
Geschäftsbericht

www.hardtwaldsiedlung-karlsruhe.de

2025



Vorwort des Vorstands

Bernd Konheisner

Bernd Schmitt

Dr. Arnd Verleger

2   |  Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG  |   3

GESCHÄFTSBERICHT 2025
Inhalt

GESCHÄFTSBERICHT 2025
Vorwort des Vorstands 

Sehr geehrte Mitglieder,  
Geschäftspartner und  
Freunde der Hardtwaldsiedlung,

das Jahr 2025 war für die Hardtwaldsiedlung ein Jahr, 

in dem wir vieles weitergedacht, vorbereitet und konkret 

umgesetzt haben. Es war geprägt von Investitionen in 

unseren Bestand, von strategischen Weichenstellungen 

und von dem Anspruch, unsere Genossenschaft auch 

unter anspruchsvollen Rahmenbedingungen verantwor-

tungsvoll weiterzuentwickeln. Dabei ging es nicht nur um 

Bauprojekte und wirtschaftliche Stabilität, sondern ebenso 

um die Frage, wie wir Gemeinschaft stärken, Service 

weiterentwickeln und Zukunft gestalten können.

Im Rahmen einer gemeinsamen Strategietagung mit dem 

Aufsichtsrat haben wir uns frühzeitig mit den langfristigen 

Schwerpunktthemen Bestandsentwicklung, Stärkung der 

Genossenschaft und Sicherung der Finanzierung ausei-

nandergesetzt. Der gemeinsame Austausch gab wichtige 

Impulse für die weitere strategische Ausrichtung der 

Hardtwaldsiedlung und verdeutlichte, wie eng Fragen des 

bezahlbaren Wohnens, der Klimaneutralität und des genos-

senschaftlichen Miteinanders miteinander verbunden sind.

Was uns im Jahr 2025 besonders getragen hat, war das 

engagierte Zusammenspiel vieler Beteiligter. Unsere 

Mitarbeitenden haben mit großem Einsatz, Verant-

wortungsbewusstsein und viel Fachkompetenz dazu 

beigetragen, dass wir die vielfältigen Aufgaben des Jahres 

verlässlich bewältigen und zugleich wichtige Zukunfts-

themen voranbringen konnten. Auch die Zusammenarbeit 

mit dem Aufsichtsrat war von Offenheit, Vertrauen und 

einem gemeinsamen Blick auf das Wohl der Genossen-

schaft geprägt. Unser Dank gilt ebenso unseren Mitgliedern, 

Sparenden und Partnern, die uns mit ihrer Verbundenheit 

und ihrem Vertrauen begleiten und damit einen wichtigen 

Beitrag zur stabilen Entwicklung der Hardtwaldsiedlung 

leisten.

Die Entwicklungen des Geschäftsjahres 2025 zeigen, 

dass wir auf einer tragfähigen Grundlage weiterarbeiten 

konnten. Zugleich machen sie deutlich, dass die Aufgaben, 

vor denen wir als Genossenschaft stehen, nicht kleiner 

werden. Im Folgenden möchten wir Sie daher nicht nur über 

zentrale Projekte und Themen des vergangenen Jahres 

informieren, sondern auch einen Einblick in die Entwick-

lungen geben, die sich in den Zahlen des Geschäftsjahres 

widerspiegeln.
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Der deutliche Anstieg der Spareinlagen  
ist für uns ein Zeichen des Vertrauens  
in unsere Genossenschaft und zugleich  
ein wichtiger Beitrag zur Finanzierung  
unserer Investitionen.

 
INVESTITIONEN IN DIE ZUKUNFT
Modernisierung und Baumaßnahmen

Ein  zentraler  Fokus  2025  lag  auf  der  Weiterent-

wicklung unseres Bestands.

Kolberger  Straße  22  C  +  D:  Die  energetische

Modernisierung  des  Mehrfamilienhauses  mit

Wärmever-sorgung  über  eine  Wärmepumpe  wurde

zum Jahresbeginn 2026 erfolgreich abgeschlossen.

Schneidemühler Straße 45 A + D:  Auch hier konnte

die  energetische  Modernisierung  des  Wohnge-

bäudes  mit  neuen  Wohnungen  im  aufgestockten

Dachgeschoss  im  ersten  Quartal  2026  fertiggestellt

werden.

Einzelmodernisierungen:  Die  Einzelmodernisie-

rungen  unserer  Siedlungshäuser  sowie  zahlreicher

Wohnungen  in  unseren  Wohnobjekten  sind  durch-

gängiger Bestandteil unserer Bestandsentwicklung.

Wärmeversorgung:  Neue  Lösungen  und  Projekte

für  eine  klimafreundliche  Wärmeversorgung  wurden

nicht  nur  geplant,  sondern  bereits  umgesetzt.

Wärmepumpen,  zum  Teil  mit  Erdwärmesonden,

kommen  inzwischen  in  sechs  Einfamilienhäusern  in

der  „alten  Hardtwaldsiedlung“  sowie  im  Dammer-

stock zum Einsatz.

Dekarbonisierung  und  Quartiersentwicklung:  Im
Weiteren standen Themen und die Vorbereitung von

Projekten  zur  klimafreundlichen  Wärmeversorgung,

zur  Dekarbonisierung  sowie  der  langfristigen

Entwicklung unserer Quartiere im Mittelpunkt.

VERTRAUEN, SERVICE                     
UND GUTE BERATUNG
Unsere Sparoffensive

Sie zeigte bereits nach kurzer Zeit eine sehr positive

Entwicklung. Der deutliche Anstieg der Spareinlagen

ist  für  uns  ein  Zeichen  des  Vertrauens  in  unsere

Genossenschaft  und  zugleich  ein  wichtiger  Beitrag

zur Finanzierung unserer Investitionen. Unser beson-

derer Dank gilt den vielen Sparerinnen und Sparern,

die unsere nachhaltigen und sicheren Sparangebote

nutzen  und  damit  zugleich  in  die Weiterentwicklung

und  Modernisierung  unseres  Wohnungsbestands

investieren.  Mit  dem  Umbau  unseres  Sparbe-

reichs  haben  wir  zudem  die Voraussetzungen  dafür

geschaffen,  Beratungsgespräche  in  einer  noch

angenehmeren Atmosphäre führen zu können.

WICHTIGE SCHRITTE FÜR       
EINEN BESSEREN SERVICE
Infrastruktur und Digitalisierung

HWS  Connect:  Im  Jahr  2025  ist  mit  HWS  Connect

erstmals  eine  Mieter-App  bei  unserer  Genossen-

schaft  an  den  Start  gegangen.  Sie  ist  im  ersten

Schritt für Mietende vorgesehen und macht Informa-

tionen rund um die Wohnung und das Haus leichter

zugänglich.

Interne  Prozesse:  Mit  der  weiteren  Digitalisierung

unserer  Abläufe  –  unter  anderem  durch  Immomio

in  der  Vermietung,  BTS  im  technischen  Gebäude-

management  und  die  Beauftragung  der  Telesense

Kommunikation  GmbH  für  die  telefonische  Erreich-

barkeit  rund  um  die  Uhr  –  konnten  wir  wichtige

Grundlagen  für  einen  noch  besseren  Service  und

effizientere Abläufe schaffen.

 

 

GEMEINSCHAFT, 
WIE WIR SIE LEBEN
Veranstaltungen 2025

Auch im Jahr 2025 wurde an vielen Stellen deutlich,

was unsere Genossenschaft im Kern ausmacht: das

Miteinander.

Zweite Ukraine-Fenster-Aktion:An zwei Samstagen

wurden  nochmals  gemeinsam  200  gut  erhaltene

Fenster  und  Balkontüren  aus  unserem  Moderni-

sierungsprojekt  aus  der  Waldstadt  für  den  Versand

vorbereitet. Die Aktion stand für ein tatkräftiges Mitei-

nander und solidarische Unterstützung für die durch

den Krieg zerstörten Gebäude in der Ukraine.

HWS-Flohmarkt:  Er  hat  Menschen  zusammenge-

bracht  und  das  Leben  in  der  Hardtwaldsiedlung  auf

lebendige Weise bereichert.

Pflanzentauschbörse:  Sie stand für nachbarschaft-

lichen  Austausch,  nachhaltiges  Handeln  und  viele

gemeinsame Gespräche im Quartier.

Garten-Mitmachaktion  „Am  Fasanengarten“:
Sie  hat  gezeigt,  wie  gemeinsames  Anpacken  das

Wohnumfeld  verschönern  und  das  Miteinander

stärken kann.

Wir sind dankbar für das, was wir 2025 gemeinsam erreicht haben, und blicken mit Zuversicht auf das, was vor uns liegt. 

GESCHÄFTSBERICHT 2025
Vorwort des Vorstands 

 

 

 

Herbstfest  Oststadt  und  Waldstadt:  Das  Fest  bot

eine schöne Gelegenheit für Begegnung, Austausch

und nachbarschaftliches Beisammensein.

Diese  Anlässe  zeigen,  wie  wichtig  Begegnung,

Zusammenhalt  und  gemeinschaftliches  Leben  für

unsere Genossenschaft sind.

MIT ZUVERSICHT INS JAHR 2026

Wir  sind  dankbar  für  das,  was  wir  2025  gemeinsam

erreicht  haben,  und  blicken  mit  Zuversicht  auf  das,

was vor uns liegt. Auch im Jahr 2026 möchten wir die

Hardtwaldsiedlung weiterentwickeln und zugleich als

lebendige Genossenschaft stärken. Dabei bleiben die

Herausforderungen groß, aber ebenso groß ist unsere

Überzeugung,  dass  wir  sie  gemeinsam  verantwor-

tungsvoll gestalten können.

Danke, dass Sie Teil unserer Hardtwaldsiedlung sind!

Herzliche Grüße
Bernd Schmitt

Bernd Konheisner

Dr. Arnd Verleger
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Oberreut

Yorckstraße
Karlstraße

Oststadt

Am Fasanengarten

Gaußstraße

Dammerstock

Sophienstraße

Kanonierstraße

Steubenstraße

Bienwaldstraße
Stresemannstraße

Grenadierstraße

Alte Hardtwaldsiedlung

Erzbergerstraße

Von-Beck-Straße

Waldstadt

1.764 Wohnungen.  
Hier wohnen wir.

31.12.2025 31.12.2024

Mitglieder 7.742 7.785

Sparvolumen 51,7 Mio. € 48,1 Mio. €

Mitarbeitende Ø MA/Jahr 36,5 35,5

Geschäftsanteile 32.334 32.304

Anlagevermögen 123,8 Mio. € 118,3 Mio. €

Bilanzsumme 130,6 Mio. € 124,2 Mio. €

Umsatzerlöse 14,8 Mio. € 14,2 Mio. €

Verbindlichkeiten 91,6 Mio. € 85,7 Mio. €

Eigenkapital 31,4 Mio. € 30,7 Mio. €

Eigenkapitalquote 24,0 % 24,7 %

Jahresüberschuss 982,1 T€ 894,8 T€

Mietwohnungsbestand 1.764 1.764

Gewerbeeinheiten 17 17

Gesamtwohnfläche 140.951 m²  140.751 m²

Leerstandsquote 1,0 % 1,1 %

Nettokaltmiete Ø 7,06 € 6,93 €

Garagen/Stellplätze 479 479
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GESCHÄFTSBERICHT 2025
Bericht des Aufsichtsrats 

GESCHÄFTSBERICHT 2025
A. Grundlagen des Unternehmens

Bericht des Aufsichtsrats  
für das Geschäftsjahr 2025

Das Geschäftsjahr 2025 war für unsere Hardtwald-

siedlung Karlsruhe eG insgesamt ein stabiles, zugleich 

aber in vielerlei Hinsicht anspruchsvolles Jahr. Gerade 

in einer Zeit, in der sich wirtschaftliche, gesellschaft-

liche und politische Rahmenbedingungen spürbar 

verändern, wird besonders deutlich, wie wichtig ein 

klarer Kurs, verantwortungsvolle Entscheidungen und 

ein vertrauensvolles Miteinander sind.

Unsere Hardtwaldsiedlung steht seit vielen Jahren 

für weit mehr als gutes und bezahlbares Wohnen. Sie 

steht für Verlässlichkeit, Gemeinschaft und für den 

Anspruch, Menschen nicht nur Wohnraum, sondern 

ein echtes Zuhause zu bieten. Genau dieser genos-

senschaftliche Gedanke prägt unser Handeln bis 

heute. Im Mittelpunkt stehen für uns die Förderung 

unserer Mitglieder, die nachhaltige Entwicklung 

unseres Bestands und eine wirtschaftlich solide und 

zukunftsfähige Ausrichtung unserer Genossenschaft.

Der Lagebericht des Vorstands zeigt, dass wir 

weiterhin auf einer stabilen wirtschaftlichen 

Grundlage stehen. Gleichzeitig wird deutlich, dass die 

Aufgaben, die vor uns liegen, anspruchsvoll bleiben. 

Investitionen in Modernisierung, Dekarbonisierung 

und die langfristige Weiterentwicklung unseres 

Bestands erfordern auch künftig Weitsicht, klare 

Prioritäten und einen verantwortungsvollen Umgang 

mit den uns anvertrauten Mitteln.

Um diese wirtschaftliche Stabilität auch in den 

kommenden Jahren zu sichern und die absehbar 

anspruchsvolleren Rahmenbedingungen im Zeitraum 

2026 bis 2030 solide zu bewältigen, werden wir 

weiterhin mit Augenmaß und dem notwendigen 

Fingerspitzengefühl handeln. Dazu gehört, dass 

im Jahr 2027 behutsame und verantwortungsvoll 

abgewogene Mietanpassungen erforderlich sein 

werden. Gleichzeitig werden wir den eingeschla-

genen Sparkurs konsequent fortführen, um unsere 

finanzielle Handlungsfähigkeit zu erhalten und die 

anstehenden Investitionen auch künftig aus eigener 

Kraft mittragen zu können.

Entsprechend unserem gesetzlichen Auftrag haben 

wir den Vorstand im Berichtsjahr beratend begleitet, 

in seiner Arbeit unterstützt und die Geschäfts-

führung sorgfältig überwacht. In acht Sitzungen 

des Aufsichtsrats sowie in sechs gemeinsamen 

Sitzungen mit dem Vorstand haben wir uns intensiv 

mit der Entwicklung unserer Genossenschaft befasst. 

Der Vorstand informierte uns regelmäßig, transparent 

und umfassend über das laufende Geschäftsge-

schehen sowie über wesentliche wirtschaftliche, 

organisatorische und strategische Themen.

Neben den wirtschaftlichen und strategischen 

Themen haben uns auch personelle und strukturelle 

Fragestellungen intensiv beschäftigt. Dazu gehörten 

Entwicklungen innerhalb unserer Belegschaft ebenso 

wie die Perspektiven der Vorstandsbesetzung über 

das Jahr 2026 hinaus. Gleichzeitig war es uns ein 

wichtiges Anliegen, die Zusammenarbeit innerhalb 

unserer Gremien kontinuierlich weiterzuentwickeln.

Ein besonderer Schwerpunkt des Jahres 2025 lag 

auf der Arbeit der bereits im Vorjahr angestoßenen 

Kommissionen. In den Bereichen Nachhaltigkeit, 

Wahlordnung und geschlechtergerechte Sprache 

wurden mit großem Engagement wichtige Grundlagen 

für zentrale Zukunftsfragen unserer Hardtwald-

siedlung erarbeitet. Dieses freiwillige Mitwirken ist 

für uns ein starkes Zeichen von Verantwortungsbe-

wusstsein, Offenheit und der Bereitschaft, unsere 

Genossenschaft gemeinsam weiterzuentwickeln.

Darüber hinaus haben wir uns intensiv mit 

wichtigen Regelwerken und strategischen Grund-

lagen befasst. So haben wir die neue Wahlordnung  

vorbereitet und ihre Einbringung in die  

Vertreterversammlung beschlossen. Auch die 

Richtlinien zur Vergabe von genossenschaft-

lichem Wohnraum wurden in mehreren Sitzungen 

eingehend beraten und verabschiedet. Ergänzend 

standen Fragen der zukünftigen Bestandsent-

wicklung, des denkmalgerechten Bauens, möglicher 

Projektentwicklungen sowie die Vorbereitung der 

Vertreterwahlen 2027 auf unserer Agenda.

Bei all den strategischen, wirtschaftlichen und 

organisatorischen Themen wurde im vergan-

genen Jahr immer wieder deutlich, was unsere 

Genossenschaft im besten Sinne ausmacht:  

Gemeinschaft. Die Garten-Mitmachaktion im Quartier 

Dabei geht es nicht nur darum, Bewährtes zu 

erhalten, sondern auch darum, neue Wege zu gehen 

und innovative Lösungen Schritt für Schritt in die 

Praxis umzusetzen. Ein sichtbares Beispiel hierfür 

ist die klimafreundliche Wärmeversorgung: In ersten 

Häusern unserer Genossenschaft setzen wir bereits 

Wärmepumpen in Verbindung mit Erdwärmesonden 

ein. Solche Projekte zeigen, dass wir ökologische 

Verantwortung und wirtschaftliches Handeln mitein-

ander verbinden und unsere Hardtwaldsiedlung mit 

Augenmaß und Weitblick für die Zukunft weiterent-

wickeln.

Frühzeitig haben wir uns gemeinsam mit dem 

Vorstand im Rahmen einer Strategietagung mit 

den wesentlichen Zukunftsfragen unserer Genos-

senschaft beschäftigt. Im Mittelpunkt stand dabei 

insbesondere die Bestandsentwicklung, die Stärkung 

unserer Genossenschaft und die langfristige 

Sicherung der Finanzierung. Der Austausch war offen, 

intensiv und von einem spürbaren gemeinsamen 

Gestaltungswillen getragen. Dabei wurde erneut 

deutlich, wie eng bezahlbares Wohnen, Klimaneutra-

lität, wirtschaftliche Tragfähigkeit und ein lebendiges 

genossenschaftliches miteinander verbunden sind.

Stabilität mit Verantwortung: Wir blicken auf ein solides Geschäftsjahr 2025 zurück und stellen uns mit  
Augenmaß auf die kommenden Aufgaben ein.

Wir verbinden Klimaschutz, Bestandsentwicklung und  
wirtschaftliche Verantwortung.
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GESCHÄFTSBERICHT 2025
Bericht des Aufsichtsrats

„Am Fasanengarten“, der Flohmarkt mit schönen 

klassischen Dingen, Essen, Trinken und vielen 

persönlichen Gesprächen, das Herbstfest für unsere 

Mitglieder in der Oststadt und Waldstadt sowie die 

erste Pflanzentauschbörse im Bauhof haben auf 

besonders schöne Weise gezeigt, wie lebendig, 

herzlich und verbindend dieses Miteinander ist.

Solche Momente sind weit mehr als schöne Veran-

staltungen. Sie machen für uns spürbar, was eine 

Genossenschaft im besten Sinne auszeichnet: 

Menschen, die sich begegnen, miteinander ins 

Gespräch kommen, einander unterstützen, Verant-

wortung übernehmen und sich als Teil eines größeren 

Ganzen verstehen. Genau dieser Zusammenhalt ist 

es, der unserer Hardtwaldsiedlung ihre besondere 

Stärke und Wärme verleiht.

Sehr erfreulich war auch die Entwicklung unserer 

Sparoffensive. Der deutliche Anstieg der Spareinlagen 

ist für uns ein starkes und ermutigendes Zeichen 

des Vertrauens in unsere Genossenschaft. Gleich-

zeitig unterstreicht er die große Bedeutung unserer 

Spareinrichtung als wichtige Grundlage für eine 

stabile und zukunftsorientierte Weiterentwicklung 

unseres Bestands.

Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2025, 

der Lagebericht des Vorstands sowie der Vorschlag 

zur Verwendung des Bilanzgewinns wurden in der 

gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat 

am 07. Mai 2026 ausführlich behandelt. Über 

Verlauf und Ergebnis der gesetzlichen Jahresab-

schlussprüfung ließen wir uns vom beauftragten 

Prüfer des vbw Verband baden-württembergi-

scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.  

umfassend mündlich berichten.

Der Vertreterversammlung wird empfohlen, folgende 

Beschlüsse zu fassen:

	■ Der Jahresabschluss 2025 wird festgestellt.

	■ Der Bilanzgewinn in Höhe von 883.766,61 € wird 

zur Zahlung einer Dividende von 3 % verwendet. 

Davon werden 596.123,88 € der Bauerneue-

rungsrücklage zugewiesen und 287.642,73 € 

ausgeschüttet.

	■ Dem Vorstand wird für das Geschäftsjahr 2025 

Entlastung erteilt.

BILANZGEWINN:

883.766,61 €

BAUERNEUERUNGSRÜCKLAGE:

596.123,88 €

DIVIDENDE:

287.642,73 €

Zum Schluss ist es uns ein Herzensanliegen, Danke zu 

sagen. Unser Dank gilt dem Vorstand für die jederzeit 

vertrauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit.

Ein ganz besonderer Dank gilt vor allem unseren 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Mit ihrem 

täglichen Einsatz, ihrer hohen Verlässlichkeit, ihrer 

Fachkompetenz und ihrem großen Engagement 

tragen sie in besonderer Weise zur Stärke und zum 

Charakter unserer Hardtwaldsiedlung bei. Sie sind es, 

die Tag für Tag dafür sorgen, dass aus Verantwortung 

gelebte Praxis wird und aus Wohnungen ein Zuhause 

entsteht.

Von Herzen danken wir unseren Mitgliedern, Vertre-

terinnen und Vertretern, unseren Sparerinnen und 

Sparern sowie allen Partnerinnen und Partnern für 

ihr Vertrauen, ihre Verbundenheit und ihre Unter-

stützung. 

Denn genau daraus wächst das, was unsere Hardt-

waldsiedlung so besonders macht: eine lebendige 

Gemeinschaft, in der Menschen füreinander 

einstehen und gemeinsam Zukunft gestalten.

Für den Aufsichtsrat 

Björn Gros 

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Wir leben vom Engagement unserer Mitarbeitenden, Mitglieder 
und Partner und von einer Gemeinschaft, die Verantwortung im 
Alltag sichtbar macht.
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GESCHÄFTSBERICHT 2025
B. Wirtschaftsbericht

GESCHÄFTSBERICHT 2025
A. Grundlagen des Unternehmens

Lagebericht zum Geschäftsjahr 2025

A. Grundlagen des Unternehmens

Geschäftsmodell

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG ist eine Genos-

senschaft mit Spareinrichtung. Sie wurde am 

04.03.1919 gegründet. Die Genossenschaft ist unter 

der Nummer GnR 100011 beim Amtsgericht Mannheim 

eingetragen. Die Unternehmensstrategie ist in § 2 der 

Satzung vorgegeben. Danach wird die Förderung der 

Mitglieder vorrangig durch eine sozial verantwortbare, 

sichere und gute Wohnungsversorgung verfolgt. 

Überwiegend wird dies durch Investitionen in den 

Bestand und die Quartiersentwicklung gewährleistet.

Im Mittelpunkt des unternehmerischen Handelns 

der Genossenschaft steht die Gebäudebewirt-

schaftung. Andere Unternehmensbereiche, wie z. B. 

die Wohnungseigentumsverwaltung, die Wohnungs-

privatisierung sowie ein Bauträgergeschäft werden 

nicht betrieben. Der Kernmarkt ist die Universitäts-

stadt Karlsruhe. Zurzeit konzentriert sich das gesamte 

Immobilienvermögen der Genossenschaft auf den 

Stadtkreis Karlsruhe; es besteht zum 31.12.2025 aus 

1.764 Wohneinheiten und 17 Gewerbeeinheiten.

Einen weiteren Unternehmensbereich der Hardt-

waldsiedlung Karlsruhe eG stellt der Betrieb der 

genossenschaftlichen Spareinrichtung dar, deren 

Gelder im Wesentlichen zur Modernisierung des 

Wohnungsbestands sowie für Neubaumaßnahmen 

herangezogen werden. Das Volumen der Sparein-

richtung beträgt zum 31.12.2025 51,7 Mio. €.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die schlechte Konjunktur und die Belastung der 

öffentlichen Haushalte für Investitionen und Vertei-

digung führen dazu, dass im Bundeshaushalt 2026 

Ausgaben von 524,5 Mrd. € vorgesehen sind - etwa 

21,5 Milliarden mehr als im Vorjahr. Die geplante 

Neuverschuldung in Höhe von 181,5 Mrd. € ist der 

zweithöchste Wert in der Geschichte der Bundesre-

publik.

Das statistische Landesamt hat im Jahr 2025 eine 

Bevölkerungsvorausberechnung vorgenommen. 

Dabei wurden drei Varianten berechnet, die sich vor 

allem in den Annahmen zur Zuwanderung aus dem 

Ausland unterscheiden. Danach würde die Bevöl-

kerung in Baden-Württemberg von 11,2 Mio. im Jahr 

2023 auf 11,3 bis 11,5 Mio. Personen im Jahr 2030 

anwachsen. Bis 2040 kommt man dann auf eine 

Bevölkerungszahl von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wobei 

nach der Hauptvariante die Bevölkerung auf 11,6 Mio. 

Personen ansteigen soll.

Ausschlaggebend für die Wohnungsnachfrage ist 

auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen 

des Mikrozensus gab es in Baden-Württemberg im 

Jahr 2024 rund 5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der 

Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes 

Baden-Württemberg aus dem Jahr 2024 könnte 

die Zahl der Haushalte bis 2035 auf rund 5,5 Mio. 

bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem Hintergrund dieser 

Haushaltsentwicklung ist langfristig weiterhin von 

einer stabilen bzw. tendenziell steigenden Nachfrage 

nach Wohnraum auszugehen, selbst wenn die Zuwan-

derung wegen der nun schlechteren wirtschaftlichen 

Aussichten nicht in dem vom statistischen Landesamt 

erwarteten Umfang erfolgen sollte.

Die Hardtwaldsiedlung ist eine Genossenschaft mit Spareinrichtung.

Noch stärker als in den Vorjahren wirkte sich 2025 

die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands gegen die 

Ukraine, Verhalten der US-Regierung und ihre Zollpo-

litik, Spannungen im Südchinesischen Meer, Kriege 

im Nahen Osten) hemmend auf die wirtschaftliche 

Entwicklung aus, so dass das Geschäftsjahr erneut 

durch ein herausforderndes Marktumfeld gekenn-

zeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach 

vorläufigen Zahlen der deutschen Bundesbank 2,3 % 

(Vorjahr 2,2 %). Für 2026 wird mit einem Anstieg 

um 2,2 % gerechnet. Der Anstieg der Baupreise für 

Wohngebäude lag mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt 

abermals über dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europäische 

Zentralbank den Hauptrefinanzierungssatz in zwei 

Schritten auf 2,15 % gesenkt. Seit Juni 2025 sind 

keine Zinssenkungen mehr erfolgt. Es besteht die 

Erwartung, dass der nächste Zinsschritt eine Zinser-

höhung sein wird, wenn auch nicht in naher Zukunft. 

Lag der effektive Jahreszins für ein Darlehen mit zehn 

Jahren Zinsbindung Anfang 2025 noch bei 3,2 %, 

sind es Ende 2025 3,8 %. Es wird befürchtet, dass die 

Bauzinsen 2026 weiter steigen, was negative Auswir-

kungen auf den Wohnungsbau hätte.

Die deutsche Wirtschaft kämpft nicht nur mit hartnä-

ckigem konjunkturellem Gegenwind, sondern auch 

mit strukturellen Problemen. Für 2025 geht man 

erstmals nach 2 Jahren wieder von einem positiven 

Wirtschaftswachstum von 0,2 % aus. Nach den 

Berechnungen der Deutschen Bundesbank soll das 

Bruttoinlandsprodukt 2026 um 0,6 % und 2027 um 

1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Dämpfung schlägt sich auch auf 

dem Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der Bundes-

agentur für Arbeit waren im Dezember 2025 2,9 Mio. 

Menschen arbeitslos gemeldet, was den höchsten 

Wert seit 2010 darstellt. Die Arbeitslosenquote betrug 

im Dezember 2025 6,2 % und ist gegenüber 2024 

leicht gestiegen, damals betrug sie 6,1 %.

Vor dem Hintergrund der Haushalts- 
entwicklung ist langfristig weiterhin von  
einer stabilen steigenden Nachfrage  
nach Wohnraum auszugehen.
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Zum näheren kommunalen Umfeld gilt es  
Folgendes zu sagen:

Karlsruhe liegt im Rheintal in einer geographisch 

sehr günstigen Position und ist als drittgrößte Stadt 

Baden-Württembergs mit einer Bevölkerung von gut 

300.000 Einwohnern Zentrum der Region Mittlerer 

Oberrhein. Gleichzeitig ist Karlsruhe aufgrund seiner 

zentralen Lage im Herzen Europas in unmittelbarer 

Nachbarschaft zu den wichtigen Ballungsräumen 

Rhein-Neckar, Stuttgart, Rhein-Main, Straßburg (F) 

und Basel (CH) einer der erfolgreichsten europäi-

schen Wirtschaftsstandorte. Dies bietet aufgrund 

des guten Marktzuganges und der ausgebauten 

Verkehrs- und Handelswege gute Voraussetzungen 

für Pendler, Unternehmen und Geschäftsreisende. 

Der Zuwachs an innovativen Unternehmen liegt weit 

über dem Bundesdurchschnitt. Mehr als 230.000 

Menschen arbeiten an diesem Standort.

Karlsruhe belegt regelmäßig ein Listenranking der 

besten zehn deutschen Städte bei den Themen 

Wohlstand, Arbeitsmarkt, strukturelle Standort-

qualität und Innovation. Daneben ist Karlsruhe ein 

renommierter Wissensstandort mit rund 90 öffent-

lichen und weiteren privaten Schulen. Knapp 40.000 

Studenten durchlaufen die akademische Ausbildung 

vor Ort.

Das makroökonomische Umfeld des Immobi-

lienmarktes der Kommune Karlsruhe ist aufgrund 

dieser Faktoren geprägt durch die Verknappung 

von Wohnraum. Trotz dieses Angebotsmangels an 

Wohnraum fielen die Immobilienpreise in Karlsruhe 

auch 2025 leicht, genau wie im Bundesdurchschnitt, 

nach 2023 und 2024 im dritten Jahr in Folge.

II. Geschäftsverlauf

1. Vermietung
Die Mieterlöse sind gegenüber dem Vorjahr um  

224,5 T€ auf 11,7 Mio. € gestiegen (inkl. Gewerbe 

und Garagen). Die Steigerung der Umsatzerlöse 

ist überwiegend auf eine Erhöhung der Neuver-

mietungspreise zurückzuführen, während die 

Bestandsmieten konstant blieben. Die Umlagen 

für Heiz- und Betriebskosten stiegen um 418,7 T€. 

Insgesamt stiegen hierdurch die Umsatzerlöse um 

643,5 T€ auf 14,8 Mio. €. Die Bestandsveränderungen 

bei den unfertigen Leistungen verringerten sich im 

Vorjahresvergleich um 269,1 T€.

Bei allgemeinen Mieterwechseln wurden die 

Mietpreise entsprechend angepasst. Bei der Erst- 

und Neuvermietung liegt der geforderte Mietzins 

weiterhin unter den ortsüblichen Vergleichsmieten 

gemäß qualifiziertem Mietspiegel der Stadt Karlsruhe. 

Signifikante Unterschiede werden im Vergleich zu 

Inseraten zu frei vermieteten Wohnungen auf Online-

portalen deutlich.

Die gesamten Erlösschmälerungen von 402,7 T€  

(VJ: 414,9 T€) sind im Zuge des strategischen 

Leerstandes in Verbindung mit Modernisierungs-

maßnahmen leicht zurückgegangen; Objekte wurden 

insbesondere für energetische Maßnahmen 

vor-übergehend entmietet.

Der stichtagsbedingte Leerstand zum 31.12.2025 

beläuft sich auf 17 Einheiten (VJ 19 Einheiten). Für 

die 17 Wohnungen liegen bereits 8 neue Mietverhält-

nisse vor (Anfang März). Zusätzlich befanden sich 

52 Einheiten im strategischen Leerstand (VJ 42), 

überwiegend bedingt durch die Modernisierungs-

maßnahmen in der Waldstadt (Schneidemühler  

Str. 45 A + D und Kolberger Str. 22 C + D).

Vermietungsschwierigkeiten aufgrund mangelnder 

Nachfrage sind nicht vorhanden. Auffällig ist die 

längere Dauer der Leerstände (durchschnittlich 

drei Monate) in den Objekten bei Mieterwechsel in 

Verbindung mit Modernisierungs- oder Sanierungs-

maßnahmen, welche der Vorstand auf mangelnde 

Handwerker- und/ oder Materialkapazitäten zurück-

führt.

2. Instandhaltung und Modernisierungen im 
Bestand

Im Jahr 2025 hat die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe 

eG insgesamt 11,2 Mio. € (VJ: 7,4 Mio. €) in die 

Bestandsobjekte investiert. Für vollumfängliche 

Modernisierungen von 10 Einfamilienhäusern wurden 

1,4 Mio. € aufgewandt. Bei der energetischen Moder-

nisierung von zwei Mehrfamilienhäusern wurden 

ins-gesamt 6,9 Mio. € investiert, für die Instand-

haltung sind 2,6 Mio. € in den Gebäudebestand 

geflossen.

Karlsruhe gehört zu den erfolgreichsten europäischen Wirtschaftsstandorten.

Bauprojekt Schneidemühler Str. 45 A + D
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3. Neubautätigkeit
Neubautätigkeiten fanden lediglich in Form von 

Aufstockungen statt.

4.Spareinrichtung
Die Sparprodukte der Hardtwaldsiedlung verzeich-

neten deutliche Zugänge. Dies zeigt sich in einem 

Zufluss von 3,6 Mio. €. Das Sparvolumen liegt per 

Saldo vom 31.12.2025 bei 51,7 Mio. € (VJ 48,1 Mio. €).

Die Spareinlagen mit einer Kündigungsfrist von bis zu 

48 Monaten machen 35,1 % (VJ: 43,9 %) des gesamten 

Sparvolumens aus. Die Sparer haben gezielt die 

längerfristigen Sparformen abgeschlossen. Vertrag-

liche Vereinbarungen sichern längere Anlagezeiten, 

wodurch der kurzfristig liquide Bereich bis zu drei 

Monaten auf 19,7 % (VJ 21,9 %) abschmolz.

Der Zinssatz für die Einlagefazilität der Europäischen 

Zentralbank, welcher maßgeblich den Geld- und 

Kapitalmarkt beeinflusst, liegt seit dem 11. Juni 2025 

bei einem Wert von 2,00 %.

Der Durchschnittszins der Sparprodukte der Hardt-

waldsiedlung für 2025 lag bei 1,7 % (VJ 1,8 %). Die 

Konditionen der Sparprodukte der Hardtwaldsiedlung 

sind im direkten Vergleich zu den Kreditinstituten 

attraktiv; dies spiegelt sich in den oben genannten 

Volumenzuwächsen wider.

III. Lage des Unternehmens

1. Ertragslage
Eine Analyse der einzelnen Bereiche führt zu der folgenden tabellarischen Darstellung.  

Die Ertragslage wird dabei insbesondere durch folgende Sparten bestimmt:

Die Ertragslage 2025 ist solide, gestützt durch ein stabiles Ergebnis der Hausbewirtschaftung.

Trotz der Ertragssteigerung in der Hausbewirtschaftung (677,0 T€) wirken sich gestiegene 

Betriebskosten und Instandhaltungskosten (533,9 T€), höhere Zinsen auf Darlehen und 

Spareinlagen (133,0 T€), sowie niedrigere sonstige Kosten (-89,0 T€) auf das Betriebser-

gebnis aus (99,7 T€). Dies ist neben Eigenleistungen im Bereich des Regiebetriebs auch auf 

Handwerkermangel und eine geringere Anzahl an Auftragserledigungen zurückzuführen. 

Die planmäßigen Abschreibungen für Wohnbauten sind gegenüber dem Vorjahr um 36,6 T€ 

gestiegen.

Das Ergebnis der Bautätigkeit stellt ausschließlich bewertete technische Leistungen im 

Bereich der Bauleitung durch das eigene Personal dar. Das sonstige Finanzergebnis hat 

seinen überwiegenden Ursprung in Zinserträgen aus Bankguthaben ( 56,3 T€) und Pensi-

onsrückstellungen ( 107,0 T€) sowie Aufwendungen für Zinsen (93,3 T€).

Die Entwicklung der Verwaltungskosten resultiert 

im Wesentlichen aus gestiegenen Personalkosten 

(301,3 T€) sowie der Senkung der Pensionsrück-

stellungen um -191,2 T€ (VJ 6,9 T€). Darüber hinaus 

sind die sonstigen Verwaltungskosten um 186,6 T€ 

auf 1.030,5 T€ (VJ 843,8 T€) gestiegen. Unter den 

sonstigen betrieblichen Verwaltungskosten sind  

insbesondere die Positionen „Software und IT“  

(163,7 T€), Prüfungs- und Beratungskosten“   

(79,1 T€), Kosten der Umsetzung von „DORA“  

(20,4 T€), sowie Kosten im Zusammenhang mit der 

Mitgliederbetreuung (58,3 T€) erwähnenswert.

Vergleicht man das Jahresergebnis mit der Planung  

für 2025, so liegt dieses über der Prognose.

Die Finanzlage der  
Genossenschaft ist geordnet. 

Die Zahlungsfähigkeit war im Berichtsjahr 
jederzeit gegeben und wird auch in naher 
Zukunft gewährleistet sein.

Ertragslage 2025 2024

Hausbewirtschaftung 4.160,6 T€ 4.060,9 T€

Bautätigkeit (Eigenleistung) 196,0 T€ 207,4 T€

Sonstiges Finanzergebnis 77,7 T€ -62,5 T€

Verwaltungskosten -3.606,6 T€ -3.296,7 T€

Operatives Ergebnis 827,7 T€ 909,0 T€

Sonstiges 154,4 T€ -14,2 T€

Jahresüberschuss 982,1 T€ 894,8 T€

Neubautätigkeiten fanden lediglich in Form von Aufstockungen statt.



18   |  Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG  |   19

GESCHÄFTSBERICHT 2025
B. Wirtschaftsbericht

GESCHÄFTSBERICHT 2025
B. Wirtschaftsbericht

2. Finanzlage
Die Zahlungsmittelströme des Berichtsjahres 

setzen sich aus dem Cashflow aus der laufenden 

Geschäftstätigkeit in Höhe von ca. 3,9 Mio. €  

(VJ 3,3 Mio. €), dem Cashflow aus der Investitions-

tätigkeit in Höhe von -8,1 Mio. € (VJ -3,5 Mio. €)  

und Zuflüssen aus der Finanzierungsstätigkeit von   

ca. 6,5 Mio. € (VJ -1,5 Mio. €) zusammen. Insgesamt 

ergab sich somit ein Geldmittelzufluss von 2,3 Mio. € 

(VJ -1,7 Mio. €).

Die liquiden Mittel betrugen am Ende des Geschäfts-

jahres 2025 insgesamt 3,4 Mio. € (Vorjahr: 1,1 Mio. €). 

Geplante Refinanzierungsdarlehen (2,5 Mio. €) wurden 

erst im Februar 2025 valutiert. Ein Kreditrahmen 

in Höhe 10,0 Mio. € kann bei Bedarf für mögliche 

Zwischenfinanzierungen genutzt werden und steht 

als Liquidität ersten Grades zur Verfügung. Der monat-

liche Liquiditätsstatus nach den Anforderungen der 

Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht 

(BaFin) gab zu keinem Zeitpunkt Anlass zu Beanstan-

dungen.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. 

Die Zahlungsfähigkeit war im Berichtsjahr jederzeit 

gegeben und wird auch in naher Zukunft gewähr-

leistet sein. 

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Für die interne Unternehmenssteuerung verwenden wir folgende Leistungsindikatoren:

Kennzahl 2025 2024

Leerstandsquote 1,0 % 1,1 %

Erlösschmälerungsquote 3,4 % 3,1 %

Mieterlöse (Wohnen) 11.402,0 T€ 11.185,5 T€

Gebäudeerhaltungs- 

koeffizient
79,05 €/m² p.a. 52,31 €/m² p.a.

Modernisierungsquote 93,3 % 35,6 %

Cashflow nach DVFA/SG 3.565,2 T€ 3.932,3 T€

Jahresüberschuss 982,1 T€ 894,8 T€

Verwaltungskosten* 25,25 €/m² p.a. 21,63 €/m² p.a.

*Ohne Regiebetrieb

3. Vermögenslage
Die Bilanzsumme hat sich von 124,2 Mio. € (31.12.2024) 

auf 130,6 Mio. € (31.12.2025) erhöht. Auf der Seite 

der Geldmittelverwendung verzeichnet das Anlage-

vermögen einen Nettozugang von 5,5 Mio. €. Die 

Veränderung ist überwiegend auf Modernisierungs-

tätigkeiten zurückzuführen. Die Abschreibungen für 

die Wohnbauten belaufen sich im Geschäftsjahr auf 

2,6 Mio. € (VJ 2,6 Mio. €).

Auf der Seite der Geldmittelherkunft ist eine 

Erhöhung des Eigenkapitals in Höhe von 697,4 T€ auf 

31,4 Mio. € zu verzeichnen. Dies ist insbesondere auf 

die Einstellung des Jahresüberschusses in Höhe von 

520,8 T€ in die Bauerneuerungsrücklage zurückzu-

führen. Der Bilanzgewinn ist gegenüber dem Vorjahr 

um 78,5 T€ gestiegen. Die Geschäftsguthaben sind 

weitgehend konstant geblieben.

Die Rückstellungen (63,9 T€) sind überwiegend  

durch die Veränderung der Pensionsrückstellung 

(-240,3 T€) sowie der unterlassenen Instandhaltung 

(+310,8 T€) veranlasst.

Die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet. 

Der Vorstand beurteilt die wirtschaftliche Lage der 

Genossenschaft weiterhin positiv. Die Maßnahmen 

der Geschäftstätigkeit spiegeln sich deutlich in den 

Kennzahlen wider.

Die Mieterlöse sind 2025 durch Erst- und Neuvermietungen moderat angestiegen.

Der Gebäudeerhaltungskoeffizient und damit die Modernisierungsquote weisen im 

Geschäftsjahr Steigerungen auf. Dies ist auf die Bauprojekte in der Waldstadt (Schneide-

mühler Str. 45 A + D und Kolberger Str. 22 C + D) zurückzuführen, die Anfang 2026 fertiggestellt 

werden.

Der operative Cashflow ist auf ein Normalniveau zurückgegangen. Dennoch schwankt 

dieser aufgrund von staatlichen Zuschüssen, die in den sonstigen Vermögensgegenständen 

aktiviert wurden 75,6 T€ (Vorjahr 1,4 Mio. €).

Der Jahresüberschuss liegt über dem geplanten Zielkorridor (vgl. hierzu III, 1). Langfristig 

muss möglichst eine Beibehaltung der erzielten Höhe des Jahresüberschusses erreicht 

werden, um die Investitionen in die Klimaneutralität - nicht zuletzt in Anbetracht des aktuellen 

Zinsumfeldes - zu bewerkstelligen.

Durch den Ausbau von eigenen Handwerkerleistungen zur Reduktion des Zukaufs im Bereich 

der Instandhaltung werden die Verwaltungskosten weiterhin steigen. Deshalb sind die 

Kennzahlen für den Gebäudeerhaltungskoeffizienten und die Modernisierungskosten sowie 

die Verwaltungskosten um den Bereich des Regiebetriebes angepasst worden, um eine 

Vergleichbarkeit herzustellen.

C. Nachhaltigkeitsbericht

Nachhaltigkeit ist integraler Bestandteil des 

genossenschaftlichen Selbstverständnisses der 

Hardtwaldsiedlung. Das Handeln der Hardtwald-

siedlung orientiert sich an langfristiger wirtschaftlicher 

Stabilität, sozialer Verantwortung gegenüber den 

Mitgliedern und Mitarbeitenden sowie am schonenden 

Umgang mit Umwelt und Ressourcen. Nachhaltigkeit 

ist im Unternehmen integriert und wird vom Vorstand 

gemeinsam mit den Führungskräften koordiniert. Die 

Zuständigkeit und Steuerung liegen beim Vorstand. 

Weitere Ausführungen zu den Nachhaltigkeitsmaß-

nahmen entlang der ESG-Kriterien (Environment, 

Social, Governance) finden sich in einem separaten 

Nachhaltigkeitsbericht.
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Um dem Umstand verlängerter Modernisierungs-

zeiten entgegenzuwirken wird verstärkt auf den 

Aufbau von Mitarbeitern im eigenen Regiebetrieb 

gesetzt. Durch die Investitionen in Personal und 

Verwaltung werden Kosten im Bereich der Instand-

haltung eingespart und durch Eigenleistung ersetzt. 

Neben monetären Effekten werden auch Service-

verbesserungen für die Genossenschaft und die 

Mitglieder erreicht.

Für das Jahr 2026 rechnen wir unter Zugrunde-

legung des fortgeschriebenen Wirtschaftsplanes mit 

einem Jahresüberschuss von knapp 475,0 T€. Bei der 

Planung wurde neben gestiegenen Mieteinnahmen 

sowohl bei den Bestandsmieten sowie bei Neuver-

mietungen, mit einem Instandhaltungsbudget von 

2,8 Mio. €, einem Personalaufwand (einschließlich 

Sozialabgaben und Altersvorsorge) von 3,4 Mio.€ 

(im Geschäftsjahr 2025: 2,9 Mio. €) und Zinsauf-

wendungen von 1,3 Mio. € (im Geschäftsjahr 2025:  

1,2 Mio. €) kalkuliert.

I. Prognosebericht

Für die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen 

Leistungsindikatoren erwartet die Hardtwaldsiedlung 

Karlsruhe eG auf Basis der Unternehmensplanung 

(Stand: 26.11.2025) folgende Entwicklung:

Aufgrund der bestehenden Mietstruktur (überwiegend 

langfristig bestehende Miet- bzw. Nutzungs-verhält-

nisse, moderate Mieten, persönlich bekannte Mieter/

Nutzer, geringe Mietausfälle in den Vorjahren) werden 

sich voraussichtlich keine bedeutenden negativen 

Veränderungen bei den Erlösschmälerungen und im 

Leerstand für das Geschäftsjahr 2026 ergeben. Im 

Gegenteil wird aufgrund der weiterhin steigenden 

Nachfrage am Markt mittelfristig mit sinkenden Erlös-

schmälerungen und geringen Leerstandsquoten 

gerechnet (ausgenommen ist der strategische 

Leerstand für die Realisierung von Modernisierungs-

projekten).

Für die Mieterlöse rechnen wir in den folgenden 

Jahren mit Steigerungen. Diese sind durch Moder-

nisierungsumlagen wie durch Anpassungen bei 

Neuvermietungen begründet. Durch moderate und 

sozialverträgliche regelmäßige Steigerungen bei den 

Bestandsmieten können die allgemeinen Preissteige-

rungen weitgehend kompensiert werden.

Der in den Vorjahren sprunghafte Anstieg des opera-

tiven Cashflows aufgrund diverser Sondereffekte 

wie z. B. vereinnahmter Gelder für die Nutzung des 

Landeswohnraumförderprogrammes ist in Bezug 

auf das Vorjahr zurückgegangen. In den folgenden 

Jahren wird ein operativer Cashflow von durch-

schnittlich 4 - 5 Mio. € erwartet.

II. Risikobericht

Nachdem sich die Energiepreise gegenüber den 

Vorjahren zunächst deutlich reduziert haben, 

könnte der erneute Anstieg Anfang 2026 die 

Zahlungsfähigkeit einzelner Mieter, insbesondere in 

Ein-Personen- und Alleinerziehenden-Haushalten 

sowie in großen Wohnungen oder Häusern, 

einschränken. Letztere werden auch durch die 

Grundsteuerreform deutlich stärker belastet. Hieraus 

können Erlösausfälle resultieren. Mit der Strategie der 

energetischen Modernisierung unter Einsatz öffent-

licher Förderung verfolgt die Hardtwaldsiedlung 

daher konsequent das Ziel, den Betriebskosten-

anstieg für die Nutzer dauerhaft zu dämpfen. Die 

Gesamtbelastung für die Mitglieder mit sehr niedrigen 

Einkommen wird jedoch trotz Einsparmaßnahmen 

voraussichtlich weiter anwachsen. Adressausfall-

risiken, wie beispielsweise die Zahlungsunfähigkeit 

unserer Nutzer als Folge einer starken Rezession, 

werden jedoch nicht als Gefahr für das Unternehmen 

eingestuft.

Nach den zahlreichen Zinsanpassungen der EZB ist 

in den nächsten Jahren wieder mit leicht steigenden 

Zinsen zu rechnen. Der Vorstand beobachtet laufend 

die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit 

verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter 

Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des 

Unternehmens mit angemessenen Maßnahmen zum 

Umgang mit den identifizierten Risiken.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der 

Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, 

dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation 

der Wirtschaft derzeit überdacht werden muss. Es 

wird deutlich, dass vor allem Maßnahmen ergriffen 

werden müssen, die die Abhängigkeit vom Energie-

träger Gas mildern. Dies birgt jedoch das Risiko, dass 

die ausschließliche Umstellung auf klimaneutrale 

Energieträger (Dekarbonisierungsmaßnahmen) das 

Jahresergebnis überproportional belastet. Dennoch 

wird die Hardtwaldsiedlung im Rahmen ihrer 

Möglichkeiten ihre Klimastrategie weiterführen und 

optimieren. Erste Schritte in Richtung „Fernwärme“ 

wurden bereits eingeleitet. Ebenso wird bei Vollmo-

dernisierungen von Einfamilienhäusern verstärkt auf 

den Einsatz von Wärmepumpentechnologie gesetzt.

Dennoch wird insbesondere in einer zu starken recht-

lichen Regulatorik eine Gefahr gesehen. Es besteht 

das Risiko einer Unterbrechung von Lieferketten 

(z. B. Lieferengpässe bei verschiedenen Bauma-

terialien) mit Auswirkungen auf bestehende und 

geplante Bauprojekte. Dies betrifft insbesondere die 

Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnob-

jekten. Hier kann es zu Verzögerungen und damit 

insbesondere zu einem Instandhaltungsstau bei der 

Umsetzung der Dekarbonisierungsstrategie kommen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken.

Durch die Investitionen in Personal und 
Verwaltung werden Kosten im Bereich 
der Instandhaltung eingespart und durch 
Eigenleistung ersetzt.
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D. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

Hinzu kommt unverändert, dass die Handwerker-

betriebe aufgrund des Fachkräftemangels an der 

Grenze ihrer Kapazitäten stehen. Dies führt bereits 

regelmäßig zu Problemen bei der Termineinhaltung 

bei der Anschlussvermietung in Folge von Mieter-

wechseln. Ebenso wirkt die Materialverknappung, 

trotz einer wieder moderaten Inflation, als zusätzlicher 

Preistreiber. Dies führt zur Umlage in den Baupreisen 

über Steigerungen bei Lohn- und Materialkosten und 

Reparaturleistungen, was die Aufwendungen der 

Hardtwaldsiedlung nach wie vor belastet.

Die Hardtwaldsiedlung steht weiterhin vor der Heraus-

forderung, Arbeitsplätze trotz Fachkräftemangels 

zeitnah und adäquat zu besetzen. Insbesondere 

altersbedingte Wechsel bergen hierbei ein anhal-

tendes Personalausfallrisiko für die kommenden 

Jahre.

Operationelle Risiken durch Rechtsstreitigkeiten  

(z. B. bei größeren Bauprojekten) werden durch 

geprüfte Verträge seitens unserer Anwälte minimiert 

und sind deshalb in ihrer Auswirkung zu vernachläs-

sigen.

Durch den aktuellen EZB-Kurs ist das Risiko 

steigender Zinsaufwendungen für kreditfinanzierte 

Mittel aufgrund der Absicherung durch festverzins-

liche Darlehen mit langer Laufzeit und hoher Tilgung 

überschaubar. Eine permanente Überwachung der 

Zinsentwicklung und ein zeitnahes Erstreben von 

Verlängerungen oder Abschlüssen von Förder-

darlehen minimieren dieses Risiko zusätzlich. Eine 

weitere Streuung von Risiken ist durch unterschied-

liche Laufzeiten der Darlehen gewährleistet.

III. Chancenbericht

Repräsentative Umfragen wie die des Regionalver-

bandes Mittlerer Oberrhein oder des Bundesinstituts 

für Bau-, Stadt- und Raumforschung weisen Karlsruhe 

als eine attraktive Großstadt mit dynamischem 

Wachstum aus. Vermietungsschwierigkeiten 

spielen daher weiterhin eine untergeordnete Rolle. 

Maßgeblich für die stabile Marktposition der Hardt-

waldsiedlung sind insbesondere das fortgesetzte 

Engagement in der energetischen und barrierearmen 

Sanierung des Bestands, ein moderates Mietniveau 

mit spürbaren Abschlägen gegenüber der ortsüb-

lichen Vergleichsmiete, der kontinuierliche Ausbau der 

Serviceleistungen sowie die aktive Erschließung von 

Entwicklungspotenzialen. Hierzu zählt beispielsweise 

die Prüfung von Wohnungsaufstockungen bei Moder-

nisierungsmaßnahmen, sofern die wirtschaftliche 

Tragfähigkeit gewährleistet ist. Durch Investitionen in 

energieeffiziente Gebäude, den Einsatz erneuerbarer 

Energien sowie die Förderung umweltbewussten 

Verhaltens der Mitglieder kann die Hardtwaldsiedlung 

einen Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Die Finanzierung laufender Investitionen über soziale 

Wohnraumförderprogramme von Land und Kommune 

gestaltet sich zunehmend anspruchsvoll. Die erfor-

derliche Liquidität sichert die Hardtwaldsiedlung 

daher vor allem aus dem operativen Geschäft sowie 

über die hauseigene Spareinrichtung.

Weitere Entwicklungspotenziale sieht die Hardt-

waldsiedlung in der gezielten Entwicklung des 

Personalbestands. In diesem Zusammenhang werden 

weiterhin Insourcing-Möglichkeiten im Bereich Regie-

betrieb geprüft, um die Abhängigkeit von externen 

Handwerksleistungen zu reduzieren. Dadurch können 

wiederkehrende Aufwendungen gesenkt werden, 

indem Instandhaltungs- und Wartungsmaßnahmen 

verstärkt in Eigenregie umgesetzt werden.

Auch in der internen Verwaltung und im Rechnungs-

wesen eröffnen sich durch den kontinuierlichen 

Ausbau der Digitalisierung sowie die Optimierung und 

Neugestaltung von Geschäftsprozessen zusätzliche 

positive Entwicklungsperspektiven für die Hardt-

waldsiedlung.

Das lebendige genossenschaftliche Miteinander in 

Verbindung mit einem nachhaltigen Wohnumfeld 

bildet eine wichtige Grundlage für die positive Weiter-

entwicklung unserer Hardtwaldsiedlung. Ein aktives 

und gelebtes Miteinander stärkt die Bindung der 

Mitglieder, fördert stabile Nachbarschaften und 

erhöht langfristig die Attraktivität unseres Wohnungs-

bestands. Die Verbindung von sozialer Verantwortung 

und ökologischer Transformation stellt ebenfalls 

einen zentralen Punkt für die zukünftige Entwicklung 

der Hardtwaldsiedlung dar.

Karlsruhe, 26. März 2026

Der Vorstand: 

Bernd Schmitt 

Bernd Konheisner 

Dr. Arnd Verleger

Der Zinsaufwand für Spareinlagen unterliegt im 

Wesentlichen ebenfalls der Zinspolitik der Zentralbank. 

Die Zinsgestaltung der Spareinlagen wurde und muss 

weiterhin regelmäßig kurzfristig angepasst werden, 

um bei einer Veränderung des Marktzinses Liquidi-

tätsabflüsse zu verhindern, was jedoch in Anbetracht 

der Ertrags- und Finanzlage geleistet werden kann.

Ein akutes Liquiditätsrisiko kann aufgrund von 

Kreditlinien und vorhandenen freien Beleihungsspiel-

räumen ausgeschlossen werden. Ausfallrisiken der 

Forderungen und sonstiger Vermögensgegenstände 

sind im Verhältnis zur Bilanz von untergeordneter 

Bedeutung.

Die Hardtwaldsiedlung verfolgt eine konservative, 

auf Nachhaltigkeit und Stabilität ausgerichtete 

Geschäftspolitik. Im Rahmen dieses Konzeptes 

investiert die Hardtwaldsiedlung ausschließlich 

in Fest- und Tagesgelder. Der Einsatz derivativer 

Finanzinstrumente ist nicht vorgesehen.

Bei der Hardtwaldsiedlung lagen keine 

bestandsgefährdenden sowie entwicklungsbeein-

trächtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor. Ein 

Risiko-Management-System und - darin einge-

schlossen - ein adäquates Risikofrühwarnsystem, 

sind eingerichtet. Wirtschaftspläne werden viertel-

jährlich im Rahmen von Quartalsberichten erstellt und 

fortgeschrieben; diese werden auch dem Aufsichtsrat 

erläutert. Eine Planung bis zum Jahr 2030 liegt vor.

Das lebendige Miteinander in  
Verbindung mit nachhaltigem  
Wohnumfeld bildet eine wichtige  
Grundlage für die positive Weiter- 
entwicklung unserer Hardtwaldsiedlung.

Das lebendige genossenschaftliche Miteinander in Verbindung 
mit einem nachhaltigen Wohnumfeld bildet eine wichtige 
Grundlage für die positive Weiterentwicklung unserer Hardt-
waldsiedlung.
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Bilanz Aktiva

Bilanz zum 31. Dezember 2025
Aktiva

Geschäftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO

Immaterielle Vermögensgegenstände 6.509,16 14.234,01

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 110.789.958,86 112.188.727,54

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts- und 

anderen Bauten
2.571.493,23 2.414.033,69

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 2,00 2,00

Technische Anlagen und Maschinen 896.380,64 1.018.518,89

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 480.346,55 570.470,79

Anlagen im Bau 8.826.182,41 1.888.020,86

Bauvorbereitungskosten 96.256,47 43.490,86

123.660.620,16 118.123.264,63

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 169.843,62 162.071,56

169.843,62 162.071,56

Anlagevermögen 123.836.972,94 118.299.570,20

Vorräte

Unfertige Leistungen 3.105.192,42 2.952.998,25

3.105.192,42 2.952.998,25

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 62.858,12 78.067,56

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 21.042,06 28.030,80

Sonstige Vermögensgegenstände 119.981,22 1.655.512,12

203.881,40 1.761.610,48

Flüssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 3.391.365,59

3.391.365,59 1.118.568,15

Umlaufvermögen 6.700.439,41 5.833.176,88

Rechnungsabgrenzungsposten 33.219,65 19.327,44

Bilanzsumme 130.570.632,00 124.152.074,52

GESCHÄFTSBERICHT 2025
Bilanz Passiva

Passiva
Geschäftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO

Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen  

Mitglieder
114.300,00 106.989,15

der verbleibenden Mitglieder 9.671.811,42 9.659.579,13

aus gekündigten Geschäftsanteilen 4.545,00 24.348,00

9.790.656,42 9.790.916,28

Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile

Geschäftsjahr (Vorjahr)

28.388,58 € (31.620,87 €)

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklagen 1.340.250,00 1.241.950,00

Bauerneuerungsrücklage 18.578.545,31 18.057.699,53

Andere Ergebnisrücklagen 786.859,87 786.859,87

20.705.655,18 20.086.509,40

Jahresüberschuss 982.066,61 894.779,88

davon Einstellungen in die gesetzliche Rücklage 98.300,00 89.500,00

Bilanzgewinn 883.766,61 805.279,88

Eigenkapital insgesamt 31.380.078,21 30.682.705,56

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche  

Verpflichtungen
3.492.291,00 3.732.622,00

Sonstige Rückstellungen 558.184,02 253.918,61

4.050.475,02 3.986.540,61

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 35.666.692,56 32.717.956,74

Spareinlagen 51.729.246,86 48.129.633,97

Erhaltene Anzahlungen 3.066.544,07 2.830.043,02

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und  

     Leistungen
910.383,67 1.762.151,31

Sonstige Verbindlichkeiten 233.005,40 301.636,20

Geschäftsjahr (Vorjahr)

davon aus Steuern 160.914,73 € (163.988,27 €)

Kap/Soli 123.292,57 € 121.136,16 €

KiSt 5.361,02 € 5.187,61 €

LSt 30.816,58 € 35.454,99 €

USt 1.444,56 € 2.209,51 €

davon im Rahmen  

sozialer Sicherheit
10.955,21 € (10.262,04 €)

Verbindlichkeiten insgesamt 91.605.872,56 85.741.421,24

Rechnungsabgrenzungsposten 3.534.206,21 3.741.407,11

Bilanzsumme 130.570.632,00 124.152.074,52
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Gewinn- und Verlustrechnung
01.01.2025 bis 31.12.2025

Geschäftsjahr Vorjahr

EURO EURO EURO

Umsatzerlöse

aus Bewirtschaftungstätigkeit 14.811.992,04 14.163.802,72

aus anderen Lieferungen und Leistungen 23.367,31 28.030,80

14.835.359,35 14.191.833,52

Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 152.194,17 421.361,70

Andere aktivierte Eigenleistungen 195.975,00 207.453,10

Sonstige betriebliche Erträge 200.786,60 79.895,59

Aufwendungen

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 5.920.469,35 5.689.800,12

Rohergebnis 9.463.845,77 9.210.743,79

Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 2.490.879,51 2.240.890,37

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für  

    Altersversorgung
482.742,88 597.277,38

davon für  

Altersversorgung
Geschäftsjahr: (Vorjahr:)

-27.258,19 € (162.574,14 €) 2.973.622,39 2.838.167,75

Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens 

und Sachanlagen
2.982.013,58 2.914.386,46

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.153.269,16 1.226.532,02

Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanz-

anlagevermögens
7.773,44 6.878,69

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 163.319,58 35.172,14

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.220.066,62 1.120.734,40

Ergebnis nach Steuern 1.305.967,04 1.152.973,99

Sonstige Steuern 323.900,43 258.194,11

Jahresüberschuss 982.066,61 894.779,88

Einstellungen in die gesetzliche Rücklage 98.300,00 89.500,00

Bilanzgewinn 883.766,61 805.279,88

GESCHÄFTSBERICHT 2025
Gewinn- und Verlustrechnung
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Anhang des Jahresabschlusses 2025

A. Allgemeine Angaben

Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG Baugenossenschaft ist gemäß Genossenschaftsregister 

beim Amtsgericht Mannheim unter der Nummer GnR 100011 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemäß §§ 242 ff. und 264 ff. HGB in der Fassung des 

Bilanzrichtlinienumsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlägigen Vorschriften 

des GenG und der Satzung aufgestellt. Die Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG ist eine kleine 

Kapitalgesellschaft gemäß § 267 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach 

dem Gesamtkostenverfahren gemäß § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Die Verordnung über 

die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JABschlWUV) in der 

aktuellen Fassung wurde beachtet. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst. 

Das Gliederungsschema der Bilanz wurde um die Positionen „Andere Finanzanlagen“ und 

„Spareinlagen“ erweitert. Im Interesse einer besseren Klarheit und Übersichtlichkeit werden 

die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und 

Verlustrechnung anzubringenden Vermerke, ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der 

Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend 

im Anhang aufgeführt.Das Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und  
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagever-

mögens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer 

entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich 

erworbene EDV-Programme über eine betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer von 3 Jahren 

abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter € 

150; diese werden sofort in voller Höhe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzüglich planmäßiger 

linearer Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugänge des Sachanlagever-

mögens erfolgen grundsätzlich zu Beginn des Wirtschaftsjahres. Soweit die beizulegenden 

Werte einzelner Vermögensgegenstände ihren Buchwert unterschreiten, werden zusätzlich 

außerplanmäßige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung vorge-

nommen. Aufwendungen für die umfassende Modernisierung von Gebäuden wurden als 

nachträgliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer über den ursprünglichen 

Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung führten. Bei nachträglichen Herstel-

lungskosten wird die Restnutzungsdauer der Gebäude nach Abschluss der jeweiligen 

Maßnahme auf einen Zeitraum zwischen 25 und 50 Jahren neu festgelegt.

Eigenleistungen umfassen eigene Architekten-, Techniker- und Verwaltungsleistungen, die 

mit einem Verrechnungssatz bewertet wurden.

Die planmäßigen Abschreibungen erfolgen linear über die voraussichtliche wirtschaft-

liche Nutzungsdauer. Den planmäßigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern 

zugrunde:

Bewegliche Vermögensgegenstände des Anlagevermögens bis zu Anschaffungskosten 

von 250 €, die einer selbständigen Nutzung unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in 

voller Höhe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten, vermindert um die darin 

enthaltene Vorsteuer, 250 € nicht übersteigen. Für geringwertige Wirtschaftsgüter, deren 

Anschaffungskosten, vermindert um die darin enthaltene Vorsteuer, mehr als 250 € und bis 

zu 1.000 € betragen, wird ein jährlicher Sammelposten gebildet. Der jährliche Sammelposten 

wird über fünf Jahre gewinnmindernd aufgelöst.

Die in den anderen Finanzanlagen bilanzierten Rückdeckungsversicherungsansprüche 

werden auf Basis versicherungsmathematischer Gutachten bzw. Mitteilungen der Versicherer 

mit den fortgeführten Anschaffungskosten (Deckungskapital zuzüglich Überschussbetei-

ligung) zum Bilanzstichtag bewertet.

Unfertige Leistungen betreffen ausschließlich Fremdkosten der noch nicht abgerech-

neten Heiz- und Betriebskosten. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten 

angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände werden mit dem Nominalwert bzw. 

mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, 

deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertab-

schläge vorgenommen; uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flüssigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag 

angesetzt, soweit sie Aufwand für einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt 

darstellen. 

Posten Nutzungsdauer

Wohnbauten zwischen 50 und 80 Jahre

Geschäfts- und andere Bauten zwischen 33 und 47 Jahre

Modernisierungsmaßnahmen

Sanierungen Einfamilienhäuser zwischen 30 und 33 Jahre

Sanierungen Mehrfamilienhäuser zwischen 30 und 50 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen zwischen 10 und 20 Jahre

Betriebs- und Geschäftsausstattung zwischen 3 und 15 Jahre
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Die Geschäftsguthaben werden zum Nennwert bilanziert.

Die Rückstellungen für Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem HGB modifizierten 

Teilwertverfahren unter Berücksichtigung einer 2,5 %-igen Renten- und Gehaltsanpassung 

errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln 

für Pensionsversicherung (2018 G) von Prof. Dr. Heubeck sowie der von der Deutschen 

Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungssatz für eine Restlaufzeit von 15 

Jahren mit 1,90 % (Stichtag Januar 2025) bzw. 2,06 % (Stichtag Dezember 2025 / 10-Jahres-

Zinssatz) zugrunde gelegt.

Die Sonstigen Rückstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und 

ungewissen Verpflichtungen berücksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Höhe des 

Erfüllungsbetrags, der nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung erforderlich ist, um 

zukünftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukünftige Preis- und Kostensteigerungen 

werden berücksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise für deren Eintritt vorliegen.

Für Aufbewahrungspflichten für Geschäftsunterlagen wurden entsprechende Rückstel-

lungen in Höhe des jeweiligen Erfüllungsbetrags, d.h. unter Berücksichtigung der 

voraussichtlich im Erfüllungszeitpunkt geltenden Kostenverhältnisse, gebildet. Der Teil der 

Rückstellungen, welcher auf Ausgaben entfällt, die nach Ablauf des dem Abschlussstichtag 

folgenden Geschäftsjahres anfallen, wird mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-

schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschäftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zu den Erfüllungsbeträgen bilanziert.

C. Erläuterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist in Anlage 1 dargestellt. Sämtliche Forderungen 

und Sonstigen Vermögensgegenstände haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr. 

Die Entwicklung der Rücklagen ist in Anlage 2 dargestellt.

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen: Die Differenz der Rückstel-

lungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssätze für eine 7-Jahres-Betrachtung (2,22 %) 

bzw. 10-Jahres-Betrachtung (2,06 %) ergibt einen Betrag in Höhe von 86.890 €. Ergibt die 

Berechnung einen negativen Differenzbetrag, beträgt die Ausschüttungssperre 0 €. Dieser 

Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschüttungs-

sperre.

Die sonstigen Rückstellungen enthalten Rückstellungen für:

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sowie die Kündigungsfristen der Spareinlagen sind 

in Anlage 3 dargestellt.

31.12.2025 31.12.2024

Personal (Urlaub, Überstunden, etc.) 88.126,00 € 84.593,00 €

Prüfungskosten Jahresabschluss 43.000,00 € 42.000,00 €

Interne Kosten Jahresabschluss 19.000,00 € 19.000,00 €

Interne Kosten Betriebskostenabrechnung 17.000,00 € 17.000,00 €

Bilanzveröffentlichung 20.450,00 € 27.000,00 €

Vertreterversammlung 11.000,00 € 15.500,00 €

Rechtsstreit/Rechtsanwaltskosten 8.400,00 € 8.000,00 €

unterlassene Instandhaltung 340.851,50 € 30.000,00 €

Archivierungskosten 9.982,00 € 9.982,00 €

Wachstumssparen 374,52 € 843,61 €

558.184,02 € 253.918,61 €
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D. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bei den Zinserträgen sind 106.976,00 € der Aufzinsung der Pensionsrückstellungen, sowie 

gegenläufige Versicherungsmathematische Effekte ausgewiesen.

E. Sonstige Angaben

1. Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-

tungen, die für die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

2. Anzahl der Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

3. Mitgliederbewegung

4. Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes

vbw Verband baden-württembergischer 

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 

Herdweg 52/54 

70174 Stuttgart

5. Mitglieder des Vorstandes

Schmitt, Bernd			   Dipl.-Ing. Architekt (FH) 

Konheisner, Bernd		  Dipl. Betriebswirt (BA) 

Dr. Verleger, Arnd		  Dipl. Kaufmann

6. Mitglieder des Aufsichtsrats

Gros, Björn (Vors.)		  MBA Substainability Management 

Dürr, Susanne (stellv. Vors.)	 Dipl.-Ingenieur Architektin 

Bessler, Matthias		  Bankfachwirt 

Eiliger, Klaus			   Dipl.-Ing. Architekt (FH) 

Dr. Huber, Anton			  Physiker M.Sc. 

Ingenthron, Jörg		  Dipl.-Sozialpädagoge (BA) 

Strehle, Agnes			   M.Sc. Umweltwissenschaften

7. Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn i.H.v. 883.766,61 €  

wie folgt zu verwenden:

596.123,88 € zur Zuweisung der Bauerneuerungsrücklage 

287.642,73 € zur Ausschüttung einer Dividende in Höhe von 3 %.

Karlsruhe, 26. März 2026

Der Vorstand: 

Bernd Schmitt 

Bernd Konheisner 

Dr. Arnd Verleger

Verpflichtungen aus abgeschlossenen Verträgen 623.078,23 €

Garantieverpflichtungen gegenüber der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung 

von Spareinlagen der Wohnungsgenossenschaften des GdW Bundesverbandes 

deutscher Wohnungsunternehmen e.V.

289.585,98 €

Vollzeitbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 7,75 10,00

Technische Mitarbeiter 9,00 0,50

Mitarbeiter im Regiebetrieb 9,25 0,00

26,00 10,50

Mitglieder Anteile

Anfang 2025 7.785 32.304

Zugang 2025 73 521

Abgang 2025 116 491

Ende 2025 7.742 32.334

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im  

Geschäftsjahr vermehrt um
12.232,29 €

Die nachschüssige Haftsumme hat sich im Geschäftsjahr vermindert um 12.900,00 €

Der Gesamtbetrag der nachschüssigen Haftsumme beläuft sich auf 2.322.600,00 €



Anlage 1: Bruttoanlagenspiegel

Anlagen zum Anhang

Anschaffungs- und Herstellungskosten Buchwert

Stand zum Umbuchungen Stand zum Stand zum
Abschreibungen 

des  
Geschäftsjahres

Umbuchungen Stand zum

01.01.2025 Zugänge Abgänge Zugänge Abgänge
Zuschreibun-

gen
31.12.2025

01.01.2025 
(kumuliert)

Abgänge Zugänge Abgänge
Zuschrei-
bungen

31.12.2025 
(kumuliert)

31.12.2025 31.12.2024

€ € € € € € € € € € € € € € € €

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 
Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte sowie 
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

331.403,17 921,55 0,00 0,00 0,00 0,00 332.324,72 317.169,16 8.646,40 0,00 0,00 0,00 0,00 325.815,56 6.509,16 14.234,01

Summe Immaterielle Vermögensgegenstände 331.403,17 921,55 0,00 0,00 0,00 0,00 332.324,72 317.169,16 8.646,40 0,00 0,00 0,00 0,00 325.815,56 6.509,16 14.234,01

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
mit Wohnbauten

156.556.631,09 116.221,33 0,00 1.102.292,72 0,00 0,00 157.775.145,14 44.367.903,55 2.617.282,73 0,00 0,00 0,00 0,00 46.985.186,28 110.789.958,86 112.188.727,54

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
und Geschäfts- und anderen Bauten

3.973.145,88 5.451,87 0,00 245.586,25 0,00 0,00 4.224.184,00 1.559.112,19 93.578,58 0,00 0,00 0,00 0,00 1.652.690,77 2.571.493,23 2.414.033,69

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
ohne Bauten

2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00 2,00

4. technische Anlagen und Maschinen 2.375.859,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.375.859,91 1.357.341,02 122.138,25 0,00 0,00 0,00 0,00 1.479.479,27 896.380,64 1.018.518,89

5. andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.302.487,09 50.243,38 69.034,33 0,00 0,00 0,00 1.283.696,14 732.016,30 140.367,62 69.034,33 0,00 0,00 0,00 803.349,59 480.346,55 570.470,79

6. Anlagen im Bau 1.888.020,86 8.243.031,13 0,00 43.009,39 1.347.878,97 0,00 8.826.182,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.826.182,41 1.888.020,86

7. Bauvorbereitungskosten 43.490,86 95.775,00 0,00 0,00 43.009,39 0,00 96.256,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 96.256,47 43.490,86

8. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Summe Sachanlagen 166.139.637,69 8.510.722,71 69.034,33 1.390.888,36 1.390.888,36 0,00 174.581.326,07 48.016.373,06 2.973.367,18 69.034,33 0,00 0,00 0,00 50.920.705,91 123.660.620,16 118.123.264,63

Summe Immat. VG + Sachanlagen 166.471.040,86 8.511.644,26 69.034,33 1.390.888,36 1.390.888,36 0,00 174.913.650,79 48.333.542,22 2.982.013,58 69.034,33 0,00 0,00 0,00 51.246.521,47 123.667.129,32 118.137.498,64

III. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen 162.071,56 7.772,06 0,00 0,00 0,00 0,00 169.843,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 169.843,62 162.071,56

Summe Finanzanlagen 162.071,56 7.772,06 0,00 0,00 0,00 0,00 169.843,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 169.843,62 162.071,56

Anlagevermögen gesamt 166.633.112,42 8.519.416,32 69.034,33 1.390.888,36 1.390.888,36 0,00 175.083.494,41 48.333.542,22 2.982.013,58 69.034,33 0,00 0,00 0,00 51.246.521,47 123.836.972,94 118.299.570,20
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Anlage 2: Entwicklung der Rücklagen

Anlage 3: Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen

01.01.2025 31.12.2025

des  
Geschäftsjahres

des Vorjahres

EURO EURO EURO EURO

Rücklagen

Gesetzliche Rücklagen 1.241.950,00 98.300,00 1.340.250,00 0,00

(Vorjahr) (89.500,00)

Bauerneuerungsrücklagen 18.057.699,53 0,00 18.578.545,31 520.845,78

(Vorjahr) (525.212,82)

Andere Rücklagen 786.859,87 0,00 786.859,87 0,00

(Vorjahr)

Rücklagen gesamt 20.086.509,40 98.300,00 20.705.655,18 520.845,78

Insgesamt

Davon

Art der 
Sicherung

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

EURO EURO EURO EURO EURO

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

35.666.692,56 2.519.546,65 9.177.525,26 23.969.620,65 35.666.692,56 GPR ¹)

(Vorjahr) (32.717.956,74 €) (2.674.661,05 €)

Erhaltene Anzahlungen 3.066.544,07 3.066.544,07

(Vorjahr) (2.830.043,02 €) (2.830.043,02 €)

Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus 
anderen Lieferungen und 
Leistungen

910.242,64 910.242,64

(Vorjahr) (1.762.151,31 €) (1.762.151,31 €)

sonstige Verbindlichkeiten 233.005,40 233.005,40

(Vorjahr) (301.636,20 €) (301.636,20 €)

Gesamtbetrag 39.876.484,67 6.729.338,76 9.177.525,26 23.969.620,65 35.666.692,56

(37.611.787,27 €) (7.568.491,58 €)
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Geschäftsjahr Vorjahr

EURO EURO

Bestand der Spareinlagen zum 31.12.2025 51.729.246,86 48.129.633,97

davon mit 3-monatiger Kündigungsfrist * 43.775.571,84 37.799.172,88

davon mit vereinbarter Kündigungsfrist über 3 Monate 7.953.675,02 10.330.461,09

* davon mit Sperrfrist (keine kurzfristige Verfügung möglich) : 32.199.044,29 26.217.777,99

1) GPR = Grundpfandrechte

GESCHÄFTSBERICHT 2025
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Wiedergabe des Bestätigungsvermerks  
des unabhängigen Abschlussprüfers

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Hardtwald-

siedlung Karlsruhe eG Baugenossenschaft, Karlsruhe, 

bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 

und der Gewinn- und Verlustrechnung für das 

Geschäftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. 

Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschließlich 

der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden, geprüft. Darüber hinaus haben wir den 

Lagebericht der Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG 

Baugenossenschaft, Karlsruhe, für das Geschäftsjahr 

vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 

geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der  

Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 

•	 entspricht der beigefügte Jahresabschluss in 

allen wesentlichen Belangen den deutschen, für 

Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen 

Vorschriften und vermittelt unter Beachtung 

der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 

Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen 

entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage 

der Genossenschaft zum 31. Dezember 2025 

sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom  

1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 und 

•	 vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt 

ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-

senschaft. 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 

zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklären wir, dass 

unsere Prüfung zu keinen Einwendungen gegen die 

Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des 

Lageberichts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses 

und des Lageberichts in Übereinstimmung mit  

§ 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB 

unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-

prüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze 

ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. 

Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften 

und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung 

des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahres-

abschlusses und des Lageberichts“ unseres 

Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. 

Wir sind von der Genossenschaft unabhängig in 

Übereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-

lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben 

unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in 

Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. 

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten 

Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, 

um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum 

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen 
Vertreter und des Aufsichtsrats  
für den Jahresabschluss und  
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich 

für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der 

den deutschen, für Genossenschaften geltenden 

handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-

lichen Belangen entspricht, und dafür, dass der 

Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen 

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den 

tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-

senschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen 

Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, 

die sie in Übereinstimmung mit den deutschen 

Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als 

notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung 

eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei von 

wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von 

Verantwortung des Abschluss- 
prüfers für die Prüfung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit 

darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als 

Ganzes frei von wesentlichen – beabsichtigten oder 

unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist, und ob 

der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von 

der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen 

wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss 

sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkennt-

nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen 

Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken 

der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, 

sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der 

unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und 

zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an 

Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in 

Übereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung 

mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der 

Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen 

Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 

durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche 

Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen 

können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resul-

tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn 

vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie 

einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses 

Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen 

wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten 

beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes 

Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-

haltung. Darüber hinaus 

•	 identifizieren und beurteilen wir die Risiken 

wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresab-

schluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen 

Handlungen oder Irrtümern, planen und führen 

Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken 

durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die 

ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage 

für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, 

dass eine aus dolosen Handlungen resultierende 

wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt 

wird, ist höher als das Risiko, dass eine aus Irrtümern 

dolosen Handlungen, das heißt Manipulationen der 

Rechnungslegung und Vermögensschädigungen, 

oder Irrtümern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind 

die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die 

Fähigkeit der Genossenschaft zur Fortführung der 

Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren 

haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in 

Zusammenhang mit der Fortführung der Unter-

nehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. 

Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der 

Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der 

Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilan-

zieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche 

Gegebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verant-

wortlich für die Aufstellung des Lageberichts, der 

insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der 

Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesent-

lichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang 

steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften 

entspricht und die Chancen und Risiken der zukünf-

tigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind 

die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die 

Vorkehrungen und Maßnahmen Systeme, die sie als 

notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines 

Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwen-

denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu 

ermöglichen und um ausreichende geeignete 

Nachweise für die Aussagen im Lagebericht erbringen 

zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwa-

chung des Rechnungslegungsprozesses der 

Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresab-

schlusses und des Lageberichts.
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resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht 

aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives 

Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte 

Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen 

beziehungsweise das Außerkraftsetzen interner 

Kontrollen beinhalten können.

•	 erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung 

des Jahresabschlusses relevanten internen 

Kontrollen und den für die Prüfung des Lagebe-

richts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, 

um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den 

Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit 

dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der 

internen Kontrollen der Genossenschaft bezie-

hungsweise dieser Vorkehrungen und Maßnahmen 

abzugeben.

•	 beurteilen wir die Angemessenheit der von den 

gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-

legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der 

von den gesetzlichen Vertretern dargestellten 

geschätzten Werte und damit zusammenhän-

genden Angaben.

•	 ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemes-

senheit des von den gesetzlichen Vertretern 

angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes 

der Fortführung der Unternehmenstätigkeit 

sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungs-

nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im 

Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-

heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der 

Fähigkeit der Genossenschaft zur Fortführung der 

Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls 

wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesent-

liche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, 

im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen 

Angaben im Jahresabschluss und im Lagebe-

richt aufmerksam zu machen oder, falls diese 

Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges 

Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere 

Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum 

Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten 

Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder 

Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass 

die Genossenschaft ihre Unternehmenstätigkeit 

nicht mehr fortführen kann.

•	 beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt 

des Jahresabschlusses insgesamt einschließlich 

der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die 

zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereig-

nisse so darstellt, dass der Jahresabschluss 

unter Beachtung der deutschen Grundsätze 

ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsäch-

lichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-

senschaft vermittelt.

•	 beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit 

dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-

chung und das von ihm vermittelte Bild von der 

Lage der Genossenschaft.

•	 führen wir Prüfungshandlungen zu den von den 

gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-

orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf 

Basis ausreichender geeigneter Prüfungsnach-

weise vollziehen wir dabei insbesondere die den 

zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-

lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen 

Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte 

Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus 

diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungs-

urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie 

zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir 

nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-

bares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich 

von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verant-

wortlichen unter anderem den geplanten Umfang 

und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame 

Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger 

bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir 

während unserer Prüfung feststellen.

Stuttgart, 23. April 2026

vbw Verband baden-württembergischer Wohnungs-  

und Immobilienunternehmen e. V.

Dux 

Wirtschaftsprüfer
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