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Baugenehmigungen nehmen wieder Fahrt auf

Im Jahr 2025 diirften nach letzten Schiatzungen die Genehmigungen fiir rund 239.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als
im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische Abwdrtstrend der Vorjahre umgekehrt. Noch 2024

war die Zahl der Baugenehmigungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die Zahl der genehmigten
Wohnungen sogar um 43 % gesunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre also bei
weitem noch nicht ausgleichen.

Baugenehmigungen

2024 2025*

Verdnderung
gegen Vorjah-
reszeitraum

Januar bis Januar bis
Dezember | Dezember

239.00(

Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 11,0%

dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhdusern 50.653 58.00( 14,5%
davon Einfamilienhduser 37.937 45.000 18,6%
Zweifamilienhduser 12.716 13.00¢ 2.2%

dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 114.185]  129.00( 13,0%
davon: Eigentumswohnungen 44.837 50.000 11,5%
Mietwohnungen 69.348 79.00(¢ 13,9%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautitigkeitsstatistik; *2024 eigene Schétzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2024

Im Jahre 2026 diirften sich die Investitionen in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wahrend
die Bauinvestitionen insgesamt, vorrangig gestiitzt auf satte Zuwachsraten beim 6ffentlichen

Bau, im Jahr 2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % ausgeweitet werden, bremst der Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen fasst der Wohnungsbau aber allmahlig
Wohnungsbau die Gesamtentwicklung. Den Prognosen der Institute zufolge werden die wieder Tritt. Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl neu genehmigter
Investitionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund 0,5 % und 2027 starker um etwa 2,5 % Mietwohnungen wieder deutlich zum (+14 %) und stieg sogar stirker als die Zahl neu genehmigter
zulegen. Das Investitionsniveau wird aber noch deutlich von den Hochststanden vergangener Eigentumswohnungen (+12 %). Insgesamt wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigentumswohnungen und
Jahre entfernt bleiben. 79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Die allmahlich sichtbare Trendwende im Wohnungsbau darf aber nicht dariiber hinweg-
tduschen, dass die Riickgange der letzten Jahre eine noch groRere Liicke zwischen Baubedarf
und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist in den Stadten so knapp wie seit Langem nicht
mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die realen
Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % unter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend
ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen diirfte auch 2026 noch um rund 25 % unter
dem Niveau von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck, insbesondere den Wohnungs-
mangel zu beheben, ist also eher groRer als kleiner geworden.
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Baufertigstellungen auch 2025 deutlich riickldufig

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025

Vermogens- und Finanzlage

weiter deutlich zuriick gegangen sein (-14 %). Schatzungsweise 218.000 neue Wohnungen 31.12.2025 % 31.12.2024 % Differenz

wurden fertiggestellt. Projekte aus dem Bauliberhang des letzten Jahres sorgten dafiir, dass TEUR TEUR TEUR

der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel. Fiir die Jahre 2026 ist auf Grundlage der

Ent.W|ckIungen bei den Genehmlgunggn ein wel’Ferer Buckgang auf rurld 200.000 neu Software 0 00 1 00 1

errichtete Wohnungen zu erwarten. Dies entspricht einem weiteren Riickgang um 8 %. . )

Erst 2027 wird eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden. Grundstlicke, Gebaude, Dauer-

. . L . ] L wohnrechte, Anlagen im Bau und

Die 502|'al orientierten Wohnungsunternehmen beflpden SI(Eh dabei in einer besonders Bauvorbereitungskosten 45736 94.7 42776 94.9 2 960

dramatischen Lage, letzten Umfragedaten zufolge konnte .dle ;ahl neu ernchteten" Wohnungen Geschaftsausstattung 38 0.1 36 0.1 5

von rund 29.000 Wohnl.J.ngen auf nur noch 18.ooo.Wohne|nhe|t.e|.1 im Jahr 2025 smker!. Finanzanlagen 9% 02 9% 02 0

Das entsprlcht einem Riickgang um 40 %. A.uch b.el den Modernls.lerungen t?edmgeT die Anlagevermégen 45.870  95.0 42.909 952 2961

Kostensteigerungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deutlichen Riickgang

der Aktivitaten. Vorrate 1351 28 1345 3,0 6

Viele Vorhaben werden zuriickgestellt und erstmal gar nicht modernisiert, Forderungen und andere Aktiva, RAP 125 0,2 153 0,3 -28

ein Teil findet in vermindertem Umfang statt. Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungs- Kasse und Bankguthaben 945 2,0 677 1,5 268

bedarfe und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett abschreiben zu miissen,

sollte die amtierende Bundesregierung schnell MaBnahmen fiir bezahlbaren und sozialen 48.291 100,0 45.084 100,0 3.207

Wohnungsbau ergreifen.’ Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen

n‘l'l.'lssen wieder wirtschaftli.ch umsetzbar gemacht werden. Also weg von eins_t‘aitig. immer Eigenkapital 8.385 174 8164 182 291

hoheren Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhidltnis muss Lanafristiae Verbindlichkeit

entscheiden. Dem sozialen und bezahlbaren Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit angiristige verbindiichierten

Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang eingerdaumt werden. aus Darlehen 35.926 744 33.554 743 2.372
Ruckstellungen 196 04 196 04 0

Wesentliche finanzielle Leistungsfaktoren Kurzfristige Bankverbindlichkeiten 0 00 100 g

Als Kennzahlen fiir die Bewertung unserer Leistungsfahigkeit fiir die Steuerung des operativen Erhaltene Anzahlungen 1454 3,0 1371 3,0 83

Geschéfts sehen wir einerseits die Netto-Nutzungsentgelte pro Quadratmeter/Wohnfldche, Andere Verbindlichkeiten 2330 4,8 1798 3,8 532

sowie andererseits die Kosten der Instandhaltungen/Modernisierungen und Verbindlichkeiten.

Die Nutzungsentgelte pro Quadratmeter/Wohnflache haben sich im Vergleich zum Vorjahr 48.291 100,0 45.084 100,0 3.207

verandert. Sie liegen bei EUR 8,02 pro Quadratmeter zum Ende des Geschaftsjahrs (i. Vj. EUR
7,64). Die Instandhaltungsaufwendungen lagen in 2025 bei EUR 1,13 und in 2024 bei EUR 1,11 pro
Quadratmeter/Wohnflache. Die Investitionen in den Gebdaudebestand je Quadratmeter/mtl./

Die Bilanzsumme ist mit TEUR 48.291 um TEUR 3.207 gegeniiber dem Vorjahr angestiegen. Die
Bilanzsumme hat sich um 7,11 % erhoht. Die Verdnderung ist im Wesentlichen aktivisch bedingt
durch den Anstieg des Anlagevermdgens um TEUR 2.961. Der Abstieg des Anlagevermdogens betrifft
den Neubau An der Romerstralle 1-3. Die Fertigstellung ist fiir Juni 2026 geplant. Passivisch ist der
Anstieg hauptsdchlich bedingt durch die Erhhung des Eigenkapitals um TEUR 221 und den Anstieg
der Verbindlichkeiten aus Darlehen um TEUR 2.372. Die Anlagenintensitdt aus dem Anlagevermogen
zur Bilanzsumme betragt 95,0 % (i. Vj. 95,2 %). Die Vorrate in Hohe von TEUR 1.351 (i. Vj. TEUR 1.345)
betreffen die am Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten Umlagen.

Wohnflache lagen in 2025 bei EUR 9,53 und in 2024 bei EUR 4,42.

5 Ausfiihrliche Positionen der Wohnungswirtschaft fiir eine zukiinftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden sich etwa im Positionspapier zur Bundestagswahl,
https://www.gdw.de/media/2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf
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Diesen stehen Abschlagszahlungen der Mitglieder von TEUR 1.454 (i. Vj. TEUR 1.371) als erhaltene
Anzahlungen gegeniiber. Das Eigenkapital hat sich um TEUR 221 erh6ht. Dies ist bedingt durch die
Zufiihrung in die gesetzliche Riicklage in Hohe von TEUR 8, in die Bauerneuerungsriicklage von
TEUR 48 und in andere Ergebnisriicklagen in Hohe von TEUR 24, sowie einem verbleibenden Bilanz-
gewinn von TEUR 6. Die Geschdftsguthaben haben sich um TEUR 140 erh6ht. Die Anzahl der Mit-
glieder ist zum Vorjahr von 889 auf 949 Mitglieder gestiegen. Die Eigenkapitalquote von 17,4 % ist
gegeniiber dem Vorjahreswert von 18,1 % um 0,7 %-Punkte gesunken.

Es bestehen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten von TEUR 33.272 und Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen Kreditgebern von TEUR 2.654. Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern beinhalten Darlehen der Stadt Pfungstadt von TEUR 81, die Annuitdtsbeihilfen der Stadt
Pfungstadt von TEUR 925, Verbindlichkeiten gegeniiber der PEE von TEUR 10, Verbindlichkeiten
gegeniiber der EGO von TEUR 128, sowie Darlehen privater Darlehensgeber von TEUR 1.510. Die
Darlehen gegeniiber Banken und anderen Kreditgebern sind insgesamt um TEUR 2.387 hoher als im
Vorjahr.

Laut Darlehensinventar wurden TEUR 1.264 planmafig und auRerplanmalig getilgt. Der langfristige
Verschuldungsgrad aus langfristigen Verbindlichkeiten zum Eigenkapital steigt von 4,11 geringfiigig
auf 4,26. Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind um TEUR 1.451 gestiegen.

Durch regelmadRige Zahlungsstrome war die Liquiditat wahrend des gesamten Jahres sichergestellt.
Die Liquiditat wird liber den operativen Geschaftsbetrieb gedeckt. Die umfangreichen Bautatigkei-
ten werden lber langfristige Darlehen finanziert.

Ertragslage
Nachfolgend wird die Ertragslage nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliedert dargestellt:

31.12.2025 % 31.12.2024 % Differenz
TEUR TEUR TEUR

Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit 4988 100,0 4,755 100,0 233
Verringerung

an unfertigen Leistungen 6 0,1 123 3,9 -117
Sonstige betriebliche Ertrage 172 3,4 164 3,4 8
Aufwendungen aus Bewirtschaftstatigkeit -2.231 -44,7 -2.072 -47,0 -159
Personalaufwand -461 9,2 -420 -8,8 -41
Abschreibungen -1.279 -25,6 -1.215 -25,6 -64
Sonstige betriebliche

Aufwendungen -386  -7,7 -363 -84 -23
Zinsergebnis -565 -11,3 -538 -11,3 =27
Steuern -158 -3,2 -156 -3,3 -2
Jahresiliberschuss 86 1,7 278 3,0 -192

Das Geschaftsjahr 2025 schliel§t mit einem Jahresiiberschuss von EUR 86.045,99 nach einem
Jahresiiberschuss von EUR 277.514,50 im Vorjahr ab.

Die Umsatzerlése von TEUR 4.988 sind um TEUR 233 hoher als im Vorjahr. Nach wie vor

existieren lediglich modernisierungsbedingte Leerstinde. Die Nutzungsentgelte einschliel3lich der
Erlosschmadlerungen aus Leerstanden sind um TEUR 129 hoher als im Vorjahr. Die umgelegten
Betriebs- und Heizkosten aus dem Vorjahr sind um TEUR 105 gestiegen. Der Anstieg der Nutzungs-
entgelte ergibt sich aus den fluktuationsbedingten Erhhungen der Nutzungsentgelte, sowie die
Erhohungen der Nutzungsentgelte im Bestand.

Der Aufwand aus der Hausbewirtschaftung ist mit TEUR 2.231 um TEUR 159 hoher als im Vorjahr.
Die erfolgten MalBnahmen sind in einem mehrjahrigen Modernisierungs- und Instandhaltungsplan
abgebildet. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen belaufen sich auf TEUR 386 und sind um
TEUR 23 gegeniiber dem Vorjahreswert gestiegen.
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Nicht finanzielle Leistungsindikatoren Die Entwicklung des Wohnungsmarktes wird standig beobachtet. Wir wirken eventuellen
Forderungsausfdllen durch friithzeitiges qualifiziertes Mahnwesen und friihzeitiges Gesprach mit
den Betroffenen entgegen. Ebenso nutzen wir alle Moglichkeiten bei anhaltend niedrigen Zinsen,
gemeinsam mit denregionalen Instituten kiinftige Zinsrisiken zu erkennen und entsprechend
vorausschau end zu handeln. Unsere Genossenschaft handelt mitgliederorientiert. Die Strategie
unserer Genossenschaft, die bestehenden Nutzungsvertrage moglichst von Erhéhungen zu
Wir sind davon liberzeugt, dass diese Aspekte bedeutende Bausteine fiir eine zukunftsorientierte verschonen, dafiir aber im Wohnungswechselfall die Nutzungsentgelte zu aktualisieren, ist bisher
Genossenschaft sind. gut gelungen. Die aktualisierten Nutzungsentgelte liegen deutlich unter den Mieten am Markt.
Gleichwohl sind wir in der Verpflichtung, allein aus Griinden der Gleichbehandlung unserer
Mitglieder stets die Nutzungsentgelte den tatsachlichen Kostenentwicklungen anzupassen.

Die nicht finanziellen Leistungsindikatoren sind fiir uns die Einhaltung des langfristigen
Modernisierungs- und Ausbauplanes. Daneben sehen wir die stetigen Verbesserungen unserer
Wohnanlagen unter Nachhaltigkeitskriterien (Wirtschaftlichkeit, Nutzerzufriedenheit, Klimaschutz)
als wesentliche Leistungsindikatoren an.

Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung Dies geschieht durch objektbezogene Auswertung und Entscheidungen

Die Entwicklung unserer Genossenschaft ist auf Dauer als positiv einzuordnen, denn wir sind in Einzelfédllen. Ende des Jahres 2025 sind fiir sehr viele Wohnungen die ,Sozialbindungen®

mit unseren Wohnraum- und Serviceangeboten am Markt im Vorteil und fiir die tatsachliche entfallen. Es kommt dort zu Erhéhungen der Nutzugsentgelte, wo die bisherigen Nutzungsentgelte
Entwicklung der Bevolkerung in unserer Region sehr gut aufgestellt. Dieser Einschatzung liegen deutlich unter dem Durchschnitt unserer Wohnungen lagen, differenziert nach Ausbaustandard.
die aktuellen Studien des Pestel-Institutes fiir unseren Landkreis bis zum Jahr 2050 zu Grunde. In allen Fdllen bieten wir in Gesprachen mit den Betroffenen Méglichkeiten der Hilfen an.

Die Nachfrage steigt permanent und wir miissen Anfragen ablehnen. Um anstehende Modernisierungen finanzieren zu kdnnen, wird objektbezogen geplant und

evaluiert. Die objektbezogene Zielplanung zur Verbesserung der Gebaudesubstanzen und zur
deutlichen Wohnwerterhohung ist Voraussetzung, um steigende Instandhaltungskosten
zu vermeiden.

Die wirtschaftliche Entwicklung in den kommenden Jahren ist weiterhin als volatil zu bezeichnen.
Einerseits durch standig wechselnde gesetzliche Veranderungen, andererseits durch steigende
Anforderungen an die energetische Ertiichtigung unserer Wohngebaude. Das Ziel der CO 2
Neutralitat bis 2045 bleibt bestehen, allein die politischen Rahmenbedingungen sind unklar und
erschweren eine langfristige Investitionsplanung. Unser umfassendes Modernisierungsprogramm,
in Kooperation mit der Energiegenossenschaft Darmstadt — Dieburg seit 2009, zur Energie-
einsparung und Gebdudeeffizienz hat uns bei der heutigen verscharften Energielage deutlich
Vorteile verschafft. Aber wir arbeiten nun an einem neuen Masterplan 2045, der die Vorgaben
erreichen kann und gleichzeitig unsere Wohnkosten bezahlbar halten muss.

Die Genossenschaft hat im Geschiaftsjahr 2025, wie auch in den Vorjahren, auf Wirtschaftlichkeit
und Risikovorsorge gesetzt. Im Hinblick auf die sich stark entwickelnden Nebenkosten sind auch
zukiinftig Anstrengungen im Bereich des Energiesparens und der Verwendung von regenerativen
Energien wichtig.

Unsere Genossenschaft treibt dies auf lokaler Ebene voran. Die geringeren Energieverbrduche
verbunden mit modernen Wohnungsausstattungen in ansprechenden Wohnanlagen stellen sicher,
dass die Wohnungen der Genossenschaft auch weiterhin nachgefragt werden. Zur Sicherstellung
der wirtschaftlichen Entwicklung, der Planungssicherheit und der Risikovermeidung wurde eine
Datengrundlage erarbeitet, die als Grundlage und Steuerung unsere Investitionsplanung und die
Kosten/Ertragsentwicklung abbildet und jahrlich evaluiert wird.

Mit der gesetzlichen Einfiihrung einer CO2-Abgabe hat der Gesetzgeber Anforderungen an alle
Wohngebdude (Gebaudeklassen A-G) in Deutschland vorgegeben. Alle Gebdude unserer Genossen-
schaft erfiillen bereits heute die gesetzlichen Mindeststandards. In der Zusammenarbeit mit der
Energiegenossenschaft Darmstadt — Dieburg eG (EGO) hat unsere Wohnungsbaugenossenschaft
bundesweit und viel beachtet eine Vorbildfunktion eingenommen, denn die Mitglieder zweier
Biirgerorganisationen investieren in Gebaudemodernisierung und energetische Erneuerung. Nach
bereits mehr als 10 Jahren erfolgreicher Zusammenarbeit wurden in unserem Gebdudebestand
77% CO2 Ausstol3 (Stand 31.12.24) eingespart. Diesen Weg wollen wir konsequent weiterentwickeln.
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Unser Neubauvorhanden (Abriss und Neubau An der Romerstral3e 1-3) wurde trotz vorliegender Bau-
genehmigung im letzten Quartal 2022 zundchst gestoppt. Lieferschwierigkeiten und steigende Finan-
zierungskosten, letztlich eine groRe Unsicherheit, waren die Griinde. Wir konnten im Herbst 2024 nach
Klarung dieser Fragen und mit Unterstlitzung des Landes Hessen mit dem Bau beginnen. Wir haben
flr die 18 geplanten Wohnungen eine Landesforderung fiir 16 Wohnungen in Anspruch genommen und
schaffen fUr Familien mit mittlerem Einkommen neuen Wohnraum. Alle Wohnungen sind bereits mit
interessierten Mitgliedern belegt und sollen am 01.06.2026 bezugsfertig libergeben werden.

Wir haben fir die kommenden 3 Jahre die grundhafte Erneuerung von 20 abgewohnten Wohnungen
jahrlich vorgesehen. Das energetische Modernisierungsprogramm in Zusammenarbeit mit der Energie-
genossenschaft Darmstadt-Dieburg eG wird konsequent weiterverfolgt. Mit diesen MaRnahmen setzen
wir Schritt flr Schritt unsere Klimaschutzziele um. Der Ausstieg aus Gas und die Versorgung durch
regenerative Energie spart unseren Mitgliedern dauerhaft die CO2 Besteuerung.

Die Stadt Pfungstadt beginnt voraussichtlich im Herbst 2026 mit der grundhaften Sanierung der Goe-
thestrale. In diesem Zusammenhang wollen wir durch Anpassungen unserer Kanalanschliisse in der

Goethestralle den Schutz vor Uberschwemmungen verbessern.

Die Unternehmensphilosophie unserer Genossenschaft, sowohl neue Wohnungen fiir éltere Personen,
als auch durch Umzug freiwerdende groRere Wohnungen wieder jungen Familien anbieten zu kénnen,
ist erfolgreich. An allen MalRnahmen und an den Entscheidungen sind die betroffenen Mitglieder betei-
ligt. Hierdurch kénnen wir nahezu konfliktfrei unsere Wohnanlagen verbessern.

Wir werden laufend die Entwicklung beobachten, um den Betrieb und die Liquiditat unserer Genossen-
schaft sicherzustellen. Wir agieren hier vorsichtig und treffen Entscheidungen zur Risikovorsorge. Die
Mitglieder werden laufend informiert und wir achten darauf, dass die Versorgung unserer Mitglieder
soweit als moglich garantiert wird. Aufgrund der dauerhaft anhaltenden Wohnungsnachfrage und der
Einhaltung unserer Investitionen in den Gebaudebestand rechnen wir mit einer positiven Entwicklung
unserer Genossenschaft, trotz widriger Umsténde, und einem positiven Ergebnis fiir das Geschaftsjahr
2026.
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