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Christoph Walter
Vorstandsvorsitzender

Liebe Mitglieder,  
Geschäftspartner  
und Freunde  
der Gartenstadt

Vorwort

Für uns in der Gartenstadt war das Ge-
schäftsjahr 2025 deshalb vor allem eines: 
ein Jahr des entschlossenen Handelns mit 
Augenmaß und Weitblick.

Die Rahmenbedingungen waren auch im 
vergangenen Jahr anspruchsvoll. Hohe 
Bau- und Handwerkerpreise, ein weiterhin 
anspruchsvolles Zinsumfeld, zunehmende 
regulatorische Anforderungen, unsichere 
Förderbedingungen, steigende Energiepreise, 
die Belastungen aus der Grundsteuer und 
nicht zuletzt der Fachkräftemangel haben 
die Wohnungswirtschaft insgesamt stark 
gefordert. Umso wichtiger ist es, in einem 
solchen Umfeld klare Prioritäten zu setzen, 
wirtschaftlich vernünftig zu handeln und 
zugleich an den richtigen Stellen mutig zu 
investieren.

Genau das haben wir 2025 getan. Ein zen-
trales Thema war unser Weg in Richtung 
Klimaneutralität. Aus strategischen Zie-
len werden bei uns konkrete Projekte. Am 
Eichelgarten haben wir 72 Einheiten von Gas 

auf Fernwärme umgestellt, Am Rüppurrer 
Schloss weitere 32. Hinzu kommt ein Pilot-
projekt mit besonderer Signalwirkung: Eine 
nicht denkmalgeschützte Reihenhauszeile 
als Worst Performing Building wird von einer 
gasbasierten Versorgung zu einem KfW-Ef-
fizienzhaus 70 EE mit Pelletanlage weiter-
entwickelt. Auch ein spannendes Projekt 
zum Thema Balkonkraftwerke in Zusam-
menarbeit mit dem KIT und der KEK ist 2025 
erfolgreich angelaufen: 70 Mitglieder und 
MieterInnen erhalten ein gratis Balkonkraft-
werk inkl. App und stellen im Gegenzug ihre 
Stromdaten und das Nutzungsverhalten im 
Laufe eines Jahres der Forschung zur Verfü-
gung.  Solche Maßnahmen und Projekte sind 
technisch, organisatorisch und wirtschaft-
lich anspruchsvoll. Aber sie sind notwendig, 
wenn wir unseren Bestand Schritt für Schritt 
zukunftsfähig machen wollen.

Gleichzeitig haben wir unseren Bestand auch 
an anderer Stelle spürbar vorangebracht.  
Rund 25 Einfamilienhäuser wurden nahezu 
kernsaniert und an neue Bewohner überge-
ben. Bezahlbares Wohnen mit Verantwortung 
bedeutet eben auch, den Bestand voraus-
schauend zu pflegen und weiterzuentwi-
ckeln.

Wenn Sie morgens aus dem Haus 
und abends wieder heim kommen, 
begegnet Ihnen Wohnen auf Schritt 
und Tritt. Es ist weit mehr als gebaute 
Substanz. Wohnen bedeutet Sicher-
heit, Verlässlichkeit, Heimat und Ge-
meinschaft. Gerade in Zeiten, in denen 
vieles unsicherer, komplexer und kost-
spieliger wird, zeigt sich, wie wichtig 
ein stabiles Fundament ist. 
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Ein weiterer wichtiger Schritt war 2025 die 
Vorbereitung und Umsetzung des Erwerbs 
einer Tochtergesellschaft für Heizungsthe-
men, der Firma Hermann. Es geht darum, 
Kompetenzen ins eigene Haus zu holen, 
Qualität stärker selbst zu sichern und uns in 
einem zentralen Zukunftsfeld unabhängiger 
aufzustellen. Mit den neuen Mitarbeitenden 
aus der Tochtergesellschaft, einem Meister 
und Geschäftsführer für diesen Bereich so-
wie Herrn Stober aus dem eigenen Haus zur 
Qualitätssicherung haben wir hier wichtige 
personelle Voraussetzungen geschaffen. 
Dieser Ausbau des Insourcings ist für uns ein 
strategischer Schritt, den wir in den kom-
menden Jahren konsequent weitergehen 
werden.

Auch unsere Spareinrichtung hat sich 2025 
sehr erfreulich entwickelt. Sie steht für Ver-
trauen, Stabilität und Verlässlichkeit — und 
sie ist für uns weit mehr als ein ergänzender 
Geschäftsbereich. Sie ist ein wichtiger Bau-
stein unserer Refinanzierung und damit auch 
eine Grundlage für Investitionen in unseren 
Bestand und in unsere Zukunftsfähigkeit. 
Parallel dazu haben wir die Digitalisierung 
weiter vorangetrieben. Manche Projekte 
wirken nach außen weniger sichtbar als ein 
Bauvorhaben, sind für die Zukunftsfähigkeit 
unseres Unternehmens aber mindestens 
ebenso bedeutsam. 

Dazu gehört die Handwerkerkopplung, deren 
Umsetzung uns auch noch in das Jahr 2026 
begleiten wird. Hinzu kommen die Anforde-
rungen rund um DORA in der Spareinrich-
tung. 

Bei all dem dürfen wir nie vergessen, was 
die Gartenstadt im Kern ausmacht: Gemein-
schaft. Auch 2025 haben unsere Veranstal-
tungen wieder gezeigt, wie lebendig dieses 
Miteinander ist.

Es freut uns sehr, dass immer mehr Initiati-
ven und Aktionen aus den Quartieren entste-
hen. Ob beim Stadtteil-Kino, beim Flohmarkt 
oder dem traditionellen Nachbarschaftsfrüh-
stück am internationalen Genossenschafts-
tag — überall dort wird spürbar, dass unsere 
Genossenschaft mehr ist als Vermietung und 
Verwaltung. Die Gartenstadt lebt vom Aus-
tausch, vom Zusammenhalt und von Men-
schen, die sich mit ihr identifizieren. Gemein-
schaft ist unsere Stärke — und sie bleibt die 
Grundlage für alles, was wir tun. 

Auch 2026 wird uns fordern. Zugleich bietet 
es große Chancen. Wir wollen den Bereich 
Insourcing weiter ausbauen, weitere Schritte 

»Unsere Gartenstadt lebt vom  
Austausch, vom Zusammenhalt  
und von Menschen, die sich mit ihr 
identifizieren. Gemeinschaft ist  
unsere Stärke — und sie bleibt die 
Grundlage für alles, was wir tun.«

Vorwort Vorwort

in Richtung Klimaneutralität gehen und neue 
Perspektiven für die Entwicklung unseres Be-
stands schaffen. Dazu kann gegebenenfalls 
auch ein größerer Neubau auf dem Garagen-
hof im Quartier Rüppurr gehören. Entschei-
dend bleibt dabei, dass wir Investitionen mit 
Augenmaß und Weitblick angehen — wirt-
schaftlich verantwortungsvoll, technisch 
durchdacht und stets mit dem Ziel, guten 
und bezahlbaren Wohnraum langfristig zu 
sichern.

Ich danke unseren Mitgliedern, unseren Spa-
rerinnen und Sparern, unseren Partnern und 
vor allem unserem engagierten Team sehr 

herzlich für das Vertrauen, die Unterstützung 
und die gemeinsame Arbeit. Die Herausfor-
derungen werden nicht kleiner. Aber ich bin 
überzeugt: mit klugen Entscheidungen, ei-
nem starken Team und einer klaren Haltung 
werden wir die Gartenstadt auch in Zukunft 
als sicheren, lebenswerten und verantwor-
tungsvoll gestalteten Ort weiterentwickeln.

Herzliche Grüße

 
Ihr Christoph Walter
Vorstandsvorsitzender
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A.		 Grundlagen des Unternehmens

Geschäftsmodell
Die Gartenstadt Karlsruhe eG ist eine Genos-
senschaft mit Spareinrichtung. Sie wurde am 
13.03.1907 gegründet. Die Genossenschaft ist 
unter der Nummer Gr. 100031 beim Amtsge-
richt Mannheim eingetragen.

Die Unternehmensstrategie ist mit § 2 der 
Satzung vorgegeben. Danach wird die För-
derung der Mitglieder vorrangig durch eine 
sozial verantwortbare, sichere und gute Woh-
nungsversorgung verfolgt. Überwiegend wird 
dies durch Investitionen in den Bestand und 
Quartiersentwicklung gewährleistet.

Im Mittelpunkt des unternehmerischen 
Handelns der Genossenschaft steht die 
Gebäudebewirtschaftung. Andere Unterneh-
mensbereiche, wie z. B. die Wohnungseigen-
tumsverwaltung, die Wohnungsprivatisie-
rung sowie ein Bauträgergeschäft, werden 
derzeit nicht betrieben. Der Kernmarkt ist 
die Universitätsstadt Karlsruhe. Der gesamte 
eigene Immobilienbestand der Genossen-
schaft konzentriert sich auf die Stadt Karls-
ruhe, wobei der Stadtteil Rüppurr dominie-
rend ist. Das Immobilienvermögen besteht 
zum 31.12.2025 aus 2029 Wohneinheiten und 
34 Gewerbeeinheiten.

Die Genossenschaft hat die Erlaubnis für 
einen weiteren Unternehmensbereich. Dieser 
stellt den Betrieb der genossenschaftlichen 
Spareinrichtung dar, deren Gelder im We-
sentlichen zur Modernisierung des Woh-
nungsbestands, sowie für Neubaumaßnah-
men herangezogen werden.

B.		 Wirtschaftsbericht

I.		�  Gesamtwirtschaftliche, branchen- 
bezogene Rahmenbedingungen

Noch stärker als in den Vorjahren wirkte sich 
2025 die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands 
gegen die Ukraine, Verhalten der US-Regierung 
und ihre Zollpolitik, Spannungen im Süd-
chinesischen 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 % (VJ: 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 An-
stieg 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 Zinserhöhung 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 negati-
ve Auswirkungen auf den Wohnungsbau hätte.

Die deutsche Wirtschaft kämpft nicht nur mit 
hartnäckigem konjunkturellem Gegenwind, 
sondern auch mit strukturellen Problemen. 
Für 2025 geht man erstmals nach 2 Jahren 

Lagebericht des Vorstands  
zum Geschäftsjahr 2025

Lagebericht

wieder von einem positiven Wirtschafts-
wachstum von 0,2 % aus. Nach den Berech-
nungen 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 Bundesagentur für Arbeit wa-
ren 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 %. 

Die schlechte Konjunktur und die Belastung 
der öffentlichen Haushalte für Investitionen 
und Verteidigung 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 Bundesrepublik. 

Das statistische Landesamt hat im Jahr 
2025 eine Bevölkerungsvorausberechnung 
vorgenommen. Dabei wurden drei Varianten 
berechnet, die sich vor allem in den Annah-
men zur Zuwanderung aus dem Ausland 
unterscheiden. Danach würde die Bevölke-
rung 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 Haupt-
variante die Bevölkerung auf 11,6 Mio. Perso-
nen ansteigen soll.

Lagebericht

→ Frank Müller, 
Forchheimer 
Straße, Quartier 
Grünwinkel
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Ausschlaggebend für die Wohnungsnach- 
frage 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 Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes 
Baden-Württemberg aus dem Jahr 2024 
könnte die Zahl der Haushalte bis 2035 auf 
rd. 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  
Zuwanderung wegen der nun schlechteren 
wirtschaftlichen Aussichten nicht in dem 
vom statistischen Landesamt erwarteten 
Umfang erfolgen sollte.

Zum näheren kommunalen Umfeld gilt 
es Folgendes zu sagen: Karlsruhe liegt in 
direkter Nachbarschaft zu den wichtigen 
Ballungsräumen Stuttgart, Rhein-Neckar, 
Rhein-Main sowie im Dreiländereck mit den 
benachbarten Zentren Straßburg, Frankreich, 
und Basel, Schweiz. Von dieser zentralen 
Lage profitieren Unternehmen, Pendlerinnen 
und Pendler sowie Geschäftsreisende.  
Für einen ausgezeichneten Marktzugang 
sorgt eine hervorragend ausgebaute Ver-
kehrsinfrastruktur.

Eingebettet in die Technologie-Region Karls-
ruhe ist Karlsruhe das Oberzentrum einer  
der erfolgreichsten Wirtschafts-, Wissen-
schafts- und Forschungsregionen Europas. 
Eine Studie der EU-Kommission zeichnet 
Karlsruhe als viertbesten IKT-Standort von 
über 1 000 Regionen in Europa aus, gleich 
hinter München, Paris und London. Bei Städ-

terankings der WirtschaftsWoche erreichte 
die Fächerstadt regelmäßig herausragende 
Platzierungen. Die Studien bestätigen insbe-
sondere das hohe Potenzial in den Bereichen 
digitale Vernetzung der Wirtschaft, Kreativi-
tät und Innovation.

Mehr als 1 Mio. Menschen arbeiten in der 
Technologie-Region Karlsruhe (einschließ-
lich Département Bas-Rhin), mehr als 187.400 
davon am Standort Karlsruhe. Innovative 
Unternehmen, eine industrielle und hand-
werkliche Basis, ein gesunder Branchenmix 
sowie eine exzellente Hochschullandschaft 
beeinflussen das positive Wirtschaftsklima. 
Bekannte Größen wie dm, EnBW, Siemens, 
Bosch, IONOS, L’Oréal, Schwarz-Gruppe, aber 
auch Atruvia, United Internet AG und 1&1 sind 
hier vertreten und schätzen die attraktive 
Lage an der Schnittstelle zwischen Deutsch-
land und Frankreich.

Den höchsten Anteil an Umsatz und Be-
schäftigung erbringen die vielfältigen mit-
telständischen Betriebe in Dienstleistung, 
Handel und Produktion. Eine geringe Arbeits-
losigkeit, steigende Beschäftigungszahlen 
— insbesondere im Bereich der hochquali-
fizierten Fachkräfte — sowie expandierende 
Unternehmen kennzeichnen Karlsruhe als 
prosperierenden Wirtschafts- und Wissen-
schaftsstandort.

Bildung hat in Karlsruhe Tradition: An rund 
90 öffentlichen Schulen nahezu aller Schul-
arten, ergänzt durch freie Träger sowie 
die Europäische Schule Karlsruhe, werden 
tausende junge Menschen jeden Tag ein 
bisschen klüger. Über 40.000 Studierende 
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absolvieren ihre akademische Ausbildung 
an den neun Karlsruher Hochschulen. Die 
exzellente Bildungs- und Forschungskompe-
tenz von Universität und Instituten genießt 
international hohes Ansehen; allen voran 
das Karlsruher Institut für Technologie, das 
als größte deutsche Forschungseinrichtung 
einen ausgezeichneten Ruf besitzt.

Die Lage Karlsruhes verbunden mit einem 
breiten Kultur-, Freizeit- und Bildungsan-
gebot machen die UNESCO-City of Media 
Arts besonders attraktiv — für Unternehmen 
und Fachkräfte ebenso wie für Familien 
und Studierende. Das makroökonomische 
Umfeld des Immobilienmarktes der Kommu-
ne Karlsruhe ist aufgrund dieser Faktoren 
geprägt durch die Verknappung von Wohn-
raum. Dieser Angebotsmangel schlägt sich 
weiterhin in hohen Preisen am Markt nieder; 
Insgesamt wurden 2.301 Kauffälle erfasst. 
Der höchste realisierte Verkaufspreis pro 
Quadratmeter lag hier bei über 8.000 € für 
zwei Wohnungen im Stadtteil Durlach.  
224 Verkaufsfälle sind auf gebrauchte Ein- 
und Zweifamilienhäuser entfallen, welche im 
Durchschnitt für 690.000 € den Eigentümer 
wechselten.

Durchschnittlich mussten für den Erster-
werb von Wohnungseigentum 6.167 €/m²  
(VJ: 5.982 €/m²), bei Weiterveräußerung 
3.552 €/m² (VJ: 3.575 €/m²) aufgewandt wer-
den. Weiterverkäufe von Wohnungseigentum 
lagen exemplarisch bei einer 80 m² Woh-
nung bei rund 284.000 € (VJ: 286.000 €).  
Der Ankauf potenziell durch die Genossen-
schaft bebaubarer Grundstücke im Ge-
schossbau ist nahezu ausgeschlossen.  

Im Jahr 2024 wechselten laut Gutachter- 
ausschuss 4 dieser Grundstücke im  
gewöhnlichen Geschäftsverkehr den  
Eigentümer (Niveau wie im Jahr 2023 mit  
4 Verkäufen). Die Preise für mittlere Lage  
waren im Schnitt bei 810 €/m² (2023: 910 
€/m²). Insgesamt stehen den Einwohnern 
Karlsruhes 159.747 Wohnungen (Zensus 
2022) zur Verfügung. 

II.		 Geschäftsverlauf

1.		  Vermietung
Der Geschäftsverlauf der Vermietung hat 
sich positiv entwickelt. Die Umsatzerlöse aus 
der Bewirtschaftungstätigkeit im Bereich 
der Vermietung von Wohnraum haben sich 
gegenüber dem Vorjahr um 605 T€ erhöht.

Die Steigerung der Umsatzerlöse ist überwie-
gend auf eine allgemeine Mieterhöhung für 
ca. 30 % des Bestandes (rd. + 268,3 T€), auf 
Anpassungen im Zuge von Neuvermietung 
und in geringerem Maße auf Modernisierun-
gen und auf die Fertigstellung und Erstver-
mietung von Sanierungs- (Eichelgarten) bzw. 
Dachausbauprojekten (Krokusweg 12) im 
Laufe des Jahres 2025 zurückzuführen.

Bei allgemeinen Mieterwechseln wurden die 
Mietpreise entsprechend angepasst. Bei der 
Erst- und Neuvermietung liegt der geforderte 
Mietzins weiterhin unter den ortsüblichen 
Vergleichsmieten gemäß qualifiziertem Miet-
spiegel der Stadt Karlsruhe. Ganz erhebliche 
Unterschiede bei Neuvermietung werden im 
Vergleich zu Inseraten auf Onlineportalen wie 
Immobilienscout deutlich.

Lagebericht
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Die Erlösschmälerungen bei den Mieten sind 
auf 183 T€ (VJ: 196 T€) im Zuge von Mieter-
wechseln und damit einhergehenden Mo-
dernisierungszeiten geschmolzen. Bei der 
Sanierung des Objektes im Krokusweg 12 
wurde zeitweise gezielt strategischer Leer-
stand in Kauf genommen.

Der temporäre Leerstand zum Stichtag 
31.12.2025 beläuft sich auf 20 Einheiten  
(VJ: 22), welche nach Abschluss von Investi-
tionsmaßnahmen weitervermietet werden. 
Struktureller Leerstand ist im Vermieter-
markt Karlsruhe und speziell in der Garten-
stadt Karlsruhe eG nicht zu erkennen.

Unser Immobilienbestand setzt sich wie 
folgt zusammen:

887 Wohnungen/gewerbliche Einheiten sind 
als Einfamilienhäuser errichtet. Der Bestand 
weist eine Gesamtmietfläche von 161.256 m² 
aus.

Außerdem werden 684 Garagen, Stellplätze 
und Wohnwagenstellplätze vermietet.
Die durchschnittliche Grundmiete bezogen 
auf den Wohnraum liegt bei 8,03 €/m²  
(VJ: 7,73 €/m²).

Das Durchschnittsalter unserer mietenden 
Mitglieder liegt bei rund 57,9 Jahren. 

2.		� Instandhaltung und Modernisierungen  
im Bestand

Im Jahr 2025 hat die Gartenstadt Karlsruhe 
eG insgesamt 4.043 T€ (VJ: 3.312 T€) in die 
Instandhaltung ihrer Bestandsimmobilien 
investiert. Zusätzlich wurden Mittel für 
Fernwärmeanschlüsse, energetische Sanie-
rungen sowie Modernisierungsmaßnahmen 
aufgewendet.

Konkret flossen 4.477 T€ in über 30 Einfami-
lienhausprojekte, die im Rahmen von Mieter-
wechseln umfassend modernisiert wurden.

Lagebericht

1.586 Wohnungen/Einfamilienhäuser in Rüppurr

30 Gewerbliche Einheiten in Rüppurr

66 Wohnungen/Einfamilienhäuser in Bulach

147 Wohnungen/Einfamilienhäuser in Daxlanden

1 Gewerbliche Einheit in Daxlanden

230 Wohnungen/Einfamilienhäuser in Grünwinkel

3 Gewerbliche Einheiten in Grünwinkel

Für den Ausbau der Fernwärme investierte 
die Genossenschaft 1,2 Mio. € in sechs Pro-
jekte (VJ: 2,2 Mio. €). Das Gesamtprojekt- 
volumen beläuft sich hier auf 3,6 Mio. €  
vor Berücksichtigung öffentlicher Förder- 
mittel und soll nun die CO2-Neutralität von 
194 Wohnungen sicherstellen.

Die Maßnahmen der Fernwärmeausbau-
ten, welche dem Anschluss mehrerer Wirt-
schaftseinheiten dienen, werden nach 
Fertigstellung buchhalterisch unter den 
technischen Anlagen geführt und dort mit 
den entsprechenden Anschaffungs- und 
Herstellungskosten aktiviert. In den nächs-
ten Jahren wird das Modernisierungsbudget 
stärker durch Projekte dieser Art geprägt 
werden, um das Ziel der Nachhaltigkeit im 
Bestand zu erreichen.

3.		 Neubautätigkeit
Die Neubautätigkeit der Gartenstadt be-
schränkt sich derzeit auf die Umwidmung 
und den Ausbau von Wohnraum in Dach-
geschossen. So wurden im Krokusweg 12 
vier Wohnungen für rund 440 T€ im Zuge der 
Modernisierung errichtet. Die Bezugsfähig-
keit ist seit Anfang Februar 2025 gegeben.

4.		 Spareinrichtung
Im Geschäftsjahr 2025 verzeichneten die 
Sparprodukte der Gartenstadt Karlsruhe 
eG einen Zuwachs, der sich in einem Netto-
zufluss von 2.288,5 T€ widerspiegelt. Davon 
entfallen 962 T€ (VJ: 996 T€) auf kapitali-
sierte Zinsen vor Steuern. Zum Stichtag 
31.12.2025 beträgt das gesamte Sparvolumen 
60,5 Mio. € (VJ: 58,2 Mio. €).

Die Spareinlagen mit einer Kündigungs- 
frist von 3 Monaten machen 81,72 % des  
gesamten Sparvolumens aus (VJ: 77,57%;  
2023: 70,57 %). Gleichzeitig sichern vertrag-
liche Vereinbarungen längere Anlagezeiten, 
wodurch der kurzfristig liquide Bereich für 
Sparer auf 22,91 % schrumpft (VJ: 25,39 %; 
2023: 30,98 %). Dies deutet auf eine Trend-
wende im Verhalten der Sparer hin: Ver-
mögen wird zunehmend aus kurzfristigen 
Anlagen in mittelfristige Produkte umge-
schichtet, wobei insbesondere einjährige 
und fünfjährige Angebote der Gartenstadt 
bevorzugt werden.

Der Hauptrefinanzierungssatz der Europäi-
schen Zentralbank, der eine zentrale Rolle für 
den Geld- und Kapitalmarkt spielt, wurde im 
Jahr 2025 schrittweise von Januar 2025 mit 
3,15 % gesenkt und liegt seit dem Juni 2025 
bei 2,15 %. Nach einem historischen Tiefstand 
von 0,00 % (März 2016 bis Juli 2022) erfolgte 
ein außergewöhnlich schneller Anstieg auf 
4,5 % bis September 2023, um der hohen 
Inflation entgegenzuwirken. Mit der Senkung 
des Leitzinses im Jahr 2024/2025 hat die 
EZB wieder eine Phase der geldpolitischen 
Lockerung eingeläutet, um die sich abschwä-
chende Inflation und die konjunkturellen 
Herausforderungen zu adressieren. Für das 
Jahr 2026 wird erwartet, dass dieser Kurs zu-
mindest gehalten wird, sofern die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen dies weiterhin 
erforderlich machen.

Der Durchschnittszins der Gartenstadt 
Karlsruhe eG für 2025 lag bei 1,89 % (GJ 2024: 
1,76 %; GJ 2023: 0,91 %; GJ 2022: 0,48 %). Auf-
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grund der Offerten vieler Finanzinstitute 
haben insbesondere die kurzfristigen Spar-
produkte der Gartenstadt Karlsruhe eG im 
direkten Vergleich an Attraktivität verloren. 
Durch gezielte Anpassung der Produkte bzw. 
derer Konditionen wurde dieser Nachteil 
ausgeglichen, was im Geschäftsjahr 2024 
zu einem Nettozufluss, aber eben auch zu 
gestiegenem Zinsaufwand führte. 

5.		 Mitgliederwesen
Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder ist 
im Geschäftsjahr 2025 von 12.488 auf 12.770 
gestiegen. Gleichzeitig erhöhte sich die An-

zahl der gezeichneten Geschäftsanteile um 
5.144 (VJ: 1.411) auf insgesamt 69.407 Anteile. 
Am 31.12.2025 beliefen sich die Geschäfts-
guthaben auf 18,3 Mio. €. Das Durchschnitts-
alter der Mitglieder beträgt rund 47 Jahre.

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:
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Ertragssparten (Einheit T€) 2025 2024

Hausbewirtschaftung 3.737 3.817

Bautätigkeit (Eigenleistung) 186 292 

Sonstiges Finanzergebnis (-) 27 94 

Verwaltungskosten (-) 3.318 (-) 3.259 

Operatives Ergebnis 632 944

Sonstiges 499 552 

Steuern 16 (-) 66 

Jahresüberschuss 1.147 1.430 

← Agnes und Ruth, 
Hainbuchenweg, 
Quartier Rüppurr

Die Ertragslage ist im Jahr 2025 erneut von 
diversen Sondereffekten geprägt.

Im Bereich der Bewirtschaftung sind zu-
nächst die Mieten erwähnenswert.
Die Sollmieten für Wohnen sind um 605 T€ 
auf 14,7 Mio.€ (VJ: 14,1 Mio.€) gestiegen. Die 
Erlösschmälerungen Wohnen sind aufgrund 
von Fertigstellungen von Modernisierungs-
maßnahmen im Vorjahresvergleich um 12 T€ 
gesunken und liegen im Jahr 2025 bei 183 T€ 
(VJ: 196 T€).

Wie bereits im Bereich „Geschäftsverlauf 
Vermietung“ (s.o.) begründet, stehen diese 
Veränderungen in Kausalität zu diversen 
Maßnahmen (Neuvermietung/ allgemeine 
und modernisierungsbedingte Mietanpas-
sungen/ etc.).

Des Weiteren wirken sich gestiegene Umla-
gen durch Abrechnungen positiv auf die Er-
tragslage aus der Bewirtschaftungstätigkeit 
aus (+ 752 T€).

Ein gegenläufiger Effekt auf das Sparten-
ergebnis resultierte aus den signifikant ge-
stiegenen Investitionstätigkeiten im Bereich 
der Instandhaltung um 731 T€ und erhöhte 
Abschreibungen für Wohnbauten (+ 141 T€) 
und technische Anlagen (+ 165 T€) im Zuge 
unserer Modernisierungen der Gebäude und 
Heizungskeller. 

Das Ergebnis der Bautätigkeit stellt nahezu 
ausschließlich bewertete technische Leistun-
gen im Bereich der Bauleitung durch eigenes 
Personal dar. 

Die leicht gestiegenen Verwaltungskosten 
resultierten in erster Linie aus erhöhten Per-
sonalkosten. Gegenläufig wirken sich leicht 
rückläufige Kosten für IT und Beratung aus.

Der Posten „Sonstiges“ in Höhe von 499 T€ 
setzt sich überwiegend aus ertragswirksa-
men Auflösungen von und Zinserträgen aus 
Pensionsrückstellungen zusammen (288 T€). 
Des Weiteren flossen uns Zuschüsse für Bau-
projekte in Höhe von 248 T€ zu. Dem stehen 
unter anderem sonstige Zinsaufwendungen 
in Höhe von 96 T€ sowie Spenden von 18 T€ 
gegenüber.

2.		 Finanzlage
Die Zahlungsmittelströme des Berichtsjahres 
setzen sich wie folgt zusammen:
— �Cashflow aus der laufenden Geschäftstätig-

keit: ca. 5,8 Mio. € (VJ: 6,3 Mio. €)
— �Cashflow aus der Investitionstätigkeit:  

- 5,5 Mio. € (VJ: - 8,0 Mio. €)
— �Abflüsse aus der Finanzierungstätigkeit: 

- 0,5 Mio. € (VJ: - 1,3 Mio. €)

Insgesamt führte dies zu einem Zahlungs-
mittelabfluss von 0,2 Mio. € (VJ: 3,0 Mio. €).
Zum Ende des Geschäftsjahres 2025 beliefen 
sich die liquiden Mittel auf insgesamt  
6,7 Mio. € (VJ: 6,9 Mio. €).

Die im Geschäftsjahr getätigten Investitionen 
— darunter der Fernwärmeausbau, die Mo-
dernisierung von Einfamilienhäusern und die 
Sanierung des Gebäudes Krokusweg 12 (siehe 
„Geschäftsverlauf Instandhaltung/Moder-
nisierung und Neubau“) — wurden teilweise 
durch Fördermittel und Darlehensvalutierun-
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gen sowie größtenteils durch bestehende 
liquide Mittel und den laufenden Cashflow 
finanziert. Neben der Inanspruchnahme 
zinsgünstiger KfW-Fördermittel wurden zwei 
auslaufende Darlehen über 1.034 T€ umge-
schuldet und auf 1.900 T€ erhöht. Gleichzei-
tig reduzierten Tilgungen in Höhe von rund 
4,2 Mio. € die bestehenden Darlehensver-
bindlichkeiten. Dadurch verringerten sich die 
Schulden gegenüber Kreditinstituten und 
anderen Kreditgebern insgesamt um rund 
2,2 Mio. €.

Des Weiteren erhöhten sich die Geschäfts-
guthaben durch die Zeichnung von Einlagen 
um rund 1,3 Mio. €.

Zusätzliche Anlagen von Sparern führten  
zu einem Anstieg der Spareinlagen um etwa 
2,3 Mio. €.

Darüber hinaus bestehen weiterhin Kon-
tokorrentlinien, die unter anderem durch 
Grundschulden abgesichert sind und bei 
Bedarf zur Zwischenfinanzierung genutzt 
werden können. Der monatliche Liquiditäts-
status entsprach durchgängig den Anforde-
rungen der Bundesanstalt für Finanzdienst-
leistungsaufsicht (BaFin) und gab zu keinem 
Zeitpunkt Anlass zur Beanstandung.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist stabil. 
Die Zahlungsfähigkeit war im Berichtsjahr 
jederzeit gegeben und ist auch für die mittel-
fristige Zukunft gesichert.

3.		 Vermögenslage
Die Bilanzsumme der Gartenstadt Karlsruhe 
eG hat sich von 149,7 Mio. € (31.12.2024) auf 
151,0 Mio. € (31.12.2025) erhöht.

Auf Seite der Mittelverwendung verzeichnet 
das Anlagevermögen einen Nettozugang von 
0,8 Mio. €. Diese Veränderung resultiert über-
wiegend aus gegenläufigen Geschäftsvor-
fällen: Aktivierungspflichtige Investitionen in 
den Bestand, insbesondere in die Moderni-
sierung von Häusern und technische Anlagen 
in Form eines eigenen Nahwärmenetzes, in 
Höhe von 5,5 Mio. € stehen Abschreibungen 
von 5,0 Mio. € gegenüber.

Im Umlaufvermögen zeigt sich ein leichter 
Nettozugang. Zugängen iHv. ca. 260 T€ im 
Bereich der unfertigen Leistungen, insbeson-
dere für Heizkostenabschlägen an Stadtwer-
ke etc., und Zugängen für noch nicht geflos-
senen, aber bereits bestätigten Zuschüssen 
der Bafa (ca. 360 T€), stehen Inanspruchnah-
men liquider Mittel gegenüber.

Auf der Seite der Mittelherkunft ist ein Zu-
wachs des Eigenkapitals um rund 2,0 Mio. € 
auf 47,1 Mio. € zu verzeichnen. Dieser resul-
tiert im Wesentlichen aus der Zeichnung 
weiterer Anteile sowie aus dem Jahresüber-
schuss vor Dividendenzahlung von 1.147 T€, 
dem die Ausschüttung der Dividende für das 
Geschäftsjahr 2024 (-490 T€) gegenüber-
steht.

Die Rückstellungen für Pensionen reduzier-
ten sich um 458 T€, was überwiegend auf 
den Tod von Anspruchsberechtigten zurück-
zuführen ist.
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Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditins-
tituten verringerten sich im Vergleich zum 
Vorjahr um 2,0 Mio. € auf insgesamt nun 
28,9 Mio. €. Dies resultiert aus Darlehens-
valutierungen in Höhe von 2,0 Mio. €, denen 
Tilgungen von 4,0 Mio. € gegenüberstehen.

Die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der 
Gartenstadt Karlsruhe eG ist weiterhin ge-
ordnet und stabil. Der Vorstand bewertet die 
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft als 
positiv. Sowohl die laufende Geschäftstätig-
keit als auch Sondereffekte spiegeln sich in 
den relevanten Kennzahlen wider und unter-
streichen die nachhaltige wirtschaftliche 
Stabilität der Genossenschaft.

IV.	 �Finanzielle und nicht finanzielle  
Leistungsindikatoren 

Für die interne Unternehmenssteuerung ver-
wenden wir folgende Leistungsindikatoren:

Die Geschäftsentwicklung der Gartenstadt 
Karlsruhe eG im Jahr 2025 spiegelt sich 
deutlich in den Kennzahlen wider. Dank  
wiederholt hohen Investitionen in den  
Bestand — ausgedrückt durch den Gebäude-
erhaltungskoeffizienten — konnten geringe 
Leerstände, stabile Mieterträge und stei- 
gende Mieteinnahmen erzielt werden. Mit 
60,49 €/m² liegt dieser Koeffizient trotz Ab-
schwächung ggü. dem Vorjahr erneut weit 
über dem Branchendurchschnitt.

Der operative Cashflow ist rückläufig, was 
vor allem auf umfangreiche Instandhal-
tungsmaßnahmen sowie belastende Son-
dereffekte bei Betriebs- und Nebenkosten 
zurückzuführen ist. Hinzu kommt eine starke 
Reduktion der Verbindlichkeiten aus Liefe-
rung und Leistung.
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Kennzahl 2025 2024

Leerstandsquote 1,0 % 1,1 %

Erlösschmälerungsquote 1,2 % 1,3 %

Mieterlöse (Wohnen) 14.723 T€ 14.118 T€

Gebäudeerhaltungskoeffizient 60,49 €/m² p.a. 71,08 €/m² p.a.

Operativer Cashflow 5.792 T€ 6.335 T€

Jahresüberschuss 1.147 T€ 1.430 T€

Eigenkapitalquote 31,2 % 30,1 %

Verwaltungskosten 1,71 €/m² p.m. 1,69 €/m² p.m.
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Der Jahresüberschuss bewegt sich im pro-
gnostizierten Zielkorridor von 0,8 Mio. € bis 
1,3 Mio. €. Diese solide Gewinnsituation in 
Verbindung mit einem stabilen operativen 
Cashflow sichert die Investitionsfähigkeit der 
Genossenschaft. Dies ist entscheidend, um 
Themen wie Nachhaltigkeit, CO₂-Neutralität, 
energetische Transformation, aber auch 
Barrierefreiheit und Schaffung von neuem 
Wohnraum erfolgreich voranzutreiben — ins-
besondere vor dem Hintergrund des aktuel-
len Kosten- und Zinsumfeldes.

Um künftig effizienter zu wirtschaften, könn-
te der Ausbau eigener Handwerkerleistungen 
verstärkt in den Fokus rücken. Dadurch ließe 
sich der Fremdbezug im Bereich der Instand-
haltung oder auch Investitionstätigkeit 
reduzieren und zusätzliche Dienstleistungen 
könnten intern übernommen werden. In der 
Folge würden der Gebäudeerhaltungskoef-
fizient und die Modernisierungskosten p.a. 
sinken, während die Verwaltungskosten an-
steigen.

D.		 Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

1.		  Prognosebericht
Auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: 
Februar 2026) erwartet die Gartenstadt 
Karlsruhe eG für das Geschäftsjahr 2026 eine 
insgesamt stabile Entwicklung der finanziel-
len und operativen Kennzahlen.
Dank der bestehenden Mietstruktur — ge-
prägt durch langfristige Miet- und Nutzungs-
verhältnisse, moderate Mieten sowie persön-
lich bekannte Mieter und Nutzer — sind keine 
signifikant negativen Veränderungen bei den 

Erlösschmälerungen oder Leerständen zu er-
warten. In den vergangenen Jahren waren die 
Mietausfälle gering, und dieser Trend wird 
sich voraussichtlich fortsetzen.

Für die Mieterlöse rechnen wir in den kom-
menden Jahren mit moderaten Steigerungen. 
Diese ergeben sich aus Modernisierungsum-
lagen, Anpassungen bei Neuvermietungen 
sowie turnusgemäßen Mietanpassungen im 
Bestand. Diese Maßnahmen sind — insbe-
sondere vor dem Hintergrund der im Fol-
genden beschriebenen zukünftigen Heraus-
forderungen - essenziell für die nachhaltige 
Zukunftsfähigkeit der Gartenstadt Karlsruhe 
eG, da sie durch die kontinuierliche Steige-
rung des operativen Cashflows vor Instand-
haltungsmaßnahmen zur Stabilisierung des 
Jahresergebnisses beitragen. Auch in den 
kommenden Jahren erwarten wir, bereinigt 
um Sondereffekte, einen durchschnittlichen 
operativen Cashflow zwischen 7 und 8 Mio. €.

Im Bereich der Modernisierungen und In-
standhaltungen ist aufgrund der hohen Mo-
dernisierungsquoten der vergangenen Jahre 
mit einer Stagnation bis hin zu einem leich-
ten Rückgang zu rechnen. Zukünftig wird ein 
wesentlicher Teil der liquiden Mittel für die 
energetische Transformation eingesetzt.
Besonders hohe Investitionen in Klimaneut-
ralität, Nahwärmenetze und den Ausbau der 
Fernwärme werden zu einem Rückgang der 
liquiden Mittel führen. Dies hat zwei wesent-
liche Auswirkungen:
1.	� Rückgang der Zinserträge, da weniger 

Mittel für zinsbringende Anlagen zur Ver-
fügung stehen.
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2.	�Steigende Abschreibungen, da die Inves-
titionen in diese Anlagen einen erhöhten 
Werteverzehr -verglichen mit Investitionen 
in Immobilien - aufgrund einer geringe-
ren Nutzungsdauer mit sich bringen. Dies 
führt zu einer zunehmenden Belastung 
des Jahresergebnisses in der Gewinn- und 
Verlustrechnung

Unter Berücksichtigung des fortgeschriebe-
nen Wirtschaftsplans wird für das Jahr 2026 
ein Jahresüberschuss im Zielkorridor von  
0,8 Mio. € bis 1,2 Mio. € erwartet.

Die Planung berücksichtigt folgende wesent-
liche Faktoren:
—	� Gestiegene Mieteinnahmen von 300 T€, 

die zur Stabilisierung der Ertragslage bei-
tragen.

—	� Instandhaltungsbudget von 3,6 Mio. €  
(VJ. 4,0 Mio.€ nach einer Anpassung von 
ursprünglich 3,0 Mio. €), um den langfris-
tigen Werterhalt des Bestands sicherzu-
stellen.

—	� Personalaufwand vor Sozialabgaben  
und Altersvorsorge von 2,14 Mio. €  
(VJ: 2,08 Mio. €), unter anderem durch 
tarifliche Anpassungen.

—	� Zinsaufwendungen von 1,6 Mio. €  

(VJ: 1,6 Mio. €), bedingt durch das weiterhin 
hohe Zinsniveau.

—	� Abschreibungen von 5,1 Mio. €  
(VJ: 5,0 Mio. €), die insbesondere durch  
Investitionen in die energetische Infra-
struktur steigen.

2.		 Risikobericht
Seit Februar 2022 erleben wir eine Phase 
drastisch steigender Energiepreise, begleitet 
von hoher Unsicherheit hinsichtlich politi-
scher Gegenmaßnahmen. Sollte dieser Trend 
anhalten oder sich gar verstärken, könnte die 
Bruttowarmmiete die Zahlungsfähigkeit ein-
zelner Mieter übersteigen — insbesondere in 
Ein-Personen- und Alleinerziehenden-Haus-
halten sowie in großen Wohnungen oder 
Häusern. Dies kann zu Erlösausfällen führen.

Um diesem Risiko entgegenzuwirken, ver-
folgt die Gartenstadt Karlsruhe eG eine 
konsequente Strategie der energetischen 
Modernisierung unter Nutzung öffentli-
cher Fördermittel. Ziel ist es, den Anstieg 
der Betriebskosten langfristig zu dämpfen. 
Dennoch wird die Gesamtbelastung für 
Mitglieder mit sehr niedrigen Einkommen 
voraussichtlich weiter steigen.
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und Frank Müller, 
Forchheimer 
Straße, Quartier 
Grünwinkel
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Adressausfallrisiken — etwa durch Zahlungs-
unfähigkeit unserer Nutzer infolge einer 
starken Rezession — werden jedoch nicht als 
existenzielle Bedrohung für das Unterneh-
men eingestuft.

Zudem zeichnet sich ein „Jojo-Effekt“ im 
Energieverbrauch ab: Während 2023 noch 
vergleichsweise niedrige kWh-Verbräuche 
verzeichnet wurden, führte die leichte Er-
holung der Energiepreise zu einem starken 
Anstieg des Konsums um bis zu 20 % in den 
Jahren 2024 und auch in 2025.

Im Bereich der Energieversorgung wird zu-
nehmend deutlich, dass der Weg zur nach-
haltigen Transformation der Wirtschaft neu 
überdacht werden muss. Insbesondere die 
Abhängigkeit vom Energieträger Gas bleibt 
ein zentrales Thema. Vor diesem Hinter-
grund wird die Gartenstadt Karlsruhe eG ihre 
Klimastrategie zwar grundsätzlich weiter-

verfolgen, ihre Umsetzung aber aufgrund der 
inzwischen aufgerufenen Kosten für Bauleis-
tungen und Technik entsprechend anpassen, 
um dauerhaft wirtschaftlich zu bleiben.
Ein wesentliches Risiko besteht in der zuneh-
menden regulatorischen Komplexität bspw. 
im GEG oder in dessen Nachfolger, sowie ge-
nerell in den wechselnden politischen Zielen.
Zusätzlich können Lieferengpässe bei Bau-
materialien infolge geopolitischer Spannun-
gen, Handelskonflikte oder unterbrochene 
Lieferketten bestehende und geplante 
Bauprojekte verzögern. Dies betrifft sowohl 
den Neubau als auch die Modernisierung 
und Instandhaltung von Wohnobjekten. Ein 
möglicher Instandhaltungsstau könnte die 
Umsetzung der Dekarbonisierungsstrategie 
beeinträchtigen.

Darüber hinaus bleibt der Fachkräftemangel 
im Handwerkssektor ein kritischer Faktor. 
Viele Betriebe arbeiten bereits an ihrer Kapa-
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← Familie Hillen-
gaß Forchheimer 
Straße, Quartier 
Grünwinkel

zitätsgrenze, und altersbedingte Geschäfts-
aufgaben verschärfen die Situation. Dies kann 
in Zukunft zu Verzögerungen bei Instandhal-
tungen, Sanierungen und der Anschlussver-
mietung nach Mieterwechseln führen.

Diese Faktoren führen auch zu weiter steigen-
den Baukosten, die sich deutlich in den Bau-
kostenindizes des Statistischen Landesamtes 
Baden-Württemberg widerspiegeln. Die damit 
verbundenen realen Kostensteigerungen be-
lasten die Gartenstadt Karlsruhe eG erheblich.

Innerhalb des Unternehmens stellt der Fach-
kräftemangel ein weiteres Risiko dar. Ins-
besondere altersbedingte Personalwechsel 
können die Nachbesetzung von Schlüsselpo-
sitionen erschweren. Die Gewinnung und das 
Halten qualifizierter Fachkräfte bleiben daher 
eine der wesentlichen Herausforderungen der 
kommenden Jahre.

Die Beschaffung von Kapitalmarktmitteln 
bleibt weiterhin herausfordernd. Deutliche 
Zinssenkungen seitens der EZB sind in ab-
sehbarer Zeit nicht zu erwarten, wodurch eine 
Rückkehr zu einem sehr niedrigen Leitzins 
unwahrscheinlich ist. Dementsprechend ist 
auch weiterhin mit — im Vergleich zu der ver-
gangenen Niedrigzinsphase - ungünstigen 
Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Der Vorstand beobachtet die wirtschaftlichen 
und finanziellen Entwicklungen fortlaufend, 
um potenzielle Risiken frühzeitig zu identi-
fizieren. Im Rahmen des Risikomanagement-
systems des Unternehmens werden geeignete 
Maßnahmen ergriffen, um diesen Herausfor-
derungen zu begegnen. 

Ein sich weiter verstärkendes Zinsände-
rungsrisiko wird aufgrund der erwarteten 
Inflationsentwicklung als wenig wahrschein-
lich eingestuft. Die Gartenstadt Karlsruhe eG 
verfügt über eine solide Absicherung gegen 
steigende Zinsen durch langfristige, festver-
zinsliche Darlehen mit hoher Tilgung. Durch 
die kontinuierliche Beobachtung der Zinsent-
wicklung sowie das frühzeitige Verlängern 
und Abschließen von Förderdarlehen wird 
das Risiko zusätzlich minimiert. Die gezielte 
Streuung unterschiedlicher Darlehenslauf-
zeiten trägt zur finanziellen Stabilität bei.

Hingegen unterliegt der Zinsaufwand für 
Spareinlagen direkt der Zinspolitik der Zen-
tralbanken. Um Liquiditätsabflüsse durch 
marktbedingte Zinsveränderungen zu ver-
meiden, werden die Zinsen auf Spareinlagen 
überprüft und bei Bedarf weiterhin kurzfris-
tig optimiert. Aufgrund der soliden Ertrags- 
und Finanzlage kann diese Steuerung erfolg-
reich umgesetzt werden.

Ein akutes Liquiditätsrisiko kann aufgrund 
von Kreditlinien, liquiden Beständen und 
vorhandenen freien Beleihungsspielräumen 
ausgeschlossen werden. Ausfallrisiken von 
Forderungen und sonstigen Vermögensge-
genständen sind im Verhältnis zur Bilanz von 
untergeordneter Bedeutung. 

Derivative Finanzinstrumente werden weiter-
hin von der Genossenschaft nicht einge-
setzt. Unsere Geldanlagen beschränken sich 
ausschließlich auf Tagesgelder. Weiterhin 
verfolgt die Gartenstadt Karlsruhe eG eine 
konservative, auf Nachhaltigkeit und Stabili-
tät ausgerichtete Geschäftspolitik.

Lagebericht
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Sollten die beschriebenen Risiken im Prog-
nosezeitraum wirksam werden, erwarten wir 
aufgrund der erwähnten Steuerungsmöglich-
keiten wie bspw. kompensierender Maßnah-
men durch reduzierte Investitionstätigkeit 
im Bereich der Instandhaltung nur geringere 
Auswirkungen auf das prognostizierte Jah-
resergebnis.

Bei der Gartenstadt Karlsruhe eG lagen keine 
bestandsgefährdenden sowie entwicklungs-
beeinträchtigenden Risiken zum Bilanz-
stichtag vor. Ein Risiko-Management-System 
und, darin eingeschlossen, ein adäquates 
Risikofrühwarnsystem, sind eingerichtet. 
Wirtschaftspläne werden vierteljährlich im 
Rahmen von Quartals- und Monatsberichten 
erstellt bzw. fortgeschrieben; die Quartals-
berichte werden dem Aufsichtsrat erläutert. 
Eine Planung bis zum Jahr 2030 liegt vor.

3.		 Chancenbericht
Repräsentative Erhebungen — unter anderem 
des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein 
sowie des Bundesinstituts für Bau-, Stadt- 
und Raumforschung — bestätigen Karlsruhe 
als attraktive Großstadt mit dynamischer 
Wachstumsentwicklung. Diese positive 
Standortbewertung wird durch den Immobi-
lienmarktbericht des Gutachterausschusses 
(Stand 2024) zusätzlich untermauert. Auch 
das Wirtschaftsportal „Die Deutsche Wirt-
schaft (DDW)“ führt Karlsruhe im Bundes-
ranking 2025 auf einem sehr guten 16. Platz.

Vor diesem Hintergrund stehen Vermietungs-
schwierigkeiten weiterhin nicht im Vorder-
grund. Die nachhaltige Marktpositionierung 
der Genossenschaft basiert vielmehr auf 

einem aktiven und zukunftsorientierten Han-
deln: Dazu zählen die kontinuierliche energe-
tische und barrierefreie Modernisierung des 
Bestandes, eine sozial verantwortbare Mietge-
staltung mit moderaten Abschlägen gegen-
über dem freien Markt, der stetige Ausbau der 
Serviceleistungen sowie die gezielte Prüfung 
und Entwicklung von Neubaupotenzialen.  
Beispiele hierfür sind der durchgeführte Dach-
ausbau im Krokusweg 12 oder — bei entspre-
chender Wirtschaftlichkeit — die mögliche 
Nachverdichtung von Garagenhofarealen.

Die Finanzierung dieser Investitionen wird 
durch Förderprogramme von Bund, Land 
und Kommune unterstützt. Darüber hinaus 
generiert die Genossenschaft die erforderliche 
Liquidität aus dem operativen Geschäft  
sowie über die hauseigene Spareinrichtung, 
ggf. über Geschäftsbanken oder andere Kre-
ditgeber.

Weitere Entwicklungsperspektiven ergeben 
sich aus dem gezielten Ausbau des Personal-
körpers, insbesondere durch verstärkte Aus- 
und Fortbildungsmaßnahmen. Zudem wird 
eine stärkere Unabhängigkeit von externen 
Dienstleistern angestrebt. Denkbar sind wei-
tere Schritte in Richtung Insourcing, etwa bei 
Fachingenieurleistungen (z. B. Baubegleitung 
TGA) oder durch die Erweiterung des eigenen 
Regiebetriebs. Mit dem Erwerb einer Tochter-
gesellschaft zum 01.01.2026 im Heizungs- 
und Sanitärbereich wurde hierfür bereits ein 
wichtiger Schritt vollzogen. Dadurch können 
wiederkehrende Aufwendungen reduziert und 
größere Investitionen — etwa im Zusammen-
hang mit dem Ausbau der Fernwärme — wirt-
schaftlicher gesteuert werden.

Lagebericht

Auch in der internen Verwaltung und im 
Rechnungswesen bestehen weitere Optimie-
rungspotenziale. Durch den konsequenten 
Ausbau der Digitalisierung sowie die Über-
arbeitung und Verschlankung von Geschäfts-
prozessen können Effizienzgewinne realisiert 
werden. Die erfolgte Digitalisierung des 
Vermietungs- und Vergabeprozesses mit Im-
momio ist hier ein Beispiel; künftig sollen ein 
Handwerkerportal sowie perspektivisch eine 
Mitglieder-App zusätzliche Prozesse optimie-
ren, Aufwendungen minimieren und Service-
kapazitäten erhöhen, und damit nachhaltig 
die Kundenzufriedenheit sicherstellen.

Karlsruhe, 3. Februar 2026

Der Vorstand
Christoph Walter
Ralf Neudeck
Klaus-Georg Floren

Lagebericht
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Bilanz zum 31.12.2025

Aktiva (Einheit €) Geschäftsjahr 2025 Vorjahr

Immaterielle Vermögensgegenstände 22.818,25 28.052,25

22.818,25 28.052,25

Sachanlagen
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 129.141.008,26 129.136.308,19

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
mit Geschäfts- und anderen Bauten 1.016.590,30 1.104.968,30

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 25.382,13 25.382,13

Technische Anlagen und Maschinen 7.973.959,00 4.224.582,00

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 180.236,32 177.912,20

Anlagen im Bau 1.111.094,20 4.003.639,51

Bauvorbereitungskosten 17.659,92 0,00

139.465.930,13 138.672.792,33

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 15,00 15,00

15,00 15,00

Anlagevermögen 139.488.763,38 138.700.859,58

Vorräte

Unfertige Leistungen 3.041.011,36 2.779.343,60

Andere Vorräte 154.417,31 160.448,95

3.195.428,67 2.939.792,55

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Forderungen aus Vermietung 149.573,45 99.581,79

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00

Sonstige Vermögensgegenstände 1.489.662,53 1.129.857,67

(davon Restlaufzeit größer als 1 Jahr) (0,00) (1.112.055,55)

1.639.235,98 1.229.439,46

Flüssige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben

bei Kreditinstituten 6.658.740,59 6.869.638,05

6.658.740,59 6.869.638,05

Umlaufvermögen 11.493.405,24 11.038.870,06

Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00

Bilanzsumme 150.982.168,62 149.739.729,64

Passiva (Einheit €) Geschäftsjahr 2025 Vorjahr

Geschäftsguthaben
der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 237.640,00 254.280,00

der verbleibenden Mitglieder 18.045.443,90 16.708.243,90

aus gekündigten Geschäftsanteilen 28.860,00 69.160,00

18.311.943,90 17.031.683,90

Rückständige fällige Einzahlungen auf  
Geschäftsanteile: 376,10 € (VJ: 136,10 €)

Kapitalrücklage 131.504,71 108.004,71

Ergebnisrücklagen
Gesetzliche Rücklagen 4.790.769,45 4.676.055,38

Bauerneuerungsrücklage 782.276,58 782.276,58

Andere Ergebnisrücklagen 22.047.224,77 21.248.992,80

27.620.270,80 26.707.324,76

Jahresüberschuss 1.147.140,73 1.430.553,85

Gewinnvortrag 0,00 680,68

davon Einstellungen in die gesetzliche Rücklage 114.714,07 143.055,38

davon Einstellungen in andere Ergebnisrücklagen 0,00 0,00

Bilanzgewinn 1.032.426,66 1.288.179,15

Eigenkapital insgesamt 47.096.146,07 45.135.192,52

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 3.833.996,00 4.292.570,00

Steuerrückstellungen 0,00 0,00

Sonstige Rückstellungen 625.536,61 619.843,08

4.459.532,61 4.912.413,08

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 28.934.281,04 30.930.459,13

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 5.280.795,75 5.466.392,86

Spareinlagen 60.536.036,68 58.247.464,57

Erhaltene Anzahlungen 3.081.795,39 2.772.214,49

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 48.438,96 51.254,37

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 305.108,72 903.497,13

Sonstige Verbindlichkeiten 427.678,69 398.091,60

Davon aus Steuern: 288.135,06 € (VJ: 244.535,25 €)

Kap/Soli: 179.991,35 € (VJ: 161.178,41 €)

Lohn- und KiSt: 69.599,58 € (VJ: 59.929,25 €)

Ust: 38.082,13 € (VJ: 23.427,59 €)

davon im Rahmen sozialer Sicherheit:  
8.766,73 € (VJ: 12.350,33 €)

Verbindlichkeiten insgesamt 98.614.135,23 98.769.374,15

Rechnungsabgrenzungsposten 812.354,71 922.749,89

Bilanzsumme 150.982.168,62 149.739.729,64

Bilanz
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Gewinn- und Verlustrechnung  
für das Geschäftsjahr 2025

(Einheit €) Geschäftsjahr 2025 Vorjahr

Umsatzerlöse
a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 18.468.498,69 17.566.677,57

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 163.661,73 61.375,20

18.632.160,42 17.628.052,77

Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 261.667,76 432.659,84

Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 0,00 0,00

Andere aktivierte Eigenleistungen 182.271,00 291.544,00

Sonstige betriebliche Erträge 535.504,36 693.485,47

Aufwendungen
Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 7.524.986,42 7.393.934,35

Rohergebnis 12.086.617,12 11.651.807,73

Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 2.078.648,55 2.006.006,00

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 547.567,08 547.528,72

     davon für Altersversorgung: 94.268,58 € (VJ: 105.720,21 €)

2.626.215,63 2.553.534,72

Abschreibungen
auf immaterielle Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen 4.990.897,19 4.723.859,08

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.239.904,57 1.265.278,07

Erträge aus anderen Wertpapieren und  
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 0,00 0,00

Erträge aus Ausleihungen und anderen Finanzanlagen 0,00 0,00

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 138.541,17 196.202,57

Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 0,00

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.605.992,99 1.534.482,25

Steuern vom Einkommen und Ertrag - 16.403,90 65.631,92

Ergebnis nach Steuern 1.778.551,81 1.705.224,26

Sonstige Steuern 631.411,08 274.670,41

Jahresüberschuss 1.147.140,73 1.430.553,85

Gewinnvortrag 0,00 680,68

Einstellungen in die gesetzliche Rücklage 114.714,07 143.055,38

Einstellungen in die anderen Ergebnisrücklagen 0,00 0,00

Bilanzgewinn 1.032.426,66 1.288.179,15

Anhang

A.		 Allgemeine Angaben

Die Gartenstadt Karlsruhe eG ist im Genos-
senschaftsregister bzw. Amtsgericht Mann-
heim unter GnR 100031 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde 
gemäß §§ 242 ff. und 264 ff. HGB in der 
Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungs-
gesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlägi-
gen Vorschriften des GenG und der Satzung 
aufgestellt.

Die Gartenstadt Karlsruhe eG ist eine mittel-
große Kapitalgesellschaft gemäß § 267 HGB. 
Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde 
nach dem Gesamtkostenverfahren gemäß 
§ 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Die Gliederung 
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach der Verordnung über 
die Gliederung des Jahresabschlusses für 
Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der 
Fassung vom 14. Juni 2023.

Im Interesse einer besseren Klarheit und 
Übersichtlichkeit werden die nach den ge-
setzlichen 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 An-
hang anzubringen sind, weitestgehend im 
Anhang aufgeführt.

Das Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.

B.		� Erläuterungen zu den Bilanzierungs-  
und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Imma-
terielle Vermögensgegenstände des An-
lagevermögens werden zu Anschaffungs-
kosten 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 aufwandswirk-
sam erfasst. 

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- 
bzw. Herstellungskosten abzüglich planmä-
ßiger linearer Abschreibungen bewertet. Die 
Abschreibungen auf Zugänge des Sachan-
lagevermögens erfolgen anteilig im Wirt-
schaftsjahr zum Zeitpunkt des Zuganges. 
Soweit die beizulegenden Werte einzelner 
Vermögensgegenstände ihren Buchwert un-
terschreiten, werden zusätzlich außerplan-
mäßige Abschreibungen bei voraussichtlich 
dauernder Wertminderung vorgenommen. 
Aufwendungen für die umfassende Moderni-
sierung von Gebäuden wurden als nachträg-
liche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie 
zu einer über den ursprünglichen Zustand 
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung 
führten. Bei nachträglichen Herstellungskos-
ten wird die Restnutzungsdauer der Gebäude 
nach Abschluss der jeweiligen Maßnahme 
auf einen Zeitraum von 40 Jahren neu fest-
gelegt.

Anhang
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Die planmäßigen Abschreibungen erfolgen 
linear über die voraussichtliche wirtschaft-
liche Nutzungsdauer. Den planmäßigen 

Bewegliche Vermögensgegenstände des An-
lagevermögens 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 über-
steigen. 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 jähr-
liche Sammelposten wird über fünf Jahre 
gewinnmindernd aufgelöst.

Unfertige Leistungen betreffen ausschließ-
lich Fremdkosten der noch nicht abgerech-
neten Heiz- und Betriebskosten. Sie wurden 

Abschreibungen liegen folgende Nutzungs-
dauern zugrunde: 

mit den voraussichtlich abrechenbaren 
Kosten angesetzt. Ebenfalls enthalten sind 
anteilige Löhne für Hausmeister.

Unter den anderen Vorräten wird Reparatur-
material für den Regiebetrieb ausgewiesen. 
Die Bewertung erfolgt zu den Anschaffungs-
kosten.

Forderungen und sonstige Vermögens-
gegenstände werden mit dem Nominalwert 
bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizu-
legenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei 
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit 
erkennbaren Risiken behaftet ist, werden 
angemessene Wertabschläge vorgenommen; 
uneinbringliche Forderungen werden abge-
schrieben. 

Posten Nutzungsdauer

Wohnbauten
vor dem 21. Juni 1948 100 Jahre

ab dem 21. Juni 1948 bis 2011 80 Jahre

ab 2012 50 bis 60 Jahre

Modernisierungen 40 Jahre

Geschäfts- und andere Bauten zwischen 40 und 80 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen zwischen 10 und 25 Jahre

Garagen/Tiefgaragen 33 Jahre

Betriebs- und Geschäftsausstattung zwischen 1 und 10 Jahre

Anhang

→ Anlage 1 des  
Anhang finden  
Sie auf Seite 34

Die Flüssigen Mittel sind zum Nennwert am 
Bilanzstichtag angesetzt.

Die Geschäftsguthaben werden zum Nenn-
wert bilanziert.

Die Rückstellungen für Versorgungs-
verpflichtungen wurden nach dem HGB 
modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
rücksichtigung einer 3 %-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 pau-
schal abgeleitete Abzinsungssatz für eine 
Restlaufzeit von 15 Jahren mit 2,06 % (Stich-
tag 31. Dezember 2024 / 10-Jahres-Zinssatz) 
zugrunde gelegt (VJ: 1,90 %).

Eine Rückdeckungsversicherung zur Ab-
sicherung der Altersteilzeitverpflichtung 
wurde an den Berechtigten verpfändet. 
Das Deckungsvermögen wurde gem. § 246 
Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Altersversor- 
gungsverpflichtungen saldiert. Der beizule-
gende Zeitwert des Verrechnungsbetrags  
von € 91.604,04 entspricht den fortgeführten  
Anschaffungskosten gemäß der Mitteilung 
des Versicherers. Der Erfüllungsbetrag der  
Altersteilzeitrückstellung beträgt zum Bi-
lanzstichtag T€ 91. Die Aufwendungen aus 
der Rückdeckungsversicherung wurden mit 
dem Verrechnungsbetrag saldiert. Der ver-
bleibende Aufwand ist im Posten „Sonstige 
betriebliche Aufwendungen“ enthalten.

Die Steuerrückstellungen und Sonstigen 
Rückstellungen sind so bemessen, dass 

die erkennbaren Risiken und ungewissen 
Verpflichtungen berücksichtigt sind. Die 
Bewertung erfolgt jeweils in Höhe des Er-
füllungsbetrags, der nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung erforderlich 
ist, um zukünftige Zahlungsverpflichtungen 
abzudecken. Zukünftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden berücksichtigt, sofern 
ausreichende objektive Hinweise für deren 
Eintritt vorliegen.

Für Aufbewahrungspflichten für Geschäfts-
unterlagen wurden entsprechende Rück-
stellungen in Höhe des jeweiligen Erfül-
lungsbetrags, d.h. unter Berücksichtigung 
der voraussichtlich im Erfüllungszeitpunkt 
geltenden Kostenverhältnisse, gebildet. Der 
Teil der Rückstellungen, der für Ausgaben 
vorgesehen ist, die erst nach dem Ende des 
dem Bilanzstichtag folgenden Geschäfts-
jahres anfallen, wird mit dem durchschnittli-
chen Marktzinssatz der vergangenen sieben 
Geschäftsjahre abgezinst, entsprechend der 
Restlaufzeit.

Die Verbindlichkeiten wurden zu den  
Erfüllungsbeträgen bilanziert.

C.		 Erläuterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist  
in Anlage 1 dargestellt.

Sämtliche Forderungen haben eine Restlauf-
zeit von weniger als einem Jahr.

In den Sonstigen Vermögensgegenständen 
sind Tilgungs- und Bafazuschüsse i. H. v. 
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1.348.099,55 € enthalten. Diese haben eine 
Restlaufzeit von über einem Jahr.

Die Entwicklung der Rücklagen ist in  
Anlage 2 dargestellt.

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche 
Verpflichtungen. Die Differenz der Rück-

stellungswerte der beiden unterschiedlichen 
Zinssätze für eine 7-Jahres-Betrachtung 
(2,22 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (2,06 %)
ergibt einen Betrag in Höhe von - 45.952 €. 
Unter diesen Umständen sind die Vorausset-
zungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB zur Aus-
schüttungssperre nicht gegeben.

Die sonstigen Rückstellungen enthalten 
Rückstellungen für:

Anhang

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten so-
wie die Kündigungsfristen der Spareinlagen 
sind in Anlage 3 dargestellt.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten 
bestehen im Wesentlichen aus Zuschüssen 
in Höhe von T€ 1.252 für die Objekte  
Krokusweg 52 und Dahlienweg 56-58. Die  
Zuschüsse wurden und werden über eine 
Laufzeit von 15 Jahren nach Fertigstellung 

der Immobilien (01.04.2020) ratierlich auf-
gelöst.

D.		� Erläuterungen zur Gewinn-  
und Verlustrechnung

Unter den sonstigen betrieblichen Erträgen 
sind Auflösungen aus Rückstellungen im Be-
richtsjahr auf Basis der Veränderung der Pen-
sionsrückstellung i. H. v. 235.615,43 € erfasst.

Rückstellungen (Einheit €) 31.12.2025 31.12.2024

Personal (Urlaub, Überstunden, etc.) 129.912,76 152.608,51

Prüfungskosten Jahresabschluss 57.000,00 51.000,00

Interne Kosten Betriebskostenabrechnung 69.100,00 61.500,00

Bilanzveröffentlichung 7.000,00 6.500,00

Vertreterversammlung

Rechtsstreit/Rechtsanwaltskosten

CO₂ 82.300,00 37.000,00

Berufsgenossenschaftsbeiträge 800,00 1.500,00

unterlassene Instandhaltung 91.847,00 62.800,00

erbrachte Bauleistungen 0,00 0,00

Bilanzierungs- und Archivierungskosten 125.000,00 117.600,00

Spar, Boni, Wachstumssparen 62.576,85 129.334,57

Summe 625.536,61 619.843,08

→ Anlage 2 des  
Anhang finden  
Sie auf Seite 36

→ Anlage 3 des  
Anhang finden  
Sie auf Seite 37

Anhang

Anzahl Mitarbeiter Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 7 8

Technische Mitarbeiter 5 1

Mitarbeiter im Regiebetrieb 7 1

Summe 19 10

Beschäftigte Aushilfen 5

Beschäftigte Auszubildende 2

Bei den Zinserträgen sind 46.943 € aus der 
Diskontierung der Pensionsrückstellungen 
ausgewiesen.

Bei den Zinsaufwendungen sind 73.811 € aus 
laufender Zinsaufwand für die Pensionsrück-
stellung ausgewiesen.

E.		� Sonstige Angaben

1. 		 Finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz 
ausgewiesene oder vermerkte finanzielle 
Verpflichtungen, die für die Beurteilung der 
Finanzlage von Bedeutung sind:

Verpflichtungen aus abgeschlossenen Ver-
trägen (Bauverträge, Kaufverträge, Leasing): 
3.307.267,85 €.

Garantieverpflichtungen gegenüber der 
Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von 
Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaf-
ten des GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V.: 
411.810,99 €.

Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaf-
ten des GdW Bundesverbandes deutscher 
Wohnungsunternehmen e. V.

Des Weiteren bestehen Versorgungsver-
pflichtungen für Anwartschaften, welche 
zum 01.01.2006 auf eine überbetriebliche 
Unterstützungskasse ausgelagert wurden.

2.		� Angabe der durchschnittlich  
beschäftigten Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnitt-
lich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

Mitgliederbewegung Anfang 2025 Zugang 2025 Abgang 2025 Ende 2025

Mitglieder 12.488 482 200 12.770

Anteile 64.263 6.479 1.335 69.407

3.		 Mitgliederbewegung
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Die Geschäftsguthaben der verbleibenden 
Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr  
vermehrt um 1.337.200,00 € (VJ: 367.337,48 €).

Satzungsgemäß (§17) besteht eine Nach-
schusspflicht i. H. v. 520 € je Mitglied. Die 
nachschüssige Haftsumme hat sich im  
Geschäftsjahr vermehrt um 146.640,00 €  
(VJ: 146.640,00 €).

Der Gesamtbetrag der nachschüssigen  
Haftsumme beläuft sich auf 6.640.400,00 € 
(VJ: 6.493.760,00 €).

4.		� Name und Anschrift des zuständigen 
Prüfungsverbandes

vbw Verband baden-württembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. 
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

5.		 Mitglieder des Vorstands

6.		 Mitglieder des Aufsichtsrats

Dr. Grote, Elke (Vors.) Ärztin

Platt, Thomas Geschäftsführer/Gesellschafter

Baumgarten, Susanne Organisationsberaterin

Berthold, Iris Lehrerin

Scherr, Timo Dipl.Betriebswirt (FH)

Geiger, Nadine Dipl.-Ing. Architekt (FH)

Hölzer, Martin Rechtsanwalt

Kiefer, Matthias Zahntechnikermeister

Ludwig, Wolf Architekt

Stauß, Bernhard Dipl. Informatiker/Geschäftsführer

Dr. Stüber, Wolfgang (bis 06.05.2025) Dipl. Chemiker

Senges, Patrick (ab 06.05.2025) Produktmanager

Vukas, Manuela Immobilienwirtin (DIA)

Walter, Christoph (Vorstandvorsitzender) Bachelor of Arts (B.A.) Betriebswirtschaft

Klaus-Georg Floren (nebenamtlich) Bankkaufmann

Ralf Neudeck (nebenamtlich) Immobilienökonom (GdW)

Anhang

7.		�  Vorschlag zur Verwendung des  
Bilanzgewinnes

Gemäß Satzung wurden gesetzliche Rück- 
lagen i. H. v. 114.714,07 € gebildet. 

Der Vertreterversammlung wird vorgeschla-
gen, den Bilanzgewinn i. H. v. 1.032.426,66 €  
wie folgt zu verwenden: 531.880,56 € zur 
Zuweisung der anderen/freien Ergebnisrück-
lagen, 500.546,10 € zur Ausschüttung einer 
Dividende in Höhe von 3 %. 

Karlsruhe, den 2. Februar 2026

Der Vorstand 
Christoph Walter
Klaus-Georg Floren
Ralf Neudeck
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Anlage 1:  
Anlagevermögen

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen

(Einheit €)
Stand zum 

1.1.2025 Zugänge Abgänge Zugänge Abgänge
Zuschrei- 

bungen
Stand zum 
31.12.2025

I. Immaterielle  
Vermögensgegenstände

1. entgeltlich erworbene Konzes-
sionen, gewerbliche Schutz-
rechte und ähnliche Rechte und 
Werte sowie Lizenzen an solchen 
Rechten und Werten

373.601,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 373.601,95

Summe Immaterielle  
Vermögensgegenstände 373.601,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 373.601,95

II. Sachanlagen
1. Grundstücke und grundstücks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten 199.733.740,65 3.366.141,93 39.587,00 * 945.441,87 0,00 0,00 204.005.737,45

2. Grundstücke und grundstücks-
gleiche Rechte und Geschäfts- 
und anderen Bauten

4.333.290,25 0,00 5.601,00 * 0,00 0,00 0,00 4.327.689,25

3. Grundstücke und grundstücks-
gleiche Rechte ohne Bauten 25.382,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.382,13

4. technische Anlagen  
und Maschinen 9.294.665,63 1.233.975,86 0,00 3.058.197,64 0,00 0,00 13.586.839,13

5. andere Anlagen, Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 1.389.644,44 95.117,08 0,00 0,00 0,00 0,00 1.484.761,52

6. Anlagen im Bau 4.003.639,51 1.111.094,20 0,00 0,00 4.003.639,51 0,00 1.111.094,20

7. Bauvorbereitungskosten 0,00 17.659,92 0,00 0,00 0,00 0,00 17.659,92

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

Summe Sachanlagen 218.780.362,61 5.823.988,99 45.188,00 4.003.639,51 4.003.639,51 0,00 224.559.163,60

Summe Immat. VG +  
Sachanlagen 219.153.964,56 5.823.988,99 45.188,00 4.003.639,51 4.003.639,51 0,00 224.932.765,55

III. Finanzanlagen 
1. Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

2. Andere Finanzanlagen 15,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,00

Summe Finanzanlagen 15,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,00

Anlagevermögen gesamt 219.153.979,56 5.823.988,99 45.188,00 4.003.639,51 4.003.639,51 0,00 224.932.780,55

* �Bemerkung: In den Abgängen sind Investitionszuschüsse i. H. v. 45.188,00 € für die Objekte Asternweg 65, 
Goldlackweg 8, Holderweg 4 & 6, Im Grün 12, Resedenweg 28 & 76 und Wickenweg 33 enthalten.

Anlagevermögen

Stand zum 
1.1.2025 

(kumuliert)

Abschrei-
bungen des 
Geschäftsj.

Umbuchungen Stand zum 
31.12.2025 

(kumuliert)

Buchwert

Abgänge Zugänge Abgänge
Zuschrei- 

bungen 31.12.2025 31.12.2024

345.549,70 5.234,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.783,70 22.818,25 28.052,25

345.549,70 5.234,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.783,70 22.818,25 28.052,25

70.597.432,46 4.267.296,73 0,00 0,00 0,00 0,00 74.864.729,19 129.141.008,26 129.136.308,19

3.228.321,95 82.777,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.311.098,95 1.016.590,30 1.104.968,30

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.382,13 25.382,13

5.070.083,63 542.796,50 0,00 0,00 0,00 0,00 5.612.880,13 7.973.959,00 4.224.582,00

1.211.732,24 92.792,96 0,00 0,00 0,00 0,00 1.304.525,20 180.236,32 177.912,20

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.111.094,20 4.003.639,51

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.659,92 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

80.107.570,28 4.985.663,19 0,00 0,00 0,00 0,00 85.093.233,47 139.465.930,13 138.672.792,33

80.453.119,98 4.990.897,19 0,00 0,00 0,00 0,00 85.444.017,17 139.488.748,38 138.700.844,58

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 15,00 15,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,00 15,00

80.453.119,98 4.990.897,19 0,00 0,00 0,00 0,00 85.444.017,17 139.488.763,38 138.700.859,58

Anlagevermögen
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Anlage 2:  
Entwicklung der Rücklagen

Rücklagen

(Einheit €) 01.01.2025
Einstellungen 

des Geschäftsjahres 31.12.2025
Einstellungen  
des Vorjahres

Gesetzliche Rücklagen 4.676.055,38 114.714,07 4.790.769,45 0,00

(Vorjahr) (143.055,38) (0,00)

Bauerneuerungsrücklagen 782.276,58 0,00 782.276,58 0,00

(Vorjahr) (0,00)

Andere Rücklagen 21.248.992,80 798.231,97 22.047.224,77 798.231,97

(Vorjahr) (0,00) (0,00)

Rücklagen gesamt 26.707.324,76 912.946,04 27.620.270,80 798.231,97

Anlage 3:  
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten

(Einheit €) Insgesamt
Restlaufzeit  
unter 1 Jahr

Restlaufzeit  
1 bis 5 Jahre

Restlaufzeit  
über 5 Jahre gesichert

Art der 
Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber  
Kreditinstituten 28.934.281,04 3.236.914,87 13.030.756,83 12.666.609,34 28.934.281,04 GPR

(Vorjahr) (30.930.459,13) (3.482.477,60)

Verbindlichkeiten gegenüber  
anderen Kreditgebern 5.280.795,75 223.668,85 865.378,78 4.191.748,12 4.191.748,12 GPR

(Vorjahr) (5.466.392,86) (202.790,74)

Erhaltenen Anzahlungen 3.081.795,39 3.081.795,39

(Vorjahr) (2.772.214,49) (2.772.214,49)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 48.438,96 48.438,96

     (Vorjahr) (51.254,37) (51.254,37)

b) Verbindlichkeiten aus anderen  
     Lieferungen und Leistungen 305.108,72 305.108,72

     (Vorjahr) (903.497,13) (903.497,13)

Sonstige Verbindlichkeiten 427.678,69 427.678,69

(Vorjahr) (398.091,60) (398.091,60)

Gesamtbetrag 38.078.098,55 7.323.605,48 13.896.135,61 16.858.357,46 33.126.029,16

(Vorjahr) (40.521.909,58) (7.810.325,93)

(Einheit €) Geschäftsjahr Vorjahr

Bestand der Spareinlagen zum 31.12.2025 60.536.036,68 58.247.464,57

davon mit 3-monatiger Kündigungsfrist * 49.471.767,43 45.180.379,74

    * davon mit Sperrfrist (keine kurzfristige Verfügung möglich) 35.603.868,41 30.391.753,75

davon mit vereinbarter Kündigungsfrist über 3 Monate 11.064.269,25 13.067.084,83

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ohne Spareinlagen sowie die zur Sicherung  
gewährten Pfandrechte o. ä. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen:



gartenstadt — Geschäftsbericht 202540 41gartenstadt — Geschäftsbericht 2025

An die Gartenstadt Karlsruhe eG, Karlsruhe

Prüfungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss der Garten-
stadt Karlsruhe eG, 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 Bilanzie-
rungs‑ und Bewertungsmethoden — geprüft. 
Darüber hinaus haben wir den Lagebericht 
der Gartenstadt Karlsruhe eG, 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 deut-
schen, für Genossenschaften geltenden 
handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen 
Grundsätze ordnungsmäßiger Buchfüh-
rung 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 Genossenschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht 
in Einklang mit dem Jahresabschluss, 
entspricht den deutschen gesetzlichen 
Vorschriften und stellt die Chancen und 

Risiken der zukünftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklären wir, 
dass unsere Prüfung zu keinen Einwen-
dungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des 
Jahresabschlusses und des Lageberichts 
geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile
Wir haben unsere Prüfung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in Überein-
stimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbin-
dung mit  § 317 HGB unter Beachtung der 
vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) 
festgestellten deutschen Grundsätze ord-
nungsmäßiger Abschlussprüfung durch-
geführt. Unsere Verantwortung nach diesen 
Vorschriften und Grundsätzen ist im Ab-
schnitt „Verantwortung des Abschlussprü-
fers für die Prüfung des Jahresabschlusses 
und des Lageberichts“ unseres Bestäti-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. 
Wir sind von der Genossenschaft unabhän-
gig in Übereinstimmung mit den deutschen 
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen 
Vorschriften und haben unsere sonstigen 
deutschen Berufspflichten in Übereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir 
sind der Auffassung, dass die von uns er-
langten Prüfungsnachweise ausreichend und 
geeignet sind, um als Grundlage für unsere 
Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und 
zum Lagebericht zu dienen.

Bestätigungsvermerk des  
unabhängigen Abschlussprüfers

Bestätigungsvermerk

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter 
und des Aufsichtsrats für den Jahresab-
schluss und den Lagebericht 
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich 
für die Aufstellung des Jahresabschlusses, 
der den deutschen, für Genossenschaften 
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften 
in allen wesentlichen Belangen entspricht, 
und dafür, dass der Jahresabschluss unter 
Beachtung der deutschen Grundsätze ord-
nungsmäßiger Buchführung ein den tat-
sächlichen Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens‑, Finanz‑ und Ertragslage 
der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind 
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für 
die internen Kontrollen, die sie in Überein-
stimmung mit den deutschen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Buchführung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung 
eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der 
frei von wesentlichen falschen Darstellun-
gen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. 
Manipulationen der Rechnungslegung und 
Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 
sind die gesetzlichen Vertreter dafür verant-
wortlich, die Fähigkeit der Genossenschaft 
zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit 
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang 
mit der Fortführung der Unternehmenstätig-
keit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber 
hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der 
Grundlage des Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortführung der Unternehmens-
tätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht 
tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten 
entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter 
verantwortlich für die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild 
von der Lage der Genossenschaft vermittelt 
sowie in allen wesentlichen Belangen mit 
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den 
deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der 
zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. 
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich für die Vorkehrungen und Maß-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig 
erachtet haben, um die Aufstellung eines 
Lageberichts in Übereinstimmung mit den 
anzuwendenden deutschen gesetzlichen 
Vorschriften zu ermöglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise für die Aussa-
gen im Lagebericht erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die 
Überwachung des Rechnungslegungsprozes-
ses der Genossenschaft zur Aufstellung des 
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für 
die Prüfung des Jahresabschlusses und 
des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicher-
heit darüber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen —  
beabsichtigten oder unbeabsichtigten —  
falschen Darstellungen ist, und ob der Lage-
bericht 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 Erkenntnissen in 
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen 
Vorschriften entspricht und die Chancen und 

Bestätigungsvermerk
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Risiken der zukünftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt, sowie einen Bestätigungsver-
merk 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 Wirt-
schaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen 
Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprü-
fung durchgeführte Prüfung eine wesentliche 
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche 
Darstellungen können aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtümern resultieren und werden 
als wesentlich angesehen, wenn vernünfti-
gerweise erwartet werden könnte, dass sie 
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage 
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts 
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemä-
ßes Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung. Darüber hinaus

— �iidentifizieren und beurteilen wir die Risi-
ken wesentlicher falscher Darstellungen 
im Jahresabschluss und im Lagebericht 
aufgrund von dolosen Handlungen oder 
Irrtümern, planen und führen Prüfungs-
handlungen 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 resultierende wesentliche 
falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, 
da dolose Handlungen kollusives Zusam-
menwirken, Fälschungen, beabsichtigte 
Unvollständigkeiten, irreführende Darstel-
lungen bzw. 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 Lageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und Maßnahmen, um 
Prüfungshandlungen zu planen, die unter 
den Umständen angemessen sind, jedoch 
nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil über 
die Wirksamkeit der internen Kontrollen 
der Genossenschaft bzw. dieser Vorkehrun-
gen und Maßnahmen abzugeben.

— �beurteilen wir die Angemessenheit der von 
den gesetzlichen Vertretern angewandten 
Rechnungslegungsmethoden sowie die 
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen 
Vertretern dargestellten geschätzten Werte 
und damit zusammenhängenden Angaben.

— �ziehen wir Schlussfolgerungen über die 
Angemessenheit des von den gesetzlichen 
Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortführung der 
Unternehmenstätigkeit sowie, auf der 
Grundlage der erlangten Prüfungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit 
im Zusammenhang mit Ereignissen oder 
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame 
Zweifel an der Fähigkeit der Genossen-

Bestätigungsvermerk

schaft zur Fortführung der Unterneh-
menstätigkeit aufwerfen können. Falls 
wir zu dem Schluss kommen, dass eine 
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir 
verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf 
die dazugehörigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam 
zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Prüfungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere 
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der 
bis zum Datum unseres Bestätigungs-
vermerks erlangten Prüfungsnachweise. 
Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten 
können jedoch dazu führen, dass die Ge-
nossenschaft 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 Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter 
Beachtung der deutschen Grundsätze ord-
nungsmäßiger Buchführung ein den tat-
sächlichen Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens‑, Finanz‑ und Ertrags-
lage der Genossenschaft vermittelt.

— �beurteilen wir den Einklang des Lagebe-
richts mit dem Jahresabschluss, seine 
Gesetzesentsprechung und das von ihm 
vermittelte Bild von der Lage der Genos-
senschaft.

— �führen wir Prüfungshandlungen zu den von 
den gesetzlichen Vertretern dargestellten 
zukunftsorientierten Angaben im Lage-

bericht durch. Auf Basis ausreichender 
geeigneter Prüfungsnachweise vollziehen 
wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen 
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen 
Annahmen nach und beurteilen die sachge-
rechte Ableitung der zukunftsorientierten 
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
ständiges Prüfungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrun-
de liegenden Annahmen geben wir nicht ab. 
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares 
Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich 
von den zukunftsorientierten Angaben ab-
weichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung 
Verantwortlichen unter anderem den geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Prüfung 
sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, 
einschließlich etwaiger bedeutsamer Mängel 
in internen Kontrollen, die wir während unse-
rer Prüfung feststellen.

Stuttgart, 13. März 2026

vbw, Verband baden‑württembergischer  
Wohnungs‑ und Immobilienunternehmen e. V.

Dux
Wirtschaftsprüfer

Bestätigungsvermerk
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Er wurde vom Vorstand über die Entwicklung 
und Lage der Genossenschaft sowie über 
alle wichtigen Vorgänge und grundsätzlichen 
Fragen umfassend unterrichtet.

Die gesetzliche Prüfung wurde durch den  
vbw Verband baden-württembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V.,  
Stuttgart, im Februar 2026 durchgeführt.  
Der uneingeschränkte Bestätigungsver-
merk wurde erteilt. Vorstand und Aufsichts-
rat haben sich mit dem Prüfungsergebnis 
eingehend befasst. Die Prüfung ergab keine 
Beanstandungen.

Aufgrund dieses Ergebnisses und der eigenen 
Feststellungen empfiehlt der Aufsichtsrat der 
Vertreterversammlung, den Jahresabschluss 
zum 31.12.2025 und den Lagebericht festzu-
stellen sowie dem Vorschlag über die Verwen-
dung des Bilanzgewinns — Ausschüttung von 
3 % Dividende und Zuweisung des verbleiben-
den Restes in die anderen Ergebnisrücklagen 
— zuzustimmen.

Im Aufsichtsrat haben sich im Berichts-
jahr folgende Veränderungen ergeben: Herr 
Dr. Wolfgang Stüber, dessen turnusmäßi-
ge Amtszeit im Mai endete, stand für eine 
Wiederwahl nicht mehr zur Verfügung und 
schied somit am 06.05.2025 aus dem Auf-
sichtsrat aus. Wir möchten uns für die lang-
jährige, engagierte Tätigkeit ganz herzlich 
bedanken.

Neu gewählt wurde Herr Patrick Senges, über 
dessen Bereitschaft, im Aufsichtsrat mitzu-
wirken, wir uns sehr freuen.

Des Weiteren hat Herr Timo Scherr im Okto-
ber sein Amt als Vorsitzender aus persön-
lichen Gründen niedergelegt. Er leitete und 
begleitete seit 2021 mit großer Professiona-
lität unser Gremium, hatte stets den Blick 
auf das Wohl der Genossenschaft gerichtet 
und trug wesentlich zu einem reibungslosen 
Wechsel im Vorstand und damit zur weiteren 
positiven Entwicklung unserer Gartenstadt 
bei. Hierfür danken wir ihm von Herzen. Er-
freulicherweise wird er sein Amt als Mitglied 
des Aufsichtsrates weiterhin ausüben.

Der Aufsichtsrat hat in seinen Sitzungen —  
zumeist gemeinsam mit dem Vorstand —  
sowie in seinen Arbeitsausschüssen die  
ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden 
Aufgaben, insbesondere die Förderung,  
Beratung und Überwachung des Vorstandes, 
wahrgenommen.

Bericht des 
Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

In der Aufsichtsratssitzung am 03.11.2025 
wurde die bisherige stellvertretende Vorsit-
zende, Frau Dr. Elke Grote, zur Vorsitzenden 
gewählt. Als ihr Stellvertreter wurde Herr 
Thomas Platt gewählt.

Da Herr Ralf Neudeck zum Ende des Jahres 
2026 aus dem Vorstand ausscheidet, war 
eines der wesentlichen Themen des Jahres 
2025 die Suche nach einem nebenamtlichen 
Vorstand. Die hierzu am 24.02.2025 gegrün-
dete Findungskommission beschäftigte sich 
das ganze Jahr über intensiv mit der Suche, 
sichtete die Profile von 47 Kandidatinnen 

und Kandidaten und führte schlussendlich 
Gespräche mit drei Finalistinnen und Fina-
listen.

Ein geeigneter Nachfolger wurde gefunden. In 
der Aufsichtsratssitzung am 19.01.2026 wur-
de beschlossen, der BaFin die Bestellungsab-
sicht vorzutragen.

Karlsruhe, im April 2026

Dr. Elke Grote
Vorsitzende des Aufsichtsrats
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Fürs Leben

Als Genossenschaft stehen wir für ein Zuhause im 
Grünen. Aber Heimat ist für uns mehr als nur sicheres 
Wohnen. Wir leben den respektvollen Austausch, die 
Teilhabe und engagieren uns für Umwelt und Soziales. 
Gemeinsam sorgen wir für bezahlbaren Wohnraum 
und eine zuverlässige Art der Vermögensbildung. Das 
bedeutet für uns Gemeinschaft. 

gartenstadt-karlsruhe.de


