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Festsetzungen des Wirtschaftsplans 2026

Auf der Grundlage des § 10 Abs. 5 der Anstaltssatzung der DreieichBau ASR hat der Verwaltungsrat mit
Beschluss vom 27.11.2025 den Wirtschaftsplan 2026 wie folgt beschlossen:

1. im Erfolgsplan
mit Ertfrédgen in Hohe von 9.359.416 €
mit Aufwendungen in H6he von 9.358.377 €
mit einem Jahresergebnis vor Verwendung der RUcklage in H5he von 1.039 €
mit einer Einstellung in die Ricklage in Hohe von -1.03%9 €
mit einem Jahresergebnis nach Verwendung der RUcklage in Hohe von 0€

2.  im Vermdgensplan

mit Einnahmen und Ausgaben in Hohe von 15.758.209 €

3. Kreditermd&chtigung

Die Kreditermdachtigung fUr Investitionen wird auf 6.318.788 €
festgesetzt.

4. Verpflichtungserméchtigungen

Der Hochstbetrag der Verpflichtungsermdchtigungen wird auf 732.281 €
festgesetzt.

5. Kassenkredite
Der Hochstbetrag der Kassenkredite wird auf 0€

festgesetzt.

6. StellenUbersicht

mit dem Teilplan ,,StellenUbersicht” und dem darin ausgewiesenen 25,9 VIA
Stellenbedarf (in Vollzeitdquivalenten VZA) von
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Vorbericht

Entstehung der DreieichBau

Die Wohnungspolitik in Deutschland ist durch die derzeitige Wohnungsmarktsituation vor groBe
Herausforderungen gestellt. Vor allem in Ballungsrdumen wie dem Rhein-Main-Gebiet fehlt es an
Wohnraum. So hat der Regionalverband FrankfurtRheinMain in einer Wohnungsbedarfsprognose fur seine
75 Mitgliedskommunen vom Marz 2016 einen zusdizlichen Wohnungsbedarf in Dreieich von 3.719
Wohnungen bis zum Jahr 2030 ermittelt.

Mit der Grindung der DreieichBau ASR als stadtische Wohnungsbaugesellschaft am 1.7.2017 1
beabsichtigte die Stadt einen Beitrag zu leisten zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung in der Stadt
Dreieich, vor allem fir Menschen mit niedrigem und mittlerem Einkommen. Zudem sollte die
immobilienwirtschaftliche Zust&ndigkeit und Kompetenz der Stadtverwaltung sukzessive an einer Stelle
gebuUndelt werden.

Mit Wirkung zum 1.1.2021 wurde der DreieichBau die Aufgabe des Gebdudemanagements und der
Hochbauleistungen fUr alle Funktionsgebdude? der Stadt Ubertragen.

Aufgaben

Die Aufgaben der DreieichBau ergeben sich aus § 2 der Anstaltssatzung:

Neukonzeptionierung und Neustrukturierung der stddtischen Wohnungswirtschaft in Dreieich,
¢ Neubau, Erwerb und Anmietung insbesondere von 6ffentlich geférderten Wohnungen,

e Neubau, Erwerb und Anmietung von FlichtlingsunterkUnften und Obdachloseneinrichtungen,
e Vermietung, Bewirtschaftung und Instandhaltung des Wohnungsbestands,

¢ Kaufmdnnisches, fechnisches und infrastrukturelles Geb&udemanagement, sowie Hochbauleistungen
(Neubau, Umbau und Instandsetzung) fur sté&dtische Funkfionsgebdude!.

! Eine ,Vorschalt-A&R" wurde zum 14.12.2016 gegrindet, der volle Aufgabenumfang wurde der ASR aber mit Wirkung zum
1.7.2017 verliehen.

2 stadtische Funkfionsgebdude im Sinne der Anstaltssatzung sind sémtliche Gebdude oder bauliche Anlagen, die fir
Verwaltungszwecke bendtigt werden, wie z.B. Kindertagestatten, Feuerwehrgebdude oder Burgerhduser. Sie sind aufgelistet
im Objektkatalog als Anlage der Tatigkeits- und Objektvereinbarung zwischen Stadt und DreieichBau.
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Organigramm

Die Aufbauorganisation der DreieichBau ist aufgeteilt in einen Geschéftsbereich ,,Hochbau &
Gebdudemanagement* unter Leitung des technischen Vorstands und einen Geschéftsbereich ,,Finanzen*
unter Leitung des kaufmdnnischen Vorstands.

DreieichBau ABR Organisation

Geschiftshereich Geschiftshereich
Hochhau & Finanzen
Gehiudemanagement
[ Rechnungs- Finanzierung und
Hockhbau Gebaudemanagement Gebaudemanagement WESER Controlling
Funktionsgzebaude Wohnungen und Unterkinfte
Bauunterhaltung Hausmeister- Reinigungs- Bauunterhaltung Hausmeister- Wwiohnungs- und
Dienste dienste Dienste Unterkunftsverswaltung

WirtschaftsfUhrung

FUr die Haushalts- und WirtschaftsfUhrung der DreieichBau gelten gem. § 10 Abs. 2 der Anstaltssatzung die
Vorschriften Gber Eigenbetriebe.

Der Wirtschaftsplan umfasst gem. § 15 ff. Eigenbetriebsgesetz mindestens den Erfolgs- und Vermégensplan
sowie die StellenUbersicht. Der WirtschaftsfUhrung ist eine mindestens fUnfjdhrige Finanzplanung zugrunde
zZu legen.

Genehmigungs- und zustimmungspflichtige Teile

GemdaB § 126a Abs. 9 Hessische Gemeindeordnung bedUrfen Kredite der Anstalt der Genehmigung der
Aufsichtsbehodrde. Zust@ndige Aufsichtsbehdrde der DreieichBau AGR ist die Kommunalaufsicht des Kreises
Offenbach.

Gem. § 10 Abs. 4 der Anstaltssatzung der DreieichBau bedUrfen

e Investitionen und Verpflichtungsermdchtigungen > 500 T€ (netto),

¢ Kreditaufnahmen des Planjahres und der Folgejahre, insoweit sie auf Investitionsausgaben entfallen,
fUr die im Planjahr eine Verpflichtungsermédchtigung eingegangen wurde,

e Bereiche des Wirtschaftsplans, bei denen die DreieichBau gegenuber der Stadt Dreieich tatig ist
und fUr die sich ein Kostenerstattungsbedarf durch die Stadt Dreieich ergibt,

der Zustimmung der Stadtverordnetenversammiung. Bis zur Zustimmung gelten fir die
zustimmungsbedurftigen Teile die Regelungen der vorldufigen HaushaltsfUhrung nach § 99 HGO.
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Tellpldne

E rf I I 2024 2025 2025 2026 2027 pLopk:} 2029 2030 2031 2032 2033 2034
o gs p a n Ist Plan Forecast Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan
1 Umsatzerlose 8.689.168,31 €| 8.467.098 €| 8.469.458 €| 8.876.402€| 9.695.903 €[ 10.023.425€| 10.167.758 €| 10.314.365 €| 10.437.625€| 10.564.828 €| 10.692.055 €| 10.823.325 €
Vermietung von Gebduden und Rdumen 2.551.985,12 € 2.739.992 € 2.739.992 € 3.113.802 € 3.850.841 € 4.094.632 €| 4.153.894 € 4214114 € 4.265.243 € 4.317.204 € 4.370.010 € 4.423.677 €
Vermietung Flichtlingsunterkiinfte an Stadt 1.698.130,53 € 1.620.499 € 1.622.749 € 1.529.336 € 1.545.253 € 1.565.537 € 1.586.209 € 1.607.222 € 1.614.421 € 1.623.746 € 1.631.250 € 1.640.924 €
Vermietung Obdachlosenunterkinfte an Stadt 256.962,47 € 150.053 € 150.163 € 230.626 € 237.131 € 239.638 € 242.182 € 244.774 € 245.983 € 247.220 € 248.486 € 249.781 €
Leistungen fir Funktionsgebaude der Stadt 4.182.090,19 €| 3.956.554 € 3.956.554 € 4.002.639 € 4.062.678 € 4.123.618 €| 4.185.473 € 4.248.255 € 4.311.978 € 4.376.658 € 4.442.308 € 4.508.943 €
2 Andere aktivierte Eigenleistungen 101.234,70 € 120.000 € 127.500 € 145.500 € 18.000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
3 Sonstige betriebliche Ertrage 287.336,47 € 188.825 € 188.824 € 317.514 € 473.830 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 €
Auflésung Sonderposten aus Investitionszuwendungen 188.823,95 € 188.825 € 188.824 € 317.514 € 473.830 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 €
Andere sonstige betriebliche Ertrage 98.512,52 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Materialaufwand -5.351.995,96 €| -4.787.135€| -4.787.105€| -4.893.734€| -5.214.806 €| -5.306.665€| -5.391.768 €| -5.478.102 €| -5.543.515€| -5.610.029 €| -5.677.664 €| -5.746.439 €
4.1 |Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe -460.315,00 € -599.016 € -599.016 € -653.665 € -811.845 € -829.901 € -844.529 € -859.244 € -868.157 € -877.246 € -886.515 € -895.967 €
Materialkosten -73.588,14 € -62.364 € -62.364 € -68.087 € -67.939 € -68.824 € -70.072 € -71.164 € -71.588 € -72.018 € -72.454 € -72.898 €
Energie und Wasser -386.726,86 € -536.652 € -536.652 € -585.578 € -743.906 € -761.077 € -774.456 € -788.080 € -796.569 € -805.228 € -814.060 € -823.069 €
4.2 |Aufwendungen fiir b Leistungen -4.891.680,96 €| -4.188.119 € -4.188.089 € -4.240.070 € -4.402.962 € -4.476.764 € -4.547.239 €| -4.618.857 € -4.675.358 € -4.732.783 € -4.791.150 € -4.850.472 €
Instandhaltung und Wartung -2.505.156,12 €| -1.864.231 € -1.864.231 € -1.887.795 € -1.984.964 € -2.019.137 € -2.050.989 € -2.083.351 € -2.114.016 € -2.145.172 € -2.176.827 € -2.208.989 €
Entsorgung und Reinigung -1.063.250,00 €| -1.140.537 € -1.140.537 € -1.245.201 € -1.284.385 € -1.306.494 € -1.327.392 € -1.348.629 € -1.367.593 € -1.386.866 € -1.406.454 € -1.426.362 €
Mieten und Pachten -1.008.686,23 €| -906.494 € -906.464 € -792.629 € -810.921 € -822.874 € -835.021 € -847.367 € -849.849 € -852.378 € -854.955 € -857.580 €
Bezogene Leistungen von der Stadt Dreieich -50.819,49 € -53.906 € -53.906 € -54.050 € -57.969 € -58.880 € -59.804 € -60.743 € -61.697 € -62.665 € -63.649 € -64.648 €
Sonstige bezogene Leistungen -263.769,12 € -222.952 € -222.952 € -260.394 € -264.722 € -269.380 € -274.033 € -278.768 € -282.203 € -285.702 € -289.265 € -292.893 €
5 Personalaufwand -1.819.729,42 €| -2.070.030€| -2.070.030 €| -2.134.702 €| -2.237.381€| -2.286.843 €| -2.334.771€| -2.383.702 €| -2.433.655€| -2.484.654€| -2.536.718€| -2.589.872€
Léhne und Gehélter -1.432.698,23 €| -1.656.024 € -1.656.024 € -1.707.761 € -1.789.904 € -1.829.475 € -1.867.817 € -1.906.961 € -1.946.924 € -1.987.723 € -2.029.375 € -2.071.898 €
Soziale Abgaben -387.031,19 € -414.006 € -414.006 € -426.940 € -447.476 € -457.369 € -466.954 € -476.740 € -486.731 € -496.931 € -507.344 € -517.974 €
6 Abschreibungen -1.079.446,56 €| -1.093.217 €| -1.093.217 €| -1.341.460€| -1.780.228 €| -1.794.039€| -1.794.208 €| -1.794.381 €| -1.794.502€| -1.794.626 €| -1.794.752 €| -1.794.880 €
Abschreibung Sachanlage- und immaterielles Vermogen -1.013.263,91 €| -1.086.590 € -1.086.591 € -1.334.721 € -1.773.375 € -1.787.069 € -1.787.120 € -1.787.172 € -1.787.171 € -1.787.170 € -1.787.169 € -1.787.168 €
Abschreibung geringwertige Wirtschaftsguter -25.915,67 € -4.461 € -4.461 € -4.531 € -4.601 €| -4.672 €| -4.745 € -4.819 € -4.894 € -4.970 € -5.047 € -5.125 €
Abschreibung auf Umlaufvermégen -40.266,98 € -2.165 € -2.165 € -2.208 € -2.252 €| -2.297 €] -2.343 € -2.390 € -2.438 € -2.487 € -2.536 € -2.587 €|
7 Sonstige betriebliche Aufwendungen -311.126,93 € -250.768 € -270.768 € -288.261 € -269.780 € -274.021 € -277.813 € -281.453 € -284.949 € -288.506 € -292.127 € -295.811 €
Priifung, Beratung, Rechtsschutz -190.789,70 € -112.060 € -112.060 € -97.060 € -97.778 € -98.507 € -99.247 € -99.999 € -100.764 € -101.540 € -102.328 € -103.129 €
Aufwendungen fiir Kommunikation, Dokumentation, Reisen, Werbung -17.965,02 €] -31.394 € -31.394 € -31.887 € -33.607 € -34.134 €| -34.670 € -35.480 € -36.037 € -36.603 € -37.177 € -37.761 €
Versicherungsbeitrage -73.858,24 € -78.651 € -78.651 € -98.111 € -107.864 € -110.409 € -112.477 € -114.584 € -116.305 € -118.059 € -119.849 € -121.673 €
Sonstige personalbezogene Sachaufwendungen -7.838,23 € -21.839 € -41.839 € -54.312 € -23.570 €| -23.940 €| -24.316 € -24.216 € -24.596 € -24.982 € -25.374 € -25.773 €|
Ubrige sonstige betriebiche Aufwendungen -20.675,74 € -6.824 € -6.824 € -6.892 € -6.961 €| -7.031 €| -7.102 € -7.174 € -7.248 € -7.322 € -7.398 € -7.475 €
8 Zinsen und dhnliche Ertrige 106.450,85 € 5.000 € 25.000 € 20.000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
9 Zinsen und dhnliche Aufwendungen -376.848,88 € -498.654 € -582.226 € -629.857 € -552.858 € -539.542 € -525.927 € -512.003 € -497.763 € -483.196 € -468.294 € -453.045 €

10 Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 245.042,58 € 81.119 € 7.436 € 71.403 € 132.680 € 303.838 € 324.795 € 346.249 € 364.765 € 385.341 € 404.024 € 424.802 €

-73.906,28 € -67.237 € -67.237 € -70.364 € -69.986 € -71.740 € -73.090 € -74.466 € -75.565 € -76.687 € -77.830 € -78.997 €

12 Jahresgewinn/-verlust 171.136,30 € 13.882 € -59.801 € 1.039€ 62.694 € 232.098 € 251.705 € 271.783 € 289.200 € 308.654 € 326.194 € 345.806 €

nachrichtlich: Behandlung des Jahresgewinns/-verlusts
Entnahme aus der (+) / Zufihrung in die (-) Rucklage -171.136,30 € -13.882 € 59.801 € -1.039€ -62.694 € -232.098 € -251.705 € -271.783 € -289.200 € -308.654 € -326.194 € -345.806 €
Jahresgewinn/-verlust nach Verwendung der Riicklage 0,00 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
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Investitionsplan

2025

Plan

2025

Forecast

2026

Plan

Verpfl.erm.

Plan

2027

Plan

2028

Plan

Gesamt-
ausgabe
bis 2034

bisher
bereitgest.
vor 2024

Immaterielle Vermogensgegenstande 44.727 €

Konzessionen, Rechte und Lizenzen 0€ 2.000 € 2.000 € 2.000 € 0€ 2.000 € 2.000 € 2.000 € 44.727 € 21.618 €
Software 0€ 2.000 € 2.000 € 2.000 € 2.000 € 2.000 € 2.000 € 44.727 € 21.618€

8.187.475€ 14.455.932€ 15.129.575€ 14.131.712€ 732.281 € 859.281 € 21.000 € 82.608.462 € 52.429.894 €

Grundstiicke und grundst.gl. Rechte mit Wohnbauten 8.176.763 € 14.428.932 € 15.071.075€ 14.129.712 € 732.281 € 732.281 € 0€ 0€ 82.207.349 € 52.274.281 €

Erwerb / Modernisierung
Erwerb Wohngebiude / Belegungsrechte 0€ 500.000 € 500.000 € 500.000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 6.193.517 € 5.193.517 €
Erwerb Fliichtlingsunterkiinfte 1.324.549 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1.893.508 €  1.893.508 €
Wohnungseinzelmodernisierung 0€ 25.000 € 25.000 € 50.000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 75.000 € 0€

Neubauprojekte
Soziale Wohnsiedlung 1. Bauabschnitt 2.0001 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 7.808.794€  7.808.794 €
Soziale Wohnsiedlung 2. Bauabschnitt 2.0001 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 16.935.039€ 16.935.039 €
Wohngebaude fiir Obdachlose 2.0002 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1.878.743€  1.878.743 €
Wohnen am BIK-Haus 2.0003 641.751 € 0€ 31.839€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 8.439.782 €  8.407.943 €
Wohnen in der SchlagfeldstraBe 2.0004 7.129€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 3.531.911€ 3.531.911¢€
Wohnen in der EisenbahnstraBBe 2.0005 782.305€  3.840.479€  3.470.774€  8.450.496 € 0€ 0€ 0€ 0€ 13.109.361€  1.188.091€
Wohnen Oberwiesen 2.0006 508 €  1.482.421€ 0€ 2.490.137€ 732.281 € 732.281 € 0€ 0€ 3.238.634 € 16.216 €
Wohnen in der Birkenau 2.0007 5.420.520€  8.581.032€ 11.043.462€  2.639.079€ 0€ 0€ 0€ 0€ 19.103.061€  5.420.520 €

Betriebs- und Geschéftsausstattung 10.712 € 27.000 € 58.500 € 2.000 € 0€ 127.000 € 2.000 € 21.000 € 401.112 € 155.612 €
EDV-Ausstattung (Hardware) 10.712 € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 20.000 € 68.178 € 39.178 €
Fahrzeuge 0€ 25.000 € 56.500 € 0€ 25.000 € 0€ 0€ 172.130€ 65.630 €
Werkzeuge 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Biiroausstattung 0€ 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.000 € 1.000€ 47.227 € 37.227 €
Ausstattung von Mietwohnungen 0€ 0€ 0€ 0€ 100.000 € 0€ 0€ 113.577 € 13.577 €

Summe Investitionen

8.187.475 €

14.457.932 €

15.131.575 €

14.133.712 €

732.281 €

861.281 €

23.000 €

82.653.189€ 52.451.512 €

In den Jahren 2030-2034 sind keine MittelabflUsse aus Bauprojekten geplant. Auf die Darstellung dieser Jahre wird zugunsten der Lesbarkeit verzichtet,
Der Neubau-/Umbau von Funktionsgebduden fUr die Stadt Dreieich stellt Umlaufvermdgen dar und ist daher lediglich in der Anlage dargestellt
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P I q n - C a S hfl ow 2024 2025 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 pLEX] 2034

Ist Plan Forecast Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan
Cashflow aus Geschaftstatigkeit 4.530.990 € 911.648 € -1.362.034 € 1.018.246 € 1.362.238 € 1.537.643 € 1.557.301 € 1.577.430 € 1.594.847 € 1.614.300 € 1.631.838 € 1.651.449 €
Jahresergebnis 171.136 € 13.882 € -59.801 € 1.039 € 62.694 € 232.098 € 251.705 € 271.783 € 289.200 € 308.654 € 326.194 € 345.806 €
+ Abschreibung auf Anlagevermogen 1.013.264 € 1.086.590 € 1.086.591 € 1.334.721 € 1.773.375 € 1.787.069 € 1.787.120 € 1.787.172 € 1.787.171 € 1.787.170 € 1.787.169 € 1.787.168 €
- Ertrége aus der Auflésung Sonderposten -202.216 € -188.825 € -188.824 € -317.514 € -473.830 € -481.524 € -481.524 € -481.524 € -481.524 € -481.524 € -481.524 € -481.524 €
+/- Veranderung Vorrate und Forderungen 999.238 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
+/- Veranderung Verbindlichkeiten (ohne Invest.tét.) 2.411.714 € 0€  -2.200.000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
+/- Veranderung Riickstellungen 141.811 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
+/-sonstige nicht zahl.wirksame Vorgénge -3.958 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.795.340 € -12.852.972 € -12.155.011€ -11.293.048 € 280.357 € -4.000 € -23.000 € -4.000 € -29.000 € -4.000 € -4.000 € -4.000 €
Investitionsausgaben -7.961.990 € -14.457.932€ -15.489.700€ -14.134.219€ -861.281 € -4.000 € -23.000 € -4.000 € -29.000 € -4.000 € -4.000 € -4.000 €
davon fur Lizenzen 0€ -2.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 €
davon fiir Gebaude und Grundsticke -7.951.278 € -14.428.932 € -15.429.200 € -14.130.219 € -732.281 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
davon aus Investitionsplan -8.176.763 € -14.428.932 € -15.071.075 € -14.129.712 € -732.281 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
davon aus Ubertragenen Haushaltsresten 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1€
davon aus +Auf-/-Abbau Verbindlichkeiten Projekte -225.485 € 0€ 358.124 € 508 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
davon fiir Geschéafts- und Betriebsausstattung -10.712 € -27.000 € -58.500 € -2.000 € -127.000 € -2.000 € -21.000 € -2.000 € -27.000 € -2.000 € -2.000 € -2.000 €
Investitionseinnahmen (Zuwendungen) 1.166.650 € 1.604.960 € 3.334.689 € 2.841.171 € 1.141.638 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
davon aus Investitionszuwendungen 1.163.200 € 1.604.960 € 3.334.689 € 2.841.171 € 1.141.638 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
davon aus Verkaufserlosen 3.450€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3.493.286 € 9.320.241 € 12.844.890 € 5.012.312 € 801.270 € -1.463.771 € -1.477.386 € -1.491.310 € -1.505.550€  -1.520.117€  -1.535.019€ -1.473.907 €
Darlehensaufnahme 4.322.420€ 10.581.916 €  13.992.260 € 6.318.788 € 2.251.725€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
davon aus Kreditermachtigung des Planjahres 5.866.221 € 11.151.990 € 11.516.152 € 6.318.788 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
davon Nettoeinsatz Uibertragene Krediterméachtigung -1.543.801 € -570.075 € 2.476.108 € 0€ 2.251.725 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Tilgung -829.134 € -1.261.674 € -1.147.370 € -1.306.475 € -1.450.455 € -1.463.771 € -1.477.386 € -1.491.310 € -1.505.550€  -1.520.117€  -1.535.019€  -1.473.907 €
Geplanter Zahlungsmittelanfangsbestand 5.746.309 € 3.524.474 € 6.975.245 € 6.303.089 € 1.040.599 € 3.484.465 € 3.554.337 € 3.611.251 € 3.693.372 € 3.753.668 € 3.843.851€ 3.936.670 €
Geplante X Cashflow des Wirtschaftsjahres 1.228.935 € -2.621.083 € -672.155 € -5.262.490 € 2.443.866 € 69.872 € 56.915 € 82.121€ 60.297 € 90.183 € 92.819€ 173.542 €

Geplanter Zahlungsmittelbestand am 31.12. 6.975.245 € 903.391 € 6.303.089 € 1.040.599 € 3.484.465 € 3.554.337 € 3.611.251 € 3.693.372 € 3.753.668 € 3.843.851 € 3.936.670 € 4.110.212 €
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Plan-Bilanz

AKTIVA

2025

Forecast

Anlagevermégen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Grundstiicke mit Wohnbauten
bebaute Grundstiicke
Wohngebaude
Grundstuckseinrichtungen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Anzahlungen und Anlagen im Bau

Umlaufvermogen

Forderungen
Unfertige Leistungen (NK-Abrechnung)
Liquide Mittel

Summe Aktiva

59.232.653 €

307.899 €
52.173.399 €
13.489.281 €
35.691.825 €

2.992.293 €

126.529 €

6.624.827 €

7.238.658 €

263.413 €
0€
6.975.245 €

66.471.311 €

73.277.638 €

307.863 €
72.818.636 €
14.547.818 €
55.278.525 €

2.992.293 €

151.139 €

0€

6.566.502 €

263.413 €
0€
6.303.089 €

79.844.141 €

86.077.137 €

307.827 €
85.650.061 €
15.382.239 €
67.275.528 €

2.992.293 €

119.249 €

0€

1.304.012 €

263.413 €
0€
1.040.599 €

87.381.149 €

85.165.043 €

307.791€
84.644.893 €
15.382.239€
66.270.361 €
2.992.293 €
212.359€
0€

3.747.878 €

263.413 €
0€
3.484.465 €

88.912.921 €

83.381.974 €

307.755 €
82.893.750 €
15.382.239 €
64.519.218 €

2.992.293 €

180.469 €

0€

3.817.750 €

263.413 €
0€
3.554.337 €

87.199.724 €

81.617.855 €

307.719€
81.142.556 €
15.382.239 €
62.768.024 €
2.992.293 €
167.579 €
0€

3.874.664 €

263.413 €
0€
3.611.251 €

85.492.519 €

79.834.683 €

307.683 €
79.391.310 €
15.382.239 €
61.016.778 €

2.992.293 €

135.689 €

0€

3.956.785 €

263.413 €
0€
3.693.372 €

83.791.468 €

78.076.512 €

307.648 €
77.640.065 €
15.382.239€
59.265.533 €

2.992.293 €

128.800 €

0€

4.017.081 €

263.413 €
0€
3.753.668 €

82.093.594 €

76.293.343 €

307.612€
75.888.822 €
15.382.239€
57.514.289 €
2.992.293 €
96.910€

0€

4.107.264 €

263.413 €
0€
3.843.851€

80.400.607 €

74.510.174 €

307.576 €
74.137.579 €
15.382.239 €
55.763.047 €

2.992.293 €
65.020 €
0€

4.200.083 €

263.413 €
0€
3.936.670 €

78.710.257 €

72.727.007 €

307.540 €
72.386.337 €
15.382.239€
54.011.805 €

2.992.293 €
33.130€
0€

4.373.625 €

263.413 €
0€
4.110.212 €

77.100.632 €

PASSIVA

Eigenkapital 17.480.079€ 17.420.278 € 17.421.317€ 17.484.011€ 17.716.109€ 17.967.814€ 18.239.597€ 18.528.797€ 18.837.451€ 19.163.645€ 19.509.450 €
Stammbkapital 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 € 2.000.000 €
Allgemeine Riicklage 15.480.079 € 15.420.278 € 15.421.317 € 15.484.011 € 15.716.109 € 15.967.814 € 16.239.597 € 16.528.797 € 16.837.451 € 17.163.645 € 17.509.450 €

Sonderposten 5.007.475€ 8.153.340€ 10.676.997€ 11.344.805€ 10.863.281€ 10.381.757€ 9.900.234€ 9.418.710€ 8.937.186 € 8.455.662€ 7.974.138€
aus Investitionszuwendungen 4.208.179 € 7.354.044 € 9.877.701 € 10.545.509 € 10.063.985 € 9.582.461 € 9.100.938 € 8.619.414 € 8.137.890 € 7.656.366 € 7.174.842 €
aus Fehlbelegungsabgabe 728.264 € 728.264 € 728.264 € 728.264 € 728.264 € 728.264 € 728.264 € 728.264 € 728.264 € 728.264 € 728.264 €
sonstige Sonderposten 71.032 € 71.032€ 71.032 € 71.032 € 71.032 € 71.032 € 71.032 € 71.032€ 71.032€ 71.032€ 71.032 €

Rickstellungen 723.434 € 723.434 € 723.434 € 723.434 € 723.434 € 723.434 € 723.434 € 723.434 € 723.434 € 723.434 € 723.434 €

Verbindlichkeiten 43.260.323 € 53.547.088 € 58.559.400€ 59.360.670€ 57.896.899€ 56.419.513€ 54.928.203€ 53.422.653€ 51.902.536€ 50.367.517€ 48.893.610€
Darlehen 39.341.864 € 52.186.754 € 57.199.066 € 58.000.336 € 56.536.565 € 55.059.179 € 53.567.869 € 52.062.319 € 50.542.202 € 49.007.182 € 47.533.275€
Verbindlichkeiten Wohnbauprojekte 358.124 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
sonstige Verbindlichkeiten 3.560.334 € 1.360.334 g 1.360.334 € 1.360.334 € 1.360.334 € 1.360.334 € 1.360.334 € 1.360.334 € 1.360.334 € 1.360.334 € 1.360.334 €

Summe Passiva

66.471.311 €

79.844.141 €

87.381.149 €

88.912.921 €

87.199.724 €

85.492.519 €

83.791.468 €

82.093.594 €

80.400.607 €

78.710.257 €

77.100.632 €

EK-Quote

26%

22%

20%

20%

20%

21%

22%

23%

23%

24%

25%
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Vermogens- und Finanzplan

Deckungsmittel (Mittelherkunft)

1 |Zufuhrungen zum Stammkapital 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

2 |Zufiihrungen zu Riicklagen abzgl. Entnahmen 1.039 € 62.694 € 232.098 € 251.705 € 271.783 € 289.200 € 308.655 € 326.196 € 345.809 €

3 |ZufUhrungen zu langfristigen Riickstellungen 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1€

4 |ZufUhrungen zu Sonderposten mit Riicklageanteil 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1€

5 |Abschreibungen und Anlagenabginge (ohne Nr. 6) 1.334.721 € 1.773.375 € 1.787.069 € 1.787.120 € 1.787.172 € 1.787.171 € 1.787.170 € 1.787.169 € 1.787.169 €

davon Abschreibungen auf Sachanlagen (ohne Zugang GWG) 1.334.721 € 1.773.375 € 1.787.069 € 1.787.120 € 1.787.172 € 1.787.171 € 1.787.170 € 1.787.169 € 1.787.168 €

davon Anlagenabgénge 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1€

6 |Vom Anschaffungswert abzusetzende Kapitalzuschiisse 2.841.171 € 1.141.638 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
7 |Zuschlsse Nutzungsberechtigter abzuglich Entnahmen aus Pos. C Passivseite

"Empfang. Ertragszuschiisse" 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1€

8 |Ruckflusse aus gewdhrten Darlehen 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1€

9 |Kredite 6.318.788 € 0€ 0 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

a) von der Gemeinde 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

b) von Dritten 6.318.788 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

10 |Verwendung des Finanzmittelbestands 5.262.490 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

11 [Verdnderung des tibrigen Vermogens -0€ 2.251.725 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

Deckungsmittel insgesamt

Ausgaben (Mittelverwendung)

15.758.209 €

5.229.432 €

2.019.167 €

2.038.825 €

2.058.954 €

2.076.371 €

2.095.825 €

2.113.364 €

2.132.980 €

Ausgaben insgesamt

Auswirkungen auf Gemeinde (§19 (2) EigBGes)

15.758.209 €

5.229.432 €

2.019.167 €

nachrichtlich Haushaltsplan Stadt:

Einnahmen der Beteiligungsgesellschaft DreieichBau AGR 2zgl. MWSt =Aufwend. Stadt
1 |Erstattung fur Flichtlingsunterkiinfte 1.529.336 € 0€ 1.529.336 €
2 |Erstattung fir Obdachlosenunterkinfte 230.626 € 0€ 230.626 €
3 |Erstattung aus kaufmdnnischem Gebdudemanagement 184.632 € 0€ 184.632 €
4 |Erstattung aus infrastrukturellem Gebdudemanagement 1.722.188 € 0€ 1.722.188 €
5 |Erstattung aus technischem Gebdudemanagement 1.701.288 € 0€ 1.701.288 €
6 |Erstattung aus Hochbauaufgaben fir Funktionsgebdude 394.531 € 0€ 394.531 €
7 |Personalgestellung 30.378 € 0€ 30.378 €
Ausgaben der Beteiligungsgesellschaft DreieichBau AGR abzgl. MWSt =Ertrge Stadt

1 [Verwaltungsleistungen der Stadt fir die DreieichBau 54.050 € 0€ 54.050 €
2 |Erstattung Kosten an Rechnungspriifungsamt 31.400 € 0€ 31.400 €
3 |Miete Burordume an Stadt 76.298 € 0€ 76.298 €
4 |Personalgestellung 87.623 € 0€ 87.623 €

2.038.825 €

Die Optionsregelungzu § 2b UStG

2.058.954 €

2.076.371 €

wirkt noch bis 31.12.2026. Daher féllt

in 2026 keine Umsatzsteuer an.

2.095.824 €

2.113.362 €

1 [Investition in Sachanlagen und immat. Anlagewerte 14.133.712 € 861.281 € 4.000 € 23.000 € 4.000 € 29.000 € 4.000 € 4.000 € 4.000 €
2 |Investition in Finanzanlagen 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1€
3 |Tilgung von Krediten 1.306.475 € 1.450.455 € 1.463.771 € 1.477.386 € 1.491.310 € 1.505.550 € 1.520.117 € 1.535.019 € 1.473.907 €
4 |Rickzahlung von Stammkapital 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 1€
5 |Auflésung Sonderposten 317.514 € 473.830 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 € 481.524 €
6 |Erweiterung des Finanzmittelbestands 0€ 2.443.866 € 69.872 € 56.915 € 82.121 € 60.297 € 90.183 € 92.819 € 173.542 €
7 |Veranderung des Uibrigen Vermogens 508 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

2.132.975 €
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StellenUbersicht

Stellentibersicht

AuRer- |Beamte 1) Tariflich Stellen Stellen besetzt am
tariflich gesamt gesamt 30.6.25
Besoldungs-/Entgeltgruppe aririic Al6 14 12 10 9c 9 9a 8 7 2 2026 2025 o
Geschéaftsbereich Bauen & Wohnen 24,0 24,0 23,0
Technischer Vorstand 1,0 0,7 1,7 1,7 1,7
Hochbauprojekte 2,0 2,0 4,0 4,0 4,0
Gebdudemanagement Funktionsgebdaude 1,0 2,0 6,5 1,8 11,3 11,3 10,3
Gebaudemanagement Wohnungen & Unterk. 3,0 1,0 3,0 7,0 7,0 7,0
Geschaftsbereich Finanzen 1,9 1,9 0,4
Kaufmannischer Vorstand 0,4 0,4 0,4 0,4
Rechnungswesen 1,0 0,5 1,5 1,5 1,0
Summe Stellen 1,0 0,4 2,0 2,0 2,0 0,7 5,0 1,5 9,5 1,8 25,9 25,9 24,4

1) Beamte werden von der Stadt in die DreieichBau zugewiesen auf der Grundlage § 20 BeamtStG. Der Ausweis der Stellen in Plan und Ist erfolgt hier nachrichtlich, da die Stellen im Stellenplan der Stadt ausgewiesen
werden.
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ErlGuterungen zu den Teilpldnen

Erlauterungen zum Investitionsplan

Grundlegende Investitionsziele

Der Investitionsplan der DreieichBau ist geprégt durch die Aufgabe der Schaffung von Wohnraum.
Wesentliche Investitionsziele fUr diese Aufgabe werden daher nachfolgend erl@utert.

Der grundsdatzlich fUr die Stadt Dreieich festgestellte Wohnungsbedarf im Zeitraum der mittelfristigen
Planung basiert auf dem Gutachten der von der Stadt beauftragten Unternehmensberatung Dr. Vogel,
Berlind (im Folgenden kurz ,,BDRV"), sowie eigener Analysen der Verwaltung.

Tabelle: Wohnungsbedarf Dreieich gem. Studie BDRV

Wohnungsbedarf 6ffentlich-gefordert

Offentlich-geférderte Wohnungen fUr Flichtlinge und nicht 416
Flochtlinge
Geschatzter Flachenbedarf Grundstuck in ha4 4,6

Wohnungsbedarf frei finanziert
Frei finanzierte Wohnungen (bei 140 WE/p.a.) 1.120
Geschatzter Fldchenbedarf Grundstick in had 28,0

... bedeutet Aufgabe fir die Stadt
Entwicklung von Grundsticken/Wohnbauland in ha 32,6

... bedeutet Aufgabe fiir die DreieichBau

Bau und Vermietung von geférderten Wohnungen 416

Der Stadt kommt in diesem Zusammenhang die Aufgabe zu, Wohnbauland zu entwickeln und
bereitzustellen fUr den frei finanzierten und den 6ffentlich-geférderten Bereich.

Der DreieichBau kommt die Aufgabe zu als Bautréger den stddtischen Bedarf an 6ffentlich-geférderten
Wohnungen eigenstdndig zu realisieren.

Aus dem Wohnungsbedarf an &ffentlich-geférderten Wohnungen leitet sich das ,,Produktionsziel” ab. In
Kombination mit einer zeitlichen Realisierungsplanung ergibt sich nachfolgende Fertigstellungsplanung, die
auch Grundlage der Veranschlagung im Investitionsplan ist.

3s. Anlage 1 und 2 der Stadtverordnetenvorlage zum Grundsatzbeschluss zur Grindung einer stadtischen Baugesellschaft v.
20.9.2016, Drs.Nr. XVI/046.

4 bei Dichtewert 90 WE/ha bezogen auf das Bruttobauland (verdichteter Geschosswohnungsbau)

5 bei Dichtewert 40 WE/ha bezogen auf das Bruttobauland (Geschosswohnungsbau und Einfamilienhduser)
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Abbildung: Anzahl neu errichteter und erworbener Wohneinheiten (WE)
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
mmm fertiggestellte geférderte Wohneinheiten zum 31.12.

Erworbene Wohneinheiten zum 31.12.
mmm Fertiggestellte frei finanzierte Wohneinheiten zum 31.12.
mmm Fertiggestellfe Wohneinheiten in Obdachlosenunterkunft zum 31.12.

neu geschaffene Wohneinheiten gesamt zum 31.12.

Die errichteten und erworbenen Wohneinheiten verteilen sich planerisch auf Projekte im
Geschosswohnungsbau, eine Obdachlosenunterkunft und zwei Ank&aufe.

Tabelle: Aufteilung der Wohneinheiten (WE) auf Projekte

Projekte Anzahl Wohneinheiten (WE)

Nr. geférdert frei Sonstige

1 Soziale Wohnsiedlung (Hainer Chaussee 55) 81 19

2 Obdachlosenunterkunft SchlagfeldstraBe 49 8

3 Projekt Wohnen am BIK-Haus (Hainer Chaussee 72) 23 6

4 Wohnen in der SchlagfeldstraBe 47 15

5 Wohnen in der EisenbahnstraBe 140 30 7

6 Wohnen Oberwiesen 12

7 Wohnen in der Birkenau 48

Summe Neubauprojekte 209 32 8
Oisterwijker StraBe 43 1
FeldstraBe 30-34 24
FeldstraBe 16 2
EisenbahnstraBe 47 5
Hainer Chaussee 2 3

Summe Erworbene Wohneinheiten 25 10

Summe gesamt 209 57 18
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Die Finanzierung der Projekte wurde jeweils projekfindividuell ermittelt und stellf einen Mix dar aus
Eigenkapital der DreieichBau, Darlehensaufnahme und Zuschisse aus dem Landesférderprogramm fUr
sozialen Wohnungsbau und ergdnzenden Darlehensmitteln.

Investitionsplanung fur das Wirtschaftsjahr 2026

Der Investitionsplan fUr das Wirtschaftsjahr 2026 weist Investitionen in Hohe von 14.133.712 € aus.

FUr Grundsticke und Bauten fir Wohnzwecke werden 14.129.712 € veranschlagt.

Projekt Projekibeschreibung Mittelanmeldung fir Planjahr 2026
Wohnen in der Errichtung eines Gebdudes mit 37 FOr das Jahr 2026 werden 8.450.496 €
EisenbahnstraBe Wohnungen, davon 30 &ffentlich bereitgestellt.

geférderte und 7 frei finanzierte
Wohnungen, sowie eine integrierte
zweigruppige Kindertagesstatte.

Veranschlagte Gesamtkosten:
13.1 Mio. €.

Voraussichtliche Fertigstellung im
Dezember 2026.

Wohnen Oberwiesen

Errichtung eines Gebdudes mit 12

offentlich geférderten Wohnungen.

FUr das Jahr 2026 werden 2.490.137 €
bereitgestellt.

Veranschlagte Gesamtkosten: 3,2 Mio. €.

Voraussichtliche Fertigstellung im April
2027.

Wohnen in der
Birkenau

Errichtung eines Gebdudes mit 48
offentlich geférderten Wohnungen
und einem Gemeinschaftsraum.

FUr das Jahr 2026 werden 2.639.079 €
bereitgestellt.

Veranschlagte Gesamtkosten:
19,1 Mio. €.

Voraussichtliche Fertigstellung im Juni
2026.

Investiver Erwerb
bzw. Ankauf von
Belegungsrechten

FOr weiteren investiven Erwerb bzw.
Ankauf von Belegungsrechten werden
500.000 € bereitgestellt.

Wohnungseinzel-
modernisierung

FOr die Wohnungseinzelmodernisierung
wird 50.000 € bereitgestellt

FUr Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen werden 2.000 € bereitgestellt. FUr Investitionen in die
Betriebs- und Geschaftsausstattung werden 2.000 € (Erneuerung EDV und BUroausstattung) bereitgestellt.

Als Verpflichtungsermdachtigungen werden insgesamt 732.281 € veranschlagt. Die
Verpflichtungsermdchtigungen (VE) stellen sicher, dass die DreieichBau im Planjahr entsprechende
vertragliche Verpflichtungen eingehen kann (z.B. im Rahmen von Ausschreibungen).
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Erlauterungen zum Erfolgsplan

Im Wirtschaftsjahr 2026 sind Ertrdge in Hohe von 9.359.416 € (Vorjahr: 8.780.923 €) und Aufwendungen in
Hbhe von 9.358.377 € (Vorjahr 8.767.041 €) veranschlagt. Es entsteht ein planmdaBiger Jahresgewinn in Hohe
von 1.039 € (Vorjahr: Jahresverlust 13.882 €). Das Jahresergebnis wird in die RUcklage eingestellt.

Ergebnisbeitrag nach Aufgabenbereichen

Differenziert nach den Aufgabenbereichen der DreieichBau ergibt sich im Planjahr folgende
Ergebnisverteilung:

Mietwohnraum -194.475 €
FlichtlingsunterkUnfte 0€
Obdachlosenunterkinfte 0€
Gebdudemanagement und Hochbau fur Funktionsgebdude Stadt -22.464 €
Allgemeine Betriebsabteilungen 217.977 €
Jahresergebnis 1.039 €

Mietwohnraum

Der Bereich Mietwohnraum umfasst die von der Stadt an die DreieichBau zum 1.1.2018 Ubertragenen
Wohngebdude und die von der DreieichBau neu errichteten oder erworbenen Wohngebd&ude auBerhalb
der Fluchtlings- und Obdachlosenunterbringung.

Anfangsverluste ergeben sich in diesem Bereich einerseits aus den nicht kostendeckenden Bestandsmieten
der von der Stadt Ubertragenen Gebdude und andererseits aus den Anlaufkosten in den ersten Jahren im
Bereich des Wohnungsbaus. Mit zunehmender Ferfigstellung und Vermietung der neu erstellten
Wohngebdude werden sich die Anlaufverluste planmdaBig in positive Deckungsbeitrdge umwandeln.

Bis zum 31.12. des Planjahres 2026 werden diesem Bereich folgende Liegenschaften zugeordnet sein:

Art der Liegenschaft Anzahl
Wohnungen
Von der Stadt zum 1.1.2018 Ubertragene Wohnungen 61
Erwerb Mehrfamilienhaus FeldstraBe 24
Neubau Soziale Wohnsiedlung Hainer Chaussee 100
Neubau Wohnungen SchlagfeldstraBe 47 15
Neubau Wohnungen Hainer Chaussee 72 29
Neubau Wohnungen Birkenau 15-19 48
Neubau Wohnungen EisenbahnstraBe 140 37
Summe 314
Ergebnisbeitrag Aufgabenbereich 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Ist Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan Plan
Mietwohnraum _ — =  -114T€ -308T€ -205T€ -167T€  6T€ 32T€ 58T€ 80TE€ 107T€ 130T€ 158T€
II..

Flichtlingsunterbringung / Obdachlosenunterbringung

In den Aufgabenbereichen ,Flichtlingsunterbringung” und ,,Obdachlosenunterbringung” werden die
Kosten fUr die Bereitstellung der entsprechenden Unterkinfte veranschlagt.

Die Stadt hat mit der DreieichBau einen Mietvertrag Uber die Anmietung der Flichtlings- und
Obdachlosenunterkinften abgeschlossen, in dem vereinbart wurde, dass die Stadt der DreieichBau die ihr
entstehenden Kosten erstattet (Kostenmiete). Im Saldo entsteht in diesem Aufgabenbereich daher keine
Ergebnisauswirkung.
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Im Planjahr sind diesem Bereich folgende Liegenschaften zugeordnet:

Flichtlingsunterkinfte (Werte in Klammer = Vorjahr) Objekte

Eigene Gemeinschaftsunterkinfte 9 (10)
Angemietete GemeinschaftsunterkUnfte 3 (3
Eigene UnterkUnfte fUr unbegleitete minderjdhrige Flichtlinge 1 (1)
Eigene Wohnungen fUr Flichtlinge 5 (5)
Angemietete Wohnungen fir FlUchtlinge 39 (45)
Summe 57 (64)

Der RUckgang im Bereich angemietete Wohnungen ist durch auslaufende befristete Mietvertrage

verursacht.

Obdachlosenunterkiinfte (Werte in Klkammer = Vorjahr)

Anzahl

Obdachlosenunterkinfte

4 (2

Gebdudemanagement und Hochbau fUr Funktionsgebdude Stadt

Die DreieichBau erbringt seit 1.1.2021 satzungsgemdaB - und konkretisiert durch die Tatigkeits-/Objekt- und
die Budgetvereinbarung - das technische, infrastrukturelle und kaufmdnnische Gebdudemanagement,

sowie Hochbauleistungen fur die stadteigenen Funktionsgebd&ude.

Im Planjahr erstreckt sich diese Aufgabe auf folgende stddtische Funktionsgebdude:

Art der Liegenschaft Anzahl

Kindertagesstatten 22 | (23)
Sportgebdude 13 | (13)
Bauhofgebdude 61 (6)
Feuerwehrgebdude 6| (6)
Gewerbeobjekte 51 (5)
Gebdude fur Senioren 4| (4)
Vereinsgebdude 21 (2)
Stadtteilarbeit 21 (2)
Jugendzentren 21 (2)
BUchereigeb&ude 21 (2)
Verwaltungsgebdude 21 (2)
andere Bauten (u.a. éffentl. WC, Kiosk, Stadtmauer, Notbrunnen) 17 1 (18)
Summe 83 | (85)

Die Kostenerstattung der Stadt an die DreieichBau basiert auf der Budgetvereinbarung. Diese beinhaltet
einen jahrlichen Inflationsausgleich in Hohe von 1,5%, sowie die Mdglichkeit der weiteren Anpassung im
Rahmen des stadtischen Haushaltsplans.

Im Jahr 2026 ergeben sich gemaB Wirtschaftsplan folgende planmdaBige Ertrdge aus Kostenerstattungen:

Konto Bezeichnung 2026 Vorjahr

500510  Erstattung aus kaufmdannischem Gebdudemanagement 184.632 € 197.596 €
500525  Erstattung aus infrastrukturellem Gebdudemanagement 1.722.188 € 1.656.630 €
500530  Erstattung aus technischem Geb&udemanagement 1.701.288 € 1.698.406 €
500540  Erstattung aus Hochbauleistungen fur Funktionsgebdude 394.531 € 403.922 €
Summe 4.002.639 € 3.956.554 €

Im Bereich der Hochbauleistungen ist ein Budget in Hohe von 15.000 € (2025: 30.000 €) berUcksichtigt fUr die
weitere Beauftragung einer Energieberatung fUr energetische Begutachtung und Konzipierung der
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Optimierung im Bereich Funkfionsgebdude. Alle Planansdatze sind deckungsgleich im Haushaltsplan 2026
der Stadt veranschlagt.

Die Abwicklung von Hochbauleistungen erfolgt im Rahmen von gesondert mit der Stadt abzuschlieBenden
GeneralUbernehmervertragen. Siehe hierzu die Anlage ,Neubau & Umbau von Funktionsgebd&uden der
Stadt Dreieich" und die ErlGduterungen hierzu.

Durch die Anderung des Umsatzsteuerrechts zum 1.1.2027 kénnte bei derzeitigem Rechtsstand die Leistung
des Gebdudemanagements fur die stadtischen Funkfionsgebdude ab 1.1.2027 umsatzsteuerpflichtig
werden. Die Auswirkungen auf den stddtischen Haushaltsplan wird dann gegenuber den Ertrégen bei der
DreieichBau um die Netto-Mehrbelastung aus der Umsatzsteuer erhdht werden muissen, siehe hierzu auch
Tabelle ,,Auswirkungen auf Gemeinde" auf Seite 10.

Die Erstattung erfolgt gemaB Budgetvereinbarung in monatlichen Abschlagszahlungen der Stadt. Bis 15.2.
des Folgejahres erfolgt eine Schlussrechnung durch die AR an die Stadt.

Allgemeine Betriebsabteilungen

Die allgemeinen Betriebsabteilungen bestehen aus der Verwaltung und Sonstige ¢. Die Kosten der
Verwaltung wurden vollsténdig auf die anderen Aufgabenbereiche verteilt. Die Kosten fur Sonstige umfasst
die allgemeine Finanzrechnung und hier insb. verrechnete kalkulatorische Abschreibungen, die im Bereich
der Ubertragenen Bestandsgebdude der Substanzerhaltung dienen.

Erlauterung von Planpositionen des Erfolgsplans

Zu erl@uterungsbedUrftigen Planpositionen des Erfolgsplans werden nachfolgend weitere Informationen
gegeben:

Pos.zeile Erfolgsplan Erlduterung

1 Umsatzerldse Vermietung von Gebd&uden und RGumen

Ertrédge aus der Vermietung der durch die DreieichBau neu erworbenen oder errichteten Gebd&ude
(2.405 T€) und der von der Stadf zum 1.1.2018 Ubertragenen Bestandsmietwohngebd&ude (602 T€),
sowie Ertrage aus der direkten Vermietung von FlichtlingsunterkUnften (106 T€).

Leistungen der Flichtlings- und Obdachlosenunterbringung und Leistungen fir Funktionsgebdude
der Stadt

Siehe ErlGuterung oben unter ,,Ergebnisbeitrag nach Aufgabenbereichen®.

Gem. § 10 Abs. 4 der Anstaltssatzung sind diese Kostenerstattungen der Stadt zustimmungspflichtig
durch die Stadtverordnetenversammlung im Rahmen der Zustimmung zum Wirtschaftsplan.

2 Andere akfivierte | Projektbezogene Personalkosten des Hochbaubereichs fur Wohnbauprojekte werden anteilig als

Eigenleistungen Eigenleistungen akfiviert.

3 Sonstige Auflésung Sonderposten aus Investitionszuwendungen
betriebliche Auflésung der TilgungszuschUsse aus den Landesdarlehen fUr sozialen Wohnungsbau Uber die
Ertrége Bindungsdauer von 25 Jahren.

4 | Materialaufwand | Mieten und Pachten

In dieser Position enthalten sind Mietaufwendungen fir angemietete Wohnungen (568 T€) und
angemietete Gemeinschaftsunterkinften fUr FIlchtlinge (73 T€), Mietaufwand fUr die BUrorGume
und Tiefgaragenpl&tze der DreieichBau (79 T€), sowie die Erbbaupacht fir das Neubauprojekt
EisenbahnstraBe (38 T€).

Bezogene Leistungen von der Stadt Dreieich
Die DreieichBau bezieht Verwaltungsleistungen von der Stadt auf der Grundlage 6ffentlich-
rechtlicher Vereinbarungen. Im Planjahr sind dies:

Konto Bezeichnung Betrag

617953  TUl-Leistungen durch Stadt (EDV und Telefon) 23.556 €
617950 Buchhaltung DreieichBau durch Stadt 19.800 €
617951 Personalabrechnung DreieichBau durch Stadt 8.894 €
617956 Post/Versicherungsbearbeitung durch Stadt 1.800 €

6 Bezeichnung ,allgemeine Betriebsabteilungen®, ,Verwaltung® und ,,Sonstige” gem. Formblatt 3 zu § 24 EigBGes.
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Sonstige bezogene Leistungen
In dieser Position sind enthalten:

Konto Bezeichnung Betrag

617918 Hausmeisterdienste 72.265 €
617920 Contracting von Warmeversorgungsanlagen 70.358 €
617922 Contracting von Solaranlagen 2.808 €
617916 Kosten Ablesedienste 36.200 €
617919 Notdienst/24h-Rufbereitschaft 25.201 €
678111 Aufwandsentsch&digung fur Mandatstréger 18.868 €
617940 GrUnfléchenpflege 22.757 €
617941 Winterdienst 9.239 €
617913 Sonstige KFZ-Kosten 1.459 €
617914 Sonstige Gebdudekosten 1.239 €

Die Aufwendungen fUr die Entsch&digung der Mandatstrager basieren auf der
Entschddigungssatzung v. 1.4.2018.

Personalaufwand

Grundlage der Personalkostenplanung ist die planmdaBige Stellenbesetzung gemas StellenUbersicht
und planmdBiger Tarifentwicklung. Siehe hierzu auch Erlduterungen zur StellenUbersicht.

Abschreibungen
Sachanlage- und
immat.Vermdgen

Die Position setzt sich zusammen aus der bilanziellen Abschreibung fir Gebd&ude (1.299 T€), fir
Betriebs- und Geschdaftsausstattung (34 T€) und fUr Lizenzen (2 T€). FUr geringwertige WirtschaftsgUter
und Trivialsoftware sind 5 T€ veranschlagt. Die kalkulatorischen Abschreibungen saldieren sich im
Erfolgsplan auf 0.

Sonstige
betriebliche
Aufwendungen

Prifung, Beratung, Rechtsschutz
In dieser Position enthalten sind i.W.:
e  Kosten fUr Gutachten und Studien im Bereich Hochbau Wohnungsbereich (25 T€) und im
Bereich stadtische Funktionsgebdude (15 T€),
e  Beratungskosten fur betriebswirtschaftliche Beratung (z.B. Finanzierung, Tax Compliance)
(10T€)
e  Kosten fUr Rechtsberatung im Geschdaftsbereich Bauen & Wohnen (5 T€),
Flichtlingsunterkinfte (2,5 T€)
e  Kosten fUr Kassenprifung und Jahresabschlussprifung seitens Referat Rechnungsprifung
der Stadt (29 T€)
. Kosten fUr Datenschutzbeauftragung an Referat Rechnungsprifung der Stadt (2 T€)
e  Kosten fUr Software-Beratung/Customizing (8 T€)

Kommunikation, Dokumentation, Reisen, Werbung
In dieser Position enthalten sind i.W.:

e TelefongebUhren (10 T€)

e Mitgliedschaften (5 T€)

e Reisekosten (5 T€)

Sonstige personalbezogene Sachaufwendungen

In dieser Position enthalten sind:
e Aufwendungen fUr Fort- und Weiterbildung (10 T€)
¢ Aufwendungen fUr Personaleinstellung (38 T€)
e Aufwendungen fUr Jobticket (5 T€)

Zinsen und
Ghnliche Ertrége

In dieser Position enthalten sind die Ertr&ige aus der Verzinsung des Finanzmittelbestands (20 T€).

Zinsen und
ahnliche
Aufwendungen

In dieser Position enthalten sind:
e  Zinsaufwand aus der Projektfinanzierung (547 T€)
e  Einmaliges Bearbeitungsentgelt Férderbank fUr die aufzunehmenden Férderdarlehen
- hier EisenbahnstraBe und Oberwiesen (83 T€)

Sonstige Steuern

In dieser Position enthalten sind:
e Grundsteuer (69 T€)
. KFZ-Steuver (1 T€)
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Erlauterungen zu Plan-Cashflowrechnung und Planbilanz

Die Planbilanz und Plan-Cashflowrechnung sind keine Pflichtbestandteile eines Wirtschaftsplans nach
EigBGes, erhdhen jedoch die Transparenz Uber die wirtschaftliche und liquidit&tsmdaBige Entwicklung und
werden daher im Wirtschaftsplan zusatzlich abgebildet.

Erlauterungen zum Vermogens- und Finanzplan

Aus Grinden der Ubersichtlichkeit sind der Vermdgensplan gem. § 17 EigBGes und die Finanzplanung gem.
§ 19 EigBGes zusammengefasst dargestellt. Die nach Vorhaben getrennte Veranschlagung der
Anlagen@nderungen gem. § 17 (3) und die Verpflichtungserm&chtigungen gem. § 17 (1) EigBGes ergeben
sich aus dem Investitionsplan.

Der Vermogens- und Finanzplan sieht fur das Wirtschaftsjahr 2026 Ausgaben in Hohe von 15.758.209 € vor,
die durch Deckungsmittel in gleicher Hohe gedeckt werden.

Die Ausgaben ergeben sich aus den Investitionen des Investitionsplans in Hohe von 14,1 Mio. €, der Tilgung
in Hohe von 1,3 Mio. €. und der Aufldsung des Sonderpostens aus Investitionszuwendungen in Hohe von
318 T€.

Als Deckungsmittel stehen der Jahresgewinn in Hohe von 1 T€, eine Kreditermdchtigung in Héhe von
6,3 Mio. €, Abschreibungen des Anlagevermdgens in Hohe von 1,3 Mio. €, InvestitionszuschUsse in Hohe von
2.8 Mio. € und die Verwendung des Finanzmittelbestands in Hohe von 5,2 Mio. € zur Verfigung.

Erlauterungen zur Stellenubersicht

Gem. § 1 Abs. 6 der Anstaltssatzung ist die DreieichBau Mitglied im Kommunalen Arbeitgeberverband.
Dementsprechend gilt fUr sie der Tarifvertrag fUr den offentlichen Dienst (TVAD) und die diesen
ergdnzenden Tarifvertrage.

Die StellenUbersicht weist fUr das Wirtschaftsjahr 2026 insgesamt 25,9 Stellen (2025: 25,9 Stellen) aus’. Im
Vergleich zum Vorjahr ist der Stellenbestand unveré&ndert.

7 Die Stellenanteile sind angegeben in Vollzeitéquivalenten (VZA).
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Erlauterungen zu den Anlagen

Anlage Neubau & Umbau von Funktionsgebauden der Stadt Dreieich

GemdaB Betfrauungsakt und Anstaltssatzung wurde der DreieichBau zum 1.1.2021 neben dem sténdigen
Gebdudemanagement auch die Aufgabe des Neubaus- / Umbaus von Funkfionsgebduden der Stadt
Ubertragen.

FUr das Planjahr 2026 sind Investitionsausgaben in Funkfionsgebdude in Hohe von 4.561.429 € veranschlagt.

Die Umsetzung der Projekte durch die DreieichBau erfolgt gemdaB der Tatigkeits- und Objektvereinbarung
im Rahmen von Generalibernehmervertrdgen zwischen Stadt und DreieichBau. Nach § 4 der
Budgetvereinbarung erhdlt die DreieichBau von der Stadt eine vollst&ndige Kostenerstattung (Budget).

Die Investitionsausgaben fUr die Projekte sind spiegelbildlich bei der Stadt veranschlagt und stellen nach
Fertigstellung Anlagevermdgen der Stadt dar. FUr die DreieichBau stellen die Projekte bis Fertigstellung
Umlaufvermdgen dar. Durch die am Zahlungsplan orientierten Abschlagszahlungen der Stadt entsteht bei
der DreieichBau auch keine planmdaBige Auswirkung auf den Cashflow, da Mittelabfluss durch die
Projektausgaben und Erstattung durch die Abschlagszahlungen sich ausgleichen. Eine Auflistung der
Projekte erfolgt daher nur als Anlage zum Wirtschaftsplan.

Anlage Trennungsrechnung

Die Anlage Trennungsrechnung nimmt Bezug auf den Betrauungsakt, durch welchen die Stadt Dreieich die
DreieichBau mit den dort beschriebenen ,,Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse*
(DAWI-T&tigkeiten) betraute.

In der Trennungsrechnung werden entsprechend Uberschisse oder Defizite der DAWI- und Nicht-DAWI-
Bereiche (,,Ausgleichsbedarf”) getrennt ausgewiesen. Die Trennungsrechnung basiert auf dem Prinzip der
Vollkostenrechnung.

Im Planungsjahr 2026 werden ausschlieBlich DAWI-Leistungen erbracht.
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Risikkomanagement

Die Geschaftstatigkeit der DreieichBau ist grundsatzlich verbunden mit Risiken. Die Risiken werden Uber ein
Risikomanagementsystem aufgezeigt und gesteuert. Wesentliche Risiken sind nachfolgend dargestellt.

Bestandsgefdhrdende Risiken liegen nicht vor, auf die Gewdhrstradgerhaftung der Stadt als Anstaltstrégerin
entsprechend § 126a (4) HGO wird verwiesen.

Legende
Schadenshoéhe Eintrittswahrscheinlichkeit
m hoch (3) >100.000 € m hoch (3) > 70%
9 mittel (2) > 25.000 € 9 mittel (2) 30%-70%
* niedrig (1) < 25.000 € w niedrig (1) < 30%
Nr. Bezeichnung Beschreibung Eintritts- | Risikoart | Schadens- Eintritts-
zeitrahmen | (finanziell/ héhe Wabhrschein-
operativ) lichkeit

Bereich Hochbau

Durch einen konjunkturbedingten Anstieg der
Baukosten, durch Baugrundrisiken, durch gesetzliche
1 Entwicklung der Vorgaben, wie insbesondere im Zusammenhang mit permanent| finanziell
Baukosten Klimaschutz und durch zusatzliche Anforderungen im
Projekt (Nachtréage) kann eine héhere Steigerung der

Baukosten eintreten als im Plan berticksichtigt ist.

Die Bereitstellung von Bauland kann verzégert werden
durch:
" - fehlende rechtswirksame Bebauungsplane
2 ;I erIZOQ:r::g_ Start - Einwendungen Dritter (Naturschutz, Nachbarn,...) | ab 2020 | operativ
aufandaktivierung - Normenkontrollklagen wegen behaupteten oder

tatsachlichen Formfehlern im BPlan
- fehlende Mitwirkung der Grundstiickseigentiimer

Unterschreitung der Die zur Refinanzierung der Sozialwohnungen benétigte
Zielwirtschaftlichkeit kann gefahrdet sein durch
Wirtschaftlichkeit der |- keine Méglichkeit fur h.i.nreichenlcli gi]nstigg . .
3 .. .. |Kostenvereinbarungen fiir den Flachenanteil der ab 2022 | finanziell
Bauland?ktIVIerung fur Schaffung von geférdertem Wohnraum
den Sozialwohnungs- |_ ¢rhshte Auflagen

bereich - Zinsrisiko durch lange Bereitstellungszeiten

erforderlichen

= A

Bereich Gebaudetechnik

Das Gebaudesubstanzrisiko besteht insb. aus:

Gebdudesubstanz- |- Instandsetzungs-/-haltungsstau ) )
4 .. e permanent | finanziell
risiko - Bausubstanzrisiko

- energetischer Gebaudezustand

\
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Nr. Bezeichnung Beschreibung Eintritts- | Risikoart | Schadens- Eintritts-
zeitrahmen | (finanziell/ héhe Wahrschein-
operativ) lichkeit
Risiko fehlender . .
Durch das Auslaufen der Nutzung von finanziell

AnschluBnutzungen
von Fliichtlings-
unterkiinften

Flichtlingsunterkiinften durch Asylbewerber kann sich | permanent und
der Erlds aus der Férderung des Landes reduzieren. operativ

Bereich Wohnungsverwaltung

- Risiko des Mietausfalls (Kaltmiete sowie

6 |Mieteinnahmerisiko Nebenkosten, z.B. aufgrund Energiepreisentwicklung) ermanent | finanziell
- Risiko unterbleibender Mietanpassungen in Hohe von p

mind. der Preissteigerungsrate

Ubergreifende Organisationsrisiken

Risiken in den Bereichen Lohnsteuer,
7 |Steuerrisiken Grunderwerbsteuer, Bauabzugsteuer, Umsatzsteuer finanziell
und andere.

Zins steigt in der Anschlussfinanzierung
8 |Zinsanderungsrisiko moglicherweise liber die kalkulierten Zinsen (2,5% - finanziell
4,5 % je Projekt) hinaus

b b
\ .4

" Schaden an Personen im Rahmen von baulichen und ) .
9 |Personenschaden ) et permanent | finanziell
handwerklichen Tatigkeiten

Dreieich, den 16.11.2025

% atttia s /Q — A~ @ (Em{)é\/

Matthias Portis Dirk Bottcher
Kaufmdnnischer Vorstand Technischer Vorstand
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Anlagen

Neubau & Umbau von Funktionsgebauden der Stadt Dreieich

MaRnahme DreieichBau Stadt 2026 2027 2028 2029 2030

Projektnummer Auftragsnummer Plan Plan Plan ET HET

Kindertagesstdtten
Energetische Sanierung Kita Rheinstrale Neul0329 700.000 €

Schulkindbetreuung

Erweiterung der Ludwig-Erk-Schule 9.0006 602128
Interimscontainer Erich-Kastner-Schule 602219 450.054 €
Karl-Nahrgang-Schule / RingwaldstraRe 13 9.0008 602195 3.411.375 € 220.429 €

Wingertschule

Weitere
Feuerwache Nord 9.0007 602200 Beschluss zur weiteren Investitionsplanung der Feuerwache wird seitens Stadt
Feuerwache Sid 602332 fir die Stadtverordnetenversammlung am 8.12.2025 erwartet.

Summe 4.561.429 € 220.429 € 0€ 0€ 0€
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Trennungsrechnung nach § 5 Betravungsakt

Trennungsrechnung fiir Planjahr 2026

DAWI-Leistungen | Nicht-DAWI |
All i Gebaude-
ger'nelne Miet- Fliichtlings- Obdachlosen- €0aUde Gesamt
Betriebs- ) ) managem.
. wohnraum unterbringung | unterbringung N
abteilungen stadt. F.Geb.

1 Umsatzerlése 0€ 2.807.188 € 1.835.950 € 230.626 € 4.002.639 € 0€ 8.876.402 €
2 Andere aktivierte Eigenleistungen 145.500 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 145.500 €
3 Sonstige betriebliche Ertrage 0€ 317.514 € 0€ 0€ 0€ 0€ 317.514 €
4 Materialaufwand -227.768 £ -1.082.003 € -1.061.118 € -110.551 € -2.412.296 € 0€ -4.893.734 €
5 Personalaufwand -1.893.665 € -241.037 € 0€ 0€ 0€ 0€ -2.134.702 €
6  |Abschreibungen 167.581 € -1.179.291 € -263.567 € -66.183 € 0€ 0€ -1.341.460 €
7 Sonstige betriebliche Aufwendungen -185.692 € -64.168 € -14.408 € -8.993 € -15.000 € 0€ -288.261 €
8 Zinsen und dhnliche Ertrdge 20.000 € 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 20.000 €
9 Zinsen und dhnliche Aufwendungen -0€ -549.863 € -67.707 € -12.288 € 0€ 0€ -629.857 €

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

-1.974.043 €

429.151 €

32.611 €

1.575.343 €

| |Sonstige Steuern

-1.114 €

-54.855 €

-9.446 €

-4.948 €

0€

0€

-70.364 €

Ergebnis vor interner Leistungsverrechnung -1.975.157 € -46.515 € 419.704 € 27.663 € 1.575.343 €

12 |Interne Leistungsverrechnung 2.193.134 € -147.960 € -419.704 € -27.663 € -1.597.807 € 0€ 0€
ILV Buchhaltung 106.225 -42.490 0 0 -63.735 0 0
ILV LuV Geb&udemanagement Wohnungen & Unterkiinfte 46.681 -46.681 0 0 0 0 0
ILV Wohnungsverwaltung 0 251.943 -124.110 -3.723 -124.110 0 0
ILV Hochbauprojekte 540.684 -161.154 0 0 -379.531 0 0
ILV Gebéaudetechnik Funktionsgebaude 175.300 0 0 0 -175.300 0 0
ILV Gebéaudetechnik Wohnungen & Unterkiinfte 67.770 -27.108 -33.885 -6.777 0 0 0
ILV Hausmeister FG 702.263 0 0 0 -702.263 0 0
ILV Hausmeister Wohnungen & Unterkiinfte 359.061 -88.168 -254.727 -16.165 0 0 0
ILV Lagerflache Gleiststralte 0 0 0 0 0 0 0
ILV Gebaudereinigung 148.878 0 0 0 -148.878 0 0
ILV Verwaltungsrat 19.949 -7.980 -6.982 -997 -3.990 0 0
ILV allg. Verwaltung 26.323 -26.323 0 0 0 0 0

13  Ergebnis nach interner Leistungsverrechnung

217.977 €

-194.475 €

-22.464 €




