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rechtsgrundlagen
GesellschAft 
gewobau Gesellschaft für wohnen und bauen rüsselsheim mbh 
eingetragen: Amtsgericht Darmstadt unter hrb 82007 
Gründung: 15.11.1954 

Die Gesellschaft hat sich eine satzung gegeben, die auch nach Aufhebung des wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes 
weiterhin den gemeinnützigkeitsrechtlichen Grundsätzen im wohnungswesen rechnung trägt. 

GesellschAfter 
stadt rüsselsheim am Main, nassauische heimstätte wohnungs- und entwicklungsgesellschaft mbh, frankfurt am Main, 
bauverein AG, Darmstadt, Gem. baugenossenschaft eG, rüsselsheim 
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Vorsitzender: 
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Patrick burghardt, oberbürgermeister der stadt rüsselsheim am Main (seit 01.01.2024)

Stellv. Vorsitzender 
Dipl.-soziologe reinhart c. bartholomäi, frics, staatssekretär a. D. (bis 31.03.2023) 
Dipl.-ing. nils Kraft, stadtrat der stadt rüsselsheim (seit 01.04.2023) 

Mitglieder 
Dipl.-Geogr. Monika fontaine-Kretschmer, Geschäftsführerin nassauische heimstätte 
wohnungs- und entwicklungsgesellschaft mbh (seit 01.04.2023)
sybille wegerich, kaufmännische Vorständin der bauverein AG, Darmstadt (seit 01.07.2023) 
Dipl.-ing. (tu) Adelgard weyell, Architektin und städtebauarchitektin (bis 31.12.2023) 
Dipl.-wirtsch.-ing. wolfgang freimuth, unternehmensberater (bis 31.12.2023)
Dennis Grieser, bürgermeister der stadt rüsselsheim am Main
Professor Dr. thomas heimer, hochschule rhein-Main (seit 01.01.2024) 
Dipl.-Kfm. rainer jost, steuerberater (bis 30.06.2023) 
uwe Menges, Vorstand der Gem. baugenossenschaft eG, rüsselsheim 
Professor Dipl.-ing. Michael spies (seit 01.01.2024) 

PrüfunGsAusschuss 
Vorsitzender
udo bausch (oberbürgermeister der stadt rüsselsheim (bis 31.12.2023)
Patrick burghardt, oberbürgermeister der stadt rüsselsheim am Main (seit 01.01.2024)

Mitglieder 
Dipl.-soziologe reinhart c. bartholomäi, frics, staatssekretär a. D. (bis 31.03.2023) 
uwe Menges, Vorstand der Gembaugenossenschaft eG, rüsselsheim (ab 01.04.2023) 
Dipl.-Kfm. rainer jost, steuerberater Geschäftsführung (bis 30.06.2023)
sybille wegerich, kaufmännische Vorständin der bauverein AG, Darmstadt (seit 01.07.2023) 

GeschäftsführunG
Geschäftsführer 
torsten regenstein 

Prokuristen 
Anke luciano
Dipl.-betriebswirt simon hofmann
Dipl.-ing. (tu) thomas steininger, Architekt 

MitGlieDschAften 
Vdw südwest – Verband der südwestdeutschen wohnungswirtschaft e. V., vhw – bundesverband für wohnen u. stadtentwicklung e. V., 
KAV kommunaler Arbeitgeberverband hessen, sfA südwestdeutsche fachakademie der immobilienwirtschaft e. V., 
ihK industrie- und handelskammer Darmstadt, Gewerbeverein rüsselsheim, Deswos – Deutsche entwicklungshilfe für soziales 
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Auf einen blick
Die wichtiGsten DAten ZuM GeschäftsjAhr 2023

bilanzsumme

Anlagevermögen

stammkapital

eigenkapital

eigenkapitalquote

umsatzerlöse

jahresüberschuss

investitionen in neubau 
und Modernisierung

instandhaltungsaufwand  
im bestand

2023 2022

431.108.661,00 EUR 

395.290.112,52 EUR

16.418.200,00 EUR

122.465.109,04 EUR

28,40 %  

58.671.134,36 EUR

7.386.299,95 EUR

38.782.377,00 EUR

10.979.559,65 EUR

410.306.668,43 EUR 

367.585.876,13 EUR

16.418.200,00 EUR

114.728.809,09 EUR

27,96 %  

56.949.576,97 EUR

6.975.271,74 EUR

26.279.492,70 EUR

9.744.150,39 EUR

finAnZen
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Mietwohnungen 

Mietwohnungen Geschäftsbesorgung sAs

gewerbliche einheiten

Garagen/stellplätze

sonstige einheiten

6.527

14

31

1.684

91

6.521

14

31

1.723

93

2023 2022bestänDe

beschäftigte gesamt 

davon in teilzeit

davon in elternzeit

ruhende Verhältnisse

Auszubildende

112

33

6

1

3

108

33

6

1

3

2023 2022PersonAl



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

das Geschäftsjahr 2023 verzeichnete weiterhin
schwierige bis fast unmöglich gewordene bedin-
gungen um wohnungen und vor allem bezahlbare
wohnungen zu bauen und zu modernisieren. wir
hatten in der wohnungswirtschaft in den letzten zwei
jahren einen Anstieg der baukosten von rund 34 %
zu verkraften. Dazu kam eine Vervierfachung des
Zinsniveaus plus ein deutliches Abschmelzen der för-
derkonditionen. Das zusammengenommen bringt
auch uns auf Dauer in eine schwierige lage. Denn
um mit diesem baukostenanstieg auf etwa 4500 bis
5500 euro pro qm wohnfläche überhaupt einiger-
maßen kostendeckend agieren zu können, müssten
eigentlich deutlich höhere Mieten aufgerufen wer-
den. Das ist mit unserer überzeugung einer sozial
orientierten wohnungswirtschaft nicht vereinbar.

entsprechend bleiben die bauanträge und bauge-
nehmigungen gerade auch für den wohnungsbau
weiter deutlich hinter den erwartungen und notwen-
digkeiten zurück und auch das erreichen der Klima-
ziele für das klimaneutrale bauen bis 2045 scheint
immer mehr in weite ferne zu rücken.

wir als kommunales wohnungsunternehmen wer-
den trotz der schwierigen rahmenbedingungen alle
derzeit begonnenen und für die nächsten zwei bis
drei jahre geplanten Projekte wie vorgesehen um-
setzen. Dazu gehören unsere aktuellen neubauten
taunusstr. 7 und Moritz-von-schwind-str. 27 wie auch
das für das nächste jahr geplante nachbarschafts-
zentrum Königstädten und die künftigen bauvorha-
ben im neubaugebiet Quartier am ostpark und esels-
wiese. bei der derzeitigen situation ist der neubau
allerdings schon jetzt nicht mehr wirtschaftlich.

Auch eine ganze reihe umfangreicherer energeti-
scher Maßnahmen haben wir begonnen und bereits
mit der energetischen sanierung im hasengrund 70
und 72, höngenstr. 1-5 und Am borngraben 40 er-
folgreich umgesetzt. wenn wir bis 2045 klimaneutral
sein wollen, haben wir keine Zeit abzuwarten. um
das Ziel erreichen zu können, werden wir unsere sa-
nierungsquote sogar deutlich erhöhen müssen. wir
befinden uns mit einem investitionsvolumen von
36 bis 48 Mio euro im jahr in einer hochinvestitions-
phase, und das wird in den nächsten jahren auch so
bleiben. wir werden den neubau aber in den nächs-
ten zehn jahren zugunsten der energetischen sanie-
rung etwas reduzieren.

neue und modernisierte wohnungen werden in rüs-
selsheim am Main dringend gebraucht. Die Zahl un-
serer Mietinteressenten ist stark gestiegen, zeitweise
bis zu 2700, momentan sind es 1.635. wir können
etwa 400 wohnungen pro jahr neu vermieten, das
entspricht rein rechnerisch einer wartezeit von etwa
viereinhalb jahren. etwa 37% der Mietinteressenten
haben einen Anspruch auf eine öffentlich geförderte
wohnung. wir bauen deshalb im Moment bei unse-
ren Projekten durchschnittlich mit einem förderanteil
von 35-40 %. Geförderter wohnungsbau ist derzeit
wirtschaftlich gerade noch möglich. 

Aber wir wollen auch nicht an der Qualität sparen.
Dafür prüfen wir gemeinsam mit den Planer*innen
und allen beteiligten, wo wir die Planung vereinfa-
chen und Kosten reduzieren können. und wir führen
auch Digitalisierungs- und organisationsprojekte wie
zum beispiel das digitale rechnungseingangsbuch
ein, um innerbetrieblichen Aufwand zu verringern.
nach heutigem stand können wir unsere Anstren-
gungen auch noch weiterführen, denn wir alle wollen
einen nachhaltigen beitrag zum wohnen der Zu-
kunft, zum lokalen Klimaschutz und zur anstehenden
Klimaneutralität leisten.

Dem widmen wir uns mit großem einsatz unserer
Mitarbeiter*innen in allen unternehmensbereichen.
Dafür brauchen wir verlässliche und verständnisvolle
Partner*innen vor allem im bau- und finanzsektor.
ich danke in diesem sinne allen Kooperationspart-
ner*innen und Geschäftsfreund*innen für die gute
Zusammenarbeit. 

Mein herzlicher Dank gilt insbesondere den Mitar-
beiter*innen für ihren sehr engagierten und erfolg-
reichen einsatz. 

torsten regenstein,
Geschäftsführer
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von oben: 
wohnen am friedensplatz, Dachgarten 
Pflanzaktion seniorenwohnanlage faulbruchstraße
techeM spendenaktion an gemeinnützige Vereine
Mehr-Generationen-wohnen bonhoeffergemeinde, richtfest
baustellenbesichtigung Masurenweg 9



1,5 Zimmern. Alle wohnungen werden öffentlich
gefördert erstellt, im erdgeschoss ist die nutzung
mit wohngruppen der werkstätten für behinderte
vorgesehen. Der bauantrag konnte im März 2023 bei
der bauaufsicht eingereicht werden. Die baugeneh-
migung lag zum 15.07.2023 vor, im oktober konn-
te mit der bauerstellung begonnen werden. Die
baufertigstellung ist für Dezember 2024 vorgeseh-
en, sodass die wohnungen voraussichtlich ab ja-
nuar 2025 den Mietern übergeben werden können. 

Nachbarschafts- und 
Familienzentrum Königstädten 
nach dem Vorbild des nachbarschafts- und familien-
zentrums am böllenseeplatz plant die gewobau auf
wunsch der stadt rüsselsheim auf nicht genutzten
friedhofsflächen im stadtteil Königstädten ein wei-
teres nachbarschafts- und familienzentrum mit an-
gegliederten wohnungen. Dazu wurde im Dezember
2023 ein letter of intent durch die stadt rüsselsheim
unterzeichnet. Vorausgegangen war eine Machbar-
keitsstudie zur bebauung des Grundstücks, die von
der technischen Abteilung bau der gewobau ange-
fertigt wurde. Auf Grundlage der Machbarkeitsstudie
wurde das b-Plan-änderungsverfahren mit der stadt-
planung initiiert und auch das Vergabeverfahren zur
beauftragung der Architektenleistungen durchge-
führt. Die beauftragung ist für den januar mit dem
Planungsbeginn februar 2024 vorgesehen. Der bau-
antrag soll ende des jahres 2024 eingereicht werden.
Die fertigstellung des Zentrums einschließlich der an-
gegliederten wohnnutzungen ist für das frühjahr
2027 vorgesehen.

Neubau Wohngebäude für Senioren
Moritz-von-Schwind-Str. 27
Die stark in die jahre gekommene zweigeschossige
wohnanlage mit 15 wohnungen aus dem jahr 1962
in der Moritz-von-schwind-str. 27 soll im April 2024
abgebrochen werden. Geplant ist, den abgängigen
Altbau durch einen ersatzneubau mit 23 neuen
wohnungen zu ersetzen. Davon werden 14 woh-
nungen senioren- und rollstuhlgerecht ausgestattet.

i

bAuen/PlAnen

neubAuten unD GrossMoDernisie-
runGen – ProjeKte in Der PlAnunGs-
PhAse / in Der bAuAusführunG:

Taunusstraße 7
Das Grundstück taunusstr. 7 wurde der gewobau
von der stadt rüsselsheim im März 2022 im rah-
men einer Kapitaleinlage zur bebauung übertragen.
Vorgesehen ist die errichtung eines wohnhauses
mit 9 zum teil rollstuhlgerechten Appartements mit

Geschäftsbericht 2023
Ziele Der GewobAu rüsselsheiM 2023
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im Geschäftsjahr 2023 sind die bedingungen, um bezahlbare
wohnungen zu bauen und zu modernisieren, schwieriger bis fast
unmöglich geworden. entsprechend bleiben die bauanträge und
baugenehmigungen gerade auch für den wohnungsbau weiter
hinter den erwartungen und notwendigkeiten zurück und auch
das erreichen der Klimaziele für das klimaneutrale bauen bis
2045 scheint immer mehr in die ferne zu rücken. Demgegenüber
haben wir als kommunales wohnungsunternehmen an unseren
neubau- und Modernisierungsprojekten festgehalten. Alle ge-
planten und bereits im bau befindlichen Projekte, das sind 228
neubauwohnungen sowie Modernisierungen und energetische
sanierungen für 301 wohnungen, konnten bis heute weiterge-
führt bzw. begonnen und weiter geplant werden. 

Dazu widmet sich das unternehmen verstärkt auch dem nach-
haltigen wohnen und der wohnumgebung. unsere energiespar-
maßnahmen haben wir noch verstärkt und nehmen dabei
konsequent und mit den verschiedensten Maßnahmen und Ak-
tionen das nutzerverhalten unserer Mieterinnen in den fokus.
Die einsparbemühungen zeigen erste erfolge. Dank der milden
witterung des winters 2023, aber auch mit dem vermehrten um-
denken ist ein energiesparendes handeln in weiten teilen der
Mieterschaft spürbar. Mit diesem Geschäftsbericht 2023 infor-
mieren wir sie über die geschäftliche und wirtschaftliche ent-
wicklung des unternehmens.

Aus Gründen der sprachlichen Vereinfachung werden im Folgenden nur weibliche
Bezeichnungen verwendet. Sie schließen aber immer Personen jeglichen Geschlechts
gleichermaßen ein.
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basis des Parkdecks 5 in stahlbauweise geplante er-
satzneubau als unwirtschaftlich eingestuft werden
musste und zunächst nicht realisiert werden kann.
in Abstimmung mit allen Akteuren legte die gewobau
der bauaufsicht ein alternatives stellplatzkonzept vor.
Dieses sieht eine Kompensation der entfallenen stell-
plätze durch einrichten eines dynamischen Parkleit-
systems an den bestehenden Parkdecks P1-P5 sowie
eine Ausweisung von stellplätzen im Außenbereich,
insbesondere auf dem Grundstück des bisherigen
Parkdecks, vor. Darüber hinaus werden über 200
überdachte fahrradstellplätze in den bestandsge-
bäuden ausgewiesen und entsprechend ertüchtigt.
Aufgrund der baufälligkeit wurde der bestandsbau
sodann Anfang 2023 abgebrochen. Die Außenan-
lagen im bereich des alten Parkdecks werden auf
Grundlage des abgestimmten neuen Konzepts neu
geplant. Der bauantrag für die Kompensation und
die neugestaltung der Außenanlagen soll im som-
mer 2024 eingereicht werden. Mit dem beginn der
bauarbeiten wird im oktober 2024 zu rechnen sein.

Der entwurf sieht hierzu einen energetischen Ge-
bäudestandard in Anlehnung an den eh40-standard
mit dem einsatz einer wärmepumpe und einem
Gas-spitzenlastkessel vor. Der Vorentwurf auf basis
des neubaus hessenring 43 konnte zwischenzeitlich
so optimiert werden, dass dieser um ein Vollgeschoss
von 4 auf 5 Geschosse erhöht werden konnte. Der
bauantrag wurde ende Mai 2023 bei der bauauf-
sicht eingereicht. Mit der baugenehmigung wird zu
jahresbeginn 2024 zu rechnen sein, sodass direkt
im Anschluss nach dem Abbruch der Altbebauung
ab Mai 2024 mit den bauarbeiten an dem neubau
begonnen werden kann. Die fertigstellung des neu-
baus ist für herbst 2025 geplant. 

Parkdeck P6, Robert-Bunsen-Str. 51-57  
Das Parkdeck 6 aus den frühen 1970er-jahren wur-
de im Zuge von wiederkehrenden Prüfungen began-
gen und für stark baufällig befunden. ein ersatzneu-
bau musste geplant und genehmigt werden. im Zuge
der Ausschreibung wurde festgestellt, dass der auf

oben: Planzeichnung wohngebäude taunusstraße 7
unten links: illustration wohngebäude für senioren Moritz-von-schwind-str. 27
unten rechts: Arbeitsmodell nachbarschafts- und familienzentrum Königstädten 



Neubau für Familien und 
Kinderkrippe im Masurenweg 9
im Masurenweg baut die gewobau im Zuge einer
nachverdichtung den ersatzneubau einer 3-zügigen
Kinderkrippe im eG mit 18 geförderten familien-
wohnungen in den drei obergeschossen. Die gewo-
bau setzt bei dem neubau den Kfw-effizienzhaus-
standard 55 um. über die Kreditanstalt für wieder-
aufbau Kfw wurden fördermittel für den effizienz-
hausstandard Kfw55 und das ee-Paket für die woh-
nungen genehmigt. Die wohnungen wurden bis
Mitte Dezember 2023 fertiggestellt und werden im
januar 2024 bezogen. Die fertigstellung des Kinder-
gartens ist für den februar 2024 vorgesehen, sodass
dieser ab März 2024 vermietet werden kann.

Mehr-Generationen-Wohnen an der 
Bonhoeffergemeinde, Moritz-von-
Schwind-Str. 11 (Hans-Thoma-Str. 22)
Auf zwei ehemaligen Grundstücken der evangeli-
schen bonhoeffergemeinde und in unmittelbarer
nachbarschaft zur Versöhnungskirche in haßloch-
nord ist eine wohnanlage mit tiefgarage entstan-
den. Acht der 24 wohnungen wurden öffentlich
gefördert. Der neubau wurde im Kfw55-effizienz-
haus-standard umgesetzt. Die Anlage beherbergt
eine Mischung von senioren- und familiengerechten
wohnungen und bildet zusammen mit dem Kirchen-
gebäude und dem bestehenden Kirchturm ein en-
semble. Die übergabe der wohnungen des ersten
hauses, Moritz-von-schwind-straße 11, wird ab
Mitte januar, die des zweiten hauses, hans-thoma-
str. 22, ab Mitte März 2024 erfolgen.

neubAuten unD 
GrossMoDernisierunGen – 
AbGeschlossene bAuMAssnAhMen: 

Wohnen am Friedensplatz 
Frankfurter Straße 9-13, Friedensplatz 1-3, 
Löwenstraße 2-4
Auf dem Gelände des ehemaligen Karstadt-Kauf-
hauses entstand seit dem Geschäftsjahr 2021 der
neubau eines wohn- und Geschäftshauses mit 78
Mietwohnungen in den obergeschossen sowie mit
büro- und Verwaltungsflächen im erdgeschoss als
blockrandbebauung. Die ersten häuser 2-4 (haus-
eingänge frankfurter str. 9-13 und löwenstraße 2)
konnten nach Kündigung der externen bauleitung
und übernahme der bauleitung durch die gewobau
bereits 2022 übergeben und bezogen werden. Das
haus 1 (friedensplatz 1-3) mit 22 wohnungen und
dem städtischen jugendtreff wurde als zweiter bau-
abschnitt im Mai und juni 2023 fertiggestellt und
von den Mieterinnen und nutzerinnen bezogen. Das
in holzbauweise geplante hofhaus (haus 5, löwen-
straße 4) wurde ebenfalls im berichtsjahr erstellt,
konnte jedoch aufgrund von feuchteschäden nicht
wie geplant im Dezember 2023 übergeben werden.
Die abschließende fertigstellung des innenausbaus
der verbliebenen 12 wohnungen ist für März 2024
geplant. Die tiefgarage der Gesamtwohnanlage und
die stellplätze werden bereits seit dem frühjahr
2023 vollständig vermietet.

12

links: wohnen am friedensplatz, innenhof mit hofhaus
rechts: Mehr-Generationen-wohnhaus, Moritz-von-schwind-str. 11
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siert und energetisch ertüchtigt. hierbei werden je-
weils die Gebäudeaußenhülle, die Kellerdecke und
das Dachgeschoss gedämmt sowie die heizung
durch eine luft-wasser-wärmepumpe und eine fuß-
bodenheizung ergänzt. Der energetische standard
im bestand erhöht sich auf Kfw 85, die als Anbauten
konzipierten neubauten werden gemäß dem stan-
dard Kfw 55 erstellt. Mit diesen Maßnahmen werden,
bezogen auf den Zeitpunkt vor der Modernisierung,
ca. 28 kg/m² co2 im jahr pro m² wohnfläche bzw.
ca. 35 tonnen co2 pro bauteil im jahr eingespart.

Darüber hinaus werden die bestandsgebäude um
jeweils eine etage aufgestockt und der großzügig
bemessene Gebäudezwischenraum wird mit jeweils
einem dreigeschossigen satelliten als Anbau erwei-
tert. Zusätzlich wird die Maßnahme mit einem frei-
stehenden neubau, basierend auf dem Modul der
vier satelliten, ergänzt. Die satelliten werden mit
einem Aufzug ausgestattet und jeweils an einem der
drei hauseingänge der bestandshäuser angedockt.
Dadurch wird nicht nur der neubau (satellit), son-
dern auch ein teil der bestandswohnungen und die
komplette Dachaufstockung mit dem Aufzug barriere-
frei erschlossen. Da die Dachaufstockung mit der er-
schließung der satelliten zusammenhängt, werden
die wohnungen der Aufstockung des ersten bauab-
schnittes zum september 2024 mit dem zweiten
bauabschnitt übergeben. Die ersten wohnungen der
bestandshäuser konnten bereits im August 2023 an
die Mieter übergeben und bezogen werden.  

Seniorengerechtes Wohnen 
Hessenring 43 
Die gewobau rüsselsheim plant im Zuge einer nach-
verdichtung durch ersatzneubauten zwei wohnge-
bäude mit wohnungen für senioren in einem zeitlich
zusammenhängenden Planungs- und bauprozess in
zwei verschiedenen stadtquartieren. Als erster bau-
abschnitt wird im Quartier Dicker busch i entlang
des hessenrings der neubau hessenring 43 errich-
tet. Als zweiter bauabschnitt folgt in haßloch-nord
im jahr 2024 der neubau der Moritz-von-schwind-
str. 27. im hessenring 43 wurde dazu im Geschäfts-
jahr 2023 mit dem neubau eines wohnhauses mit
22 seniorengerechten Mietwohnungen begonnen.
Alle wohnungen sind barrierefrei, 14 rollstuhlge-
recht geplant.  Die rohbauarbeiten begannen im
Mai 2023 und die Zimmerer- und Dachdeckerarbei-
ten wurden ab oktober ausgeführt. Die fertigstel-
lung und übergabe der Mietwohnungen ist für
november 2024 vorgesehen.

MoDernisieren 

Großmodernisierung, Dachaufstockung 
und Anbau von Satelliten 
Hessenring 16-38 / 1. Bauabschnitt 
Die Gesamtbaumaßnahme auf dem Areal hessen-
ring 16-38 wird seit dem jahr 2021/22 in drei bau-
abschnitten ausgeführt. Dabei werden die bestands-
häuser hessenring 28-38 und 16-26 leergezogen
und im unbewohnten Zustand umfassend moderni-

links: wärmepumpe auf dem wohngebäude Masurenweg 9
rechts: hessenring 43, seniorengerechtes wohnen, erster bauabschnitt



Außerdem werden dann die Parkplätze hessenring
16-38 / Am borngraben 40 neu geplant und gestal-
tet. Zum Zeitpunkt der submission der bauleistungen
wurde die gewobau darüber informiert, dass die in
Aussicht gestellten fördermittel nicht zur Verfügung
gestellt werden können, da diese eingestellt wurden.
Daraufhin musste die Planung kurzfristig angepasst
und optimiert und die Vergabe der bauleistungen hi-
nausgezögert werden. Der baubeginn ist für Mai 2024
im Zuge der erstellung der Anbauten vorgesehen.

Großmodernisierung 
Käthe-Kollwitz-Str. 16-20, 
Haßloch-Nord 
Die Käthe-Kollwitz-straße 16-20 ist im stadtteil
haßloch-nord eines der letzten Gebäude der gewo-
bau, das noch nicht modernisiert oder teilmoderni-
siert wurde. Das Gebäude mit 24 wohneinheiten
war für eine Großmodernisierung im bewohnten be-
stand vorgesehen. Die Planung wurde hausintern
umgesetzt. im Zuge der freigabe des sanierungs-
konzepts musste aufgrund des großen umfangs der
Maßnahmen und zur erzielung einer besseren wirt-
schaftlichkeit entschieden werden, die baumaßnah-
men nicht im bewohnten bestand durchzuführen.
um den erforderlich gewordenen leerzug vorzube-
reiten und durchführen zu können, wurde der bau-
beginn um 18 Monate verschoben. Die Planung
wird so koordiniert, dass die bauleistungen bis ende
2024 vergeben werden können. Der baubeginn ist
für März 2025 vorgesehen.

Energetische Modernisierung 
Wohnhochhaus Am Borngraben 40 
An dem 13-geschossigen wohnhochhaus wurde
eine energetische Modernisierung der Gebäudehülle
nach standard Kfw 100 durchgeführt. neben den
energetischen Maßnahmen an der fassade wurden
die vorhandenen balkone saniert und mit dem be-
toninstandsetzungsverfahren in die thermische hülle
integriert. Außerdem wurden ein fensteraustausch
und eine Kellerdeckendämmung durchgeführt, der
brandschutz ertüchtigt und die hauseingangssitua-
tion barrierefrei umgestaltet. nach erfolgreicher fer-
tigstellung ist eine energieeinsparung von 45 % auf
86 Kilowattstunden kwh pro qm und jahr (zuvor
158 kwh/qm/a) und eine reduzierung des co2 Aus-
stosses um 68 % auf dann nur noch 92 tonnen pro
jahr (zuvor 135 t/a) möglich.

Hessenring 16-26 / 2. Bauabschnitt
nach fertigstellung der wohnungen des 1. bauab-
schnitts, hessenring 28-38 wurden die bestands-
häuser hessenring 16-26 zur Vorbereitung der
Arbeiten des 2. bauabschnitts leergezogen. im un-
bewohnten Zustand werden sie nun aufgestockt,
umfangreich modernisiert und energetisch ertüch-
tigt. im Geschäftsjahr 2023 erfolgten die Abbruch-
maßnahmen und der innenausbau in den bestands-
wohnungen am ersten Gebäude der Maßnahme.
Die Arbeiten werden für das zweite im folgejahr
2024 fortgesetzt. im Zuge der entkernung der be-
standswohnungen wurden umfangreiche schad-
stoffe vorgefunden, die im 1. bauabschnitt nicht vor-
handen waren. Die hieraus resultierenden termin-
verzüge und Mehrkosten wurden im Projektablauf
fortgeschrieben, sodass die schadstoffsanierungen
in den bestandswohnungen erfolgreich abgeschlos-
sen wurden. Die fertigstellung und übergabe der
ersten wohnungen der bestandshäuser an die Mie-
terinnen wird ab August des nächsten jahres 2024
erfolgen. Die übergabe der wohnungen in den auf-
gestockten Vollgeschossen erfolgt etappenweise mit
der inbetriebnahme der Anbauten ab oktober 2024.

Außengelände Hessenring 38 / 
Am Borngraben 40 / 3. Bauabschnitt
im Zuge der Modernisierungen am borngraben 40
und der Großmodernisierung und nachverdichtung
am hessenring 16-38 werden ab dem jahr 2024 bis
ende Mai 2025 die kompletten Außenanlagen des
ca. 10.000 m² großen Areals grundlegend überar-
beitet und neugestaltet. hierbei werden neue wege-
verbindungen mit sich anreihenden spielzonen ge-
staffelt entstehen, vom Kleinkinderspielhaus bis zum
fitnessbereich für jugendliche und erwachsene.
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Gebäuden installiert und jeweils eine Photovoltaik-
anlage wurde auf den flachdächern zur unterstüt-
zung montiert. Ziel dieser Maßnahme war es, einen
angestrebten Kfw-effizienzhaus-standard von min-
destens 85 zu erreichen, um den jährlichen Primär-
energiebedarf und die transmissionswärmeverluste
der objekte zu minimieren. Aufgrund einer wärme-
brückenoptimierten Gebäudehülle und der regene-
rativen heizungstechnik konnte in Zusammenarbeit
mit den fachplaner-teams ein Kfw-70-ee-standard
im bestand erreicht werden. nach erfolgreicher fer-
tigstellung ist eine energieeinsparung von 73 % auf
34,5 Kilowattstunden pro qm und jahr (zuvor
152,40 kwh/qm/a) und eine reduzierung des co2

Ausstosses um  66 %  auf dann nur noch 71 tonnen
pro jahr (zuvor 212 t/a) möglich. Die Maßnahme
schließt zudem eine neugestaltung der hausein-
gangsbereiche sowie teilbereiche der freiflächen mit
ein und ist als Pilotprojekt vorgesehen, um ein
smart-home-system in den wohnungen eines der
beiden objekte zu installieren. Damit kann künftig
über automatisch gesteuerte heizthermostatköpfe
der optimale energieeinsatz ermittelt werden. 

Modernisierung der Bäder 
Georg-Treber-Str. 62-64
im wohngebäude wurde eine strang- und badezim-
mermodernisierung durchgeführt, alle heizkörper wur-
den erneuert und ein hydraulischer Abgleich wurde
ausgeführt. in den wohnungen und im Keller wurden
die elektrounterverteilungen bzw. die hauptverteilung
erneuert und die Geschossdecken im bereich der Ver-
sorgungsschächte brandschutztechnisch ertüchtigt.

Strang- und Badmodernisierung 
inkl. Gefahrstoffsanierung und 
Heizkörpertausch Robert-Bunsen-Str. 49 
Das haus wurde aufgrund des altersbedingten Zu-
standes der sanitärtechnischen Versorgungs- und
entsorgungsleitungen komplett im strang erneuert,
zudem wurden gleichzeitig alle bäder modernisiert.
Die schadstoffhaltigen lüftungskanäle sowie
schmutz- und regenwasserleitungen wurden im
rahmen einer Gefahrstoffsanierung demontiert und
fachgerecht entsorgt. ebenso wurde die hydraulik
der heizungsversorgung überarbeitet. Außerdem
wurden die elektrounterverteilungen in den woh-
nungen erneuert und alle Geschossdecken im be-
reich der Versorgungsschächte brandschutztechnisch
verschlossen. Alle bäder erhielten eine neue mecha-
nische und druckgeregelte Zentralabluftanlage mit
je einem eigenen Abluftelement, das selbstständig
regelt und die feuchte und verbrauchte luft abtrans-
portiert. über Außenluft-nachströmelemente in den
Außenfenstern kann dann frische luft wieder nach-
strömen und der feuchteschutz nach GeG ist erfüllt. 

Energetische Modernisierung 
mit Heizkesseltausch 
Im Hasengrund 70-72
für die beiden baugleichen wohnhochhäuser im
hasengrund 70-72 wurde im Geschäftsjahr 2023
die energetische Modernisierung der Gebäudehülle
samt Austausch der heizungsanlage mit anschlie-
ßendem hydraulischem Abgleich im objekt nr. 72
begonnen. Dazu wurden jeweils zwei wärmepum-
pen pro Gebäude im Außengelände zwischen den
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Energetische Modernisierung der 
Gebäudehülle und Heizkesseltausch 
Königstädten, Höngenstraße 1-5 
seit juni 2023 wird die gesamte Gebäudehülle der
wohnanlage mit insgesamt fünf hauseingängen
energetisch ertüchtigt. folgende Arbeiten werden
vorgenommen: Dämmung der Dachfläche, fassade
und Kellerdecke, erneuerung der fenster und bal-
konelemente, rückbau vorhandener balkone und
Anbau größerer Vorstellbalkone sowie die sanierung
der kleinen loggien zum innenhof und der Keller-
abgänge. im rahmen der Modernisierung wird auch
die bisherige zentrale Gasheizungsanlage gegen
luft-wasser-wärmepumpen-Anlagen, welche nicht
mehr zentral, sondern pro hauseingang aufgestellt
werden, getauscht. in diesem Zuge werden die heiz-
körper erneuert, ein hydraulischer Abgleich wird er-
stellt, die Anpassung der Grundleitungen vorgenom-
men und der brandschutz ertüchtigt. Ziel ist die er-
reichung des Mindesteffizienzstandards Kfw 85 für
bestandsgebäude. 

Mit der Ausführung der Maßnahme, die im bewohn-
ten Zustand und in zwei bauabschnitten erfolgt, wird
eine energieeinsparung von 73 % und eine co2-
reduzierung von 159 tonnen pro jahr, was 68 %
entspricht, möglich. Die fertigstellung der Gesamt-
maßnahme ist für november 2024 geplant.

Die Abluftanlage wurde mit motorgestützter Abluft-
einrichtungen modernisiert sowie mit Abluftelemen-
ten in den innen liegenden bädern und nach-
strömelementen in den fenstern versehen. ebenso
wurde das Gebäude mittels übergabestation an das
nahwärmenetz in diesem Quartier angeschlossen.
hier wurde bereits 2021 begonnen, vier Gebäude-
zeilen mittels lokalem nahwärme-netz miteinander
zu verbinden und für die Zukunft fit zu machen.

Energetische Quartiersentwicklung 
Georg-Treber-Str. 69-71
im rahmen eines Programms „balkonerneuerung“
wurden in den jahren 2006-2008 einige liegen-
schaften im bestand mit neuen Vorstellbalkonen
ausgestattet. Vorgreifend auf spätere Dämmmaß-
nahmen wurde nur die „balkonseite“ gedämmt. im
Zuge der energetischen Quartiersentwicklung ber-
liner Viertel werden die weiteren drei frei gebliebe-
nen fassadenseiten ertüchtigt und energetisch mit
Aufbringung eines wDVs-systems saniert. Das
wohngebäude Georg-treber straße 69-71 ist die
erste Maßnahme. Die fenster in den wohnungen
wurden in den letzten jahren bereits erneuert, die
treppenhausfenster wurden nun ausgetauscht. Mit
dem Projekt wird eine energieeinsparung von min.
30 % möglich. insgesamt wurden im bestand rund 
30 Gebäudezeilen identifiziert. sie werden in den
nächsten jahren sukzessive energetisch ertüchtigt.
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begleitende Personen und Anwohnerinnen finden
neue Aufenthaltsmöglichkeiten an bänken und sitz-
steinen. Die angrenzende Grünanlage erhält eine
neue Anpflanzung mit sträuchern und stauden
sowie eine neue rasenfläche.  

Ernst-Barlach-Straße 2-12
in der ernst-barlach-str. 2-12 soll ein neuer spiel-
platz entstehen, die Anlage wird teilweise biodivers
und naturnah umgestaltet und fassadenflächen der
umliegenden Gebäude begrünt.

Rembrandstraße 1-5
Der hauseingangsbereich wurde durch ein neues
Pflaster aufgewertet. es entstanden neue sitzmög-
lichkeiten, die Pflanzung wurde teilweise biodivers
und naturnah gestaltet.

AussenAnlAGen

Lenbachstraße 71-75
in der lenbachstraße 71-75 wurde die komplette
Außenanlage überarbeitet: es wurden flächen ge-
rodet, alte wäscheplätze mit wäschestangen aus-
gebaut und ehemalige umrandungen von flächen
abgerissen. Anschließend wurde das Gelände neu
modelliert, sodass eine parkähnliche Anlage mit
neuen Pflanzflächen und verschiedenen sitzmöglich-
keiten entstand. Der bereits vorhandene spielplatz
wurde überarbeitet und mit neuem spielgerät auf-
gewertet. 

Spielplätze Igelweg 33
Der spielplatz wird mit neuen spielgeräten, schaukel
und Kleinkinderspieltisch im sandkasten ausgestattet.
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berAtunG unD uMsetZunG 
Von wohnrAuMAnPAssunGs-
MAssnAhMen (wAP) iM bAD

Das soziale Management nahm im jahr 2023 ins-
gesamt 44 Anträge entgegen, davon sind 25 lau-
fende wAP-Anträge. 17 bäder sind im jahr 2023
fertiggestellt worden. Von den Pflegekassen wurden
im jahr 2023 17 Zuschüsse von jeweils 4.000 euro,
also 68.000 euro, überwiesen. 

19 weiteren Mietenden konnte durch die schriftliche
Genehmigung, Vermittlung und installation von hilfs-
mitteln oder kleineren umbauten geholfen werden.
Dabei handelte es sich um den einbau von 14 halte-
griffen im bad, 2 übergangsrampen vom wohnzim-
mer zum balkon und 3 handläufe (2 am hausein-
gang und 1 im treppenhaus).

Einzelfallhilfen
Das soziale Management hat im jahr 2023 gemein-
sam mit der neue wohnraumhilfe Gmbh insgesamt
47 fälle betreut, davon sind 3 laufende und 32 ab-
geschlossene fälle. Die höhe der fallzahlen war zu-
nächst steigend, blieb dann aber zum ende des
jahres stabil. 

hauptthema der fälle waren 31 einzelfallhilfen, u.a.
Messie-syndrom und störungen der hausgemein-
schaft von psychisch kranken Mietern. hier arbeitete
die gewobau mit der nwh intensiv zusammen,
zudem mit den gesetzlichen betreuern, dem sozialen
Dienst, aber auch der betreuungsbehörde Groß-
Gerau. in 14 fällen ging es um anhaltende lärmpro-
blematiken innerhalb der hausgemeinschaft, in de-
nen - wie in den 12 fällen von Mieterstreitigkeiten -
gemeinsame Gespräche und/oder Mediationen mit
den Parteien geführt wurden. es konnte festgestellt
werden, dass subjektiv höhere sicherheits- und sta-
bilitätsbedürfnisse auf das wohnumfeld übertragen
werden. Die Kommunikation innerhalb der hausge-
meinschaft lässt in vielen fällen immens nach, wo-
durch es vermehrt zu direkten beschwerden kommt.
in sieben fällen wurde eine Vermittlung von hilfs-
angeboten wie betreutes wohnen oder der Kontakt
zu einem Pflegedienst und allgemeine sozial- und
lebensberatung in fragen der psychosozialen Ge-
sundheit oder in hilfestellungen zur Alltagsbewälti-
gung vorgenommen. 

Bienenzuhause 
Ganz im sinne der nachhaltigkeit und unterstüt-
zung der biodiversität wurden auf dem begrünten
Dach des nachbarschafts- und familienzentrums am
böllenseeplatz zwei bienenvölker aufgestellt. 10 Kilo
gewobau-honig vom böllenseeplatz erhielt die ge-
wobau am ende des sommers.

Tiny Forest
Mit tatkräftiger unterstützung der 23 Kinder, eltern
und erzieherinnen der Kindertagesstätte Paul-ehr-
lich-straße pflanzte die gewobau die bäume für den
ersten tiny forest der gewobau in rüsselsheim. Auf
der bisherigen wiese mit einzelbäumen wurden nun
auf 280 qm fläche 760 bäume und sträucher in ei-
ner gemeinsamen Aktion im rahmen des Konzeptes
„biodiversität findet stadt“ gepflanzt, die dem Öko-
system als Kohlenstoff- und regenwasserspeicher in
hoher Artenvielfalt dienen. er bietet nahrung für in-
sekten und schmetterlinge und wirkt positiv auf das
Mikroklima.

Zwiebelretter
in einer gemeinsamen Aktion haben die Mitarbeite-
rinnen der technischen Abteilung service der gewo-
bau mehrere hundert gerettete Zwiebeln und
Pflanzen von frühjahrsblumen in den Außenanlagen
in der Georg-treber-straße 62-64 eingepflanzt. Dort
werden im nächsten frühjahr blumen in allen farben
die Mieterschaft sowie besucherinnen und Gäste er-
freuen.

Hauseingang Böcklinstr. 1
nach erfolgter Modernisierung des Aufzugs wurde
der hauseingangsbereich barrierefrei gestaltet: Der
alte Plattenbelag wurde durch ein neues Pflaster er-
setzt, damit die vorhandenen stufen entfallen, und
ein beet mit sitzmöglichkeit wurde gestaltet. Des
weiteren wurden die fahrradständer erneuert. 

Fenstertausch-Programm
wie in den jahren zuvor haben wir in diesem jahr
vorrangig in der Paul-hessemer-straße 50 bis 60 mit
insgesamt 11 hauseingängen alte holzfenster gegen
neue dreifach verglaste Kunststofffenster getauscht
und über 800.000 euro in zukunftsfähige Gebäude
investiert. 
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Bastelwerkstatt für Kinder
seit nun bereits 20 jahren gibt es die werk- und
bastelgruppe der gewobau, zu der sich die Miete-
rinnen-Kinder regelmäßig einmal im Aufenthalts-
raum der seniorenwohnanlage in der Gutenberg-
straße wöchentlich treffen, um gemeinsam auf viel-
fältige weise und mit gelungenen Projekten kreativ
zu werden, seit vielen jahren unter der ehrenamtli-
chen leitung der Mieterin Dagmar Prozeller. Dieses
jubiläum wurde mit den Kindern der Gruppe und
seniorinnen der seniorenwohnanlage begangen, die
leiterin wurde zudem von der stadt rüsselsheim am
Main mit der Verleihung des integrationspreises
2023 für dieses engagement geehrt.

Nachbarschaftsfeste 
„Gemeinsam im Quartier“
in den Quartieren böllensee-siedlung und berliner
Viertel finden im sommer jährliche nachbarschafts-
feste mit unterstützung der gewobau  statt. Der
Verein Auszeit e. V. organisierte das beliebte  nach-
barschaftsfest auf dem böllenseeplatz, das Quar-
tiersmanagement berliner Viertel Q19 das fest auf
dem berliner Platz mit den jeweiligen Vereinen,
schulgemeinden und initiativen im Quartier.  unter
dem Motto „Gemeinsam geht´s besser“ feierten
beispielweise  das nachbarschafts- und familien-
zentrum, die Martinsgemeinde, die schillerschule
mit flötengruppen der 3. Klassen, der Ausländer-
beirat mit seiner Grillstation, carré Mobility, der Kin-
derschutzbund und der Vfr rüsselsheim, die gewo-
bau rüsselsheim, die nassauische heimstätte und
der bauverein Darmstadt, die sich neben einem ei-
genen stand auch finanziell an der Durchführung
des festes beteiligten, auf dem böllenseeplatz. Das
fest fand im rahmen der interkulturellen woche
statt. Zu dem nachbarschaftsfest waren rund 250
besucher gekommen, um miteinander zu feiern und
die nachbarschaft mit den verschiedenen Kulturen
zu pflegen.

ProjeKte für unD Mit Mieterinnen 

Mietergartenprämierung 2023   
Zum 15. Mal in folge zeichnete die gewobau die
ersten drei Platzierten für ihre Pflege und Gestaltung
ihrer Mietergärten bzw. Vorgärten aus. An der be-
werbung nahmen 219 Gärtnerinnen der insgesamt
726 gewobau-Mietergärten teil. nach einer Voraus-
wahl durch eine jury waren noch 18 Mietergärten
und 6 Vorgärten in der endauswahl.

Feier zu Ehren langjähriger Mieterinnen  
nach drei jahren Pause aufgrund der corona-Pan-
demie konnte die gewobau wieder langjährige Mie-
terinnen und Mieter im rahmen einer feier ehren.
Mit dieser Veranstaltung bedankt sich die gewobau
seit 29 jahren bei den langjährigen Mietparteien,
die seit mindestens 40 jahren ununterbrochen bei
der gewobau wohnen. 133 Mietparteien wurden im
jahr 2023 eingeladen, darunter auch besondere
Gäste, Mieterinnen und Mieter, die schon 60 und 65
jahre bei der gewobau wohnen.

Garagenwandprojekt 
in der Hans-Sachs-Straße
wo bereits im letzten jahr mit der farbenfrohen Ge-
staltung des langen gewobau-Garagenhofs in der
hans-sachs-straße begonnen wurde, bemalten Kin-
der der Goetheschule rüsselsheim im jahr 2023 ge-
meinsam mit der Künstlerin heidi werkmann die
letzten 50 Meter freie flächen. jetzt zieren auf ins-
gesamt 80 Metern zahlreiche bunte Motive die vor-
mals tristen wände der Garagenwandzeile, passend
auch zum nahegelegenen schwimmbad der stadt
rüsselsheim, u. a. mit spongebobs, fischen und
Meerjungfrauen.
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DienstleistunGen wohnen / 
soZiAles enGAGeMent

Kundenzufriedenheit und gute nachbarschaft gehören zu den
wesentlichen unternehmenszielen der gewobau rüsselsheim.
wir bieten als kommunaler wohndienstleister unseren Miete-
rinnen deshalb einen vielfältigen strauß an Dienstleistungen und
services rund ums wohnen. Anregungen aus der Mieterschaft,
die wir dazu aus den regelmäßigen Mieterbefragungen bekom-
men, nehmen wir immer gerne auf.

rechte seite von oben:
Mietergartenprämierung 2023

treuefeier zu ehren langjähriger Mieter*innen
Garagenwandprojekt in der hans-sachs-straße 

20 jahre gewobau-bastelwerkstatt
nachbarschaftsfest „Gemeinsam im Quartier“



Geschäftsbericht 21



Gemeinsamer Hüttenstand 
beim Weihnachtsmarkt Rüsselsheim    
Vom 08. bis 10.12.2023 präsentierten die gewobau
rüsselsheim und die werkstätten für behinderte
rhein-Main e. V. an einem gemeinsamen stand auf
dem Marktplatz eine große Palette an Kunsthand-
werk. Die Produkte entstanden in den tagesförder-
stätten, den werkstätten und in der tochterfirma
solvere gGmbh des sozialunternehmens. Der erlös
kommt direkt den Menschen mit behinderung zu-
gute. Die gewobau übernahm die bereitstellungs-
kosten für den stand und unterstützte mit ehren-
amtlichem standdienst durch die führungskräfte. 

Digitalisierungsstrategie
für die bearbeitung wurde eine  Dienstversammlung
zur information aller Mitarbeiterinnen durchgeführt.
Zusätzlich sollen schulungen für die führungskräfte
und die Mitarbeitenden im Prozessmanagement
vorbereitet werden. 

Digitaler Rechnungseingang
im Geschäftsjahr 2023 wurde das Projekt „Digitales
rechnungseingangsbuch“ reb durch die Abteilung
betriebswirtschaft gemeinsam mit der stabsstelle it
und dem softwareanbieter immo-office initiiert und
umgesetzt. Die ersten stabsstellen setzten das reb
bereits zum jahresende erfolgreich ein. 

Vertragsmanagement
Das Modul Vertragsmanagement wurde nach einer
revisionsuntersuchung optimiert, um eine effiziente
und zentrale Verwaltung von Vertragsdokumenten
und -informationen zu gewährleisten.

Zukunftswerkstatt
seit 2019 sind viele Mitarbeiter in der Zukunftswerk-
statt aktiv und dadurch konnten verschiedene Pro-
jekte rund ums wohnen erfolgreich umgesetzt wer-
den. Die leitung der Zukunftswerkstatt obliegt der
Abteilungsleitung wohnungswirtschaft. im Geschäfts-
jahr wurden die Projektgruppen der Zukunftswerk-
statt mit neuen themenstellungen neu strukturiert.
folgende themen wurden im Geschäftsjahr bearbei-
tet: „Mobilitätskonzepte“, „Quartiersentwicklung“,
„Garagenhäuser“ und „neue Arbeitswelt(en)“.  

Die ersten Arbeitsergebnisse werden im kommenden
jahr 2024 vorgestellt. 

MArKetinG/KunDenGewinnunG/
DiGitAlisierunG

Relaunch der Internetseite
Mit der neu gestalteten internetseite www.gewobau-
online.de richtet sich das unternehmen an die ver-
änderten lesegewohnheiten der nutzerinnen. Die
seite ist neu strukturiert Für Mietinteressenten und
Für Mieter und nun auch für mobile endgeräte bes-
ser nutzbar. Die neueinteilung wurde im Vorgriff auf
die künftige Mieter-App vorgenommen. Die Geschäfts-
berichte und nachhaltigkeitsberichte stehen seit 2022
erstmals auch in einer online-Version zur Verfügung.

Kunstwerk „Der Brief“- 
offizielle Übergabe an die Öffentlichkeit  
Mit dem neuen Kunstwerk „Der brief“ an der ost-
fassade der gewobau-wohnanlage Adolf-von-Men-
zel-str. 6-10 setzt die gewobau ihr Kunstprojekt
„Malerviertel haßloch-nord“ fort. Die nun fünfte Ar-
beit wurde im rahmen einer einweihungsfeier im
beisein der Künstler von „stoebo“ cisca bogman
und oliver störmer aus berlin sowie von Mieterinnen
und Mietern offiziell an die Öffentlichkeit übergeben.

Nachhaltigkeitsbericht und Klimabilanz   
seit dem jahr 2022 veröffentlicht die gewobau ihren
nachhaltigkeitsbericht. Der bericht für das jahr 2022
wurde im herbst 2023 veröffentlicht und gibt einen
umfassenden einblick in die bemühungen des unter-
nehmens zur einsparung von energie im wohnungs-
bau und in den lokalen Klimaschutz. in diesem Zu-
sammenhang wurde auch die co2-bilanz der gewo-
bau veröffentlicht. Die tatsächlichen co2-emissionen
konnten im jahr 2022 um über 8 % gesenkt werden.
Durch den im jahr 2022 hoch angesetzten bereini-
gungsfaktor erhöhten sich die klimabereinigten emis-
sionen jedoch fast auf einen stand wie im jahr 2020.

Nachhaltigkeitstag des 
Städteservice Raunheim Rüsselsheim 
Auch beim zweiten nachhaltigkeitstag des städte-
service raunheim rüsselsheim war die gewobau
dabei und informierte am gemeinsamen stand der
kommunalen Dienstleister „stark für rüsselsheim“
zum nachhaltigen wohnen. Als themenschwerpunkte
gab es Mitmach-Aktionen zum energiesparen, zur
biodiversität in den gewobau-Außenanlagen und
zum korrekten Mülltrennen. 
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bereich, der bereich Dienstleistungen, die zentralen
Dienste, unsere Geschäftsführung sowie die Abtei-
lung betriebswirtschaft. im jahr 2024 sodann wer-
den auch die großen bereiche der technik und
wohnungswirtschaft eingebunden. Die Anzahl der
Papierrechnungen wird sich im Anschluss nochmals
deutlich reduzieren. 

um das Ziel der papierlosen rechnungsbearbeitung
zu erreichen, ist die gewobau auf das Mitwirken der
Dienstleister und handwerksunternehmen ange-
wiesen. Diese müssen als start des Prozesses die
rechnung fortan digital einreichen, was auch bei
diesen firmen teilweise zu umstellungen führt. 

Die gewobau wirbt diesbezüglich bei allen beauf-
tragten unternehmen zur teilnahme am Digitalen
handwerkerportal mit anschließender papierloser
rechnungsstellung. Der Zuspruch der firmen ist groß,
denn das digitale Zusammenspiel spart letztlich bei-
den seiten Zeit, bares Geld und trägt zum umwelt-
schutz bei.

im jahr 2023 lag der fokus der unternehmensdigi-
talisierung auf der erfassung und bearbeitung von
eingangsrechnungen. 

Die realisierung des Projekts startete Mitte 2023
mit unserem Geschäftspartner, der immo-Portal-
service Gmbh aus hamburg. Die Anwendungsmög-
lichkeiten von immo-office sind der gewobau be-
reits durch die nutzung anderer lösungen bekannt
wie u. a. das handwerkerportal.

wurden im jahr 2022 noch 15.000 Papierrechnun-
gen erfasst, konnte diese Anzahl im jahr 2023 be-
reits um mehr als zehn Prozent auf knapp 13.000
reduziert werden. Zum 01. oktober 2023 wurden
die Abteilungen und stabsstellenbereiche der Ver-
waltung an den neuen rechnungsworkflow für die
digitale rechnungsbearbeitung angeschlossen, um
die neuen Prozesse auf belastbarkeit und Praxis-
tauglichkeit zu überprüfen und anzupassen. hierzu
zählen die Abteilungen und stabsstellen Personal-
wesen, die unternehmenskommunikation, der it-
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dies spart ebenfalls zusätzlichen Aufwand und Zeit.

Der gesamte rechnungsprozess wird bis zur Kon-
tierung der belege buchungsfertig in unser erP-sys-
tem per automatisierter schnittstelle transportiert.
hier findet dann die finale bearbeitung statt, indem
die Verbuchung der Geschäftsvorfälle und die Aus-
zahlung erfolgen. Der gesamte Prozess wird in form
von PDf-Dateien archiviert. Die Archivierung bein-
haltet neben dem eigentlichen beleg bemerkungen,
berichtigungen, Kontierungen sowie den gesamten
bearbeitungs-und freigabeprozess. 

nach beendigung des Gesamtprozesses im erP-
system findet zudem eine entsprechende rück-
kopplung nach immo-office statt, sodass in beiden
systemen jederzeit ersichtlich ist, ob und wann eine
rechnung gebucht, bezahlt und archiviert wurde
und von welchen Mitarbeitern die rechnungen be-
arbeitet und freigegeben wurden.

Das integrierte Dashboard, welches während und
am ende des rechnungsbearbeitungsprozesses
jederzeit zusätzliche informationen bietet, trägt zu
einer dauerhaften transparenz des rechnungsstan-
des bei und dient zusätzlich als kurzfristige liquidi-
tätsübersicht.

Zusätzlich wird durch die digitale bearbeitung der
eingangsrechnungen über neue freigabeprozesse,
die Möglichkeit zum Anhängen von notizen, schrift-
verkehr, bildern und weiteren unterlagen ein trans-
parenter, für controlling geeigneter Prozess eta-
bliert, der auch im nachgang einen schnellen digi-
talen Zugriff auf alle buchungsrelevanten Daten für
zum beispiel die wirtschaftsprüfung bietet.

neben dem standardprozess besteht zudem die Mög-
lichkeit, begründete rechnungsberichtigungen direkt
im laufenden bearbeitungsprozess vorzunehmen,
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„In Zeiten des mobilen Arbeitens 
kann durch die Digitalisierung des 
Rechnungsprozesses auch eine sachlich-
inhaltliche Prüfung und Abzeichnung 
von zu Hause aus und somit ein schneller, 
effizienter Bearbeitungsprozess sicher-
gestellt werden“ 

Simon Hofmann
Kaufmännischer Prokurist
Abteilungsleiter der betriebswirtschaft

Dashboard rechnungsworkflow



haben jeweils 47 Kilowatt leistung, sodass pro haus
94 Kw heizleistung zur Verfügung stehen. Auf den
beiden sanierten flachdächern wurden zusätzlich
Photovoltaikanlagen installiert, die ihren regenera-
tiven strom in den jeweiligen Allgemeinstromzähler
der hauseingänge einspeisen und neben den Auf-
zugsanlagen, der treppenhausbeleuchtung auch die
luft-wärmepumpen mitversorgen und somit helfen,
den stromverbrauch zu senken. Alle heizkörper in
allen wohnungen wurden ausgetauscht und an-
schließend erfolgte der hydraulische Abgleich für das
gesamte neue heizsystem. im falle der liegenschaft
im hasengrund 70-72 wurde mittels aller aufgezähl-
ter Maßnahmen ein Kfw-70-ee-standard im bestand
erreicht und der endenergiebedarf auf 25,3 kwh/m²
gesenkt, was der effizienzklasse A+ entspricht. 

Alle angesprochenen Maßnahmen zur energieein-
sparung werden nur dann im vollen umfang greifen,
wenn die Mieterinnen und Mieter ihr heiz- und lüf-
tungsverhalten an die neue Gebäudehülle anpassen.

um die richtige heiznutzung zu prüfen, hat die ge-
wobau im Projekt im hasengrund 70-72 erstmals
eine technische Vergleichsmöglichkeit eingerichtet.
eines der beiden baugleichen Gebäude erhält näm-
lich ein so genanntes smart-home-system mit auto-
matisch regelnden thermostatköpfen an den heiz-
körpern und raummodule in jedem Zimmer. somit
können die temperaturen nutzerabhängig geregelt
werden. Zudem zeigt das system zu hohe luftfeuch-
tigkeit an, damit gelüftet werden und kein schimmel
entstehen kann. beide häuser sollen mit einem hei-
zungs-Monitoring überwacht werden. somit kann
ein unterschied zwischen der konventionellen und
der smarten heizkörperregelung überprüft und an-
gezeigt werden, was bei diesem Projekt sehr inte-
ressant sein wird. Zudem wurde die freie Abluft-
anlage um eine hybrid-Abluftanlage erweitert und
verbessert, um den luftwechsel nach der energeti-
schen sanierung zu gewährleisten. 

im sinne der von der bundesregierung angestrebten
Klimaneutralität spielen wohngebäude eine beson-
dere rolle. besonders im fokus sind bestandsge-
bäude mit baujahr vor 1977, welche keiner wärme-
verordnung unterlagen. entsprechend ist die gewo-
bau bereits seit jahren in diesem themenfeld en-
gagiert und modernisiert wohnungen und wohn-
gebäude im eigenen bestand. Aktuell sind mehr als
61 Prozent des bestandes im rahmen von Großmo-
dernisierungen und energetischen Modernisierungen
bereits mit fassadendämmung ertüchtigt worden.
es wurden darüber hinaus weitere energetische
Maßnahmen im bestand ausgeführt, z. b. wurden
Dächer, Dachböden und Kellerdecken gedämmt,
neue dreifachverglaste fenster eingebaut, Vorstell-
balkone und moderne heizsysteme installiert. 

Alleine im jahr 2023 und im folgenden Geschäfts-
jahr 2024 werden weitere 550 wohnungen moder-
nisiert und saniert. Durchschnittlich 67,3 Prozent
co2-einsparungen erreicht die gewobau durch ihre
energetischen Modernisierungsprojekte. je nach be-
standsgebäude bieten die sanierungsmaßnahmen
auch deutlich höhere energieeinsparpotenziale mit
bis zu 83 Prozent energieeinsparung.

Energetische Sanierungen sparen 
dauerhaft Energie und CO2 ein
Möglich machen dies vor allem auch die neue Däm-
mung der Gebäudehülle und neue und effizientere
heiztechnik. bei den energetischen sanierungen wie
im hasengrund 70-72 für 60 wohnungen und hön-
genstraße 1-5 im stadtteil Königstädten für 67 woh-
nungen setzt die gewobau auf luft-wärmepumpen
mit strom als neues heizmedium. für die wohnan-
lage hasengrund 70-72 ersetzen vier monovalente
luft-wärmepumpen die vorherigen beiden Gaskes-
sel. Das neue heizkonzept sieht vor, dass je zwei
luft-wärmepumpen ein haus mit heizwärme ver-
sorgen. Die Versorgung mit heizwärme erfolgt auf-
grund der gedämmten Gebäudehülle nur noch elek-
trisch mittels der luft-wärmepumpen und der ehe-
malige Gasanschluss wurde stillgelegt. Diese Geräte
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Nachverdichtung und energetische 
Modernisierung
ein besonderes sanierungsprojekt stellt die bau-
maßnahme der bestandswohngebäude im hessen-
ring 16-38 dar. hier ist zudem eine umfangreiche
nachverdichtungsmaßnahme geplant. Die bestands-
gebäude wurden dafür nach und nach entmietet
und umfangreich modernisiert und energetisch er-
tüchtigt. Die heizung wird durch eine luft-wasser-
wärmepumpe ergänzt. Mit diesen Maßnahmen ge-
lingt der energieeffizienzhaus-standard Kfw 85 und
eine co2-einsparung von 69 Prozent.

Entscheidungen für die Zukunft
Der Aufsichtsrat der gewobau und die Geschäfts-
führung haben für die künftigen investitionen be-
schlossen, dass die energetischen Modernisierungen
und sanierungen des un- sowie teilgedämmten be-
standes und des bestandes mit den höchsten ener-
gie-Verbrauchsdaten nach energieausweis intensi-
viert werden. es wurde festgesetzt, dass die sanie-
rungsquote bzw. Großmodernisierungen auf min-
destens 2,5 % bzw. rd. 150-180 wohnungen pro
jahr (Gebäudehülle und heizungstechnik) erhöht
werden. Das jährliche investitionsvolumen (soweit
finanziell und personell darstellbar) wird künftig
zirka 35-40 Mio. euro umfassen; davon sollen min-
destens 60 % in Modernisierung / energetische sa-
nierungsmaßnahmen fließen. in diesem Zusammen-
hang kann die gewobau bereits jetzt schon auf eine
jährliche einsparung von 60-70 % co2 je durchge-
führter Maßnahme verweisen.

ein anderes beispiel stellt die energetische sanie-
rung der wohnanlage höngenstr. 1-5 im stadtteil
Königstädten dar. seit dem sommer 2023 werden
hier Dachflächen, fassaden (wärmedämmverbund-
system) und Kellerdecke gedämmt, die fenster und
balkonelemente erneuert, die vorhandenen stahl-
beton-balkone zurückgebaut und größere und ent-
koppelte Vorstellbalkone installiert. Die kleinen
loggien zum innenhof und die Kellerabgänge wer-
den zudem saniert. luft-wärmepumpen überneh-
men zukünftig die Grundversorgung der heizenergie
und werden durch neue effizientere und kleinere
Gasbrennwertanlagen ergänzt, welche lediglich die
spitzlasten an besonders kalten wintertagen über-
nehmen und die luft-wärmepumpen unterstützen
sollen. in diesem Zuge wird auch der hydraulische
Abgleich für die dann neue hybride heizungsanlage
erstellt. Die sanierungsmaßnahme wird angelehnt
an den effizienzstandard Kfw 70 ausgeführt. ins-
gesamt wird der energetische umbau eine energie-
einsparung von 71 Prozent erbringen und 159 ton-
nen co2, das sind 68 Prozent weniger, pro jahr ein-
sparen. Die heizenergie wird spürbar reduziert und
die effizienz im rahmen der energieeffizienzklasse
von f auf A gesteigert.

Auch im berliner Viertel wird energetisch saniert. im
Geschäftsjahr 2023 wurde das zuvor teilgedämmte
wohngebäude Georg-treber-straße 69-71 vollstän-
dig gedämmt. hier wird es in den nächsten jahren
mit weiteren Dämmmaßnahmen an den nächsten
bestandsgebäuden im Quartier weitergehen.
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Die gewobau Gesellschaft für wohnen und bauen rüsselsheim mbh (gewobau) ist das kommunale wohnungs-
unternehmen der stadt rüsselsheim am Main. Die Gesellschaft betreut, bewirtschaftet und verwaltet zum
31.12.2023 insgesamt 6.527 eigene wohnungen in rüsselsheim am Main sowie 1.806 gewerbliche und sons-
tige einheiten wie Garagen, Pkw-stellplätze und Gemeinschaftsunterkünfte für geflüchtete Menschen. Daneben
betreibt sie alle sonstigen Geschäfte, die dem Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar dienen. insbe-
sondere übernimmt sie Aufgaben im bereich der wohnungswirtschaft und des städtebaus, erwirbt und ver-
äußert Grundstücke. Darüber hinaus stellt die gewobau Gemeinschaftsanlagen und folgeeinrichtungen, soziale
und kulturelle einrichtungen sowie Dienstleistungen zur erfüllung des Gesellschaftszweckes zur Verfügung. 

weiterhin ist die gewobau im rahmen eines Geschäftsbesorgungsvertrages für die Verwaltung und bewirt-
schaftung von 14 wohnungen der stiftung Alte synagoge (sAs) tätig.

Als kommunales unternehmen (bei 99,94 % beteiligung der stadt rüsselsheim am Main zum 31.12.2023)
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 wurde auch im jahr 2023 geprägt durch die anhaltenden globalen Krisen. so belastete vor
allem die ungewöhnlich hohe inflation die gesamtwirtschaftliche entwicklung in Deutschland. Die globale
teuerungswelle ebbte zwar im jahresverlauf ab, dennoch waren vielerorts Preisanstiege zu verzeichnen wie seit
jahrzehnten nicht mehr. in den industrienationen betrug die Verbraucherinflation im jahresdurchschnitt 4,9 %.
Durch die hohe inflation wurden die privaten Konsumausgaben deutlich gedämpft, auch weil in realer rech-
nung die einkommen in Deutschland schon über längere Zeit zurückgehen. Dennoch blieb eine rezession
aus. ein Grund hierfür waren nicht zuletzt die weiter robusten Arbeitsmärkte.

Das preisbedingte bruttoinlandsprodukt (biP) ist im jahr 2023 nach den ersten berechnungen des statistischen
bundesamtes um 0,3 % zurückgegangen. nach dem corona-jahr 2020 setzte sich somit die erholung der
deutschen wirtschaft nicht weiter fort. Die investitionen in den wohnungsbau gingen auch im letzten jahr
weiter stark zurück. ein Grund dafür waren u. a. die Zinsanhebungen der europäischen Zentralbank, die einen
weiteren einbruch auf dem deutschen immobilienmarkt einleiteten.

Die wirtschaft wird sich auch in 2024 auf weitere belastungen einstellen müssen. Mit dem Verfassungs-
gerichtsurteil vom 15. november 2023 bleibt es dem bund in Zukunft verwehrt, einen teil seiner geplanten
Ausgaben u. a. dem sondervermögen des Klima- und transformationsfonds zuzurechnen. somit muss die im
bundeshaushalt verankerte schuldenbremse auch in den kommenden jahren eingehalten werden. Mit Kür-
zungen öffentlicher subventionen ist zu rechnen, was wiederum die privaten investitionen unmittelbar schmä-
lern dürfte.
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Der trend in der baukonjunktur ist weiter abwärtsgerichtet. hierzu führen die anhaltenden Preissteigerungen
bei baumaterialien sowie die gestiegenen Zinsen und verschlechterten finanzierungsbedingungen. Die bau-
investitionen sanken im jahr 2023 um 2,1 %. Durch mehrere abrupte förderstopps und anschließende Ver-
schärfungen der förderbedingungen wurde das Vertrauen in eine verlässliche wohnungsbauförderung unter-
graben. Dies zeigt auch eine deutlich stärkere Abnahme von 2,8 % an wohnungsbauinvestitionen im Vergleich
zu den bauinvestitionen insgesamt.

im jahr 2023 flossen dennoch rund 300 Mrd. eur in neubau und Modernisierung der wohnungsbestände,
das sind anteilig 61 % der gesamten bauinvestitionen. es ist davon auszugehen, dass die investitionen in
den wohnungsneubau weiter einbrechen und sich zu Gunsten der Modernisierung von wohngebäuden ent-
wickeln. Prognosen mehrerer institute schätzen den rückgang auf bis zu 4,2 %. Dies ist u. a. auf den geän-
derten fokus der förderlandschaft zurückzuführen. Die bundesregierung setzt in ihren Programmen darauf,
die sanierung bestehender wohngebäude zu fördern, um die Ziele des Klimaschutzes zu erreichen.

Der einbruch von wohnungsbaugenehmigungen setzt sich auch im jahr 2023 weiter fort. Mit geschätzten
260.000 neuen wohnungen nimmt der negative trend im Vergleich zu 2022 mit 27 % weniger bewilligten
wohnungen als im Vorjahr nochmal deutlich zu. Der Abwärtstrend hat sich somit nochmals verschärft (2022:
-7 %). Die baufertigstellungen im jahr 2023 liegen nach ersten Zahlen bei rund 255.000 wohneinheiten.
Auch diese Zahl bedeutet einen deutlichen rückgang von 14 %. für die kommenden beiden jahre ist eine
trendwende nicht zu erwarten. so liegen die Prognosen für das jahr 2024 bei rund 208.000 neu errichteten
wohnungen und für das jahr 2025 werden fertigstellungen von unterhalb der 200.000-Marke erwartet. 

nach einer durchgeführten umfrage ende des jahres 2023 unter Mitgliedsunternehmen des Gdw spitzt sich
die lage weiter zu. so rechnen die unternehmen vor, dass rund 22 % der geplanten neuen wohnungen unter
den derzeitigen rahmenbedingungen nicht gebaut werden können. im jahr 2025 sollen es sogar 38 % we-
niger neubauten sein. somit entfernt sich die branche immer deutlicher von den Zielen der bundesregierung,
rund 400.000 wohnungen pro jahr neu zu errichten.

nichtsdestotrotz muss der weiterhin anhaltenden wohnungsknappheit allen voran im rhein-Main-Gebiet die
rechnung getragen werden. Die Zahl der Mietinteressentinnen bleibt weiterhin hoch. Zum ende des jahres
2023 waren rund 1.400 Mietinteressentinnen bei der gewobau gelistet. Der Druck auf dem regionalen woh-
nungsmarkt ist weiter hoch, sodass trotz der anhaltenden rahmenbedingungen für die gewobau die not-
wendigkeit 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 kom-
menden jahren eine immense Kraftanstrengung.
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Immobilienbestand
Der von der gewobau bewirtschaftete immobilienbestand gliederte sich zum 31. Dezember 2023 wie folgt auf:

Von den 6.527 Mietwohnungen sind 2.017 öffentlich gefördert, das entspricht weiterhin einem prozentualen
Anteil von 31 %, 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 suk-
zessive 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 2023 wurde der neubau des wohn- und Geschäftshauses Am friedensplatz zu großen teilen fertig-
gestellt, es kamen 22 neuwohnungen dazu. lediglich das hofhaus mit weiteren 12 wohnungen wird aufgrund
von bauverzögerungen in 2024 bezugsfertig. Mit dem Abriss des Masurenweges 5-7 gingen 16 wohneinheiten
ab. Auf dem Grundstück entsteht aktuell ein neubau mit 22 seniorengerechten wohneinheiten.

insgesamt möchte die gewobau mittelfristig in den kommenden fünf Geschäftsjahren weitere 220 Mio. euro
für den neubau, nachverdichtung und die sanierung des bestandes investieren. hierbei werden voraussichtlich
rund 329 zusätzliche wohnungen entstehen.
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wohnen am friedensplatz: Das hofhaus ist Mitte 2024 bezugsfertig. 22 seniorengerechte wohneinheiten entstehen im Masurenweg 9

Mietwohnungen 

Mietwohnungen Geschäftsbesorgung sAs

gewerbliche einheiten

Garagen/stellplätze

sonstige einheiten

6.527

14

31

1.684

91

6.521

14

31

1.723

93
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Geschäftsentwicklung Vermietung

Leerstand
Am 31.12.2023 standen insgesamt 119 wohnungen leer (i. Vj. 93). Der leerstand mangels nachmieterinnen
betraf lediglich 5 wohnungen. 69 wohnungen konnten wegen Durchführung von Modernisierungs- oder instand-
haltungsmaßnahmen nicht in die Vermietung gegeben werden. weitere 10 wohnungen standen aufgrund ge-
planter Modernisierungen leer. Zusätzlich standen 25 wohnungen wegen Mietvertragsvorbereitungen leer und
10 wohnungen wegen Abriss. Die gesamte leerstandsquote bei wohnungen betrug zum 31.12.2023 1,82 %.

Die Fluktuation und das Neuvermietungsgeschäft stellt sich wie folgt dar:
2023 erhöhte sich die Zahl der Auszüge leicht gegenüber den Kündigungen des Vorjahres. waren es im Vorjahr
404 Mietparteien, so wurden bis zum 31.12.2022 406 Auszüge verzeichnet. 22,17 % der bearbeiteten Kün-
digungen sind auf einen umzug innerhalb der gewobau zurückzuführen. 1.399 Mietinteressentinnen waren
zum jahresende 2023 bei der gewobau registriert, im Vorjahr waren es 1.836. insgesamt haben 386 haushalte
bei der gewobau im Geschäftsjahr 2022 eine wohnung neu angemietet (Vj. 387). 

Mietenentwicklung
Die durchgeführten Mieterhöhungen der gewobau führten bis zum 31.12.2023 zu einer einnahmensteigerung
in höhe von 2,49 %. Das entspricht rund 1.034 tausend euro. Die durchschnittlichen nettokaltmieten sind
im berichtsjahr weiter angestiegen, von 7,07 euro auf 7,41 euro/qm/Monat. im freifinanzierten wohnungs-
bestand beträgt die durchschnittliche Grundmiete 8,05 euro/qm (Vorjahr: 7,75 euro/qm), im öffentlich geför-
derten wohnungsbestand liegt diese bei 6,08 euro/qm (Vorjahr: 5,67 euro/qm).
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Investitionen
im Geschäftsjahr 2023 wurden folgende Modernisierungs- und neubaumaßnahmen fertiggestellt: 

 neubau wohnen am friedensplatz (Ausnahme hofhaus)
 Modernisierung Georg-treber-straße 62-64
 Modernsierung robert-bunsen-straße 49

Zum bilanzstichtag im bau befanden sich die neubaumaßnahmen der Masurenweg 9, hier entstehen 18 ge-
förderte familienwohnungen inkl. einer Kinderkrippe im eG, der neubau in der Moritz-von-schwind-str. 11
mit insgesamt 24 wohnungen sowie der hessenring 43 mit weiteren 22 seniorengerechten Mietwohnungen.
Des weiteren befindet sich das Appartementhaus in der taunustr. 7 im bau. hier entstehen 9 geförderte 1,5-
Zimmer-wohnungen.
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Mittel- und langfristige Wirtschaftsplanung 
Die gewobau hat im Dezember 2023 einen langfristigen wirtschaftsplan bis 2033 aufgestellt und diesen im
Mai 2024 bis zum jahr 2028 aktualisiert. in diesem Zeitraum zwischen 2024 und 2028 werden voraussichtlich
rund 220 Mio. euro investiert. Davon fallen rund 82 Mio. euro für neubauten und die damit verbundene
schaffung von dringend benötigtem wohnraum an. für energetische Großmodernisierungen im bestand sind
ca. 138 Mio. euro in der Planung veranschlagt. Zudem kommen rund 55,7 Mio. euro für die instandhaltung
des immobilienbestandes hinzu. 

Aufgrund der deutlich veränderten rahmenbedingungen wie des starken baukosten- und Zinsanstiegs, der
Verfügbarkeit von handwerkern und Planungsbüros, anhaltender lieferschwierigkeiten bei bauprodukten
sowie des wegfalls von fördermitteln in Verbindung mit den deutlich gestiegenen energiepreisen beschäftigt
sich die gewobau seit Mitte 2022 damit, die künftigen investitionen stärker am energetischen bereich auszu-
richten. in der Vergangenheit 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 aktualisierte wirtschaftsplanung zum Mai
2024 zeigt diese umkehr bereits hinsichtlich der Kostenverteilung der anvisierten 220 Mio. euro investitionen. 

Personal
Zum 31.12.2023 waren bei der gewobau 112 Mitarbeiterinnen beschäftigt. Davon waren 106 Personen aktiv
in der gewobau tätig (inklusive der drei Auszubildenden). Von den aktiv beschäftigten arbeiteten 74 beschäf-
tigte in Vollzeit und 38 beschäftigte in teilzeit. 

im Vergleich zum Vorjahr stieg die Mitarbeiterzahl um 4 Personen an, die Zahl der Mütter in Mutterschutz
und elternzeit verringerte sich erneut. Dafür bestehen nun zwei seit mehreren jahren krankheitsbedingt ru-
hende Arbeitsverhältnisse. 

Dem regiebetrieb waren zum stichtag unverändert 10 Mitarbeiterinnen zugeordnet. 3 junge Menschen wer-
den zudem bei der gewobau zur/zum immobilienkauffrau/-mann ausgebildet. 

Personalbestand am 31.12.2023 / Anzahl Mitarbeiterinnen
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Nachhaltigkeitsbericht 2022
Mit hilfe der werkzeuge der initiative wohnen.2050 konnte zum vierten Mal in folge eine umfassende co2-
bilanz für die jahre 2019, 2020, 2021 und nun auch 2022 erstellt werden. Diese bilanz berücksichtigt sowohl
den energieverbrauch aller bestehenden Gebäude als auch des Verwaltungsgebäudes und des fuhrparks. Die
emissionen der bestandsgebäude und des Verwaltungsgebäudes entstehen ausschließlich durch den heizenergie-
verbrauch, da die gewobau ausschließlich Ökostrom nutzt, der in der bilanz als klimaneutral betrachtet wird.

Die steigerung der co2-emissionen lässt sich durch den deutlich angewachsenen Klimabereinigungsfaktor
erklären, welcher vom Deutschen wetterdienst festgelegt wird und je nach standort in Deutschland variiert.
Dieser faktor berücksichtigt die lokalen wetterbedingungen im jeweiligen jahr. für das jahr 2022 fiel die An-
passung durch die Klimabereinigung vergleichsweise hoch aus. betrachtet man die reinen nicht klimaberei-
nigten co2-emissionen, so konnte im Vergleich zum Vorjahr eine senkung um 8,06 % (von 10.178 auf 9.358
tonnen) erreicht werden.

um die co2-emissionen weiter zu reduzieren, ist eine energetische sanierung des bestands mit hoher Priorität
erforderlich. Die Geschäftsführung hat sich mit den entsprechenden führungskräften darauf verständigt, bei
neubauten und Modernisierungen hohe energieeffizienzstandards anzustreben. Zudem soll bei jeder Maß-
nahme geprüft werden, ob die heizungsanlage vollständig oder teilweise durch erneuerbare energiequellen
betrieben und das Dach mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet werden kann.

Die co2-bilanz für das jahr 2023 wird erst erstellt werden können, wenn alle betriebskostenabrechnungen
mit den entsprechenden Verbrauchsdaten vorliegen. Dies wird voraussichtlich im 3. Quartal 2023 möglich sein
und im Geschäftsbericht des folgenden jahres veröffentlicht werden.

Digitalisierungsvorhaben
Die größten laufenden Digitalisierungsprojekte sind aktuell die einführung einer Mieter-App und der digitale
rechnungseingang. Das seit einigen jahren bestehende sog. handwerkerportal bleibt dabei weitestgehend
unberührt. hier werden bereits digitale Aufträge vergeben und rechnungen abgewickelt. im oktober 2023
wurde für einzelne fachbereiche wie u. a. das Personalwesen und die it bereits der neue digitale rechnungs-
workflow implementiert, sodass nun rund 15 % aller eingehenden rechnungen über das eingangsmodul von
immo-office abgewickelt werden. Die Geschäftsvorfälle, die über das neue system bearbeitet werden, betreffen
den sonstigen Verwaltungsaufwand. im laufe des jahres 2024 sollen auch alle anderen fachbereich wie u. a.
die technischen Abteilungen an das bestehende Modul angebunden werden.

Digitale Neuerungen
Mit einer selbstauferlegten Digitalisierungsstrategie möchte die gewobau in den kommenden jahren weitere
Digitalisierungsthemen umsetzen. hierzu erfolgte eine ausführliche lagebeurteilung im unternehmen sowie
die Gründung einer Projektgruppe, die die Digitalisierungs- und optimierungspotenziale in den nächsten
jahren entsprechend aufgreifen und steuern wird.
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TDG Technik und Dienstleistungs-GmbH
Das tätigkeitsfeld der tDG als 100%ige tochter der gewobau erstreckt sich auf die erbringung von Dienst-
leistungen für die gewobau. Die tätigkeiten werden überwiegend im  bereich der hausmeistertätigkeiten wie
u. a. reinigungen erbracht. im Geschäftsjahr 2023 hat sich der Personalbestand der tDG auf 16 hauptamtliche
und 24 nebenamtlich beschäftigte verändert. Zudem besteht eine Kooperation mit solvere gGmbh (werkstatt
für behinderte), die ebenfalls 7 saubermacher stellt. Die Gesellschaft führt seit 2013 auch die Geschäftsbe-
sorgung für die hans reichardt-stiftung sowie für die 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
2023 nicht erfolgen. es wird nach § 2 Absatz 2 des Gewinnabführungsvertrages agiert, sodass das ergebnis
für das Geschäftsjahr 2023 nicht konsolidiert wird.  

Übernahme der Firma Stippler 
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 das Malerunternehmen 15 Mitarbeitende. Das Ziel der übernahme ist es,
in den kommenden jahren vordringlich Gebäudedämmungen im eigenen bestand auszuführen. Zudem können
u. a. in treppenhäusern und tiefgaragen zusätzliche Malerarbeiten ausgeführt werden. Darüber hinaus kann
die stippler Gmbh u. a. auch bei der beseitigung von schimmelschäden und Versicherungsschäden (bautrock-
nung) eingesetzt werden. Durch diese Kooperation und die daraus resultierende bessere Verfügbarkeit von
handwerkerleistungen soll die energetische sanierung der wohnungsbestände vorangetrieben werden.

Minderbeteiligung – EAD
Zudem ist eine übernahme von 26 % der Anteile an der fa. eAD Main-Kinzig erfolgt. Die eAD ist in den
Geschäftsbereichen erbringung von energieabrechnungsdienstleistungen, rauchwarnmelderservice sowie
Zählerservice tätig.
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Ertragslage geordnet
im Geschäftsjahr 2023 wurde ein jahresüberschuss in höhe von 7.386.299,95 euro (Vorjahr 6.975.271,74
euro) erzielt. Der nach den Grundsätzen der kaufmännischen Vorsicht gewählte ursprüngliche Planansatz aus
2023 in höhe von 5.902.000,00 euro wurde im Geschäftsjahr 2023 zunächst auf 6.236.100,00 euro und
dann nochmals auf 6.670.700,00 euro aktualisiert. somit liegt das ergebnis um 715,6 teur über dem ange-
passten Planansatz. Die wesentlichsten Kennzahlen, die für die unternehmensentwicklung von bedeutung
sind, wurden in folgender tabelle zusammengefasst:

Die umsatzerlöse wurden in diesem jahr um 1.176 teur überschritten. Dies lag hauptsächlich an einer deut-
licheren bestandserhöhung als geplant. Die positive Mietenentwicklung im jahr 2023 ist bei den umsatz-
erlösen aus Mieten zu erkennen. Die gewobau hat im jahr 2023 einen deutlichen Zugang bei den Aufwen-
dungen im bereich der instandhaltung zu verzeichnen. Dies lag an größeren instandhaltungsmaßnahmen,
die 2023 abgerechnet wurden, u. a. das holzfensterprogramm. Die Abschreibungen wurden unterschritten.
Zum einen wurden neubewertungen bei einigen liegenschaften vorgenommen, die noch mit einem 2 %-
Abschreibungssatz abgeschrieben wurden bis 2022, und zum anderen wurden erstmals bei fertiggestellten
Modernisierungen zum bilanzstichtag die restnutzungsdauern verlängert. Der Personalaufwand liegt leicht
unter Plan. Gründe waren u. a. langzeiterkrankte im unternehmen sowie nichtbesetzungen von Planstellen.
Die Zinsaufwendungen sind ebenfalls leicht unter Plan. Das spartenergebnis für die Geschäftsbesorgung der
stiftung Alte synagoge, ausgewiesen als ergebnis aus verwaltungsmäßiger betreuung, ist weiterhin defizitär
und weist einen Verlust von 45,1 teur aus.

Die 100%ige tochtergesellschaft technik und Dienstleistungs-Gmbh (tDG) erwirtschaftete im abgelaufenen
Geschäftsjahr einen jahresüberschuss vor Gewinnabführung in höhe von 163.178,76 euro. Auch in diesem
jahr wird aus wirtschaftlichen Gründen, u. a. wegen beteiligungen, das ergebnis nicht an die gewobau abge-
führt. Zusammen mit den verrechneten anteiligen Verwaltungsaufwendungen weist das spartenergebnis für
die tochtergesellschaft tDG in diesem jahr deshalb erneut ein negatives ergebnis von -104.211,86 euro aus.

Zur beurteilung der ertragslage eignen sich weitere folgende Kennziffern:
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ertrAGslAGe

umsatzerlöse gesamt

umsatzerlöse aus Mieten

instandhaltungsaufwendungen

Personalaufwand

Abschreibungen auf sachanlagen

Zinsen und ähnliche Aufwendungen

jahresüberschuss

56.950  

41.214  

9.744  

7.252  

11.510  

3.755  

6.975  

ist 2022in teur

57.495  

42.412  

11.912  

8.150  

11.579  

4.209  

6.415  

Plan 2023

58.671  

43.311  

10.980

7.900

11.327

3.637

7.386

ist 2023

59.455  

43.491  

13.156  

8.327  

11.895  

3.457  

5.488  

Plan 2024

eigenkapitalrentabilität (%)

Gesamtkapitalrentabilität (%)

5,24

2,44

2020

5,55

2,42

2021

6,08

2,62

2022

6,03

2,56

2023



Ergebnis deutlich positiv
Die gewobau hat im Geschäftsjahr 2023 einen jahresüberschuss in höhe von 7.386.299,95 euro erzielt. Der
Aufsichtsrat hat beschlossen, 7.500.000,00 euro in die bauerneuerungsrücklage einzustellen. Der Gesell-
schafterversammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden bilanzgewinn in höhe von 196.909,04 euro
auf neue rechnung vorzutragen. Die ergebnisverwendung des jahresüberschusses zeigt folgende tabelle:

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 20.802 erhöht. 

Das Anlagevermögen erhöhte sich aufgrund der aktivierten Kosten für bauliche Maßnahmen abzüglich der
angefallenen Abschreibungen und Grundstücksabgänge im saldo um teur 27.704,2.  Das umlaufvermögen
inkl. rechnungsabgrenzungsposten verringerte sich hingegen um insgesamt teur 6.902,2. Dies ist haupt-
sächlich auf die flüssigen Mittel zurückzuführen, die sich um teur 8.368,1 reduzierten. wohingegen die
Vorräte (durch die bestandserhöhung) sich um teur 1.293,9 erhöht haben. 
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ergebnisverwendung (in euro)

jahresüberschuss

Gewinnvortrag

einstellung in Gewinnrücklage

einstellung in bauerneuerungsrücklage

Bilanzgewinn

2023

7.386.299,95

310.609,09

0,00

7.500.000,00

196.909,04

2022

6.975.271,74

335.337,35

0,00

7.000.000,00

310.609,09

Vermögensstruktur

Anlagevermögen

umlaufvermögen/rAP

Gesamtvermögen

fremdmittel und rückstellungen

Abgrenzungsposten

reinvermögen am jahresende

reinvermögen am jahresanfang 

Erhöhung Reinvermögen

31.12.2023 (eur)

395.290.112,52

35.818.548,48

431.108.661,00

304.140.288,56

4.503.263,40

122.465.109,04

114.728.809,09

7.386.299,95

91,69%

8,31%

100,00%

6,44%

89,59%

10,41%

100,00%

6,47%

31.12.2022 (eur)

367.585.876,13

42.720.792,30

410.306.668,43

290.296.353,25

5.281.506,09

114.728.809,09

107.753.537,35

6.975.271,74

VerMÖGenslAGe



Die erhöhung der fremdmittel, rückstellungen und passiven rechnungsabgrenzungsposten um teur 13.065,7
resultiert im Vergleich zum Vorjahr hauptsächlich aus den erhöhten Verbindlichkeiten insgesamt. so sind die
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten um teur 9.435,7 gestiegen und die Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung um teur 620,8. 

ebenfalls deutlich angestiegen sind die Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen um teur 2.449,0.
einen leichten rückgang hingegen verzeichnen die sonstigen Verbindlichkeiten um teur 118,0. Die sonstigen
rückstellungen sanken hingegen leicht um teur 13,3. Dies lag hauptsächlich an der deutlich niedrigeren un-
terlassenen instandhaltung, die in den ersten drei Monaten des folgejahres nachgeholt und abgerechnet
wird. Die Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern haben sich hingegen im Vergleich zum Vorjahr
nochmals reduziert, und zwar um teur 685,5.

Die finanzielle lage im Geschäftsjahr 2023 war auch unverändert sehr gut. Die finanziellen Verpflichtungen
konnte das unternehmen jederzeit fristgerecht erfüllen. Zusätzlich zu den vorhandenen liquiden Mitteln in
höhe von 17,1 Mio. euro waren zum bilanzstichtag bereits Darlehensverträge in höhe von rund 16,9 Mio.
euro geschlossen, aber noch nicht in Anspruch genommen. hierbei handelt es sich um landesbaudarlehen
von der wibank und geschlossene Verträge u. a. mit der Volksbank Darmstadt südhessen im Zusammenhang
mit aktuell laufenden bauvorhaben, darunter befinden sich u. a. der neubau bonhoeffer-Gemeinde und Ma-
surenweg 9 sowie die Großmodernisierung mit Aufstockung und nachverdichtung im hessenring 16-38. Mit
Datum vom 12. oktober 2023 wurde der gewobau von der Deutschen bundesbank 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
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jahrescashflow in teur 
jahresergebnis + Abschreibungen /
Zuschreibungen (-) auf Anlagevermögen

eigenkapitalquote (%)

dynamischer Verschuldungsgrad

16.148,3

27,11

15,05

2020

17.005,4

27,42

14,95

2021

18.485,3

27,96

14,18

2022

18.713,6

28,41

14,47

2023

finAnZlAGe

finAnZielle leistunGsinDiKAtoren 



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.

ProGnosebericht

Positive Geschäftsprognose 
für das Geschäftsjahr 2024 wird nach der im herbst 2023 aufgestellten und im Mai 2024 aktualisierten mittel-
fristigen wirtschaftsplanung mit einem jahresüberschuss in höhe von ca. 5,3 Mio. euro gerechnet. Die gemäß
Prognose erwartete entwicklung der finanziellen leistungsindikatoren stellt sich folgendermaßen dar:
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nicht finAnZielle leistunGsinDiKAtoren 

ProGnose-, chAncen- unD risiKobericht

Die eigenkapitalrentabilität wird sich ungefähr auf Vorjahresniveau bewegen.

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

Der jahrescashflow wird sich verringern. Die eigenkapitalquote und der dynamische 
Verschuldungsgrad werden ebenfalls 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 hochhalten.

so werden im kommenden Geschäftsjahr insgesamt an fünf unterschiedlichen standorten - bei 
rund 250 wohnungen - weitreichende energetische sanierungen vorgenommen, weitere sanierungen 
sind in diesem Zeitraum bereits in der Vorplanung. neben weiteren sanierungen von heizungs-
anlagen 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 2024 fortgesetzt. Aktuell befinden sich noch zwei Vorhaben in der 
bauphase, die noch im 1. halbjahr 2024 voraussichtlich fertiggestellt werden. hier entstehen 
zusätzlich 31 wohnungen. Zwei weitere bauprojekte mit dem Mausurenweg 9 und der 
Moritz-von-schwind-str. 11 wurden Anfang des jahres 2024 bereits fertiggestellt. hier ent-
standen 18 förderfähige familienwohnungen und eine Kita sowie weitere 24 wohnungen.

Aktuell schreitet auch die Großmodernisierung hessenring 16-38 weiter voran, neben der 
Modernisierung der bestandsgebäude entsteht durch Aufstockungen und nachverdichtungen in 
dem Areal zusätzlicher wohnraum. Die gewobau wird im nächsten jahr somit rund 38,9 Mio. euro 
in den neubau und die Modernisierung des bestandes investieren.



risiKobericht

Mögliche risiken für den zukünftigen Geschäftslauf liegen unter Gesichtspunkten der aktuellen anhaltenden
globalen Krisen bei der verzögerten Durchführung von instandhaltungs-, Modernisierungs- und baumaßnah-
men sowie bei möglichen Kostensteigerungen und den damit verbundenen Verzögerungen geplanter einnah-
men. Durch die weiterhin anfallenden Kostensteigerungen in nahezu allen sektoren ist festzustellen, dass auch
im baugewerbe die baustoffpreise weiter steigen. trotz der Kostendynamik stellte die gewobau rüsselsheim
allerdings im vergangenen Geschäftsjahr eine leichte entspannung bei einigen Ausschreibungsergebnissen
fest. Die bauabteilung arbeitet stetig daran, diesen entwicklungen, u. a. durch Planungsoptimierungen oder
baustoffwechsel, entgegenzuwirken. Am finanzmarkt hat sich hingegen das Zinsniveau stabilisiert, sodass
die Gesellschaft kurzfristig mit keinen negativen Auswirkungen auf die ertragskraft der Gesellschaft rechnet.

Die steigenden energiekosten und damit steigende umlagefähige betriebskosten führen trotz geplanter ent-
lastungen durch die bundesregierung zu höheren belastungen der Mieterinnen und könnten zu vermehrten
Ausfällen von Mietforderungen führen. hinzu kommen vermehrt gesetztliche Auflagen wie u. a. das beschlos-
sene wachstumschancengesetz oder die klimapolitischen Ziele der bundesregierung, die die Anforderungen
und Vorgaben weiter steigen lassen und die Gesellschaft vor große herausforderungen stellen. Zudem besteht
aufgrund des Mangels an fachkräften auch bei der gewobau rüsselsheim ein spürbarer Druck bei der beset-
zung offener stellen. Das unternehmen wirkt dieser entwicklung gezielt u. a. mit der internen Personalent-
wicklungsstrategie sowie dem aktiven Personalmarketing zum Ausbau der Arbeitgebermarke entgegen.

Baukosten/baurechtliche Anforderungen
Die Gesellschaft versucht, insbesondere durch zeitliche streckung bzw. zielgerichtet platzierte Ausschreibungen,
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 bereits in Planung befindlichen Projekten nach fertigstellung der leistungsphase 4 (entwurfsplanung) eine
erneute wirtschaftliche betrachtung vornehmen und je nach ergebnis darüber entscheiden, ob das betreffende
Projekt zeitlich nach hinten verschoben oder im schlimmsten fall nicht weiterverfolgt wird. ein weiteres unter
umständen erhebliches risiko einer Kostensteigerung im baubereich stellen die nach wie vor hohen Anfor-
derungen durch die in den letzten jahren deutlich verschärften regelungen u. a. des Gebäudeenergiegesetzes
und des baurechts dar. es ist nicht auszuschließen, dass diese Anforderungen auch in Zukunft weiter steigen
werden, da der Gesetzgeber versucht, die energiewende unter anderem über den bausektor abzubilden.

Finanzierung
im berichtsjahr sind die Zinsen für fremdkapital erstmals wieder gefallen und stagnieren aktuell. eine weitere
bewegung nach oben zeichnet sich eher nicht ab. Das risiko stark steigender Zinsen ist somit zurückgegangen,
könnte sich aber je nach entwicklung mittel- bis langfristig wieder zu einem höheren risiko darstellen. 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 er-
höhen. Als instrument dagegen wird der leerstand im wesentlichen durch zeitnahe weitervermietung insbe-
sondere von frei gewordenem wohnraum aus beendeten Mietverhältnissen, auch im hinblick auf notwendige
sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen, optimiert. eine überprüfung der leerstehenden einheiten findet
regelmäßig statt.
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Mietausfälle
um das Mietausfallrisiko so gering wie möglich zu halten, wird bei der Auswahl der Mieterinnen 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 mögliche beizutreibende beträge. Zahlungs- und räumungsklagen werden zudem weitgehend in eigen-
regie durchgeführt, um rechtsberatungskosten einzusparen. ebenso werden forderungen aus laufenden Miet-
verhältnissen, bei denen der erfolg der beitreibung durch die Gesellschaft ausbleibt, an ein externes Anwalts-
büro 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 Gesellschaft versucht, durch regelmäßige Mieterhöhungsrunden im gesetzlichen rahmen sowie bei neu-
vermietungen die Mieten an das ortsübliche niveau anzupassen. Dabei wird jedoch stets der soziale Auftrag
im Auge behalten. bei neubauten wird der Mietzins sowohl unter Abwägung sozialer als auch wirtschaftlicher
interessen festgelegt. hierdurch kann die Gesellschaft die ertragslage unter umständen deutlich verbessern. 

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. 

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 Prog-
nosezeitraum wirksam werden, nur geringe Verbesserungen des prognostizierten ergebnisses.
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ZusAMMenfAssenDe beurteilunG Der chAncen unD risiKen

in der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann grundsätzlich ein erheblich steigendes risiko aus deut-
lich steigenden Kosten für neubau, sanierung und instandhaltung inklusive des risikos einer weiteren stei-
gerung der Zinsen für fremdkapital und den nicht in gleichem Maße steigenden erlösen entstehen. unter
würdigung aller einzelrisiken und einem möglichen kumulierten effekt aus chancen und risiken sieht die unter-
nehmensleitung 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
lieferungen und leistungen sowie Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten maßgeblich. Die bankver-
bindlichkeiten betreffen nahezu ausschließlich langfristige objektfinanzierungen. Die Zinsbindung der bank-
verbindlichkeiten beträgt zwischen fünf und dreißig jahren. Die Gesellschaft richtet ihr finanzierungs-
management überwiegend unter der Zielsetzung langfristiger Zinsfestschreibung aus. Die sicherstellung erfolgt
durch Grundschuldeinträge. 

rüsselsheim am Main, 15. Mai 2024

Die Geschäftsführung
torsten regenstein
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rechte seite von oben:
Verleihung der joseph-Maria-olbrich-Plakette für gute Architektur (wohnen am Verna-Park)

Vogelhäuser basteln mit der gewobau werk- und bastelgruppe
gewobau treuefeier zu ehren langjähriger Mieter*innen
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bilanz

Immaterielle Vermögensgegenstände

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 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

bauvorbereitungskosten 

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen unternehmen

Andere finanzanlagen

AnlAGeVerMÖGen insGesAMt:

uMlAufVerMÖGen

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

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

uMlAufVerMÖGen insGesAMt:

Rechnungsabgrenzungsposten

bilAnZsuMMe

AnlAGeVerMÖGen

304.169.937,98

63.707.342,47

5.296.509,87

2.518,11

20.349,00

118.328,00

19.354.127,50

1.183.018,92

303,67

1.203.000,00

4.685,00

16.301.063,41

6.516,25

1.479.191,35

20.735,09

25.125,19

72.470,79

778.278,34

229.992,00

393.852.435,52

1.207.685,00

395.290.112,52

16.307.579,66

2.375.800,76

17.131.486,97

35.814.867,39

3.681,09

431.108.661,00

331.717,00

294.357.419,10

35.144.267,50

5.296.509,87

2.518,11

22.482,00

158.742,00

30.259.833,93

760.939,32

43.762,30

1.203.000,00

4.685,00

367.585.876,13

14.997.224,03

16.444,33

977.760,03

19.976,46

37.532,43

136.718,11

1.031.912,06

25.499.562,66

42.717.130,11

3.662,19

410.306.668,43

Aktiva eur eur Vorjahr eur

zum 31. Dezember 2023
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Gezeichnetes Kapital

Kapitalrücklagen

Gewinnrücklagen

bauerneuerungsrücklage

Andere Gewinnrücklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

jahresüberschuss

einstellungen in rücklagen

eiGenKAPitAl insGesAMt:

Rückstellungen

rückstellungen für Pensionen

steuerrückstellungen

sonstige rückstellungen

VerbinDlichKeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern

erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen

sonstige Verbindlichkeiten

davon aus steuern: 122.685,82 euro
(im Vorjahr: 111.244,35 euro)

davon im rahmen der 
sozialen sicherheit: 9.675,82 €
(im Vorjahr: 15.178,20 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

bilAnZsuMMe

eiGenKAPitAl

82.500.000,00

23.000.000,00

310.609,09

7.386.299,95

7.500.000,00

459.212,00

727.987,88

2.391.037,06

245.757.925,70

25.083.772,09

19.764.238,05

1.881.157,16

7.613.091,28

461.867,34

16.418.200,00

350.000,00

105.500.000,00

196.909,04

122.465.109,04

3.578.236,94

300.562.051,62

4.503.263,40

431.108.661,00

16.418.200,00

0,00

75.000.000,00

23.000.000,00

335.337,35

6.975.271,74

7.000.000,00

114.728.809,09

467.235,00

531.775,16

2.404.328,22

236.323.651,35

25.769.285,74

17.795.753,86

1.260.367,90

5.164.089,62

579.866,40

5.281.506,09

410.306.668,43

Passiva eur eur Vorjahr eur
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Gewinn- und Verlustrechnung

a) aus der hausbewirtschaftung

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 u. leistungen 
und Aufwendungen für hausbewirtschaftung

Rohergebnis

PersonAlAufwAnD

a) löhne und Gehälter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für 
Altersversorgung und unterstützung
(davon für Altersversorgung 543.927,27 €) 
(im Vorjahr 485.687,19 €)

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 6.137,00 €)
(im Vorjahr 11.508,00 €)

steuern vom einkommen und vom ertrag 

Ergebnis nach Steuern

sonstige steuern

jAhresüberschuss 

Gewinnvortrag 

einstellung in die bauerneuerungsrücklage

bilAnZGewinn

uMsAtZerlÖse

58.470.779,29

0,00

200.355,07

0,00

6.229.840,76

1.669.898,73

58.671.134,36

58.671.134,36

1.303.839,38

1.601.604,11

1.148.027,23

62.724.605,08

27.055.614,20

35.668.990,88

7.899.739,49

11.327.334,69

3.143.608,25

0,00

260,65

156.127,45

0,00

3.636.944,77

377.108,86

9.440.642,92

2.054.342,99

7.386.299,95

310.609,09

7.500.000,00

196.909,04

56.745.304,58

0,00

204.272,39

0,00

56.949.576,97

-348.507,44

1.389.404,39

1.248.373,47

59.238.847,39

24.117.734,35

35.121.113,04

5.687.366,46

1.564.421,11

11.509.985,83

3.237.741,92

0,00

225,93

6.419,97

0,00

3.755.384,31

375.424,99

8.997.434,32

2.022.162,58

6.975.271,74

335.337,35

7.000.000,00

310.609,09

2023 eur eur Vorjahr eur

für die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023
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per 31.12.2023

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 2022 wurde auf der Grundlage des handelsgesetzbuches erstellt.
Die Gliederung der bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
formblatt für wohnungsunternehmen. Abweichend vom formblatt wurde auf der Passivseite zusätzlich der
Posten Verbindlichkeiten aus Vermietung eingefügt. 

Die Gesellschaft ist eine große Kapitalgesellschaft im sinne des § 267 Abs. 3 hGb.

für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren 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 2023 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:

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.

Die flüssigen Mittel sind zum nennwert am bilanzstichtag angesetzt.

a)  erworbene Altbauten

b)  wohnbauten

4 wohngebäude

36 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.

Angeschaffte wirtschaftsgüter bis 800 € werden als GwG zu 100 % abgeschrieben.
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Das Gezeichnete Kapital wird zum nennwert bilanziert.

Die rückstellungen für Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem hGb-modifizierten teilwertverfahren
unter berücksichtigung einer 1,5%igen 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 1,82 % (stichtag Dezember 2022 / 10-jahres-Zinssatz)
zugrunde gelegt (Vorjahr: 1,78 %).

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 Arbeitnehmer
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 2023 betrugen 5.723.259,97 €. 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 mit-
telbare 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 sonstigen rückstellungen wurden in höhe des erfüllungsbetrages angesetzt, der nach vernünftiger kauf-
männischer beurteilung notwendig ist. rückstellungen mit einer laufzeit von mehr als einem jahr wurden
mit fristadäquaten Zinssätzen abgezinst, die von der Deutschen bundesbank bekanntgegeben worden sind,
einschließlich zu erwartender Kostensteigerungen (gemäß § 253 Absatz 2 satz 1 hGb). sie werden für unge-
wisse Verbindlichkeiten gebildet. 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 wibank
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.

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.
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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 (unverändert) 1.203.000,00 €

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. 

Zum 01.01.2016 hat die tDG das Glasfasernetz der Muttergesellschaft im wege der einbringung in die Ka-
pitalrücklage in höhe von 1.003.000,00 € erhalten. 

im Geschäftsjahr 2023 wurde ein Gewinn von 163.178,76 € (i. Vj. 193.646,58 €) erwirtschaftet.

Gewinn der tDG 2023 163.178,76 €

Das ergebnis in höhe von 163.178,76 € wird nicht an die gewobau abgeführt.

Andere Finanzanlagen

Der Posten Andere finanzanlagen betrifft einzahlungen auf Geschäftsanteile bei Genossenschaften.

c.   AnGAben Zur bilAnZ unD Zur Gewinn- unD VerlustrechnunG
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entwicklung des Anlagevermögens

Immaterielle 
Vermögens-
gegenstände

sAchAnlAGen

Grundstücke und 
grundstücksgleiche 
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

1.730.281,03

532.583.861,14

72.524.001,77

5.296.509,87

2.518,11

42.651,38

1.879.354,16

19.354.127,50

1.183.018,92

303,67

632.866.346,52

1.203.000,00

4.685,00

1.207.685,00

635.804.312,55

buchungen
eur

0,00

-407.048,06

23.986.361,58

0,00

0,00

0,00

0,00

-23.211.151,11

-368.162,41

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Abgänge
eur

0,00

264.000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

5.178,18

58.905,00

14.004,49

49.601,30

391.688,97

0,00

0,00

0,00

391.688,97

Zugänge
eur

21.807,27

20.358.712,86

5.776.570,62

0,00

0,00

0,00

89.905,57

12.364.349,68

804.246,50

6.142,67

39.399.927,90

0,00

0,00

0,00

39.421.735,17

stand am 01.01.
eur

1.708.473,76

512.896.196,34

42.761.069,57

5.296.509,87

2.518,11

42.651,38

1.794.626,77

30.259.833,93

760.939,32

43.762,30

593.858.107,59

1.203.000,00

4.685,00

1.207.685,00

596.774.266,35

zum jahresabschluss per 31.12.2023

AnschAffunGs- unD herstellunGsKosten
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buchwert 
am 31.12.22

eur

331.717,00

294.357.419,10

35.144.267,50

5.296.509,87

2.518,11

22.482,00

158.742,00

30.259.833,93

760.939,32

43.762,30

366.046.474,13

1.203.000,00

4.685,00

1.207.685,00

367.585.876,13

buchwert 
am 31.12.23

eur

208.242,00

304.169.937,98

63.707.342,47

5.296.509,87

2.518,11

20.349,00

118.328,00

19.354.127,50

1.183.018,92

303,67

393.852.435,52

1.203.000,00

4.685,00

1.207.685,00

395.268.362,52

stand 
am 31.12.

eur

1.522.039,03

228.413.923,16

8.816.659,30

0,00

0,00

22.302,38

1.761.026,16

0,00

0,00

0,00

239.013.911,00

0,00

0,00

0,00

240.535.950,03

Abschreibungen
des Geschäfts-

jahres / eur

121.032,27

9.875.145,92

1.199.857,23

0,00

0,00

2.133,00

126.666,27

0,00

0,00

0,00

11.203.802,42

0,00

0,00

0,00

11.324.834,69

Veränderungen
i. Z. m. Abgängen

eur

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1.524,88

0,00

0,00

0,00

1.524,88

0,00

0,00

0,00

1.524,88

stand am 01.01.

eur

1.401.006,76

218.538.777,24

7.616.802,07

0,00

0,00

20.169,38

1.635.884,77

0,00

0,00

0,00

227.811.633,46

0,00

0,00

0,00

229.212.640,22

AbschreibunGen
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uMlAufVerMÖGen

Vorräte

Unfertige Leistungen

im Posten unfertige leistungen sind t€ 16.301,1(Vorjahr t€ 14.997,2) noch nicht abgerechnete betriebskosten
enthalten. in den ausgewiesenen beträgen sind eigene leistungen von regiearbeitern und hauswarten von
395.388,81 € 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

forderung gegen 
Gesellschafter

sonstige 
Vermögensgegenstände            

Gesamt

1.479.191,35 €
(977.760,03 €)

20.735,09 €
(19.976,46 €)

25.125,19 €
(37.532,43 €)

72.470,09 €
(136.718,11 €)

-   € 
(0,00 €)

778.278,34 €
(1.031.912,06 €)

2.375.800,76 €
(2.203.899,09 €)

davon mit einer restlaufzeit 
von mehr als 1 jahr

18.737,04 €
(33.105,62 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

18.737,04 €
(33.105,62 €)

forderungen allgemeiner Art 692.081,70 €

forderungen gegen Versicherungen 46.109,43 €

Vorlagen und überzahlungen 34.613,15 €

forderungen aus steuern 5.474,06 €

778.278,34 €
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2. PAssiVA

eiGenKAPitAl

Gezeichnetes Kapital

Ausweis zum 31.12.2023: 16.418.200,00 €

bestand am ende
des Vorjahres 31.12.22

75.000.000,00 €

23.000.000,00 €

98.000.000,00 €

rücklagenspiegel

bauerneuerungs-
rücklage

Andere 
Gewinnrücklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 310.609,09 €

jahresüberschuss 2023 7.386.299,95 €

einstellung in Gewinnrücklagen - bauerneuerungsrücklage 7.500.000,00 €

bilanzgewinn 196.909,04 €

einstellung in
Gewinnrücklagen

7.500.000,00 €

0,00 €

7.500.000,00 €

bestand am ende des 
Geschäftsjahres 31.12.23

82.500.000,00 €

23.000.000,00 €

105.500.000,00 €

Gewinnrücklagen

Rückstellungen

rückstellungen für Pensionen 459.212,00 €

Die Differenz der rückstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssätze für eine 7-jahres-betrachtung
(1,74 %) bzw. 10-jahres-betrachtung (1,82 %) ergibt einen betrag von 6.721,00 €. Dieser betrag unter-
liegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 s. 2 hGb der Ausschüttungssperre.

steuerrückstellungen 727.987,88 €

Die steuerrückstellung betrifft Grundsteuer von 47.760,38 €, Gewerbesteuer für die jahre 2022 und 2023 in
höhe von 354.207,20 € sowie Körperschaftsteuer und solidaritätszuschlag 2022 und 2023 von 326.020,30 €.
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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

jubiläumsrückstellung

interne jahresabschlusskosten

Alterteilzeit

Archivierungskosten

Prüfungskosten

steuerberatungskosten

2022

1.137.724,85 €

120.000,00 €

463.853,91 €

176.803,72 €

158.000,00 €

120.739,35 €

67.074,91 €

54.779,00 €

30.352,48 €

45.000,00 €

30.000,00 €

2.404.328,22 €

2023

1.010.744,85 €

120.000,00 €

498.491,32 €

179.551,62 €

158.000,00 €

120.251,78 €

67.548,98 €

130.677,00 €

30.771,51 €

45.000,00 €

30.000,00 €

2.391.037,06 €

VerbinDlichKeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach restlaufzeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte
o. ä. rechte ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (seite 57). 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 2023:                          19.764.238,05 €

Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.881.157,16 €

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

Rechnungsabgrenzungsposten

Mittel aus fehlbelegungsabgabe für Ankauf von belegungsrechten 4.503.263,40 €
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Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten 
gegenüber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen
Kreditgebern

erhaltene 
Anzahlungen

Verbindlichkeiten 
aus Vermietung

Verbindlichkeiten 
aus lieferungen 
und leistungen

sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

1) davon gegenüber 
Gesellschaftern

2) davon gegenüber 
Gesellschaftern

3) davon gegenüber 
Gesellschaftern

eur

245.757.925,70
(236.323.651,35) 

25.083.772,091)  

(25.769.285,74)1)  

19.764.238,05  
(17.795.753,86) 

1.881.157,162)  

(1.260.367,90)2)  

7.613.091,283)  

(5.164.089,62)3)  

461.867,34  
(579.866,40) 

300.562.051,62  
(286.893.014,87) 

18.162.300,05  
(18.568.884,24) 

0,00  
(0,00) 

181.875,40  
(224.667,26) 

unter 1 jahr
eur

10.852.511,19  
(14.371.716,14) 

542.421,39  
(1.653.246,51) 

19.764.238,05  
(17.795.753,86) 

1.881.157,16  
(1.260.367,90) 

6.390.354,07  
(4.337.076,95) 

461.867,34  
(579.866,40) 

39.892.549,20  
(39.998.027,76) 

1 bis 5 jahre
eur

43.398.962,53  
(47.009.023,94) 

2.140.950,30  
(2.555.355,40) 

0,00  
(0,00) 

0,00  
(0,00) 

1.222.737,21  
(827.012,67) 

0,00  
(0,00) 

46.762.650,04  
(50.391.392,01) 

über 5 jahre
eur

191.506.451,98  
(174.942.911,27) 

22.400.400,40  
(21.560.683,83) 

0,00  
(0,00) 

0,00  
(0,00) 

0,00  
(0,00) 

0,00  
(0,00) 

213.906.852,38  
(196.503.595,10) 

eur

234.672.625,74  
10.895.643,73  

1.627.005,19  

236.299.630,93  
10.895.643,73  

Art der
sicherung

GPr
bürgschaft

GPr

GPr
bürgschaft

per 31.12.2023

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

36.385,46 €

34.520,71 €

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: 58.470.779,29 €

Andere aktivierte Eigenleistungen

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

eigene technische leistungen und Verwaltungsleistungen 1.601.604,11 €

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 2023 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 1.153.000,00 €

1.203.000,00 €

Das eigenkapital der tDG technik und Dienstleistungs-Gmbh beträgt 1.203.000,00 €. 
Das jahresergebnis der tDG technik und Dienstleistungs-Gmbh weist einen Gewinn von 163.178,76 € aus.

Als sicherheiten sind Mietkautions-sparkonten mit Pfandrechtseinräumung zum 31.12.2023 
in höhe von 4.995.642,27 € bei der Kreissparkasse Groß-Gerau und 1.198.063,39 € 
bei der Aareal bank sowie 748.252,46 € 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 2023 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 44,3 Mio. €.

Verwaltung 

technische hauswarte und 
nebenamtliche hauswarte

teilzeitbeschäftigte

35 (Vj. 35)

2 (Vj. 2)

37 (Vj. 37)

Vollzeitbeschäftigte

65 (Vj. 62)

8 (Vj. 8)

73 (Vj. 70)

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. 762.659,88 €

1 bis 5 jahre

129.589,68 €        

5.827,84 €        

30.266,59 €        

3.050.639,52 €        

restlaufzeit unter 1 jahr

96.605,88 €           

15.171,60 €           

19.740,11 €           

762.659,88 €           
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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 459.212,00 € (i. Vj. 467.235,00 €).
im Geschäftsjahr 2023 wurden an den berechtigten Zahlungen in höhe von 49.600,00 € geleistet.

AufsichtsrAt:
Patrick burghardt oberbürgermeister, eintritt zum 01.01.2024, Vorsitzender
udo bausch oberbürgermeister, Austritt zum 31.12.2023
nils Kraft hauptamtlicher stadtrat, stellvertretender Vorsitzender
reinhart bartholomäi staatssekretär a. D., Austritt zum 31.03.2023

Adelgard weyell Architektin, Austritt zum 31.12.2023
wolfgang freimuth unternehmensberater, Austritt zum 31.12.2023
Prof. Dr. thomas heimer Professor, eintritt zum 01.01.2024
Prof. Dipl.-ing. Michael spies Professor, eintritt zum 01.01.2024
Dennis Grieser bürgermeister
rainer jost steuerberater, Austritt zum 30.06.2023
uwe Menges rechtsanwalt
Monika fontaine-Kretschmer Geschäftsführerin, eintritt zum 01.04.2023
sybille wegerich Vorständin bauverein, eintritt zum 01.07.2023

Die im Geschäftsjahr gezahlten Aufsichtsratsvergütungen belaufen sich auf 37.410,00 €.
Vorschüsse und Kredite an die organe Geschäftsführung und Aufsichtsrat wurden nicht gewährt.

Das für den Abschlussprüfer habitat im Geschäftsjahr 2023 als Aufwand erfasste 
honorar beträgt 45.000,00 € und entfällt vollständig auf die Abschlussprüfung.

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 2023 schliesst wie folGt Ab:

Bilanzsumme 431.108.661,00 €

jahresüberschuss 7.386.299,95 €

Gewinnvortrag 310.609,09 €

einstellung in die bauerneuerungsrücklage 7.500.000,00 €

Bilanzgewinn 196.909,04 €

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

rüsselsheim am Main, 21. juni 2024

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. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das
Geschäftsjahr vom 1. januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschließlich der Dar-
stellung 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
1. januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 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
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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. Dezember 2023 sowie ihrer ertragslage für
das Geschäftsjahr vom 1. januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 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.



während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darüber hinaus
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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 aus dolosen
handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als
das risiko, dass aus irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, 
da dolose handlungen kollusives Zusammenwirken, fälschungen, beabsichtigte unvollständigkeiten,
irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

gewinnen 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 Gesamtdarstellung, Aufbau und inhalt des jahresabschlusses insgesamt einschließlich
der Angaben sowie ob der jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und ereignisse
so darstellt, dass der jahresabschluss unter beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger
buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, finanz- und
ertragslage 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.



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 im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Prüfung feststellen.

stuttgart, 21. juni 2024

hAbitAt 
revisions- und treuhandgesellschaft mbh 
wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Dux
wirtschaftsprüfer
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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 29.08.2024 statt. Dem Aufsichtsrat und der Geschäfts-
führung wurde für das Geschäftsjahr 2023 entlastung erteilt. 

Der jahresabschluss 2023 ist von der wirtschaftsprüfungsgesellschaft habitat revisions- und treuhandgesell-
schaft mbh mit sitz in stuttgart 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
2023 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 2023 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, 29.08.2024

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Patrick burghardt

bericht des Aufsichtsrates 
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