sssssssssssssssss

GESCHAFTSBERICHT

PAOYAS




G B S Baugenossenschaft
Speyer eG

GCGESCHAFTSBERICHT 2025

IMPRESSUM

Herausgeber
Baugenossenschaft Speyer eG
Burgstralie 40, 67346 Speyer

Redaktion
Oliver Pastor, Claudia Conrad

Fotos

Stefanie Stork

Klaus Venus (S. 11, 16/17)

STADT BERATUNG Dr. Sven Fries GmbH
(S.5,6,13,46,53, 69)

Gestaltung und Lektorat

STADT BERATUNG Dr. Sven Fries GmbH
Standort Rheinland-Pfalz

Landauer Stra3e 58, 67346 Speyer

Druck und Verarbeitung
Druckerei Schénung
GartenstraBe 2, 67459 Bohl-Iggelheim



INHALT

BERICHT DES VORSTANDS

Vorwort
Die GBS in Zahlen

Von der EinzelmaBnahme zur Gesamtstrategie

Verwaltung im Wandel: Strukturen fir die Zukunft schaffen

LAGEBERICHT

1. Grundlagen des Unternehmens

2. Geschaftsverlauf

3. Darstellung der Lage

3.1. Ertragslage
3.2. Vermobgenslage
3.3. Finanzlage

3.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

. Risiko- und Chancenbericht

4.1. Risiken der kinftigen Entwicklung
4.2. Chancen der kinftigen Entwicklung

. Prognosebericht

NACHHALTIGKEITSBERICHT (ESC)

1. Einleitung
2. Klimastrategie und Dekarbonisierungspfad
3. Umwelt (Environmental)
4. Soziales (Social)
5. Unternehmensfihrung (Governance)
6. Ausblick
JAHRESABSCHLUSS
1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung
3. Anhang

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

04
07
08

18
19

28
29
30
31

32
38
39

42
43
46
50
52
53

56
58
59

68



‘|!I[ |—| I.
Al Il |
. -

" il it
Zukunftsorientiertes und inkllsives MWohnen
auf dem Gelénde ,Am Rabensteinerweg"




B ERICHE [} LIPS S
VORSIENIDE

VORWORT

DIE GBS IN ZAHLEN

VON DER EINZELMABNAHME ZUR GESAMTSTRATEGIE

04

07

08

VERWALTUNG IM WANDEL: STRUKTUREN FUR DIE ZUKUNFT SCHAFFEN 13

[ ||



BERICHT DES VORSTANDS
VORWORT

Sehr geehrte Mitglieder,
sehr geehrte Vertreterinnen und Vertreter,
sehr geehrte Damen und Herren,

Wir sichern bezahlbaren

das Geschaftsjahr 2025 war fur die GBS

ein Jahr, in dem sich vieles neu sortiert

hat. Die Rahmenbedingungen in der
Wohnungswirtschaft verdndern sich fort-
laufend - wirtschaftlich, politisch und
technisch. Gleichzeitig bleibt unser Auftrag
unverandert: bezahlbaren Wohnraum sichern,
Verantwortung flr unseren Bestand Ubernehmen
und stabile Perspektiven fir unsere Mitglieder
schaffen. In diesem Spannungsfeld haben wir im Jahr
2025 wichtige Grundlagen gelegt, die die Entwicklung
der kommenden Jahre maf3geblich pragen werden.

Im Mittelpunkt stand die strategische Weiterentwick-
lung unseres Bestands. Mit der 2025 entwickelten
Klimastrategie haben wir erstmals einen klaren Rah-
men geschaffen, um unseren heterogenen Bestand
langfristig zukunftsfahig auszurichten. Im Fokus steht
die Transformation der Warmeversorgung: Der Aus-
bau der Fernwarme wurde weiter vorangetrieben; die
Wohnungen in der Conrad-Hist-StraRe 6-20 beziehen
Fernwarme seit 2025, bei den Objekten Georg-Ker-
schensteiner-Stralse 2-6 / Carl-Zeiss-Stralse 2-4 er-
folgte der Hausanschluss. Parallel wurden in den Ein-
familienhausern in der Eugen-Jager-Stralse 29 und 40
Warmepumpen eingebaut. Der Investitionsbedarf
fur die Transformation des Gesamtbestands liegt bis
2045 bei rund 38 Mio. Euro. Steigende Baukosten,
ein hohes Zinsniveau und regulatorische Anforde-
rungen erhdhen den wirtschaftlichen Druck - umso
entscheidender ist eine vorausschauende Steuerung
von Investitionen und Finanzierungen als Grundlage
unseres genossenschaftlichen Handelns.

Erstmals wird der Geschaftsbericht durch einen Nach-
haltigkeitsbericht (ESG-Bericht) erganzt. Damit do-
kumentiert die GBS ihre strategischen Ansatze in
den Bereichen Umwelt, Soziales und Unternehmens-
fuhrung und schafft zugleich eine Grundlage fir die
weitere Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in
die Unternehmenssteuerung. Davon abzugrenzen sind
grolRere Entwicklungsprojekte wie die Conrad-Hist-
StraBe 3-23 a oder der Neubau ,Am Rabensteinerweg".

Wohnraum und richten unseren

Bestand zukunftsfahig aus”

Hier werden energetische Modernisierung, bauliche
Weiterentwicklung und die Schaffung neuen Wohn-
raums ganzheitlich zusammengefihrt. Dabei geht es
nicht nur um die Anpassung bestehender Strukturen,
sondern um die aktive Weiterentwicklung unserer
Quartiere. Die Projekte starken die Zukunftsfahigkeit
des Bestands und zeigen zugleich, dass die Transfor-
mation der GBS Uber EinzelmaBBnahmen hinausgeht
und in umfassenden Projekten der Quartiers- und Ge-
baudeentwicklung umgesetzt wird.

Im Jahr 2025 standen neben der Weiterentwicklung
des Bestands auch Organisation und Digitalisierung
im Fokus. Mit der Beendigung der Verwaltung von
Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG)
die GBS konsequent auf ihr Kerngeschaft ausgerichtet,
Zustandigkeiten wurden neu geordnet und das sozia-
le Management enger angebunden. Parallel dazu pragt
die EinfUhrung des neuen ERP-Systems (Enterprise
Resource Planning) weiterhin die Organisation und wird
auch 2026 Ressourcen binden. Gleichzeitig werden
erste Fortschritte sichtbar: Prozesse werden effizienter,
Ablaufe digitaler und Schritt fur Schritt wird die Grund-
lage fUr eine langfristig leistungsfahige und serviceori-
entierte Verwaltung geschaffen.

wurde
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BERICHT DES VORSTANDS
VORWORT

Die GBS konnte auch im Jahr 2025 wirtschaftlich
Uberzeugen: Grundlage hierflir war eine vorausschau-
ende Finanz- und Investitionspolitik, die konsequent
auf den Erhalt des Bestands und dessen langfristige
Weiterentwicklung ausgerichtet ist. Insgesamt wurden
13,5 Mio. Euro in den Wohnungsbestand investiert,
davon entfielen 6,2 Mio. Euro auf Modernisierung und
Instandhaltung und 7,3 Mio. Euro auf den Neubau.
Parallel dazu erhdhte sich die Bilanzsumme auf
88,9 Mio. Euro, was einer positiven Entwicklung ge-
genlber dem Vorjahr entspricht. Die durchschnittli-
che Nettokaltmiete liegt mit 6,71 Euro/m? weiterhin
auf einem moderaten Niveau.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum bestatigt wei-
terhin die besondere Rolle unserer Genossenschaft.
Uber 594 Mitglieder - und damit 16 Prozent mehr
als im Vorjahr - bewarben sich im Durchschnitt
7,2-mal auf eine ausgeschriebene Wohnung oder
ein Einfamilienhaus. Pro Mietobjekt erhielten wir
45 Bewerbungen, ein Plus von 18 Prozent. Diese
Zahlen zeigen deutlich, wie angespannt der Woh-
nungsmarkt in Speyer ist und welche Verantwor-
tung sich flr uns daraus ergibt. Unser Bestand ist
aulerdem vollstandig vermietet. Diese Stabilitat ist
ein wesentliches Fundament unserer wirtschaft-
lichen Entwicklung. Und zugleich ein klarer Auf-
trag, bezahlbaren Wohnraum langfristig zu sichern.

Neubau ,Am Rabensteinerweg" im Fokus der Politik:
Richtfest mit Vorstand Bernd Reif, Oberbirgermeisterin
Stefanie Seiler, Ministerprasident Alexander Schweitzer
und Aufsichtsratsvorsitzendem Walter Feiniler (v. 1.)

Auf dem Geldnde ,Am Rabensteinerweg" sind insge-
samt 110 moderne Wohneinheiten entstanden. Die
Baugenossenschaft Speyer eG hat aus dieser Pro-
jektentwicklung 49 Wohnungen erworben, um ihren
Mitgliedern bezahlbaren und zugleich klimagerechten
Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Ein Grofsteil der
Einheiten wurde barrierefrei gestaltet und tragt damit zu
einem zukunftsorientierten und inklusiven Wohnen bei.

Der Ausblick auf das Jahr 2026 ist gepragt
von Umsetzung: Dazu zadhlt unter anderem die
Erstvermietung von 49 Wohnungen im Neubauprojekt
,Am Rabensteinerweg®. AulBerdem starten im Juni
2026 in der Conrad-Hist-Strale die Bauarbeiten im
ersten Bauabschnitt des Gebiudeblocks 19-23 a.
Parallel dazu verlegen die Stadtwerke Speyer in
der gesamten  Christoph-Lehmann-Stralse  eine
Fernwarme-Hauptleitung, sodass im Folgejahr die
ersten Wohnhauser angeschlossen werden koénnen.
Die Hauser in der Friedrich-Ebert-StraBe 22-26 und
30-40 werden denkmalgerecht saniert; darUber
hinaus beginnt die Brandschutzsanierung unserer
Geschaftsstelle. Eine weitere Aufgabe wird sein,
die organisatorischen und digitalen Verdnderungen
weiterzuentwickeln. Viele derim Jahr 2025 getroffenen
Entscheidungen werden damit nun konkret sichtbar.

Unser Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern, die dieses intensive Jahr mit groRem En-
gagement getragen haben. Ebenso danken wir dem
Aufsichtsrat, unseren Vertreterinnen und Vertre-
tern sowie allen Mitgliedern fur ihr Vertrauen. Die
kommenden Jahre werden anspruchsvoll. Doch wir
sind Uberzeugt davon, dass die GBS gut aufgestellt
ist, um diesen Weg verantwortungsvoll zu gestalten.

lhre Vorstande

Lok 0y
\

Oliver Pastor Bernd Reif
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BERICHT DES VORSTANDS

VON DER EINZELMABNAHME ZUR GESAMTSTRATEGIE

EIN BESTAND UNTER
VERANDERUNGSDRUCK

Die Anforderungen an die Wohnungs-
wirtschaft haben sich in den vergange-
nen Jahren grundlegend verandert. Was
bisher als langfristiges Ziel galt, ist heute
eine konkrete Handlungsnotwendigkeit.

Aus wissenschaftlicher Sicht ist das ver-

bleibende CO,-Budget zur Einhaltung der
Klimaziele stark begrenzt. Mit jedem weiteren

Jahr anhaltend hoher Emissionen steigt das Risiko, die
angestrebten Temperaturziele zu verfehlen. Die Fol-
gen betreffen nicht nur dkologische Systeme, sondern
zunehmend auch wirtschaftliche und gesellschaftliche
Stabilitat. Diese Entwicklung schlagt sich unmittelbar
in den politischen Rahmenbedingungen nieder. Auf
europdischer Ebene wurde mit dem Green Deal das
Ziel formuliert, bis zum Jahr 2050 Netto-Null-Emis-
sionen zu erreichen. Nationale Zielsetzungen gehen
teilweise noch dartber hinaus und verlangen bereits
bis 2045 eine weitgehende Treibhausgasneutralitat.

ey ¢ .Y -‘. N ~1‘ ok

Alt trifft Neu: Blick vom Balkon ,Am Rabensteinerweg"

,Es gibt nicht eine Losung fur alle
Gebaude - sondern die richtige

Losung fur jeden Bestand.

Far die Wohnungswirtschaft bedeutet dies einen
grundlegenden Wandel: Gebdude mussen perspek-
tivisch ohne den Einsatz fossiler Energietrager be-
trieben werden. Die Warmeversorgung ist dabei der
entscheidende Hebel. Vor diesem Hintergrund ist
die Auseinandersetzung mit Klimaschutz fir die GBS
keine optionale Ergédnzung, sondern eine zwingende
Konsequenz aus den sich verdndernden Rahmenbe-
dingungen. Die Ausgangslage hierfUr ist konkret im
eigenen Bestand sichtbar.

Die GBS bewirtschaftet einen heterogenen
Wohnungsbestand, der sich (ber unterschiedliche
Quartiere wie das Burgfeld, den Bereich ,Im Erlich"
sowie zahlreiche Streulagen im Stadtgebiet verteilt.
Die Gebdude unterscheiden sich erheblich hinsichtlich
Baualtersklassen,  technischer  Ausstattung und
Versorgungsstruktur. Diese Vielfalt ist nicht nur
Ausdruck gewachsener Strukturen, sondern zugleich
die zentrale Herausforderung der kommenden Jahre.
Denn die Anforderungen aus Klimaschutz, Regulierung
und Energieversorgung treffen auf einen Bestand, der
Uberwiegend in einer Zeit entstanden ist, in der diese
Fragestellungen noch keine Rolle spielten.

Im Geschaftsjahr 2025 verursachte der Gesamtbe-
stand der GBS Treibhausgasemissionen in Hohe von
3.791 Tonnen CO,, was einem Wert von 31,0 kg CO,
pro Quadratmeter und Jahr entspricht. Der Energie-
verbrauch liegt bei 18.481 MWh bzw. 150,92 kWh pro
Quadratmeter.
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VON DER EINZELMABNAHME ZUR GESAMTSTRATEGIE

Ein wesentlicher Treiber dieser Emissionen ist die
bestehende Warmeversorgung. Rund 1.200 Woh-
nungen werden derzeit Uber Gas-Etagenheizungen
versorgt, ergdnzt durch zentral betriebene Heizungs-
anlagen auf Gasbasis.

Diese Struktur ist historisch gewachsen und war
Uber viele Jahre nicht nur Ublich, sondern auch poli-
tisch gewollt. Insbesondere in Zeiten, in denen eine
flichendeckende zentrale Warmeversorgung noch
nicht Uberall gegeben war, wurde der Ausbau gas-
basierter Einzelldsungen gezielt gefordert. FUr viele
Bestande stellte dies damals eine wirtschaftlich sinn-
volle und technisch praktikable Losung dar.

Unter den heutigen Rahmenbedingungen hat sich
dieses Bild grundlegend verandert. Politische Zielset-
zungen haben sich verschoben, regulatorische Anfor-
derungen wurden verscharft und die Nutzung fossiler
Energietrager steht zunehmend im Widerspruch zu
langfristigen Klimazielen.

Die bestehende Struktur wird damit zunehmend zum
Risiko. Sie ist nicht nur mit hohen CO,-Emissionen
verbunden, sondern flhrt auch zu steigenden Anfor-
derungen im Betrieb und zu wachsenden wirtschaft-
lichen Unsicherheiten. Die Frage fir die GBS ist daher
nicht mehr, ob sich die Warmeversorgung verandern
muss, sondern wie dieser Ubergang konkret gestaltet
werden kann, ohne Mieterinnen und Mieter sowie
Verwaltung zu Uberfordern - insbesondere mit Blick
auf Finanzierung und Personalkapazitat.

KLIMASTRATEGIE ALS ANTWORT
AUF DIE REALITAT

Vor diesem Hintergrund startete 2025

ein intensiver Strategieprozess, der in

einer gemeinsamen Klausurtagung von
Vorstand und Aufsichtsrat vertieft wurde.

Die Klimastrategie ist dabei nicht als zu-
satzliches Themenfeld entstanden, sondern

als Antwort auf die zentrale unternehmeri-
sche Fragestellung der kommenden Jahrzehnte:
Wie kann der Bestand der GBS unter sich verdndernden
Rahmenbedingungen dauerhaft bewirtschaftet werden?

Grundlage bildete eine umfassende Analyse des Be-
stands. Neben Energieverbrduchen und Emissionen
wurden insbesondere die rdumlichen Strukturen be-
trachtet. Daraus entstand eine klare Clusterung nach
funktionalen und infrastrukturellen Zusammenhangen.
zentrale Bereiche

Im Ergebnis lassen sich drei

unterscheiden:

B das Quartier Burgfeld als zusammen-
hiangendes Versorgungsgebiet

m  der Bereich ,Im Erlich* mit
vergleichbarer Struktur sowie

] der Uber das Stadtgebiet verteilte Streubesitz,
der eine Vielzahl individueller Losungen erfordert

Diese Einteilung ist mehr als eine rein geografische
Betrachtung. Sie bildet die Grundlage fir differen-
zierte technische Losungen, wirtschaftliche Bewer-
tungen und priorisierte Investitionsentscheidungen.
Die Klimastrategie der GBS versteht sich dabei aus-
dricklich nicht als starres MaRnahmenprogramm.
Sie ist vielmehr ein Steuerungsinstrument, das Trans-
parenz schafft, Zielkonflikte sichtbar macht und eine
belastbare Grundlage fir unternehmerische Ent-
scheidungen liefert.

JKlimaschutz ist Voraussetzung

fUr die Zukunft unseres Bestands."
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ZWEI TECHNISCHE PFADE FUR EINEN
HETEROGENEN BESTAND

Ein zentrales Ergebnis des Strategieprozesses ist die Er-
kenntnis, dass die Dekarbonisierung des Bestands nicht
Uber einen einheitlichen Ansatz erfolgen kann. Fir die
GBS ergibt sich vielmehr ein klar zweigeteilter techni-
scher Ansatz: Im Quartier Burgfeld wird die Anbindung
an die Fernwarme als zentrale Losung verfolgt. Die dort
vorhandenen Strukturen ermoglichen eine wirtschaft-
lich und technisch sinnvolle Umsetzung. Der Ausbau er-
folgt schrittweise entlang definierter Bauabschnitte und
wird sich Gber rund 20 Jahre erstrecken.

Parallel dazu wird im Quartier ,Im Erlich und in den
Bestdnden im Streubesitz auf Warmepumpensyste-
me gesetzt, deren Umsetzung jeweils objektspezi-
fisch geprift wird. Eine zusatzliche Herausforderung
ergibt sich durch die teilweise begrenzte Leistungs-
fahigkeit der bestehenden Strominfrastruktur, die in
der Planung und Umsetzung berlcksichtigt werden
muss. Vor diesem Hintergrund kommt alternativen
Versorgungsansatzen weiterhin eine hohe Bedeu-
tung zu. Zwar treiben die Stadtwerke gemeinsam
mit den Kommunen und der Projektgesellschaft
geopfalz GmbH & Co. KG das Geothermie-Projekt
,Rhein-Pfalz* voran, das perspektivisch eine Kkli-
maneutrale Warmeversorgung ermoglichen soll.
Der vollstandige Ausbau der Infrastruktur und die
flaichendeckende Anbindung werden jedoch einen
langen Zeitraum in Anspruch nehmen.

Im Ergebnis ist es fur die GBS nicht zielfihrend, die
Transformation des Bestands ausschliellich an den
Ausbau der Fernwdrme zu knlpfen. Vielmehr er-
fordert die bestehende Versorgungsstruktur bereits
heute konkrete Losungen. Warmepumpensysteme
bieten hierflr eine geeignete und unmittelbar um-
setzbare Alternative. Ihre technischen Lebenszyklen
entsprechen in etwa den Ublichen Erneuerungsinter-
vallen von Heizungsanlagen. Dadurch lassen sich die
Systeme bei verdnderten Rahmenbedingungen kinf-
tig anpassen oder ersetzen.

Der Einsatz von Warmepumpen ist damit nicht
als Konkurrenz zur Fernwarme zu verstehen, son-
dern als notwendige Ergdnzung innerhalb einer

Eine der Strategien zur Dekarbonisierung: der Anschluss
an die Fernwarme, hier im Ziegelofenweg 48

langfristig  angelegten  Transformationsstrategie.
Er ermoglicht es der GBS, bereits heute konkrete
Fortschritte bei der Reduktion von CO,-Emissionen
zu erzielen und gleichzeitig flexibel auf zukUnftige
Entwicklungen in der Energieversorgung zu reagieren.

Diese Zweiteilung ist demnach keine theoretische
Annahme, sondern leitet sich unmittelbar aus den
Gegebenheiten des Bestands ab. Sie ermoglicht es,
die Transformation realistisch zu planen und gleich-
zeitig wirtschaftlich tragfahig umzusetzen. Zugleich
verfolgt die GBS damit bewusst das Ziel, die zu-
kinftige Energieversorgung breiter aufzustellen.
Wahrend der Bestand heute in weiten Teilen von
gasbasierten Losungen gepragt ist, wird durch die
Kombination aus Fernwadrme und strombasierter
Warmeversorgung Uber Warmepumpen eine neue
Struktur geschaffen. Auf diese Weise reduziert die
GBS ihre Abhangigkeit von einem einzelnen Energie-
trager und starkt die langfristige Versorgungssicher-
heit ihres Bestands.
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VON DER EINZELMABNAHME ZUR GESAMTSTRATEGIE

UMSETZUNG IM BESTAND:
STRATEGIE WIRD KONKRET

Die im Jahr 2025 entwickelte Klimastrategie wird
bereits in konkrete MafRnahmen Gberfihrt. Im Bereich
des Geschosswohnungsbaus wurde der Ausbau der
Fernwdrme in den vergangenen Jahren konsequent
vorangetrieben. Im Ziegelofenweg 48, 48 a und b, in
der Josef-Schmitt-StraSe 6-12 und 14-20 sowie in der
Conrad-Hist-StraBe 6-20 konnten bereits erste Gebau-
de erfolgreich umgestellt werden. Diese Projekte liefern
wichtige praktische Erfahrungen und bestatigen die
grundsatzliche Tragféhigkeit dieses Ansatzes. Aufbau-
end darauf wird der Ausbau im Jahr 2026 fortgesetzt.
So werden unter anderem die Gebadude in der Georg-
Kerschensteiner-Stralle 2-6 sowie Carl-Zeiss-Stral3e
2-4 vollstandig an die Fernwarme angebunden. Parallel
dazu beginnt im Quartier Burgfeld die Umsetzung der
vorbereiteten Mafnahmen. Die Christoph-Lehmann-
Straf3e bildet hierbei den nachsten zentralen Abschnitt.
Mit der Anbindung von 132 Wohnungen und Einfami-
lienhdusern wird dort bis 2028 ein grolerer Teilbestand
auf eine neue, langfristig tragfahige Versorgungsstruk-
tur umgestellt. Ergédnzend zur Fernwdrme hat sich in
den vergangenen Jahren ein zweiter technischer Pfad
etabliert. In Einfamilienhdusern in der Eugen-Jager-Stra-
Be sowie in der Christoph-Lehmann-Strale wurden
bereits Warmepumpen installiert und erfolgreich in Be-
trieb genommen. Die dabei gewonnenen Erfahrungen

In der Eugen-Jager-StraBe 29 sorgt eine
Warmepumpe fir Heizung und Warmwasser

sind durchweg positiv und bestatigen die Eignung dieser
Technologie fur entsprechende Gebdudetypen.

Auf dieser Grundlage wird der Einsatz im Jahr 2026
weiter ausgeweitet. Insgesamt werden drei weitere
Anlagen umgesetzt, darunter in zwei Einfamilienhau-
sern in der Eugen-Jager-Stral3e sowie in der Friedrich-
Ebert-StraBe 32. Perspektivisch sollen Warmepumpen
insbesondere im Zuge anstehender Heizungsmoderni-
sierungen sukzessive in weiteren geeigneten Gebauden
eingesetzt werden.

Herausforderung wegen Ensembleschutz: Hauser der Friedrich-Ebert-Stralse vor dem Sanierungsbeginn 2025
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BERICHT DES VORSTANDS

VON DER EINZELMABNAHME ZUR GESAMTSTRATEGIE

,Transformation beginnt im

Quartier und im Gebaude.”

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Weiter-
entwicklung des Gebdudeensembles in der Fried-
rich-Ebert-StraRe. Die Malinahmen erfolgen unter
denkmalschutzrechtlichen  Vorgaben und verbinden
energetische Verbesserungen mit dem Erhalt des be-
stehenden Erscheinungsbildes. Durch den Einsatz von
Dammputz und die schrittweise Umstellung der War-
meversorgung wird der Bestand langfristig zukunftsfa-
hig aufgestellt.Auch grol3ere Projekte tragen zur Umset-
zung der Strategie bei. In der Conrad-Hist-StraBe 3-23 a
werden energetische Sanierung, Modernisierung und
Aufstockung miteinander kombiniert. Im Projekt ,Am
Rabensteinerweg* entstanden darber hinaus 49 neue,
Uberwiegend offentlich geférderte Wohnungen, die eine
zukunftsfahige Energieversorgung durch Fernwarme mit
bezahlbarem Wohnraum verbinden. Damit wird die Klima-
strategie auf verschiedenen Ebenen im Quartier, im Ge-
baude und in einzelnen Malsnahmen wirksam umgesetzt.

WIRTSCHAFTLICHE TRAGFAHIGKEIT
UND VERANTWORTUNG

Die Umsetzung der Klimastrategie ist mit erheblichen
Investitionen verbunden. Insgesamt ergibt sich ein In-
vestitionsbedarf von heute rund 38 Mio. Euro, davon
etwa 13,5 Mio. Euro flr Effizienzmal3nahmen und rund
24.8 Mio. Euro fUr die technische Geb&udeausstattung.
Diese GroBenordnung verdeutlicht, dass es sich nicht um
einzelne Maf3nahmen handelt, sondern um einen tiefgrei-
fenden Umbau des gesamten Bestands. Zudem stellt sich
die Frage der finanziellen Umsetzung. Mal3nahmen, die
als Instandhaltungsaufwand zu erfassen sind, mdssen aus
der laufenden Geschaftstatigkeit finanziert werden und
hangen damit direkt von der Ertragslage ab.

Aktivierungsfahige Investitionen werden
hingegen in der Regel fremdfinanziert. Dies
fuhrt zu zusatzlichen Zinsbelastungen und
wirkt sich ebenfalls auf die Ergebnisent-
wicklung aus, da aktivierte MalBnahmen tber

viele Jahre abgeschrieben werden. In der
Gesamtbetrachtung kdnnen sich daraus auch
Effekte auf die Eigenkapitalquote ergeben. Die-

se Entwicklung behalten wir ganz genau im Blick.

Die wirtschaftliche Steuerung der Transformation er-
fordert damit ein sorgfaltiges Gleichgewicht zwischen
Investitionen, Ergebnisentwicklung und Finanzierungs-
struktur. Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2026
eine moderate Anpassung der Mieten vorgenommen.
Diese MalBnahme dient der langfristigen Sicherung
der finanziellen Leistungsfahigkeit der GBS und ist Be-
standteil einer vorausschauenden Gesamtstrategie.
Gleichzeitig bleibt die GBS ihrem genossenschaftlichen
Selbstverstandnis verpflichtet. Mitglieder mit geringe-
ren Einkommen werden gezielt unterstitzt: Die GBS
informiert aktiv Gber das Wohngeld-Plus, bietet indi-
viduelle Beratung an und vermittelt bei Bedarf an die
zustandigen Mitarbeitenden der Wohngeldstelle.

Die Transformation des Bestands ist damit nicht
nur eine technische und wirtschaftliche, sondern
auch eine soziale Aufgabe. Die Entscheidungen der
kommenden Jahre werden maf3geblich dariber be-
stimmen, wie sich die GBS unter den veranderten
Rahmenbedingungen langfristig behaupten kann.

Im Garten der Eugen-Jager-Stralse 29 ist
eine AuBeneinheit der Warmepumpe installiert




BERICHT DES VORSTANDS
VERWALTUNG IM WANDEL:

STRUKTUREN FUR DIE ZUKUNFT SCHAFFEN

KONZENTRATION AUF DAS KERNGESCHAFT

Die strategische Neuausrichtung der GBS wirkt sich
unmittelbar auf die Organisation des Unternehmens aus.
Mit der Beendigung der Verwaltung von Wohnungsei-
gentimergemeinschaften zum Jahresende 2025 erfolgt
eine klare Fokussierung auf das eigene Kerngeschaft.
Dieses Geschaftsfeld wurde Uber viele Jahre erfolg-
reich betrieben, entspricht jedoch unter den heutigen
Rahmenbedingungen nicht mehr den zukinftigen Anfor-
derungen. Steigende regulatorische Anforderungen, zu-
nehmende Komplexitat sowie der Fachkraftemangel ha-
ben die Rahmenbedingungen nachhaltig verandert. Vor
diesem Hintergrund wurde die Entscheidung getroffen,
die vorhandenen Ressourcen konsequent auf die Wei-
terentwicklung des eigenen Bestands zu konzentrieren.

Die Umsetzung dieser Entscheidung konnte im Jahr
2025 planmaRig abgeschlossen werden. Insgesamt
wurden 17 Wohnungseigentimergemeinschaften an
funf verschiedene Hausverwaltungen Ubergeben. Die
Ubergaben erfolgten strukturiert und in enger Abstim-
mung mit allen Beteiligten, sodass ein nahtloser Uber-
gang sichergestellt werden konnte.

NEUORDNUNG VON ORGANISATION
UND ZUSTANDIGKEITEN

Parallel zur Fokussierung auf das Kerngeschaft wurde
die interne Organisation umfassend weiterentwickelt
und auf zukUnftige Anforderungen ausgerichtet. Ein
zentraler Baustein ist die strukturelle Neuaufstellung
der technischen Abteilung. Vor dem Hintergrund der
steigenden Anforderungen aus Klimastrategie, energe-
tischer Sanierung und Bestandsentwicklung inklusive
Neubau wurden Zusténdigkeiten im Organigramm neu
geordnet und Verantwortungsbereiche klar definiert.
Ziel ist es, die zunehmende Komplexitat der Malnah-
men geblndelt und effizient zu steuern. Die techni-
sche Kompetenz wird damit gezielt im eigenen Haus
gestarkt und konsequent auf die Umsetzung der stra-
tegischen Ziele ausgerichtet.

Um Vertreterinnen und Vertreter starker einzubinden,
entwickeln Arbeitsgruppen Konzepte

Unabhangig davon wurde auch das soziale Manage-
ment grundlegend neu strukturiert. Wahrend die
soziale Arbeit bislang vollstandig Uber den Nachbar-
schaftsverein organisiert war, erfolgt die Steuerung
klnftig direkt Uber die GBS. Diese organisatorische
Neuordnung ermodglicht eine engere Anbindung an
die internen Ablaufe, klrzere Abstimmungswege
sowie eine schnellere und zielgerichtetere Reaktion
auf Entwicklungen in den Quartieren. Soziale Frage-
stellungen kdénnen damit unmittelbarer mit Themen
der Bestandsentwicklung und der Bewirtschaftung
verknUpft werden.

Der Nachbarschaftsverein bleibt weiterhin ein zentra-
ler Bestandteil des genossenschaftlichen Lebens, Uber-
nimmt kinftig jedoch eine klar fokussierte Rolle in der
Gemeinschaftspflege. Veranstaltungen, nachbarschaft-
liche Aktivitdten und Angebote zur Starkung des Mit-
einanders stehen dabei im Mittelpunkt. Zur Weiterent-
wicklung dieser Aufgaben wurde der Verein personell
gestarkt und in seiner Ausrichtung gescharft. Erganzt
wird diese Neuordnung durch neue Beteiligungsforma-
te wie beispielsweise die ,Vertreterwerkstatt, die den
Dialog mit den Mitgliedern intensivieren und die aktive
Mitwirkung an zentralen Zukunftsfragen fordern.
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BERICHT DES VORSTANDS

VERWALTUNG IM WANDEL:

STRUKTUREN FUR DIE ZUKUNFT SCHAFFEN

DIGITALISIERUNG UND ERP-UMSTELLUNG

Ebenfalls ein zentraler Baustein der organisatorischen
Weiterentwicklung ist die Einfiihrung eines neuen ERP-
Systems. Die Umstellung hat sich als deutlich komple-
xer erwiesen als urspringlich angenommen. Zahlreiche
Prozesse mussten grundlegend angepasst, Schnittstel-
len neu aufgebaut und Ablaufe neu gedacht werden.
Der damit verbundene Aufwand war erheblich und hat
im Jahr 2025 viele Ressourcen gebunden.

Auch im Jahr 2026 wird die Organisation weiterhin
stark durch diesen Prozess gepragt sein. Die Umstel-
lung ist noch nicht abgeschlossen und wirkt sich wei-
terhin auf die tagliche Arbeit in vielen Bereichen aus.
Davon unabhangig sind bereits konkrete Fortschritte
sichtbar. So kann seit Frihjahr 2026 der Neuvermie-
tungsprozess vollstandig digital abgebildet werden.
Mietvertrage kdnnen inzwischen elektronisch unter-
zeichnet werden, was die Ablaufe deutlich beschleu-
nigt und vereinfacht.

Sowohl Verwaltung als auch Verwaltungsgebaude
werden funktional neu aufgestellt

Ein weiterer Meilenstein ist bereits in Vorbereitung:
In der zweiten Jahreshalfte soll die Digitalisierung der
Wohnungsabnahme- und Ubergabeprozesse umge-
setzt werden. Darlber hinaus befinden sich weitere
Digitalisierungsprojekte in der Planung. Die EinfUhrung
des ERP-Systems ist damit nicht nur ein IT-Projekt, son-
dern ein zentraler Schritt hin zu einer modernen, leis-
tungsfahigen und zukunftssicheren Verwaltung.

DIE GESCHAFTSSTELLE IM WANDEL

Neben der organisatorischen und digitalen Weiterent-
wicklung wird auch die bauliche Struktur der Verwal-
tung grundlegend angepasst. Dabei stehen nicht nur
funktionale Verbesserungen im Vordergrund, sondern
auch Anforderungen an Sicherheit und dauerhafte
Nutzbarkeit des Gebaudes. Ein wesentlicher Ausloser
fUr die geplanten MaRnahmen sind umfassende Anfor-
derungen im Bereich des Brandschutzes.




~Fokus schafft Starke -
wir konzentrieren uns auf

unseren eigenen Bestand"

Das Verwaltungsgebdude ist in seiner heutigen Struk-
tur Uber viele Jahre gewachsen und entspricht in Tei-
len nicht mehr den aktuellen technischen und rechtli-
chen Anforderungen. Die notwendigen Anpassungen
betreffen dabei nicht nur einzelne Details, sondern
greifen tief in die bestehende Gebdudestruktur ein
und machen eine grundlegende Neuordnung von
Flachen, Zugangen und Nutzungen erforderlich. Die
Umsetzung dieser MalZnahmen ist daher nicht optio-
nal, sondern zwingend empfohlen, um den sicheren
Betrieb der Geschaftsstelle auch kinftig gewahrleis-
ten zu kénnen. Gleichzeitig ert6ffnet die bauliche An-
passung die Moglichkeit, die Verwaltung raumlich und
funktional neu auszurichten.

In diesem Zusammenhang wird insbeson-
dere der Eingangsbereich grundlegend
Uberarbeitet. Die bisherige Schalterstruk-

den direkten Austausch mit den Mitgliedern

auszurichten. Der personliche Kontakt soll

erleichtert, Wege verkirzt und die Kom-

munikation verbessert werden. Die Verwal-

tung wird damit auch rdumlich starker auf

die Bedurfnisse der Mitglieder ausgerichtet.

Der Umbau ist somit weit mehr als eine rein

bauliche MalBnahme. Er verbindet Anforde-

rungen des Brandschutzes mit einer bewuss-

ten Weiterentwicklung des Selbstverstandnisses

der GBS hin zu einer modernen, ansprechbaren und
zukunftsfahigen Verwaltung.

AUSBLICK

Das Jahr 2026 wird im Bereich der Verwaltung weiterhin
von der Umsetzung der begonnenen Veranderungen ge-
pragt sein: Es werden sich Strukturen festigen, Prozesse
weiterentwickeln und neue Arbeitsweisen etablieren. Ziel
bleibt es, die GBS organisatorisch so aufzustellen, dass sie
die steigenden Anforderungen an Bestandsentwicklung,
Klimastrategie und Service dauerhaft bewaltigen kann.

tur stammt aus einer Zeit, in der Mietzah- ,,Klare Zusténdigkeiten sind

lungen teilweise bar abgewickelt wurden

und entsprechend bankahnliche Lésungen die Grundlage fur wirksame

erforderlich waren. Diese Form der Ab-

(
schottung entspricht nicht unserem An- Umsetzung.‘

spruch an eine moderne, serviceorientierte
Verwaltung. Ziel ist es daher, die Geschafts-
stelle offener, zuganglicher und starker auf

15






1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

2. GESCHAFTSVERLAUF

3. DARSTELLUNG DER LAGE

3.1. ERTRAGSLAGE

3.2. VERMOGENSLAGE

3.3. FINANZLAGE

3.4. FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

4. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

4.1. RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

4.2. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

S. PROGNOSEBERICHT




18

LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Das Geschaftsmodell der Baugenossenschaft
Speyer eG (GBS) ist seit ihrer Grindung im Kern
unverandert geblieben. Die Genossenschaftssatzung
bestimmt in § 2: ,Zweck der Genossenschaft ist vor-
rangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung der Mitglieder der Genossen-
schaft.“ Diesen Zweck erflllt die GBS durch:

A| den Bau und den Erwerb von preiswerten Genos-
senschaftswohnungen zur dauernden Nutzung
durch die Mitglieder und die Schaffung und Ver-
duBerung von Eigentumswohnungen sowie den
Bau und die Nutzung von Einrichtungen, die mit-
telbar dem Wohnen dienen (beispielsweise Gara-
gen und Geschafte),

B| die standige Qualititsverbesserung des genos-
senschaftlichen Hausbesitzes durch Instandhal-
tung und umfassende Modernisierung und

C| die zukunftsorientierte Gestaltung und Verbesse-
rung des Wohnumfelds.

D| Im Rahmen ihrer satzungsmaRigen Ziele erfullt die
GBS ihren genossenschaftlichen Auftrag auch da-
durch, dass sie ihre Mitglieder in wirtschaftlicher
und sozialer Hinsicht zu férdern sucht.

Die GBS gehort ihren Mitgliedern. Auf der Grundla-
ge der Gleichheit von Geschlecht, Herkunft, Abstam-
mung, Religion und politischer Uberzeugung kénnen
alle Mitglied werden, die bereit sind, die Ziele der Ge-
nossenschaft zu unterstlitzen. HierfUr ist mindestens
ein Geschaftsanteil zu erwerben. Allen Mitgliedern
obliegt es, das Schicksal ihrer Genossenschaft - und
damit das Leben in ihrem Quartier - eigenverantwort-
lich zu gestalten. Voraussetzung dafir ist, dass alle Mit-
glieder durch Informations- und Diskussionsangebote
in die Lage versetzt werden, am genossenschaftlichen
Entscheidungsprozess teilzunehmen.
nicht nur die jahrlichen Vertreterversammlungen, zu
denen alle Mitglieder eingeladen werden. Daneben
informiert auch eine eigene Mitgliederzeitung.

Dem dienen

Zudem geben die jahrlichen Geschaftsberichte Auf-
schluss Uber die Entwicklung der Genossenschaft.
Die GBS handelt und wird zugleich verwaltet durch
ihre satzungsmafigen Organe.

Oberstes Vertretungsorgan ist die Vertreterver-
sammlung. Dieses ,Genossenschaftsparlament® wird
alle finf Jahre von den Mitgliedern gewahlt. Die
Vertreterversammlung, bestehend aus insgesamt
93 Vertreterinnen und Vertretern, wahlt den Auf-
sichtsrat der GBS, beschlie3t Uber die Verwendung
des Bilanzgewinns, diskutiert gemeinsam mit Vor-
stand und Aufsichtsrat die Leitlinien fir die Entwick-
lung des Unternehmens und ist flr die Entlastung
des Vorstands und des Aufsichtsrats zustandig.

Der vom Vertrauen der Vertreterversammlung getra-
gene 9-kdpfige Aufsichtsrat hat nach § 25 der Satzung
den Vorstand in seiner Geschaftsfihrung zu fordern,
zu beraten und zu Uberwachen. Gemeinsam mit dem
Vorstand berat der Aufsichtsrat alle wichtigen Angele-
genheiten der Genossenschaft; er tagt aber auch ge-
trennt vom Vorstand.

Der aus zwei Mitgliedern bestehende Vorstand lei-
tet die Genossenschaft unter eigener Verantwortung.
Er vertritt die GBS und fuhrt mit Unterstitzung der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter die Geschafte der
Genossenschaft. Dabei werden sie von den beiden
Prokuristen unterstttzt, die mit ihrem Fachwissen und
ihrer Erfahrung wesentlich zum reibungslosen Ablauf
der Geschafte beitragen.
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2. GESCHAFTSVERLAUF

RAHMENBEDINCUNGEN
Gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland

Die deutsche Wirtschaft konnte sich 2025 nur leicht
aus der vorangegangenen Rezession |6sen. Nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes stieg
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt um 0,2 %,
kalenderbereinigt um 0,3 %. Damit blieb Deutschland
im internationalen Vergleich deutlich zurtick: Fir die
27 EU-Mitgliedstaaten ist beispielweise ein Wachstum
von 1,4 % erwartet worden. Die schwache Dynamik ist
Ausdruck struktureller Veranderungen. Zunehmende
handelspolitische Spannungen sowie eine wachsende
Entkopplung vom Welthandel belasteten insbesondere
die exportorientierte Wirtschaft und fahrten zu weiter
sinkender Wettbewerbsfahigkeit. Gleichzeitig gewinnt
die staatliche Nachfrage an Bedeutung: Offentliche
Investitionen in Infrastruktur, Digitalisierung, Energie-
wende und Verteidigung sollen die wirtschaftliche Ent-
wicklung stltzen, kdnnen strukturelle Anpassungsbe-
darfe jedoch nur teilweise kompensieren.

Am Arbeitsmarkt endete 2025 der langjahrige Beschafti-
gungsaufbau. Die Zahl der Erwerbstatigen stagnierte mit
46,0 Mio. auf Vorjahresniveau. Aulzerdem stieg die Zahl
der Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt um 161.000 auf
2,9 Mio,, die Arbeitslosenquote erhdhte sich von 6,0 %
auf 6,3 %. Damit wurde die konjunkturelle Schwache
zunehmend auch am Arbeitsmarkt sichtbar.

Die Verbraucherpreise normalisierten sich 2025 wei-
ter, lagen im Jahresdurchschnitt jedoch noch leicht
Uber dem Zielwert der Européischen Zentralbank. Die
Inflationsrate betrug im Jahresmittel 2,2 %, im Dezem-
ber 1,8 %. Deutlich dynamischer entwickelte sich das
Baupreisniveau: Die Preise flr den Neubau von Wohn-
gebduden stiegen im 4. Quartal 2025 um 3,2 % gegen-
Uber dem Vorjahr und damit starker als die allgemeine
Preissteigerung von 2,1 %. Seit Ende 2019 sind die
Baupreise kumuliert um gut 48 % gestiegen.

Die Krise im Wohnungsbau setzte sich 2025 trotz erster
Stabilisierungssignale fort. Die Bauinvestitionen gingen
real um 0,9 %, die Wohnungsbauinvestitionen um 2,4 %
zurlck. In Neubau und Modernisierung flossen dennoch
rund 272 Mrd. Euro, was 59 % aller Bauinvestitionen ent-
spricht. Gleichzeitig lagen die realen Wohnungsbauinves-
titionen auch bei erwarteter Erholung 2026 noch knapp
20 % unter dem Niveau von 2020; im Neubau sogar rund
25 % darunter.

Auf der Genehmigungsseite zeigte sich 2025 erstmals eine
Gegenbewegung. Fiur rund 239.000 Wohnungen wurden
Genehmigungen erteilt (+11 % gegentber 2024). Im Mehr-
jahresvergleich bleibt die Entwicklung jedoch schwach:
2024 waren die Genehmigungen um 17 % gesunken, seit
2020 insgesamt um 43 %. Eine nachhaltige Trendwende
ist trotz des Anstiegs nicht erkennbar. Nach Schatzungen
des Bundesverbands deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen (GdW) wurden 2025 nur noch rund
229.000 Wohnungen fertiggestellt. Damit setzte sich der
ricklaufige Trend fort und das Ziel von 400.000 Woh-
nungen jahrlich wurde erneut deutlich verfehlt.

Flr 2026 wird eine konjunkturelle Belebung erwartet, die
jedoch stark von staatlichen Impulsen abhangt. Die Prog-
nosen flr das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (BIP)
liegen zwischen 0,6 % und 1,5 %. Die Bauinvestitionen
sollen um 1,7 % steigen, im Wohnungsbau wird lediglich
ein Plus von rund 0,5 % erwartet. Eine durchgreifende Er-
holung ist damit noch nicht absehbar.

19



20

LAGEBERICHT

2. GESCHAFTSVERLAUF

Mieten- und Kaufpreisentwicklung

Die Wohnungsnachfrage in Deutschland bleibt auch im
Jahr 2025 auf hohem Niveau, wenngleich sich die demo-
grafische Dynamik weiter abschwacht. Zum Jahresende
2025 lebten rund 83,5 Mio. Menschen in Deutschland.
Gleichzeitig Uberstieg die Zahl der Sterbefalle die Zahl
der Geburten im vierten Jahr in Folge deutlich; das Ge-
burtendefizit lag erneut bei Uber 300.000 Personen.
Die Nettozuwanderung ging gegenlber dem Vorjahr
um mindestens 40 % zurlck und konnte das beste-
hende Geburtendefizit damit erstmals seit 2020 nicht
mehr ausgleichen. In der Folge verliert das Bevolke-
rungswachstum spurbar an Dynamik, wahrend sich die
Wohnraumnachfrage weiterhin stark auf wirtschafts-
starke Regionen und Ballungsrdume konzentriert.

Die Entwicklung der Bestandsmieten zeigt auch im
Ubergang zu 2025 ein weiterhin moderates Wachstum.
Im Jahr 2024 stiegen die Nettokaltmieten bundesweit
um 2,2 % auf durchschnittlich 7,60 Euro/m?® Dieser
Trend bewegt sich damit weiterhin in etwa auf dem
Niveau der allgemeinen Inflation. Fir 2025 ist vor dem
Hintergrund steigender Kosten im Bestand sowie be-
grenzter Neubautatigkeit von einer anhaltenden, aber
weiterhin gedampften Mietentwicklung auszugehen.
Bei den GdW-Unternehmen lag die durchschnittliche
Nettokaltmiete 2024 bei 6,63 Euro/m? und damit wei-
terhin deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt.

Ein Blick auf die Angebotsmieten in Rheinland-Pfalz
zeigt eine weiterhin dynamische Entwicklung. Im Jahr
2024 wurden durchschnittlich 9,50 Euro je m* Wohn-
flache aufgerufen. In den kreisfreien Stadten lag das
Mietniveau mit durchschnittlich 10,85 Euro je m? noch-
mals deutlich hoher, was einer Steigerung von 3,8 %
gegenlber dem Vorjahr entspricht. In Speyer erreich-
te die Angebotsmiete im Jahr 2024 durchschnittlich
11,25 Euro je m* Wohnfliche, nach 10,67 Euro je m?
im Jahr 2023. Damit zdhlt Speyer zu den teuersten
Wohnungsmarkten in Rheinland-Pfalz und belegt hin-
ter der Landeshauptstadt Mainz, die durchschnittlich
14,00 Euro je m? aufweist, den zweiten Platz.

Die Entwicklung der Kaufpreise zeigt im Jahr 2024 ein
differenziertes Bild. Bei Eigentumswohnungen setz-
te sich der Aufwartstrend fort: Die Angebotskauf-
preise fUr Geschosswohnungen stiegen in Speyer auf
3.450 Euro je m® (+1,6 % gegenlber 2023). Auch im
Jahr 2025 zeichnet sich eine Stabilisierung mit leichter
Aufwartsdynamik ab; im zweiten Quartal 2025 liegt
der Anstieg in den kreisfreien Stadten Deutschlands
bei +0,6 %. Demgegenlber gaben die Preise fur Ein-
und Zweifamilienhauser leicht nach. In Speyer lagen
sie bei durchschnittlich 3.792 Euro je m”* und damit um
1,4 % unter dem Vorjahresniveau. Dennoch bleibt das
Preisniveau deutlich Gber dem Durchschnitt von Rhein-
land-Pfalz (2.240 Euro je m?).

BESTANDSBEWIRTSCHAFTUNG
Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit

Die Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit
sind um 233.848,65 Euro auf 12.527.246,92 Euro
(+1,90 %) gegenlber dem Vorjahr angestiegen. Davon
entfallen rund 203 TEuro auf die Sollmieten. Dieser
Anstieg setzt sich vor allem aus dem Erstbezug des
Neubauprojekts Langensteinweg 21, 21 a mit rund
71 TEuro, der Neuvermietung nach Mieterwechsel
beziehungsweise Modernisierung im Jahr 2025 (rund
62 TEuro) sowie einer allgemeinen Mieterhéhung nach
Wegfall 6ffentlicher Forderung (rund 12 TEuro) zusam-
men. Weitere rund 58 TEuro resultieren aus ganzjahri-
gen Auswirkungen von Erhéhungen des Vorjahres.

Dies entspricht einer durchschnittlichen Nettokaltmie-
te von 6,71 Euro pro m*> Wohnflache. Rund 93 % der
Einheiten liegen damit unterhalb der fir das Jahr 2025
glltigen Neubau-Fordermiete fir Haushalte innerhalb
der Einkommensgrenze gemals § 13 LWoFG zuzlg-
lich 60 %, die bei 8,45 Euro pro m*> Wohnfliache liegt.
Zum 31. Dezember 2025 betragt die durchschnittliche
Wohnungsgroe 69,27 m> Wohnflache.



Durchschnittsmieten pro m? Wohnfliche Aufteilung Eigenbestand

2025 2024 2023
Einfamilienhduser 153 153 153
Wohnungen (davon 1.504 1.490 1.490
2025 2024 2023 offentlich geférdert) (120) (128) (172)
€ € € Gewerbe 12 12 12
Nettokaltmiete 6,71 6,59 6,50 Garagen/ 716 712 711
Abstellplatze
Kalte i
. 1,36 1,35 1,30 Eigengenutzte
Betriebskosten Einheiten 7 / /
Bruttokaltmiete 8,07 7,94 7,80 Summe 2.392 2.374 2.373
Wohneinheiten nach Anzahl Zimmer Wohneinheiten nach Grundmiete pro m?
. <5,00€/m?
2 6 Zimmer 110

>8,00€/m?2
1 Zimmer 216
/ 26 5,00-6,00 €/m?2
313
Andere 31
3 Zimmer
844 . 7,00-8,00 €/m 2
5 Zimmer 389
2 Zimmer
521
6,00-7,00 €/m 2
629

Neuvermietungen im Zeitverlauf

120
100 13
.
[ 8 |
60 ]
72 66
52
20 38 39 39
0 1 2
2025 2024 2023 2025 2024 2023 2025 2024 2023
Wohnung/EFH Garage/Abstellplatz
Neuer Mieter [ Tausch Erstvermietung
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Verwaltungsbetreuung

Die GBS hat die Verwaltungsbetreuung zum 31. De-
zember 2025 vollstandig eingestellt. Die bis dahin
bestehenden Verwaltervertrage, zuletzt fur 17 Woh-
nungseigentimergemeinschaften (zzgl. 6 Garagenge-
meinschaften) mit insgesamt 555 Eigentumswohnun-
gen sowie 225 Stellplatzen und Garagen, wurden im
Laufe des Geschaftsjahres ordnungsgemal3 beendet
bzw. Ubertragen.

Kiindigungen und deren Griinde
Im Jahr 2025 wurden insgesamt 98 (Vorjahr 71) Woh-

nungen und Einfamilienhduser gekindigt. Dies flhrt zu
einer Fluktuationsquote von 5,9 % (Vorjahr 4.4 %).

Bewerbungen nach Anzahl Zimmer

1 Zimmer 2 Zimmer
50
40 42
40 36
30 30
20 18
10
0 0 1* 1* 39* 29* 32*
2025 2024 2023 2025 2024 2023

*Grundgesamtheit

Die hidufigsten Kiindigungsgrinde waren familidre oder
private Veranderungen mit 36 (Vorjahr 29) Fillen so-
wie eine nicht mehr passende WohnungsgrofRe mit
15 (Vorjahr 8) Fallen. Es folgten 13 (Vorjahr 5) Wohn-
ortwechsel und 12 (Vorjahr 15) Kiindigungen aufgrund
von Versterben. Alters- und gesundheitsbedingte
Grinde spielten in 11 (Vorjahr 10) Fallen eine Rolle,
darunter der Umzug in eine altersgerechte Wohnung
oder Pflegeeinrichtung, der Wechsel zu Angehorigen
sowie der Wunsch nach einem barrierefreien Zugang.
Die Ubrigen 8 (Vorjahr 2) Kiindigungen basierten auf
sonstigen Grinden, wie Belastung durch Larm, Um-
zug in eine modernisierte Wohnung oder wegen eines
schlechten Wohnumfelds. Zwangsweise Kindigungen
durch die GBS erfolgten in 3 (Vorjahr 2) Fallen, wo-
bei es sich um aufgelaufene Mietriicksténde und einen
Verstols gegen die Hausordnung handelte.

3 Zimmer 4 Zimmer
49 >t
41
33 o 34
43* 27* 24 13* 4% 6*
2025 2024 2023 2025 2024 2023



Neuvermietungen und Bewerbungen

Insgesamt wurden 104 (Vorjahr 56) neue Mietver-
trage Uber Wohnungen und Einfamilienhduser ab-
geschlossen, davon 19 (Vorjahr 18) mit bei der GBS
wohnenden Mietparteien. Zudem wurden 43 (Vorjahr
53) Garagen und KFZ-Stellplatze vermietet. Im Be-
reich Gewerbe gab es 2 (Vorjahr O) Neuvertrage.

Im Jahr 2025 gingen Uber unser digitales Vermark-
tungstool Immomio insgesamt 5.244 (Vorjahr 2.910)
Bewerbungen auf ausgeschriebene Wohnungen und
Einfamilienhduser ein. Davon entfielen 4.300 (Vorjahr
2.328) Bewerbungen auf unsere Mitglieder und 924
(Vorjahr 582) auf Nicht-Mitglieder. Insgesamt bewar-
ben sich 594 (Vorjahr 512) Mitglieder mindestens ein-
mal; im Durchschnitt lag die Anzahl der Bewerbungen
je Mitglied bei 7,2 (Vorjahr 4,5). Pro Mietobjekt erhiel-
ten wir durchschnittlich 45 (Vorjahr 38) Bewerbungen
von Mitgliedern. Entgegen den bisherigen Beobach-
tungen war die Nachfrage nach 4-Zimmer-Wohnun-
gen besonders hoch: Hier gingen durchschnittlich
51 (Vorjahr 41) Bewerbungen je Objekt ein.

Herkunft der Interessenten nach Region

<1%

—1%

77 %
Speyer [ pralz Sonstige
Rhein-Neckar Stdwest

Grundgesamtheit = 428 von 594

Einen noch deutlicheren Anstieg verzeichneten wir bei
3-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 49 (Vor-
jahr 33) Bewerbungen. Bei 2-Zimmer-Wohnungen
blieb die Nachfrage auf einem weiterhin hohen Niveau
mit durchschnittlich 40 (Vorjahr 42) Bewerbungen.

Die Wohnraumnachfrage ist weiterhin Gberwiegend
lokal gepragt: 77 % (Vorjahr 81 %) der Bewerber woh-
nen bereits in Speyer. Innerhalb der Bewerbergruppe
unserer Mitglieder stellen Ein-Personen-Haushalte mit
34 % (Vorjahr 40 %) den groRten Anteil, gefolgt von
Zwei-Personen-Haushalten mit 31 % (Vorjahr 30 %).
Haushalte mit drei bis vier Personen sind mit insge-
samt 30 % (Vorjahr 25 %) vertreten, wahrend Haus-
halte mit finf oder mehr Personen weiterhin einen
Anteil von 5 % ausmachen.

HaushaltsgroRe der Interessenten

14 %

31%

B 2 3 4

Grundgesamtheit = 567 von 594
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Mietrickstande und Wertberichtigung

Zum 31. Dezember 2025 lagen die Mietrlckstande
bei 49.073,32 Euro und damit 0,48 % bezogen auf die
jahrliche Sollmiete (Vorjahr: 65.735,40 Euro / 0,65 %).
Insgesamt erfolgte eine Wertberichtigung von Forde-
rungen Uber 13.498,88 Euro (Vorjahr: 18.420,78 Euro).

Bestandserweiterung und Neubautatigkeit

Fur das Wohnprojekt ,Am Rabensteinerweg” erwar-
ten wir eine termingerechte Fertigstellung. Die Ver-
marktung ist vorbereitet; die Vermietung der ersten 10
Wohneinheiten erfolgte zum 1. Juni 2026. Die Ubrigen
37 Wohneinheiten werden voraussichtlich zum 1. Juli
bzw. 1. August 2026 vermietet. Hintergrund ist die ein-
geschrankte Verflgbarkeit von Pkw-Stellplatzen, da die
Ubergabe der Tiefgarage bauseits voraussichtlich erst
Anfang August erfolgen kann. Auf dieser Grundlage
wurden planmaBig weitere Kaufpreisraten in Hohe von
insgesamt 6,2 Mio. Euro gezahlt. DarUber hinaus folgte
die Aktivierung sonstiger Nebenkosten sowie Bauzeit-
zinsen in Hohe von insgesamt 175 TEuro.

Der Bau des gemeinschaftlichen Wohnprojekts ,Lan-
gensteinweg” konnte planmaRig abgeschlossen und zum
1. Februar 2025 an die Mieter (bergeben werden. Ins-
gesamt sind im Berichtsjahr Baukosten sowie eigene
Architekten- und Verwaltungsleistungen in Hohe von
rund 724 TEuro angefallen.

Im Jahr 2025 wurden die Planungen fUr die umfassende
Sanierungs- und Erweiterungsmaf3nahme in der Conrad-
Hist-StraBe 3-23 a weiter konkretisiert und mafgeblich
vorangetrieben. Die Baugenehmigung liegt vor. Parallel
hierzu flhrten wir mit dem Generalunternehmer B&O
Bau GmbH intensive Verhandlungen, so dass wir zwi-
schenzeitlich den Bauvertrag abschlieRen konnten. Die
betroffenen Mieterinnen und Mieter wurden umfassend
Uber die anstehenden Maf3nahmen informiert. Fir den 1.
Bauabschnitt (Conrad-Hist-Strae 19-23 a) haben wir mit
den Mieterinnen und Mietern Modernisierungsvereinba-
rungen getroffen. Der Beginn der Bauausfiihrung ist fir
Mitte Juni 2026 vorgesehen. Im Berichtsjahr fielen wei-
tere Planungskosten sowie eigene Architekten- und Ver-
waltungsleistungen von insgesamt 211 TEuro an.

Modernisierung und Instandhaltung

Im Berichtsjahr 2025 setzten wir weitere MafSnahmen
im Bereich Modernisierung und Instandhaltung um, die
auf die energetische Optimierung des Bestands und
die Anpassung an aktuelle technische Standards ab-
zielten. Die Objekte Friedrich-Ebert-StraBe 22-26 und
30-40 werden umfassend modernisiert unter Be-
ricksichtigung  denkmalschutzrechtlicher  Vorgaben,
da die Gebdude im Bereich des Ensembleschutzes lie-
gen. Dabei werden ein neuer Dammputz aufgebracht,
die Dacheindeckung erneuert sowie neue Fenster und
Hauseingangstlren eingebaut. Das Investitionsbudget
betragt 1,6 Mio. Euro (davon im Berichtsjahr angefallen:
122 TEuro Fremdkosten). Die im Berichtsjahr fertigge-
stellte denkmalgerechte Modernisierung am Objekt Am
Woogbach 3-4 verursachte abschlieSende Investitions-
kosten von 164 TEuro. In der Georg-Kerschensteiner-
Stralle 2-6 und Carl-Zeiss-StraBe 2 und 4 wurde der
Anschluss an das Fernwarmenetz begonnen. Ziel ist,
die Energieeffizienz langfristig zu steigern und den CO,-
Ausstol3 zu senken. Im Zuge der Mal3nahme erfolgt ein voll-
standiger Rickbau der bisherigen Gasetagenheizungen in
den betroffenen 20 Wohneinheiten. Das Investitionsvolu-
men betrégt 350 TEuro (davon im Berichtsjahr angefallen:
120 TEuro Fremdkosten).

Am Woogbach 3: Die umfassende Sanierung entwickelt
den Altbau zu zeitgemaem Wohnraum weiter
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Die Mafnahme der Umstellung auf Fernwarme in der
Conrad-Hist-StraBe 6-20 wurde im Jahr 2025 abge-
schlossen. Im Berichtsjahr fielen Fremdkosten in Hohe
von 279 TEuro an. In der Josef-Schmitt-Stralse 1 und
3 wurden bestehende Aufzugsanlagen modernisiert,
um sowohl die Betriebssicherheit als auch den Kom-
fort flr die dort wohnenden Mieterinnen und Mieter
zu verbessern. Die Investitionskosten beliefen sich auf
102 TEuro, welche vollstandig im Berichtsjahr anfielen.

Aufgrund von Mieterwechseln erfolgten zudem 14
(Vorjahr 13) umfangreiche Einzelmodernisierungen.

Gesamtinvestitionen in den Bestand

14 Mio. € 13,5Mio. €

12 Mio. €

10 Mio. €

8Mio. € 7.3 Mio. €

6 Mio. €

4,0 Mio. €
4 Mio.€

3,5Mio. €

2,2 Mio.€
2 Mio. €

2025

. Instandhaltung Modernisierung*

*nachtragliche Herstellungskosten nach HGB

2024

Darunter wurden insgesamt 9 (Vorjahr 6) Heizungsein-
bauten und 5 (Vorjahr 7) Heizungsmodernisierungen so-
wie 14 (Vorjahr 11) Badmodernisierungen vorgenommen.

FUr die Modernisierung und Instandhaltung des Haus-
besitzes wurden folglich insgesamt 6,2 Mio. Euro auf-
gewendet (Fremdkosten und Eigenleistungen), was zu
51,49 Euro pro m? in Bezug auf die im Eigenbestand
bewirtschaftete Wohn- und Gewerbeflache fihrt. Im
Vergleich zum Vorjahr ist das Investitionsvolumen um
11,2 % gestiegen.

11,5Mio. €
10,8 Mio. € [ ]
[
6,3 Mio. €
5,2 Mio.€
3,6 Mio. €
2,1Mio.€
1,6 Mio. €

2023

Neubau/Ankauf @® Gesamtinvestitionen
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PERSONAL

Im Unternehmen waren im Jahresdurchschnitt ins-
gesamt 27,3 (Vorjahr 28,3) Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter aktiv beschéftigt, wobei der Vorstand und
Beschiftigte in Teilzeit anteilig in das Vollzeitdquiva-
lent (37-Stunden-Woche) mit einflieBen. Am 31. De-
zember 2025 waren insgesamt 17 weibliche (59 %)
und 12 mannliche Personen (41 %) angestellt. Das
Durchschnittsalter der Beschéftigten betragt in etwa
50 Jahre und ist somit gegenlber dem Vorjahr um ein
Jahr gestiegen. Die Fluktuationsquote liegt bei 7,1 %
(Vorjahr 11,1 %) und ist durch einen Renteneintritt
sowie einer Kindigung im Bereich der Wohnungs-
eigentumsverwaltung begriindet.

Stand: 31.12.2025 Vollzeit
Vorstand 2
Kaufmaénnischer Bereich

und Sozialmanagement 6
Technischer Bereich 6
Regiebetrieb und Hausmeister 5

Gesamt 19

Mitarbeiteranzahl nach Altersverteilung

30-39 [ 40-49 [50-59

<29 > 60

Zusatzlich zu den aktiv Beschaftigten ist seit Sommer
2024 ein Auszubildender fir den Beruf des Immobi-
lienkaufmanns eingesetzt, der in den Kennzahlen und
Grafiken keine Berlcksichtigung findet.

Die Gesamtpersonalaufwendungen betrugen 2,5 Mio.
Euro (Vorjahr 2,5 Mio. Euro). Da die GBS dem Arbeitge-
berverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
als Mitglied mit Tarifbindung angehort, richten sich die
Lohne und Gehalter nach dem jeweils gliltigen Verg-
tungstarifvertrag fur die Beschéaftigten in der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft. Fir die Vorstande
Oliver Pastor und Bernd Reif besteht eine aulertarif-
liche Vereinbarung zur Vergltung.

Teilzeit Gesamt 31.12.2024
0 2 2
7 13 14
1 7 7
2 7 7
10 29 30

Beschaftigte nach Geschlecht

41%

59%

Manner Frauen
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3. DARSTELLUNG DER LAGE

31 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage ist wesentlich durch das Ergebnis
aus der Bewirtschaftungstatigkeit bestimmt. Dieses ist
gegentber dem Vorjahr um 23,5 % auf 1,0 Mio. Euro
gesunken. Begrindet liegt dies vor allem in hdheren
Instandhaltungskosten (+511 TEuro), die nicht durch
hohere Mieteinnahmen (+234 TEuro gegeniber VJ)
kompensiert werden konnten. Im Jahr 2025 erfolgte
eine Auszahlung von Zuschussen der Investitions- und
Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB) fur den Ankauf von
Belegungsrechten, die als Rechnungsabgrenzungspos-
ten Uber einen Zeitraum von 10 Jahren zeitanteilig auf-
gelost werden. Dies fuhrt zu zusatzlichen Einnahmen
im Berichtsjahr von 46 TEuro.

Das negative Ergebnis im Bereich Verwaltungsbetreu-
ung ist im Wesentlichen auf die strategische Entschei-
dung zurlckzufihren, den Geschaftsbereich zum
31. Dezember 2025 planmalig aufzulosen. Die Ertra-
ge sowie die angefallenen Kosten waren gegenUber
dem Vorjahr ricklaufig, da wir die Verwaltung einiger
Eigentimergemeinschaften bereits im Laufe des Jah-
res 2025 beendeten. In diesem Zusammenhang wur-
den zuséatzlich Personalkapazitaten abgebaut.

Im Bereich der Kapitaldisposition konnten Zinsertrage
aus Tages- und Festgeldanlagen (ber 13 TEuro die an-
gefallenen Kosten decken.

Das Negativergebnis aus dem Bereich Mitgliederbe-
treuung und Gemeinschaftspflege resultiert vorder-
grindig systembedingt aus der Vollkostenrechnung.

Das sonstige Ergebnis umfasst insbesondere die finan-
zielle Unterstlitzung des Nachbarschaftsvereins der
Speyerer Baugenossenschaft e. V. in Hohe von 70 TEuro.
Dartiber hinaus sind in Vorbereitung auf die zum
1. Januar 2026 erfolgte Umstellung der Systemsoftware
bereits eigene Kosten von rund 72 TEuro angefallen,
die die Veranderung gegenUber dem Vorjahr in diesem
Bereich begrinden.

31.12.2025 31.12.2024 Veranderung

T€ T€ T€ in%
Bewirtschaftungstatigkeit 959 1.253 -294 -23,5
Verwaltungsbetreuung -177 -211 34 -16,1
Kapitaldisposition 0 30 -30 -100,0
Mitgliederbetreuung und Gemeinschaftspflege -131 =151 20 -13,2
Sonstiges Ergebnis -200 -132 -68 51,5
Ergebnis vor Steuern 451 789 -338 -42,8
Korperschaftsteuer 0 0 0 0
Jahresiiberschuss 451 789



3.2 VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme erhohte sich im Wesentlichen
aufgrund vorgenommener Bestandsinvestitionen.
Insgesamt sind 2,2 Mio. Euro Zugange bei Wohn-
bauten verzeichnet, wovon 2,0 Mio. Euro auf Woh-
nungseinzelmodernisierungen und 227 TEuro auf
Nachaktivierungen entfallen.

Flr das Neubauprojekt ,Langensteinweg" sind Zugan-
ge im Bereich der Anlagen im Bau tUber 724 TEuro zu
verzeichnen. Nach Fertigstellung erfolgte die Umbu-
chung der gesamten Herstellungskosten in Grundsti-
cke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten.
Hier wurden sodann TilgungszuschUsse Uber insge-
samt 904 TEuro im Zusammenhang mit den in An-
spruch genommenen Forderdarlehen der ISB in Ab-
zug gebracht. Weiter fUhren geleistete Anzahlungen
der flnften bis achten Kaufpreisrate sowie aktivierte
Bauzeitzinsen flr das Neubauprojekt ,Am Raben-
steinerweg" zu einem Zuwachs von 6,4 Mio. Euro.

Bei den flUssigen Mitteln und Bausparguthaben wur-
den im Berichtsjahr vorhandene Bausparguthaben
Uber 455 TEuro ausgezahlt.

Das Eigenkapital stieg hauptsichlich durch Ge-
schaftsguthabenzugange sowie durch die Zufihrung
des anteiligen JahresUberschusses in die Bauerneue-
rungsricklage sowie die Mindestzufiihrung in die ge-
setzliche Ricklage.

Die Rechnungsabgrenzungsposten erhohten sich um
395 TEuro, da im Jahr 2025 weitere ZuschUsse der
ISB flr den Ankauf von Belegungsrechten ausgezahlt
wurden. Diese ZuschUsse sind entsprechend der ver-
einbarten Belegungsbindung Uber zehn Jahre zeitan-
teilig aufzulosen.

31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
T€ T€ T€ in%

Vermoégensstruktur
Anlagevermogen 85.225 79.367 5.858 7,4
Umlaufvermdogen
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 2.548 2.484 64 2,6
Forderungen 389 238 151 63,4
Flussige Mittel und Bausparguthaben 744 1.253 -509 -40,6
Gesamtvermogen 88.906 83.342
Kapitalstruktur
Geschaftsguthaben 11.965 11.776 189 1,6
Ricklagen 18.843 18.710 133 0,7
Bilanzgewinn 318 304 14 4,6

31.126 30.790 336 1,1
Rickstellungen 296 253 43 17,0
Verbindlichkeiten 56.544 51.658 4.886 9,5
Rechnungsabgrenzungsposten 940 641 299 0,0

57.780 52.552 5.228 9,9
Gesamtvermégen 88.906 83.342
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3.3 FINANZLAGE

Die Liquiditat der Genossenschaft ist weiterhin als
stabil und positiv zu bewerten. Sdmtliche Zahlungs-
verpflichtungen konnten jederzeit fristgerecht er-
fullt werden. Wie auch in den Vorjahren wurden In-
vestitionen in Wertverbesserungsmaflnahmen und
Neubauvorhaben sowohl aus Eigen- als auch Fremd-
mitteln finanziert.

Die Zunahme der Vermogenswerte resultiert im We-
sentlichen aus der Aktivierung von Sachanlagen im
Zusammenhang mit dem Neubauprojekt ,Am Raben-
steinerweg" (6,4 Mio. Euro) sowie den aktivierungsfahi-
gen Wohnungseinzelmodernisierungen (2,0 Mio. Euro).

Im Berichtsjahr wurden Darlehensmittel in Hohe
von 1,4 Mio. Euro fir das Neubauprojekt ,Langen-
steinweg” aufgenommen. Darlber hinaus wurden
aus dem Gesamtkreditvolumen der Zwischen-
finanzierung (9,3 Mio. Euro) weitere 4,8 Mio. Euro
sowie aus einem weiteren Finanzierungsdarlehen
2,0 Mio. Euro fUr die fUnfte bis achte Kaufpreisra-
te des Neubauprojekts ,Am Rabensteinerweg" ab-
gerufen. AuBerdem kamen zwei Bauspardarlehen
Uber insgesamt 544 TEuro zur Auszahlung. Dem
gegenlUber stehen planmaRige Tilgungen aller auf-
genommenen Darlehen in H6he von insgesamt
2,7 Mio. Euro sowie die Verrechnung von Tilgungs-
zuschussen Uber 904 TEuro.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind gegenUber
dem Vorjahr vor allem durch einen Rickgang der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
um rund 300 TEuro gesunken.

31.12.2025 31.12.2024 Verdnderung

T€ T€ T€ in%
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 85.225 79.367 5.858 7,4
Finanzierungsmittel 53.422 48.210 5.212 10,8
Uberdeckung 31.803 31.157 m m
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (flissige Mittel) 744 797 -53 -6,6
Ubrige kurzfristig realisierbare
Vermogensgegenstande 389 238 151 63,4
Kurzfristige Verpflichtungen 665 977 -312 -31,9
Stichtagsliquiditat 468 58 m



3.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die nachfolgenden erfolgskritischen SchlUsselkenn-
zahlen enthalten zuséatzliche Informationen, deren
Aussagekraft Uber standardisierte Werte im Jahresab-
schluss hinausgehen. Die Auswahl umfasst die wesent-
lichen Werttreiber im Mehrjahresvergleich, die einen
erheblichen Einfluss auf das Unternehmensgeschaft
austben kénnen.

Kennzahlen zur Vermoégensstruktur und zur Rentabilitat

2025
£ Kapital ¢ Eigenkapital 350 %
Igenkapitaiquote Bilanzsumme e
. . I Jahresergebnis vor Ertragssteuern
Eigenkapitalrentabilitat x 100 1,5%

Eigenkapital

Jahresergebnis vor Ertragssteuern+Fremdkapitalzinsen

Gesamtkapitalrentabilitat x 100 1,6 %

Bilanzsumme

Anlagevermogen

Anlagenintensitat ——x 100 95,9 %

Bilanzsumme

Langfristige Verbindlichkeiten
x 100

Langfristiger Fremdkapitalanteil - 56,8 %
Bilanzsumme
. . Kapitaldienst Objektfinanzierungsmittel
Kapitaldienstdeckung > — " —& x 100 35,6 %
Jahressollmieten ./. Erlésschmalerungen
2025

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Kiindigungen (Wohneinheiten) im Geschéftsjahr

: 0
Fluktuationsrate Anzahl der Wohneinheiten * 100 2.9%

Leerstand von Wohneinheiten

100 9
Leerstandsquote Anzahl der Wohneinheiten ) 22%

, Instandhaltung + nachtr. Herstellungskosten
X

Investitionen im Bestand je m 100 5149 €

m? Wohn- und Gewerbeflédche

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

i 100 9
Fremdkapitalkosten Y T—— x 1.8 %

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung : 12
X

Fremdkapitalzinsen je m*/Monat 100 0,53 €

m? Wohn- und Gewerbeflache

2024

36,9 %

2,6 %

1.9 %

952 %

54,5 %

34,9 %

2024

4.4 %

1,9 %

46,59 €

1.7 %

051€

2023

37,0 %

2,6 %

1.8 %

92,8 %

55,0 %

354 %

2023

4,3 %

0,8 %

43,34 €

1.5%

046 €
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4. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Die wirtschaftliche Situation von Unternehmen
und deren Entwicklung hangt ganz entscheidend
vom vorliegenden Informationsstand und auch von
der richtigen Einschatzung der unternehmerischen
Risiken und Chancen ab. Die bekannten Risiko- und
Beobachtungsfelder werden durch die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter kontinuierlich aufbereitet
und durch den Vorstand Uberwacht. Dabei ist das
Risikomanagementsystem auf die Grofse der GBS
abgestimmt. Es erfolgt eine andauernde Evalu-
ierung, in deren Rahmen bestehende Risiken und
Chancen neu bewertet und neue Beobachtungsfel-
der identifiziert und analysiert werden.

Selbst nach sorgfaltiger Prifung und eingehender
Analyse besteht zum Ende des Jahres 2025 nach
unserer aktuellen Einschatzung kein Anzeichen fir
existenzgefdhrdende oder bedrohliche Risiken fUr
die GBS. Der Vorstand hat festgestellt, dass zum
Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts keine Ri-
siken im Hinblick auf die zukUnftige Geschaftsent-
wicklung identifiziert wurden, die nicht angemessen
bewaltigt werden kéonnten.

41. RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG
A| Marktrisiko

Das Marktrisiko ist weiterhin maf3geblich von gesamt-
wirtschaftlichen und wohnungspolitischen Rahmen-
bedingungen gepragt. Der deutsche Wohnungsmarkt
befindet sich nach der Zinswende der vergangenen
Jahre in einer anhaltenden Anpassungsphase. Zwar
hat sich das Zinsniveau im Jahr 2025 auf einem ho-
heren Niveau stabilisiert, jedoch fihrt dies nicht zu
einer grundlegenden Entlastung fur die Wohnungs-
wirtschaft. Insbesondere im Bereich des Neubaus be-

stehen weiterhin erhebliche wirtschaftliche Herausforde-
rungen, da die Kombination aus gestiegenen Baukosten,
erhdhten Finanzierungsaufwendungen und regulatori-
schen Anforderungen die Realisierbarkeit neuer Projek-
te deutlich einschrankt - insbesondere im Segment des
bezahlbaren Wohnens. Vor diesem Hintergrund bleibt
die Neubautatigkeit in Deutschland insgesamt auf einem
niedrigen Niveau, wodurch sich das strukturelle Ange-
botsdefizit weiter verstarkt.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist im Berichtsjahr er-
neut deutlich gestiegen. Dies zeigt sich unter anderem
in einer weiter erhdhten Anzahl an Bewerbungen je
ausgeschriebener Wohnung sowie in der steigenden
Anzahl von Mitgliedern, die aktiv Wohnraum nachfra-
gen. Die GBS verfligt weiterhin Gber keinen struktu-
rellen Leerstand und ist nahezu vollstandig vermietet.
Diese Entwicklung unterstreicht die anhaltend hohe
Attraktivitdt des Bestands und die weiterhin ange-
spannte Situation auf dem regionalen Wohnungsmarkt.

Dartber hinaus bestehen weiterhin Risiken im Bereich
der Neubautatigkeit. Trotz vorhandener Grundstlcks-
reserven, insbesondere im Bereich Am Russenweiher,
ist die Realisierung von Neubauprojekten im Segment
des bezahlbaren Wohnens aktuell nur eingeschrankt
wirtschaftlich darstellbar. Zugleich wirken sich weiter-
hin steigende Baukosten sowie Kapazititsengpasse bei
Bauunternehmen und Handwerksbetrieben negativ auf
die Planung und Umsetzung von Bau- und Modernisie-
rungsmafnahmen aus.

Insgesamt ergibt sich aus der weiterhin hohen Nach-
frage bei gleichzeitig begrenztem Angebot eine stabile
Marktsituation fur die GBS. Existenzgefahrdende Risi-
ken sind derzeit nicht erkennbar. Dennoch erfordert die
Entwicklung eine kontinuierliche Anpassung der Inves-
titions- und Bestandsstrategie.



Erster Sommer flr das neue Haus
im Langensteinweg: Wohnen,
-~ Nachbarschaftsverein und Soziale

Beratung unter einem Dach
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LAGEBERICHT

4. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

B| Finanzrisiko

Das Finanzrisiko der GBS bleibt aufgrund der lang-
fristig ausgerichteten Finanzierungsstruktur grund-
satzlich beherrschbar. Die bestehenden Darlehen
sind Uberwiegend durch langfristige Zinsbindungen
abgesichert, wodurch kurzfristige Zinsanderungsri-
siken weiterhin begrenzt sind. Im Hinblick auf zu-
kinftige Prolongationen besteht jedoch weiterhin
ein Risiko, dass Anschlussfinanzierungen zu un-
glinstigeren Konditionen erfolgen muissen. Auch
wenn sich das Zinsniveau im Jahr 2025 stabilisiert
hat, liegt es weiterhin Gber dem Niveau der vergan-
genen Niedrigzinsphase, was sich langfristig auf die
Finanzierungskosten auswirken wird.

Fir 36 % der Restschulden besteht kein Zinsan-
derungsrisiko, da eine Zinsfestschreibung bis zum
Vertragsende vereinbart ist. Weitere 24 % der Rest-
schulden entfallen auf Annuitdtendarlehen mit einer
zehnjahrigen Zinsbindung, flr die nach Ablauf der
Zinsfestschreibung ein Zinsanderungsrisiko besteht.
FUr die verbleibenden Darlehen sind Zinsbindungen
von 5 bis zu 30 Jahren festgelegt. Ein Zwischen-
finanzierungsdarlehen wird planméaRig bis Ende 2026
durch ein bereits abgeschlossenes Forderdarlehen
mit einer Zinsfestschreibung Uber 20 Jahre abgelost.

Ein zusatzliches Risiko ergibt sich aus der weiterhin
erhohten Kostenentwicklung infolge eines anhaltend
inflationaren Umfelds. Steigende Aufwendungen fur
Instandhaltung, Modernisierung und laufende Be-
wirtschaftung kdnnen die Ertragslage der GBS belas-
ten und erfordern eine kontinuierliche Uberpriifung
der Wirtschaftlichkeit geplanter MaZnahmen.

Die Liquiditat der GBS ist weiterhin durch stabile Miet-
einnahmen gesichert. Dennoch besteht unverdndert
ein Konzentrationsrisiko im Zusammenhang mit dem
Seniorenhaus in der Burgstrae. Ein moglicher Ausfall
oder eine Reduzierung der dort generierten Mietein-
nahmen wurde sich aufgrund des Anteils an den Ge-
samterlosen unmittelbar auf die Liquiditatssituation
auswirken. Insgesamt sind derzeit keine bestandsge-
fahrdenden Finanzrisiken erkennbar. Die Entwicklung
der Finanzierungsbedingungen sowie der Kostenstruk-
tur wird jedoch weiterhin eng Uberwacht.
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C| Regulatorisches Risiko

Das regulatorische Umfeld der Wohnungswirtschaft
bleibt weiterhin dynamisch und stellt auch fur die GBS
ein wesentliches Risikofeld dar. Gesetzliche Anpassun-
gen sowie neue politische Zielsetzungen wirken sich di-
rekt auf die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
Investitionsentscheidungen aus.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde im Verlauf
des Jahres 2025 teilweise konkretisiert und in einzelnen
Punkten entscharft. Dennoch besteht weiterhin ein er-
heblicher Umsetzungsdruck im Hinblick auf die Trans-
formation der Warmeversorgung und die Reduktion von
CO,-Emissionen. Unabhangig von regulatorischen Detail-
anpassungen bleibt die Notwendigkeit bestehen, den Ge-
baudebestand schrittweise an die Anforderungen einer
klimaneutralen Energieversorgung anzupassen. Die damit
verbundenen Investitionen stellen ein wesentliches wirt-
schaftliches Risiko dar.

Eine Badsanierung verbindet zeitgemal3en
Wohnkomfort mit der Aufwertung des Bestands



Darlber hinaus fuhrt die CO,-Bepreisung weiter-
hin zu steigenden Kostenbelastungen. Wahrend die
Auswirkungen bei dezentral versorgten Einheiten
derzeit noch begrenzt sind, ergeben sich insbeson-
dere bei zentralen Heizsystemen zuséatzliche finanzi-
elle Belastungen fir die GBS. Mit dem weiteren Aus-
bau zentraler Versorgungssysteme, beispielsweise
im Zuge des Fernwdrmeausbaus, ist perspektivisch
mit einer zunehmenden Relevanz dieser Kosten zu
rechnen, zumindest bis diese Art der Versorgung kli-
maneutral erzeugt wird.

Zusatzlich bestehen weiterhin Risiken aus moglichen
regulatorischen Anderungen im Mietrecht und im
Bereich der umlagefdhigen Kosten. Anpassungen der
gesetzlichen Rahmenbedingungen koénnten die Er-
tragsmoglichkeiten der GBS zukiinftig einschranken.

Ein weiteres wesentliches Risiko ergibt sich aus
der Abhéngigkeit der sozialen Wohnraumférderung
von staatlichen Fordermitteln. Deren Bereitstellung
unterliegt malgeblich haushaltspolitischen Rah-
menbedingungen auf Bundes- und Landesebene,
sodass vor dem Hintergrund steigender staatlicher
Ausgaben sowie verdnderter politischer Prioritaten
nicht ausgeschlossen werden kann, dass Forder-
mittel klnftig nicht in bisherigem Umfang zur Ver-
fligung stehen. Gleichzeitig ist eine anhaltend hohe
Nachfrage nach Fordermitteln zu verzeichnen, da
die Wirtschaftlichkeit freifinanzierter Neubaupro-
jekte weiterhin eingeschrankt ist und sich der Fo-
kus verstarkt auf den offentlich geférderten Woh-
nungsbau richtet. Dies fuhrt zu einer zunehmenden
Konkurrenz um verfligbare Fordermittel, wodurch
sich geplante MalBnahmen verzégern oder im Ein-
zelfall nicht umgesetzt werden kénnen. Fur die GBS
besteht somit das Risiko, dass Neubau- und Mo-
dernisierungsvorhaben im gefdrderten Wohnungs-
bau nur eingeschrankt realisierbar sind, wenn die
notwendigen Fordermittel nicht in ausreichendem
Umfang bewilligt werden. Die GBS begegnet die-
sen Herausforderungen durch eine kontinuierliche
Beobachtung der regulatorischen Entwicklungen so-
wie eine frihzeitige Anpassung interner Prozesse und
Investitionsentscheidungen.

Sanieren im Bestand: Dachdammung verbessert
die Energiebilanz und schont Ressourcen
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4. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

D| Strategisches Risiko

Das strategische Risiko der GBS wird weiterhin maf-
geblich durch die Personalstruktur sowie die lang-
fristige Entwicklung der Geschaftsprozesse beein-
flusst.Im Bereich des technischen Personals bleibt die
Situation angespannt. Der Fachkraftemangel sowie
die zunehmenden Anforderungen an Bau- und Mo-
dernisierungsmaf3nahmen erschweren die Besetzung
offener Stellen und erfordern eine vorausschauende
Personalplanung. Im kaufmannischen Bereich hinge-
gen zeigt sich die Rekrutierungssituation derzeit stabil.

Ein weiteres Risiko ergibt sich aus der fortschreiten-
den Digitalisierung der Geschéaftsprozesse. Die Ein-
fihrung und Weiterentwicklung digitaler Systeme,
insbesondere im Zusammenhang mit der Umstellung
auf das neue ERP-System, ist mit organisatorischen
und operativen Herausforderungen verbunden. Tem-
porare Effizienzverluste sowie Anpassungsaufwande
innerhalb der Belegschaft kdnnen nicht ausgeschlos-
sen werden. AuRerdem stellt die Digitalisierung eine
wesentliche Voraussetzung fur die zuklnftige Wett-
bewerbsfahigkeit der GBS dar.

DarUber hinaus bleibt der hohe Spezialisierungsgrad
einzelner Aufgabenbereiche innerhalb der Organisa-
tion ein Risikofaktor. Der Verlust von Fachwissen, bei-
spielsweise durch altersbedingtes Ausscheiden von
Mitarbeitenden, kann die operative Leistungsfahig-
keit beeintrachtigen. Durch gezielte Malnahmen zur
Wissenssicherung und interne Vertretungsregelungen
wird diesem Risiko entgegengewirkt.

Insgesamt verfolgt die GBS eine langfristig ausgerich-
tete Strategie, um personelle, organisatorische und
technologische Herausforderungen frihzeitig zu ad-
ressieren und die Stabilitdt der Genossenschaft nach-
haltig zu sichern.

E| Nachhaltigkeitsrisiko

Die steigenden Anforderungen an Nachhaltigkeit und Klima-
schutz stellen ein zunehmend bedeutendes Risikofeld fir die
GBS dar. Neben regulatorischen Vorgaben wirken sich insbe-
sondere verscharfte Anforderungen von Finanzierungsinsti-
tuten aus, die nachhaltigkeitsbezogene Kriterien verstarkt in
ihre Kreditvergabe einbeziehen. Dies kann kinftig Einfluss auf
die Verflgbarkeit und Konditionen von Fremdkapital haben.

Ein wesentliches Risiko ergibt sich zudem aus der Struk-
tur des Immobilienbestands. Ein erheblicher Anteil der
Gebidude befindet sich in denkmalgeschitzten Berei-
chen, wodurch energetische SanierungsmafZnahmen
nur eingeschrankt umsetzbar sind. Die Erreichung von
Klimaneutralitat ist in diesen Fallen maf3geblich von der
Entwicklung und Verflgbarkeit klimaneutraler War-
meversorgungssysteme abhangig. Gleichzeitig besteht
das Risiko, dass die Gebaude aufgrund eines weiterhin
hohen Energiebedarfs langfristig an Attraktivitdt und
Werthaltigkeit verlieren.

Nicht zuletzt fuhren steigende Anforderungen an die
energetische Qualitdt des Bestands sowie unsichere
wirtschaftliche Rahmenbedingungen dazu, dass not-
wendige Investitionen nur eingeschrankt oder mit er-
hohtem Mitteleinsatz realisiert werden kdnnen. Ins-
gesamt ergibt sich daraus ein bereichsibergreifendes
Risiko, das sowohl die strategische Entwicklung, die
Finanzierungsfahigkeit als auch die langfristige Markt-
position der GBS beeinflusst.



2025 beginnt fir 13 Mietparteien ein
neues Kapitel im Langensteinweg - mit
energieeffizienter und komfortabler
FulBbodenheizung
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4. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

4.2. CHANCEN DER KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Die anhaltend hohe Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum stellt weiterhin die
zentrale Chance fUr die zuklnftige Ent-
wicklung dar. Vor dem Hintergrund einer
weiterhin geringen Neubautatigkeit in
Deutschland und eines strukturellen An-
gebotsdefizits ist auch kinftig von einer
stabil hohen Auslastung des Wohnungsbe-
stands auszugehen. Die nahezu vollstandige
Vermietung sowie die kontinuierlich steigende Nach-
frage nach Wohnraum bei der GBS sichern langfristig
stabile Mietertrage und bilden die Grundlage fir eine
verlassliche wirtschaftliche Entwicklung.

Die konsequente Weiterentwicklung des eigenen Im-
mobilienbestands bietet dartber hinaus erhebliche
Potenziale. Die klnftigen Ausgaben flr die Instandhal-
tung und Modernisierung des Hausbestands belasten
zwar die wirtschaftliche Entwicklung der GBS, tragen
jedoch wesentlich zur langfristigen Sicherung der Ver-
mietbarkeit und zur Stabilisierung der Ertrage bei. Die
Modernisierungsstrategie der GBS ist weiterhin auf
nachhaltigen Werterhalt und langfristige Kosteneffi-
zienz ausgerichtet. Durch gezielte Investitionen in den
Bestand, die Nutzung eigener Grundstlcksreserven
und der Aufstockung geeigneter Wohngebaude wird
eine kontinuierliche qualitative Weiterentwicklung des
Portfolios sichergestellt.

Die stabile Ertragslage der GBS, gepragt durch verlassli-
che Mieteinnahmen, stellt eine wesentliche Grundlage fir
eine solide Finanzierungsstruktur dar. Hierdurch ergeben
sich weiterhin gute Voraussetzungen fur die Aufnahme
von Fremdkapital zu wirtschaftlich tragfahigen Konditio-
nen. Gleichzeitig bestehen zusatzliche Ertragspotenziale
durch kontinuierliche Anpassungen an die ortsibliche
Vergleichsmiete im Rahmen der gesetzlichen Moglich-
keiten. Eine weitere Chance ergibt sich aus der engen
Zusammenarbeit mit der Stadt Spevyer, lokalen Partnern
und dem Verband der Stdwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e. V. (VdW siidwest). Durch diese Vernetzung
konnen Entwicklungen im regulatorischen Umfeld frih-
zeitig erkannt und gemeinsam Losungsansatze entwickelt
werden, was die Handlungsfahigkeit der GBS starkt.

,Nachfrage, Auslastung
und Investitionen tragen die

kiinftige Entwicklung.”

Die Genossenschaftsidee gewinnt weiterhin an Bedeu-
tung und starkt die Position der GBS als verlasslicher
Anbieter von bezahlbarem Wohnraum. Die langfristige
Bindung der Mitglieder sowie die kontinuierliche Aus-
schittung einer Dividende tragen zur Attraktivitat der
Genossenschaft bei und fordern die nachhaltige Stabi-
litat der Unternehmensstruktur.

Die fortschreitende Digitalisierung der Geschéftspro-
zesse bietet weiterhin Potenziale zur Effizienzsteige-
rung und Qualitdtsverbesserung in der Bestandsbe-
wirtschaftung. Durch den gezielten Einsatz digitaler
Losungen konnen interne Ablaufe optimiert, Ressour-
cen effizienter eingesetzt und die Servicequalitat fur
die Mitglieder weiter erhdht werden.

Zusatzlich ergeben sich Chancen aus der Weiterent-
wicklung nachhaltiger Bewirtschaftungs- und Sanie-
rungskonzepte. Forderprogramme sowie technologi-
sche Entwicklungen im Bereich der Energieversorgung
ermoglichen es, den Gebdudebestand schrittweise an
zukUlnftige Anforderungen anzupassen und langfristig
Betriebskosten zu reduzieren. In Verbindung mit einer
vorausschauenden Investitionsstrategie tragt dies zur
Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der GBS bei.

Daruber hinaus bieten MafRnahmen im Bereich nach-
haltiger Mobilitat, wie der Ausbau von Ladeinfrastruk-
tur oder verbesserte Fahrradabstellmoglichkeiten, zu-
satzliche Potenziale fur attraktivere Wohnanlagen und
eine langfristige Wertentwicklung des Bestands.



LAGEBERICHT
5. PROGNOSEBERICHT

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
flr das Jahr 2026 bleiben weiterhin von Unsicherhei-
ten gepragt. Nach einer Phase schwacher wirtschaft-
licher Entwicklung wird zwar eine leichte Stabilisierung
erwartet, jedoch ist eine nachhaltige Erholung weiter-
hin nicht gesichert. Das Zinsniveau hat sich auf einem
gegenlber der Niedrigzinsphase deutlich héheren
Niveau stabilisiert, wodurch die Finanzierungskosten
insbesondere flr investitionsintensive Branchen wie
die Wohnungswirtschaft weiterhin erhdht bleiben. Zu-
gleich wirken sich geopolitische Spannungen, volatile
Energiepreise sowie strukturelle Herausforderungen in
der Bauwirtschaft weiterhin belastend aus.

Flr den deutschen Wohnungsmarkt ist auch im Jahr
2026 von einem anhaltenden Angebotsdefizit aus-
zugehen. Die Neubautatigkeit bleibt aufgrund hoher
Baukosten, eingeschrankter Wirtschaftlichkeit und
begrenzter Fordermittel deutlich hinter dem tat-
sachlichen Bedarf zurlck. Vor diesem Hintergrund
ist weiterhin von einer hohen Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum auszugehen, die sich auch im
Geschaftsgebiet der GBS widerspiegelt.

Flr die GBS wird im Geschéftsjahr 2026 weiterhin
von einer stabilen Vermietungssituation mit einer
konstant hohen Auslastung des Wohnungsbestands
ausgegangen. Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt
auf einem hohen Niveau, sodass sich weiterhin ver-
ldssliche Mietertrage ergeben. Au3erdem wirken sich
die erhdhten Bau- und Instandhaltungskosten sowie
das gestiegene Zinsniveau weiterhin belastend auf
Investitionsentscheidungen aus.

Spever, 3. Juni 2026

Baugenossenschaft Speyer eG

Der Vorstand Oliver Pastor
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Der Fokus der GBS liegt auch im Jahr 2026 auf
der nachhaltigen Weiterentwicklung des Bestands.
Geplante Investitionen in Instandhaltung und Moder-
nisierung bewegen sich auf einem weiterhin hohen
Niveau und betreffen insbesondere Mafnahmen zur
energetischen Sanierung sowie den weiteren Ausbau
der Fernwarmeversorgung. DarUber hinaus wird das
Neubauprojekt ,Am Rabensteinerweg* planmalig
abgeschlossen und spatestens zum 1. August 2026
vollstandig vermietet. Die Sanierung des ersten Bau-
abschnitts in der Conrad-Hist-StraBe 19-23 a startet
Mitte Juni 2026. Die Entwicklung der Grundsticks-
reserven im Gebiet am Russenweiher ist weiterhin
stark von den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
sowie der Verfligbarkeit von Fordermitteln abhangig.

Im Bereich der Digitalisierung wird die Weiterent-
wicklung der internen Systeme fortgefihrt. Ziel ist
es, Prozesse effizienter zu gestalten und die Qualitat
der Bestandsbewirtschaftung weiter zu verbessern.
Gleichzeitig ist die Umsetzung mit organisatorischen
Anpassungen verbunden, die temporar zusatzliche
Aufwande verursachen kdnnen.

Auf Basis der aktuellen Planung erwartet die GBS
flr das Geschaftsjahr 2026 einen Jahrestberschuss
in Hohe von rund 493 TEuro. Die Investitionstatig-
keit wird weiterhin auf einem hohen Niveau liegen
und erfordert eine vorausschauende Steuerung der
Liquiditat sowie der Finanzierungsstruktur. Insge-
samt geht der Vorstand davon aus, dass die wirt-
schaftliche Lage der GBS trotz der weiterhin heraus-
fordernden Rahmenbedingungen stabil bleibt.
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NACHHALTIGK
BERICHT (Esc)

1. EINLEITUNG

2. KLIMASTRATEGIE UND DEKARBONISIERUNGSPFAD
3. UMWELT (ENVIRONMENTAL)

4. SOZIALES (SOCIAL)

5. UNTERNEHMENSFUHRUNG (GOVERNANCE)

6. AUSBLICK




NACHHALTIGKEITSBERICHT (ESG)
1. EINLEITUNG

Nachhaltigkeit ist integraler Bestandteil des ge-
nossenschaftlichen Geschaftsmodells der GBS. Ziel
ist es, den Mitgliedern langfristig eine sichere, sozial
verantwortbare und wirtschaftlich tragfahige Wohn-
raumversorgung zu gewdhrleisten. Die GBS verbindet
Okologische Verantwortung mit sozialer Stabilitat und
wirtschaftlicher Nachhaltigkeit. Zunehmend werden
Nachhaltigkeitsaspekte in die strategische Unterneh-
mensentwicklung sowie in Investitions- und Finanzie-
rungsentscheidungen integriert.
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Die Gesamtverantwortung fir Nachhaltigkeitsthemen liegt
beim Vorstand der GBS. Die operative Umsetzung erfolgt
bereichstbergreifend in enger Abstimmung zwischen der
technischen und der kaufmannischen Abteilung. Das Re-
porting Uber die Nachhaltigkeitsaktivitdten erfolgt regel-
maRkig an den Aufsichtsrat. Die Nachhaltigkeitsstrategie
dient ihm als Grundlage fir die strategische Beratung und
Kontrolle nachhaltigkeitsbezogener Unternehmensziele.
Die nachhaltigkeitsbezogenen Aktivitédten orientieren sich
an den ESG-Dimensionen Umwelt (Environment), Soziales
(Social) und Unternehmensfihrung (Governance).
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Durch energetische Sanierung ist das Gebaude Am Woogbach 3 und 4 flr den Winter gut gerUstet
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NACHHALTIGKEITSBERICHT (ESG)

2. KLIMASTRATEGIE UND DEKARBONISIERUNGSPFAD

STRATEGISCHER ANSATZ

Die GBS verfolgt eine langfristig ausgerichtete Kili-
mastrategie mit dem Ziel, den eigenen Gebdudebestand
schrittweise in Richtung Klimaneutralitat zu entwickeln.
Die strategische Ausrichtung orientiert sich sowohl an
den europdischen Klimazielen als auch an den nationa-
len Rahmenbedingungen und beriicksichtigt zugleich die
spezifischen strukturellen Gegebenheiten des Bestands.

Die Klimastrategie wurde im Jahr 2025 unter Einbindung
des VAW sldwest erarbeitet und im Rahmen einer Klau-
surtagung im Frihjahr 2026 gemeinsam von Vorstand
und Aufsichtsrat beschlossen. Sie bildet damit erstmals
eine strukturierte und langfristig angelegte Grundlage
fur die Transformation des Geb&udebestands.

Die GBS versteht die vorliegende Strategie ausdrUcklich
als Einstieg in einen fortlaufenden Entwicklungsprozess,
der in den kommenden Jahren weiter konkretisiert und
angepasst wird. Die Umsetzung erfolgt schrittweise im
Rahmen der bestehenden Organisationsstrukturen und
der daraus resultierenden Personalkapazititen sowie
unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit der Genossenschaft.

RAHMENBEDINGUNGEN
UND STRUKTURELLE BESONDERHEITEN

Spezifische Rahmenbedingungen beeinflussen die Um-
setzung der Klimastrategie und damit die Handlungs-
moglichkeiten der GBS malf3geblich. Ein wesentlicher
Teil des Bestands befindet sich in denkmalgeschitzten
Bereichen. Hier bestehen bauliche Einschrankungen,
die umfassende energetische Sanierungen nur einge-
schrankt zulassen. Die Reduktion von Emissionen ist in
diesen Fallen in besonderem Mal3e von der Entwick-
lung und Verflgbarkeit klimaneutraler Energieversor-
gungssysteme abhangig.

Dartber hinaus wird die Umsetzung der Maf3nahmen
durch regulatorische Anforderungen sowie die Ausge-
staltung von Forderprogrammen beeinflusst. Die GBS
berlcksichtigt diese Faktoren in ihrer Planung und ver-
folgt die entsprechenden Entwicklungen kontinuierlich.

Gerade im historischen Bestand der GBS eroffnet der Aus-
bau der Fernwarme Perspektiven flr eine klimafreundliche
Warmeversorgung - hier in der Josef-Schmitt-Strale
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NACHHALTIGKEITSBERICHT (ESG)

2. KLIMASTRATEGIE UND DEKARBONISIERUNGSPFAD

TECHNOLOGISCHE STRATEGIE

Zur Erreichung der Klimaziele verfolgt die GBS einen
technologieoffenen, jedoch klar strukturierten An-
satz, der sich im Wesentlichen auf zwei zentrale Ver-
sorgungsldsungen stitzt.

Ausbau der Fernwarme

In geeigneten Quartieren erfolgt eine strategische
Ausrichtung auf den Anschluss an das Fernwarme-
netz. Dies stellt insbesondere flr Bestdnde mit einge-
schrankten baulichen Eingriffsmoglichkeiten eine prak-
tikable und langfristig tragfahige Losung dar.

Das Quartier Burgfeld liegt bereits am bestehenden
Fernwarmenetz der Stadt Speyer, wodurch ein An-
schluss grundsatzlich moglich ist. Die GBS steht hierzu
im engen Austausch mit der Stadtwerke Speyer GmbH.
Aktuell liegen der GBS erste Hausanschlussvertrage flr
Objekte in der Christoph-Lehmann-Stral3e vor, die der-
zeit intensiv geprift werden. Daraus entsteht eine erste
Grundlage fur eine zukUnftige klimafreundliche Warme-
versorgung in diesem Bestandsbereich.

Einsatz von Warmepumpentechnologien

In weiteren Bestandsbereichen werden Warmepum-
pensysteme als alternative Energieversorgung einge-
setzt. Diese ermdglichen eine sukzessive Reduktion
der CO,-Emissionen, die mit einem zunehmend CO,-
armen Strommix weiter sinken.

Energetische EffizienzmaBBnahmen am Gebaude

Erganzend werden energetische Effizienzmalinah-
men umgesetzt, soweit diese wirtschaftlich sinnvoll
sind. Im Vordergrund steht dabei der Wechsel des
Energietragers, wahrend zusatzliche bauliche Maf-
nahmen unterstitzend wirken. Hierzu zahlen insbe-
sondere die energetische Optimierung der Gebau-
dehlle, beispielsweise durch MafRnahmen an Dach,
Fassade und Fenstern.

MASSNAHMEN- UND INVESTITIONSSTRATEGIE

Die Ableitung und Priorisierung von Mal3nahmen erfolgt
auf Basis einer integrierten Betrachtung 6kologischer,
technischer und wirtschaftlicher Kriterien. Berticksichtigt
werden insbesondere der Beitrag zur Emissionsreduktion,
die Wirtschaftlichkeit, die technische Umsetzbarkeit im
Bestand, regulatorische Rahmenbedingungen sowie die
soziale Vertraglichkeit fur die Mitglieder. Die Umsetzung
erfolgt schrittweise und ist in die mittelfristige Investiti-
onsplanung integriert. Die Transformation des Gebaude-
bestands ist dabei mit erheblichen langfristigen Investitio-
nen verbunden, fUr die eine entsprechende strategische
Investitionsperspektive entwickelt wurde.

Die Realisierung der MalBnahmen bleibt abhédngig von
auleren Einflussfaktoren, insbesondere der Verflg-
barkeit von Fordermitteln sowie der weiteren Ent-
wicklung von wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.
Ziel ist es, Klimaschutz, wirtschaftliche Stabilitat und
den genossenschaftlichen Auftrag zur Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums in einem ausgewogenen
Verhaltnis zu halten.

AUSBLICK UND WEITERENTWICKLUNG

Die Klimastrategie definiert einen langfristigen Trans-
formationspfad zur Reduktion der CO,-Emissionen
des Bestands und dient als Orientierungsrahmen
fUr zuklnftige Entscheidungen und Investitionen.
Gleichzeitig ist die Strategie nicht als statisches Kon-
zept zu verstehen. Vielmehr bilden die definierten
Leitplanken den Ausgangspunkt fUr eine kontinuier-
liche Weiterentwicklung. Anpassungen kdnnen sich
insbesondere aus verdnderten gesetzlichen Anforde-
rungen, technologischen Entwicklungen oder wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ergeben.

Die GBS wird die Klimastrategie daher regelmaRig tber-
prifen und fortschreiben, um eine langfristig tragfahi-
ge und zugleich realistische Umsetzung sicherzustellen.



Die Gottesanbeterin im GBS-Garten ist ein
Zeichen flr okologische Vielfalt im
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ENERGIE UND EMISSIONEN

Die Warmeversorgung des Bestands erfolgt Uber-
wiegend Uber dezentrale als auch zentrale Heizsyste-
me auf Basis von Erdgas und Fernwarme. Ziel ist es,
den Einsatz fossiler Energietrager schrittweise zu redu-
zieren und klimafreundliche Alternativen auszubauen.

ENERGIETRAGER

Mit Stichtag zum 31. Dezember 2025 sind 208 Wohn-
einheiten (12,5 %) an das Fernwarmenetz der Stadt-
werke Speyer GmbH angeschlossen. Zwei Wohnein-
heiten werden Uber Warmepumpen versorgt. Weitere
96 Wohneinheiten (5,8 %) decken ihren Warmebedarf
Uber Holzpellets, ergénzt durch Erdgas im Rahmen
einer Spitzenlastversorgung. Die verbleibenden 1.362
Wohn- und Gewerbeeinheiten (81,7 %) werden derzeit
vollstandig Uber fossile Energietrager versorgt. Eine
Gewerbeeinheit in der Eugen-Jager-Stral3e 54 verflgt
Uber keine Heizung.

Ein besonderer Tag: Richtfest fir die Neubauten Am Rabensteinerweg




CLUSTERUNG DES BESTANDS
NACH ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN

Die Einordnung in die Energieeffizienzklassen erfolgt
auf Basis der aktuell glltigen Energieausweise. Die
energetische Qualitdt des Bestands weist derzeit eine
breite Streuung Uber die Energieeffizienzklassen auf.
Woahrend sich ein relevanter Anteil der Einheiten in mitt-
leren Effizienzklassen von B bis E (47,4 %) befindet und
damit ein im aktuellen Marktumfeld Gbliches energeti-
sches Niveau erreicht, zeigt sich insbesondere in den
Klassen G bis H (20,0 %) ein erhéhter Handlungsbedarf.

Aufteilung in Energieeffizienzklassen

Vor dem Hintergrund der Klimaziele liegt der Fokus
kinftig verstarkt auf der schrittweisen Reduktion von
Gebauden mit hohen Energieverbrauchen. Insbesonde-
re die Effizienzklassen G und H, die typischerweise einen
Endenergiebedarf von Uber 200 kWh/m’a aufweisen,
stehen dabei im Mittelpunkt der Modernisierungsstra-
tegie. Hierbei handelt es sich ausschlief3lich um Objekte,
die Uberwiegend vor 1939 errichtet wurden.

600
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TREIBHAUSGASEMISSIONEN

Die Treibhausgasemissionen der GBS entstehen im
Wesentlichen aus der Warmeversorgung auf Basis fos-
siler Energietrager wie Erdgas und Ol (Scope 1), aul3er-
dem aus dem Bezug von Fernwarme und Strom (Scope
2). Die fUr das Jahr 2025 ermittelten THG-Emissionen
liegen bei 3.971 t (4.215 t klimabereinigt).

Die Datengrundlage fir Heizenergie basiert bei den
zentral versorgten Einheiten auf Realverbrauchen; fir
Einheiten ohne vorliegende Verbrauchsdaten wurden
die Verbrauche aus den aktuell glltigen Energieaus-
weisen errechnet. Beim eingekauften Strom resultie-
ren die Emissionswerte im Bereich der zentralen Hei-
zungsanlagen aus den Realverbrauchen. Der sonstige

Treibhausgasemissionen und Energiebilanz

2025 (nicht klimabereinigt)

Emissionen des Wohnungs-
und Gewerbebestands geman
market-based Ansatz

Wohnen Gewerbe
Gesamte
THG-Emissionen Scope 1-2 S &L
CO,/m?a 30,5kg 39,0kg
Scope 1: Direkte Emissionen
Gesamte Scope-1 Emissionen 3.122t 161t
Heizol 102t Ot
Erdgas 3.020t 161t
Scope 2: Indirekte Emissionen
Gesamte Scope-2 Emissionen 393t 115t
Strom 76t 115t
Fernwarme 317t Ot
Gesamter Energiebedarf 17.593 MWh 888 MWh
pro m? 152,5 kWh 125,4 kWh

Allgemeinstrom wird nach einer verbrauchsgenauen
Ermittlung aus dem Jahr 2021 fortgeschrieben. Fur
das Seniorenhaus liegt kein Energieausweis vor, wes-
halb die vom Pachter Arbeiterwohlfahrt Bezirksver-
band Pfalz e. V. mitgeteilten Verbrauchwerte fir Gas
und Strom aus dem Jahr 2021 angesetzt wurden.
Die GBS arbeitet kontinuierlich daran, die Datengrund-
lage zu erweitern und die Datenqualitat zu verbessern,
um eine moglichst belastbare Grundlage flr die Steue-
rung und Reduktion der Emissionen zu schaffen.

2025 (klimabereinigt)

Gesamt Wohnen Gewerbe Gesamt
3.791t 3.893t 322t 4215t
31,0kg 33,7kg 45,5 kg 34,4kg
3.283t 3424t 207t 3.631t

102t 131t Ot 131t
3.181t 3.293t 207t 3.500t
508t 469t 115t 584t
191t 76t 115t 191t
317t 393t Ot 393t

18.481
19.629 MWh 1.140MWh  20.769 MWh

MWh
150,9 kWh 170,1 kWh 160,9 kWh 169,6 kWh



Die in Scope 2 ausgewiesenen Emissionen aus dem
Strombezug entfallen zu 60,3 % auf das Seniorenhaus,
im Wesentlichen aus dem Bezug von Heizungsstrom
bei den zentral versorgten Einheiten sowie Allgemein-
strom (z. B. fur Beleuchtung). Aufgrund des Bezugs von
Okostrom fir das Geschaftsgebaude werden Emissio-
nen in Hohe von 9,2 t CO, eingespart.

Individuelle Stromverbrauche innerhalb der Wohn- und
Gewerbeeinheiten sind nicht enthalten, da die Versor-
gungsvertrage direkt zwischen Mietern und Energie-
versorgern bestehen und der GBS hierzu keine Daten
vorliegen. FUr 13 im Bestand betriebene Photovoltaik-
anlagen wurden im Jahr 2025 insgesamt 260,17 MWh
Strom erzeugt, was zu ersparten Treibhausgasemissio-
nen von 90,0 t CO, fuhrte. Diese Werte finden in der
CO,-Bilanzierung keine BerUcksichtigung.

MafRnahmen

Energetische Sanierung (Vollwarmeschutz, Fenster,
Kellerdeckenddammung nach EH 85) sowie Energie-
tragerwechsel auf Fernwéarme und Aufstockung nach EH 55

Energetische Sanierung (Warmedammputz, Fenster)

2026
Fernwarme-Ausbau Teil B Wohnungsstationen

Ausbau des Fernwarmenetzes durch
die Stadtwerke Speyer GmbH

Fernwarme-Ausbau 1. Bauabschnitt Teil A
Primérkreislauf (Hausanschluss)

Energetische Sanierung (Vollwarmeschutz, Fenster,
Kellerdeckenddammung nach EH 85) sowie Energie-
tragerwechsel auf Fernwéarme und Aufstockung nach EH 55

2027  Fernwirme-Ausbau 1. Bauabschnitt Teil B

Wohnungsstationen

Fernwarme-Ausbau 2. Bauabschnitt Teil A
Primarkreislauf (Hausanschluss)

Fernwarme-Ausbau 2. Bauabschnitt Teil B
Wohnungsstationen

2028

KLIMARISIKEN

Die GBS bericksichtigt klimabezogene Risiken im
Rahmen ihres Risikomanagements. Physische Risiken
sind Starkregen und Sturzfluten, Hochwasser, Sturm-
ereignisse und Hitzeperioden. Zu den transitorischen
Risiken zéhlen regulatorische Anforderungen, steigen-
de Bau- und Modernisierungskosten sowie steigende
CO,-Preise. Zudem beeinflussen ESG-Kriterien zuneh-
mend die Finanzierungsbedingungen durch Banken.

GEPLANTE MABNAHMEN

Um die gesetzten Klimaziele zu erreichen, setzt die GBS
eine Vielzahl von MafRnahmen um. Neben energetischen
Optimierungen im Zuge von Wohnungsmodernisierun-
gen, insbesondere nach Mieterwechsel, werden dabei
unter anderem Fenster ausgetauscht sowie der Einbau
von Luft-Wasser-Warmepumpen umgesetzt, gegebe-
nenfalls erganzt durch MalBnahmen wie Innendammun-
gen. DarUber hinaus sind in den kommenden drei Jahren
folgende Modernisierungsmafinahmen geplant:

Objekte

Conrad-Hist-StraBe 19-23 a

Friedrich-Ebert-Strae 22-26, 30-40
Georg-Kerschensteiner-StraBe 2-6 und Carl-Zeiss-StraRe 2 und 4
Christoph-Lehmann-StrafRe und August-Becker-Stral3e

Christoph-Lehmann-StraRe 1-21 und 2-22

Conrad-Hist-StraBe 3-17

Christoph-Lehmann-StraRe 1-21 und 2-22

Christoph-Lehmann-StraRe 25-49, 24-30, 34-52 sowie
Am Woogbach 8 und August-Becker-StraBe 2-12, 1 und 3

Christoph-Lehmann-StraRe 25-49, 24-30, 34-52 sowie
Am Woogbach 8 und August-Becker-StraBe 2-12, 1 und 3
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Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fir
breite Bevolkerungsschichten steht im Mittelpunkt der
Geschaftstatigkeit. Die Nachfrage nach Wohnraum ist
weiterhin hoch, bei gleichzeitig dauerhaft vollstdndiger
Vermietung des Bestandes. Die GBS verflgt tber keinen
strukturellen Leerstand und weist eine Fluktuationsquo-
te von 5,9 % auf, die ein sehr niedriges Niveau darstellt.
AuBerdem ist die Anzahl der Wohnungsbewerbungen im
Berichtsjahr erneut gestiegen und liegt nun bei durch-
schnittlich 45. Diese Entwicklung unterstreicht die hohe
Attraktivitdt des Bestands sowie eine ausgepragte Wohn-
stabilitdt und Mitgliederbindung.

Zur Sicherung langfristig bezahlbarer Mieten nutzt die GBS
konsequent die Instrumente der &ffentlichen Wohnraum-
forderung. Ziel ist es, Mietpreis- und Belegungsbindungen
im Bestand zu erhalten und auszubauen. Hierzu werden
insbesondere Programme der Landeswohnraumforderung
eingesetzt, beispielsweise durch den Erwerb von Bele-
gungsrechten bei deren Auslaufen, die Inanspruchnahme
von Modernisierungsférderungen sowie im Rahmen des
Neubaus und Erwerbs von Mietwohnungen.

Darlber hinaus verfolgt die GBS einen ganzheitlichen
Ansatz, der neben der Wohnraumversorgung auch die
Forderung stabiler Nachbarschaften und sozialer Struk-
turen in den Quartieren umfasst. Dies beinhaltet insbe-
sondere ein aktives soziales Management sowie zusatz-
liche Angebote zur Gesundheitsforderung im Quartier,
gezielte Malinahmen zur Sicherung sozialvertraglicher
Mietentwicklungen, die systematische Einbindung der
Mitgliederperspektive sowie die Schaffung attraktiver
und verlasslicher Arbeitsbedingungen flr die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter.

Mit viel Engagement und Offenheit bringen sich
Vertreterinnen und Vertreter in der sogenannten
Vertreterwerkstatt ein

SOZIALES ENGAGEMENT
UND QUARTIERSARBEIT

Ein wesentlicher Bestandteil der sozialen Aktivita-
ten ist der Nachbarschaftsverein der GBS, der das
gemeinschaftliche Zusammenleben in den Wohn-
anlagen aktiv unterstitzt. Die GBS stellt hierfir
nicht nur organisatorische Rahmenbedingungen zur
Verflgung, sondern finanziert den Verein auch mit
jahrlichen Budget in Hohe wvon rund
70 TEuro. Im Langensteinweg wurden zum 1. Febru-
ar 2025 neue, moderne Raumlichkeiten bezogen, die
dem Verein als zentraler Treffpunkt und fir soziale
Angebote dienen.

einem

In diesem Zusammenhang wurde auch das soziale
Management weiter gestarkt, um insbesondere éltere
und hilfsbedirftige Mitglieder sowie Mitglieder in be-
sonderen Lebenssituationen gezielt unterstitzen zu
konnen. Wir beschaftigen hierflir zusatzlich eine So-
zialarbeiterin mit 30 Stunden in der Woche.

Dariber hinaus engagiert sich die GBS gemein-
sam mit dem Pfalzklinikum und der GEWO im Pro-
jekt ,Gesundheitskiosk® in Speyer-West. Ziel ist
es, niedrigschwellige Unterstitzungsangebote fUr
Menschen mit seelischen Belastungen im Quartier
bereitzustellen. Eine Projektkoordinatorin Uber-
nimmt dabei die individuelle Beratung und vermittelt
passende Hilfsangebote.

SOZIALE AUSGEWOGENHEIT
BEI MIETANPASSUNGEN

Die GBS verfolgt bei Mietanpassungen einen sozial
ausgewogenen Ansatz. Neben den gesetzlichen Rege-
lungen gemal3 § 558 BGB wird ergdnzend eine inter-
ne Sozialcharta angewendet, die bereits im Jahr 2023
eingefUhrt wurde und auch bei der Anpassung im Jahr
2026 Anwendung findet.
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Die Sozialcharta beinhaltet insbesondere folgende
Leitlinien:

B Miete ist seit mindestens drei Jahren unverdndert.
Anpassungen erfolgen mit einer Begrenzung von
maximal 15 %.

B Beigeringem Abstand zur ortsiblichen
Vergleichsmiete erfolgt keine Anpassung.

B Esgelten zusatzliche absolute Kappungsgrenzen
abhangig von der Wohnungsgrofse.

Durch diese Regelungen wird sichergestellt, dass not-
wendige wirtschaftliche Anpassungen in einem sozial-
vertraglichen Rahmen erfolgen und die langfristige Be-
zahlbarkeit des Wohnraums gewahrt bleibt.

MIETERZUFRIEDENHEIT
UND MITGLIEDERBINDUNG

Zur Erfassung der Mieterperspektive wurde im Jahr
2023 eine umfassende Mieterzufriedenheitsanalyse
durchgefihrt, an der sich rund 42 % der Haushalte
beteiligen. Die Ergebnisse dienen als Grundlage fur
die kontinuierliche Weiterentwicklung von Service,
Bewirtschaftung und Bestandsstrategie.

Insgesamt zeigt sich ein sehr positives Bild: Sowohl
die Gesamtzufriedenheit (Index 74,1) als auch die
Kundenbindung (Index 78,9) liegen auf einem hohen
Niveau und bestadtigen die langfristige Stabilitat der
Mitgliederbeziehungen. Auch die Servicequalitat, die
Mitarbeitenden sowie das Unternehmensimage wer-
den Uberdurchschnittlich positiv bewertet. Gleichzei-
tig wurden punktuelle Verbesserungsbedarfe, insbe-
sondere im Bereich einzelner Gebadudeteile und der
energetischen Qualitat, identifiziert.

MITARBEITENDE
UND ARBEITSBEDINGUNGEN

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter stellen einen zen-
tralen Bestandteil der sozialen Verantwortung der GBS
dar. Ziel ist es, attraktive, sichere und verlassliche Arbeits-
bedingungen zu schaffen und langfristig zu erhalten.

Die GBS ist an den Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft
gebunden und gewahrleistet damit eine faire und transpa-
rente Vergltungsstruktur. Erganzend hierzu besteht eine
betriebliche Altersversorgung (ber die Zusatzversorgungs-
kasse (ZVK), die zur langfristigen sozialen Absicherung der
Beschaftigten beitragt. Darlber hinaus bietet die GBS
ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern eine betriebliche
Krankenversicherung durch die Stddeutsche Krankenver-
sicherung a. G. (SDK), wodurch zusatzliche Gesundheits-
leistungen in Anspruch genommen werden konnen.

Ergdnzend wurden zahlreiche Betriebsvereinbarungen
geschlossen, die unterschiedliche Aspekte des Arbeits-
verhaltnisses regeln und kontinuierlich weiterentwickelt
werden. Diese betreffen unter anderem flexible Arbeits-
zeitmodelle, mobiles Arbeiten, Zusatzleistungen sowie
Regelungen zur Gesundheitsférderung und sozialen Un-
terstlitzung der Beschaftigten.

Der Arbeits- und Gesundheitsschutz wird dartber
hinaus im Rahmen des Arbeitsschutzausschusses (ASA)
systematisch behandelt. Hierzu finden regelmafige Be-
sprechungen unter Einbindung des Sicherheitsbeauf-
tragten sowie der Betriebsarztin statt. Auf Basis dieser
Abstimmungen werden konkrete Mafsnahmen abgelei-
tet und umgesetzt, um die Sicherheit am Arbeitsplatz
kontinuierlich zu verbessern und gesundheitlichen Be-
lastungen frihzeitig entgegenzuwirken. Ein weiterer
Schwerpunkt liegt auf der Gestaltung moderner und ge-
sundheitsfordernder Arbeitsplatze. Hierzu zahlen unter
anderem ergonomisch ausgestattete Arbeitsplatze mit
hohenverstellbaren Schreibtischen sowie klimatisierte
Blrordume, die zu einem angenehmen und leistungsfor-
dernden Arbeitsumfeld beitragen.

Durch diese Malsnahmen wird ein verlasslicher Rahmen flr
die Arbeitsbedingungen geschaffen, der sowohl den An-
forderungen des Unternehmens als auch den BedUrfnissen
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter gerecht wird.
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5. UNTERNEHMENSFUHRUNG (COVERNANCE)

Eine verantwortungsvolle, transparente und regelkon-
forme Unternehmensfiihrung bildet die Grundlage fur die
nachhaltige Entwicklung der GBS. Klare Strukturen, ver-
bindliche Regelwerke und wirksame Kontrollmechanis-
men stellen sicher, dass unternehmerische Entscheidun-
gen nachvollziehbar, wirtschaftlich und im Einklang mit
den genossenschaftlichen Grundsatzen getroffen werden.

STRUKTUREN UND ENTSCHEIDUNGSPROZESSE

Die Unternehmensfihrung der GBS folgt den bewahrten
Strukturen einer Wohnungsgenossenschaft und ist durch
ein klar definiertes Zusammenspiel von Vorstand, Auf-
sichtsrat, Vertreterversammlung und Mitgliedern gepragt.
Die operative Steuerung erfolgt durch den Vorstand, der
gemeinsam mit zwei Prokuristen die wesentlichen unter-
nehmerischen Entscheidungen in einem FUhrungskreis
beradt und vorbereitet. Zentrale Themen werden anschlie-
Bend im Rahmen der woéchentlichen Vorstandssitzungen
beschlossen und protokolliert.

Gemals der Satzung werden darUber hinaus grundlegende
und strategisch bedeutsame Entscheidungen in den Sit-
zungen von Aufsichtsrat und Vorstand beraten und be-
schlossen. Innerhalb des Aufsichtsrats bestehen zudem
ein Prifungs- und ein Bauausschuss, die wesentliche The-
menbereiche fachlich vertieft begleiten und kontrollieren.

Die Vertreterversammlung als zentrales Organ der Mit-
gliederbeteiligung trifft darber hinaus grundlegende
Beschllsse, insbesondere zur Gewinnverwendung, Di-
videndenausschittung, Wahl des Aufsichtsrats sowie
zur Anpassung der Satzung. Sie stellt damit ein wesent-
liches Element der genossenschaftlichen Kontrolle und
Mitbestimmung dar.

KONTROLLMECHANISMEN UND COMPLIANCE

Die Unternehmensfihrung basiert auf eindeutig de-
finierten Zustandigkeiten und Organisationsstruktu-
ren. Entscheidungsprozesse werden durch das Vier-
Augen-Prinzip abgesichert, um Risiken zu minimieren
und eine hohe Qualitdt der Entscheidungen sicher-
Ergdnzend dazu erfolgen transparente
Vergabeverfahren bei Bau- und Instandhaltungs-

zustellen.

maBnahmen. Die Einhaltung gesetzlicher und ge-
nossenschaftlicher Vorgaben wird mittels jahrlicher
Prifung durch den Prifungsverband gewahrleistet.

REGELWERKE UND INTERNE STEUERUNG

Verbindliche Leitplanken flr das unternehmerische
Handeln ergeben sich aus der Satzung, den Ge-
schaftsordnungen fir Vorstand und Aufsichtsrat so-
wie einem klar definierten Geschaftsverteilungsplan
innerhalb des Vorstands.

Erganzt werden diese durch weitere interne Regel-
werke, insbesondere:

m  das unternehmensweite
,Leitbild und Verwirklichung"

m  die Kompetenz- und Unterschriftenregelung

die Vergabeordnung fir Bauleistungen

m  die Grundsatze fir die Vergabe von
Genossenschaftswohnraum (Vergabeordnung)

B eine interne Richtlinie zur Gleichbehandlung
auf Grundlage des Allgemeinen
Gleichbehandlungsgesetzes (AGQG)

DarUber hinaus regelt eine durch die Vertreterver-
sammlung beschlossene Wahlordnung die demokrati-
sche Legitimation der Vertreterversammlung.

INTEGRATION VON NACHHALTIGKEIT

Die im Jahr 2025 entwickelte und 2026 verab-
schiedete Nachhaltigkeitsstrategie ist integraler
Bestandteil der langfristigen Unternehmenssteue-
rung. Nachhaltigkeitsaspekte werden zunehmend in
Investitions- und Finanzierungsentscheidungen ein-
bezogen und gewinnen insbesondere im Bankenum-
feld weiter an Bedeutung.



Zusammen entscheiden, was morgen zahlt: Abstimmung in der Vertreterversammlung

NACHHALTIGKEITSBERICHT (ESG)
6. AUSBLICK

Die Anforderungen an nachhaltiges Wirtschaften
werden weiter steigen, sowohl durch regulatorische
Vorgaben als auch durch verdnderte Rahmenbedin-
gungen im Finanzierungsumfeld.

Die GBS wird ihre Aktivitditen im Bereich Klima-
schutz und Bestandserneuerung auf Grundlage der
verabschiedeten Klimastrategie schrittweise weiter-
entwickeln. Im Fokus stehen dabei insbesondere die
Umstellung der Warmeversorgung, der Ausbau klima-
freundlicher Energiesysteme sowie begleitende Mal3-
nahmen im Gebaudebestand.

Gleichzeitig werden Nachhaltigkeitsaspekte in Finan-
zierungs- und Investitionsentscheidungen weiter an
Bedeutung gewinnen. Die GBS wird ihre strategischen
Ansatze daher kontinuierlich Gberprifen und anpassen.

Ziel bleibt es, dkologische Anforderungen, wirtschaft-
liche Tragfahigkeit und soziale Verantwortung dauer-
haft in einem ausgewogenen Verhaltnis zu halten.

53




Im Jahr 2025 macht der Bau der Gebaude
Am Rabensteinerweg grol3e Fortschritte
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JAHRESABSCHLUSS

1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025

AKTIVA

A. Anlagevermdogen

I. Immaterielle
Vermogensgegenstinde

Il. Sachanlagen

1. Grundsttiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
5. Anlagen im Bau

6. Geleistete Anzahlungen

.Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

B. Umlaufvermégen
I. Vorrate

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

3. Sonstige Vermogensgegenstande

I1l. Fliissige Mittel und
Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Bilanzsumme
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Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
85.838,19 1.428,00
60.630.126,88 56.814.443,46
7.687.370,05 8.165.720,73
4.153.627,95 4.153.627,95
188.750,00 165.745,00
481.826,29 4.386.193,59
11.733.127,75 84.874.828,92 5.377.328,78 79.063.059,51
262.845,16 301.310,30
1.755,65 264.600,81 1.755,65 303.065,95
85.225.267,92 79.367.553,46
2.462.050,23 2.385.418,67
86.282,21 2.548.332,44 98.271,06 2.483.689,73
35.574,44 47.314,62
15.577,20 0,00
337.624,37 388.776,01 191.152,26 238.466,88
744.023,07 797.470,32
0,00 744.023,07 455.257,84 1.252.728,16
88.906.399,44 83.342.438,23



PASSIVA

A. Eigenkapital
l. Geschiftsguthaben

1. der verbleibenden Mitglieder
2.der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 1.076,94 €
(Vorjahr: 428,39 €)

11. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon im Geschaftsjahr eingestellt:
50.000,00 € (Vorjahr: 80.000,00 €)

2. Bauerneuerungsricklage
davon im Geschaftsjahr eingestellt:
83.191,41 € (Vorjahr: 405.181,82 €)

3. Freie Rucklage

11l. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt
B. Riickstellungen
1. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
48,85 € (Vorjahr: 285,39 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Vorausbezahlte Mieten
2. Zuschusse fur Belegungsrechte

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
11.627.682,55 11.485.574,21
184.093,53 201.397,85
153.109,00 11.964.885,08 89.075,59 11.776.047,65
3.010.000,00 2.960.000,00
12.253.236,02 12.170.044,61
3.580.000,00 18.843.236,02 3.580.000,00 18.710.044,61
450.857,18 789.397,65
133.191,41 317.665,77 485.181,82 304.215,83
31.125.786,87 30.790.308,09
295.954,16 252.823,51
52.905.600,23 47.642.991,36
516.104,43 567.423,16
2.458.256,61 2.470.418,69
16.791,26 8.038,10
571.324,32 871.760,31
76.617,73 56.544.694,58 97.100,38 51.657.732,00
40.890,63 43.048,09
899.073,20 939.963,83 598.526,54 641.574,63
88.906.399,44 83.342.438,23



JAHRESABSCHLUSS

2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2.Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir
Bewirtschaftungstéatigkeit

aus Betriebskosten
aus Instandhaltungskosten

aus anderen Aufwendungen
flr Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fr Altersversorgung

davon flr Altersversorgung 138.904,06 €

(Vorjahr: 132.925,08 €)

7. Abschreibungen auf Immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermégens und

Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrage aus Ausleihungen
und anderen Finanzanlagen

10. Sonstige Zinsertrage

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern

12. Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

13. Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in

Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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Geschéftsjahr Vorjahr
€ € € €
12.527.246,92 12.293.398,27
125.153,85 148.428,63
111.812,76 12.764.213,53 98.316,93 12.540.143,83
76.631,56 45.642,93
457.451,94 343.402,78
90.929,16 71.989,26
2.119.239,70 2.012.660,40
3.414.595,06 2.903.883,03
47.360,24 46.163,10
42.811,24 5.624.006,24 33.872,00 4.996.578,53
7.765.219,95 8.004.600,27
1.936.166,03 1.932.510,32
609.704,00 2.545.870,03 569.753,07 2.502.263,39
2.861.376,52 2.873.352,56
724.366,24 853.433,06
13.603,96 15.351,92
12.747,96 26.351,92 41.337,83 56.689,75
950.145,93 829.206,54
709.813,15 1.003.034,47
258.955,97 213.636,82
450.857,18 789.397,65
133.191,41 485.181,82
317.665,77 304.215,83



JAHRESABSCHLUSS
3. ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Baugenossenschaft Speyer eG ist eingetragen
in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht
Ludwigshafen unter der Registernummer 50110. Sitz
der Genossenschaft ist in 67346 Speyer, Burgstral3e
40. Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Die Gliede-
rung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung entspricht der Verordnung Uber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschIWUV), welche erstmals flr das Geschafts-
jahr 2024 Anwendung findet. Die Vorjahreswerte
wurden den gednderten Positionsbezeichnungen
zugeordnet. FUr die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Abschreibungen Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Grundstilicke und Grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten/

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bewertungsmethoden Anlagevermégen

Die Bewertung der Immateriellen Vermogensgegenstiande
erfolgte zu fortgeflUhrten Anschaffungskosten. Das Sach-
anlagevermogen wurde zu fortgefihrten Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet. Fir vor dem 21. Juni
1948 erstellte Wohngebaude wurden die Werte auf der
Basis der DM-Eréffnungsbilanz zuziglich zwischenzeit-
licher Nachaktivierungen als Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten ausgewiesen. Die Herstellungskosten wurden
Grundlage der Vollkosten und umfassen Fremdkosten
sowie Eigenleistungen. Fremdzinsen wahrend der Bauzeit
wurden im Jahr 2024 erstmals seit 2007 wieder aktiviert.
Erhaltene Zuschiisse wurden von den Herstellungskosten
abgesetzt. Im Zuge der Einfihrung des neuen ERP-Sys-
tems werden Einzelinventare Ubergeordnet zusammenge-
fasst. Dies fUhrt zu einer Anpassung der Nutzungsdauer
und geringfiigigen Abweichungen der Abschreibungsbe-
trage. Aufgrund dieser Neustrukturierung erfolgte die
Umbuchung von Garagen- bzw. Tiefgarageneinheiten von
Grundstiicken mit anderen Bauten auf Grundstlcke mit
Wohnbauten, um diese der im Nutzungszusammenhang
stehenden Wohneinheiten zuzuordnen. Die Sonstigen
Ausleihungen und Anderen Finanzanlagen wurden zu den
Anschaffungskosten bewertet.

Grundstlicke und Grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

Objekte, Baujahr vor 21. Juni 1948, und 2 Objekte, Baujahr nach 21. Juni 1948

Restliche Objekte, Baujahr nach 21. Juni 1948 (Neubau)

Garagenbauten und Sonstige Gebaude

1992, 1993 und 1995 fertiggestellte Wohngebdude und 1 Garagentrakt

Von 1998 bis 2007 fertiggestellte Wohngebdude bzw. ab 1998

erworbene Wohngebaude (inkl. Hausmeisterwohnung und Seniorenhaus)

Sonstige Gebiude ab 1998 (inkl. Verwaltungsgebidude und Bauhof)

Ab 2019 fertiggestellte Wohngebadude
Umbauten und Wertverbesserungen ab 2000
Einfamilienhduser

Wohnungen

Ausbau von Speichern/Mansarden zu Dachgeschosswohnungen und Umbau gewerblicher Einheiten

Ab 2019 Verlangerung der Restnutzungsdauer um 20 Jahre (lineare Abschreibung)

Nachaktivierungen
Einfamilienhduser/Wohnungen/Wohngebadude
Sonstige Gebdude/Garagen
Photovoltaikanlagen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Geringwertige Wirtschaftsgtliter

331/3% linear
60 Jahre linear
70 Jahre linear
20 Jahre linear

degressiv
50 Jahre linear
25 Jahre linear
80 Jahre linear
40 Jahre linear
20 Jahre linear
25 Jahre linear
25 Jahre linear
20 Jahre linear
20 Jahre linear
5%-331/3% linear

nach steuerlichen Vorschriften
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JAHRESABSCHLUSS

5. ANHANG

Bewertungsmethoden Umlaufvermogen

Die Unfertigen Leistungen betreffen ausschliels-
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Sie
wurden zu Anschaffungskosten bewertet, soweit
es sich um Fremdkosten handelt. Die Unfertigen
Leistungen enthalten auch Eigenleistungen. Die Re-
paraturmaterialien sowie die Heizdl- und Pellets-
vorrate wurden zu Anschaffungskosten ermittelt.

Die Bewertung erfolgte gemal3 § 256 Satz 2 bzw. Satz
1 HGB. Der Ausweis der Forderungen und Sonsti-
gen Vermogensgegenstande wurde zum Nennbetrag
vorgenommen. Fir dubiose Forderungen erfolgten
Einzelwertberichtigungen. Uneinbringliche Forde-
rungen wurden abgeschrieben.

C. ANGABEN ZUR BILANZ

Entwicklung des Anlagevermoégens

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Stand 01.01.2025 Zugénge Abginge Umbuchungen Stand 31.12.2025
€ € € € €

Immaterielle
Vermogensgegenstinde 28.227,86 86.592,19 9.278,30 0,00 105.541,75
Sachanlagen
Grundstlicke und
grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 111.034.514,36 2.233.050,00 927.535,00 5.811.996,34 118.152.025,70
Grundstlicke und
grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 16.266.712,32 12.495,00 0,00 -972.405,02 15.306.802,30
Grundstilicke ohne Bauten 4,153.627,95 0,00 0,00 0,00 4,153.627,95
Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung 512.552,74 61.930,94 98.600,95 0,00 475.882,73
Anlagen im Bau 4.386.193,59 935.224,02 0,00 -4.839.591,32 481.826,29
Geleistete Anzahlungen
*davon Bauzeitzinsen 153.871,69 € 5.377.328,78 6.355.798,97* 0,00 0,00 11.733.127,75
Sachanlagen
insgesamt 141.730.929,74 9.598.498,93 1.026.135,95 0,00 150.303.292,72
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 301.310,30 0,00 38.465,14 0,00 262.845,16
Andere Finanzanlagen 1.755,65 0,00 0,00 0,00 1.755,65
Finanzanlagen
insgesamt 303.065,95 0,00 38.465,14 0,00 264.600,81
Anlagevermégen
insgesamt 142.062.223,55 9.685.091,12 1.073.879,39 150.673.435,28



Bewertungsmethoden Riickstellungen

Rickstellungen wurden in Héhe des nach verninf-
tiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Er-

Bewertungsmethoden Verbindlichkeiten

flllungsbetrags angesetzt. Die Archivierungsriick-
stellung sowie die Jubilaumsrickstellungen wurden
gemals § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Immaterielle
Vermogensgegenstinde
Sachanlagen

Grundstilicke und
grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstilicke und
grundstilicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundstlicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Anlagen im Bau
Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen
insgesamt

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Finanzanlagen
insgesamt

Anlagevermégen
insgesamt

Abschreibungen

Abschreibungen

Abschreibungen

Samtliche Verbindlichkeiten sind zum Erftllungs-
betrag passiviert.

(kumuliert) Abschreibungen auf Abgange (kumuliert) Buchwerte am Buchwerte am
Stand 01.01.2025 des Geschiftsjahres  bzw. Umbuchungen  Stand 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024

€ € € € € €
26.799,86 2.182,00 -9.278,30 19.703,56 85.838,19 1.428,00
54.220.070,90 2.559.308,58 742.519,34 57.521.898,82 60.630.126,88 56.814.443,46
8.100.991,59 260.960,00 -742.519,34 7.619.432,25 7.687.370,05 8.165.720,73
0,00 0,00 0,00 0,00 4.153.627,95 4.153.627,95
346.807,74 38.925,94 -98.600,95 287.132,73 188.750,00 165.745,00
0,00 0,00 0,00 0,00 481.826,29 4.386.193,59
0,00 0,00 0,00 0,00 11.733.127,75 5.377.328,78
62.667.870,23 2.859.194,52 -98.600,95 65.428.463,80 84.874.828,92 79.063.059,51
0,00 0,00 0,00 0,00 262.845,16 301.310,30
0,00 0,00 0,00 0,00 1.755,65 1.755,65
0,00 0,00 0,00 0,00 264.600,81 303.065,95
62.694.670,09 2.861.376,52 -107.879,25 65.448.167,36 85.225.267,92 79.367.553,46
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Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Gesamtbetrag

Entwicklung der Riicklagen

Stand 01.01.2025

Zuweisungen laut
Beschluss von Aufsichtsrat und Vorstand aus
Jahrestiberschuss 2025

Stand 31.12.2025

Sonstige Riickstellungen

Prifungskosten
Steuerberatung
Jahresabschlusskosten
Urlaubsanspriiche
Jubildumszusage
Archivierungskosten
Betriebskosten

Vermieteranteil CO,-Preis

Gesamt

Davon mit einer Restlaufzeit

Insgesamt von mehr als 1 Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
35.574,44 7.001,44 6.266,49
15.577,20 0,00 0,00
337.624,37 0,00 0,00
388.776,01 7.001,44 6.266,49
Gesetzliche Bauerneuerungs- Freie
Ricklage ricklage Ricklage
€ € €
2.960.000,00 12.170.044,61 3.580.000,00
50.000,00 83.191,41 0,00
3.010.000,00 12.253.236,02 3.580.000,00
2025 2024
€ €
43.000,00 42.000,00
20.000,00 16.615,29
25.700,00 24.900,00
68.620,00 62.040,00
25.820,00 28.400,00
11.900,00 24.000,00
34.210,00 17.000,00
66.704,16 37.868,22
295.954,16 252.823,51



Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

Verbindlichkeiten gegeniliber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

(51.657.732,00)

(6.241.144,97)

(9.344.892,20)

(36.071.694,83)

Insgesamt Davon Restlaufzeit Davon gesichert
Artder
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Betrag Sicherung
€ € € € €
52.905.600,23 2.840.151,11 9.060.340,13  41.005.108,99 52.905.600,23 GPR
(47.642.991,36)  (2.763.585,50)  (9.108.568,70)  (35.770.837,16)
516.104,43 52.297,06 219.350,35 244.457,02 516.104,43 GPR
(567.423,16) (51.318,73) (215.246,76) (300.857,67)
2.458.256,61  2.458.256,61 0,00 0,00 0,00
(2.470.418,69)  (2.470.418,69)
16.791,26 16.791,26 0,00 0,00 0,00
(8.038,10) (8.038,10)
571.324,32 571.324,32 0,00 0,00 0,00
(871.760,31) (871.760,31)
76.617,73 53.663,45 22.954,28 0,00 0,00
(97.100,38) (76.023,64) (21.076,74)
56.544.694,58 | ) Lpi likichl 9.302.644,76 | 41.249.566,01 || 53.421.704,66

Unter den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten werden aufgelaufene Darlehenszinsen in Hohe von 60.087,01 Euro ausgewiesen.

() = Vorjahreszahlen

GPR = Durch Grundpfandrechte gesichert

D. ANCABEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Ertréagen sind 24 TEuro
aus der Bundesforderung fur effiziente Warmenetze
als Zuschuss fur die Fernwarmeanschlisse der Objekte
Ziegelofenweg 48, 48 a und b und Josef-Schmitt-Stra-
Be 6-12 enthalten. Ansonsten lagen im Geschaftsjahr
keine wesentlichen aul3erordentlichen oder perioden-

fremden Aufwendungen und Ertrage vor.
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5. ANHANG

E. SONSTIGE ANGABEN

Anzahl der Beschéftigten

Im Geschaftsjahr 2025 wurden durchschnittlich 28 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter beschaftigt. AuBerdem
erfolgte die Beschaftigung von zwei hauptamtlichen
Vorstanden sowie eines Auszubildenden.

Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschéftsjahr um 142.108,34 Euro
vermehrt. Der Gesamtbetrag der Ubernommenen
Geschéaftsanteile betragt 11.673.980,00 Euro.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestand fur den Erwerb von 49 noch zu errichtenden
Wohneinheiten im Rahmen eines Bautragergeschaftes in
der Stralse Am Rabensteinerweg in Speyer eine finanzielle
Verpflichtung zur Zahlung des Kaufpreises von 15,2 Mio.
Euro. Dieser ist fallig nach Baufortschritt und wird bis zur
Ubergabe bzw. Mangelbeseitigung im Friihsommer 2026
zu zahlen sein. In diesem Zusammenhang wurden Kapi-
talmarktdarlehen in Héhe von 5,8 Mio. Euro aufgenom-
men, wovon bereits 2,0 Mio. Euro abgerufen wurden. Zum
Zwecke der Zwischenfinanzierung besteht auBerdem ein
weiteres Darlehen Uber 9,3 Mio. Euro, welches bereits
vollstandig ausgezahlt ist. Ansonsten bestanden zum Ab-
schlussstichtag keine weiteren Verpflichtungen, die fur die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Vollzeit- Teilzeit- Summe
beschaftigte beschaftigte Beschiftigte
Kaufméannische
Mitarbeitende 6,75 7,25 14,00
Technische
Mitarbeitende 6,00 1,00 7,00
Mitarbeitende
im Regiebetrieb* 5,00 2,00 7,00
Gesamt 17,75 10,25 28,00
* Zu den Mitarbeitenden im Regiebetrieb
zahlen auch die eingesetzten Hausmeister
Zahl der Anzah!.der Haft-
Mitelieder Geschafts- summen
& anteile €
Anfangsstand 7.304 37.119 2.264.240,00
Zugange 221 1.794 68.510,00
Abgange 169 1.255 52.390,00
Endstand 7.356 37.658 2.280.360,00
Veranderung

Name und Anschrift des Prifungsverbandes
VAW stidwest, Verband der Stidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V., Lise-Meitner-5tr. 4,
60486 Frankfurt am Main
Wohnungsverwaltung fiir Dritte

Die Wohnungsverwaltung fir Dritte
(Eigentumswohnungen) wird getrennt

von unserem Vermdgen geflhrt.

Haftungsverhaltnisse

Es besteht Treuhandvermdgen/-verbindlichkeit aus
Mietkautionen in Hohe von 6.014,81 Euro.



Mitglieder des Aufsichtsrats bis zur Entlastung fiir das Geschiftsjahr

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Walter Feiniler, Grof3- und Einzelhandelskaufmann 2026
Regionalgeschaftsfihrer der SPD und Stadtratsmitglied Speyer

Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats

Rudolf Miller, Bankkaufmann 2025
ehem. Vorstandssprecher Vereinigte VR Bank Kur- und Rheinpfalz eG

Schriftfhrerin

Christa Berlinghoff, Diplom-Volkswirtin 2026
Quartiersmanagerin Speyer West

Stellvertretende Schriftfihrerin

Martina Queisser, Kinderkrankenschwester 2027
stellv. Pflegedienstleitung / Praxisanleitung Kinderhospiz Sterntaler und Stadtratsmitglied Speyer

Frank Arbogast, \Verwaltungsfachangestellter 2027
Datenanalyst bei der Deutschen Rentenversicherung

Dr. jur. Steffen Christmann, Magister juris 2025
Fachanwalt fUr Arbeitsrecht

Martin Fl6rchinger, Garten- und Landschaftsbauer 2027
ehem. Personalratsvorsitzender der Stadt Speyer

Thomas Kleinbohl, Zimmerer- und Dachdeckermeister 2025
Inhaber und Geschéftsflihrer Dachdeckerei Kleinbdhl GmbH u. Co. KG

Kathrin Stahl, Diplom-Betriebswirtin (B. A.) 2026
Gesellschafterin und Geschaftsfihrerin Kurt Stahl GmbH

Mitglieder des Vorstands zuletzt bestellt am bestellt bis
Oliver Pastor, M. A, hauptamtlich 19.05.2021 31.12.2027
Bernd Reif, Dipl.-Ing., hauptamtlich 10.10.2023 31.12.2029

Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns
Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen der Vertreterversammlung, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:
Ausschittung einer Dividende von 2,75 % = Bilanzgewinn von 317.665,77 Euro.

Speyer, 3. Juni 2026

—
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Der Vorstand Oliver Pastor Bernd Reif \
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Uberwachung und Beratung des Vorstands

Der Aufsichtsrat nahm im Geschaftsjahr 2025 seine
satzungsgemalen und gesetzlichen Uberwachungs- und
Beratungsaufgaben mit grof3er Sorgfalt wahr. Der Vor-
stand informierte den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah
und umfassend Uber die wirtschaftliche Lage, die stra-
tegische Ausrichtung sowie Uber wesentliche Geschafts-
ereignisse der Genossenschaft. Der Aufsichtsrat Uber-
prifte die getroffenen MalRnahmen und erdrterte diese
eingehend mit dem Vorstand.

Sitzungen und Schwerpunkte der Beratungen

Im Berichtsjahr fanden finf Aufsichtsratssitzungen, funf
gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand, zwei Sitzungen
des Prifungsausschusses sowie zwei Sitzungen des Bau-
ausschusses statt. Ergdnzend wurde eine gemeinsame
Klausurtagung mit dem Vorstand durchgefihrt. Im Mittel-
punkt der Beratungen standen insbesondere der Jahres-
abschluss 2024, der Prifungsbericht, der Wirtschaftsplan
2026 sowie das Bau- und Instandhaltungsprogramm. Die
Vergabe von Wohnraum wurde durch den Prifungsaus-
schuss Uberprift; Beanstandungen ergaben sich nicht.
Ein wesentlicher Schwerpunkt lag auBerdem auf der Fi-
nanzierung und Umsetzung der Projektentwicklung in
der Conrad-Hist-Stralle 3-23 a. Darlber hinaus wurde
die strategische Ausrichtung im Umgang mit dem denk-
malgeschitzten Bestand und dessen langfristiger Wert-
erhaltung intensiv beraten. Weitere Themen waren der
Umgang mit sanierungsbedurftigen Einfamilienhdusern,
insbesondere unter wirtschaftlichen und finanzierungsbe-
zogenen Gesichtspunkten, sowie die Entwicklung der zu-
kiinftigen Neuvermietungsmieten fir diese Objekte. Auch
die Stabilisierung des Mietverhaltnisses mit der AWO Pfalz
flr das Seniorenheim in der Burgstral3e wurde ausfihrlich
erortert. AulBerdem diskutierte der Aufsichtsrat intensiv
Uber die AuBendarstellung und Griinpflege der GBS.

Jahresabschluss und Priifungen

Die Prufung des Geschaftsjahres 2024 einschlief3lich des
Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2024 wurde vom
VdW stdwest, Verband der Sudwestdeutschen Woh-
nungswirtschaft e. V., durchgefihrt. Die Abschlusshe-
sprechung fand gemeinsam mit Vorstand und Aufsichts-
rat am 29. Oktober 2025 statt. Der Prifungsausschuss
prifte den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss
2025 am 11. Mai 2026. In der Sitzung am 2. Juni 2026
stellte der Aufsichtsrat fest, dass der Jahresabschluss ein

den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage vermittelt. Er besta-
tigte die OrdnungsmaRigkeit des Rechnungswesens und
genehmigte den Jahresabschluss 2025. Die Vertreterver-
sammlung wird gebeten, der Verwendung des Bilanzge-
winns und der Ausschittung einer Dividende von 2,75 %
(317.665,77 Euro) zuzustimmen.

Wahlen in den Aufsichtsrat

In der Vertreterversammlung am 11. Juni 2025 in der
Stadthalle Speyer wurden die Aufsichtsratsmitglieder
Martin Flérchinger und Frank Arbogast in ihrem Amt
bestatigt. Martina Queisser wurde als neues Mitglied
in das Gremium gewahlt. AuBerdem wahlten die Ver-
treterinnen und Vertreter Dr. Steffen Christmann fir
die verbleibende Amtszeit des verstorbenen Karl-Heinz
Weinmann in den Aufsichtsrat. In der anschlieBenden
konstituierenden Sitzung wurden Walter Feiniler zum
Vorsitzenden, Rudolf Mller zum stellvertretenden Vor-
sitzenden, Christa Berlinghoff zur Schriftfiihrerin und
Martina Queisser zu deren Stellvertreterin bestimmt.

Im Rahmen der turnusméaBigen Wahlen scheiden im
Jahr 2026 Dr. Steffen Christmann, Thomas Kleinbohl
und Rudolf Mdller satzungsgemaf aus dem Aufsichts-
rat aus. Eine Wiederwahl ist moglich. Wahlvorschlage
sind gemals § 24 Abs. 5 der Satzung spatestens eine
Woche vor der ordentlichen Vertreterversammlung
schriftlich einzureichen.

Dank und Ausblick

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern seinen Dank fUr die enga-
gierte Arbeit aus. Ebenso dankt er den Vertreterinnen
und Vertretern sowie allen Mitgliedern fir ihr Vertrau-
en. Der Aufsichtsrat blickt aul3erdem zuversichtlich auf
die kUnftige Entwicklung der Genossenschaft und ist
Uberzeugt davon, dass sie weiterhin nachhaltig und
wirtschaftlich erfolgreich agieren wird.

Spever, 3. Juni 2026
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
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Walter Feiniler
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