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Verantwortung lasst sich nicht
vertagen. Deshalb haben wir
2025 gehandelt - fir unsere
Mieterinnen und Mieter, fir
Darmstadt und fir die Stadt
von morgen.

Vorwort

Sehr geehrte

Leserinnen und Leser,

2025 war kein Jahr der groBen Jubilden - es
war ein Jahr der Bewahrung. Der Wohnungs-
markt blieb angespannt, die Baukosten hoch,
die gesellschaftlichen Erwartungen an ein kom-
munales Wohnungsunternehmen wuchsen. Und
doch: Die bauverein AG hat in diesem Jahr ge-
zeigt, dass man nicht auf bessere Zeiten warten
muss, um Verantwortung zu Gbernehmen. Wir
haben gehandelt — mit klarem Wertekompass,
mit Entschlossenheit und mit dem Bewusstsein,
dass die Entscheidungen von heute das Stadt-
bild von morgen préagen.

Das Umfeld, in dem wir arbeiten, wird nicht ein-
facher. Digitalisierung, Klimaschutz und demo-
grafischer Wandel stellen unsere Branche vor
Fragen, auf die es keine einfachen Antworten
gibt. Wir verstehen diese Herausforderungen
nicht als Belastung, sondern als Einladung, das
Wohnen und unser Arbeiten in und um Darm-
stadt neu zu denken. Mit der Digitalstrategie,
die wir 2025 weiterentwickelt haben, und einem
strukturierten Ziel- und Ergebnisrahmen — dem
sogenannten OKR-Prozess —, der nun fest

im Unternehmen verankert ist, haben wir die
Grundlagen gelegt, um strategisch zu steuern —
und nicht nur zu reagieren. Die serielle Sanie-
rung am Donnersbergring zeigt exemplarisch,
wie wir Klimaschutz und Wirtschaftlichkeit
zusammendenken: schneller, effizienter und mit
messbarer Wirkung fiir unsere Mieterinnen und
Mieter.

bauverein AG

Im Ludwigshohviertel wachst ein neues Quartier -
und mit ihm das Vertrauen, dass Wohnungsbau
auch unter schwierigen Bedingungen gelingen
kann. Mit dem neuen Geschéftsfeld Property
Management erweitern wir unser Leistungs-
spektrum — und tbernehmen Verantwortung
auch Uber den eigenen Bestand hinaus. Jede
Investition, jede Weichenstellung, die wir vorneh-
men, tragt dazu bei, Darmstadt als lebenswerte
Stadt zu gestalten - flir Menschen unterschied-
licher Generationen, Einkommensklassen und
Lebenslagen.

Am Ende sind es die Menschen, die entschei-
den, ob ein Unternenmen wirklich lebt, was es
verspricht: Unsere Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter, die mit dem ersten Talentprogramm der
bauverein AG neue Entwicklungswege beschrei-
ten. Unsere Mieterinnen und Mieter, die uns

bei Mieterfesten, in Mietersprechstunden und
im téglichen Miteinander zeigen, was Zuhause
bedeutet. Dieses Vertrauen nehmen wir ernst —
und es verpflichtet uns. Was wir 2025 begonnen
haben, setzen wir konsequent fort. Die Stadt
von morgen entsteht heute.

Armin Niedenthal Sybille Wegerich

Vorstand Vorstand
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Strategie mit Wirkung -

vom

Strategie

bis ins

Die bauverein AG vertieft ihre strategische Steuerung: 2025 wurde der
OKR-Prozess konsequent weiterentwickelt und auf die Teamleiter-
ebene ausgedehnt. Der Anspruch: strategische Prioritaten konsequent
in den Arbeitsalltag aller Mitarbeitenden zu tbertragen — und damit
sicherzustellen, dass Strategie nicht auf dem Papier bleibt, sondern im
Tagesgeschéaft tatsachlich Wirksamkeit entfaltet.

Strategie entfaltet ihre volle Wirkung, wenn

sie vom Vorstand bis in die Teams gelebt wird.
Diesem Prinzip folgend hat die bauverein AG
2025 den OKR-Prozess (Objectives and Key Re-
sults) konsequent weiterentwickelt und auf eine
neue Ebene gehoben. Das Rahmenwerk, das
2024 als strukturiertes Steuerungsinstrument
eingeflihrt wurde, hat im vergangenen Jahr deut-
lich an Reichweite gewonnen. 2025 wurden die
Teamleiterinnen und Teamleiter systematisch in
den Prozess eingebunden - und damit zu einem
entscheidenden Bindeglied zwischen Unterneh-
mensfihrung und operativem Alltag.

OKR ist ein Rahmenwerk, das klare Ziele (Ob-
jectives) mit messbaren Schliisselergebnissen
(Key Results) verknlpft. Die Jahresziele werden
dabei in drei Zyklen a vier Monate unterteilt,
was eine regelméBige Uberpriifung und flexible
Anpassung ermdglicht. Was 2024 als Start-
schuss auf Vorstands- und Bereichsleiterebene
begann, hat 2025 eine neue Qualitat erreicht:

OKR ist im gesamten Unternehmen greifbar
geworden.

Die Teamleiterinnen und Teamleiter nehmen
dabei eine Schlusselrolle ein. Als Multiplikatoren
tragen sie die strategischen Ziele in ihre Teams,
Ubersetzen abstrakte Unternehmensziele in
konkrete Aufgaben und sorgen dafir, dass

die tagliche Arbeit auf ein gemeinsames Ziel
einzahlt: heute die richtigen Entscheidungen
treffen — fUr eine lebenswerte Stadt von morgen.

Ein wesentliches Prinzip des OKR-Ansatzes der
bauverein AG ist dabei der bewusste Fokus:
Strategisch dort ansetzen, wo das Unternehmen
tatsachlich Gestaltungsspielraum hat. Nicht
alles, was sich verandert, l&sst sich steuern -
Zinsentwicklungen, regulatorische Rahmenbe-
dingungen oder Baukosten sind externe Fakto-
ren. Umso wichtiger ist es, die eigene Energie
auf das zu richten, was intern gestaltet werden
kann: die Qualitat der Prozesse, die Zusammen-

Strategie ist keine Frage der
Fiuhrungsebene mehr, sondern

Teil der taglichen Arbeit - in
jedem Team, in jeder Abteilung.

Armin Niedenthal
Vorstand
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Zielwolke

Unsere Kunden wiirden Wir geben Jeder méchte
sich immer wieder fir jeden Euro bei uns
uns entscheiden sinnvoll aus arbeiten
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Unsere tégliche Arbeit ist
auf die Erreichung der Ziele
ausgerichtet

Strategie

%9,%
Wir nutzen Unsere Wohnungen
alle Einnahme- sind jederzeit \
potenziale marktfahig
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Objectives and Key Results (OKR)
helfen uns, unsere Ziele zu setzen
und zu erreichen

Das Fundament: Unsere Werte
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Vertrauen Gemeinsam- Fairness & Verant- Mut
keit Offenheit wortung
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Weltoffen-  Zukunfts- Freude Kunden-
heit & orientiert & SpaB zufrieden-
Toleranz heit

Die Strategie der bauverein AG: Das Oberziel soll in zehn Jahren erreicht werden. Als Zwischenschritt dienen die Zielwolken, die die

Leitplanken fur die kommenden funf Jahre sind.

arbeit in den Teams, die Effizienz im Ressourceneinsatz und die
Servicequalitat gegentber den Mieterinnen und Mietern — kurz:
alles, was die bauverein AG aus eigener Kraft besser machen
kann.

Genau hier setzt der OKR-Prozess an: Er scharft den Blick dafur,
woran und wie gearbeitet wird — und welche Stellschrauben ge-
dreht werden kénnen, um besser zu werden. Nicht als einmalige
Bestandsaufnahme, sondern als kontinuierlicher Lernprozess,
der in jedem Zyklus neue Erkenntnisse liefert und Verbesserun-
gen ermdglicht.

Durch die Einbindung der Teamleiterinnen und Teamleiter wirkt
OKR heute auf mehreren Ebenen und naher am operativen Alltag.
Denn wer weiB3, worauf es ankommt, und seinen eigenen Beitrag
dazu kennt, handelt zielgerichteter. Das ist der Kern des OKR-

Gedankens, wie ihn die bauverein AG versteht: Strategie nicht
verwalten, sondern leben.

OKR hilft uns, den [Blick
‘auf das Wesentliche zu
richten: Was konnen wir
konkret besser machen -
und wie machen wir

[Eortschritt messbar?

Sybille Wegerich
Vorstand

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 4
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Das
unserer Arbeit

Neun Werte bilden das Fundament der
Zusammenarbeit — unter Kolleginnen und
Kollegen, in der Kommunikation mit
Kundinnen und Kunden sowie mit Partnern
der bauverein AG.

Denn nur durch eine Unternehmenskultur,
die von Zusammenhalt, Vertrauen und
gegenseitiger Unterstltzung geprégt ist,
lassen sich die groBen und kleinen Auf-
gaben erfolgreich bewaltigen.

\

Gut informiert in die Zukunft: Der
Vorstand der bauverein AG begriBt
seine Mitarbeitenden zur Betriebs-
versammlung.

Strategie

Vertrauen

Durch Transparenz und Verlasslichkeit schaffen
wir Vertrauen, sowohl bei unseren Kunden als
auch innerhalb unseres Unternehmens.

Gemeinsamkeit

Wir ziehen an einem Strang, schatzen die Viel-
falt unserer Teams und wissen, dass wir durch

Zusammenarbeit & Ideenaustausch starker sind.

Fairness und Offenheit

Fairness und Offenheit sind unsere Grundprin-
zipien. Wir behandeln einander mit Respekt,
hoéren einander zu und agieren transparent.

Verantwortung

Wir ibernehmen Verantwortung fur unsere Ent-
scheidungen, unser Verhalten und die Konse-
quenzen daraus.

Mut

Wir sind mutig in unserer Herangehensweise,
um neue ldeen voranzubringen und Herausfor-

derungen zu meistern. Unser Mut trégt dazu bei.

228
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Weltoffenheit und Toleranz

Wir méchten ein Arbeitsumfeld fur uns und
unsere Kunden schaffen, das gepragt ist von
gegenseitigem Respekt, unabhéangig von
Geschlecht, Herkunft, sexueller Orientierung,
Kultur oder Glauben.

Zukunftsorientiert

Indem wir uns flexibel an alle Gegebenheiten
anpassen und aktiv nach neuen Mdglichkeiten
suchen, kénnen wir erfolgreich sein.

Freude & SpaB

Wir schaffen eine positive Arbeitsatmosphére
und fordern den SpaB an der Arbeit. Wir glau-
ben fest daran, dass Freude und SpaB an der
Arbeit zu besseren Ergebnissen fihren.

Kundenzufriedenheit

Die Zufriedenheit unserer Kunden steht im
Mittelpunkt unseres Denkens. Wir kimmern uns
kontinuierlich um ihre Bedurfnisse und Anliegen.
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Strategie

Verantwortung fur Darmstadt -

heute und

Wegweisend. Engagiert. Menschlich. —

unter diesem Leitspruch gestaltet die

bauverein AG die Stadt von morgen.
Auch in einem herausfordernden

Jahr wie 2025 stehen wir zu unserem

Auftrag. Denn ein kommunales
Wohnungsunternehmen wartet nicht
auf bessere Zeiten — es Ubernimmt
Verantwortung und handelt.

Seit Uber 160 Jahren versteht sich die
bauverein AG als Grundversorgerin fir
bezahlbaren Wohnraum in Darmstadt und

der Region. Dieser Auftrag ist heute aktueller
denn je. Steigende Anforderungen an Klima-
schutz, Digitalisierung und sozialen Zusam-
menhalt fordern klare Haltung und entschlos-
senes Handeln. Unsere Werte sind dabei der
Kompass, der uns leitet. Bei der bauverein AG
sind wir Uberzeugt: Wer Haltung zeigt und han-
delt, gestaltet die Zukunft — fir Darmstadt und
die Menschen, die hier zu Hause sind.
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Wegweisend: Die bauverein AG setzt klare
strategische Prioritdten — mit einer neuen
Digitalstrategie, die Orientierung gibt, und
einem OKR-Prozess, der strategische Ziele
und tagliches Handeln noch enger miteinan-
der verknupft. Durch die Weiterentwicklung
des Kundenportals und den gezielten Einsatz
digitaler Technologien schaffen wir Lésungen,
die Service verbessern und Prozesse effizienter
machen. So entsteht Orientierung — flr heute
und fir morgen.

Mehr Informationen ab S. 7

~il” L\
N

N

&

Engagiert: Ob serielle Sanierung am Donners-
bergring oder das wachsende Ludwigshéh-
viertel — die bauverein AG handelt, wo andere
zdgern. Modernisierung und Neubau gehen
dabei Hand in Hand: Bestehende Quartiere
werden klimafit gemacht, neue entstehen dort,
wo Darmstadt sie am dringendsten braucht.

So gestalten wir Darmstadt - fir die Menschen,
die hier leben.

Mehr Informationen ab S. 11

bauverein AG
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Menschlich: Vom ersten Talentprogramm Uber
Mieterfeste bis zur Spende fir die Kinderkrebs-
hilfe — die bauverein AG lebt, was sie verspricht.
Wir investieren in die Entwicklung unserer Mit-
arbeitenden und férdern den sozialen Zusam-
menhalt in unseren Quartieren. Initiativen zur
Starkung der Nachbarschaft und eine werte-
orientierte Unternehmenskultur schaffen ein
Umfeld, in dem sich Menschen zu Hause fuhlen.
Denn gutes Wohnen beginnt dort, wo Menschen
sich gesehen und ernst genommen fiihlen.

Mehr Informationen ab S. 20
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Digital denken.

handeln.

Mit einer neuen Digital- und IT-Strategie stellt die bauverein AG
die Weichen fur die Zukunft. Bis 2029 sollen digitale Losungen
den Service fur Mieterinnen und Mieter spurbar verbessern,
Prozesse effizienter machen und den Klimaschutz vorantreiben.

Die Strategie
der bauverein AG

Wo méchten wir mit unserem Unternehmel
in Zukunft (5 Jahre) stehen?

NV Zielgruppe & Stakeholder

i A =

Fur wen und warum erbringen wir
digitale Leistungen?
Digitalstrategie

Was sind die digitalen Initiativen
und Produkte, mit denen wir die

Organisation & Prozesse
Unternehmensziele erreichen?

' Wie organisieren wir uns, um unsere
Strategie wirksam umzusetzen?

Das Fundament: Unsere Werte

mwﬂ‘\v{i il

Vertrauen Gemeinsam- Fairness & Verant- Mut Weltoffen-
keit Offenheit wortung heit &
Toleranz

n
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IT-Strategie

Wie beféahigen wir das
Unternehmen technologisch,
die Digitalstrategie sicher
und effizient umzusetzen?

\J
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Zukunfts- Freude Kunden-
orientiert & SpaB zufrieden-
heit

Wegweisend

Die Wohnungswirtschaft verandert sich rasant.
Steigende Erwartungen an digitale Services,
wachsender Kostendruck und ambitionierte
Klimaschutzziele erfordern neue Antworten. Die
bauverein AG hat 2025 darauf reagiert und eine
umfassende Digital- und IT-Strategie entwickelt,
die den strategischen Rahmen fir die digitale
Weiterentwicklung bis 2029 setzt.

Die Strategie verfolgt einen bewusst ganzheit-
lichen Ansatz: Eine Digitalstrategie gibt den
Ubergeordneten Rahmen fir Innovation, neue
Geschaftsmodelle und Prozessoptimierung vor.
Eine IT-Strategie schafft die technischen Grund-
lagen - von einer sicheren Infrastruktur bis hin
zu integrierten Systemen. Nur im Zusammen-
spiel beider Ebenen gelingt ein nachhaltiger
digitaler Wandel. Das Strategiehaus der bauver-
ein AG veranschaulicht diesen Ansatz: Digital-
strategie und IT-Strategie bilden die tragenden
Séaulen - verbunden durch Zielgruppen, Prozes-
se und Werte als gemeinsames Fundament.

Naher am Menschen, effizienter im Betrieb

Die Strategie ist konsequent auf die Gbergeord-
neten Unternehmensziele ausgerichtet: hdhere
Mieterzufriedenheit, mehr Klimaschutz, effizien-
tere Prozesse und eine nachhaltige wirtschaft-
liche Starke. Digitalisierung wird so zum Hebel,
der in allen Bereichen des Unternehmens
Wirkung entfaltet.

Im Mittelpunkt steht der Mensch — auf beiden
Seiten. Mieterinnen und Mieter kdnnen ihre
Anliegen seit 2025 Uber ein zentrales Mieter-
portal und eine mobile App rund um die Uhr
erledigen — von der Schadensmeldung bis zur
Einsicht in Vertragsdaten. Gleichzeitig werden

bauverein AG

Mitarbeitende durch den gezielten Einsatz von
Kinstlicher Intelligenz und Automatisierung von
Routineaufgaben entlastet. So entsteht mehr
Raum fiir personliche Beratung und wertschop-
fende Tatigkeiten.

Digitalisierung mit Verantwortung

Auch beim Klimaschutz setzt die bauverein AG
auf digitale Losungen: Durch intelligente Ge-
baudesteuerung und datenbasiertes Energiemo-
nitoring sollen Verbrauche systematisch erfasst,
analysiert und gesenkt werden. Vorausschau-
ende Instandhaltung auf Basis zentralisierter
Gebaudedaten ermdglicht es, Wartungsbedarfe
frihzeitig zu erkennen und MaBnahmen gezielt
zu planen - ein Paradigmenwechsel von reakti-
ver zu proaktiver Steuerung.

Entscheidend ist: Digitalisierung ist fur die
bauverein AG kein Selbstzweck. Jedes Projekt
wird auch auf seinen gesellschaftlichen Mehr-
wert geprift. Ein zentraler Lenkungskreis mit
Vorstand und Bereichsleitungen steuert die
Umsetzung, ein strukturiertes Projektmanage-
ment sichert Qualitat und Verbindlichkeit. Und
mit Schulungsprogrammen, Innovationsforma-
ten und einer offenen Fehlerkultur sorgt das
Unternehmen dafir, dass alle Beschéftigten den
Wandel aktiv mitgestalten kénnen.

Fir die bauverein AG ist die Digital- und IT-Stra-
tegie kein Prestigeprojekt, sondern ein Arbeits-
programm — mit klaren Verantwortlichkeiten,
realistischen Schritten und dem Anspruch,
splrbare Verbesserungen fir Mieterinnen,
Mieter und Mitarbeitende zu erzielen. So wird
aus digitalem Denken menschliches Handeln -
heute und bis 2029.

Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 7



Uber die Funktion ,Meine Anregung“ im Kundenportal kénnen Mieterinnen und Mieter ihre Ideen und
Verbesserungsvorschldage direkt und unkompliziert an die bauverein AG Ubermitteln.

auf Erfolgskurs

Die bauverein AG hat ihr digitales Kundenportal umfassend
weiterentwickelt. Neue Funktionen, ein modernes Design und
eine eigene App machen den Service noch komfortabler — die
steigenden Nutzerzahlen bestédtigen den eingeschlagenen Kurs.

Wegweisend

Das Kundenportal der bauverein AG hat sich
im Geschéftsjahr 2025 als zentraler digitaler
Servicekanal etabliert. Im Januar 2026 wurde
erstmals die Marke von 1.000 Tickets in einem
Monat Uberschritten: Insgesamt 1.129 Anliegen
gingen Uber das Portal ein — ein neuer Rekord,
der die wachsende Akzeptanz bei den Mieter-
innen und Mietern eindrucksvoll belegt.

Auch die Zahl der registrierten Nutzerinnen
und Nutzer entwickelte sich erfreulich. Seit der
technischen Umstellung im November 2025
verzeichnet das Portal einen Anstieg von zehn
Prozent - ein deutliches Signal dafir, dass die
Digitalisierung des Kundenservice auf breite
Zustimmung st6Bt.

Grundlage dieser positiven Entwicklung sind
mehrere gezielte Verbesserungen, die im Be-
richtsjahr umgesetzt wurden. Das Portal présen-
tiert sich in einem modernen, frischeren Design,
das die Nutzerfreundlichkeit spurbar erhéht.

Die Vertragsdarstellung wurde Ubersichtlicher

DauVerein AG Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025

gestaltet, sodass alle relevanten Informationen
klar strukturiert an einem Ort abrufbar sind.
Dartiber hinaus ist das Kundenportal nun auch
als App verfugbar, die direkt Gber die Home-
page der bauverein AG heruntergeladen werden
kann. Damit kénnen Mieterinnen und Mieter ihre
Anliegen bequem von unterwegs erledigen.

Eine weitere wichtige Neuerung betrifft die
Nachvollziehbarkeit von Schadensmeldungen:
Beauftragte Firmen werden nun transparent im
Portal angezeigt. Dies schafft Vertrauen und
gibt den Mieterinnen und Mietern jederzeit
einen klaren Uberblick (iber den Bearbeitungs-
stand ihrer Anliegen.

Die Weiterentwicklung des Kundenportals ist ein
wesentlicher Baustein der Digitalisierungsstra-
tegie der bauverein AG. Sie unterstreicht den
Anspruch des Unternehmens, seinen Kundinnen
und Kunden einen zeitgemaBen, transparenten
und komfortablen Service zu bieten — rund um
die Uhr und auf allen Kanalen.
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Nachhaltigkeit

Im Fokus

Emissionen

Scope-1-Emissionen (Direkte Emissionen):

Scope-2-Emissionen (Indirekte Emissionen
aus eingekaufter Energie):

Scope-3-Emissionen (Sonstige indirekte Emis-
sionen innerhalb der Wertschépfungskette):

Personal

3.504 Stunden Weiterbildung, davon
(0] 13,2 Stunden pro Mmitarbeitendem

5,35 0/0 Fluktuationsquote der bauverein AG

ca. 32.000 t
ca. 15.700 t

ca. 9.000 t

Wegweisend

Soziales

47.500 € wurden 2025 in soziale Projekte investiert

4,41 0/0 barrierefreie Wohnungen (‘ ‘

24,06 0/0 barrierearme Wohnungen

Energieverbrauche

100 % Okostrom in
unserem Haupthaus:

215.652 kWh

Fernwérme in
unserem Haupthaus:

329.692 kWh

Priméarenergiebedarf
unseres Gesamtbestandes:

226.985 MWh

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025

Umweltschutz

12 Bienenvolker
leben an der bauverein AG Zentrale und
der AuBenstelle in der CooperstraBe.

Die bauverein AG setzt auf ein Griin-
pflegekonzept zur Verbesserung der
Biodiversitat in den AuBenanlagen.




Y

Nachhaltigkeit als
gelebte Verantwortung

Im Berichtsjahr 2025 strebt die bauverein AG erstmals eine Nachhaltig-
keitsberichterstattung nach dem VSME-Standard an — dem europdischen
Rahmen flr eine strukturierte und vergleichbare Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung mittelstdndischer Unternehmen.

Die bauverein AG hat ihre Nachhaltigkeitsleis- SMEs - Small and Medium-sized Enterprises)
tungen in den vergangenen Jahren auf Basis an. Als europaischer Nachfolgerahmen bietet
des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) der VSME eine strukturierte und zukunftsorien-
dokumentiert und berichtet. Im Berichtsjahr tierte Grundlage fir die Nachhaltigkeitsbericht-
2025 fuhrt die bauverein AG diese Bericht- erstattung mittelstandischer Unternehmen und
erstattung konsequent fort und strebt erstmals spiegelt unser Versténdnis von Nachhaltigkeit
eine Auszeichnung nach dem VSME-Standard als festen Bestandteil einer verantwortungs-

(Voluntary Sustainability Reporting Standard for ~ vollen Unternehmensentwicklung wider. Der
Standard ermdglicht zudem eine systematische
und vergleichbare Darstellung der Nachhaltig-
keitsleistungen.

I
\

Wegweisend

Gemeinsam mehr erreichen -
Mitgliedschaften & Initiativen

Als Griindungsmitglied der Initiative Wohnen.2050 treibt die
bauverein AG im Zusammenschluss mit anderen Wohnungsbau-
unternehmen den Klimaschutz voran. Die Initiative biindelt das
Know-how in der Branche und erarbeitet Losungsstrategien fir
einen klimaneutralen Geb&udebestand.

Die bauverein AG gehort zu den Griindungsmitgliedern des
European Housing Network (EURHONET) und tauscht sich in Ar-
beitsgruppen zu aktuellen Herausforderungen aus. Nachhaltigkeit
besteht fir uns, basierend auf dem EURHONET-Engagement,
aus funf Saulen: Férderung der lokalen sozialen Ausgewogenheit
(SOC), Umweltschutz (ENV), Forderung langfristiger 6konomi-
scher Nachhaltigkeit (ECO), verantwortungsvolle Unternehmens-
fuhrung (GOV) und verantwortungsbewusste Personalfiihrung (HR).

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025

10



Y

Serielle Sanierung:
Tempo fur das

Am Donnersbergring erprobt die bauverein AG erstmals die serielle
Sanierung im eigenen Bestand. Das Pilotprojekt zeigt: Wer Verantwortung
ernst nimmt, wartet nicht auf perfekte Bedingungen — sondern handelt,
lernt und schafft MaBstabe flr die Zukunft.

Drei Zeilenbauten, Baujahr 1951, Energieklas-
se G. 54 Wohneinheiten, mitten in Darmstadt.
Der Donnersbergring 21-25 steht fir einen
Gebaudetyp, der im Bestand der bauverein AG
h&ufig vorkommt — und fur eine Frage, die die
gesamte Wohnungswirtschaft bewegt: Wie lasst
sich ein solcher Bestand schnell, wirtschaftlich
und sozial vertraglich auf Klimaschutzniveau
bringen?

Methode mit Potenzial - und Grenzen

Die Antwort, die die bauverein AG 2025 am
Donnersbergring erprobt, heiBt serielle Sanie-
rung. Das Prinzip: Fassadenelemente werden
industriell vorgefertigt, per digitalem 3D-Auf-
maB passgenau gefertigt und vor Ort in deutlich
kirzerer Zeit montiert als bei konventionellen
Verfahren. Ergénzt wird die MaBnahme durch
eine Warmeumstellung auf eine Hybridanlage
mit Warmepumpe und Gas-Brennwertkessel,
neue Fenster, Haustlren und Rollladen sowie
Photovoltaik-Module auf dem ebenfalls sanier-
ten Dach — mit Mieterstrommodell. Das Ergebnis:
eine Reduzierung des Energiebedarfs fir Heizung

und Warmwasser um rund 80 Prozent. Die Ge-
samtinvestition belauft sich auf ca. 6,5 Millionen
Euro, geférdert nach KfW-Standard 55EE.

Dass die bauverein AG dieses Projekt als Pilot-
projekt begreift, ist kein Marketingbegriff — es ist
eine ehrliche Haltung. Denn serielle Sanierung
verspricht viel: kiirzere Montagezeiten, reprodu-
zierbare Qualitat, bessere Planbarkeit, geringere
Witterungsrisiken und letztlich die Fahigkeit,
groBBe Bestande schnell zu dekarbonisieren. Am
Donnersbergring hat sich gezeigt, dass diese
Versprechen in der Praxis einlésbar sind — aber
unter Bedingungen, die sorgfaltige Vorbereitung
erfordern. Die Planungs- und Vorbereitungs-
phase ist aufwendiger als bei konventionellen
Projekten: prazise 3D-AufmaBe, komplexe
Schnittstellenkoordination zwischen Fassade,
Haustechnik und Dach, Brandschutz- und
Statiknachweise. Und: Nicht alle drei Gebaude
lieBen sich seriell sanieren — beim Donners-
bergring 25 war die statische Eignung der
KellerauBenwande nicht gegeben, sodass dort
konventionell vorgegangen wurde. Auch das ist
ein Ergebnis, das zahlt.

Engagiert

Mitten in Darmstadt, mitten im Wandel: Die Baustelle am Donnersbergring 21-25 ist das erste

Pilotprojekt der bauverein AG zur seriellen Sanierung.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025
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Vorwort  Strategie Wegweisend  Engagiert

Die Mieterinnen und Mieter stehen bei alledem im Mittelpunkt.
Die Sanierung erfolgt im bewohnten Zustand — eine besondere
Herausforderung, der die bauverein AG mit intensiver Betreu-
ung und regelmaBigen Mietersprechstunden begegnet. Nach
Abschluss der MaBnahme profitieren die Bewohnerinnen und
Bewohner von niedrigeren Heizkosten, besserem Schallschutz
von auBen und glinstigem Mieterstrom vom eigenen Dach —
konkrete Verbesserungen, die im Alltag ankommen.

Was am Donnersbergring entsteht, ist mehr als eine energetische
Sanierung. Es ist der Beweis, dass die bauverein AG auch in
einem schwierigen Umfeld nicht abwartet, sondern handelt - und
dabei die Erkenntnisse gewinnt, die fur die Skalierung auf weitere
Quartiere notwendig sind. Serielle Sanierung hat das Potenzial,
die Modernisierungsoffensive der bauverein AG zu beschleuni-
gen. Der Donnersbergring ist der erste Schritt.

Aufwendiges AufmaB, passgenaues Ergebnis: Damit vorgefertigte Fassadenelemente vor Ort sitzen, steckt viel Planungsarbeit in jedem Millimeter.

Menschlich  Uberblick Jahresabschluss Jahresabschluss

bauverein AG bauverein-Konzern

Haltung zeigen, auch auf der Baustelle: Die bauverein AG steht sichtbar
fur ihr Pilotprojekt — und fur die Verantwortung, die sie als kommunales
Wohnungsunternehmen tragt.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025
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Das Ludwigshohviertel

wird

Im Geschéftsjahr 2025 hat die bauverein AG im Ludwigshdhviertel einen
Meilenstein erreicht: 351 Wohnungen wurden fertiggestellt, der neue
Stadtteil im Stiden Darmstadts wird lebendig.

Das Ludwigshéhviertel hat sich im Geschéfts-
jahr 2025 von einem GroBbauprojekt zu einem
lebendigen Stadtteil entwickelt. Auf dem Ge-
lande der ehemaligen US-Kasernen wurden vier
Cluster mit insgesamt 351 Wohnungen fertigge-
stellt — ein deutliches Signal fir die Leistungs-
fahigkeit der bauverein AG.

In Cluster 3 entstanden auf drei Baufeldern

80 frei finanzierte Wohnungen. Cluster 4 wurde
mit 108 offentlich geférderten Wohnungen
abgeschlossen, Cluster 5 erganzte das An-
gebot um 98 gefdérderte Einheiten. In Cluster 7
konnten auf Baufeld A7 weitere 65 geforderte
Wohnungen lbergeben werden.

Zwei weitere Baufelder in Cluster 7 befinden
sich auf der Zielgeraden: Baufeld A5 mit 32 und
Baufeld A6 mit 44 frei finanzierten Wohnungen
werden im ersten Quartal 2026 fertiggestellt.

Raum fiir Begegnung und Natur

Neben dem Wohnungsbau investierte die
bauverein AG in die Aufenthaltsqualitat des
Quartiers. Mit der Landschaftstreppe Ost wurde

eine rund 19.000 Quadratmeter groBe Freiflache
gestaltet, die Spiel, Sport und Naturerleben
verbindet. Eine 30 Meter lange Kletterwand,
eine Calisthenics-Anlage, ein Aussichtspunkt
mit Bastion sowie 72 neu gepflanzte Baume
und eine Artenschutzflache fir Zauneidechsen
machen den Freiraum zum Anziehungspunkt
fur alle Generationen. Viele der Spielgerate sind
zudem barrierefrei zugénglich. Die Investition
betrug rund 2,65 Millionen Euro.

Mit den Fertigstellungen 2025 und den bevor-
stehenden Ubergaben in Cluster 7 nahert sich
das Ludwigshéhviertel seiner Vollendung.

Wo vor wenigen Jahren verlassene Kasernen
standen, vereint heute ein lebendiges Quartier
Wohnen, Freizeit und Naturschutz. Fir die bau-
verein AG ist es ein zentrales Zukunftsprojekt,
das nachhaltige Stadtentwicklung mit hoher
Lebensqualitat sichtbar macht.

Engagiert

Der Karl-Plagge-Platz bildet das Herz des Ludwigshéhviertels — ein Ort der Begegnung fiir die

Bewohnerinnen und Bewohner des neuen Stadtteils.

Die 30 Meter lange Kletterwand ist das Highlight der Landschaftstreppe Ost — Spiel und
Bewegung fur alle Generationen.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025
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eigenen Bestand hinaus

Zum 1. Januar 2025 hat die bauverein AG 681 Wohneinheiten in Darmstadt,
Eberstadt und Gernsheim in die strategische und operative Verwaltung tber-

uber den

nommen. Mit dem neuen Geschéftsfeld Property Management erweitert
das Unternehmen sein Leistungsspektrum — und zeigt, dass kommunale
Kompetenz auch Uber den eigenen Bestand hinaus gefragt ist.

Wachstum entsteht nicht nur durch Neubau.
Manchmal liegt die Chance darin, vorhandene
Liegenschaften mit neuer Expertise zu be-
wirtschaften. Genau diesen Weg geht die
bauverein AG mit dem Aufbau ihres Property
Managements. Seit dem 1. Januar 2025 verant-
wortet das Unternehmen die strategische und
operative Verwaltung von 681 Wohneinheiten in
34 Gebduden sowie 3 Gewerbeeinheiten - ver-
teilt auf Standorte in Darmstadt, Eberstadt und
Gernsheim. Insgesamt rund 47.000 Quadrat-
meter Wohnflache, fir die die bauverein AG nun
die vollstandige Betreuung tUbernimmt.

Das Leistungsspektrum reicht von der Bearbei-
tung von Mieteranliegen Uber die Steuerung von
Dienstleistern fur Instandhaltung und Facility
Management bis hin zur Neukundenvermietung.
Auf der kaufmannischen Seite sorgt die bau-
verein AG fur eine saubere Betriebskostenab-
rechnung, ein verlassliches Controlling bis hin
zu den Jahresabschlissen und der laufenden
Optimierung bestehender Vertrage. Auch die

MaBnahmenplanung gemaB Wirtschaftsplan
und die Koordination von Infrastrukturprojekten
wie dem Glasfaser- und Fernwdrmeausbau ge-
héren zum Aufgabenfeld.

Expertise wird zum Mehrwert

Damit geht die bauverein AG einen konse-
quenten Schritt: Die Uber Jahrzehnte aufge-
baute Expertise in der Bewirtschaftung groBer
Wohnungsbestande wird nun auch Dritten
zuganglich gemacht. Was im eigenen Portfolio
selbstverstandlich ist - professionelle Ver-
waltung, kurze Reaktionszeiten, transparente
Abrechnungen —, gilt ebenso fir die Gbernom-
menen Liegenschaften. Mieterinnen und Mieter
profitieren so von den gleichen Standards, die
die bauverein AG in ihrem eigenen Bestand
etabliert hat.

Bereits im ersten Jahr wurde deutlich, welches
Potenzial in der professionellen Steuerung
eines fremden Portfolios liegt. Durch das eng

Engagiert

Property Management bei der bauverein AG

f‘.@ Kaufménnische
an Verwaltung

¢ Finanzbuchhaltung

e Erstellung der
Betriebskosten-Abrechnung

¢ Forderungsmanagement
e Controlling
¢ Jahresabschlisse

ﬁ Steuerung &
Mm Entwicklung

e Berichtswesen/Reporting
(inkl. Monatsreport
auf Portfolio- und
Asset-Ebene)

* Prozessoptimierung und
Digitalisierung

verzahnte Zusammenspiel von operativer Ver-
waltung und aktivem Asset-Management lassen
sich Strukturen schéarfen, Vertrage optimieren
und MaBnahmen gezielt priorisieren. Bestehen-
de Ressourcen in der Verwaltung, im techni-
schen Service und im Rechnungswesen werden
dabei effizienter genutzt — ein Mehrwert, der

bauverein AG

Die Leistungen des neuen Geschéftsfeldes in der Ubersicht

=
@'I' i Technisches
ata Management

e Steuerung von Dienstleistern fir
Instandhaltung und Facility Management

¢ MaBnahmenplanung gemaB Wirtschaftsplan
¢ Koordination von Infrastruktur-Projekten

@ ,\I Mieter-
A
o0 A betreuung

e Bearbeitung von Mieteranliegen

Vertrags- & Asset-
Management

)

aAA

e Optimierung bestehender Vertrage
¢ Neukundenvermietung
¢ Key Account Management

wirtschaftlich, organisatorisch und mit Blick auf
die langfristige Entwicklung des Portfolios wirkt.
Property Management ist fur die bauverein AG
kein Nebenschauplatz, sondern ein strate-
gisch sinnvoller Baustein — ganz im Sinne des
Unternehmensanspruchs, dort zu handeln, wo
Kompetenz gefragt ist.

Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 14
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Engagiert

Zukunftsweisende Bauprojekte
2025 im Uberblick

o Ludwigshdhviertel

Errichtung eines komplett neuen Stadtteils auf dem Gelande zweier ehemaliger US-Kasernen.

Fertiggestellt

Cluster 3

Neubauprojekte auf drei Baufeldern mit
insgesamt 80 Wohnungen (frei finanziert).
Baubeginn im 1. Quartal 2024, Fertigstellung
im 4. Quartal 2025.

Fertiggestellt

Cluster 4

Neubau mit 108 Wohnungen (6ffentlich gefor-
dert). Baubeginn im 4. Quartal 2023, Fertigstel-
lung im 2. Quartal 2025.

Fertiggestellt

Cluster 5

Neubauprojekte auf zwei Baufeldern mit ins-
gesamt 98 Wohnungen (6ffentlich geférdert).
Baubeginn im 3. Quartal 2023, Fertigstellung im
2. Quartal 2025.

bauverein AG

Cluster 7

Neubauprojekte auf drei Baufeldern:

Baufeld A5: 32 Wohnungen (frei finanziert) und
Baufeld A6: 44 Wohnungen (frei finanziert).
Baubeginn im 3. Quartal 2024, Fertigstellung
im 1. Quartal 2026.

Baufeld A7: 65 Wohnungen (6ffentlich
gefdrdert). Baubeginn 4. Quartal 2023,
Fertigstellung im 3. Quartal 2025.

Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 15



Vorwort Strategie Wegweisend Engagiert Menschlich Uberblick Jahresabschluss  Jahresabschluss
. bauverein AG bauverein-Konzern

© KiesstraBe 91

(1]
Neubau von 19 Studierendenwohnungen. >\/ .
fertiggestellte

Baubeginn 4. Quartal 2025, Fertigstellung
im 1. Quartal 2027. 95 Neubauwohnungen

Neubauwohnungen
im Bau

Ein Teil der Bauvorhaben wird durch Zuschiisse
der KfW (Kreditanstalt fir Wiederaufbau) und des
BAFA (Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle) finanziell unterstitzt.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 16
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Zukunftsweisende
Bauprojekte

2025 im Uberblick

33

zusatzliche Wohnungen

im Rahmen von

GroBmodernisierungsprojekten

(z. B. durch Aufstockung) Fertiggestellt

291

fertiggestellte Wohnungen im
Rahmen von Modernisierungen

432

zu modernisierende

Woh im B
ohnungen im Bad © EckhardtstraBe 26-36 und 20-31,

BarkhausstraBe 43-49 und 29-35 und
Rhonring 45

Denkmalgerechte GroBmodernisierung von
144 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten.
Fertigstellung 2025.

Engagiert

Fertiggestellt

© Kranichsteiner StraBe 33

e Bessunger StraBe 131-157 und
Niersteiner StraBe 7-17

Neubau von 13 Wohneinheiten im Rahmen

einer Vollmodernisierung mit Aufstockung. GroBmodernisierung von vier Gebauden mit ins-

Fertigstellung 2025.

gesamt 80 Wohneinheiten und Aufstockung mit
20 neuen Wohneinheiten. Modernisierungszeit-
raum von 2024 bis 2026.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 17
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o Quartierssanierung Woogsviertel

Engagiert

Im Rahmen der Quartierssanierung wird die energetische Sanierung der Geb&udehdiille zur Steigerung der Energieeffizienz an insgesamt 31 Hausern
durchgeflhrt. AuBerdem werden weitere MaBnahmen zur Steigerung des Mieterkomforts umgesetzt, wie beispielsweise die Sanierung der Balkone
und die Uberarbeitung der AuBenanlagen.

Fertiggestellt Fertiggestellt

BeckstraBe 80-84 KiesstraBe 123+125

Modernisierungszeitraum von 2024 bis 2025

KiesstraBe 79-83 (18 Wohneinheiten)

Nieder-Ramstadter StraBe 52-54 und KiesstraBe 73 (20 Wohneinheiten)
BeckstraBe 80-84 (24 Wohneinheiten)

KiesstraBe 123+125 (20 Wohneinheiten)

KiesstraBe 127-131 (25 Wohneinheiten)

HeinrichstraBe 140-146 (40 Wohneinheiten)

HeinrichstraBe 147-153 HeinrichstraBe 169+171

Modernisierungszeitraum 2025 bis 2026

GervinusstraBe 64-68 und KiesstraBe 103
HeinrichstraBe 147-153 (40 Wohneinheiten
HeinrichstraBe 155-159 (28 Wohneinheiten
HeinrichstraBe 169+171 (24 Wohneinheiten
BeckstraBe 64-68 (28 Wohneinheiten)
BeckstraBe 70-74 (24 Wohneinheiten)
InselstraBe 23+25 (20 Wohneinheiten)

—

32 Wohneinheiten)

= = =

bauverein AG-. Geschéfts- und“Nachhaltigkeitsbericht 2025
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@ Engagiert

© HeinrichstraBe 108-112 © Dicburger StraBe 38-42 © HermannstraBe 10-10C
GroBmodernisierung eines Geb&udes mit Energetische Gebaudehullensanierung mit Denkmalgerechte GroBmodernisierung von vier
insgesamt 24 Wohneinheiten im Zeitraum insgesamt 53 Wohneinheiten im Zeitraum Gebéauden mit insgesamt 109 Wohneinheiten in
2025 bis 2026. 2025 bis 2026. drei Bauabschnitten, davon 25 Wohneinheiten

im 1. Bauabschnitt. Modernisierungszeitraum
2025 bis 2029.

Ein Teil der Bauvorhaben wird durch Zuschiisse
der KfW (Kreditanstalt fir Wiederaufbau) und des
BAFA (Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle) finanziell unterstitzt.

© Donnersbergring 21-25

GroBmodernisierung von drei Gebauden mit
insgesamt 54 Wohneinheiten im Zeitraum
2025 bis 2026.

.
»
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als gelebter Wert

Beim diesjahrigen Betriebsfest im Steinbruch Theater in
Munhltal feierte die bauverein AG mit ihren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern mehr als nur einen gemeinsamen Tag - sie
lebte die Unternehmenskultur, die den Grundstein fir ihren
nachhaltigen Erfolg legt.

Menschlich

Eine starke Unternehmenskultur entsteht nicht
in Strategiepapieren — sie wachst im Miteinan-
der. Die bauverein AG hat das am 13. Juni 2025
eindrucksvoll unter Beweis gestellt: Beim dies-
jahrigen Betriebsfest im Steinbruch Theater in
Mdahltal kamen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
aus allen Bereichen des Unternehmens zusam-
men, um einen gemeinsamen Tag voller Begeg-
nung, Bewegung und guter Laune zu erleben.

Den ganzen Tag Uber bot das weitlaufige Ge-
lande des Steinbruch Theaters den passenden
Rahmen fiir ein abwechslungsreiches Pro-
gramm: Nach einem gemeinsamen Frihstick
zur BegriiBung folgten ein Spendenparcours,
ein Rundgang um den Steinbruch sowie eine
Fotobox, die die besten Momente des Tages
festhielt. Kulinarisch wurde das Team den
ganzen Tag Uber bestens versorgt — mit kiihlen

Konzentration, Teamgeist und gute Laune: Beim Eierlauf-Hindernisparcours zeigten die Mitarbeitenden der bauverein AG, wie viel SpaB

gemeinsames Engagement machen kann.

Getranken, leckerem Essen und abwechslungs-
reicher Musik.

Besonders hervorzuheben ist der Spenden-
parcours: Die gesammelten Spenden gingen an
den Verein fur krebskranke und chronisch kranke
Kinder Darmstadt / Rhein-Main-Neckar e. V. —
ein Beleg dafir, dass Gemeinschaft bei der
bauverein AG nicht an der Unternehmensgrenze
endet, sondern gesellschaftliche Verantwortung
einschlieBt.

Das Fest steht flir eine Unternehmenskultur, in
der gemeinsame Erlebnisse genauso dazugehdo-
ren wie der tégliche Einsatz fur unsere Mieter-
innen und Mieter. Die bauverein AG investiert
nicht nur in Wohnraum und Klimaschutz — son-
dern auch in die Menschen, die diesen Erfolg
gestalten.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 20
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fordern —
Zukunft gestalten

Mit dem Talentprogramm der bauverein AG investiert das Unter-
nehmen gezielt in die Entwicklung seiner Mitarbeitenden. Das im
Jahr 2025 im Rahmen des OKR-Prozesses entwickelte Konzept legt
einen weiteren Grundstein flir eine nachhaltige Personalentwicklung
und die Fihrungskultur von morgen.

Das modulare Talentprogramm der bauverein AG
Ubersicht tiber die Theorie- und Praxismodule iiber 18 Monate

S Seminar zu
N4 .
AAN Mm Projektmanagement

\/4 Workshop zu den
‘V Unternehmenswerten /
N

'

Hospitationen in

N / verschiedenen
N = Abteilungen
S S
R Imasi e
egelméBige _ - A%
- Peer-Treffen
< »
\vl - —_—— Reflexionen,
ﬂ:i' Ubungssequenzen,
thematischer Weiterbildung ~ — _ &g
Seminar zu und Verankerung der ) :‘4
souveranem Seminarinhalte Ah AA
Auftreten / Individuelle
, / \ Perspektivgesprache
N e
W4
ez vl A

Eigenverantwortliche
Projektarbeiten + Abschlussprasentationen
vor den Vorstanden und Bereichsleitenden

Seminar zum
unternehmenseigenen
OKR-Framework

Menschlich

Ein Unternehmen ist nur so gut wie die Men-
schen, die es tragen. Dieses Bewusstsein hat
die bauverein AG im Jahr 2025 in konkretes
Handeln tbersetzt: Im Rahmen des unter-
nehmensweiten OKR-Prozesses wurde ein
strukturiertes Talentprogramm entwickelt,

das gezielt Potenziale im eigenen Haus férdert
und langfristig bindet.

Der Ausgangspunkt war eine ehrliche Bestands-
aufnahme: Bislang wurden Mitarbeitende vor
allem durch individuelle, haufig fachlich ausge-
richtete MaBnahmen geférdert. Dieses Vorgehen
hat sich bewahrt — stéBt jedoch an Grenzen,
wenn es darum geht, strategisch auf zuklnftige
Fihrungs- und Schlisselpositionen vorzube-
reiten. Junge Generationen erwarten von ihrem
Arbeitgeber heute mehr als einen sicheren
Arbeitsplatz: Sie suchen Perspektiven, Entwick-
lungsmaoglichkeiten und eine Unternehmenskul-
tur, in der ihr Potenzial gesehen und geférdert
wird. Das neue Talentprogramm gibt darauf eine
klare Antwort.

Mehr als Fachkompetenz

Das Konzept verfolgt mehrere Ziele gleichzeitig:
Es soll Talente binden und ihre Starken gezielt
fur den gemeinsamen Erfolg einsetzen, persdn-
liche Kompetenzen aufbauen und starken, eine
werteorientierte Unternehmenskultur nachhal-
tig verankern sowie die Zukunftsfahigkeit der
bauverein AG aus den eigenen Reihen heraus
sichern. Dabei richtet sich das Programm
bewusst nicht nur an die offensichtlich sichtba-
ren Leistungstragerinnen und Leistungstrager,
sondern auch an Fachexpertinnen und Fach-
experten sowie an motivierte Mitarbeitende, die
bisher weniger im Rampenlicht standen.

bauverein AG

Das 18-monatige Pilotprogramm ist modular
aufgebaut und vereint Theorie und Praxis

auf engem Raum: RegelmaBige Peer-Treffen
bilden das Herzstlick des Programms und
schaffen einen vertraulichen Rahmen fiir Ubung,
Austausch und Weiterentwicklung. Ergénzt
werden sie durch Seminare zu Projektmanage-
ment, souverdnem Auftreten und dem unter-
nehmenseigenen OKR-Framework. Dartiber
hinaus beinhaltet das Programm Anlasse fiir
Prasentationen vor den Vorstanden und den
Bereichsleitenden, Hospitationen in verschiede-
nen Abteilungen sowie individuelle Perspektiv-
gesprache zur persdnlichen Zukunftsplanung.
Der modulare Aufbau erméglicht dabei maximale
Flexibilitat: Inhalte kbnnen an aktuelle Unter-
nehmensthemen angepasst werden, ohne das
Gesamtprogramm infrage zu stellen.

Der Startschuss fallt 2026

Die Auswahl der Teilnehmenden erfolgte auf
Basis eines strukturierten Verfahrens, das
Leistung, Potenzial und den kulturellen Fit mit
den Werten der bauverein AG gleichermaBen
berlicksichtigt. Ende 2025 wurde der Auswahl-
prozess abgeschlossen - von der unterneh-
mensweiten Ausschreibung tber personliche
Bewerbungsgesprache bis hin zur finalen Ent-
scheidung durch den Vorstand. Firr den Pilot-
durchlauf waren maximal acht Teilnehmende
vorgesehen, die auch gefunden wurden.

Der eigentliche Programmstart ist fiir 2026
geplant. Die bauverein AG schafft damit die
Grundlage, um potenzielle Schlisselpersonen
von morgen bereits heute auf ihre Aufgaben
vorzubereiten — und ihre Unternehmenskultur
nachhaltig von innen heraus zu stérken.

Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 21
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feiern -

Quartiere zum Leben

Sommer, Sonne, Gemeinschaft: Im Jahr 2025 verwandelten sich die
Wohnquartiere der bauverein AG erneut in lebendige Treffpunkte. Von
Kranichstein Gber Eberstadt bis zur Lincoln-Siedlung — bei zahlreichen
Nachbarschafts- und Stadtteilfesten zeigten Mieterinnen und Mieter,
was ein gutes Quartier ausmacht: das Miteinander.

Fir die bauverein AG endet Verantwortung nicht
an der Wohnungstur - sie zeigt sich im Mitei-
nander der Quartiere. Der Sommer 2025 hat das
eindrucksvoll gezeigt.

An mehreren Standorten in Darmstadt und der
Region lud die bauverein AG gemeinsam mit
Partnern sowie engagierten Nachbarinnen und
Nachbarn zu Quartiers- und Stadtteilfesten ein.
In Kranichstein lockte das beliebte Stadtteilfest
,Bunte Wiese“ trotz sommerlicher Hitze viele
Menschen an den Brentanosee. In Eberstadt
feierte das Quartier nach einer mehrjahrigen
Pause ein lang ersehntes Wiedersehen — mit
Musik, Mitmachaktionen und einem Programm
fir Jung und Alt. In der Lincoln-Siedlung bot
das Quartierfest flr alle Generationen ein bun-
tes Programm: Die Hiipfburg war einmal mehr
ein Magnet fur die vielen Kinder im Quartier,
wahrend kulinarische und musikalische High-
lights auch die Erwachsenen begeisterten. In
Risselsheim verwandelte sich der Bollensee-
platz erneut in einen Ort der Nachbarschaft

und Freude, und in der Seniorenwohnanlage im
Schwarzen Weg bot das Sommerfest Bewohne-
rinnen und Bewohnern wie auch Mitarbeitenden
gleichermaBen Raum fiir entspannte Begegnung.

Engagement, das ankommt

Die bauverein AG war dabei nicht nur als Gast-
geberin présent. An ihren Standen suchte sie
das direkte Gesprach mit Mieterinnen und Mie-
tern, beteiligte sich mit Aktionen — etwa einem
Quiz und einer Aktion zum Thema Miilltrennung -
und brachte sich aktiv ins Quartiersgeschehen
ein. Denn soziale Verantwortung endet nicht an
der Wohnungstur. Sie zeigt sich im Alltag, im
Gespréch, im gemeinsamen Erleben.

Fir die bauverein AG sind die Mieterfeste Aus-
druck eines klaren Selbstverstédndnisses: Wer
bezahlbaren Wohnraum schafft, muss auch den
sozialen Zusammenhalt férdern — aktiv, sichtbar
und mit Herzblut. Fir die bauverein AG gehort
das dazu - seit 160 Jahren und auch 2025.

Menschlich

Entspannte Begegnung: Das Sommerfest in der Seniorenwohnanlage Schwarzer Weg bringt
Menschen zusammen.

Hupfburg, Musik und Kulinarik: Das Quartierfest
in der Lincoln-Siedlung begeisterte Jung und Alt.
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Wesentliche

der bauverein AG

Unter dem Dach des bauverein-Konzerns ist eine
Vielzahl von Tochterunternehmen angesiedelt.

Feierliche Eréffnung der Landschaftstreppe Ost im Ludwigshdhviertel: Die BVD New Living
GmbH hat die rund 19.000 m2 groBe Freiflache mit Spiel- und Sportanlagen, Kletterwand,
Aussichtsbastion und naturnaher Bepflanzung im Mai 2025 fertiggestellt.

Uberblick

bauverein AG

BVD New Living GmbH & Co. KG
BVD Gewerbe GmbH
BVD ImmoConnect GmbH

BVD Gewerbe GmbH

BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG
bauTega GmbH
System-tec Service GmbH
ImmoSelect GmbH
BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH*
BVD Quartier GmbH & Co. KG
GBGE Baugesellschaft mbH Erbach
BVD WoBau GmbH & Co. KG
BVD Sudhessen Verwaltungs-GmbH
Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH & Co. Stidhessen KG
BVD Verwaltungs-GmbH
BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG
BVD daheim GmbH & Co. KG
BVD zuhause GmbH & Co. KG
BVD wohnen GmbH & Co. KG

BVD ServiceMod GmbH

100 %
94,99 %
94,99 %

5,01 %

0,10 %

51 %
50,10 %

100 %

100 %

100 %
94,79 %

100 %

100 %

100 %

100 %
99,90 %

100 %

100 %

100 %

100 %

*Das Tochterunternehmen BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH ist nicht operativ tatig.
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Wesentliche

der bauverein AG

E BVD ImmoConnect

Die BVD New Living GmbH & Co. KG

ist eine 100-prozentige Tochter der bauver-

ein AG und kiimmert sich im Wesentlichen um
die Konversion der ehemaligen Cambrai-Fritsch-
Kaserne und Jefferson-Siedlung, wo das
Ludwigshohviertel entsteht. Die BVD New Living
GmbH & Co. KG arbeitet als ErschlieBungs-
gesellschaft beziiglich der Planung eng mit der
Stadt Darmstadt zusammen.

Die BVD Gewerbe GmbH

ist eine auf die Vermietung von Gewerbeimmo-
bilien spezialisierte Tochter der bauverein AG.
Sie ist zustandig fur die Verwaltung eigener
Liegenschaften in Darmstadt, kimmert sich im
Rahmen von Geschéaftsbesorgungsvertragen
aber auch um Gewerbeeinheiten des bauverein-
Konzerns oder der HEAG Holding AG, darunter
auch Parkh&user.

Die BVD ImmoConnect GmbH

kiimmert sich um die WEG- und Drittverwal-
tung. Die Tochter der bauverein AG bietet Leis-
tungen rund um die WEG-Verwaltung an — von
Betreuungsleistungen bis zur Vorbereitung von
Eigentimerversammlungen.

nbauTega

WARME. EFFIZIENZ. KLIMASCHUTZ.

@ bvd ServiceMod

Uberblick

Die bauTega GmbH

ist eine gemeinsame Tochter der bauverein AG
und der ENTEGA AG. Ziel der bauTega GmbH
ist es, Mieterinnen und Mieter mit Warme

und Energie zu versorgen, Modernisierungs-,
Wartungs- und Reparaturarbeiten an den ent-
sprechenden Heizungsanlagen vorzunehmen
sowie Energielieferung und -speicherung fir die
entsprechenden Immobilien zu regeln. Auch der
Austausch und Betrieb der in den Liegenschaften
befindlichen Anlagen ist Aufgabe der bauTega.

Die System-tec Service GmbH

kiimmert sich hauptsachlich um die Montage,
die Verbrauchserfassung und die Wartung von
Messtechnik sowie Rauchwarnmeldern und

um die Sicherstellung von Trinkwasserhygiene
in Systemen und Anlagen. Die Integration von
145.000 Messstellen und Rauchwarnmeldern
aus dem Bestand der bauverein AG in die Sys-
tem-tec Service GmbH soll unter anderem dazu
beitragen, die Prozesse wie auch die Kunden-
zufriedenheit zu verbessern und die Wertschop-
fungskette zu erweitern.

Die bvd ServiceMod GmbH

kiimmert sich um die termin- und fachgerechte
Modernisierung von Bestandswohnungen der
bauverein AG. Der Schwerpunkt der Unter-
nehmensaktivitaten liegt in der Erbringung von
Handwerksleistungen im Bereich der Moder-
nisierung und Instandsetzung von Wohnungen
und Gewerbeflachen.
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Uberblick der wichtigsten

{'

Kennzahlen

Wohnungsbestand fir
die Stadt von morgen

17.688
11.587
13.774
10.512

32 sewerdiicne Einheiten

bauverein-Konzern,
davon 36,9 % gefdrdert

bauverein AG,
davon 46,5 % gefordert

bauverein-Konzern in Darmstadt,
davon 39,7 % gefordert

bauverein AG in Darmstadt,
davon 43,77 % gefordert

Wohnraum schaffen und vermieten

351

fertiggestellte
Wohnungen

Uberblick

bauverein AG, 2025 in Zahlen

270 1.004 Mio. € -siazsumme

Beschaftigte 8 ; 2 M i o . € JahresiUberschuss
47,4 %
Frauenanteil 1 34 M io . € Umsatz

948,9 Mio. € Anlagevermdgen
34,7 %
25,7 Mio. € oo

aufwendungen

Q.
/

Eigenkapitalquote

A\

12.234

Registrierte Kundinnen und
Kunden im Mieterportal

1.585

Neuvermietungen

291 432 95

fertiggestellte zu modernisierende Wohnungen =
Wohnungen im Rahmen Wohnungen im Bau im Bau € €
von Modernisierungen
I\
€ / bauverein AG™- Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht- 2025 25
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fur das
Geschaftsjahr 2025

der bauverein AG

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen in
Deutschland

Wirtschaftsentwicklung und Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 0,2 % hdher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg
der Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche
Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Kon-
sumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurlickzufiihren.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tief greifender struktureller Umbriiche und
Probleme. Der Zollkonflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen
Anspriichen der USA auf Gronland weiter und die Unsicherheit Uber die zukinftige Entwicklung
bleibt hoch, was die deutschen Exporte weiter belasten dirfte. Dartiber hinaus kristallisiert sich
zunehmend eine Entkopplung der deutschen Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten die
exportierenden Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit stets von globalen Aufschwiingen,
scheint die Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt laut Umfragen die
Wettbewerbsfahigkeit — insbesondere gegeniiber Nicht-EU-L&ndern — immer weiter.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2025 um
0,5 % steigern und erreichte damit einen Bruttowertschépfungsanteil von knapp 10 %. Fir ge-
wohnlich verzeichnet die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft moderate Wertschépfungszu-
wachse und ist geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die
stabilisierende Funktion der Branche flir die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine
Bruttowertschépfung von 392 Milliarden EUR.

Jahresabschluss
bauverein AG

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurlick. Das war bereits der flinfte Rlickgang in Folge. Hohe
Baupreise durften dazu gefiihrt haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht realisiert
wurden. In Wohnbauten wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr investiert wurde dagegen in Nicht-
wohnbauten (+1,3 %), also beispielsweise in StraBen, Briicken, Fabriken oder Blirogebaude.

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt mit —-2,4 % spuirbar stérker ab als
die Bauinvestitionen insgesamt (-0,9 %). Noch zwischen 2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau
die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich starker als die Gibrigen Bau-
bereiche gewachsen. In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2025 rund
272 Mrd. EUR. Anteilig wurden 59 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getatigt; leicht weniger
als im Vorjahr. Insgesamt umfassten die Bauinvestitionen tber alle Immobiliensegmente 2025 einen
Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes.

Im Jahre 2026 dirften sich die Investitionen in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wahrend die
Bauinvestitionen insgesamt, vorrangig gestitzt auf satte Zuwachsraten beim 6ffentlichen Bau, im
Jahr 2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % ausgeweitet werden, bremst der Wohnungsbau die
Gesamtentwicklung. Den Prognosen der Institute zufolge werden die Investitionen in Wohnbauten
2026 nur leicht um rund 0,5 % und 2027 starker um etwa 2,5 % zulegen. Das Investitionsniveau
wird aber noch deutlich von den Hochststdnden vergangener Jahre entfernt bleiben.

Geschaftsverlauf 2025

Konzernstruktur und Geschéftstatigkeit des bauverein-Konzerns

Die 1864 gegriindete bauverein AG ist die Obergesellschaft des immobilienwirtschaftlichen Teilkon-
zerns der Wissenschaftsstadt Darmstadt. Das Kerngeschaft des modernen Immobiliendienstleisters
besteht aus der Vermietung von Wohnraum und Gewerbeeinheiten, dem Neubau von Mietwohnun-
gen sowie der Erbringung von Dienstleistungen rund um das Wohnen.

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt ist von starkem Zuzug geprégt, insgesamt herrscht im Ballungs-
gebiet Rhein-Main ein zunehmender Mangel an Wohnraum. Die bauverein AG als kommunales
Wohnungsunternehmen wirkt als mietpreisdampfender Anbieter auf dem angespannten Wohnungs-
markt. Sie leistet damit in Darmstadt und der Region Siidhessen einen wichtigen Beitrag, breite Be-
volkerungsschichten im Sinne der Daseinsflirsorge mit (angemessenem) Wohnraum zu versorgen.

Ergénzende Dienstleistungen rund ums Wohnen, die liber das Kerngeschéft der Vermietung von

Wohn- und Gewerbeeinheiten hinausgehen, werden von operativ tatigen Tochtergesellschaften
erbracht. So kimmert sich die BVD Gewerbe GmbH um die Vermietung von Gewerbefldchen. Die
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BVD ImmoConnect GmbH konzentriert sich auf den Ausbau von Wohnungseigentums- und Drittver-
waltung. Die BVD New Living GmbH & Co. KG ist im Wesentlichen mit der Projektentwicklung von
Konversionsflachen betraut. Seit 2014 entwickelt sie die Lincoln-Siedlung, seit Ende 2019 laufen
die Abriss- und ErschlieBungsarbeiten fur die Konversionsflache Ludwigshéhviertel, welche zum
GroBteil seit Ende 2024 abgeschlossen sind. Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau im Ludwigs-
hohviertel erfolgt durch die BVD WoBau GmbH & Co. KG. Fir den frei finanzierten Wohnungsbau
wird die BVD zuhause GmbH & Co. KG tatig werden. Die System-tec Service GmbH kiimmert

sich um Einbau und Wartung von Messtechnik und Rauchwarnmeldern, um Verbrauchserfassung
und Abrechnung sowie um Trinkwasserhygiene. Die 2019 gegriindete bauTega GmbH versorgt die
Mieterschaft mit Warme und Energie im Contractingmodell und nimmt Heizungseinbau-, Wartungs-
und Reparaturarbeiten vor. Weiterhin wurde im Jahr 2023 die BVD ServiceMod GmbH gegriindet,
welche fiir den Bestand der bauverein AG Einzel- und Teilmodernisierungen bei Mieterwechsel mit
eigenem Personal durchflhren wird.

Bestandsentwicklung

Zum 31. Dezember 2025 umfasste das Portfolio des bauverein-Konzerns 17.688 Wohnungen (Vor-
jahr: 17.346). Der Wohnungsbestand der bauverein AG lag bei 11.587 Einheiten (Vorjahr: 11.596).
Der Anteil geférderter Wohnungen betrug im Konzern 39,6 % und in der AG 46,5 %. In der Wissen-
schaftsstadt Darmstadt verfligte der Konzern Uber 13.774 Wohnungen, davon 5.473 &ffentlich
geforderte Einheiten. Die bauverein AG hielt hiervon 10.512 Wohnungen, darunter 4.601 Sozial-
wohnungen.

Jahresabschluss
bauverein AG

Wohnungsbestand und sonstige Mieteinheiten (zum 31.12.2025)

bauverein AG
Konzernabschluss

bauverein AG
Einzelabschluss

Wohnungen 11.587 17.688
Wohnflache in m2 758.008,1 1.154.465,3
Angemietete Wohnungen 0 0
Wohnflache in m?2 0,0 0,0
Garagen/ Stellplatze 7.182 9.515
Angemietete Garagen/Stellplatze 0 0
nstige Mieteinheiten
(Sir(; Wegsentlichen Gewerbeeinheiten) 323 382
Nutzflache in m2 90.335,0 100.736,3
Angemietete sonstige Mieteinheiten 0 0
Nutzflache in m2 0,0 0,0

In den sonstigen Mieteinheiten des Konzerns sind 20 Mansarden mit insgesamt 240,9 m? enthalten.

Geschaftsverlauf

Im Geschéftsverlauf 2025 standen bei der bauverein AG wie in den vergangenen Jahren die GroB-
modernisierungs- und Neubauoffensive unter Einbeziehung der Klimaaspekte sowie die Digitalisie-
rung des Unternehmens im Vordergrund. Ziel ist es, die Bestandsqualitédt zu verbessern und das
Unternehmensportfolio weiter auszubauen.

Unternehmensentwicklung

Der Bereich Unternehmensentwicklung behielt 2025 die strategische Ausrichtung der bauverein AG
konsequent im Blick und entwickelte diese zielgerichtet weiter. Aufbauend auf der Ende 2024 ein-
geflhrten neuen Struktur wurde der neu formierte Bereich ,,Daten, Portfolio & Innovation“ vollstan-
dig integriert. Dadurch konnten wichtige Zukunftsthemen wie Datenanalyse, klnstliche Intelligenz,
Innovationsmanagement und Portfoliosteuerung gebilindelt und organisatorisch gestarkt werden.
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Schwerpunkte im Geschéftsjahr 2025 waren insbesondere:

- Weiterentwicklung und Etablierung eines strukturierten Innovationsmanagements inklusive
systematischer Ideenbewertung und Pilotierung neuer Lésungsansatze

— Erstellung einer ganzheitlichen Digital- und IT-Strategie zur technologischen Modernisierung
der bauverein AG

— EinfGhrung eines Lenkungskreises fir Innovations- und Digitalprojekte sowie von standardisier-
ten Monitorings fur Innovations- und Digitalisierungsprojekte

— Implementierung erster KI-Anwendungen zur Unterstitzung der Mitarbeitenden und zur
Automatisierung wiederkehrender Routineaufgaben

— Aufbau eines internen Talentférderprogramms zur langfristigen Fachkraftebindung und -férderung

Daruber hinaus wurde 2025 die OKR-Methode (Objectives and Key Results) zur Zieldefinition und
MaBnahmenableitung erfolgreich auf die Ebene der Teamleitungen ausgeweitet. Erste Ergebnisse
zeigen eine erhdhte Transparenz im gesamten Unternehmen sowie eine verbesserte abteilungs-
Ubergreifende Zusammenarbeit bei der Erreichung zentraler Unternehmensziele.

Konversion/Stadtentwicklung

Die Entwicklung des ,Ludwigshdhviertels“ schreitet mit groBen Schritten voran. Die bauverein-AG-
Tochter BVD New Living GmbH & Co. KG erwarb das Quartier im Jahr 2019 und entwickelt es in
Anlehnung an das benachbarte Modell der Lincoln-Siedlung. Der Bebauungsplan flr das Quartier
ist seit dem Jahr 2024 rechtskraftig. Die Herstellung des 6ffentlichen StraBen- und Kanalnetzes
sowie der Medientrassen wurde im Jahr 2024 weitestgehend abgeschlossen. Die Herstellung der
AuBenanlagen ist in vollem Gange, die 6stliche Landschaftstreppe mit einer Vielfalt an Freizeitan-
geboten wurde im Frihjahr 2025 er6ffnet, die Arbeiten an der westlichen Landschaftstreppe stehen
kurz vor dem Abschluss.

Ein groBer Teil der Verkaufsgrundstiicke wurde bereits erfolgreich vermarktet. Von insgesamt im
Quartier geplanten rd. 1.400 Wohnungen sind durch die bauverein-AG-Unternehmensgruppe und
durch Drittinvestoren bereits 604 &ffentlich geférderte und frei finanzierte Wohnungen fertiggestellt
worden (davon 445 Wohnungen der bauverein-AG-Unternehmensgruppe), weitere 270 Wohnungen
befinden sich im Bau (davon 76 Wohnungen der bauverein-AG-Unternehmensgruppe).

EDV/IT(-Sicherheit)
Im Jahr 2025 wurde die Redundanz in einem externen Rechenzentrum weiter aufgebaut, um

Schaden und Ausfallzeiten im Falle einer virtuellen Bedrohung zusétzlich abzusichern bzw. zu
minimieren.

Jahresabschluss
bauverein AG

Ferner wurde eine engmaschigere Wartung der gesamten EDV-Landschaft eingefihrt. Der Patchday
wird regelmaBig alle 14 Tage durchgefiihrt.

Die Phishing-Akademie zur Sensibilisierung der Mitarbeiter wurde fortgefihrt und ausgeweitet.
Neben der Erh6hung der Schwierigkeitsstufen ist auch die Anzahl der teiinehmenden Personen
angestiegen. Die Migration von Windows 11 sowie die Office-Umstellung sind erfolgreich durchge-
fUhrt und abgeschlossen.

Fir die bauverein AG wurden alle Mietvertrage ERP-systemkompatibel neu programmiert und im
Rahmen der Office-Migration integriert. Die UVI (unterjahrige Verbrauchsinformation) fiir Mieter
wurde durch die Integration von 440 Heizanlagen der bauverein AG gestartet. Mieter erhalten ab
Januar 2026 Einsicht in ihre Verbrauchswerte Gber das Kundenportal der bauverein AG.

Kerngeschaft Bestandsmanagement

Vermietung: Leerstéande und Fluktuation

Im Jahr 2025 verwaltete das Bestandsmanagement 11.587 Wohnungen und registrierte 828 Woh-
nungskiindigungen (Vorjahr: 825). Dem standen 858 Neuvermietungen gegeniber (Vorjahr: 897). Die
Fluktuationsquote lag wie im Vorjahr bei 7,1 %. Die Leerstandsquote betrug 3,6 % (Vorjahr: 2,9 %),
davon entfielen 1,8 % auf marktaktive Leerstédnde (Vorjahr: 1,8 %) und 1,8 % auf nicht marktaktive
Leerstande (Vorjahr: 1,1 %).

Die GroBmodernisierungsoffensive wurde im Jahr 2025 fortgefiihrt und um zwei weitere Projekte
erweitert. Parallel dazu begannen die Vorbereitungen fir zuséatzliche Modernisierungen im Jahr
2026. Ein besonderer Schwerpunkt lag auf der intensiven Vorbereitung und Kommunikation mit den
Mieterinnen und Mietern der Seniorenwohnanlage in der HermannstraBe, deren Modernisierung
2025 begonnen hat. Bei allen GroBmodernisierungen war es ein zentrales Anliegen, die Mieterinnen
und Mieter vor, wahrend und nach den MaBnahmen umfassend zu informieren und zu begleiten, um
ihnen ein angenehmes Wohnen im modernisierten Zuhause zu ermdglichen.

Das vor zwei Jahren etablierte Team Studenten betreute im Jahr 2025 insgesamt 1.156 Studenten-

zimmer in sechs Wohnheimen. Im Berichtsjahr konnten 347 Neuvermietungen erfolgreich umgesetzt
werden.
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Finanzierung

Die Entwicklungen an den Kapitalméarkten stellten die bauverein AG auch im Jahr 2025 vor Heraus-
forderungen. Obwohl sich die langfristigen Konditionen wieder auf einem soliden Niveau bewegen,
fuhrte die Kombination aus héheren Zinsen, verscharften bankseitigen Risikobewertungen und
gestiegenen Kreditmargen zu insgesamt héheren Finanzierungskosten und erschwerten wirtschaft-
lichen Projektfinanzierungen.

Trotz des erhdhten Zinsniveaus konnte das geplante Darlehensvolumen durch eine friihzeitige Be-
obachtung der Kapitalmarktentwicklung und rechtzeitige Aufnahme von Fremdkapital vollsténdig
realisiert werden. Parallel dazu wurden die Strukturierung und die Optimierung des bestehenden
Kreditportfolios konsequent fortgefihrt. Ziel war es, eine ausgewogene Zinsstruktur sicherzustellen
und das Zinsénderungsrisiko angemessen zu steuern. Dies gelang durch die Kombination lang-
fristiger und variabel verzinster Finanzierungen, die breite Verteilung des Darlehensvolumens auf
verschiedene Kreditgeber sowie die kontinuierliche Uberpriifung und Bereinigung der besicherten
Immobilienbesténde.

Die Kapitalzugénge beliefen sich insgesamt auf 36.680,1 TEUR. Davon entfielen 11.609,6 TEUR
auf neu aufgenommene grundbuchlich gesicherte Kapitalmarktmittel. Zudem wurden Annuitats-
beihilfen in Héhe von 70,5 TEUR ausgezahlt. Aus einem Rahmenkreditvertrag fur Investitionen und
Zwischenfinanzierungen flossen weitere 25.000,0 TEUR zu.

Portfoliomanagement

Im Jahr 2025 hat die bauverein AG trotz herausfordernder wirtschaftlicher Rahmenbedingungen -
gepragt von weiterhin hohen Baukosten und gestiegenen Zinsen sowie einer unsicheren Férder-
landschaft bei Neubau und Modernisierung — wichtige strategische Fortschritte im Portfolioma-
nagement erzielt.

Ein wesentlicher Meilenstein war die Plausibilisierung des Instandhaltungsstaus mithilfe eines di-
gitalen Bewertungstools. Diese fundierte Analyse schafft Transparenz und ermdglicht eine gezielte
Priorisierung kiinftiger MaBnahmen.

Zur Unterstitzung der Klimaschutzziele wurden verschiedene digitale Lésungen zur Heizungs-
optimierung in Pilotliegenschaften erfolgreich in Betrieb genommen. Diese Tools versprechen eine
automatisierte Steuerung und Effizienzsteigerung der Heizungsanlagen — ohne bauliche Eingriffe.
Parallel dazu wurde an einer Strategie zur nachhaltigen Umstellung der Gasetagenheizungen
gearbeitet, die technische Innovationen, gesetzliche Anforderungen und wirtschaftliche Aspekte
berucksichtigt.

Jahresabschluss
bauverein AG

Im kommenden Jahr wird die bauverein AG den systematischen Abbau des Instandhaltungsstaus
fortsetzen und die CO,-Emissionen weiter reduzieren. Dabei wird auch die kommunale Wé&rme-
planung konsequent in die Heizungs- und Modernisierungsstrategie eingearbeitet.

Immobilienvertrieb

Im Geschéftsjahr 2025 verauBerte die bauverein AG eine Wohnung und fiinf Stellplatze (Vorjahr:
zwei Wohnungen). Dadurch wurde ein Rohertrag von 413,7 TEUR erzielt (Vorjahr: 204,4 TEUR).
Zwei weitere Wohnungen wurden verauBert, jedoch im Berichtsjahr noch nicht ergebniswirksam
Ubergeben.

Grundstiicksverkehr

Die bauverein AG erwarb im Jahr 2025 zwei Appartementwohnungen in der nach WEG aufgeteilten
Liegenschaft KasinostraBe 24 in Darmstadt. Der Besitzlibergang erfolgte zum 01.09.2025.

Neubau

Im Ludwigshéhviertel (Cluster 3) wurden 80 frei finanzierte Wohnungen zum Jahresende baulich
fertiggestellt.

Im Ludwigshéhviertel (Cluster 7) wurde der erste Bauabschnitt mit 65 6ffentlich geférderten Woh-
nungen ebenfalls im zweiten Halbjahr erfolgreich bezogen.

Im zweiten Bauabschnitt wurden fiinf Wohnhauser mit 76 Wohnungen an das kalte Warmenetz mit
Erdsonden angeschlossen und durch Geothermie-Warmepumpen mit Warme versorgt. Erganzend
liefern PV- und PVT-Module Solarstrom sowie Solarwarme und Abluftwarmepumpen nutzen die
Warme aus den Liftungsanlagen. Uberschiissige Warme aus der Wohnraumtemperierung und aus
den PVT-Anlagen wird im Sommer zur Regeneration der Erdsonden in das kalte Warmenetz zuriick-
gespeist. Die Anlagen sind installiert und in Betrieb genommen, das Energiemanagementsystem
soll bis zum Vermietungsbeginn fertiggestellt werden.

Das Cluster 4 konnte mit 108 6ffentlich gefdrderten Wohnungen in moderner Holzhybridbauweise
abgeschlossen und im zweiten Halbjahr bezogen werden. Auch im Cluster 5 wurden 98 6ffentlich
geférderte Wohnungen fertiggestellt. Das Projekt ,,Ludwigshohviertel“ zeichnet sich durch einen
hohen Grad industrieller Vorfertigung aus: Modulb&der, Fassadenelemente, Fertigbalkone und
Betonlaubengange wurden im Werk produziert, wodurch die Baustellenlogistik vereinfacht und
gleichzeitig eine besonders hohe Ausfiihrungsqualitét erreicht werden konnte.
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Fir den Schiebelhuthweg 31 wurde der Bauantrag flr 58 geférderte Wohnungen und 69 geférderte
Studentenwohnungen eingereicht.

In der KiesstraBe 91 entstehen 19 gefdérderte Studentenwohnungen mit 65 Zimmern in Einzelge-
werkvergabe. Das Bestandsgeb&dude wurde abgerissen. Die ersten Gewerke wurden vergeben, mit
den vorbereitenden MaBnahmen fiir den Neubau wurde begonnen.

Modernisierungen

Die umfangreichen Modernisierungsaktivitdten aus 2024 wurden im Jahr 2025 konsequent fortge-
fihrt und an vielen Standorten erfolgreich abgeschlossen.

Im ,,Bellevueblock” sowie in der ,,EckhardtstraBe Ost“ konnten die denkmalgerechten GroBmoder-
nisierungen mit insgesamt 146 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten ein Jahr friiher als geplant
fertiggestellt werden. Neben vollstandigen Strang- und Badsanierungen wurden beide Anlagen an
die Fernwdrme angeschlossen. Die dort erreichten energetischen Verbesserungen senken den CO,-
AusstoB um Uber 75 Prozent.

An der Kranichsteiner StraBe wurde nach Abschluss der GroBmodernisierung und Aufstockung der
Neubau der Hausnummer 33 mit 13 geférderten Wohneinheiten im Jahr 2025 fertiggestellt, 6 davon
sind Studentenwohnungen.

In der Bessunger und Niersteiner StraBe wurde die energetische GroBmodernisierung von vier
Gebéuden mit insgesamt 80 Wohneinheiten weitergefiihrt. Durch eine Dachaufstockung entstehen
zusétzlich 20 neue Wohnungen. Die neuen Heizzentralen sind in Betrieb, wodurch der CO,-Ausstof3
um bis zu 90 Prozent reduziert werden kann.

Folgende Modernisierungen wurden in 2025 begonnen und teilweise fertiggestellt:

In der Dieburger StraBe 38-42 mit 53 Wohn- und 2 Gewerbeeinheiten wurde die energetische Ge-
baudehillensanierung Mitte Marz 2025 begonnen und bis auf wenige Restarbeiten im Dezember
2025 abgeschlossen. Die Uberarbeitung der AuBenanlagen folgt Anfang 2026, sobald die Witterung
dies zulasst.

Im Woogsviertel wurde die Anfang Mérz 2025 begonnene Volimodernisierung der HeinrichstraBe
108-112 weitestgehend abgeschlossen. Die Gebaudehiille des Gebaudes mit 24 Wohneinheiten
wurde energetisch saniert, die Grundrisse der Bader wurden neu gestaltet, samtliche Strédnge im
Gebéaude wurden erneuert und die Gasetagenheizungen wurden gegen eine zentrale, zukunftsféhi-
ge Warmeversorgung mittels Luft-Warmepumpe inkl. Spitzenlastkessel getauscht.

Jahresabschluss
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Im Juni 2025 wurde mit der denkmalgerechten Vollmodernisierung der HermannstraBe 10-10C
begonnen. Es handelt sich hierbei um eine Wohnanlage fiir altere Darmstadter Birgerinnen und
Burger, die der Sozialcharta der Stadt unterliegt. Aufgrund des erheblichen Sanierungsumfangs
inkl. der Neugestaltung der Grundrisse muss die MaBnahme im unbewohnten Zustand erfolgen. Die
Mieter wurden intensiv auf die BaumaBnahme vorbereitet und begleitet. Durch Umsetzungen der
Bewohner innerhalb der Wohnanlage kénnen die MaBnahmen in drei Bauabschnitten umgesetzt
werden. Eine Herausforderung stellen die schlechten baulichen und technischen Zustande der
Gebéaude dar sowie Aufgaben aus dem vorliegenden Denkmalschutz und die vorzunehmenden er-
heblichen Schadstoffsanierungen. Im ersten Bauabschnitt wurden in 2025 die Abbrucharbeiten und
Schadstoffsanierungen sowie die Dachdeckerarbeiten abgeschlossen. Weiterhin wurde mit dem
Anbringen des Warmedammverbundsystems, dem Fensteraustausch, dem Estricheinbau und dem
Trockenbau begonnen.

Zur Vervollstédndigung der energetischen Modernisierungen im Quartier der Bessunger/Nierstei-
ner StraBe ist Ende 2025 in der Ingelheimer StraBe 12-22 der Baubeginn erfolgt. Die Geb&aude

der Ingelheimer StraBe 12-22 wurden bereits zuvor von der Warmeversorgung der Niersteiner
StraBe 7-17 mitversorgt und profitieren von der Erneuerung der Heizzentralen. Somit kann auch fir
die Ingelheimer StraBe 12-22 der CO,-AusstoB rechnerisch um bis zu 85 % reduziert werden. Auf-
grund der Anschlussproblematik an das , Ateliergebdude”, das lUber einem bebauten Fremdgrund-
stlick liegt, erfolgt bei den Geb&uden der Ingelheimer StraBe 12-22 lediglich eine energetische
Dachsanierung.

Instandhaltung / Technik

Im Jahr 2025 wurden in der Instandhaltung und Technik weit tiber 58.700 Auftrage erfasst, uber

90 Einzelmodernisierungen und weit Uber 350 Auftrage wurden als geplante MaBnahmen beauf-
tragt und durchgefiihrt. Ca. 300 Teilmodernisierungsauftrage wurden 2025 ebenfalls beauftragt und
abgearbeitet.

Facility Management

Einen wesentlichen Anteil neben dem Tagesgeschaft nahmen Ausschreibungen und die Neuver-
gabe verschiedener Dienstleistungsvertrage ein. Der Vollservice der Wertstoffbehalter wurde neu
ausgeschrieben.

Ebenfalls neu ausgeschrieben wurde die AuBen- und Treppenhausreinigung nach GroBmodernisie-

rung sowie die Neuausschreibung der Reinigung und des Winterdienstes im gesamten Ludwigshoh-
viertel.
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Weiterhin wurde das Projekt zur Trennung aller Rahmen- und Dienstleistungsvertrage im Rahmen Ertrags_ Vermagens_ und FinanZIage
’

der Restrukturierung fortgeflihrt. Dies umfasste die Aktualisierung der Liegenschaftslisten und die
Neuerstellung der Vertrage. Zur Verbesserung des Wohnumfeldes konnte die Erneuerung mehrerer
Abfallstandplatze in diversen Liegenschaften beitragen. Ertragslage

Ein weiterer wichtiger Punkt war die Abarbeitung der Spielplatzmangel aus der Hauptuntersuchung Die bauverein AG hat das Jahr 2025 mit einem Jahresiberschuss von 8.210,4 TEUR abgeschlos-

2024 inkl. Ruckbau/Erneuerung von Spielgeraten, die nach aktuellen Vorschriften nicht mehr zu- sen. Dies bedeutet eine Ergebnissteigerung gegeniiber 2024 von 2.676,4 TEUR.
lassig sind. In einigen Liegenschaften wurden beispielsweise alle Rutschen, die nicht mehr der
aktuellen Norm entsprachen, entfernt. Das Jahresergebnis ist folgenden Geschéftsbereichen zuzuordnen, wobei die sonstigen
betrieblichen Ertrage — soweit dies mdéglich war — dem Rohergebnis des jeweiligen Geschéaftsfelds
Zudem wurden in 2025 ca. 3.280 Auftrage vom Facility Management erteilt. zugerechnet wurden:
2025 2024
Regiebetrieb TEUR TEUR
Vom Regiebetrieb wurden im Jahr 2025 rund 16.800 Auftrige abgerechnet. Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung 64.493,8  61.258,5
Rohergebnis aus der Verkaufstatigkeit -304,2 -34,7
Instandhaltung Versicherungsfiélle
Rohergebnis aus der Betreuungstéatigkeit und sonstigen Leistungen 7.349,9 5.050,3
In 2025 wurden insgesamt 798 Versicherungsfélle abgewickelt. Diese verteilen sich folgenderma- Sonstige betriebliche Ertrage (keinem Geschéftsfeld zugeordnet) 1.367,9 3.181,3
Ben: Feuer (8), Leitungswasser (497), Glas (121), Sturm (1), Vandalismus (136), Gebaudeschaden
(20), Elementarschaden (1) und FOP (7). Personalkosten -21.326,0 -20.152,7
Abschreibungen auf Anlageverméogen -20.651,2 -20.071,2
Gesamtbetrachtung
Sonstige betriebliche Aufwendungen -7.778,5 -8.275,8
Trotz der anhaltenden Herausforderungen durch Zins- und Baupreisentwicklungen konnte im Finanzergebnis -10.381,6 -11.825,5
Berichtsjahr das angestrebte Ergebnis Uibertroffen werden. Das Jahresergebnis war zwischen St Eink d Ert — 6535
4,0 Mio. EUR und 6,0 Mio. EUR geplant und wurde mit 8,2 Mio. EUR deutlich berschritten. Der euern von Einkommen und Ertrag —eU :
Geschaftsverlauf ist daher insgesamt als sehr gut einzustufen. Sonstige Steuern -3.889,3 -4.249,6
Jahresergebnis 5.534,0 8.139,3

Das fur 2025 prognostizierte Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von 61,0 bis

65,0 Mio. EUR wurde mit 64,5 Mio. EUR deutlich erreicht. Haupttreiber hierflr sind Umsatzerlose
aus der Vermietung, die um 0,8 Mio. EUR Uber Plan lagen, sowie um 0,2 Mio. EUR Uber Plan
liegende Erlésschmalerungen. Weiterhin liegen die sonstigen betrieblichen Ertrdge aus der Haus-
bewirtschaftung um 1,3 Mio. EUR Uber Plan, was hauptsachlich der Aufldsung von Rickstellungen
und Anlageverkaufen zuzuschreiben ist. Gegenlaufig hierzu lagen die aufwandswirksamen Instand-
haltungskosten mit 25,7 Mio. EUR Uber dem prognostizierten Wert von 21,0 bis 25,0 Mio. EUR.
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Der Grund hierfur waren unter anderem weitere gebildete Riickstellungen fur Kanalbefahrungen
und Kanalsanierungen an Abwasserleitungen auf Grundstiicken der bauverein AG. Die prognosti-
zierten Netto-Sollmieten flir 2025 in H6he von 83,0 bis 87,0 Mio. EUR wurden mit 87,3 Mio. EUR
leicht Uberschritten. Bei den Erldsschmalerungen wurde der prognostizierte Rahmen von 3,5 bis
5,5 Mio. EUR mit rd. 4,5 Mio. EUR eingehalten.

Insgesamt ist das im Vergleich zum Vorjahr gestiegene Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung
in Héhe von 3,2 Mio. EUR im Wesentlichen auf die Erh6hungen im Bereich der Kaltmieten bei Be-
standswohnungen zuriickzufiihren. Die Umsatzerlose aus Kaltmieten stiegen um 3,0 Mio. EUR an.
Demgegeniber gingen die Umsatzerlse aus der Abrechnung von Betriebs- und Heizkosten um

5,0 Mio. EUR zurlick. Die Abrechnungen des Vorjahres betreffen das Geschéaftsjahr 2023, welches
durch eine Inflation von durchschnittlich 5,9 % gepréagt war. Im Geschéftsjahr 2024 wurden zudem
noch samtliche Bestédnde der Wohnungsgesellschaft HEGEMAG abgerechnet. Seit dem Auslaufen
des Geschéftsbesorgungs- und Generalmietvertrages zum 1. Januar 2024 mit der Wohnungsgesell-
schaft HEGEMAG verwaltet diese ihren Wohnungsbestande wieder selbst.

Weiterhin steigen die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung in Héhe von rd. 2,4 Mio. EUR auf
70,4 Mio. EUR an. Neben den Instandhaltungskosten, die sich um 1,7 Mio. EUR auf 25,7 Mio. EUR
erhdhten, steigerten sich auch die origindren Betriebskosten, welche jedoch durch ihre Umlagefa-
higkeit keinen wesentlichen Ergebnisbeitrag generieren.

Das Rohergebnis aus der Betreuungstétigkeit und sonstigen Leistungen ist gegentiber dem Vorjahr
um rd. 2,3 Mio. EUR auf rd. 7,3 Mio. EUR gestiegen, bedingt sowohl durch héhere Erlése aus der
Baubetreuung fiir Tochtergesellschaften als auch durch die Ubernahme der Verwaltung externer
Bestande. Die sonstigen betrieblichen Ertrdge ohne Zuordnung zu einem Geschaftsfeld haben sich
gegenuber dem Vorjahr um 1,8 Mio. EUR verringert. MaBgeblich hierfir ist, dass im Vorjahr 2024
héhere Auflésungen von Schonheitsreparaturriickstellungen zu verzeichnen waren.

Die Personalkosten erhdhten sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 1,2 Mio. EUR. Darin schlagen
sich zwei Effekte nieder: Einerseits stiegen die L6hne und Gehélter und die Arbeitgeberanteile zu
den Sozialversicherungen um 0,7 Mio. Andererseits zeigten sich deutlich hdhere Zufihrungen zur
Pensionsriickstellung, die um 0,4 Mio. EUR auf 1,2 Mio. gestiegen sind. Der Anstieg der Léhne und
Gehalter begriindet sich neben einer héheren durchschnittlichen Mitarbeiteranzahl, die von 235 im
Jahr 2024 auf 237 im Jahr 2025 stieg, insbesondere durch die allgemeine Gehaltsanpassung im
Tarifvertrag fir die Wohnungswirtschaft sowie Stufensteigerungen.

Die Abschreibungen sind mit rd. 20,7 Mio. EUR um rd. 0,6 Mio. EUR gegenliber 2024 hoher. Dies
ist im Wesentlichen auf erhéhte Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten zurtickzufiihren, be-
dingt durch die schwierige Marktlage und die Nichtweiterverfolgung von Projekten.

Jahresabschluss
bauverein AG

Hierfir wurden Sonderabschreibungen in Héhe von 1,4 Mio. EUR gebildet. Gegenlaufig zeichnet
sich ein Rickgang bei den regularen Abschreibungen auf Wohngebaude ab.

Das Finanzergebnis verbesserte sich wesentlich gegentiber 2024 um rd. 1,4 Mio. EUR, haupt-
séchlich bedingt durch geringere Zinszahlungen gegeniiber Kreditinstituten. Ebenfalls geringer
fielen Zinszahlungen an verbundene Unternehmen aus, welche aufgrund von Darlehen im Rahmen
des Cash-Managements anfallen. Die Steuern vom Einkommen und Ertrag fallen gegentiber dem
Vorjahr um 1,3 Mio. EUR hdéher aus. Im Vorjahr war noch ein Steuerertrag ausgewiesen worden.
MaBgeblich hierfir sind unter anderem hohe Riickzahlungen der Gewerbesteuer flr Vorjahre aus
der Betriebspriifung in Hohe von 1,1 Mio. EUR, welche im Vorjahr verbucht wurden. Die sonstigen
Steuern fielen im Vergleich zum Vorjahr um 0,4 Mio. EUR geringer aus.

Vermégenslage

Die Vermdgenslage der bauverein AG stellt sich wie folgt dar:

31.12.2025 31.12.2024
TEUR % TEUR %
Anlagevermdégen 948.893,8 94,5 949.336,5 94,3
Umlaufvermogen 54.218,9 5,4 56.397,8 5,6
Rechnungsabgrenzungsposten 1.273,3 0,1 1.176,4 0,1
Gesamtvermdgen 1.004.386,0 100,0 1.006.910,7 100,0
Fremdmittel 655.666,5 663.400,5
Reinvermégen am Jahresende 348.719,5 343.510,2
Reinvermégen am Jahresanfang 343.510,2 337.976,2
Vermodgenszuwachs 5.209,2 1,5 5.534,0 1,6

Das Anlagevermdgen ist gegenliber dem Vorjahr um 0,4 Mio. EUR vermindert. Dabei hat sich

das Sachanlagevermdgen trotz hoher Abschreibungen und Abgange um rd. 13,0 Mio. EUR auf
699,2 Mio. EUR erhoht. Ausschlaggebend hierfiir waren erneut hohe Investitionen in den Bestand
der Sachanlagen in Héhe von 35,8 Mio. EUR. Das Finanzanlagevermdgen ist um rd. 13,4 Mio. EUR
gesunken. MaBgeblich hierflir waren Riickzahlungen von Einlagen an verbundene Unternehmen.
Verschiedene Tochtergesellschaften in der Rechtsform der Kommanditgesellschaft haben in Hohe
von 19,6 Mio. EUR Einlagen zuriickgezahlt. Zudem wurden den Kommanditgesellschaften neue Ein-

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 32



Y

lagen in Hohe von 6,1 Mio. EUR gewahrt. Sdmtliche Kommanditgesellschaften benétigen die Mittel
fur die Refinanzierung ihrer Immobilieninvestitionen, zum Teil konnten die Kommanditgesellschaften
die bendtigten Mittel am Kapitalmarkt refinanzieren, sodass eine Riickzahlung der Einlagen erfolgen
konnte.

Das Umlaufvermdgen hat sich gegentiber dem Vorjahr um 2,2 Mio. EUR verringert, sodass sich das
Verhaltnis zwischen Anlage- und Umlaufvermdgen beinahe unverandert zeigt. Die Vorrate haben
sich gegentuber dem Vorjahr um rd. 1,7 Mio. EUR erhéht, was hauptséchlich auf héhere unfertige
Leistungen im Rahmen der Betriebskosten zurlickzufiihren ist. Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande haben sich um rd. 2,6 Mio. EUR verringert.

Der Hauptgrund hierfir liegt bei geringeren Forderungen gegenliber verbundenen Unternehmen.
Die liquiden Mittel haben sich ebenfalls um rd. 1,2 Mio. EUR verringert und betragen nunmehr

4,6 Mio. EUR.

Die fur 2025 prognostizierte Bilanzsumme von 950,0 bis 1.050,0 Mio. EUR wurde mit
1.004,4 Mio. EUR erreicht.

Kapitalstruktur

Die nachfolgende Darstellung zeigt in vereinfachter Form die Zusammensetzung der Kapitalstruktur:

31.12.2025 31.12.2024
TEUR % TEUR %
Eigenkapital 348.719,5 34,7 343.510,2 34,1
Rickstellungen 54.386,1 5,4 55.642,4 5,5
Verbindlichkeiten 583.419,5 58,1 596.838,8 59,3
Rechnungsabgrenzungsposten 17.860,9 1,8 10.919,3 1,1
Gesamtkapital 1.004.386,0 = 100,0 1.006.910,7  100,0

Die bauverein AG hat im abgelaufenen Geschaftsjahr eine Gewinnausschiittung in Hohe von

3,0 Mio. EUR vorgenommen. Unter den Riickstellungen werden mit 30,8 Mio. EUR Pensionsriick-
stellungen ausgewiesen. Im Vorjahr lagen diese noch bei 31,3 Mio. EUR. Die Entlastung beruht
unter anderem darauf, dass die Rickstellung aufgrund des wieder erhdhten Zinsniveaus starker
abgezinst wurde. Die Verbindlichkeiten sinken um rd. 13,4 Mio. EUR auf rd. 583,4 Mio. EUR.

Jahresabschluss
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MaBgeblich beeinflusst werden die Gesamtverbindlichkeiten durch eine Verringerung der Verbind-
lichkeiten gegeniliber Kreditinstituten in Héhe von rd. 12,3 Mio. EUR. Die Reduzierung erfolgte vor
allem bei den regular gewahrten Darlehen, welche um 28,0 Mio. EUR sanken, wahrend der Bestand
an kurzfristigem Fremdkapital (Rahmenkredit) um 17 Mio. EUR zunahm.

Zum Bilanzstichtag 2025 bestanden 84,3 % aller Verbindlichkeiten der bauverein AG gegeniber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.

31.12.2025 31.12.2024
TEUR % TEUR %
Objektfinanzierungen Kreditinstitute 284.928,0 57,8 312.911,7 61,6
Objektfinanzierungen anderer Kreditgeber 84.056,5 171 86.846,4 171
Andere langfristige Darlehen 85.072,7 17,3 86.777,2 17,1

Kurzfristige Darlehen und Zinsabgrenzungen* 38.299,6 7,8 21.271,5 4,2

492.356,8 100,0 507.806,8 100,0

* Kreditlinie, aufgelaufene Zinsen, riickstéandiger Kapitaldienst und Belegschaftnamensschuldverschreibungen

Bei den Objektfinanzierungen handelt es sich iberwiegend um auf eigenen Grundbesitz abgesi-
cherte Darlehen von Kreditinstituten und anderen Kreditgebern, die unmittelbar im Zusammenhang
mit den jeweiligen Investitionen in die besicherten Grundstiicke stehen.
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Finanzlage

Die Finanzlage ist geordnet und die bauverein AG konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit

fristgerecht erfillen.

Jahresabschluss
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31.12.25 31.12.24
Kapitalflussrechnung TEUR TEUR
Periodenergebnis (Jahresiiberschuss) 8.210,0 5.534,0
+/- Abschreibungen (+) / Zuschreibungen (-) auf Gegensténde des
. 20.651,0 20.071,0
Anlagevermdgens
+/- Zunahme (+) / Abnahme (-) der Rickstellungen -1.315,0 -698,0
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) / Ertrage (-) 1.499,0 767,0
—/+ Zunahme (=) / Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der -1.601,0 5.861,0
Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
+/— Zunahme (+) / Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- 10.163,0 -9.284,0
oder der Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind
—-/+ Gewinn () / Verlust dem Ab G tédnden d
/+ Gewinn (=) /“ erlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden des 392,0 _225.0
Anlagevermdégens
+/- Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-) 8.829,0 10.191,0
— Sonstige Beteiligungsertrage (-) -58,0 -165,0
+/- Ertragsteueraufwand (+) / -ertrag (-) 670,0 -654,0
/- Ertragsteuerzahlungen; erhaltene Zahlungen (+), geleistete
+ gsteuerzahlung ungen (+), gelei 69.0 4850
Zahlungen (=)
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit (A) 46.725,0 31.883,0
— Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Vermégen (=) -116,0 -86,0
+ Einzahlungen aus Abgangen aus dem Sachanlagevermdégen (+) 2.174,0 1.757,0
— Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen (-) -35.842,0 -22.572,0

31.12.25 31.12.24
Kapitalflussrechnung TEUR TEUR
+ Einzahlungen aus Abgangen aus dem Finanzanlagevermdgen (+) 19.619,0 38.659,0
— Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen (-) -6.253,0 -19.004,0
— Auszahlungen im Zusammenhang mit Ertrdgen von auBerge-
woéhnlicher GréBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung -1.244,0 0,0
=)
+ Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der 0.0 5.000.0
kurzfristigen Finanzmitteldisposition (+) ’ T
+ Erhaltene Zinsen (+) 62,0 122,0
+ Erhaltene Dividenden (+) 2.531,0 1.665,0
= Cashflow aus Investitionstatigkeit (B) -19.069,0 5.541,0
Einzahl der Begeb Anleih d der Aufnah
+ inzal ‘ ungen aus. er Begebung von Anleihen und der Aufnahme 13.891,0 16.433,0
von (Finanz-)Krediten (+)
— Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten
O -48.944,0 -27.437,0
— Gezahlte Zinsen (-) -8.134,0 -9.188,0
— Gezahlte Dividenden an Gesellschafter (-) -3.001,0 0,0
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (C) -46.188,0 -20.192,0
= Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -18.532,0 17.232,0
(A+B+C)
+ Zugang aus Verschmelzung 0,0 152,0
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -14.173,0 -31.557,0
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode -32.705,0 -14.173,0
Liquide Mittel am Ende der Periode 4.621,0 5.861,0
kurzfristig, jederzeit fallige Vbl. ggu. Ki -37.326,0 -20.034,0
Finanzmittelfonds -32.705,0 -14.173,0
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Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit liegt mit 46,7 Mio. EUR um 14,8 Mio. EUR
Uber dem Vorjahreswert. Der Haupttreiber hierflr liegt in der Zunahme von Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungs-
tatigkeit zuzuordnen sind, welche mit 19,4 Mio. EUR Uber dem Vorjahreswert liegen. Dies erklart
sich dadurch, dass die erhaltenen Anzahlungen im Vorjahr durch die letztmalige Abrechnung der
Siudhessen-Bestande stark zuriickgegangen waren und sich 2025 wieder normalisierten. Weiterhin
konnte die passive Rechnungsabgrenzung durch Zuschiisse der WI-Bank gesteigert werden. Ein
verbessertes Jahresergebnis in Hohe von 2,7 Mio. EUR sowie Abnahmen der Riickstellungen in
Hohe von 0,6 Mio. EUR sind der Vollstandigkeit halber ebenfalls zu erwéhnen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit fUhrte, anders als im Vorjahr, zu einem Zahlungsmittel-
abfluss. Hierbei stiegen vor allem die Investitionen in das Sachanlagevermdgen um 13,3 Mio. EUR,
bedingt durch eine héhere Modernisierungstatigkeit. Weiterhin fallen Eigenkapitalriickzahlungen
von Tochtergesellschaften geringer aus als im Vorjahr. Es handelt sich um Tochtergesellschaften,
die Bau- oder ModernisierungsmaBnahmen durchfiihren. Die Gesellschaften konnten sich zwischen-
zeitlich am Kapitalmarkt refinanzieren und einen Teil des eingebrachten Eigenkapitals zurlickzahlen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit zeigte sich gegenliber dem Vorjahr deutlich ver-
mindert, weiterhin wurde eine Dividendenausschittung an die Gesellschafter vorgenommen. Die
Verminderung des Cashflows liegt in héheren Darlehensriickzahlungen begriindet, die die Dar-
lehensaufnahmen deutlich Ubersteigen. Hinzuweisen ist darauf, dass in den Darlehensaufnahmen
auch eine Rickzahlung des Kredites der Tochtergesellschaft BVD New Living in Hohe von 1,3 Mio.
EUR ausgewiesen ist. Das Darlehen gegeniiber der Tochtergesellschaft beldauft sich nunmehr auf
31,8 Mio. EUR zum 31. Dezember 2025.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit mit 46,7 Mio. EUR liegt deutlich Gber dem ge-
planten operativen Cashflow, hauptsachlich aufgrund der oben bereits erwdhnten Zunahme von
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind. Weiterhin trdgt das verbesserte Jahresergebnis zu
einem hoheren laufenden Cashflow bei.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit fallt um ca. 10,2 Mio. EUR geringer als geplant aus.
Eingeplant waren hier vor allem hdhere Investitionen in das Sachanlagevermdgen, welche um
ca. 9,3 Mio. EUR geringer als im Plan ausfallen.

Die Planung ging zudem von einem deutlich héheren Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit aus,
der um ca. 59,0 Mio. EUR unterschritten wurde. Nicht notwendige Finanzierungen konnten durch
den geringeren Modernisierungsumfang sowie den deutlich starkeren operativen Cashflow auf-
gefangen werden.
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Insgesamt zeigt sich die zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelbestandes gegeniliber der
Planung mit sehr geringen Abweichungen.

Kennzahlen

Finanzielle Leistungsindikatoren

Erfolgskennzahlen

31.12.2025 31.12.2024

% %

Eigenkapitalrentabilitat 2,4 1,6
Gesamtkapitalrentabilitat 1,9 1,8

Die Eigenkapitalrentabilitat berechnet sich aus dem Verhéltnis vom Jahresiiberschuss nach
Steuern zum bilanziellen Eigenkapital am jeweiligen Bilanzstichtag. Die Gesamtkapitalrentabilitat
berechnet sich aus dem Jahresiiberschuss nach Steuern zzgl. des Fremdfinanzierungsaufwandes
des jeweiligen Geschéftsjahres zur Stichtagsbilanzsumme.

Die fiir 2025 prognostizierte Eigenkapitalrentabilitéat von 1,0 bis 2,0 % wurde Ubertroffen. Die pro-
gnostizierte Gesamtkapitalrentabilitat fir 2025 von 1,0 bis 2,0 % konnte im Durchschnitt erreicht
werden.

31.12.2025 31.12.2024

EUR/m?2 EUR/m?2

Durchschnittliche Ist-Miete Wohnen 8,08 7,77
Durchschnittliche Ist-Miete Gewerbe 9,26 9,15

Die durchschnittliche Ist-Miete Wohnen liegt bei 8,08 EUR je m? und damit im erwarteten Wert
von 7,90 bis 8,10 EUR je m2. Der prognostizierte Wert der durchschnittlichen Ist-Miete Gewerbe
fir 2025 von 9,00 bis 9,20 EUR je m2 wurde mit 9,26 EUR je m2 Uiberschritten.

Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung des von der bauverein AG verwalteten Bestandes um-

fassen neben den Ublichen Instandhaltungskosten auch aktivierte Modernisierungs- und Sanie-
rungskosten, die im Rahmen von EnergiemanagementmaBnahmen entstehen. Im Geschéftsjahr
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2025 haben sich die Aufwendungen fir die Instandhaltung je m?2 Wohn- und Nutzfldche fiir den
gesamten Bestand gegentber 2024 um 20,03 EUR je m2 von 49,43 EUR je m2 auf 69,46 EUR je m2
erhdht. Die durchschnittlichen Aufwendungen fir Instandhaltung beliefen sich in den vergangenen
fanf Jahren auf Gberdurchschnittliche 47,18 EUR je m? Wohn- und Nutzflache.

Bilanzkennzahlen

31.12.2025 31.12.2024

% %

Anlagenintensitat 94,5 94,3
Anlagendeckungsgrad 86,2 89,0

Die Anlagenintensitét stellt das Verhaltnis von Anlagevermdgen zur Bilanzsumme zum jeweiligen
Bilanzstichtag dar. Der Anlagendeckungsgrad stellt das Verhéltnis von Eigenkapital zzgl. der
Pensionsriickstellungen und zzgl. der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr
zum Anlagevermdgen am jeweiligen Bilanzstichtag dar. Der Wert hat sich im Vergleich zum Vorjahr
weiter verringert. Aufgrund der geringeren Darlehensaufnahmen und Investitionen in das Anlagever-
mogen wurde der prognostizierte Anlagendeckungsgrad von 88,0 bis 92,0 % nicht erreicht.

31.12.2025 31.12.2024

% %

Eigenkapitalquote 34,7 34,1
Verschuldungsgrad 188,0 193,1

Die Eigenkapitalquote stellt das Verhaltnis von Eigenkapital zur Bilanzsumme am Bilanzstichtag
dar. Der Verschuldungsgrad stellt das Verhaltnis von Fremdkapital zu Eigenkapital zum jeweiligen
Bilanzstichtag dar.

Die Eigenkapitalquote konnte im Jahr 2025, bei leicht riicklaufiger Bilanzsumme und einem erhéh-
ten Eigenkapital, auf 34,7 % gesteigert werden. Der prognostizierte Wert von 31,0 bis 34,0 % wur-
de Uberschritten. Die Mehrjahresplanung fir das Jahr 2026 und fir die Folgejahre |asst allerdings
aufgrund weiterer Investitionstatigkeit — und damit eines deutlichen Anstieges der Bilanzsumme -
eine leichte Verringerung dieser Kennzahl erwarten.

Der Verschuldungsgrad ist gegentiber 2024 aufgrund des hoheren Eigenkapitals und geringerer
Fremdmittel in 2025 um 5,1 Prozentpunkte gefallen. Der fir 2025 prognostizierte Wert von 190,0 %
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bis 210,0 % wurde mit 188,0 % unterboten. Die Mehrjahresplanung fur das Jahr 2026 und fur die
Folgejahre lasst allerdings aufgrund der Investitionstatigkeit und damit einhergehenden ansteigen-
den Refinanzierungsvolumina einen Anstieg dieser Kennzahl erwarten.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Fort-/Weiterbildung

Die kontinuierliche Weiterbildung und Qualifizierung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hat bei der
bauverein AG traditionell einen hohen Stellenwert. Dies schlégt sich in der Zahl der Weiterbildungs-
maBnahmen nieder.

Im Jahr 2025 wurde erneut ein groBer Fokus auf die Personalentwicklung unserer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter gelegt.

Neben klassischen Weiterbildungsformaten wird seit dem Jahr 2024 mit einer E-Learning-Plattform
auch eine neue Form der Weiterbildung angeboten. Mit einer vielfaltigen Kursauswahl kdnnen die
Online-Kurse flexibel und im eigenen Lerntempo bearbeitet werden. Dabei stehen insbesondere
Lernangebote im Bereich der sozialen Kompetenzen und der Arbeitsmethodik im Vordergrund. Das
breite Angebot an E-Learning-MaBnahmen erreichte im Jahr 2025 eine hohe Akzeptanz bei den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern. 216 Mitarbeiter nutzen die E-Learning-Plattform fir ihre individuelle
Weiterbildung und nahmen insgesamt an 1.150 E-Learnings teil.

In 2025 nahmen unsere Mitarbeiter insgesamt an ca. 3.504 Weiterbildungsstunden teil. Pro Mit-
arbeiter ergibt sich hieraus ein Durchschnitt von 13,22 Stunden, d. h. 1,83 Schulungstagen.

Auch im Jahr 2025 wurde die gemeinsame Veranstaltungsreihe ,Flihrungsnetzwerk” innerhalb des
Stadtkonzerns organisiert. Neben Impulsvortrdgen zum Thema ,,Fihrung” wurde Flihrungskraften
unterschiedlicher Unternehmen eine Plattform zum Austausch und zur Vernetzung geboten.

Wie auch in den Vorjahren beteiligte sich die bauverein AG am Cross-Mentoring-Programm der
Stadtwirtschaft. Das Cross Mentoring dient dem regelméaBigen Austausch zwischen einer jungen
Fihrungskraft und einem erfahrenen Mentor. Abgerundet wird das Programm durch eine Vielzahl
von Seminaren, Vortrdgen und Veranstaltungen.

Mitarbeiter unserer Tochtergesellschaften nahmen bedarfsorientiert an individuellen Schulungen

teil. Fur die Durchfiihrung von Schulungen im Rahmen der gesetzlichen Unterweisung nehmen die
Mitarbeiter der Tochtergesellschaften aktiv am Bildungsangebot der bauverein AG teil.
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Gesundheitsmanagement

Die bauverein AG verfligt seit 2009 Uber ein aktives Gesundheitsmanagement. Dieses soll dazu bei-
tragen, die psychische und physische Gesundheit der Mitarbeiter zu verbessern und dadurch auch
den Krankenstand positiv zu beeinflussen.

Im Jahr 2025 wurde Hand in Hand mit den Betriebsarzten der bauverein AG und den Tochtergesell-
schaften zusammengearbeitet. Hierbei ging es thematisch u. a. um die Erstellung und Aktualisie-
rung der Gefahrdungsbeurteilungen der Arbeitsplédtze und eine Sensibilisierung der Fihrungskréfte.

Ein weiterer Bestandteil des Gesundheitsmanagements ist die Unterstliitzung sportlicher Aktivitaten.
So fordert das Unternehmen schon seit langerer Zeit interne Sportgruppen sowie die Teilnahme von
Mitarbeiterteams an Sportevents. AuBerdem kénnen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verglins-
tigte Konditionen in ortsansassigen Fitnessstudios nutzen.

Wie auch in den Jahren zuvor bietet die bauverein AG ihren Mitarbeitern die M&glichkeit, sich von
einem externen Psychologen beraten zu lassen. Abgerundet wird das Angebot im Gesundheitsma-
nagement durch einen wdchentlichen Obstkorb und die Bereitstellung von Mineralwasser.

Auch unsere Tochtergesellschaften leisten einen Beitrag zur Gesundheitsvorsorge ihrer Mitarbeiter,
wie z. B. das Angebot von frischem Obst und Gemdse eines lokalen Anbieters und die Kooperation
mit Fitnessstudios.

Ausbildung

Als kommunales, seit mehr als 160 Jahren in Darmstadt ansassiges Unternehmen leistet die bau-
verein AG einen wichtigen Beitrag zur Ausbildung in der Region Slidhessen. Dabei reagierte das
Unternehmen schon friih auf den sich abzeichnenden Fachkréaftemangel und misst der Ausbildung
einen hohen Stellenwert bei.

Zum 31.12.2025 wurden bei der bauverein AG zehn Auszubildende im Beruf Immobilienkaufmann/-
kauffrau, Kauffrau fir Biromanagement und Fachinformatiker fir Systemintegration ausgebildet.
Drei davon haben am 01.08.2025 ihre Ausbildung bei der bauverein AG begonnen. Dariiber hinaus
absolviert derzeit ein dualer Student sein betriebswirtschaftliches Studium bei der bauverein AG,
welches in Kooperation mit der Dualen Hochschule in Mannheim durchgefihrt wird.

Im Rahmen der betrieblichen Einsatzplanung konnten unsere Auszubildenden auch die Ablaufe bei
unseren Tochterunternehmen, der BVD ImmoConnect GmbH und der BVD Gewerbe GmbH kennen-
lernen.
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Im Verlauf des Jahres schlossen zwei Auszubildende und ein dualer Student ihre Ausbildung ab.
Alle Auszubildenden und dualen Studenten werden nach Abschluss der Prifungen fir ein Jahr im
Haus beschaftigt und sollen im Anschluss daran in ein unbefristetes Arbeitsverhaltnis ibernommen
werden.

Fluktuation Mitarbeiter

Die Fluktuationsquote der bauverein AG fallt seit vielen Jahren vergleichsweise niedrig aus. Im Jahr
2025 lag die Fluktuationsquote der bauverein AG bei 5,35 %.

Aufgrund der geringen Anzahl von Mitarbeitern, die bei den Tochtergesellschaften beschéftigt sind,
ist die Ermittlung einer Fluktuationsquote nicht vergleichbar zu der Kennzahl der bauverein AG. Es
wird daher auf die Darstellung einer Kennzahl verzichtet.

ZielgroBen fiir den Frauenanteil gemaB § 289a HGB

Der Aufsichtsrat der bauverein AG hat am 10.12.2021 gemaB § 111 AktG die ZielgréBe fur den
Frauenanteil im Aufsichtsrat auf 40 % und im Vorstand auf 50 % festgelegt. Des Weiteren sollen die
entsenden Stellen daran mitwirken, die Quote im Aufsichtsrat auf 50 % zu erh6éhen. Der Aufsichts-
rat hat als Frist zur Zielerreichung beider ZielgréBen den 30.6.2027 bestimmt.

Der Vorstand der bauverein AG hat am 14.03.2022 gemaB § 76 AktG die ZielgréBe fir den Frauen-
anteil in der ersten Flihrungsebene auf 20 % und in der zweiten Fiihrungsebene auf 30 % festge-
legt. Der Vorstand hat als Frist zur Zielerreichung beider ZielgroBen den 30.6.2027 bestimmt.

Der Frauenanteil lag im Aufsichtsrat zum 31.12.2025 bei 33 % und im Vorstand bei 50 %. In der
ersten Fihrungsebene wurde zum 31.12.2025 keine Frau beschéftigt. In der zweiten Flihrungsebe-
ne betrug die Quote 33 %.

Fir die Tochtergesellschaften wurde die prozentuale Verteilung des Frauenanteils Uber alle Mit-
arbeiter gemeldet. Die Frauenquote der System-tec lag im Durchschnitt bei 40 %. Die BVD Im-
moConnect GmbH konnte 2025 eine Frauenquote von 83 % aufweisen, die BVD Gewerbe GmbH
hatte zum 31.12.2025 ein Frauenanteil in Hohe von 50 %. Bei der BVD New Living und der bauTega
GmbH waren zum 31.12.2025 keine Frauen beschéftigt. Die BVD ServiceMod GmbH konnte 2025
eine Frauenquote von 4 % aufweisen.
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Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Erwartungen Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage

Das Kerngeschéaftsfeld Wohnungsvermietung und das Geschéftsfeld Wohnungsprivatisierung wer-
den auch in den kommenden Jahren die wesentlichen Beitrdge zur Ertragslage leisten.

Die bauverein AG schafft mit Neubauten, Ankaufen und der Aufstockung von Bestandsbauten eine
Kompensation der verkauften Einheiten und strebt ein moderates Wachstum in den Folgejahren an.

Die integrierte Unternehmensplanung der bauverein AG geht fiir 2026 von einem Jahresiuberschuss
von rd. 1,5 bis 3,5 Mio. EUR aus. Mit dem anvisierten Jahresiiberschuss wird eine Eigenkapitalren-
dite zwischen 0,0 und 1,0 % und eine Gesamtkapitalrendite zwischen 1,0 und 2,0 % angestrebt.

Auf Basis der Planungsprémissen fir 2026 wird ein Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung in
Hoéhe von 61,0 bis 65,0 Mio. EUR erwartet. Dabei werden Netto-Sollmieten in Hohe zwischen 85,0
und 89,0 Mio. EUR und Erlésschmélerungen in Héhe von 3,5 bis 5,5 Mio. EUR erwartet. Es wird da-
mit gerechnet, dass sich die durchschnittliche Ist-Miete Wohnen zwischen 8,10 und 8,30 EUR je m2
und die durchschnittliche Ist-Miete Gewerbe zwischen 9,00 und 9,20 EUR je m? belaufen werden.

Die aufwandswirksamen Instandhaltungskosten werden voraussichtlich zwischen 24,0 und
28,0 Mio. EUR liegen.

Im Rahmen der Bilanzplanung wird zum 31.12.2026 von einer Bilanzsumme zwischen 950,0 und
1.050,0 Mio. EUR ausgegangen. Unter Berlicksichtigung der planm&Bigen Tilgungen in 2026 wird
sich zum 31.12.2026 voraussichtlich ein Anlagedeckungsgrad zwischen 89,0 % und 93,0 % erge-
ben. Die Anlagenintensitat wird mit einem Wert zwischen 93,0 % und 96,0 % erwartet.
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Unter Berlcksichtigung des erwarteten Jahresiiberschusses wird sich die Eigenkapitalquote zwi-
schen 33,0 % und 36,0 % bewegen. Der Verschuldungsgrad wird aufgrund des geplanten Inves-
titionsvolumens und des damit benétigten Kapitalbedarfs voraussichtlich zwischen 170,0 % und
200,0 % liegen.

Der Cashflow 2026 wird sich aufgrund der Unternehmensplanungen voraussichtlich wie folgt er-
geben:

2026

TEUR

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (A) 25.835,0
Cashflow aus Investitionstéatigkeit (B) -10.974,6
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (C) -17.149,9
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (A + B + C) -2.289,5

Der negative Cashflow aus der Investitionstatigkeit wird hauptsachlich durch die Modernisierungs-
investitionen in den Bestand verursacht. Im Falle der Finanzierungstatigkeit werden hohe Tilgungs-
zahlungen durchgefihrt.

Insgesamt sind flr das Jahr 2026 flr die bauverein AG keine essenziellen Risiken erkennbar,
welche die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kénnen.

Im Rahmen der integrierten Unternehmensplanung fiir das Jahr 2026 erwarten wir zum 31.12.2026
eine Beschaftigung von 267 Mitarbeitern (Anzahl Képfe, ohne Mitarbeiter in Elternzeit). Darin
enthalten sind zwei Vorstdnde sowie nebenberuflich Tatige und Auszubildende (inklusive Duales
Studium).

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die bauverein AG verfligt Uber ein Risikofriiherkennungssystem, das den Vorgaben des § 91 Abs. 2
Aktiengesetz entspricht und auf die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforganisation ausgerichtet
ist. Es besteht ebenfalls eine interne Revision, die Schwachstellen in der Unternehmensorgani-
sation aufdecken soll. Im Geschéftsjahr 2025 wurden Revisionen durch die Domizil Revisions AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Frankfurt, fiir die Bereiche Immobili-
enmanagement sowie Personalwesen und in der Tochtergesellschaft der System-tec Service GmbH
vorgenommen.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 38



Y

Vierteljahrlich werden die Risiken der bauverein AG in einer Risikokomitee-Sitzung besprochen und
analysiert; daraufhin erfolgt die Berichterstattung zur aktuellen Risikosituation an den Vorstand.
Wesentliche Risiken — soweit vorhanden — werden gemaB Risikohandbuch ad hoc berichtet. Im
Rahmen des Gesamtprozesses werden Risiken transparent gemacht, nach Mdglichkeit quantifiziert
und GegenmaBnahmen eingeleitet und nachverfolgt.

Im Rahmen der Weiterentwicklung des Risikomanagementsystems wurden fir das Jahr 2025 auch
ESG-Risiken systematisch aufgenommen. Dazu zéhlen insbesondere potenzielle Risiken aus Um-
welt- und Klimaschutzanforderungen, sozialen Aspekten sowie Fragen einer verantwortungsvollen
Unternehmensfiihrung. Durch die Integration dieser Risiken schafft die bauverein AG eine trans-
parentere Entscheidungsgrundlage und stellt sicher, dass Nachhaltigkeitsanforderungen friihzeitig
bertcksichtigt werden.

Risiken bestehen im Wesentlichen im Bereich der Bewirtschaftungstatigkeit, unter anderem in der
Einflhrung von Mietendeckeln, im Bereich der Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungskos-
ten sowie in einer generellen Anderung des Zinsniveaus.

Im Bereich der Vermietung bestehen generelle Risiken aus hohen Mieterfluktuationsquoten, Leer-
stédnden in den zur Vermietung vorgesehenen Immobilien und Mietriickstdnden. Aufgrund des
intakten Wohnungsmarktes in Darmstadt und der durch Quartiererneuerungen und GroBmoderni-
sierungen erfolgten Standardverbesserung der Liegenschaften werden diese Risiken sukzessive
minimiert.

Mietendeckel haben einen hohen Einfluss auf die Rentabilitat der Bewirtschaftungstatigkeit. Dabei
sind in Hessen Mietendeckel bereits Realitat: Innerhalb von Gebieten, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevodlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist, dirfen die Mieten nach der Mieterschutzverordnung des Landes Hessen innerhalb von
drei Jahren nur um 15 % erhoht werden (sog. abgesenkte Kappungsgrenze). Dabei sind ca. 50
Gemeinden und Stadte in der Mieterschutzverordnung des Landes Hessen definiert, in denen diese
Regelung gilt (z. B. Darmstadt, Offenbach oder Russelsheim).

Momentan gibt es politische Bestrebungen, die abgesenkte Kappungsgrenze nach der Mieterschutz-
verordnung Hessen von 15 % auf 6 % zu reduzieren. In der bauverein-Gruppe betrifft dies insbeson-

dere Besténde im frei finanzierten Wohnraum. Abzuwarten bleibt zudem, ob gesetzliche Vorgaben des
Bundes zu Mietendeckelungen in der kommenden Legislaturperiode umgesetzt werden.

Daruber hinaus stellen zukinftige potenzielle regulatorische Eingriffe in die Rahmenbedingun-
gen der Wohnungswirtschaft ein nicht zu unterschétzendes Risiko bezlglich der Ertragskraft
der bauverein AG dar. Weitere Mietmoratorien und Mietdeckelungen, Verdnderungen bei der
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Umlagefahigkeit von Betriebskostenanteilen (z. B. Grundsteuer, CO,-Abgaben) und &hnliche MaB-
nahmen wirden je nach AusmaB der Regulierung zu substanziellen Verringerungen der erwarteten
Jahresuberschisse der bauverein AG fihren.

Gravierende Risiken aus der Nichtumlageféahigkeit einzelner Betriebskosten mit negativer Aus-
wirkung auf die Rentabilitat der bauverein AG aufgrund aktueller Rechtsprechung werden nicht
gesehen.

Der andauernde Krieg in der Ukraine und der Nahostkonflikt fiihren weiterhin zu erheblichen Unsi-
cherheiten an den Energie- und Rohstoffmarkten. Fir die bauverein AG besteht das Risiko, dass es
infolge moéglicher Preissteigerungen bei fossilen Energietragern und anderen Rohstoffen zu héheren
Aufwendungen fir die Warme- und Warmwasserversorgung sowie fiir die Allgemeinstromversor-
gungen kommt. Mit den zukiinftigen Betriebskostenabrechnungen kdnnten sich daraus teilweise
deutlich erhdhte Betriebskostenbelastungen fiir die Mieterschaft ergeben. Es besteht das Risiko,
dass sowohl erhdhte Betriebskostenvorauszahlungen als auch -nachzahlungen nicht von allen Mie-
tern vollstandig bedient werden kénnen und es somit zu héheren Ausfallen und damit verbundenen
Belastungen der Gewinn-und-Verlust-Rechnung bei der bauverein AG kommen kann.

Im Bereich der Risiken aus Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungskosten bestehen
Risiken im Wesentlichen aus steigenden Baukosten, Nachtradgen aufgrund von unvorhergesehenen
Sachverhalten im Rahmen der Bauausfiihrung sowie Bauzeitverlangerungen. Alle Risiken kénnen
negative Auswirkungen auf die Rentabilitdt der Wohnungsbestande haben und in Einzelfallen zum
Unterlassen der geplanten MaBnahmen fihren. Inflationar erh6hte Baukosten fihren insgesamt zu
steigenden Instandhaltungskosten. Die Risiken werden insgesamt als moderat bis niedrig ein-
gestuft, da Ublicherweise Pauschalfestpreise vereinbart werden und eine enge Begleitung der
beauftragten Firmen im Rahmen der Bauausfiihrung durch die bauverein AG besteht, um Bauzeit-
verlangerungen auszuschlieBen. Zudem ist zu beobachten, dass sich die inflationdren Tendenzen
in Deutschland zum Vorjahr deutlich abgeschwéacht haben. Generell besteht immer ein Risiko fir
Nachtrdge im Rahmen der Bauausfiihrung. Die Auswirkungen des Iran-Krieges lassen einen deut-
lichen Anstieg der Inflationsrate erwarten.

Zusétzlich werden die aus den gegenwartig auf Bundes-, Landes- oder Kommunalebene gefiihrten
Klimaschutzdiskussionen abgeleiteten Handlungszwange auch die bauverein AG massiv betreffen
und als Konsequenz substanzielle Investitionen in MaBnahmen zur Erreichung einer Klimaneutrali-
tat des Bestandes der bauverein AG erfordern. Je nach politisch gesetzten Rahmenbedingungen
besteht das Risiko, das sich diese substanziellen Investitionen negativ auf die Ertragslage der bau-
verein AG auswirken.
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Ein wesentliches Risiko bei der bauverein AG ist unverandert die Zukunftsfahigkeit des Bestandes,
der Uberwiegend aus den 1950er- und 1960er-Jahren stammt und zu hohen Modernisierungsauf-
wendungen in den kommenden Jahren fihren wird. Gleichzeitig fihren erhdhte energetische Anfor-
derungen und steigende Baukosten sowie die abflachende Mietentwicklung zu einer Verringerung
der Wirtschaftlichkeit. Nach wie vor ist die Abarbeitung der Brandschutzauflagen von Bedeutung.
Dies wird die bauverein AG daher in den kommenden Jahren weiterhin intensiv in der Umsetzung
beschéftigen.

Aufwandsseitig sind auch die Pensionsverpflichtungen der bauverein AG ein weiterhin hoher
Einflussfaktor. Der langsame Anstieg des Abzinsungsfaktors entwickelt sich als positiver Effekt.
Negativ stehen dem die hoheren Tarifabschlisse in der Wohnungswirtschaft gegentiber. Tariflich
beschlossene Erhéhungen im Geschaftsjahr 2025 um 2,6 % und im Geschéftsjahr 2026 um 3,1 %
sorgen fur weiter steigende Personalkosten. Ein Verbleib der Inflation Uber dem gesetzten Ziel der
Européischen Zentralbank von 2,0 % kdnnte weitere zuklinftige Tariferhéhungen erméglichen.

Die Entwicklung des Zinsniveaus hat erhebliche finanzielle Auswirkungen auf die bauverein AG

bei anstehenden Darlehensneuaufnahmen oder -prolongationen, die zum Kapitalmarktzins refi-
nanziert werden mussen. Dies betrifft unter anderem die mdéglichen Kreditinanspruchnahmen aus
einem Rahmenkreditvertrag, der kurzfristig variabel verzinst wird. Gleichwohl ist darauf hinzuwei-
sen, dass ein erheblicher Teil der geplanten Darlehensaufnahmen in den kommenden Jahren den
mietpreisgebundenen Wohnraum betrifft. Hier werden Foérderdarlehen aufgenommen, die von der
Kapitalmarktzinsentwicklung abgekoppelt sind. Fir 2026 stehen aber Darlehensneuabschlisse
und Kreditprolongation im frei finanzierten Wohnraum an, die voraussichtlich zu einem héheren

als dem bisherigen durchschnittlichen Zinsniveau abgeschlossen werden, auch wenn das Gewicht
der Darlehensneuaufnahmen und Darlehensprolongationen den durchschnittlich zu zahlenden Zins
voraussichtlich nicht wesentlich erh6hen werden. In den Jahren 2026 bis 2030 wird bei Darlehens-
neuaufnahmen und Darlehensprolongationen von Kapitalmarktdarlehen von steigenden Zinsen
von 4,2 % in 2026 bis 4,7 % im Geschaftsjahr 2030 ausgegangen. Unter Berlicksichtigung des
ausstehenden Investitionsprogrammes fiir die Folgejahre ist das Zinsanderungsrisiko als hoch ein-
zustufen. Fur das Jahr 2026 sind Darlehensneuabschlisse bzw. Darlehensprolongationen in Hohe
von ca. 61.252,0 TEUR geplant.

Relevante Risiken im IT-Bereich bestehen in der Konformitat mit der Datenschutzgrundschutzver-
ordnung, des Datenverlustes durch Viren sowie Datendiebstéhle und Cybercrime. Diese Risiken
werden von der bauverein AG als nicht signifikant eingestuft, da entsprechende Vorsorge bei der
bauverein AG hierflr getroffen wurde.

Gravierende oder bestandsgefédhrdende Risiken bestehen fir die Gesellschaft weder in rechtlicher
noch in wirtschaftlicher Hinsicht.

Jahresabschluss
bauverein AG

Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Aufgrund der Marktsituation in Darmstadt ist auch in den kommenden Jahren mit sehr geringem
Leerstand zu rechnen. Erhebliche Investitionen in Neubau und GroBmodernisierung werden dazu
beitragen, den Bestand marktfahig zu halten. Ein intensiver Strategieprozess sorgt zudem fir eine
zukunftsorientierte Verédnderung der bauverein AG. AuBerdem wird eine erhéhte Kundenzufrieden-
heit durch Prozessoptimierung und verstéarkter Orientierung an Kennzahlen erreicht.

Durch die friihzeitige Beschéftigung und Vorbereitung (u. a. Griindungsmitglied der Initiative Woh-
nen.2050) mit der Umsetzung der deutschen und européaischen Energie- und Klimaziele erwartet
die bauverein AG in Zukunft Wettbewerbsvorteile am stidhessischen Wohnungsmarkt durch einen
energieeffizienten und klimaneutralen Bestand.

Weiter kann Wachstum durch Zukauf, Neubau und Verdichtung erfolgen. Um eine langfristige Er-
tragsperspektive zu sichern, ist dabei die marktgerechte Auswahl von Objekten von entscheidender
Bedeutung. Der Kernmarkt des bauverein-Konzerns in Darmstadt und Siidhessen ist durch eine
hohe Wohnungsnachfrage gepragt.

Abhangigkeitsbericht

Der Vorstand der bauverein AG hat zu den Beziehungen der bauverein AG zur Wissenschaftsstadt
Darmstadt und zur HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darm-
stadt (HEAG) mit allen mittelbaren und unmittelbaren Beteiligungen einen Abhangigkeitsbericht ge-
maB § 312 AktG aufgestellt. In diesem wird am Ende folgende Erkldrung abgegeben: ,,Wir erklaren
hiermit, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschafte unsere Gesellschaft
eine angemessene Gegenleistung erhalten hat und nicht benachteiligt wurde. Dieser Beurteilung
liegen die Umstande zugrunde, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschéfte bekannt
waren.”

Dank

Die bauverein AG dankt allen Menschen, die dazu beigetragen haben, dass sich das Unternehmen
auch 2025 - wie in den zurlickliegenden Geschéftsjahren — als gesund, nachhaltig und wirtschaft-
lich erfolgreich darstellt. Der Dank gilt insbesondere allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
dem Betriebsrat und dem Mieterbeirat.
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Jahresabschluss
bauverein AG

Bilanz zum 31. Dezember 2025 31.12.2025  31.12.2024
Aktiva —
31.12.2025  31.12.2024 ..
TEUR TEUR Umlaufvermdgen (B)
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Anlagevermdgen (A)
K N L Grundstiicke ohne Bauten 1.199,3 1.199,3
Immaterielle Vermdgensgegenstiande
tlcke mit ferti Baut 1.1 1.147
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und &hnliche 621.6 735.1 Grundsticke mit fertigen Bauten 38,9 9
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten ’ ’ Unfertige Leistungen 41.174,6 39.522,3
621,6 735,1 Andere Vorrate 361,8 344,6
Sachanlagen 43.874,6 42.214 1
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 584.174,9 573.767,2 Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und Forderungen aus Vermietung 1.061,5 5141
d Baut 70.192,8 72.921,1
nderen n
anderen Baute Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken 0,0 32,4
tlicke ohne Baut 2.167,7 2.167,7
Grundstticke ohne Bauten 67, 67, Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 2,5 4,0
Grundstlicke mit Erbb hten Dritt 3.153,9 3.153,9
rundstucke mit Erbbaurechten Dritter Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.980,6 5.3562,1
Technische Anl d Maschi 316,8 431,5 ) R N
echnische Anlagen un aschinen Sonstige Vermdgensgegensténde 1.678,9 2.420,6
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.552,3 1.612,1 57235 8.323,2
Anl im B .704,7 22.
nlagen im Bau 30.704, 936,8 Fliissige Mittel
B it kost .914,7 .077
auvorbereitungskosten 6.914, 9.077,5 Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.620,8 5.860,5
Geleistete Anzahlungen 0,0 73,8 4.620,8 5.860,5
699.177,8 686.141,6 N
Summe Umlaufvermégen 54.218,9 56.397,8
Fi |
inanzan’agen Rechnungsabgrenzungsposten (C)
Anteile an verbundenen Unternehmen 243.559,6 257.059,7
Rechnungsabgrenzungsposten
Ausleih t h 2.61 2.4
usleihungen an verbundene Unternehmen 615,0 65,0 Rechnungsabgrenzungsposten 1.273.3 11764
Beteiligungen 2.818,2 2.818,2 1.2733 1.176,4
Sonstige Ausleih 101,6 117,0
onstige Ausielhungen Summe Rechnungsabgrenzungsposten 1.273,3 1.176,4
249.094.4 262.459,9 Summe Aktiva (A + B + C) RO RN 1.006.910,7
Summe Anlagevermégen 948.893,8 949.336,5
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Jahresabschluss
- bauverein AG

Bilanz zum 31. Dezember 2025 31.12.2025  31.12.2024
Passiva
31.12.2025 31.12.2024 .
TEUR TEUR Riickstellungen (B)
Rickstell
Eigenkapital (A) tcksteflungen
_ _ Ruickstellungen fur Pensionen 30.782,4 31.327,5
Gezeichnetes Kapital
t tckstell 1. 4 46,1
Gezeichnetes Kapital 2017972 2017972  Srouemickstellungen 085, 346,
201.797,2 201.797,2 Sonstige Ruckstellungen 22.518,4 23.968,8
54.386,2 55.642,4
Nennbetrag eigener Anteile
Summe Riickstellungen 54.386,2 55.642,4

Nennbetrag eigener Anteile -17.612,2 -17.612,2

Verbindlichkeiten (C)
184.185,0 184.185,0

s Verbindlichkeiten
Kapitalriicklage

o Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten 357.809,4 370.151,7

Kapitalriicklage 29.701,7 29.701,7
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 134.547,4 137.655,1

29.701,7 29.701,7
. Erhaltene Anzahlungen 42.353,2 39.208,8

Gewinnriicklagen

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.477,4 7.660,2

Gesetzliche Ricklagen 2.198,5 2.198,5
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 40.278,1 41.089,3

Bauerneuerungsriicklagen 49.336,6 49.336,6

Sonstige Verbindlichkeiten,

. . . 954,0 1.073,7
Rucklagen fir sozialen Wohnungsbau 11.880,0 11.880,0 davon aus Steuern 310,5 TEUR (i. Vj. 574,9 TEUR)

Andere Gewinnrlcklagen 67.312,4 63.207,2 583.419,5 506.838,8

e 126.622,3 Summe Verbindlichkeiten 583.419,5 596.838,8

Bilanzgewinn Rechnungsabgrenzungsposten (D)

Bilanzgewinn 4.105,2 3.001,2 Rechnungsabgrenzungsposten
Gl 3.001,2 Rechnungsabgrenzungsposten 17.860,8 10.919,3
Summe Eigenkapital 348.719,5 343.510,2 17.860,8 10.919,3
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 17.860,8 10.919,3

Summe Passiva (A + B + C + D) RROLZRETON  1.006.910,7
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Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2025

Jahresabschluss

bauverein AG

2025 2024
TEUR TEUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 126.370,1 128.351,2
aus Verkauf von Grundstlicken 16,0 0,0
aus Betreuungstatigkeit 2.975,1 1.722,4
aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.393,8 3.329,6
133.755,0 133.403,2
Erhohung oder Verminderung (-) des Bestandes an zum Ver-
kauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen 1.643,3 -5.524,4
Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.122,9 945,6
Sonstige betriebliche Ertrage 7.093,1 9.427,9
143.614,3 138.252,3
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 70.376,7 68.760,5
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 311,2 34,7
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 19,0 1,7
70.706,9 68.796,9
Personalaufwand
Léhne und Gehalter 15.665,2 15.354,6
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und flr
Unterstutzung, 5.660,7 4.798,1
davon fur die Altersversorgung 1.824,2 TEUR (i. Vj. 2.702,3 TEUR)
21.325,9 20.152,7

2025 2024
TEUR TEUR
Abschrelburigen auf immaterielle Vermégensgegenstiande des 20.651,2 20.071,2
Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 7.778,5 8.275,8
Ertrdge aus Beteiligungen,
S 177,0 177,4
davon aus verbundenen Unternehmen 143,6 TEUR (i. Vj. 64,5 TEUR)
Ertrdage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens, 92,7 65,6
davon 92,7 TEUR von verbundenen Unternehmen (i. Vj. 65,5 TEUR)
Aufwendungen aus Verlustiibernahme 119,0 12,4
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage,
davon an verbundene Unternehmen 0,0 TEUR (i. Vj. 8,6 TEUR), 240.9 397 0
davon 700,7 TEUR durch Abzinsung von Riickstellungen ’ ’
(i. Vj. 321,8 TEUR)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen,
davon an verbundene Unternehmen 894,9 TEUR (i. Vj. 1.137,5 TEUR), 11.273,3 12.453,1
davon 609,8 TEUR durch Aufzinsung (i. Vj. 588,0 TEUR)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 670,4 -653,4
Ergebnis nach Steuern 12.099,7 9.783,6
Sonstige Steuern 3.889,3 4.249,6
Jahresiiberschuss 8.210,4 5.534,0
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen -4.105,2 -2.532,8
Bilanzgewinn m 3.001,2
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fur das
Geschaftsjahr 2025

Allgemeine Angaben

Grundlagen

Der Jahresabschluss per 31.12.2025 wurde nach den deutschen Rechnungslegungsvorschriften
des Handelsgesetzbuches (HGB) unter Berlicksichtigung der besonderen Vorschriften des Aktien-
gesetzes (AktG) sowie der Satzung erstellt. Der Abschluss ist in Tausend Euro dargestellt, sodass
Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch genau ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozent-
angaben usw.) auftreten kdnnen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung (GuV) orientiert sich abweichend
von § 266 und § 275 HGB an der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970, zuletzt geédndert am 14. Juni 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 152).

Fir die Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2 HGB)
angewandt. Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine groBe Kapitalgesellschaft im Sinne des
§ 267 HGB.

Angaben zu Bilanzierung und Bewertung

Fir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden maBgebend.

Wahlrechte zur Bilanzierung wurden durch die Aktivierung von Geldbeschaffungskosten (Disagio)
in Anspruch genommen.

Jahresabschluss
bauverein AG

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstéande sind zu Anschaffungskosten bilan-
ziert und werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer um
planmé&Bige Abschreibungen vermindert. Die eingesetzte Standardsoftware wird mit einer Nut-
zungsdauer von funf Jahren und eine Dokumentenmanagement-Software mit einer Nutzungsdauer
von zehn Jahren jeweils nach der linearen Methode abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird,
soweit abnutzbar, um planméBige lineare Abschreibungen vermindert. In den Herstellungskosten
selbst erstellter Gebaude sind neben den Einzelkosten auch eigene Architekten- und Verwaltungs-
leistungen aktiviert. Erhaltene Zuschusse fiir BaumaBnahmen wurden in den Vorjahren von den Her-
stellungskosten abgesetzt. Fremdkapitalzinsen wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Bei Wohnbauten werden folgende Abschreibungen angewandt: Grundsétzlich wird bei Neubauten

linear unter Berlicksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben. Erworbe-
ne gebrauchte Wohnbauten werden entsprechend ihrer voraussichtlichen Restnutzungsdauer linear
abgeschrieben.

Geschafts- und andere Bauten werden ebenfalls linear unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 10 bis 50 Jahren abgeschrieben. Auch die sanierten Objekte wurden linear
abgeschrieben.

Die unbebauten Grundstiicke werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Die Grundstiicke mit

Erbbaurechten Dritter wurden zu Anschaffungskosten und um planmaBige lineare Abschreibungen
vermindert. Den Abschreibungen liegt eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde.
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Technische Anlagen und Maschinen werden mit einer Gesamtnutzungsdauer von 6 bis 20 Jahren
abschrieben.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird linear nach MaBBgabe der voraussichtlichen Nut-
zungsdauer abgeschrieben. Geringwertige Anlagegiter bis 1.000,00 EUR werden im Jahr des Zu-
gangs voll abgeschrieben; ihr sofortiger Abgang wird unterstellt. Die Abschreibungen auf Zugange
des Sachanlagevermdégens erfolgen zeitanteilig.

Die Anlagen im Bau, Bauvorbereitungskosten sowie die geleisteten Anzahlungen des Vorjahres
wurden mit ihren Anschaffungskosten bewertet.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrechte zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren beizu-
legenden Werten und die Ausleihungen grundsatzlich zum Nennwert angesetzt. Abschreibungen

auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden ausschlieBlich bei dauernden Wertminderungen

durchgefihrt.

Die Bewertung der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte ohne Bauten des Umlaufver-
mogens erfolgte zu Anschaffungskosten.

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit fertigen Bauten des Umlaufvermégens
sind zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bzw. zu dem niedrigeren beizulegenden Wert
ausgewiesen. Es erfolgte keine Aktivierung von Zinsen fir Fremdmittel wahrend der Bauzeit.

Die unfertigen Leistungen wurden zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet und
betreffen abrechnungsfahige Betriebskosten.

Die anderen Vorrate wurden zu den Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
bewertet. Die Anschaffungskosten wurden unter Anwendung des Durchschnittsverfahrens ermittelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdégensgegenstande wurden zum Nennwert angesetzt. Risi-
kobehafteten Posten wurde durch die Bildung angemessener Einzelwertberichtigungen Rechnung

getragen; das allgemeine Kreditrisiko wurde durch pauschale Abschlage bericksichtigt.

Die Kassenbestidnde und Guthaben bei Kreditinstituten wurden mit ihren Nominalwerten an-
gesetzt.

Die Rechnungsabgrenzungsposten wurden zum Nennwert angesetzt.

Jahresabschluss
bauverein AG

Die Riickstellungen fiir Pensionen wurden auf Basis der Richttafeln 2018 G nach Prof. Dr. Klaus
Heubeck unter Anwendung eines durchschnittlichen Zinssatzes fiir 10 Jahre von 2,06 % (i. Vj.

1,90 %) und einem jeweiligen Gehalts- und Rententrend von 3,00 % (i. Vj. 3,00 %) ermittelt. Dabei
wurde das Wahlrecht des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB in Anspruch genommen (pauschale Restlaufzeit
von 15 Jahren).

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich mit der Abzinsung der Pensionsriickstellung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (2,22 %, i. Vj. 1,97 %) ein Unter-
schiedsbetrag von -660,9 TEUR (i. Vj. —353,7 TEUR). Da eine Unterdeckung besteht, ist eine Aus-
schittungssperre gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB nicht gegeben.

Zur Berucksichtigung der den Versorgungszusagen inharenten Dynamik aus der zuklinftigen Ent-
wicklung der Gehalter und Renten wurde zur Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen die
Projected Unit Credit Method angewandt.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstellungen bericksichtigen alle ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie sind in der H6he des Erfullungsbetrages angesetzt, der nach verninftiger
kaufméannischer Beurteilung notwendig ist. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden Jahreszins abgezinst.

Die Ruckstellungen fiir sonstige versicherungsmathematisch bewertete Personalverpflichtungen
(Rickstellung fur Jubilden, Rickstellung fir die sog. Abschiedsgabe bei Ausscheiden aus dem
Unternehmen und Rickstellung fur das Lebensarbeitszeitkonto) werden versicherungsmathema-
tisch unter Beriicksichtigung biometrischer Wahrscheinlichkeiten (Heubeck Richttafeln 2018 G)
ermittelt. Die Verpflichtungen werden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit
Credit Method) berechnet. Der Anwartschaftstrend wurde dabei wie im Vorjahr mit jahrlich 3,0 %
bertcksichtigt. Unverédndert wird jeweils eine pauschale Restlaufzeit der Verpflichtungen von

15 Jahren angenommen. Die Rickstellung fir die sog. Abschiedsgabe wird dabei mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz aus den vergangenen zehn Jahren (2,06 %; i. Vj. 1,90 %), die Rickstel-
lung fir Jubilden sowie die Rickstellung flir das Lebensarbeitszeitkonto mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz aus den vergangenen sieben Jahren (2,06 %; i. Vj. 1,90 %) abgezinst. Der ausschit-
tungsgesperrte Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB zwischen dem Ansatz der Rickstellung
fur die Abschiedsgabe auf Basis des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen zehn Jahren und dem Ansatz der Riickstellung fiir die sog. Abschiedsgabe auf Basis
des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Jahren be-
tréagt —9,5 TEUR (i. Vj. —4,6 TEUR). Da eine Unterdeckung besteht, ist eine Ausschiittungssperre
gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB nicht gegeben. Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag
angesetzt.
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Angaben zum Anteilsbesitz

Beteiligung Eigenkapital Ergebnis
31.12.2025 31.12.2025 2025
% TEUR TEUR
BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH, Darmstadt 100,00 26,3 2,7
BVD Verwaltungs-GmbH, Darmstadt 100,00 76,0 26,0
BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG,
Darmstadt 99,90 29.155,9 1.077,6
GBGE Baugesellschaft mbH Erbach, Darmstadt 94,79 3.990,9 381,8
BVD Gewerbe GmbH, Darmstadt 94,99 21.262,5 1.007,3
ImmoSelect GmbH, Darmstadt 100,00 75,6 **0,0
BVD New Living GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 50.602,6 3.135,8
BVD WoBau GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 27.709,3 0,0
BVD Quartier GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 19.565,5 352,7
BVD daheim GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 28.010,1 408,2
BVD wohnen GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 15,6 0,0
BVD zuhause GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 21.544,2 0,0
System-tec Service GmbH, Pfungstadt 50,10 1.890,3 606,5
bauTega GmbH, Darmstadt 51,00 1.729,9 881,1
BVD ServiceMod GmbH, Darmstadt 100,00 187,8 -541,9
BVD Siudhessen Verwaltungs-GmbH, Darmstadt * 100,00 25,3 1,4
HEAG Wohnbau GmbH, Darmstadt * 94,99 10.892,0 **0,0

* mittelbare Unternehmen; ** nach Ergebnisabfiihrung

Die Anteilsquoten bei den Kommanditgesellschaften beziehen sich jeweils auf das Kommanditkapital.

Jahresabschluss
bauverein AG

Eigene Aktien

Die bauverein AG halt 16.931 Stlickaktien und somit 8,728 % ihrer eigenen Aktien. Der Anteil der
Stuckaktien am Grundkapital der bauverein AG betragt 17.612,2 TEUR.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht2025

46



=

Angaben zur Bilanz

Anlagevermoégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten (TEUR) des Anlagevermdgens ist in dem nachfolgenden Anlagespiegel dargestellt.

Anschaffungs-/

Zugidnge 2025

Jahresabschluss

bauverein AG

Anschaffungs-/ Herstellungs- Abschreibungen (AfA des Abgéange Abschreibungen
Herstellungskosten Umbuchungen kosten (kumuliert) Geschafts- (AfA auf (kumuliert) Buchwert Buchwert
01.01.2025 Zugéange Abgénge (+/-) 31.12.2025 01.01.2025 jahres) Abgange) 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Immaterielle
Vermdégensgegenstidnde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie 5.215,0 116,1 0,0 0,0 5.331,1 4.479,9 229,6 0,0 4.709,5 621,6 735,1
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
5.215,0 116,1 0,0 0,0 5.331,1 4.479,9 229,6 0,0 4.709,5 621,6 735,1
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
989.713,4 3.157,1 1.984,5 24.428,6 1.015.314,6 415.946,2 15.490,4 296,9 431.139,7 584.174,9 573.767,2
Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
. 130.032,4 0,0 0,0 0,0 130.032,4 57.111,3 2.728,3 0,0 59.839,6 70.192,8 72.921,1
Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
2.167,7 0,0 0,0 0,0 2.167,7 0,0 0,0 0,0 0,0 2.167,7 2.167,7
Bauten
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 4.111,4 0,0 957,5 0,0 3.153,9 957,6 0,0 957,6 0,0 3.153,9 3.153,8
Technische Anlagen und Maschinen 836,1 6,0 0,0 0,0 842,1 404,5 120,9 0,0 525,4 316,8 431,6
Andere Anlagen, Betriebs- und
N 5.518,2 585,3 231,9 0,0 5.871,6 3.906,1 640,3 227,1 4.319,3 1.552,3 1.612,1
Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau 22.936,8 30.659,8 0,0 -22.891,9 30.704,7 0,0 0,0 0,0 0,0 30.704,7 22.936,8
Bauvorbereitungskosten 9.077,5 1.378,1 2.133,0 -1.407,9 6.914,7 0,0 1.441,7 1.441,7 0,0 6.914,7 9.077,5
Geleistete Anzahlungen 73,8 55,0 0,0 -128,8 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 73,8
-24.428,6
1.164.467,3 35.841,4 5.306,9 +24.498.6 1.195.001,8 478.325,7 20.421,6 2.923,0 495.824,1 699.177,8 686.141,6
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 260.377,8 6.100,0 19.600,0 0,0 246.837,8 3.278,2 0,0 0,0 3.278,1 243.559,6 257.059,6
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.465,0 150,0 0,0 0,0 2.615,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2.615,0 2.465,0
Beteiligungen 2.818,2 0,0 0,0 0,0 2.818,2 0,0 0,0 0,0 0,0 2.818,2 2.818,2
Sonstige Ausleihungen 186,5 3,6 19,0 0,0 171,1 69,5 0,0 0,0 69,5 101,6 117,0
265.807,5 6.253,6 19.619,0 +g’g 252.442,0 3.347,6 0,0 0,0 3.347,6 249.094,4 262.459,9
-24.428,6
1.435.489,8 42.211,3 24.925,9 +24.498.6 1.452.775,0 486.153,3 20.651,2 2.923,0 503.881,2 948.893,8 949.336,5

Wir weisen darauf hin, dass aus rechentechnischen Griinden Differenzen in Héhe von einer Einheit auftreten kénnen.
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Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen

Hier werden die noch nicht abgerechneten Betriebskosten mit 41.174,6 TEUR (i. Vj. 39.522,3 TEUR)

ausgewiesen.
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéinde

Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr:

Bilanz- tber 1 Jahr tber 1 Jahr

ausweis 31.12.2025 31.12.2024

TEUR TEUR TEUR

Forderungen aus Vermietung 1.061,5 24,9 51,3
Forderungen aus anderen Lieferungen und

. 2,5 0,0 0,0

Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.980,6 0,0 0,0

Sonstige Vermégensgegensténde 1.678,9 0,0 0,0

5.723,5 249 51,3

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

In dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind zum 31.12.2025 Geldbeschaffungskosten
(Disagien) von 493,1 TEUR (i. Vj. 465,1 TEUR) enthalten.

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der bauverein AG hat sich im Jahr 2025 nicht erhéht und betragt 201.797,2 TEUR.

Es handelt sich um Namensaktien. Aufgrund der Regelung des § 272 Abs. 1a HGB wird der Nenn-
betrag der eigenen Aktien offen vom gezeichneten Kapital negativ abgesetzt, wodurch ein ausgege-
benes Kapital in Hohe von 184.185,0 TEUR verbleibt.

Jahresabschluss
bauverein AG

Gewinnriicklagen und Bilanzgewinn

Die Gewinnriuicklagen haben sich danach wie folgt entwickelt:

Stand Verdnderung Bilanzausweis

01.01.2025 2025 31.12.2025

TEUR (TEUR) TEUR

Gesetzliche Ricklage 2.198,5 0,0 2.198,5
Bauerneuerungsriicklage 49.336,6 0,0 49.336,6
Riicklage flr sozialen Wohnungsbau 11.880,0 0,0 11.880,0
Andere Gewinnrlcklagen 63.207,2 4.105,2 67.312,4
126.622,3 4.105,2 130.727,5

In der Aufsichtsratssitzung vom 06.06.2025 wurde festgestellt, dass der Bilanzgewinn 2024 unter
Bericksichtigung des Jahresiiberschusses des Jahres 2024 in Hohe von 5.534,0 TEUR und der
Einstellung in die Gewinnriicklage in Hohe von 2.532,8 TEUR insgesamt 3.001,2 TEUR betragt.
Es wurde auBerdem beschlossen, der Hauptversammlung zur Verwendung des Bilanzgewinns
vorzuschlagen, 3.001,2 TEUR als Dividende auszuschitten und den verbleibenden Betrag von
2.532,8 TEUR in die freien Gewinnrlicklagen der bauverein AG einzustellen. In der Hauptver-
sammlung am 06.06.2025 wurde die Ausschiittung des Bilanzgewinns in Hohe von 3.001,2 TEUR
beschlossen.

Im Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses wurde ein Betrag in Hohe von 4.105,2 TEUR in
die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung vor, den danach verbleibenden
Bilanzgewinn 2025 in Hohe von 4.105,2 TEUR wie folgt zu verwenden:

— Einstellung in die Gewinnriicklage (§ 170 Abs. 2 Nr. 2 AktG) 4.105,2 TEUR

Aus der Bewertung von Riickstellungen unterliegen zum 31. Dezember 2025 keine Betrage mehr
der Ausschittungssperre gemaB § 253 Abs. 6 HGB. Im Berichtsjahr ergaben sich aus dem Ver-
gleich der Abzinsung der Rickstellungen mit dem Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre und
der vergangenen sieben Jahre eine Unterdeckung, fir die eine Ausschittungssperre gemaB § 253
Abs. 6 Satz 2 HGB nicht gegeben ist.
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Riickstellungen

Riickstellungen

Infolge der planméaBigen Zuflihrung sowie der Aufzinsung abzlglich der im Geschéftsjahr gezahlten

Renten und einer Auflésung ist die Pensionsriickstellung um 545,2 TEUR gesunken.

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen von nicht untergeordneter

Verbindlichkeiten

Jahresabschluss
bauverein AG

Die Verbindlichkeiten gegenltber Kreditinstituten sind in Hoéhe von 22.766,4 TEUR
(i. Vj. 37.362,7 TEUR) durch Blrgschaften abgesichert.

Zusammensetzung nach Restlaufzeit (in Klammern Vorjahreszahlen):

Bedeutung enthalten: Gesamt Restlaufzeit
davon
31.12.2025 31.12.2024 <1 Jahr > 1 Jahr > 5 Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Personalkosten 1.275,7 1.369,9 . — 357.809,4 54.944,7 302.864,7 233.550,4
Gegenlber Kreditinstituten
. . (870.151,7) (38.130,3) (832.021,4) (259.689,9)
Bauleistungen und Architektenhonorare 2.301,6 1.809,7
. ] Gegenuber anderen 134.547,4 3.270,9 131.276,5 118.857,0
Unterlassene Instandhaltung/Schdnheitsreparaturen 6.215,1 5.126,4 )
Kreditgebern (137.655,1) (3.534,6) (134.120,5) (121.958,8)
Betriebskosten 1.993,7 2.948,9
Erhaltene Anzahlungen 42.353,2 RO o5 e
Offentlich-rechtliche Verpflichtungen 9.345,2 11.002,5 9 (39.208,8) (39.208,8) (0,0) (0,0)
Ubrige 1.387,1 1.711,4 Aus Lieferungen und 7.477,4 7.477,4 0,0 0,0
22.518,4 23.968,8 Leistungen (7.660,2) (7.660,2) (0,0) (0,0)
Gegenlber verbundenen 40.278,1 8.478,1 31.800,0 0,0
o o . . ) . . Unternehmen (41.089,3) (7.989,3) (33.100,0) (0,0)
Die Ruckstellungen fur &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen betreffen Riickstellungen fur durchzu-
fihrende BrandschutzmaBnahmen in mehrgeschossigen Wohngeb&uden sowie Kanalsanierungen. Sonstige 954,0 954,0 0,0 0,0
g (1.073,7) (1.073,7) (0,0) (0,0)
583.419,5 117.478,3 465.941,2 352.407,4
(596.838,8) (97.596,9) (499.241,9) (381.648,7)

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen enthalten Verbindlichkeiten aus Vermietung

in Héhe von 2.630,0 TEUR (i. Vj. 3.063,1 TEUR) sowie Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen in Hohe von 4.847,4 TEUR (i. Vj. 4.597,1 TEUR). In den Verbindlichkeiten gegeniber
anderen Kreditgebern werden wie im Vorjahr in H6he von 50.000,0 TEUR Anleihen aus Namens-
schuldverschreibungen nebst einer auf diese entfallende Zinsabgrenzung in Héhe von 306,0 TEUR

(i. Vj. 306,0 TEUR) ausgewiesen.
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Durch Grundpfandrechte sind gesichert:

31.12.2025 31.12.2024
TEUR TEUR

Verbindlichkeiten gegenulber
- Kreditinstituten 297.140,5 307.044,9
- anderen Kreditgebern 84.056,5 86.846,4
381.197,0 393.891,3

Mitzugehdérigkeit

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen beinhalten Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen in H6he von 2.535,9 TEUR (i. Vj. 2.602,7 TEUR). Sonstige Vermdgens-
gegenstande aus Gewinnabfihrung und kurzfristigem Darlehen bestehen in Hohe von 50,0 TEUR
(i. Vj. 2.360,7 TEUR). Forderungen aus umsatzsteuerlicher Organschaft bestehen in Héhe von
394,7 TEUR (i. Vj. 388,7 TEUR).

Ein Teilbetrag von 150,5 TEUR (i. Vj. 185,5 TEUR) der Forderungen in den sonstigen Vermdgens-
gegenstidnden besteht gegeniiber Aktiondren.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern enthalten einen Betrag in Hohe von
14.228,8 TEUR (i. Vj. 14.471,8 TEUR) gegenlber Aktionéren.

Ein Teilbetrag von 261,1 TEUR (i. Vj. 282,4 TEUR) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen besteht gegenliber Aktionaren.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen beinhalten Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen in H6he von 2.418,8 TEUR (i. Vj. 3.165,7 TEUR), aus dem Verrechungs-
verkehr (umsatzsteuerliche Organschaft) 560,5 TEUR (i. Vj. 575,0 TEUR), aus Darlehen in H6he von
35.800,0 TEUR (i. Vj. 36.100,0 TEUR) und sonstigen Verbindlichkeiten aus Verlustiibernahmen bzw.
Ertragszuschisse an Tochtergesellschaften in Hohe von 1.498,8 TEUR (i. Vj. 1.248,6 TEUR).

Jahresabschluss
bauverein AG

Latente Steuern

Die bauverein AG Ubt ihr Aktivierungswahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB aus und verzichtet
auf die Bilanzierung der latenten Steuern.

Die aktiven latenten Steueranspriiche gehen auf Unterschiede zwischen Handels- und Steuerbilanz
sowie den Verbrauch eines vorhandenen steuerlichen Verlustvortrages in den folgenden fiinf Jahren

zurick.

GemaB dem Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 3 HGB werden die latenten Steuern saldiert
betrachtet. Daraus ergibt sich ein aktiver Uberhang, der nicht in der Bilanz angesetzt wird.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus Sachanlagen, Finanzanlagen, zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken und anderen Vorraten, aktiven Rechnungsabgrenzungsposten und Rickstellungen.

Die passiven latenten Steuern resultieren aus Sachanlagen und Finanzanlagen.

Fir die Berechnung der latenten Steuern wird ein Steuersatz von 30,70 % fir Kérperschaftsteuer,
Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer zugrunde gelegt.
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Angaben zur Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Die Umsatzerlése wurden ausschlieBlich im Inland erzielt.

Unter den sonstigen betrieblichen Ertragen werden folgende Ertrdge ausgewiesen:

2025 2024

TEUR TEUR

Anlageverkaufe 406,9 225,6
Ertradge aus Anlagenzugéngen 0,0 677,6
Auflésung von Rickstellungen 2.513,7 2.913,4
Zuschisse Bundesrepublik Projekt Delta Reallabor 439,2 0,0
Ubrige 3.733,3 5.611,3
7.093,1 9.427,9

Von den sonstigen betrieblichen Ertrdgen betreffen 2.863,1 TEUR (i. Vj. 3.330,1 TEUR) voran-
gegangene Jahre. Hierin sind enthalten Ertradge aus der Auflésung von Rickstellungen in Héhe
von 2.513,7 TEUR (i. Vj. 2.913,4 TEUR), Versicherungsentschadigungen in Héhe von 38,9 TEUR

(i. Vj. 32,4 TEUR), Vereinnahmung verjahrter Guthaben in H6he von 176,9 TEUR (i. Vj. 155,2 TEUR)
und verjahrter Garantiebetrage in Hohe von 37,1 TEUR (i. Vj. 0,00 TEUR) sowie Gutschriften und
Eingédnge auf abgeschriebene Forderungen in Héhe von 96,5 TEUR (i. Vj. 229,1 TEUR).

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung lassen sich wie folgt aufgliedern:

2025 2024

TEUR TEUR

Betriebskosten 40.150,5 38.697,3
Instandhaltung 25.738,4 24.086,2
Andere Aufwendungen 4.487,8 5.977,0
70.376,7 68.760,5

Jahresabschluss
bauverein AG

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Aufwendungen fir frihere Jahre in Héhe von
218,6 TEUR (i. Vj. 21,6 TEUR) enthalten. Hiervon entfallen auf Ertragsberichtigungen friherer Jahre
Betrége in H6he von 9,5 TEUR (i. Vj. 19,3 TEUR) und auf sonstige Aufwendungen friherer Jahre
Betrage in Hohe von 209,1 TEUR (i. Vj. 2,3 TEUR). Aus Abbruchkosten und Verlusten aus Anlagen-
abgangen fielen 60,2 TEUR an (i. Vj. 1.154,1 TEUR).

Der Aufwand aus Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Héhe von 670,4 TEUR betrifft die
Vorauszahlung der Korperschaftsteuer inklusive Solidaritatszuschlag 2025 in H6he von 99,0 TEUR
und der Erstattung aus dem Jahr 2022 in Hohe von 189,8 TEUR. Fiir die Gewerbesteuer fielen eine
Vorauszahlung in Héhe von 0,0 TEUR und eine Erstattung fur das Jahr 2022 in Hohe von 31,6 TEUR
an. Des Weiteren wurden im Geschéftsjahr 2025 Kapitalertragssteuern inklusive Solidaritatszu-
schlag in Hohe von insgesamt 95,8 TEUR entrichtet. Ferner fielen Aufwendungen fir die Zuflihrun-
gen zu den Steuerrlickstellungen fiir das Geschéaftsjahr 2025 fiir die Kérperschaftsteuer inklusive
Solidaritatszuschlag in Hohe von 713,6 TEUR und Gewerbesteuer in Héhe von 25,6 TEUR an.
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Sonstige Angaben

Treuhandvermdgen bzw. Treuhandverbindlichkeiten

Es bestehen aus Mietkautionen Treuhandvermdgen bzw. Treuhandverbindlichkeiten in H6he von
13.974,8 TEUR (i. Vj. 17.513,9 TEUR).

Haftungsverhaltnisse

Die bauverein AG hat verschiedene Patronatserklarungen fir Tochtergesellschaften gegen-
Uber unterschiedlichen Kreditgebenden (Kreditinstitute und andere Kreditgebende) abgege-
ben. Die Darlehensrestschulden belaufen sich zum 31. Dezember 2025 auf 158.011,6 TEUR
(i. Vj.104.570,9 TEUR).

Daruber hinaus hat die bauverein AG firr Verbindlichkeiten gegeniiber einem Kreditinstitut der BVD
Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG eine Zweckerklarung fir Grundschulden tber einen Be-
trag fur zwei Darlehen in Héhe von ehemals 3.114,0 TEUR abgegeben, die zum Bilanzstichtag mit
2.368,0 TEUR valutieren.

Des Weiteren besteht auch eine Patronatserklarung gegeniiber der ImmoSelect GmbH, wobei sich
die bauverein AG verpflichtet, die Liquiditats- und Eigenkapitalausstattung der ImmoSelect GmbH
jederzeit zu gewahrleisten.

Zudem hat sich die bauverein AG im Kaufvertrag mit Urk.-Nr. 1085/2018B des Notars Alexander
Brauning, Frankfurt am Main, gegentber einem Grundsticksk&ufer verpflichtet, die BVD New Living
GmbH & Co. KG bis zum 31.12.2031 so finanziell auszustatten, dass die Gesellschaft jederzeit wirt-
schaftlich in der Lage ist, diverse Verpflichtungen zu erfiillen. Die Hohe der Patronatserklarung wird
mit 1 % des Kaufpreises festgesetzt, der Kaufpreis betragt 14.750,0 TEUR.

Aufgrund der derzeitigen wirtschaftlichen Situation der einzelnen Gesellschaften, fur die Patronats-
und Zweckerkldrungen abgegeben wurden, ist mit einer Inanspruchnahme nicht zu rechnen.

Mutterunternehmen
Die HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG),

Darmstadt, ist Mutterunternehmen i. S. von § 285 Nr. 14 HGB und stellt einen Konzernabschluss fiir
den groBten Konzernkreis auf, der im elektronischen Bundesanzeiger verdffentlicht wird.

Jahresabschluss
bauverein AG

Die bauverein AG ist grundsétzlich gemaB § 291 HGB von der Verpflichtung befreit, einen Konzern-
abschluss und einen Konzernlagebericht aufzustellen, da sie in den befreienden Konzernabschluss
der HEAG Holding AG — Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG)
einbezogen wird. Der von der bauverein AG freiwillig aufgestellte Konzernabschluss wird nicht
offengelegt.

Eine Abweichung der im Konzernabschluss der HEAG Holding AG — Beteiligungsmanagement der
Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG) angewandten Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidie-
rungsmethoden vom deutschen Recht besteht nicht.

Abschlusspriiferhonorar

Von der Befreiungsklausel hinsichtlich der Angabe des Abschlusspriferhonorars wird gemafi
§ 285 Nr. 17 HGB i. V. m. § 314 Abs. 1 Nr. 9 HGB Gebrauch gemacht.

Nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen und Geschafte

Aus Erbbauzinsen, Leasingvertragen und noch anfallenden Kosten der Bautatigkeit bestehen ins-
gesamt in 2025 eingegangene Verpflichtungen in Hohe von 83.815,1 TEUR (i. Vj. 94.421,8 TEUR).
In den Jahren 2026 bis 2029 werden ferner Verpflichtungen in Héhe von insgesamt 796,7 TEUR
(i. Vj. 780,3 TEUR) fallig.

Aus der Bautatigkeit stehen Fremdmittel in Hohe von 103.129,0 TEUR (i. Vj. 98.314,4 TEUR) aus.

Die bauverein AG ist seit dem 04.04.1944 Mitglied der Zusatzversorgungskasse (ZVK) der Gemein-
den und Gemeindeverbande in Darmstadt. Zum 31.12.2025 waren bei der ZVK 237 Mitarbeiter ver-
sichert, wobei 147 Mitarbeiter unverfallbare Versorgungsanspriiche haben. Art und Ausgestaltung
der Versorgungszusagen kdénnen der Satzung vom 23.05.2002, in der Fassung der 20. Anderungs-
satzung vom 11.02.2025, entnommen werden. Der Umlagesatz betrug 2025 6,2 % des zusatz-
versorgungspflichtigen Entgelts. Dieser ist auf den zum Stichtag 01.11.2001 maBgebenden Wert
eingefroren. Das Sanierungsgeld betrug im Jahr 2025 2,3 %, ab dem 01.01.2026 senkt sich das
Sanierungsgeld auf 1,8 %. Zur weiteren zukilnftigen Entwicklung des Sanierungsgeldes sind derzeit
keine Aussagen verfligbar. 2025 betrug die Summe der umlagepflichtigen Gehalter 12.344,5 TEUR.
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Mitarbeiter

Die durchschnittliche Zahl der im abgelaufenen Geschéaftsjahr Beschéftigten ergibt sich wie folgt:

2025 2024

Angestellte 203 200
Gewerbliche Arbeitnehmer 34 35
237 235

Daruber hinaus wurden sechs nebenberufliche Mitarbeiter und 10 Auszubildende beschaftigt.

Der Altersdurchschnitt bei den Mitarbeitern mit unbefristeten Beschéftigungsverhéltnissen lag bei
47,75 Jahren. Die durchschnittliche Beschaftigungsdauer betrug 12,52 Jahre.

Nachtragsbericht

Nach dem Geschéaftsjahresende sind ansonsten keine Vorgénge eingetreten, die von besonderer
Bedeutung fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sind. Fir
die Gesellschaft ergeben sich zum aktuellen Stand keine unmittelbaren oder konkret feststellbaren
Auswirkungen aus dem Iran-Krieg in Nahost. Aufgrund der weiterhin volatilen geopolitischen Lage
lassen sich jedoch keine verlédsslichen Prognosen tiber mégliche finanzwirtschaftliche oder operati-
ve Entwicklungen und Auswirkungen treffen.

Angaben zu den Organen

Die Gesamtbeziige der Vorstande fur deren Tatigkeit im Geschéaftsjahr beliefen sich auf insgesamt
670,9 TEUR (i. Vj. 670,6 TEUR), davon fir Frau Wegerich 345,6 TEUR (i. Vj. 335,3 TEUR) und fir
Herrn Niedenthal 325,2 TEUR (i. Vj. 335,3 TEUR). Die Pensionszahlungen an ehemalige Vorstands-
mitglieder und deren Hinterbliebene betrugen im Geschéftsjahr 557,1 TEUR (i. Vj. 546,9 TEUR).
Hierflr sind Pensionsriickstellungen in Héhe von 7.797,2 TEUR (i. Vj. 8.220,8 TEUR) gebildet.

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates beliefen sich auf 93,7 TEUR (i. Vj. 98,3 TEUR). In diesem
Betrag sind Riickstellungen fur Aufsichtsratsvergitungen in Héhe von 83,5 TEUR (i. Vj. 83,5 TEUR)
enthalten.

In friheren Jahren wurde gegenlber einem Aufsichtsratsmitglied ein grundpfandrechtlich gesicher-
tes Darlehen mit einem Nominalwert von 10,2 TEUR und einem Zinssatz von 0,00 % gewé&hrt. Die-

Jahresabschluss
bauverein AG

ses Arbeitgeberdarlehen hatte zu Jahresanfang einen Wert in H6he von 4,1 TEUR (i. Vj. 4,6 TEUR)
und wurde wie im Vorjahr mit 0,5 TEUR getilgt. Der vereinbarte Zinssatz ergibt sich aus einer ge-
schlossenen Betriebsvereinbarung.
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Vorstand

— Armin Niedenthal, Vorstand technischer Bereich
— Sybille Wegerich, Vorstand kaufméannischer Bereich

Prokuristen

— Stefan Backmund

— Joachim Fréhlich

— Felix Leonhardt

— German Nogueira Perez

Aufsichtsrat (siehe Tabelle rechts)
Priifungsausschuss

— Caroline GroB (Vorsitzende)
— Rita Beller

— Andreas Franz

— Dr. Markus Hoschek

— Michael Kolmer

Personalausschuss

— Roland Desch (Vorsitzender)
— Barbara Akdeniz

— Dr. Markus Hoschek

— Nicolas Kammerer

— Markus Kissel

Aufsichtsrat

Jahresabschluss
bauverein AG

Name Berufsbezeichnung Beziige in TEUR
Roland Desch, Vorsitzender Prasident LfV Hessen a.D. 8,5
Dr. Markus Hoschek, .

. Vorstand HEAG Holding AG 8,6
stellvertretender Vorsitzender
Barbara Akdeniz, Biirgermeisterin und Sozialdezernentin 70
stellvertretende Vorsitzende der Wissenschaftsstadt Darmstadt ’
Andreas Engeldrum, . )

) Sachbearbeiter, bauverein AG 5,9
stellvertretender Vorsitzender
Nicolas K& r,

icolas lammere ) Projekt Manager / Stadtverordneter 7,2
stellvertretender Vorsitzender
Klaus Bayer Projektleiter, ENTEGA AG 5,0
Sven BeiBwenger Beamter Land Hessen / Stadtverordneter 5,0
Rita Beller Rentnerin/Stadtratin 6,3
Hanno Benz Oberbirgermeister der Wissenschaftsstadt Darmstadt 4,8
) . Projektleitung Energiekonzepte und kommunale Warmeplanung,
Heike Bohler 5,0
LEA Hessen

Yvonne Diefenbach Sachbearbeiterin, bauverein AG 5,0
Andreas Franz Sachbearbeiter, bauverein AG 6,5
Caroline GroB Rechtsanwaltin/Stadtverordnete 6,5
Markus Kissel Projektleiter, bauverein AG 6,1
Michael Kolmer Planungsdezernent der Wissenschaftsstadt Darmstadt 6,1

(erworbene Anspriiche 2025 inklusive Ruckstellungsbetrag)
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Aktionare
Anteil Anteil
Stiickaktien in % in TEUR
HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement
) 165.700 85,416 172.366,9
der Wissenschaftsstadt Darmstadt
bauverein AG 16.931 8,728 17.612,2
Wissenschaftsstadt Darmstadt 11.361 5,856 11.818,1
193.992 100,000 201.797,2

Darmstadt, den 13.03.2026

@ bauverein AG

darmstadt

Armin Niedenthal
Vorstand

Sybille Wegerich
Vorstand
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen

An die bauverein AG, Darmstadt

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der bauverein AG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2025 und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung fiir das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der bauverein AG fir
das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 gepriift. Die Erklarung zur
Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir im Einklang
mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025
sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025,

— vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich
nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklédrung zur Unternehmensfiihrung.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Jahresabschluss
bauverein AG

Grundlage fiir die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen die uns vor Datum dieses Bestatigungsvermerkes erlangte Erklarung zur Unter-
nehmensfihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgend-
eine andere Form von Prifungsschlussfolgerungen hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen
zu lesen, und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren bei der
Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt werden.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fur den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unterneh-
menstatigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu
bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen und um ausreichende geeig-
nete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Jahresabschluss
bauverein AG

Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftiger-
weise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Waéhrend der Priifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Daruber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch und erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend sowie geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt wird, ist héher als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche fal-
sche Darstellungen nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflhrende Darstellungen bzw. das AuBer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— erlangen wir ein Verstéandnis von den fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw.
dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben.
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— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten geschétzten Werte und damit zusammenh&ngenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu flhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfiihren kann.

— beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieB3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfille und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze
ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

— beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

— flhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Jahresabschluss
bauverein AG

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

Frankfurt am Main, den 30. April 2026

Baker Tilly GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(Dusseldorf)
Daniel Deutsch Markus Grotecke
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Bericht des

1. Aligemein

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand der bauverein AG in der durch das Gesetz vorgeschriebenen
Form Uberwacht. Er ist vom Vorstand durch allgemeine Vierteljahresberichte, durch Sonderberichte
und durch eingehende Vortrage in den Sitzungen des Aufsichtsrats unterrichtet worden. Im Ge-
schéaftsjahr 2025 haben vier Sitzungen und eine Beschlussfassung im schriftlichen Umlaufverfahren
stattgefunden. Darliber hinaus fanden fiinf Sitzungen des Prifungsausschusses sowie zwei Sitzun-
gen des Personalausschusses statt.

2. Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit in 2025

Im Jahr 2025 fanden vier reguldre Sitzungen des Aufsichtsrates sowie eine Beschlussfassung im
Wege eines Umlaufverfahrens statt.

In den reguldren Aufsichtsratssitzungen hat sich der Aufsichtsrat mit der Weiterentwicklung des
Ludwigshohviertels beschaftigt. Es wurden Beschlisse zur Bebauung des Viertels sowie dem
Verkauf einzelner Grundstiicke gefasst und der Aufsichtsrat informierte sich tUber die weitere Ent-
wicklung, wie etwa den Ausbau der Landschaftstreppe und die Fortschritte der bereits begonnenen
BaumaBnahmen. Mit Fertigstellung der Wohnungen des Konzerns wurde der Aufsichtsrat regelma-
Big Uber die Vermietung und die damit einhergehenden Randbedingungen (Mietpreise, Infrastruktur)
informiert und befasst.

Ein weiterer groBer Themenkomplex der Aufsichtsratssitzungen im letzten Jahr war die Fortsetzung
von GroBmodernisierungsmaBnahmen in verschiedenen Stadtvierteln in Darmstadt und die umfang-
reiche Gebdudehullensanierung einzelner Liegenschaften. Zudem informierte sich der Aufsichtsrat
unter anderem Uber laufende Instandhaltungs- und SanierungsmaBnahmen im Bestand der bauver-
ein AG.

In der Dezembersitzung hat sich der Aufsichtsrat mit der Wirtschaftsplanung der bauverein AG flr
die nachsten funf Jahre befasst und den Wirtschaftsplan fir das Geschéaftsjahr 2026 beschlossen.

Jahresabschluss
bauverein AG

3. Personalausschuss

Im Jahr 2025 fanden zwei Sitzungen des Personalausschusses statt, in denen die Ziele fur den
Vorstand fur das Geschéftsjahr 2025 ausgearbeitet und dem Aufsichtsrat vorgeschlagen wurden.
Zudem wurden die erreichten Ziele fur das Jahr 2024 gepruft und die Zielerreichung wurde dem
Aufsichtsrat zur Beschlussfassung vorgelegt.

4. Entsprechenserklarung zum Darmstédter Beteiligungskodex

Der Aufsichtsrat hat in der vergangenen Mérzsitzung die Entsprechenserklarung zum Darmstédter
Beteiligungskodex flir das Geschéftsjahr 2025 beschlossen und gemeinsam mit dem Vorstand der
bauverein AG abgegeben.

5. Jahresabschluss

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und die Buchfiihrung wurden durch die Baker Tilly GmbH

& Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Frankfurt am Main, im Rahmen der gesetzlich vor-
geschriebenen Prifung geprift und mit dem uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk nach

§ 322 HGB versehen. In dem Prifungsbericht wird festgestellt, dass Vorstand und Aufsichtsrat den
ihnen durch Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung lbertragenen Aufgaben nachgekommen sind
und dass die Geschafte mit der erforderlichen Sorgfalt unter dem Gebot der Wirtschaftlichkeit ge-
flhrt wurden.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss sowie den Lagebericht ge-
prift und in seiner Aufsichtsratssitzung am 12. Juni 2026 gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit
festgestellt. Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Vorschlag des Vorstandes fir die Verwendung des
Jahresuberschusses an.

bauverein AG Geschéfts- und Nachhaltigkeitsbericht 2025 59
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Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht Giber Beziehungen zu verbundenen Unter-
nehmen wurde vom Abschlussprifer mit dem folgenden Bestatigungsvermerk versehen:

»Nach unserer pflichtmaBigen Prifung und Beurteilung bestétigen wir, dass

1. die tatséchlichen Angaben des Berichtes richtig sind.

2. bei den im Bericht aufgefihrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesellschaft nicht
unangemessen hoch war.

3. bei den im Bericht aufgefiihrten MaBnahmen keine Umstande fiir eine wesentlich andere
Beurteilung als durch den Vorstand sprechen.”

Nach eigener Prifung bestéatigt der Aufsichtsrat die Richtigkeit des Vermerks. Ferner erhebt der
Aufsichtsrat nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung des Abhangigkeitsberichts keine
Einwendungen gegen die dort enthaltene Schlusserklarung des Vorstandes Uber die Angemessen-
heit der Gegenleistung, welche die Gesellschaft bei mit verbundenen Unternehmen getétigten
Rechtsgeschaften im Berichtszeitraum erhalten hat.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, dem Betriebsrat und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fir die im Jahr 2025 geleistete Arbeit.

Darmstadt, den 12. Juni 2026

Der Aufsichtsrat

Roland Desch
Aufsichtsratsvorsitzender
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Auszug aus dem

fur das
Geschaftsjahr 2025

des bauverein-Konzerns

Geschaftsverlauf 2025

Konzernstruktur und Geschéftstatigkeit des bauverein-Konzerns

Ergénzende Dienstleistungen rund ums Wohnen, die liber das Kerngeschéft der Vermietung von
Wohn- und Gewerbeeinheiten hinausgehen, werden von operativ tatigen Tochtergesellschaften
erbracht. So kimmert sich die BVD Gewerbe GmbH um die Vermietung von Gewerbefldchen. Die
BVD ImmoConnect GmbH konzentriert sich auf den Ausbau von Wohnungseigentums- und Drittver-
waltung. Die BVD New Living GmbH & Co. KG ist im Wesentlichen mit der Projektentwicklung von
Konversionsflachen betraut. Seit 2014 entwickelt sie die Lincoln-Siedlung, seit Ende 2019 laufen
die Abriss- und ErschlieBungsarbeiten fur die Konversionsflache Ludwigshdéhviertel, welche zum
GroBteil seit Ende 2024 abgeschlossen sind. Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau im Ludwigs-
hohviertel erfolgt durch die BVD WoBau GmbH & Co. KG. Fir den frei finanzierten Wohnungsbau
wird die BVD zuhause GmbH & Co. KG tatig werden. Die System-tec Service GmbH kiimmert

sich um Einbau und Wartung von Messtechnik und Rauchwarnmeldern, um Verbrauchserfassung
und Abrechnung sowie um Trinkwasserhygiene. Die 2019 gegriindete bauTega GmbH versorgt die
Mieterschaft mit Warme und Energie im Contractingmodell und nimmt Heizungseinbau-, Wartungs-
und Reparaturarbeiten vor. Weiterhin wurde im Jahr 2023 die BVD ServiceMod GmbH gegriindet,
welche fiir den Bestand der bauverein AG Einzel- und Teilmodernisierungen bei Mieterwechsel mit
eigenem Personal durchflhren wird.

Jahresabschluss
bauverein-Konzern

Bestandsentwicklung

Zum 31. Dezember 2025 umfasste das Portfolio des bauverein-Konzerns 17.688 Wohnungen (Vor-
jahr: 17.346). Der Wohnungsbestand der bauverein AG lag bei 11.587 Einheiten (Vorjahr: 11.596).
Der Anteil geférderter Wohnungen betrug im Konzern 39,6 % und in der AG 46,5 %. In der Wissen-
schaftsstadt Darmstadt verfligte der Konzern tUber 13.774 Wohnungen, davon 5.473 6ffentlich
geforderte Einheiten. Die bauverein AG hielt hiervon 10.512 Wohnungen, darunter 4.601 Sozial-
wohnungen.

Wohnungsbestand und sonstige Mieteinheiten (zum 31.12.2025)

bauverein AG
Konzernabschluss

bauverein AG
Einzelabschluss

Wohnungen 11.587 17.688
Wohnflache in m2 758.008,1 1.154.465,3
Angemietete Wohnungen 0 0
Wohnflache in m? 0,0 0,0
Garagen/ Stellplatze 7.182 9.515
Angemietete Garagen/Stellplatze 0 0
nstige Mieteinheiten
(Sir:: Wegsentlichen Gewerbeeinheiten) 323 382
Nutzflache in m2 90.335,0 100.736,3
Angemietete sonstige Mieteinheiten 0 0
Nutzflache in m2 0,0 0,0

In den sonstigen Mieteinheiten des Konzerns sind 20 Mansarden mit insgesamt 240,9 m? enthalten.
Geschaftsverlauf

Im Geschéftsverlauf 2025 standen bei der Konzerngruppe bauverein AG wie in den vergangenen
Jahren die GroBmodernisierungs- und Neubauoffensive unter Einbeziehung der Klimaaspekte sowie

die Digitalisierung des Unternehmens im Vordergrund. Ziel ist es, die Bestandsqualitéat zu verbes-
sern und das Unternehmensportfolio weiter auszubauen.
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Konversion/ Stadtentwicklung

Die Entwicklung des ,Ludwigshdhviertels” schreitet mit groBen Schritten voran. Die bauverein AG-
Tochter BVD New Living GmbH & Co. KG erwarb das Quartier im Jahr 2019 und entwickelt es in
Anlehnung an das benachbarte Modell der Lincoln-Siedlung. Der Bebauungsplan fir das Quartier
ist seit dem Jahr 2024 rechtskraftig. Die Herstellung des 6ffentlichen StraBen- und Kanalnetzes
sowie der Medientrassen wurde im Jahr 2024 weitestgehend abgeschlossen. Die Herstellung der
AuBenanlagen ist in vollem Gange, die 6stliche Landschaftstreppe mit einer Vielfalt an Freizeitan-
geboten wurde im Frihjahr 2025 er6ffnet, die Arbeiten an der westlichen Landschaftstreppe stehen
kurz vor dem Abschluss.

Ein groBer Teil der Verkaufsgrundstiicke wurde bereits erfolgreich vermarktet. Von insgesamt im
Quartier geplanten rd. 1.400 Wohnungen sind durch die bauverein-AG-Unternehmensgruppe und
durch Drittinvestoren bereits 604 &ffentlich geférderte und frei finanzierte Wohnungen fertiggestellt
worden (davon 445 Wohnungen der bauverein-AG-Unternehmensgruppe), weitere 270 Wohnungen
befinden sich im Bau (davon 76 Wohnungen der bauverein-AG-Unternehmensgruppe).

Geschaftsverlauf weiterer operativer Tochtergesellschaften
Bei der BVD Gewerbe GmbH wurden im Berichtszeitraum wesentliche Grundlagen fir eine

zukunftsorientierte Steuerung geschaffen. In der Bahn Galerie wurde die technische Be-
standsaufnahme abgeschlossen, genehmigungsrelevante Aufgaben abgearbeitet sowie die

Jahresabschluss
bauverein-Konzern

Betriebskostenberechnung extern Uberprift. Zudem wurden erste InstandsetzungsmaBnahmen
umgesetzt und eine mittelfristige Bewertung des technischen Zustands erstellt. Darliber hinaus
wurden zentrale Prozesse optimiert, MietauBensténde reduziert und ein professionelles Forde-
rungsmanagement etabliert. Fiir das Gewerbeportfolio wurden auBerdem eine Flnfjahres-Instand-
haltungsplanung sowie eine transparente CapEx-Planung erarbeitet. Auch die Zusammenarbeit
innerhalb des Teams wurde durch klarere Rollen und Verantwortlichkeiten weiter gestérkt.

Nach 75-jahrigem Bestehen hat die HEAG Wohnbau GmbH mit der Umfirmierung in BVD Im-
moConnect GmbH einen wichtigen Schritt in ihrer Weiterentwicklung vollzogen. Der neue Name
verdeutlicht die Zugehdrigkeit zur Unternehmensgruppe der bauverein AG und starkt zugleich die
Positionierung als moderner und leistungsfahiger Servicepartner. Gleichzeitig unterstreicht die
Umfirmierung den Anspruch, Leistungen und Kundenservices kontinuierlich weiterzuentwickeln.
Ein weiterer zentraler Schwerpunkt ist die Vorbereitung und Umsetzung des ERP-Wechsels im
Treuhandbereich. Damit schafft das Unternehmen die Grundlage, Prozesse weiter zu digitalisieren,
Effizienzpotenziale zu nutzen und seine Zukunftsféhigkeit nachhaltig zu stérken. Unterstutzt wird
dieser Transformationsprozess durch das Innovationsmanagement der bauverein AG.

Die System-tec Service GmbH erbringt Dienstleistungen im technischen Gebaudemanagement.
Wesentliche Schwerpunkte ihrer Geschéaftstatigkeit sind insbesondere die Erfassung und Abrech-
nung von Energieverbrauchen und Energiekosten sowie die Installation und Betreuung von Rauch-
warnmeldern. Darlber hinaus ist die Gesellschaft im An- und Verkauf sowie in der Vermietung

von Messtechnik tatig. Ein weiterer Fokus lag im Berichtsjahr auf dem Ausbau der Gateway-Infra-
struktur als Grundlage fir die weitere Digitalisierung und Effizienzsteigerung der messtechnischen
Dienstleistungen.

Die bauTega GmbH agierte im Geschaftsjahr 2025 in einem anspruchsvollen Markt- und Regulie-
rungsumfeld. Pragend waren insbesondere gesetzliche Vorgaben zu kiinftigen Warmequellen in Ge-
bauden, die angespannte Lage bei Handwerksleistungen sowie das Abwarten der Ergebnisse der
kommunalen Warmeplanung der Wissenschaftsstadt Darmstadt als Grundlage fiir belastbare Ver-
sorgungsentscheidungen. Positiv wirkten sich stabile Energiepreise im Jahresverlauf aus. Gleichzei-
tig zeigte sich, dass neue Warmeldsungen — etwa Warmepumpen — haufig zusétzliche Anpassungen
an der Elektroinstallation erfordern. Trotz dieser Herausforderungen stellte die bauTega GmbH eine
zuverlassige Warmeversorgung und den sicheren technischen Anlagenbetrieb sicher.

Die ServiceMod GmbH hat sich im Jahr 2025 weiterentwickelt. Neben Einzelmodernisierungen wur-
den auch Teilmodernisierungen von Wohnungen durchgefiihrt. Darliber hinaus wurden E-Checks
vorgenommen. Fir diese zuséatzlichen Aufgaben wurde entsprechendes Personal aufgebaut. Im
Rahmen eines Pilotprojekts wurden zun&chst einige wenige Treppenhduser bearbeitet. Dieser An-
satz soll im Jahr 2026 weiter fortgefuihrt und ausgebaut werden.
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Kerngeschaft Bestandsmanagement

Vermietung: Leerstédnde und Fluktuation

Im Jahr 2025 verwaltete das Bestandsmanagement 17.688 Wohnungen. Es wurden 1.172 Woh-
nungsklndigungen registriert (Vorjahr: 1.184), denen 1.480 Neuvermietungen gegenlberstanden
(Vorjahr: 1.435). Die Fluktuationsquote lag bei 6,6 % (Vorjahr: 7,0 %). Die Leerstandsquote betrug
3,5 % (Vorjahr: 2,9 %), davon entfielen 2,0 % auf marktaktive (Vorjahr: 1,8 %) und 1,5 % auf nicht
marktaktive Leerstande (Vorjahr: 1,1 %).

Ein bedeutendes Projekt war der Start der Neuvermietung im Ludwigshéhviertel. Zur Jahresmitte
wurden 271 6ffentlich geférderte Wohnungen, zum Jahresende weitere 80 frei finanzierte Woh-
nungen zur Vermietung freigegeben. Die GroBmodernisierungsoffensive wurde fortgefiihrt und um
zwei zusétzliche Projekte erweitert. Parallel dazu begannen die Vorbereitungen fir weitere Moder-
nisierungsmaBnahmen im Jahr 2026. Dabei lag der Fokus auf einer umfassenden Information und
Begleitung der Mieterinnen und Mieter vor, wahrend und nach den Arbeiten, um ein angenehmes
Wohnen im modernisierten Bestand sicherzustellen.

Das vor zwei Jahren etablierte Team Studenten betreute im Berichtsjahr 1.156 Studentenzimmer in
sechs Wohnheimen. Insgesamt konnten 347 Neuvermietungen erfolgreich umgesetzt werden.

Finanzierung

Die Entwicklungen an den Kapitalméarkten stellten die bauverein AG auch im Jahr 2025 vor Heraus-
forderungen. Obwohl sich die langfristigen Konditionen wieder auf einem soliden Niveau bewegen,
fuhrte die Kombination aus héheren Zinsen, verscharften bankseitigen Risikobewertungen und
gestiegenen Kreditmargen zu insgesamt héheren Finanzierungskosten und erschwerten wirtschaft-
lichen Projektfinanzierungen.

Die Kapitalzugénge beliefen sich insgesamt auf 15.428,0 TEUR. Davon entfielen 25.428,0 TEUR
auf neu aufgenommene grundbuchlich gesicherte Kapitalmarktmittel. Zudem wurden Annuitats-
beihilfen in Hohe von 75,0 TEUR ausgezahlt. Aus einem Rahmenkreditvertrag fur Investitionen und
Zwischenfinanzierungen flossen 10.000,0 TEUR zurlick.

Immobilienvertrieb

Im Geschaftsjahr 2025 verauBerte die bauverein AG eine Wohnung und fiinf Stellplatze (Vorjahr:
zwei Wohnungen). Dadurch wurde ein Rohertrag von 413,7 TEUR erzielt (Vorjahr: 204,4 TEUR).

Jahresabschluss
bauverein-Konzern

Zwei weitere Wohnungen wurden verauBert, jedoch im Berichtsjahr noch nicht ergebniswirksam
Ubergeben.

Bei der HEGEMAG Silidhessen GmbH & Co. KG wurden im Berichtsjahr keine Verkaufe getétigt
oder ergebniswirksam. Im Vorjahr wurde eine Liegenschaft mit sechs Wohnungen verduBert, die
einen Rohertrag von 199,8 TEUR erzielte.

Grundstiicksverkehr

Die bauverein AG erwarb im Jahr 2025 zwei Appartementwohnungen in der nach WEG aufgeteilten
Liegenschaft KasinostraBe 24 in Darmstadt. Der Besitzlibergang erfolgte zum 01.09.2025.
Die BVD New Living GmbH & Co. KG veréuBerte im Berichtsjahr auf der Konversionsflache ,,Lud-
wigshohviertel“ folgende Grundstiicke:
— Baufelder E4 und E5, 5.297 m2 Grundstiicksflache — Verkauf am 28.08.2024, Besitzibergang am
10.01.2025
- Baufeld A9, 1.370 m2 Grundstiicksflache — Verkauf am 05.09.2025, Ubergang in 2026
- Baufeld C8, 1.535 m2 Grundstiicksflache - Verkauf am 05.09.2025, Ubergang in 2026
- Am 10.12.2025 wurden zudem drei Kaufvertrage fur Liegenschaften am Karl Plagge Platz proto-
kolliert. Die Besitzlibergénge sind fiir 2026 vorgesehen:
— Karl Plagge Platz 3 (Baufeld MU2), 5.882 m? Grundstucksflache
— Karl Plagge Platz 4 (Baufeld MU3), 2.335 m? Grundstucksflache
— Karl Plagge Platz 1 (Baufeld MU4), 3.272 m? Grundstucksflache

Neubau

Im Ludwigshéhviertel (Cluster 3) wurden 80 frei finanzierte Wohnungen zum Jahresende baulich
fertiggestellt.

Im Ludwigshéhviertel (Cluster 7) wurde der erste Bauabschnitt mit 65 6ffentlich geférderten Woh-
nungen ebenfalls im zweiten Halbjahr erfolgreich bezogen.

Im zweiten Bauabschnitt wurden fiinf Wohnhauser mit 76 Wohnungen an das kalte Warmenetz mit
Erdsonden angeschlossen und durch Geothermie-Warmepumpen mit Warme versorgt. Erganzend

liefern PV- und PVT-Module Solarstrom und Solarwarme und Abluftwarmepumpen nutzen die War-
me aus den Liftungsanlagen. Uberschiissige Warme aus der Wohnraumtemperierung und aus den
PVT-Anlagen wird im Sommer zur Regeneration der Erdsonden in das kalte Warmenetz zuriickge-

speist. Die Anlagen sind installiert und in Betrieb genommen, das Energiemanagementsystem soll

bis zum Vermietungsbeginn fertiggestellt werden.
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Das Cluster 4 konnte mit 108 6ffentlich geférderten Wohnungen in moderner Holzhybridbauweise
abgeschlossen und im zweiten Halbjahr bezogen werden. Auch im Cluster 5 wurden 98 6ffentlich
geférderte Wohnungen fertiggestellt. Das Projekt ,,Ludwigshohviertel“ zeichnet sich durch einen
hohen Grad industrieller Vorfertigung aus: Modulb&der, Fassadenelemente, Fertigbalkone und
Betonlaubengange wurden im Werk produziert, wodurch die Baustellenlogistik vereinfacht und
gleichzeitig eine besonders hohe Ausfiihrungsqualitét erreicht werden konnte.

Fir den Schiebelhuthweg 31 wurde der Bauantrag fur 58 geférderte Wohnungen und 69 geférderte
Studentenwohnungen eingereicht.

In der KiesstraBe 91 entstehen 19 gefdérderte Studentenwohnungen mit 65 Zimmern in Einzelge-
werkvergabe. Das Bestandsgeb&dude wurde abgerissen. Die ersten Gewerke wurden vergeben, mit
den vorbereitenden MaBnahmen fiir den Neubau wurde begonnen.

Instandhaltung / Technik

In 2025 wurden insgesamt 1.038 Versicherungsfélle abgewickelt. Diese verteilen sich folgender-
maBen: Feuer (9), Leitungswasser (674), Glas (172), Sturm (2), Vandalismus (146) Gebaudeschaden
(25), Regenwasser (1), Sonstige (2) und FOP (7).

Gesamtbetrachtung

Trotz der anhaltenden Herausforderungen durch Zins- und Baupreisentwicklungen konnte im
Berichtsjahr das angestrebte Ergebnis Uibertroffen werden. Das Jahresergebnis war zwischen
14,0 Mio. EUR und 16,5 Mio. EUR geplant und wurde mit 23,5 Mio. EUR deutlich Gberschritten.
Der Geschéftsverlauf ist daher insgesamt als sehr gut einzustufen.

Jahresabschluss

bauverein-Konzern
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Ertrags-, Vermodgens- und Finanzlage

Ertragslage

Die Konzerngruppe bauverein AG hat das Jahr 2025 mit einem Jahresliberschuss von
23.547,8 TEUR abgeschlossen. Dies bedeutet eine Ergebnissteigerung gegeniiber 2024
um 2.788,8 TEUR.

Das Jahresergebnis ist folgenden Geschéaftsbereichen zuzuordnen, wobei die sonstigen
betrieblichen Ertrage — soweit dies mdglich war — dem Rohergebnis des jeweiligen Geschaftsfelds
zugerechnet wurden:

2025 2024

TEUR TEUR

Rohergebnis aus der Bewirtschaftungstatigkeit 108.510,1 101.373,6
Rohergebnis aus der Verkaufstatigkeit 2.234,9 1.464,7
Rohergebnis aus der Betreuungstétigkeit und sonstigen Leistungen -1.776,1 -1.322,0
Personalkosten -25.977,5 -23.754,4
Abschreibungen auf Anlagevermdgen -28.912,5 -27.377,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -8.147,8 -8.526,7
Finanzergebnis -14.258,8 -14.127,7
Steuern von Einkommen und Ertrag sowie sonstige Steuern -8.152,1 -6.970,7
Jahresergebnis 23.520,2 20.759,0

Das Rohergebnis aus der Bewirtschaftungstéatigkeit erhéhte sich gegeniiber 2024 um 7.136,5 TEUR.
Dies beruht im Kern auf einen Anstieg der Erlése aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von
14.165,7 TEUR, was auf hohere Mieten und héhere abgerechnete Betriebskosten zurlickzufiihren
ist. Weiterhin liegen aktivierte Eigenleistungen um 1.429,9 TEUR Uber dem Vorjahr. Gegensatz-
lich dazu liegen Bestandsverédnderungen um 4.614,7 TEUR und sonstige betriebliche Ertrage um
3.846,1 TEUR unter dem Vorjahr. Zu bemerken ist ferner, dass sich die Instandhaltungskosten um
496,6 TEUR auf 27.834,9 TEUR verminderten. Auch dies trug zum verbesserten Rohergebnis aus
der Hausbewirtschaftung zum Vorjahr bei.

Jahresabschluss
bauverein-Konzern

Das Rohergebnis aus der Verkaufstatigkeit erhdhte sich gegentiber dem Vorjahr um 770,2 TEUR.
Die Erl6se aus der Verkaufstatigkeit sind um 4.190,0 TEUR gefallen, wahrend gleichzeitig die Be-
standsveranderung um 377,9 TEUR gestiegen ist und die Aufwendungen flir Verkaufsgrundstiicke
um 4.582,3 TEUR gefallen sind.

Das Rohergebnis aus der Betreuungstatigkeit und sonstigen Leistungen verringerte sich um 454,1 TEUR,
maBgeblich bedingt durch hohere Aufwendungen aus anderen Lieferungen und Leistungen.

Die Personalkosten sind mit 25.977,5 TEUR um 2.223,1 TEUR hdoher als in 2024. Dabei stiegen die
Léhne und Gehalter um 679,9 TEUR und die sozialen Abgaben und Aufwendungen fiir Altersver-
sorgung erhohten sich um 1.543,2 TEUR aufgrund héherer Zufihrungen zur Pensionsriickstellung
im aktuellen Jahr.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sach-
anlagen erhodhten sich im Geschéftsjahr 2025 um 1.534,7 TEUR auf 28.912,5 TEUR. Dies ist im
Wesentlichen durch Bau-Fertigstellungen und eine Sonderabschreibung in Héhe von 1.452,6 TEUR
bedingt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen verringerten sich minimal um 378,8 TEUR im Vergleich
zum Vorjahr. Hauptursachen sind geringere Verluste aus dem Abgang von Anlagevermdégen in Héhe
von 926,3 TEUR, héhere Abschreibungen auf Forderungen in Hohe von 52,9 TEUR, héhere Kosten
fur Hausbewirtschaftung in Hohe von 122,7 TEUR und héhere lbrige Aufwendungen in Héhe von
301,1 TEUR.

Das Finanzergebnis verringerte sich um 131,0 TEUR, hauptséachlich aufgrund geringer Zinsaufwen-
dungen gegentiber Kreditinstituten gegentiber dem Vorjahr. Demgegeniber zeigten sich geringere
Zinsertrage. Hauptgrund fir das Absinken der Zinsertrage sind geringere Ertrdge aus Tagesgeldern.

Die Steuern von Einkommen und Ertrag sowie sonstige Steuern sind insgesamt um 1.181,4 TEUR
gestiegen. Die Steuern vom Einkommen und Ertrag liegen um 1.684,5 TEUR uber dem Vorjahr.
Hauptséchlich begriindet durch Steuererstattungen im Vorjahr. Die sonstigen Steuern fielen um
503,0 TEUR geringer aus. Fur die Konzerngesellschaften betrédgt der zusammengesetzte Steuer-
satz aus Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag im abgelaufenen Geschéaftsjahr 15,8 %

(i. Vj. 15,8 %). Der Gewerbesteuersatz belduft sich im Wesentlichen auf 15,9 % (i. Vj. 15,9 %),
woraus sich im bauverein-Konzern ein Gesamtsteuersatz von 31,7 % (i. Vj. 31,7 %) ergibt. Einige
Konzerngesellschaften in Form von Personenhandelsgesellschaften nehmen die erweiterte Kiirzung
des Gewerbeertrages fir Grundstliicksunternehmen nach § 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG in Anspruch.
In diesen Fallen entfallt eine Gewerbesteuerbelastung.
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Abweichungsanalyse Ist 2025 zu Plan 2025

Der fiir 2025 prognostizierte Konzernjahresiiberschuss in Héhe von 14,0 bis 16,5 Mio. EUR wurde
mit 23,5 Mio. EUR deutlich Ubertroffen. Das Rohergebnis aus der Bewirtschaftungstétigkeit lag

mit 108,5 Mio. EUR rd. 4,2 Mio. EUR unter der Planung 2025. Dies resultierte im Wesentlichen aus
niedriger als geplant ausgefallenen sonstigen betrieblichen Ertragen, demgegeniiber stehen héhere
Erlése aus der Vermietungstétigkeit. Das Rohergebnis aus der Verkaufstatigkeit lag, aufgrund héherer
Verk&ufe im Ludwigshd&hviertel, um 1,3 Mio. EUR Uber der Planung — verglichen mit dem Vorjahr.

Die Bilanzsumme liegt mit 1.463,4 Mio. EUR genau im Rahmen der Planung. Die Eigenkapitalquote
liegt mit 30,4 % ebenfalls genau im Plankorridor.

Vermdégenslage

Die Vermdgenslage des bauverein-Konzerns stellt sich wie folgt dar:

31.12.2025 31.12.2024
TEUR % TEUR %
Anlagevermdégen 1.329.537,5 90,9 1.283.014,3 92,2
Umlaufvermdgen 131.718,5 9,0 107.469,2 7,7
Rechnungsabgrenzungsposten 2.130,5 0,1 1.779,7 0,1
Gesamtvermogen 1.463.386,5 100,0 1.392.263,2 100,0

Im Geschéaftsjahr 2025 Ubertrafen die Investitionen in das Anlagevermdgen erneut deutlich die

Minderungen durch Abschreibungen und Abgéange. Aufgrund der Zugénge abziglich der Abschrei-
bungen ist das Anlagevermégen gegenliber dem Vorjahr um 46.523,2 TEUR auf 1.329.537,5 TEUR
gestiegen. Das Umlaufvermodgen ist gegenitiber dem Vorjahr um 24.249,4 TEUR gestiegen, im We-
sentlichen aufgrund der erhéhten Vorrats-Bilanzwerte von Baugrundstiicken im Ludwigshohviertel.

Die Zugénge zum Sachanlagevermdégen betragen 49.685,3 TEUR. Immaterielle Verm&gensgegen-
stédnde sind um 146,6 TEUR gesunken und das Finanzanlagevermdgen hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 15,4 TEUR verringert.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind gegenliber dem Vorjahr um 350,8 TEUR auf
2.130,5 TEUR gestiegen.

Jahresabschluss
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Kapitalstruktur

Die nachfolgende Darstellung zeigt in vereinfachter Form die Zusammensetzung der Kapitalstruktur:

31.12.2025 31.12.2024

TEUR % TEUR %
Eigenkapital 444.593,3 30,4 424.047,4 30,5
Ruckstellungen 91.386,7 6,2 87.733,2 6,3
Verbindlichkeiten 864.366,5 59,1 846.108,7 60,8
Rechnungsabgrenzungsposten 58.237,4 4,0 29.776,4 2,1
Latente Steuern 4.856,6 0,3 4.597,5 0,3
Gesamtkapital 1.463.386,5 = 100,0 1.392.263,2 = 100,0

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert aus dem Konzernjahresiberschuss des Jahres 2025.

Zum Bilanzstichtag 2025 bestanden 91,2 % aller Verbindlichkeiten der Konzerngruppe bauverein
AG gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern.

Bei den Riickstellungen verringerten sich die Pensionsriickstellungen um 608,6 TEUR. Die sonsti-
gen Rickstellungen erhdhten sich um 2.832,0 TEUR, im Wesentlichen aufgrund von Zufiihrungen
der Ruckstellungen fir Bauleistungen im Ludwigshohviertel. Die Steuerrlickstellungen erhdhten
sich um 1.430,1 TEUR, bedingt durch die Zufuhrung der Riickstellungen fiir Gewerbe- und Kérper-
schaftssteuer.

Bei den Verbindlichkeiten handelt es sich weit Uberwiegend um Objektfinanzierungen, die auf eige-
nem Grundbesitz abgesicherte Darlehen von Kreditinstituten und anderen Kreditgebern betreffen
und unmittelbar im Zusammenhang mit den jeweiligen Investitionen in die besicherten Grundstiicke
stehen.

Die Falligkeiten der Verbindlichkeiten werden im Anhang unter dem Abschnitt ,Verbindlichkeiten“
angegeben. Die Wahrungsstruktur beinhaltet ausschlieBlich den Euro aufgrund der Abwicklung aller
wesentlichen Transaktionen im Inland. Der durchschnittliche Zinssatz aus Zinsaufwendungen fir
Kreditinstitute im Konzern liegt fir das Jahr 2025 bei 1,7 %, nach 1,9 % im Vorjahr. Der durch-
schnittliche Zinssatz aus Zinsaufwendungen fir andere Kreditgeber (inklusive des Zinsaufwandes
aus der Namensschuldverschreibung) liegt fir das Jahr 2025 wie im Vorjahr bei 2,1 %.
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Als passiver Rechnungsabgrenzungsposten wurden die Zuschisse fiir Belegungsrechte der
Wissenschaftsstadt Darmstadt und der Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen ausgewiesen.
Diese erhohten sich im Jahr 2025 um 28.461,0 TEUR.

Zu den Angaben zu eigenen Aktien verweisen wir auf die Ausfiihrungen im Anhang unter ,,Eigen-
kapital“.

Angabe zu Kreditlinien, welche in Anspruch genommen wurden

Mit Rahmenkreditvertrag vom 13.12./15.12.2017 wurde der Konzerngruppe bauverein AG eine
Kreditlinie bei einer Bank tiber 100.000,0 TEUR eingerdumt.

Zum 31.12.2025 wurden von der Kreditlinie insgesamt 55.000,0 TEUR in Anspruch genommen.
Finanzlage
Die Finanzlage des Konzerns ist geordnet und die Liquiditat war jederzeit gegeben.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit betragt fir das abgelaufene Geschéftsjahr
93.039,0 TEUR und liegt damit um 18.274,0 TEUR Uber dem Vorjahr. Zum Anstieg trugen maBgeb-
lich die folgenden vier Sachverhalte bei: Das Jahresergebnis fiel um 2.761,0 TEUR besser als im
Vorjahr aus. Zudem zeigten sich um 2.874 TEUR erhdhte zahlungsunwirksame Abschreibungen.
Ferner zeigte sich im Vorjahr ein um 4.639 TEUR héherer Vorratsaufbau (5.562,0 TEUR im Berichts-
jahr nach 10.181,0 TEUR im Vorjahr).

Der Vorratsaufbau betrifft mit 2.711,0 TEUR (i. Vj. 7.326,0 TEUR) die nicht abgerechneten Betriebs-
kosten und mit 2.927,0 TEUR (i. Vj. 2.767,0 TEUR) die in ErschlieBung befindlichen Grundstiicke
im Ludwigshohviertel. Letztlich zeigten sich die im passiven Rechnungsabgrenzungsposten aus-
gewiesenen Ertragszuschisse wie im Vorjahr deutlich erhéht und betreffen unter anderem die neu
erstellen mietpreisgebundenen Wohnobjekte im Ludwigshdéhviertel. Die im passiven Rechnungs-
abgrenzungsposten abgebildeten zugeflossenen Ertragszuschiisse lagen tGber dem Vorjahr. Die

im passiven Rechnungsabgrenzungsposten zugeflossenen Finanzmittel lagen im Berichtsjahr bei
24.263 TEUR (i. Vj. 16.846 TEUR) und somit um TEUR 7.417 hoher.

Aus der Investitionstétigkeit wurde im Geschéaftsjahr 2025 ein negativer Cashflow in Héhe von
88.531,0 TEUR erzielt, was im Wesentlichen auf den Uberschuss der Investitionen in das Sach- und
Finanzanlagevermogen im Vergleich zu den Einzahlungen aus Abgangen des Sach- und Finanz-
anlagevermogens zurlickzufiihren ist. Die Einzahlungen aus Abgéngen des Sachanlagevermégens
betreffen wie im Vorjahr Gberwiegend Baukostenzuschisse.

Jahresabschluss
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Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit liegt bei 7.529,0 TEUR, insbesondere aufgrund
des positiven Saldos aus Kreditaufnahmen und Kreditriickzahlungen von 25.428,0 TEUR

(i. Vj. 23.207 TEUR). Zinszahlungen fielen in Hhe von 14.871,0 TEUR (i. Vj. 15.263,0 TEUR) an.
Hinzu kamen Ausschittungen an die Mutter in Hohe von 3.001,2 TEUR (i. Vj. 0,0 TEUR) und wie
im Vorjahr an andere Gesellschafter in Hohe von 27,0 TEUR.

Per saldo erhéhte sich der Finanzmittelbestand um 12.037 TEUR auf —25.453 TEUR nach Abzug
der kurzfristigen Verbindlichkeiten.
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Kennzahlen

Finanzielle Leistungsindikatoren

Erfolgskennzahlen

31.12.2025 31.12.2024

% %

Eigenkapitalrentabilitat 5,3 5,1
Gesamtkapitalrentabilitat 2,7 2,7

Die Eigenkapitalrentabilitat berechnet sich aus dem Verhéltnis vom Jahresiiberschuss nach
Steuern zum bilanziellen Eigenkapital am jeweiligen Bilanzstichtag. Die Gesamtkapitalrentabilitat
berechnet sich aus dem Jahresiberschuss nach Steuern zzgl. des Fremdfinanzierungsaufwandes
des jeweiligen Geschéaftsjahres zur Stichtagsbilanzsumme.

Die flir 2025 prognostizierte Eigenkapitalrentabilitédt von 3,0 bis 4,0 % wurde Ubertroffen. Die
prognostizierte Gesamtkapitalrentabilitat fir 2025 von 1,5 bis 2,5 % konnte im Durchschnitt
erreicht werden.

31.12.2025 31.12.2024

EUR/m?2 EUR/m?2

Durchschnittliche Ist-Miete Wohnen 7,90 7,65
Durchschnittliche Ist-Miete Gewerbe 9,38 9,24

Die durchschnittlichen Wohn- und Gewerbemieten je m2 geben Aufschluss lber das Mietniveau
und mdgliche Mieterh6hungsspielrdume. Hierbei wird die Netto-Ist-Miete herangezogen. Erlds-
schmalerungen durch Leerstand des eigenen Bestandes wie auch der angemieteten Bestande
werden dabei von der Kaltmiete abgezogen; die selbst genutzten Gewerbeflachen bleiben unbe-
ricksichtigt.

Die durchschnittliche Ist-Miete hat sich gegenliber dem Vorjahr im Geschéftsfeld ,Wohnen“ um
0,25 EUR je m? und im Geschéftsfeld ,Gewerbe“ um 0,14 EUR je m? erhéht.

Jahresabschluss
bauverein-Konzern

31.12.2025 31.12.2024
% %
Kapitaldienstdeckung 59,3 43,4

Die Kapitaldienstdeckung (Zinsaufwand und Darlehenstilgungen im Verhaltnis zu den Netto-Kalt-
mieten) ist im Geschaftsjahr von 43,4 % auf 59,3 % gestiegen. Diese Kennzahl liefert Aufschluss
darlber, wie viel Prozent der Netto-Kaltmiete fir den laufenden Kapitaldienst von Objektfinanzie-
rungsmitteln aufgewendet werden muss. Sie berlicksichtigt ausschlieBlich die Netto-Kaltmieten flr
die eigenen Bestande der Konzerngruppe bauverein AG. Der Anstieg der Kapitaldienstdeckung lag
trotz gestiegener Darlehenstilgungen hoher als im Vorjahr, da sich die Nettokaltmieten tUberpropor-
tional erhéhen konnten.

Bilanzkennzahlen

31.12.2025 31.12.2024

% %

Anlagenintensitat 90,9 92,2
Anlagendeckungsgrad 88,7 89,0

Die Anlagenintensitat stellt das Verhaltnis von Anlagevermégen zum Gesamtvermogen dar und ist
zum 31.12.2025 mit 90,9 % um 1,3 % im Vergleich zum Vorjahr gesunken.

Der Anlagendeckungsgrad ist im Geschéaftsjahr 2025 von 89,0 % auf 88,7 % gesunken und zeigt
das Verhaltnis auf, in dem das Anlagevermdgen durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital
gedeckt ist. Die geplante Quote von 92,0 % bis 95,0 % wurde nicht erreicht.

31.12.2025 31.12.2024
% %
Eigenkapitalquote 30,4 30,5

Die Eigenkapitalquote hat sich im Geschéftsjahr von 30,5 % auf 30,4 % leicht verringert. Darunter
versteht man das Verhaltnis des Eigenkapitals zur Bilanzsumme. Geplant war hier eine Quote zwi-
schen 27,0 und 30,0 %; diese wurde deutlich erreicht.
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Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Fort-/Weiterbildung

Die kontinuierliche Weiterbildung und Qualifizierung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hat bei der
bauverein AG traditionell einen hohen Stellenwert. Dies schlégt sich in der Zahl der Weiterbildungs-
maBnahmen nieder.

Im Jahr 2025 wurde erneut ein groBer Fokus auf die Personalentwicklung unserer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter gelegt.

In 2025 nahmen unsere Mitarbeiter insgesamt an ca. 3.504 Weiterbildungsstunden teil. Pro Mit-
arbeiter ergibt sich hieraus ein Durchschnitt von 13,22 Stunden, d. h. 1,83 Schulungstagen.

Mitarbeiter unserer Tochtergesellschaften nahmen bedarfsorientiert an individuellen Schulungen
teil. Fur die Durchfiihrung von Schulungen im Rahmen der gesetzlichen Unterweisung nehmen die
Mitarbeiter der Tochtergesellschaften aktiv am Bildungsangebot der bauverein AG teil.

Gesundheitsmanagement

Die bauverein AG verfligt seit 2009 Uber ein aktives Gesundheitsmanagement. Dieses soll dazu bei-
tragen, die psychische und physische Gesundheit der Mitarbeiter zu verbessern und dadurch auch
den Krankenstand positiv zu beeinflussen.

Auch unsere Tochtergesellschaften leisten einen Beitrag zur Gesundheitsvorsorge ihrer Mitarbeiter,
wie z. B. das Angebot von frischem Obst und Gemdse eines lokalen Anbieters und die Kooperation
mit Fitnessstudios.

Ausbildung

Als kommunales, seit mehr als 160 Jahren in Darmstadt ansassiges Unternehmen leistet die bau-
verein AG einen wichtigen Beitrag zur Ausbildung in der Region Slidhessen. Dabei reagierte das
Unternehmen schon friih auf den sich abzeichnenden Fachkraftemangel und misst der Ausbildung
einen hohen Stellenwert bei.

ZielgroBen fiir den Frauenanteil gemaB § 289a HGB

Der Aufsichtsrat der bauverein AG hat am 10.12.2021 gemaB § 111 AktG die ZielgréBe fir den
Frauenanteil im Aufsichtsrat auf 40 % und im Vorstand auf 50 % festgelegt. Des Weiteren sollen die

Jahresabschluss
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entsenden Stellen daran mitwirken, die Quote im Aufsichtsrat auf 50 % zu erh6éhen. Der Aufsichts-
rat hat als Frist zur Zielerreichung beider ZielgréBen den 30.6.2027 bestimmt.

Der Vorstand der bauverein AG hat am 14.03.2022 gemaB § 76 AktG die ZielgroBe fir den Frauen-
anteil in der ersten Flhrungsebene auf 20 % und in der zweiten Fiihrungsebene auf 30 % festge-
legt. Der Vorstand hat als Frist zur Zielerreichung beider ZielgroBen den 30.6.2027 bestimmt.

Der Frauenanteil lag im Aufsichtsrat zum 31.12.2025 bei 33 % und im Vorstand bei 50 %. In der
ersten Fihrungsebene wurde zum 31.12.2025 keine Frau beschéftigt. In der zweiten Flihrungsebe-
ne betrug die Quote 33 %.

Fir die Tochtergesellschaften wurde die prozentuale Verteilung des Frauenanteils Uber alle Mit-
arbeiter gemeldet. Die Frauenquote der System-tec lag im Durchschnitt bei 40 %. Die BVD Immo-
Connect GmbH konnte 2025 eine Frauenquote von 83 % aufweisen, die BVD Gewerbe GmbH hatte
zum 31.12.2025 einen Frauenanteil in Héhe von 50 %. Bei der BVD New Living und der bauTega
GmbH waren zum 31.12.2025 keine Frauen beschéftigt. Die BVD ServiceMod GmbH konnte 2025
eine Frauenquote von 4 % aufweisen.
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Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Erwartungen Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage

Das Kerngeschéaftsfeld Wohnungsvermietung und das Geschéftsfeld Wohnungsprivatisierung wer-
den auch in den kommenden Jahren die wesentlichen Beitrdge zur Ertragslage leisten.

Die Konzerngruppe bauverein AG schafft mit Neubauten, Ankdufen und der Aufstockung von
Bestandsbauten eine Kompensation der verkauften Einheiten und strebt einen gleichbleibenden
Bestand in den Folgejahren an.

Die integrierte Unternehmensplanung des bauverein-Konzerns geht fiir 2026 von einem Jahres-
Uberschuss von rd. 18,0 bis 20,0 Mio. EUR aus. Mit dem anvisierten Jahrestiberschuss wird eine
Eigenkapitalrendite zwischen 3,5 und 4,5 % und eine Gesamtkapitalrendite zwischen 2,0 und 3,0 %
angestrebt.

Auf Basis der Planungsprémissen fiir 2026 wird ein Rohergebnis aus der Bewirtschaftungstatigkeit
in Hohe von 110,0 bis 120,0 Mio. EUR und ein Rohergebnis aus der Verkaufstatigkeit in Hohe von
0,5 bis 1,5 Mio. EUR erwartet.

Im Rahmen der Bilanzplanung wird zum 31.12.2026 von einer Bilanzsumme zwischen 1.450,0 und
1.500,0 Mio. EUR ausgegangen. Unter Berlicksichtigung der planm&Bigen Tilgungen in 2026 wird
sich zum 31.12.2026 voraussichtlich ein Anlagedeckungsgrad zwischen 90,0 % und 93,0 % erge-
ben. Die Anlagenintensitat wird mit einem Wert zwischen 92,0 % und 95,0 % erwartet.

Unter Berlicksichtigung der thesaurierten Gewinne wird sich die Eigenkapitalquote zwischen
28,0 % und 32,0 % bewegen. Der Cashflow 2026 wird sich aufgrund der Unternehmensplanungen
voraussichtlich wie folgt ergeben:

31.12.2026

TEUR

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (A) 68.003,3
Cashflow aus Investitionstéatigkeit (B) —72.596,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (C) -8.686,2
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (A + B + C) -13.279,0

Jahresabschluss
bauverein-Konzern

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Im Zusammenhang mit einem laufenden Bauvorhaben macht eine Arbeitsgemeinschaft gegeniber
der BVD New Living erhebliche Nachforderungen geltend, die noch nicht abschlieBend gepruft sind
und Uber die urspriinglich geplanten Investitionen hinausgehen. Aufgrund gesetzlicher Vorgaben
musste ein wesentlicher Teil dieser Forderungen bereits vorldufig ausgezahlt werden. Sollte es zu
einer gerichtlichen Auseinandersetzung kommen und die BVD New Living unterliegen, kénnten sich
hieraus zusatzliche finanzielle Belastungen fir den Konzern ergeben.

Fir die Liegenschaft Messplatz existiert weiterhin kein Baurecht. Es drohen in einer allgemein
schwierigen Marktphase unwirtschaftliche Anforderungen im Rahmen der ErschlieBung und Ener-
gieversorgung des Baugrundstiickes. Um der Unwirtschaftlichkeit des Projektes entgegenzuwirken,
kann es zu einem Komplettverkauf der Liegenschaft Messplatz kommen.

Chancen und Risiken im Geschaftsfeld der Messdienstleistungen bestehen in der Moglichkeit des
Ausbaus des Drittgeschéftes. Risiken sind hier der Wettbewerbsdruck im Hinblick auf eine aus-
kédmmliche Marge und die Rekrutierung neuen Personals.

Die Verwaltung von Drittimmobilien, und generell die WEG-Verwaltung, ist hohem Wettbewerbs-
druck und somit dem Risiko schlechter Deckungsbeitréage in diesem Geschéftsfeld ausgesetzt. Zu
bemerken ist, dass dieses Geschéftsfeld jedoch keine hohe Bedeutung fir den Konzern hat.

Das Contractingmodell zur Warmeversorgung der Mieter der bauverein AG hat sich an der Warm-
mietenneutralitdt auszurichten. Dies kann, wie im vorherigen Geschéftsjahr zu beobachten war,
dazu fihren, dass nicht alle Warmekosten auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Die Entwicklung des Zinsniveaus hat erhebliche finanzielle Auswirkungen auf die bauverein AG

bei anstehenden Darlehensneuaufnahmen oder -prolongationen, die zum Kapitalmarktzins refi-
nanziert werden muissen. Dies betrifft unter anderem die méglichen Kreditinanspruchnahmen aus
einem Rahmenkreditvertrag, der kurzfristig variabel verzinst wird. Gleichwohl ist darauf hinzuwei-
sen, dass ein erheblicher Teil der geplanten Darlehensaufnahmen in den kommenden Jahren den
mietpreisgebundenen Wohnraum betrifft. Hier werden Férderdarlehen aufgenommen, die von der
Kapitalmarktzinsentwicklung abgekoppelt sind. Fir 2026 stehen aber Darlehensneuabschlisse und
Kreditprolongationen im frei finanzierten Wohnraum an, die voraussichtlich zu einem héheren als
dem bisherigen durchschnittlichen Zinsniveau abgeschlossen werden, auch wenn das Gewicht der
Darlehensneuaufnahmen und Darlehensprolongationen den durchschnittlich zu zahlenden Zins vor-
aussichtlich nicht wesentlich erhéhen wird. In den Jahren 2026 bis 2030 wird bei Darlehensneuauf-
nahmen und Darlehensprolongationen von Kapitalmarktdarlehen von steigenden Zinsen von 4,2 %
in 2026 bis 4,7 % im Geschaftsjahr 2030 ausgegangen. Unter Berlicksichtigung des ausstehen-
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den Investitionsprogrammes fiir die Folgejahre ist das Zinsanderungsrisiko als hoch einzustufen.
Fir das Jahr 2026 sind Darlehensneuabschliisse bzw. Darlehensprolongationen in Hohe von ca.
99.072,7 TEUR geplant.

Abhangigkeitsbericht

Der Vorstand der bauverein AG hat zu den Beziehungen der bauverein AG zur Wissenschaftsstadt
Darmstadt und zur HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darm-
stadt (HEAG) mit allen mittelbaren und unmittelbaren Beteiligungen einen Abhangigkeitsbericht ge-
maB § 312 AktG aufgestellt. In diesem wird am Ende folgende Erkldrung abgegeben: ,,Wir erklaren
hiermit, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschafte unsere Gesellschaft
eine angemessene Gegenleistung erhalten hat und nicht benachteiligt wurde. Dieser Beurteilung
liegen die Umstande zugrunde, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschéfte bekannt
waren.“

Dank

Die bauverein AG dankt allen Menschen, die dazu beigetragen haben, dass sich das Unternehmen
auch 2025 - wie in den zurlickliegenden Geschéftsjahren — als gesund, nachhaltig und wirtschaft-
lich erfolgreich darstellt. Der Dank gilt insbesondere allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
dem Betriebsrat, dem Aufsichtsrat und dem Mieterbeirat.

Jahresabschluss

bauverein-Konzern
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