hauptamtliche
und 9 nebenamtlich beschäftigte verändert. zudem besteht eine Kooperation mit solvere gGmbh (werkstatt
für behinderte), die ebenfalls 7 saubermacher stellen. Die Gesellschaft führt seit 2013 auch die Geschäftsbe-
sorgung für die hans reichardt-stiftung sowie für den regionalpark rhein-Main süd-west Gmbh durch.

bestandsgefährdende risiken, die die Vermögens-, finanz- und ertragslage der tDG beeinflussen könnten,
sind in absehbarer zukunft nicht erkennbar. Die finanzlage des unternehmens ist solide. Die tDG war jederzeit
in der lage, ihre zahlungsverpflichtungen zu erfüllen. zwischen der tDG und der Muttergesellschaft gewobau
besteht ein beherrschungs- und Gewinnabführungsvertrag. eine Gewinnabführung wird für das Geschäftsjahr
2025 nicht erfolgen. es wird nach § 2 Absatz 2 des Gewinnabführungsvertrages agiert, sodass das ergebnis
für das Geschäftsjahr 2025 nicht konsolidiert wird.
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Aus dem Malerfachbetrieb Georg stippler Gmbh wurde die tDG bauleistungen Gmbh



Ausbau des Regiebetriebes TDG Bauleistungen GmbH
Die tochtergesellschaft tDG technik- und Dienstleistungs Gmbh übernahm zum 01.01.2023 das rüsselsheimer
Malerunternehmen Georg stippler Gmbh zu 100 %. laut Gesellschafterbeschluss wurde die stippler Gmbh
im März 2024 in die tDG bauleistungen Gmbh umbenannt und wird seit 15.04.2024 auch so im handels-
register geführt. Derzeit beschäftigt die tDG bauleistungen Gmbh 27 Mitarbeitende (inkl. 2 Auszubildende).
Das ziel der übernahme ist es, in den kommenden Jahren vordringlich Gebäudedämmungen im eigenen be-
stand auszuführen. Aber auch bei treppenhäusern, tiefgaragen, wohnungswechsel und bei der beseitigung
von schimmel- und Versicherungsschäden (bautrocknung) werden Malerarbeiten ausgeführt und neue bo-
denbeläge 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 Verfügbarkeit von handwerkerleistungen sollen
die energetische sanierung der wohnungsbestände sowie die instandsetzung bei wohnungswechsel voran-
getrieben werden.

Minderheitsbeteiligung – EAD Main-Kinzig GmbH
zudem ist eine übernahme von 26 % der Anteile an der firma eAD Main-Kinzig Gmbh erfolgt. Die eAD ist
in den Geschäftsbereichen erbringung von energieabrechnungsdienstleistungen, rauchwarnmelderservice
sowie zählerservice tätig.

Ertragslage geordnet
im Geschäftsjahr 2025 wurde ein Jahresüberschuss in höhe von 6.215.002,19  euro (Vorjahr 6.567.406,85
euro) erzielt. Der nach den Grundsätzen der kaufmännischen Vorsicht gewählte ursprüngliche Planansatz
aus 2024 in höhe von 5.942.479,00 euro wurde im Geschäftsjahr 2025 zunächst 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
über dem ursprünglichen Planansatz. Die wesentlichsten Kennzahlen, die für die unternehmensentwicklung
von bedeutung sind, wurden in folgender tabelle zusammengefasst:
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ertrAGslAGe

umsatzerlöse gesamt

umsatzerlöse aus Mieten

instandhaltungsaufwendungen

Personalaufwand

Abschreibungen auf sachanlagen

zinsen und ähnliche Aufwendungen

Jahresüberschuss

61.522  

45.225  

11.028

8.133

12.287

3.839

6.567

ist 2024in teur

62.517  

45.500

12.968

8.938

12.273  

3.968

5.307

Plan 2025

64.032

46.909

10.625

11.208

12.415

4.031

6.215

ist 2025

64.524  

46.279  

12.000  

9.676  

12.184  

4.637  

5.707  

Plan 2026



Die umsatzerlöse wurden in diesem Jahr um 1.515 teur überschritten. Dies lag hauptsächlich an den höheren
Mieterträgen als geplant. Die positive Mietenentwicklung im Jahr 2025 ist bei den umsatzerlösen 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 geringfügig über dem Ansatz.
Durch die Verlängerung von restnutzungsdauern bei fertiggestellten Modernisierungen konnten rund 520
teur an AfA-Aufwand eingespart werden. Der Personalaufwand liegt über dem Plan. Der hauptgrund liegt
in einer berechneten Pensionsrückstellung für die Geschäftsführung, die zum bilanzstichtag neu gebildet
wurde. Die zinsaufwendungen liegen mit 63 teur nahezu im Plan. Das spartenergebnis für die Geschäftsbe-
sorgung der stiftung Alte synagoge, ausgewiesen als ergebnis aus verwaltungsmäßiger betreuung, ist wei-
terhin defizitär 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
Geschäftsjahr einen Jahresüberschuss vor Gewinnabführung in höhe von 761.931,47 euro. Auch in diesem
Jahr wird aus wirtschaftlichen Gründen, u. a. durch einen neubau einer halle für die betriebsstätte, sowie
weitere umzugsinvestitionen, das ergebnis nicht an die gewobau abgeführt. zusammen mit den verrechneten
anteiligen Verwaltungsaufwendungen weist das spartenergebnis für 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:

Ergebnis deutlich positiv
Die gewobau hat im Geschäftsjahr 2025 einen Jahresüberschuss in höhe von 6.215.002,19 euro erzielt. Der
Aufsichtsrat hat beschlossen, 6.300.000,00 euro in die bauerneuerungsrücklage einzustellen. Der Gesell-
schafterversammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden bilanzgewinn in höhe von 179.318,08 euro
auf neue rechnung vorzutragen. Die ergebnisverwendung des Jahresüberschusses zeigt folgende tabelle:

eigenkapitalrentabilität (%)

Gesamtkapitalrentabilität (%)

6,08

2,62

2022

6,03

2,56

2023

5,09

2,34

2024

4,49

2,16

2025
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ergebnisverwendung (in euro)

Jahresüberschuss

Gewinnvortrag

einstellung in Gewinnrücklage

einstellung in bauerneuerungsrücklage

Bilanzgewinn

2025

6.215.002,19

264.315,89

0,00

6.300.000,00

179.318,08

2024

6.567.406,85

196.909,04

0,00

6.500.000,00

264.315,89



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

Das Gesamtvermögen hat sich gegenüber dem Vorjahr um teur 30.584,7 erhöht.

Das Anlagevermögen erhöhte sich aufgrund der aktivierten Kosten für bauliche Maßnahmen und einer sach-
einlage der stadt rüsselsheim abzüglich der angefallenen Abschreibungen und Grundstücksabgänge im saldo
um teur 20.979,7. Das umlaufvermögen inkl. rechnungsabgrenzungsposten erhöhte sich ebenfalls um ins-
gesamt teur 9.605,0. Dies ist hauptsächlich auf die flüssigen Mittel zurückzuführen, die sich um teur
10.459,4 erhöhten. Die Vorräte haben sich (durch die bestandserhöhung) um teur 116,6 erhöht. 

Die stadt rüsselsheim hat im berichtsjahr zwei flurstücke im zu entwickelnden wohngebiet „Quartier am ost-
park“ in die Gesellschaft eingebracht. Durch diese sacheinlage erhöhte sich die Kapitalrücklage um teur 3.056,2.

Die erhöhung der fremdmittel, rückstellungen und passiven rechnungsabgrenzungsposten um teur 21.314,5
resultiert im Vergleich zum Vorjahr hauptsächlich aus den erhöhten Verbindlichkeiten insgesamt. so sind die Ver-
bindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten um teur 17.326,2 gestiegen. Darüber hinaus erhöhten sich vor allem
der passive rechnungsabgrenzungsposten um teur 3.465,0 und die Pensionsrückstellungen um teur 2.748,9.

Die Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen hingegen sind um teur 687 leicht zurückgegangen im
Vergleich zum Vorjahr. eine leichte steigerung um 136,2 teur ist bei den sonstigen Verbindlichkeiten zu ver-
zeichnen. Die sonstigen rückstellungen stiegen leicht um teur 294,0. Dies lag hauptsächlich an den höheren
unterlassenen instandhaltungen nach § 249 Abs. 2 hGb und den rückstellungen, die in den ersten drei Mo-
naten des folgejahres nachgeholt und abgerechnet werden. Die Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kredit-
gebern haben sich hingegen im Vergleich zum Vorjahr nochmals reduziert, und zwar um teur 593,0.

Vermögensstruktur

Anlagevermögen

umlaufvermögen/rAP

Gesamtvermögen

fremdmittel und rückstellungen

Abgrenzungsposten

reinvermögen am Jahresende

reinvermögen am Jahresanfang 

Erhöhung Reinvermögen

31.12.2025 (eur)

437.019.933,77

38.180.579,47

475.200.513,24

329.062.019,01

7.834.816,15 

138.303.678,08 

129.032.515,89

9.271.162,19

91,97 %

8,03 %

100,00%

7,19 %

93,57 %

6,43 %

100,00%

5,36 %

31.12.2024 (eur)

416.040.219,61

28.575.625,44

444.615.845,05

311.213.528,43

4.369.800,73 

129.032.515,89 

122.465.109,04

6.567.406,85

VerMÖGenslAGe
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Die finanzielle lage im Geschäftsjahr 2025 war unverändert sehr gut. Die finanziellen Verpflichtungen konnte
das unternehmen jederzeit fristgerecht erfüllen. zusätzlich zu den vorhandenen liquiden Mitteln in höhe von
18,7 Mio. euro waren drei Darlehen in Gesamthöhe von 5,0 Mio. euro bereits abgeschlossen, die für 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 notenbankfähigkeit erneut bestätigt.

zur beurteilung der finanzlage eignen sich weitere folgende Kennziffern:

Die erläuterungen der zur steuerung der Gesellschaft verwendeten finanziellen leistungsindikatoren sind in
der berichterstattung über die Vermögens-, finanz- und ertragslage enthalten. zur steuerung werden insbe-
sondere folgende finanzielle leistungsindikatoren verwendet:

Ertragslage: Eigenkapitalrentabilität und Jahresergebnis

Vermögenslage: Anteil des Anlagevermögens

Finanzlage: Jahrescashflow, Eigenkapitalquote und dynamischer Verschuldungsgrad

Fluktuation und Leerstand 
Als nichtfinanzielle leistungsindikatoren, die für die steuerung des unternehmens relevant sind, werden die
fluktuation und die leerstandsquote verwendet. Deren entwicklung ist in den Ausführungen zum Geschäfts-
verlauf dargestellt.

Jahrescashflow in teur 
Jahresergebnis + Abschreibungen /
zuschreibungen (-) auf Anlagevermögen

eigenkapitalquote (%)

dynamischer Verschuldungsgrad

18.485,3

27,96

14,18

2022

18.713,6

28,41

14,47

2023

18.854,0

29,02

14,72

2024

18.629,6

29,1

15,80

2025

finAnzlAGe

finAnzielle leistunGsinDiKAtoren 
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nicht finAnzielle leistunGsinDiKAtoren 



ProGnosebericht

Positive Geschäftsprognose 
für das Geschäftsjahr 2026 wird nach der im winter 2025 aufgestellten mittelfristigen wirtschaftsplanung mit
einem Jahresüberschuss in höhe von ca. 5,7 Mio. euro gerechnet. Die gemäß Prognose erwartete entwicklung
der finanziellen leistungsindikatoren stellt sich folgendermaßen dar:

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 regelmäßigen turnus wurden
die identifizierten 60 einzelrisiken aus den beobachtungsbereichen immobilienwirtschaft, wohnungsmarkt,
Personal, recht und finanzierung nach ihrer schadenshöhe und ihrer eintrittswahrscheinlichkeit überprüft.
Die gewobau hat nahezu für alle einzelrisiken entsprechende Gegenmaßnahmen definiert. in der Vergangen-
heit wurden lediglich für die top-risiken Gegenmaßnahmen festgehalten. zusätzlich wurden ausgewählte ri-
sikokennzahlen definiert und aktualisiert, diese sollen bei den am meisten genannten risiken tendenzielle
Veränderungen aufzeigen, um nach Möglichkeit entsprechend gegensteuern zu können. Die Auswertungen
werden auch zukünftig im Kreise des risikokomitees regelmäßig (zweimal jährlich) erörtert und die ergebnisse
der risikoabwehr oder -vermeidung werden einmal jährlich dem Aufsichtsrat präsentiert.

ProGnose-, chAncen- unD risiKobericht

Die eigenkapitalrentabilität wird sich leicht verschlechtern.

Der Anteil des Anlagevermögens an der bilanzsumme wird sich ungefähr auf 
Vorjahresniveau bewegen.

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

Die gewobau rüsselsheim wird in den kommenden Jahren aufgrund der einführung der 
co2-steuer und der damit gesetzlich vorgeschriebenen Klimaneutralität die bemühungen zur 
energetischen sanierung im bestand weiterhin hoch halten.

so werden im kommenden Geschäftsjahr 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
führt 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 weitergeführt. 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 nächsten Jahr rund 47 Mio. euro in den neubau und die 
Modernisierung des bestandes zu investieren.
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Daneben wird halbjährlich eine mittelfristige wirtschafts-, investitions- und finanzplanung für die nächsten
fünf Geschäftsjahre erarbeitet, in der die künftigen Mieteinnahmen und betriebskosten sowie Ausgaben für in-
standhaltung, Modernisierung, Kapitaldienst und Verwaltungskosten dargestellt werden. Das seit vielen Jahren
in Anwendung befindliche Portfoliomanagement bildet die fundierte Grundlage für investitionsentscheidungen.

risiken aus der zurzeit sehr umfassenden bau- und sanierungstätigkeit 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 änderungen der finanzierungskonditionen un-
terliegen einer ständigen beobachtung. zinsänderungsrisiken sind durch eine breite streuung von zinsbin-
dungsfristen minimiert. ein intensiv betriebenes forderungsmanagement sichert konstant niedrige forderungs-
bestände und forderungsausfälle bei den Mieten und betriebskosten. eine steuerung der liquiditätsrisiken
erfolgt durch die Auswertung eines täglichen liquiditätsstatus und eine dreimonatige liquiditätsvorschau, die
über die Quartalsberichte auch regelmäßig dem Aufsichtsrat vorgelegt wird.

risiKobericht

Mögliche risiken für den zukünftigen Geschäftslauf liegen unter Gesichtspunkten der aktuell weiter anhalten-
den globalen Krisen bei der verzögerten Durchführung von instandhaltungs-, Modernisierungs- und baumaß-
nahmen sowie auf möglichen Kostensteigerungen und den damit verbundenen Verzögerungen 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 Maße wie in den beiden
Jahren zuvor. trotz der Kostendynamik stellte die gewobau rüsselsheim allerdings im vergangenen Geschäfts-
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 umlagefähigen betriebskosten führen zu höheren belastungen der Mieter und
könnten zu vermehrten Ausfällen von Mietforderungen führen. 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 für die Gesellschaft auswirken, gerade im
hinblick auf mögliche fördertöpfe zur bestandsmodernisierung.

zudem besteht aufgrund des Mangels an fachkräften auch bei der gewobau rüsselsheim ein spürbarer 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 regelmäßig anhand eines dafür eingerichteten Kostencontrollings überwacht. informationen über den
aktuellen stand der Maßnahmen 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 darüber entscheiden, ob das be-
treffende Projekt zeitlich nach hinten verschoben oder im schlimmsten fall nicht weiterverfolgt wird. ein wei-
teres unter umständen erhebliches risiko einer Kostensteigerung im baubereich stellen die nach wie vor
hohen Anforderungen durch die in den letzten Jahren deutlich verschärften regelungen u. a. des Gebäude-
energiegesetzes und des baurechts dar. es ist nicht auszuschließen, dass diese Anforderungen auch in zukunft
weiter steigen werden, da der Gesetzgeber versucht, die energiewende u. a. über den bausektor abzubilden.
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Finanzierung
im berichtsjahr sind die zinsen für fremdkapital überwiegend konstant geblieben und stagnieren aktuell. eine
weitere bewegung nach oben zeichnet sich eher nicht ab. Das risiko stark steigender zinsen ist somit zurück-
gegangen, könnte sich aber je nach entwicklung mittel- bis langfristig wieder erhöhen. hierbei spielt in der
regel auch die gesamtwirtschaftliche entwicklung eine nicht unerhebliche rolle. Die Gesellschaft versucht daher,
investive Maßnahmen mit längeren zinsbindungsfristen von im Allgemeinen 10 bis 30 Jahren abzusichern.

Leerstand
ein zusätzliches branchenbedingtes risiko stellen ungewollt langfristig leerstehende wohnungen und Gewerbe-
einheiten dar. Dadurch könnte sich die erwartete leerstandsquote – wahrscheinlich eher geringfügig – noch
erhöhen. Als instrument dagegen wird der leerstand im wesentlichen durch zeitnahe weitervermietung ins-
besondere von frei gewordenem wohnraum aus beendeten Mietverhältnissen und auch im hinblick auf not-
wendige sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen optimiert. eine überprüfung der leerstehenden ein-
heiten findet regelmäßig statt.

Mietausfälle
um das Mietausfallrisiko so gering wie möglich zu halten, wird bei der Auswahl der Mieter eine Abfrage über
die Auskunfteien schufa bzw. creditreform vorgenommen. weiter verfolgt die gewobau zeitnah offene Posten
säumiger Mietzahler und überprüft den kompletten forderungsbestand in periodischen Abständen auf mög-
liche beizutreibende beträge. zahlungs- und räumungsklagen werden zudem weitgehend in eigenregie durch-
geführt, um rechtsberatungskosten einzusparen. ebenso werden forderungen aus laufenden Mietverhältnissen,
bei denen der erfolg der beitreibung durch die Gesellschaft ausbleibt, an ein externes Anwaltsbüro abgegeben.
Die forderungen werden, soweit sie berechtigt sind, im insolvenzverfahren angemeldet. Die wahrscheinlichkeit
von zahlungen während der wohlverhaltensperiode bis zur restschuldbefreiung ist in der regel aber eher
gering. Dies wird sich künftig aller wahrscheinlichkeit − falls überhaupt − nur geringfügig verbessern.

Auswirkungen auf die Prognose
Die vorstehend geschilderten risiken könnten 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.

Bestandsgefährdende Risiken
entwicklungs- oder bestandsgefährdende risiken bestehen aus sicht der Gesellschaft stand heute nicht.

chAncenbericht

Vermietung
Die nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem im preisgünstigen segment, ist auf dem für die Gesellschaft
relevanten Markt im stadtgebiet rüsselsheim nach wie vor groß. bislang können vermietbare wohnungen
bei Mieterwechseln nachfragebedingt in der regel ohne nennenswerte leerstandszeiten neu belegt werden.
längere zeit leerstehende wohnungen sind in der regel durch notwendige, teils umfangreiche sanierungs-
maßnahmen begründet. Dadurch erwartet man mittelfristig einen rückgang der leerstandsquote. Die Gesell-
schaft versucht, durch regelmäßige Mieterhöhungsrunden im gesetzlichen rahmen sowie bei neuvermietungen
die Mieten an das ortsübliche niveau anzupassen. Dabei wird jedoch stets der soziale Auftrag im Auge be-
halten. bei neubauten wird der Mietzins sowohl unter Abwägung sozialer als auch wirtschaftlicher interessen
festgelegt. hierdurch kann die Gesellschaft die ertragslage unter umständen deutlich verbessern. 
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Energetische Modernisierung/Aufstockung
Durch kontinuierlich durchgeführte energetische Modernisierungsmaßnahmen sowie nachverdichtung durch
Aufstockungen − wo möglich 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 ermöglicht Kommunen, von bauplanungs-Vorschriften
abzuweichen, um nachverdichtungen und umnutzungen damit ohne langwierige bebauungsplanänderungen
zu erleichtern.

Mögliche Auswirkungen auf die Prognose
Die vorstehend geschilderten chancen könnten 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 grundsätzlich ein erheblich steigendes risiko aus deutlich
steigenden Kosten für neubau, sanierung und instandhaltung inklusive des risikos einer weiteren steigerung
der zinsen für fremdkapital und den nicht in gleichem Maße steigenden erlösen entstehen. unter würdigung
aller einzelrisiken und eines möglichen kumulierten effekts aus chancen und risikien sieht die unternehmens-
leitung allerdings das gegenwärtige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt. 

risiKoberichterstAttunG über Die VerwenDunG Von finAnzinstruMenten

Aktive Finanzinstrumente
zu den zum bilanzstichtag bestehenden finanzinstrumenten zählen auf der Aktivseite im wesentlichen for-
derungen und sonstige Vermögensgegenstände sowie die flüssigen Mittel. Ausfallrisiken bei finanziellen Ver-
mögenswerten werden durch entsprechende wertberichtigungen berücksichtigt. 

Passive Finanzinstrumente
Auf der Passivseite sind im wesentlichen Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern, Verbindlichkeiten aus liefe-
rungen und leistungen sowie Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten maßgeblich. Die bankverbindlichkeiten
betreffen nahezu ausschließlich langfristige objektfinanzierungen. Die zinsbindung der bankverbindlichkeiten
beträgt zwischen fünf und dreißig Jahren. Die Gesellschaft richtet ihr finanzierungsmanagement überwiegend
unter der zielsetzung langfristiger zinsfestschreibung aus. Die sicherstellung erfolgt durch Grundschuldeinträge. 
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nAchhAltiGKeitsbericht

Geschäftsverlauf
Das wohnungsunternehmen hat im abgelaufenen Geschäftsjahr an vier objekten Maßnahmen zur co2-
reduzierung umgesetzt. Dabei wurden die Gebäudehüllen ertüchtigt und/oder die heizungsanlagen aus-
getauscht bzw. auf einen anderen energieträger umgestellt sowie Maßnahmen der Anlagenoptimierung,
Gebäudeautomation, digitalen nutzerunterstützung ergriffen.

Soll-Ist-Vergleich
Die bestehende strategie zur co2-reduzierung konnte für das abgelaufene Geschäftsjahr weitgehend umgesetzt
werden. Aus Kapazitäts- und Kostengründen mussten zwei geplante Maßnahmen zeitlich verschoben werden.

Prognosebericht
bis zum Geschäftsjahr 2030 sollen im umfang von 8,5 [kg/m²a] emissionen gemindert werden. für das nächste
Geschäftsjahr sind in der Planung fünf Gebäude für co2-Minderungsmaßnahmen vorgesehen. 

im Jahr 2025 betrug der Vermieteranteil 95,8 teur.

Die belastung für das unternehmen beträgt im nächsten Jahr – abhängig 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 würde die belastung rund 104,6 teur betragen.

rüsselsheim am Main, 04. Mai 2026

Die Geschäftsführung, torsten regenstein
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bezüglich 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 %) 
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von oben: 
Gfb zukunftspreis 2023 / wohnanlage hessenring 16–38
schilderleitsystem wohnanlage hessenring 28/28A
Vertagsunterzeichnung bauprojekt „wohnen am ostpark”
social Day von „stark für rüsselsheim”
wärmepumpen höngenstraße 1–5
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bilanz zum 31. Dezember 2025

Immaterielle Vermögensgegenstände
Anlagevermögen

immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 
schutzrechte und ähnliche rechte und werte 
sowie lizenzen an solchen rechten und werten

Sachanlagen
Grundstücke und grundstücksgleiche
rechte mit wohnbauten

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit 
Geschäfts- und anderen bauten

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 
ohne bauten

Grundstücke mit bauten Dritter

bauten auf fremden Grundstücken

Andere Anlagen betriebs- und Geschäftsausstattung

Anlagen im bau

bauvorbereitungskosten 

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen unternehmen

beteiligungen

AnlAGeVerMÖGen insGesAMt:

uMlAufVerMÖGen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke 
und andere Vorräte
unfertige leistungen

Andere Vorräte

Forderungen und sonstige 
Vermögensgegenstände
forderungen aus Vermietung

forderungen aus betreuungstätigkeit

forderungen aus anderen lieferungen u. leistungen

forderungen gegen verbundene unternehmen

sonstige Vermögensgegenstände

Flüssige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, bundesbankguthaben, Guthaben 
bei Kreditinstituten und schecks

uMlAufVerMÖGen insGesAMt:

Rechnungsabgrenzungsposten
bilAnzsuMMe

AnlAGeVerMÖGen

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

30.623,00

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

123.224,00

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

Aktiva eur eur Vorjahr eur



54bilanz

Gezeichnetes Kapital

Kapitalrücklagen

Gewinnrücklagen

bauerneuerungsrücklage

Andere Gewinnrücklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresüberschuss

einstellungen in rücklagen

eiGenKAPitAl insGesAMt:

Rückstellungen

rückstellungen für Pensionen u. ä. Verpflichtungen

steuerrückstellungen

sonstige rückstellungen

VerbinDlichKeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenüber 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

eiGenKAPitAl

95.300.000,00

23.000.000,00

264.315,89

6.215.002,19

6.300.000,00

2.786.887,00

96.647,60

2.485.112,59

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

16.418.200,00

3.406.160,00

118.300.000,00

179.318,08

138.303.678,08

5.368.647,19

323.693.371,82

7.834.816,15

475.200.513,24

16.418.200,00

350.000,00

89.000.000,00

23.000.000,00

196.909,04

6.567.406,85

6.500.000,00

129.032.515,89

379.464,00

102.613,39

2.191.071,35

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

444.615.845,05

Passiva eur eur Vorjahr eur
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Gewinn- und Verlustrechnung

a) aus der bewirtschaftungstätigkeit

b) aus Verkauf von Grundstücken

b) aus betreuungstätigkeit

c) aus anderen lieferungen und leistungen

Gesamt
erhöhung des bestandes an unfertigen leistungen 
(Vorjahr: Minderung)

Andere aktivierte eigenleistungen

sonstige betriebliche erträge

Aufwendungen für bezogene 
Lieferungen und Leistungen 
a) Aufwendungen für bewirtschaftungstätigkeit

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke

c) Aufwendungen für betreuungstätigkeit

d) Aufwendungen für andere lieferungen u. leistungen

Rohergebnis

PersonAlAufwAnD

a) löhne und Gehälter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Alters-
versorgung und unterstützung 

davon für Altersversorgung 2.923.202,17 euro
im Vorjahr 485.064,22 euro

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen-
stände des Anlagevermögens und sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen

erträge(+) /Aufwendungen(-) aus Gewinnabführungsverträgen

erträge aus anderen wertpapieren und 
Ausleihungen des finanzanlagevermögens

sonstige zinsen und ähnliche erträge

Abschreibungen auf finanzanlagen

zinsen und ähnliche 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

JAhresüberschuss 

Gewinnvortrag 

einstellung in die bauerneuerungsrücklage

bilAnzGewinn

uMsAtzerlÖse

63.771.571,91

0,00

260.882,54

0,00

64.032.454,45
116.635,83

1.920.461,20

1.523.103,01

67.592.654,49

28.505.425,54

0,00

0,00

0,00

28.505.425,54

39.087.228,95

6.840.836,49

4.366.944,34

11.207.780,83

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

61.307.714,21

0,00

214.706,87

0,00

61.522.421,08
768.172,61

1.609.399,01

1.478.167,10

65.378.159,80

28.242.341,10

0,00

0,00

0,00

28.242.341,10

37.135.818,70

6.424.976,55

1.707.635,29

8.132.611,84

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

2025 eur eur Vorjahr eur

für die zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025
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per 31.12.2025

Die gewobau Gesellschaft für wohnen und bauen rüsselsheim mbh mit sitz in 65428 rüsselsheim am Main,
Marktstr. 40, ist eingetragen beim Amtsgericht Darmstadt unter der nummer hrb 82007.

Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2025 wurde nach den Vorschriften des deutschen handelgesetz-
buches für große Kapitalgesellschaften und ergänzenden Vorschriften des Gmbh-Gesetzes sowie ergänzenden
bestimmungen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt. Die Gliederung der bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses für wohnungsunter-
nehmen (JAbschlwuV).         

Die Gesellschaft ist eine große Kapitalgesellschaft im sinne des § 267 Abs. 3 hGb. für die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemäß § 275 Abs. 2 hGb angewandt.

Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.

im interesse einer besseren Klarheit und übersichtlichkeit 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 aufgeführt.

Da alle ggf. einzubeziehenden tochterunternehmen zur Vermittlung eines den tatsächlichen Verhältnissen ent-
sprechenden bildes der Vermögens-, finanz- und ertragslage von untergeordneter bedeutung (§ 296 Abs. 2
hGb) sind, wird auf die Aufstellung eines Konzernabschlusses verzichtet. 

Die bilanzierungs- und bewertungsmethoden wurden gegenüber dem Vorjahr unverändert beibehalten.

Die bewertung der immateriellen Vermögensgegenstände erfolgt zu den Anschaffungskosten unter berück-
sichtigung zeitanteiliger linearer Abschreibungen von 5,00 % bis 33,33 %.

Das gesamte sachanlagevermögen wurde zu fortgeführten Anschaffungs- oder herstellungskosten bewertet.

Die herstellungskosten bestehen aus fremdkosten und eigenleistungen. Grundsteuern und bauzeitzinsen
wurden im Geschäftsjahr 2025 nicht aktiviert.

Anhang zum Jahresabschluss

A.   AllGeMeine AnGAben

b.  erläuterunGen zu Den bilAnzierunGs- unD bewertunGsMethoDen
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Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstände des Anlagevermögens wurden wie folgt vor-
genommen:

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit wohnbauten, Grundstücke mit Geschäfts- und anderen bau-
ten sowie bauten auf fremden Grundstücken nach der restnutzungsdauermethode unter zugrundelegung
folgender Gesamtnutzungszeiten bzw. Abschreibungssätze:

Geleistete Anzahlungen werden zum nennwert angesetzt. 

Die bewertung der finanzanlagen erfolgte zu den Anschaffungskosten. 

Die unfertigen leistungen wurden in höhe der entstandenen Kosten bewertet. 
Die Anschaffungs-/herstellungskosten umfassen fremdkosten und eigene leistungen.

forderungen und sonstige Vermögensgegenstände werden mit dem nominalwert angesetzt. 
Allen erkennbaren risiken wird durch einzelwertberichtigungen rechnung getragen.

a)  erworbene Altbauten

b)  wohnbauten

4 wohngebäude

39 wohngebäude

1 heizhaus

c)  gewerblich genutzte bauten

d)  Garagen

e)  Garagen auf ehemals fremden Grundstücken
(das Grundstück wurde 2000 erworben)

f)  bauten auf fremden Grundstücken

g)  fotovoltaikanlagen

h)  Parkdecks

i)   Gemeinschaftsunterkünfte

j)   Kita

errichtet oder erworben:       bis 31.12.1990

50 Jahre

80 Jahre

50 Jahre

33 Jahre

-

-

-

50 Jahre

-

-

ab 01.01.1991

50 Jahre

2 % linear

1,25 % degressiv

1,25 % linear

1,25 % linear

2 % linear

2 % linear

4 % linear

5 % linear

5 % linear

2 % linear

33 Jahre

3 % linear

betriebs- und Geschäftsausstattungsgegenstände werden unter Anwendung der linearen 
Abschreibungsmethode mit Abschreibungssätzen von 4,17 % bis 33,33 % abgeschrieben.

Vermögensgegenstände des Anlagevermögens mit Anschaffungskosten von weniger als 
eur 800,00 werden im Jahr der Anschaffung in voller höhe als Aufwand erfasst.
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Die flüssigen Mittel sind zum nennwert am bilanzstichtag angesetzt.

eine aktive steuerabgrenzung für latente steuern nach § 274 Abs. 1 hGb wurde nicht vorgenommen.

Das gezeichnete Kapital wird zum nennwert bilanziert.

Die rückstellungen für Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem modifizierten teilwertverfahren unter 
berücksichtigung einer 1,5%igen bzw. 2,0%igen Gehalts- und rentenanpassung errechnet.

zur ermittlung der Verpflichtung zum bilanzstichtag wurden die richttafeln für Pensionsversicherung (2018 G)
von Prof. Dr. Klaus heubeck sowie der von der Deutschen bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Ab-
zinsungssatz für 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 Pensionsrückstellungen mit dem 10- und dem 7-Jahres-
Durchschnittszinssatz nach § 253 Abs. 6 hGb beträgt zum bilanzstichtag teur -77,8. Aufgrund des negativen
unterschiedsbetrags resultiert zum bilanzstichtag keine Ausschüttungssperre aus der bewertung der Alters-
versorgungsverpflichtungen.

zur Gewährung einer betrieblichen Altersversorgung sind alle Mitarbeiterinnen bei der zusatzversorgungskasse
der stadt Darmstadt (zVK) nach den regeln der zusatzverordnung im öffentlichen Dienst pflichtversichert.
Die beiträge werden im rahmen eines umlageverfahrens erhoben. Der umlagesatz der zVK beläuft sich auf
6,2 % des zVK-pflichtigen entgelts; hiervon trägt der Arbeitgeber 5,7 %, die eigenbeteiligung der Arbeitneh-
mer beträgt 0,5 %. Daneben wird gemäß § 63 der zVK-satzung vom Arbeitgeber ein sanierungsgeld in höhe
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
für Altersversorgung erfasst. Aufgrund der einschaltung der zVK als externem träger handelt es sich um eine
mittelbare Pensionsverpflichtung der Gesellschaft gegenüber ihren Mitarbeiterinnen; hierfür gilt das Passivie-
rungswahlrecht gemäß Art. 28 Abs. 1 eG hGb. eine betragsmäßige Angabe über die höhe der möglichen
subsidiärhaftung der Gesellschaft bzw. der hierfür nicht passivierten Pensionsverpflichtung ist wegen fehlender
information bezüglich des anteiligen Vermögens der zVK nicht möglich.

Die steuerrückstellungen und sonstigen rückstellungen wurden in höhe des erfüllungsbetrages angesetzt,
der nach vernünftiger kaufmännischer  beurteilung notwendig ist. sie berücksichtigen alle drohenden Verluste
aus schwebenden Geschäften und ungewissen Verbindlichkeiten. rückstellungen mit einer laufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit fristadäquaten zinssätzen abgezinst, die von der Deutschen bundesbank bekannt-
gegeben worden sind einschließlich zu erwartender Preis- und Kostensteigerungen.

Die sonstigen rückstellungen gem. § 249 Abs. 2 hGb a. f. wurden gemäß wahlrecht nach Art. 67 Abs. 3 s. 1
eGhGb beibehalten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem erfüllungsbetrag angesetzt.

Als passive rechnungsabgrenzungsposten sind einnahmen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
ertrag für eine bestimmte zeit nach diesem tag darstellen. Die passivierten einnahmen der von der wi bank
erworbenen belegungsrechte werden auf die laufzeit jährlich ertragswirksam aufgelöst. 

Aus temporären Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen wertansätzen, insbesondere bei den
Posten im sachanlagevermögen, resultieren aktive latente steuern.
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weiterhin bestehen steuerliche Verlustvorträge, die bei der berechnung aktiver latenter steuern berücksichtigt
werden können. 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.

1.  AKtiVA
AnlAGeVerMÖGen

Immaterielle Vermögensgegenstände
Die immateriellen Vermögensgegenstände betreffen eDV-Anwendungsprogramme. Darüber hinaus hat die
gewobau mit der tg-Kita-Gmbh einen Kooperationsvertrag mit einer finanzierungsbeteiligung von 50.000 €
für die finanzierung einer einrichtung zur betreuung von Kindern unter drei Jahren abgeschlossen. hierfür er-
hält die gewobau vier betreuungsplätze für ihre Mitarbeiterinnen. 

Sachanlagen
Die entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermögens ist unter Angabe der Abschreibungen des Ge-
schäftsjahres 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 gegründete tDG technik und Dienstleistungs-Gmbh hat zum Gegenstand, diverse Dienst-
leistungen für eigentümerinnen, Vermieterinnen und Mieterinnen von wohnungen und Gebäuden, die mit
der nutzung von wohnungen und Gebäuden im zusammenhang stehen, zu erbringen. Darüber hinaus wurde
mit einem Versicherungsmakler ein Vertrag über die Vermittlung von Versicherungsdienstleistungen abge-
schlossen. zum 01.01.2014 übernahm die tDG die Geschäftsbesorgung für die hans reichardt-stiftung sowie
die regionalpark rhein-Main süd-west Gmbh.

im Geschäftsjahr 2025 wurde ein Gewinn von 761.931,47€ (i. Vj. 190.119,36 €) erwirtschaftet.

Gewinn der tDG 2025 761.931,47 €

Das ergebnis in höhe von 761.931,47 € wird nicht an die gewobau abgeführt.

Andere Finanzanlagen
Der Posten Andere finanzanlagen betrifft einzahlungen auf Geschäftsanteile bei Genossenschaften.
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entwicklung des Anlagevermögens

Immaterielle 
Vermögens-
gegenstände

sAchAnlAGen

Grundstücke u. grund-
stücksgleiche rechte 
mit wohnbauten

Grundstücke mit 
Geschäfts- und 
anderen bauten

Grundstücke 
ohne bauten

Grundstücke mit 
bauten Dritter

bauten auf fremden 
Grundstücken

betriebs- und 
Geschäftsausstattung

Anlagen im bau

bauvorbereitungs-
kosten

Geleistete 
Anzahlungen

finAnzAnlAGen

Anteile an
verbundenen 
unternehmen

Andere 
finanzanlagen

AnlAGeVerMÖGen
insGesAMt

stand am 31.12.
eur

1.796.994,93

595.618.637,80

85.362.783,31

5.296.509,87

2.518,11

42.651,38

2.264.633,75

8.204.064,02

3.502,17

0,00

696.795.300,41

3.203.000,00

4.685,00

3.207.685,00

701.799.980,34

buchungen
eur

0,00

15.790.027,40

64.163,19

0,00

0,00

0,00

0,00

-15.316.789,89

-178.174,22

-359.226,48

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Abgänge
eur

0,00

2.459.800,00

0,00

0,00

0,00

0,00

78.044,79

0,00

255.383,60

0,00

2.793.228,39

0,00

0,00

0,00

2.793.228,39

zugänge
eur

0,00

25.841.780,52

1.585.200,64

0,00

0,00

0,00

375.485,68

7.886.194,20

73.005,33

359.226,48

36.120.892,85

0,00

0,00

0,00

36.120.892,85

stand am 01.01.
eur

1.796.994,93

556.446.629,88

83.713.419,48

5.296.509,87

2.518,11

42.651,38

1.967.192,86

15.634.659,71

364.054,66

0,00

663.467.635,95

3.203.000,00

4.685,00

3.207.685,00

668.472.315,88

zum Jahresabschluss per 31.12.2025
ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN
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buchwert 
am 31.12.24

eur

123.224,00

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

412.709.310,61

3.203.000,00

4.685,00

3.207.685,00

416.040.219,61

buchwert 
am 31.12.25

eur

30.623,00

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

433.781.625,77

3.203.000,00

4.685,00

3.207.685,00

437.019.933,77

stand 
am 31.12.

eur

1.766.371,93

249.204.986,36

11.965.334,15

0,00

0,00

26.568,38

1.816.785,75

0,00

0,00

0,00

263.013.674,64

0,00

0,00

0,00

264.780.046,57

Abschreibungen
des Geschäfts-

jahres / eur

92.601,00

10.653.232,18

1.597.248,23

0,00

0,00

2.133,00

69.413,96

0,00

0,00

0,00

12.322.027,37

0,00

0,00

0,00

12.414.628,37

Veränderungen
i. z. m. Abgängen

eur

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

66.678,07

0,00

0,00

0,00

66.678,07

0,00

0,00

0,00

66.678,07

stand am 01.01.

eur

1.673.770,93

238.551.754,18

10.368.085,92

0,00

0,00

24.435,38

1.814.049,86

0,00

0,00

0,00

250.758.325,34

0,00

0,00

0,00

252.432.096,27

entwicklung des Anlagevermögens
zum Jahresabschluss per 31.12.2025
ABSCHREIBUNGEN

Immaterielle 
Vermögens-
gegenstände

sAchAnlAGen

Grundstücke u. grund-
stücksgleiche rechte 
mit wohnbauten

Grundstücke mit 
Geschäfts- und 
anderen bauten

Grundstücke 
ohne bauten

Grundstücke mit 
bauten Dritter

bauten auf fremden 
Grundstücken

betriebs- und 
Geschäftsausstattung

Anlagen im bau

bauvorbereitungs-
kosten

Geleistete 
Anzahlungen

finAnzAnlAGen

Anteile an
verbundenen 
unternehmen

Andere 
finanzanlagen

AnlAGeVerMÖGen
insGesAMt



uMlAufVerMÖGen

Vorräte

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 beträgen sind eigene leistungen von regiearbeitern und hauswarten
von 354.327,69 € enthalten.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
(Vorjahreszahlen in Klammern)

Die forderungen gegen verbundene unternehmen resultieren im Geschäftsjahr 
aus der laufenden Geschäftstätigkeit.

Die sonstigen Vermögensgegenstände setzen sich wie folgt zusammen:

forderungen aus 
Vermietung     

forderungen aus 
betreuungstätigkeit

forderungen aus anderen 
lieferungen und leistungen

forderungen gegen 
verbundene unternehmen

davon forderung gegen 
Gesellschafter

sonstige 
Vermögensgegenstände            

Gesamt

424.751,75 €
(1.997.610,25 €)

27.273,22 €
(31.626,69 €)

26.707,47 €
(15.881,54 €)

1.190.623,45 €
(672.414,98 €)

263.577,39 €
(0,00 €)

602.428,67 €
(522.789,87 €)

2.271.784,56 €
(3.240.323,33 €)

davon mit einer restlaufzeit 
von mehr als 1 Jahr

69.839,16 €
(32.541,51 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

69.839,16 €
(32.541,51 €)

forderungen allgemeiner Art

forderungen gegen Versicherungen

Vorlagen und überzahlungen

forderungen aus steuern

208.454,78 €

92.671,50 €

22.976,46 €

278.325,93 €

602.428,67 €
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2. PAssiVA

eiGenKAPitAl

Gezeichnetes Kapital

Ausweis zum 31.12.2025: 16.418.200,00 €

Kapitalrücklage
Die stadt rüsselsheim hat im berichtsjahr zwei flurstücke im zu entwickelnden wohngebiet „Quartier am ostpark“
in die Gesellschaft eingebracht. Durch diese sacheinlage erhöhte sich die Kapitalrücklage um teur 3.056,2.

Ausweis zum 31.12.2025: 3.406.160,00 €

bestand am ende des
Vorjahres 31.12.24

89.000.000,00 €

23.000.000,00 €

112.000.000,00 €

rücklagenspiegel

bauerneuerungsrücklage

Andere Gewinnrücklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 264.315,89 €

Jahresüberschuss 2025 6.215.002,19 €

einstellung in Gewinnrücklagen – bauerneuerungsrücklage 6.300.000,00 €

bilanzgewinn 179.318,08 €

einstellung in
Gewinnrücklagen

6.300.000,00 €

0,00 €

6.300.000,00 €

bestand am ende des 
Geschäftsjahres 31.12.25

95.300.000,00 €

23.000.000,00 €

118.300.000,00 €

Gewinnrücklagen

Rückstellungen

rückstellungen für Pensionen 2.786.887,00 €

steuerrückstellungen 96.647,60 €

Die steuerrückstellung betrifft Grundsteuer in höhe von 79.066,60 € und Gewerbesteuer für das Jahr 2024
in höhe von 17.581 €.
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Sonstige Rückstellungen

Diese rückstellungen wurden gebildet für:

unterlassene instandhaltung 
nach § 249 Abs. 2 hGb a. f.

sonstige rückstellungen 
(u. a. für schadenersatzansprüche)

unterlassene instandhaltung 
1. bis 3. Monat

urlaubsansprüche und Gleitzeit

Ablese- und Abrechnungskosten 
techem

eAD und Kalorimeta

Jubiläumsrückstellung

interne Jahresabschlusskosten

Alterteilzeit

Archivierungskosten

Prüfungskosten

sonstige rückstellungen

2024

958.744,85 €

0,00 €

422.071,66 €

173.393,20 €

162.000,00 €

4.500,00 €

118.259,19 €

78.372,72 €

166.454,00 €

32.275,73 €

45.000,00 €

0,00 €

2.191.071,35 €

2025

908.123,11 €

197.000,00 €

515.957,17 €

202.055,10 €

209.000,00 €

6.000,00 €

112.690,19 €

89.835,81 €

136.436,00 €

28.015,21 €

50.000,00 €

0,00 €

2.485.112,59 €

VerbinDlichKeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach restlaufzeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte
o. ä. rechte ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (seite 60). in den Verbindlichkeiten sind keine
wesentlichen beträge 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:                          20.644.995,03 €

Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.094.707,68 €

Diese ergeben sich aus überzahlten Mieten, Gebühren und umlagen 
sowie sonstigen Verbindlichkeiten aus Vermietung.

Rechnungsabgrenzungsposten

Mittel aus fehlbelegungsabgabe für Ankauf von belegungsrechten 7.834.816,15 €
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Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten 
gegenüber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen
Kreditgebern

erhaltene 
Anzahlungen

Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen 
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten 
aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten 
aus anderen lieferun-
gen und leistungen

sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

1) davon gegenüber 
Gesellschaftern

2) davon gegenüber 
Gesellschaftern

3) davon gegenüber 
Gesellschaftern

eur

270.361.910,29
(253.035.757,65) 

23.946.347,78  
(24.539.301,00) 

20.644.995,03  
(20.312.730,14) 

1.094.707,68
(2.456.320,61) 

(7.045.820,40) 
(7.734.093,34) 

599.590,64  
(463.404,14) 

323.693.371,82  
(308.541.606,88) 

17.372.056,23  
(17.768.062,67) 

0,00  
(0,00) 

204.712,53  
(216.615,23) 

unter 1 Jahr
eur

12.174.383,42  
(12.771.515,04) 

522.043,33  
(517.683,60) 

20.644.995,03  
(20.312.730,14) 

1.094.707,68
(2.456.320,61) 

(5.859.414,71) 
(6.418.477,26) 

599.590,64  
(463.404,14) 

40.895.134,81
(42.940.130,79) 

1 bis 5 Jahre
eur

48.749.152,18  
(46.135.854,47) 

2.035.890,79  
(2.084.293,00) 

0,00  
(0,00) 

(0,00) 
(0,00) 

(1.186.405,69) 
(1.315.616,08) 

0,00  
(0,00) 

51.971.448,66  
(49.535.763,55) 

über 5 Jahre
eur

209.438.374,69  
(194.128.388,14) 

21.388.413,66  
(21.934.324,40) 

0,00  
(0,00) 

(0,00) 
(0,00) 

(0,00) 
(0,00) 

0,00  
(0,00) 

230.826.788,35  
(216.062.712,54) 

eur

262.134.700,65  
7.982.553,81  

1.072.937,06  

263.207.637,71  
7.982.553,81    

Art der
sicherung

GPr
bürgschaft

GPr

GPr
bürgschaft

per 31.12.2025

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

Verbindlichkeiten               insgesamt restlaufzeit davon gesichert

GPr: Grundpfandrecht
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Posten der GuV

sonstige erträge

sonstige erträge

betrag

34.587,58 €

33.542,97 €

Periodenfremd

Ja

Ja

sachverhalt

Auflösung von 
rückstellungen

Aufwandsberichtigung 
früherer Jahre 

Außergewöhnlich

3.  AnGAben zur Gewinn- unD VerlustrechnunG

AnlAGeVerMÖGen

Umsatzerlöse

Die umsatzerlöse werden im wesentlichen in rüsselsheim erzielt 
und enthalten überwiegend erlöse aus der hausbewirtschaftung in höhe von: 64.032.454,45 €

Andere aktivierte Eigenleistungen

bei der errichtung von wohnbauten sowie bei der Durchführung von 
Modernisierungsmaßnahmen wurden folgende eigene leistungen aktiviert:

eigene technische leistungen und Verwaltungsleistungen 1.920.461,20 €

Außergewöhnliche und/oder periodenfremde Erträge
folgende sachverhalte sind in der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten:

Erträge aus Gewinnabführungsvertrag 0,00 €  

zwischen der tDG und der gewobau besteht ein Gewinnabführungsvertrag. 
Der Jahresüberschuss wird im Geschäftsjahr 2025 nicht an die Muttergesellschaft 
abgeführt und verbleibt aus wirtschaftlichen Gründen bei der tDG.

Aufwendungen aus Gewinnabführungsvertrag 0,00 €
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D.   sonstiGe AnGAben

es bestehen folgende haftungsverhältnisse:

Die einschätzung des risikos einer inanspruchnahme, unter berücksichtigung 
der betragsmäßigen höhe der haftsummen, wird als gering angesehen.

es bestehen folgende Anteile an verbundenen unternehmen:

tDG technik und Dienstleistungs-Gmbh
sitz der Gesellschaft: rüsselsheim am Main
Anteil am stammkapital: 100 %
stammkapital der Gesellschaft 50.000,00 €

Kapitalrücklage 3.153.000,00 €

3.203.000,00 €

Das eigenkapital der tDG technik und Dienstleistungs-Gmbh beträgt 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 Pfandrechtseinräumung zum 31.12.2025 
in höhe von 4.404.515,39 € bei der Kreissparkasse Groß-Gerau und 2.472.941,36 € 
bei der Aareal bank sowie 653.870,72 € bei der Volksbank rüsselsheim hinterlegt.

bürgerenergie untermain eG 2.500,00 €

rüsselsheimer Volksbank eG 1.600,00 €

Münchener hypothekenbank eG 255,65 €

Gemeinnützige baugenossenschaft eG, rüsselsheim 103,00 €

4.458,65 €
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Angaben über die durchschnittliche Mitarbeiterzahl

Die zahl der im Geschäftsjahr 2024 durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

Außerdem wurden durchschnittlich 3 (i. Vj. 3) Auszubildende beschäftigt.

es bestehen folgende nicht in der bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen, die für die beurteilung
der finanzlage von bedeutung sind:

Das bestellobligo für Verpflichtungen aus der neubau- und Modernisierungstätigkeit betrug zum 
bilanzstichtag 21,5 Mio. €.

Verwaltung 

technische hauswarte und 
nebenamtliche hauswarte

teilzeitbeschäftigte

34 (Vj. 35)

2 (Vj. 2)

36 (Vj. 37)

Vollzeitbeschäftigte

67 (Vj. 65)

6 (Vj. 6)

73 (Vj. 71)

eDV-Verträge

betriebs- und Geschäftsausstattung

leasingverpflichtungen für fahrzeuge

Mietverträge für angemietete räume

über 5 Jahre

jährl. 9.781,80 €

jährl. 0,00 €

jährl. 0,00 €

jährl. 0,00 €

1 bis 5 Jahre

218.799,07 €        

47.063,01 €        

35.167,27 €        

2.589.432,90 €        

restlaufzeit unter 1 Jahr

65.584,20 €           

18.181,92 €           

26.133,09 €           

757.882,80 €           
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GeschäftsführunG
torsten regenstein           alleinvertretungsberechtigt

Auf die Gehaltsangabe wird gemäß § 286 Abs. 4 hGb verzichtet. 

Die Pensionsrückstellung für einen ehemaligen Geschäftsführer beträgt 461.957,00 € (i. Vj. 379.464,00 €).
im Geschäftsjahr 2025 wurden an den berechtigten zahlungen in höhe von 55.181,00 € geleistet. 
eine weitere Pensionsrückstellung wurde in 2025 in höhe von 2.324.930,00 € (i. Vj. 0,00 €) zugeführt.

AufsichtsrAt:
Patrick burghardt oberbürgermeister, Vorsitzender
sybille wegerich Vorständin bauverein, stellvertretende Vorsitzende

Murat Karakaya bürgermeister
simon Valerius hauptamtlicher stadtrat
Prof. Dr. thomas heimer Professor
Prof. Dipl.-ing. Michael spies Professor
uwe Menges rechtsanwalt
Monika fontaine-Kretschmer Geschäftsführerin

Die im Geschäftsjahr gezahlten Aufsichtsratsvergütungen belaufen sich auf 39.325,59 €.
Vorschüsse und Kredite an die organe Geschäftsführung und Aufsichtsrat wurden nicht gewährt.

Geschäfte mit nahestehenden unternehmen und Personen wurden im Geschäftsjahr ausschließlich 
zu marktüblichen bedingungen abgeschlossen.

Das für den Abschlussprüfer Vdw im Geschäftsjahr 2025 als Aufwand erfasste honorar beträgt 
50.000,00 € und entfällt vollständig auf die Abschlussprüfung.

Das für steuerberatungsleistungen des Vdw im Geschäftsjahr 2025 als Aufwand erfasste 
honorar beträgt 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 lieferengpässe von Materialien u. a.
bei holz und stahl festzustellen sind, die durch die anhaltende ukraine-Krise nochmal verschärft wurden. 

Die geplanten investitionen müssen aktuell auf den Prüfstand gestellt werden, dies liegt auch an der einstellung
der Kfw-förderung für Kfw-40- und Kfw-55-neubauten sowie den steigenden bauzinsen seit beginn des
Jahres 2022. 

organe der Gesellschaft
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DAs GeschäftsJAhr 2025 schliesst wie folGt Ab:

Bilanzsumme 474.545.624,45 €

Jahresüberschuss 6.215.002,19 €

Gewinnvortrag 264.315,89 €

einstellung in die bauerneuerungsrücklage 6.300.000,00 €

Bilanzgewinn 179.318,08 €

Die Geschäftsführung schlägt der Gesellschafterversammlung vor, 
den bilanzgewinn auf neue rechnung vorzutragen.

rüsselsheim am Main, 04. Mai 2026

Geschäftsführer

torsten regenstein
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An die gewobau Gesellschaft für wohnen und bauen rüsselsheim mbh, rüsselsheim

Prüfungsurteile

wir haben den Jahresabschluss der gewobau Gesellschaft für wohnen und bauen rüsselsheim mbh, rüs-
selsheim, – bestehend aus der bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Ge-
schäftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, einschließlich der Darstellung der
bilanzierungs- und bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus haben wir den lagebericht der gewobau
Gesellschaft für wohnen und bauen rüsselsheim mbh, rüsselsheim, für das Geschäftsjahr vom 01.01.2025
bis zum 31.12.2025 geprüft.

nach unserer beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen erkenntnisse

Gemäß § 322 Abs. 3 satz 1 hGb erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen einwendungen gegen die
ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des lageberichts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des lageberichts in übereinstimmung mit § 317 hGb
unter beachtung der vom institut der wirtschaftsprüfer (iDw) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungs-
mäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen
ist im Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des lage-
berichts“ unseres bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. wir sind von dem unternehmen unab-
hängig in übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen berufspflichten in übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum lagebericht zu dienen.

bestätigungsvermerk des 
unabhängigen Abschlussprüfers

entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen belangen den deutschen, für Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter beachtung der deutschen
Grundsätze ordnungsmäßiger buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild
der Vermögens- und finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer ertragslage für das Ge-
schäftsjahr vom 01.012025 bis zum 31.12.2025 und

vermittelt der beigefügte 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 zukünftigen entwick-
lung zutreffend dar.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats 
für den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen belangen entspricht,
und dafür, dass der Jahresabschluss unter beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger buchführung
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, finanz- und ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt. ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie in
übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger buchführung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen handlungen (d. h. Manipulationen der rechnungslegung und Vermögens-
schädigungen) oder irrtümern ist.

bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die fähigkeit
der Gesellschaft zur fortführung der unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des weiteren haben sie die Ver-
antwortung, sachverhalte in zusammenhang mit der fortführung der unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig,
anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage des rechnungslegungsgrund-
satzes der fortführung der unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für 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 zukünftigen entwicklung zutreffend darstellt. ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
für die Vorkehrungen und Maßnahmen (systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines lageberichts in übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
möglichen und um ausreichende geeignete nachweise für die Aussagen im lagebericht erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die überwachung des rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

unsere zielsetzung ist, hinreichende sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen handlungen oder irrtümern 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 Prüfung gewonnenen erkenntnissen in ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die chancen und risiken der zukünftigen
entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile
zum Jahresabschluss und zum lagebericht beinhaltet.

hinreichende sicherheit ist ein hohes Maß an sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in übereinstim-
mung mit § 317 hGb unter beachtung der vom institut der wirtschaftsprüfer (iDw) festgestellten deutschen
Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. falsche Darstellungen können aus dolosen handlungen oder irrtümern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und lageberichts getroffenen wirtschaftlichen entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.
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während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darüber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im lagebericht aufgrund von dolosen handlungen oder irrtümern, planen und führen Prüfungs-
handlungen als reaktion auf diese risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das risiko, dass eine aus
dolosen handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher
als das risiko, dass eine aus irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt
wird, da dolose handlungen kollusives zusammenwirken, fälschungen, beabsichtigte unvollständig-
keiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

erlangen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den für die Prüfung des lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, um
Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen umständen angemessen sind, jedoch nicht
mit dem ziel, ein Prüfungsurteil 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 geschätz-
ten werte und damit zusammenhängenden Angaben.

ziehen wir schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten rechnungslegungsgrundsatzes der fortführung der unternehmenstätigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche unsicherheit im zusammenhang
mit ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame zweifel an der fähigkeit der Gesellschaft
zur fortführung der unternehmenstätigkeit aufwerfen können. falls wir zu dem schluss kommen, dass 
eine wesentliche unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im bestätigungsvermerk auf die dazuge-
hörigen Angaben im Jahresabschluss und im lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren. wir ziehen unsere schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres bestätigungsvermerks erlangten Prüfungs-
nachweise. zukünftige ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass die Gesell-
schaft ihre unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschließlich der An-
gaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger buch-
führung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, 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.

führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im lagebericht durch. Auf basis ausreichender geeigneter Prüfungsnachweise 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 eigenständiges Prüfungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. es besteht ein
erhebliches unvermeidbares risiko, dass künftige ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.
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wir erörtern mit den für die überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten umfang und die
zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer
Mängel in internen Kontrollen, die wir während unserer Prüfung feststellen.

frankfurt am Main, 22.06.2026

Verband der südwestdeutschen wohnungswirtschaft e. V.

brünnler-Grötsch schultze
wirtschaftsprüfer wirtschaftsprüfer

eine Verwendung des bestätigungsvermerks bedarf unserer vorherigen zustimmung. bei Veröffentlichungen
oder weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des lageberichts in einer von der bestätigten fassung ab-
weichenden form (einschließlich der übersetzung in andere sprachen) bedarf es zuvor unserer erneuten
stellungnahme, sofern hierbei unser bestätigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prüfung hingewiesen wird;
auf § 328 hGb wird verwiesen.
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Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und satzung obliegenden Aufgaben während des berichtsjahres
wahrgenommen und die Geschäftsführung der Gesellschaft laufend überwacht. 

in vier sitzungen hat die Geschäftsführung den Aufsichtsrat über die entwicklung der Gesellschaft und die
laufenden Projekte unterrichtet. nach eingehender beratung wurden alle notwendigen beschlüsse gefasst. 

Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrates hat im berichtsjahr verschiedene sachgebiete des unternehmens
ausführlich geprüft und erörtert. 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 Geschäfts-
führung wurde für das Geschäftsjahr 2025 entlastung erteilt. 

Der Jahresabschluss 2025 ist von der wirtschaftsprüfungsgesellschaft Verband der südwestdeutschen wohnungs-
wirtschaft e.V. mit sitz in frankfurt am Main geprüft und mit dem uneingeschränkten bestätigungsvermerk
versehen worden. Die Prüfung hat keinen Anlass zur beanstandung ergeben. 

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den lagebericht sowie das Prüfungsergebnis des Jahresabschlusses
2025 durch die Abschlussprüfung beraten. Der Aufsichtsrat erhebt nach dem abschließenden ergebnis der
Prüfungen keine einwendungen. 

in gemeinsamer beratung mit der Geschäftsführung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss 2025 und den
lagebericht zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahres-
abschluss in der geprüften form festzustellen. 

Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung und allen Mitarbeiter*innen für die im Geschäftsjahr geleistete Arbeit. 

rüsselsheim am Main, 26.08.2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Patrick burghardt

bericht des Aufsichtsrates 
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