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Einladung des Bauvereins Waldshut eG zur 111. ordentlichen  
Mitgliederversammlung in Präsenz für das Geschäftsjahr 2025 
Mittwoch, den 16.09.2026, um 19.00 Uhr 
im Saal „Adolph Kolping“ des katholischen Gemeindehauses,  
Eisenbahnstr. 29 in 79761 Waldshut-Tiengen 

Tagesordnung 
1. Begrüßung durch den Aufsichtsratsvorsitzenden 

2. Prüfungsbericht des Verbandes baden-württembergischer 
Wohnungs- und Immobilienunternehmer e.V. Stuttgart, 
für das Geschäftsjahr 2024 
Stellungnahme des Aufsichtsrates 

3. Bericht des Vorstandes und Vorlage der Jahresrechnung 2025 

4. Bericht des Aufsichtsrates 2025 

5. Genehmigung des Jahresabschlusses 2025 mit Beschlussfassung 
über die Verteilung des Reingewinnes 

6. Beschlussfassung über 
a.) die Entlastung der Vorstandsmitglieder für das Geschäftsjahr 2025 
b.) die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder für das Geschäftsjahr 2025 

7. Wahlen in den Aufsichtsrat 

8. Ehrungen 

9. Verschiedenes 

       Der Vorsitzende des Aufsichtsrates 
                Oskar Maier 
 

a) Jahresabschluss und Geschäftsbericht können von den Mitgliedern in der Zeit vom 31.08.2026 bis zum 11.09.2026 während den 
allgemeinen Geschäftsstunden in den Büroräumen der Genossenschaft eingesehen werden. 

b) Beschlüsse können nur über Gegenstände der Tagesordnung gefasst werden. Anträge der Mitglieder zur Tagesordnung sind nach   
§ 33 der Satzung form- und fristgerecht einzureichen. Nachträglich können Anträge, sofern sie in die Zuständigkeit der Mitgliederver-
sammlung fallen, nur in die Tagesordnung aufgenommen werden, wenn dies von mindestens dem zehnten Teil der Mitglieder so 
rechtzeitig beantragt wird, dass die Anträge entsprechend der Satzung bekanntgemacht werden können. 

c) Das Stimmrecht des Mitglieds ist gemäß § 31 der Satzung festgelegt.  

d) Auf dieser Veranstaltung wird zum Zwecke der Veröffentlichung fotografiert und gefilmt. Hierbei ist es möglich, dass Sie auf den 
Aufnahmen erkannt werden. Wenn Sie nicht fotografiert oder gefilmt werden möchten, weisen Sie die Person, die eine Aufnahme 
von Ihnen macht, bitte darauf hin. 
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Informationen im Überblick: 

 
Gründung:  1909 
 
Eintragung ins 
Genossenschaftsregister: Amtsgericht Freiburg 
Register-Nummer:  GnR 620055 
 
Gegenstand des 
Unternehmens:  Vermietungsgenossenschaft 
 
 
Mitgliedschaften:  vbw Verband baden-württembergischer Wohnungs-  
   und Immobilienunternehmen e. V. Stuttgart  
 
   Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften 
   Deutschland e. V., Verbund Hochrhein, Berlin 
 
 
Objektbestand:   52*   
 
Wohnungsbestand:  429 (plus 1 Büro)  
 
Anzahl Garagen:   115 (incl. Tiefgaragen)   
 
Anzahl Stellplätze:   178  
 
 
 
Mitgliederzahl:  708 
 
Geschäftsanteil:  155,00 € 
 
Bilanzsumme:  13.809.349,42 € 
 
Geschäftsguthaben:    943.020,00 € 
 
Rücklagen:   4.499.981,44 € 
 
 

 

__________________________________________________________________________________
*Ein Objekt kann aus mehreren zusammenhängenden Gebäuden bestehen. 

 



S e i t e  | 6 

BAUVEREIN WALDSHUT EG 
Waldeckstraße 9 

79761 Waldshut-Tiengen 

Allgemeiner Teil  

Bericht zur gesamtwirtschaftlichen Lage in Deutschland 2025/2026 

Deutsche Wirtschaft wächst leicht und steht vor finanzpolitisch getragenem Aufschwung  
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes 
um 0,2 % höher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar 0,3 %. 
Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die 
gestiegenen Konsumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurückzuführen. 

Im Jahresmittel 2026 dürfte die deutsche Wirtschaft um 1,0 % wachsen. Im Jahr 2027, wenn die finanzpolitischen Impulse 
der zusätzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidigung aufgrund des langen Vorlaufs solcher Maßnahmen vollstän-
dig wirksam werden, rechnen die Institute mit einem Wachstum von 1,5 % bis 2,0 % 

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzöllen und eine Eskalation der bestehenden 
geopolitischen Konflikte könnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die Inflation erneut befeuern. 
Dies würden die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern sie wieder zu erhöhen. Das unweigerli-
che Resultat wären schlechtere Finanzierungsbedingungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen, Konsum und 
Wachstum.  

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende voraus, dass in den kommenden zwei Jahren private Investitionen wieder deut-
lich zunehmen, Produktivitätsfortschritte realisiert werden und die Transformation der Wirtschaft in zentralen Bereichen 
vorankommt. Andernfalls besteht das Risiko, dass die konjunkturelle Dynamik nach Auslaufen der staatlichen Impulse er-
neut abflacht. 

Bruttowertschöpfung im Verarbeitenden Gewerbe und im Bau weiter unter Druck 

Die Bruttowertschöpfung ging 2025, trotz steigendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht zurück. Preisbereinigt lag sie 
0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die Bruttowertschöpfung misst den Wert aller Güter und Dienstleistungen, die in einer Volks-
wirtschaft hergestellt werden, abzüglich der Vorleistungen. Sie stellt damit den im Produktionsprozess geschaffenen Mehr-
wert dar. Das Bruttoinlandsprodukt umfasst zusätzlich Steuern und Subventionen. So erklärt sich die unterschiedliche Ent-
wicklungsrichtung beider volkswirtschaftlichen Aggregate im vergangenen Jahr. 

Auch für das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschöpfung sank nochmals 
um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise bremsten insbesondere den Wohnungsbau deutlich 
aus. Auch das Ausbaugewerbe musste erneut einen Rückschlag hinnehmen. Besser war die Lage im Tiefbau: Der Neubau 
und die Instandsetzung etwa von Straßen, Bahnstrecken oder Energienetzen sorgten dafür, dass das Vorjahresniveau leicht 
übertroffen werden konnte. 

Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschöpfung im Jahr 2025 um 0,5 % steigern und erreichte 
damit einen Bruttowertschöpfungsanteil von knapp 10 %. Für gewöhnlich hat die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft 
nur moderate Wertschöpfungszuwächse und ist nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese Beständigkeit be-
gründet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister für die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen 
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundstücks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttowertschöpfung von 392 
Milliarden EUR. 

Privater und öffentlicher Konsum stützten das Wachstum. Investitionen rückläufig. 

Auf der Verwendungsseite konsumierten sowohl die privaten Haushalte als auch der Staat im Jahr 2025 deutlich mehr als 
im Vorjahr. Preisbereinigt stiegen die privaten Konsumausgaben um 1,4 % und die staatlichen Konsumausgaben um 1,5 %. 
Die Bruttoanlageinvestitionen gingen dagegen erneut zurück, mit -0,5 % allerdings weniger stark als in den Jahren zuvor. In 
einem für den deutschen Außenhandel turbulenten Jahr verzeichneten auch die Exporte 2025 nochmals Verluste (-0,3 %). 

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurück. Das war bereits der fünfte Rückgang in Folge. Hohe Baupreise dürften dazu 
geführt haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht realisiert wurden. In Wohnbauten wurde 2,4 % weniger 
investiert. Mehr investiert wurde dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %), also beispielsweise in Straßen, Brücken, Fabriken 
oder Bürogebäude. 

Inflation bleibt leicht oberhalb von 2 %, Anlagen für Heizung und Warmwasser treiben die Baupreise weiterhin nach 
oben  

Die Inflationsrate in Deutschland – gemessen als Veränderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat – ist 
im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich zurück gegangen und erreichte im Dezember eine Rate von 1,8 %. Damit ver-
fehlte sie im Jahresdurchschnitt knapp das Geldwertstabilitätsziel der Europäischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag 
die Jahresrate bei einem Wert von 2,2 %. 
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War 2021 zunächst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, 
ausschlaggebend für den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lie-
ferengpässe und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Bau-
preise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut 48 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den frühen 70er-Jahren des letz-
ten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.  

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen für Baustoffe haben die Wachstumsraten der Baupreise in 
den vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedrückt, das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiterhin 
stärker als die allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise für den 
Neubau von Wohngebäuden in Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag wie in 
den Vorquartalen über der allgemeinen Preissteigerung, die 2,1 % betrug. 

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den größten Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht 
weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise für Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2025, gegenüber dem Vorjahr, 
um 3,8 % zu.  

Hierbei erhöhten sich die Preise für Heizanlagen und zentrale Wassererwärmungsanlagen (darunter zum Beispiel Wärme-
pumpen) um 4,4 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den größten Anteil am Baupreisindex 
für Wohngebäude. Für Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstechni-
schen Anlagen – darunter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter und Kommunikationsanlagen – nahmen sie um 
5,4 % zu, bei Wärmedämm-Verbundsystemen um 3,5 %. 

Neben dem Neubau werden auch die Preise für Instandhaltungsarbeiten an Wohngebäuden (ohne Schönheitsreparaturen) 
erhoben. Auch diese legten im 4. Quartal 2025 mit 4,1 % weiterhin stärker zu als die allgemeine Preissteigerung und eben-
falls stärker als die Ausbauarbeiten im Wohnungsneubau. 

Nur geringfügig über der allgemeinen Inflation lag die Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohngebäuden. Hier stiegen die 
Preise von November 2024 bis November 2025 um 2,5 % an. Den größten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Ge-
samtindex für den Neubau von Wohngebäuden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Während die Preise für Betonar-
beiten im Vorjahresvergleich um 1,5 % zunahmen, erhöhten sich die Preise für Mauerarbeiten um 1,3 %, deutlich unterhalb 
der allgemeinen Preissteigerung. Dachdeckungsarbeiten waren dagegen im November 2025 um 4,5 % teurer als im Novem-
ber 2024, die Preise für Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum um 3,1 % und die Preise für Zimmer- und Holzbauarbeiten 
um 5,4 %. Hier gab es die bedeutendsten Preiszuwächse bei den Rohbauarbeiten. 

Trotz rückläufiger Nachfrage, durch die die Kapazitätsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken ist, traten Preis-
rückgänge bei den Bauleistungen bisher nicht ein.  

Wohnungsbauinvestitionen sind abgestürzt, aber Talsohle allmählich in Sicht 

In den vergangenen Jahren führten stark steigende Zinsen und Baupreise zu höheren Kosten und erschwerten die Finanzie-
rung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren 
die Rückgänge deutlich. Im Jahr 2024 waren die Wohnungsbauinvestitionen erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 in 
nominaler Betrachtung deutlich gesunken (-2,5 %). Im Jahr 2025 stagnierten sie in nominaler Rechnung in etwa auf diesem 
Niveau, preisbereinigt gingen die Wohnungsbauinvestitionen schon seit 2021 Jahr für Jahr zurück. Trotz zuletzt abnehmen-
der Tendenz sind die Wohnungsbauinvestitionen damit in den vergangenen sechs Jahren um 20 % gesunken. 

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt mit -2,4 % spürbar stärker ab als die Bauinvestitionen 
insgesamt (-0,9 %). Noch zwischen 2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten gebil-
det und war deutlich stärker als die übrigen Baubereiche gewachsen.  

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestände flossen 2025 rund 272 Mrd. EUR. Anteilig wurden 59 % der Bauin-
vestitionen im Wohnungsbau getätigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen über alle 
Immobiliensegmente 2025 einen Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes.  

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevölkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Das 
erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten dürften den Wohnungsbau auch weiter bremsen. Die bisher nicht 
vollständig ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus vergangenen Jahren erschweren die Finanzie-
rung von Wohnbauprojekten zusätzlich.  

Im Jahre 2026 dürften sich die Investitionen in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Während die Bauinvestitionen insgesamt, 
vorrangig gestützt auf satte Zuwachsraten beim öffentlichen Bau, im Jahr 2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % ausge-
weitet werden, bremst der Wohnungsbau die Gesamtentwicklung. Den Prognosen der Institute zufolge werden die Investi-
tionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund 0,5 % und 2027 stärker um etwa 2,5 % zulegen. Das Investitionsniveau wird 
aber noch deutlich von den Höchstständen vergangener Jahre entfernt bleiben.  

Die allmählich sichtbare Trendwende im Wohnungsbau darf aber nicht darüber hinwegtäuschen, dass die Rückgänge der 
letzten Jahre eine noch größere Lücke zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist in den Städten 
so knapp wie seit Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die realen 
Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % unter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneubau. 
Sein reales Volumen dürfte auch 2026 noch um rund 25 % unter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische Handlungs-
druck, insbesondere den Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher größer als kleiner geworden.  
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Baugenehmigungen nehmen wieder Fahrt auf 

Im Jahr 2025 dürften nach letzten Schätzungen die Genehmigungen für rund 239.000 neue Wohnungen auf den Weg ge-
bracht worden sein. Das sind 11 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische 
Abwärtstrend der Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Baugenehmigungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die 
Zahl der genehmigten Wohnungen sogar um 43 % gesunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre also bei 
weitem noch nicht ausgleichen.  

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen fasst der Wohnungsbau aber allmählig wieder Tritt. Erfreulicherweise 
nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder deutlich zum (+14 %) und stieg sogar 
stärker als die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen (+12 %). Insgesamt wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigentums-
wohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt. 

Baufertigstellungen auch 2025 deutlich rückläufig  

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 weiter deutlich zurück gegangen 
sein (-14 %). Schätzungsweise 218.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte aus dem Bauüberhang des letzten 
Jahres sorgten dafür, dass der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel. Für die Jahre 2026 ist auf Grundlage der Entwicklun-
gen bei den Genehmigungen ein weiterer Rückgang auf rund 200.000 neu errichtete Wohnungen zu erwarten. Dies ent-
spricht einem weiteren Rückgang um 8 %. Erst 2027 wird eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkenn-
bar werden. 

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich dabei in einer besonders dramatischen Lage, letzten Umfrage-
daten zufolge könnte die Zahl neu errichteter Wohnungen von rund 29.000 Wohnungen auf nur noch 18.000 Wohneinhei-
ten im Jahr 2025 sinken. Das entspricht einem Rückgang um 40 %. Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostenstei-
gerungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deutlichen Rückgang der Aktivitäten. Viele Vorhaben werden 
zurückgestellt und erstmal gar nicht modernisiert, ein Teil findet in vermindertem Umfang statt.  

Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungsbedarfe und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett abschrei-
ben zu müssen, sollte die amtierende Bundesregierung schnell Maßnahmen für bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau 
ergreifen.1 Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen müssen wieder wirtschaftlich umsetzbar ge-
macht werden. Also weg von einseitig immer höheren Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Ver-
hältnis muss entscheiden. Dem sozialen und bezahlbaren Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit Wohnungsmangel ein 
absoluter Vorrang eingeräumt werden. 

 

 
Auszug aus der GdW Information 173 „Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/2026“ Kurzbericht 
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Die Situation des Bauvereins 
 
Unter Beachtung der gesamtwirtschaftlichen Lage blieben die Schwerpunkte unserer wohnungswirt-
schaftlichen Tätigkeit erneut die Modernisierung und Instandsetzung des genossenschaftseigenen 
Wohnungsbestandes sowie die Optimierung unserer Heizungsanlagen in unseren Gebäuden.  
 
Insgesamt wurden im Berichtsjahr 2.055 T€ in die Modernisierung und Instandhaltung investiert,  
wovon 1.432 T€ dem Anlagevermögen zugebucht wurden. 
 
Zum Berichtsjahresende befanden sich von den 429 genossenschaftlichen Mietwohnungen 414 im 
Gurtweiler Tal im Stadtteil Waldshut. Die restlichen 15 Wohnungen befanden sich in der      
Brucknerstr. 3 im Stadtteil Waldshut-Liedermatte. Die Wohnungen sind auf insgesamt 52 Objekte 
verteilt. Im Geschäftsjahr wurden weitere Ausgaben für die Neubauten in der Hilzingerstr. 2+4    
getätigt. Diese sind mit 907 T€ in der Zubuchung zum Anlagevermögen (s.o.) enthalten. 
 
Der Bauverein verfügt über eine gewerbliche Einheit, welche als Geschäftsstelle eigengenutzt wird.  
 
Der Bauverein fokussiert sich seit Jahren ausschließlich auf den eigenen Immobilienbestand und 
steht damit zum Gründungsauftrag, breite Schichten der Bevölkerung mit gutem und bezahlbarem 
Wohnraum zu versorgen. Zur nachhaltigen Unternehmungsführung und zum dauerhaften      
Fortbestand zählen die Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes und die Erwirtschaftung einer   
angemessenen Rendite.  
 
Angesichts der Nachfrage und des gegenwärtigen Zinsniveaus werden wir in den kommenden Jahren 
verstärkt ins Anlagevermögen bauen. Wir werden uns gezielt von älteren Objekten trennen, deren 
Modernisierung angesichts der aktuellen Modernisierungskosten nicht rentabel ist. Der Bestand 
muss verjüngt und attraktiv gehalten und die langfristige Vermietbarkeit der Bestandsobjekte     
sichergestellt werden. Ein langfristiges Ziel ist hierbei, die Eigenkapitalquote über 20 % zu halten. 
Derzeit beträgt die Eigenkapitalquote 40 %. 
 
 
 
 
Wohnungsnachfrage 
 
Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist nach wie vor hoch. Eine große Nachfrage besteht 
insbesondere von zugewanderten Menschen. 
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Neu hergestellte Dachgeschosswohnung in der Hilzingerstr. 1 
 
Neben der laufenden Instandsetzung von einzelnen Bestandswohnungen wurde die grundlegende 
Sanierung der Liegenschaft Hilzingerstr. 1 fortgesetzt. Exemplarisch Bilder der neu hergestellten 
Wohnung im Dachgeschoß rechts (vorher/nachher): 
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Dach und Fassadensanierung Kalvarienbergstr. 2 
 
Wie in 2024 beschlossen, wurde hier im Berichtsjahr das Dach erneuert und  
die Fassade saniert. 
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Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes  

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes bildete auch im Berichtsjahr 2025 den 
Kernbereich unserer Tätigkeit. Sollmieten für Wohnungen haben sich gegenüber dem Vorjahr auf-
grund Modernisierungen und Neuvermietungen der sanierten Wohnungen leicht erhöht.  
Erfreulicherweise konnten auch im Berichtsjahr die gekündigten Wohnungen zeitnah        
weitervermietet werden. 
 
Der Bauverein hat derzeit keinen vermietungsbedingten Leerstand. Es stehen lediglich einige 
Wohnungen leer, da eine grundlegende Sanierung ansteht.  
 
Die Forderungsausfälle blieben nach wie vor auf einem niedrigen Niveau.  

Mitgliederbewegungen    

Der Mitgliederbestand hat sich gegenüber dem Vorjahr von 698 Mitgliedern auf 708 erhöht. Dem 
Zugang von 50 Mitgliedern und 668 Anteilen steht ein Abgang von 40 Mitgliedern und insgesamt 
271 Geschäftsanteilen gegenüber. 
Die Gesamtzahl der Geschäftsanteile hat sich von 5.430 auf 5.827 Anteile erhöht. 
Nach § 17 Abs. 1 unserer Satzung beträgt ein Geschäftsanteil 155,00 €. 
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Personal 

In der Verwaltung unseres Bauvereins waren zum Jahresende 2025 neben dem hauptamtlichen 
Vorstandsmitglied noch drei Teilzeitbeschäftigte angestellt. 
Daneben waren im Regiebetrieb vier Vollzeitkräfte und eine Teilzeitkraft tätig. 

Vorstand 

Der Vorstand besteht aus folgenden Personen: 
 
Christian Hofmann, geschäftsführender Vorstand 
Stefanie Schüle, nebenamtliche Vorständin 

Aufsichtsrat 

Der Aufsichtsrat besteht aus folgenden Personen: 
 
Oskar Maier, Steuerberater, Aufsichtsratsvorsitzender 
Martin Wolf, Bankkaufmann, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender 
Theresa Albicker, Bachelor of Arts (Fachrichtung Steuern) 
Michael Hohaus, Bauingenieur 
Marc Jacobshagen, Master of Arts (Personal und Organisationsmanagement) 
Sebastian Schume, Architekt 
 
Beim Aufsichtsrat stehen in der Mitgliederversammlung im Jahr 2026 Frau Theresa Albicker und  
Herr Sebastian Schume zur Wiederwahl an. 

Ausblick auf das Geschäftsjahr 2026 

Vorstand und Aufsichtsrat haben bereits im 4. Quartal 2025 die grundlegende Weichenstellung 
für die Aktivitäten im Jahr 2026 gestellt. Es stehen wieder einige Wohnungssanierungen auf dem 
Plan.  
 
Folgende Wohnungen werden grundlegend saniert:  

Im unteren Tal 2, 1.OG links Modernisierung einer 2-Zimmer Wohnung 
Kalvarienbergstr. 8, EG links Modernisierung einer 3-Zimmer Wohnung 
Hilzingerstr. 1, 2.OG links Modernisierung einer 2-Zimmer Wohnung 
Schwarzwaldstr. 14, 2.OG Modernisierung einer 3-Zimmer Wohnung 
Schwarzwaldstr. 14, DG Modernisierung einer 3-Zimmer Wohnung 
Kalvarienbergstr. 2, EG links Modernisierung einer 3-Zimmer Wohnung 
Brucknerstr. 3, EG mitte Modernisierung einer 3-Zimmer Wohnung 
Brucknerstr. 3, 3.OG mitte Modernisierung einer 3-Zimmer Wohnung 
Waldeckstr. 5, EG rechts Modernisierung einer 2-Zimmer Wohnung 
Gurtweiler Str. 8  Einbau einer Zentralheizung (Gas-Hybrid) 
Gaisbergweg 5  Sanierung des Treppenhauses 
Hilzingerstr. 1  Sanierung des Treppenhauses 
Schwarzwaldstr. 14  Teilsanierung des Treppenhauses 
Schwarzwaldstr. 2  Sanierung des Treppenhauses 
Kalvarienbergstr. 5, rechts Balkonanbau  
 
Das Dach des Gebäudes Gurtweiler Str. 8 wird neu eingedeckt und die Fassade instandgesetzt. 
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Dank 
 
 
an die Mieter 

Sanierungsarbeiten in diversen Wohnungen verursachten bei den Mietern auch im Jahr 2025  
wieder erhebliche Unannehmlichkeiten und Einschränkungen. Wir bedanken uns bei den be-
troffenen Mietern ganz herzlich für ihr Verständnis und ihre Geduld.  
Insbesondere für das Verständnis der mit dem Neubau in der Hilzingerstr. 2+4 einhergegangenen 
Beeinträchtigungen unserer Mieterschaft bedanken wir uns ganz ausdrücklich. 
 
an Organe 

Die Organe der Genossenschaft, Aufsichtsrat, Vorstand und Mitgliederversammlung haben über 
alle gemäß Satzung obliegenden Angelegenheiten beraten. Die notwendigen Beschlüsse wurden, 
soweit erforderlich, gemeinsam gefasst. Am 23.07.2026 wird dem Aufsichtsrat der Jahresab-
schluss für das Geschäftsjahr 2025 vorgelegt. Die gesetzliche Prüfung durch den Verband wird im 
Oktober 2026 erfolgen. 
Durch das gute Zusammenwirken von Vorstand und Aufsichtsrat konnten die Probleme, die sich 
im Laufe eines Geschäftsjahres ergeben, zufriedenstellend gelöst werden.  
Ein herzliches Dankeschön hierfür. 
 
an Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 

Der Dank gilt auch den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Verwaltung und des Regiebetriebes 
für die bewährte und zuverlässige Zusammenarbeit. 

 
Ein besonderer Dank gilt auch allen unseren Mitgliedern, Geschäftsfreunden, Handwerkern, den 
Behörden und Verwaltungen, den Banken, den Architekturbüros Jehle und Schanz, die uns in 
unserer Arbeit unterstützen.  
 
Wir bedanken uns recht herzlich für das entgegengebrachte Vertrauen. 

 
 
Waldshut-Tiengen, den 30.05.2026 
 
Der Vorstand  

 

 
 
Christian Hofmann       Stefanie Schüle 
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Bericht des Aufsichtsrates für das Geschäftsjahr 2025 

 

Im Geschäftsjahr 2025 war der Schwerpunkt erneut die Instandhaltung und Modernisierung des Woh-

nungsbestands sowie die Optimierung der Heizungsanlagen. Die laufenden Sanierungsarbeiten dien-

ten der Verbesserung der Wohnqualität insbesondere durch den Anbau von Balkonen, aber auch der 

Instandhaltung der Dächer und Fassadenarbeiten z.B. am Mehrfamilienhaus „Kalvarienbergstr. 2 in 

Waldshut-Tiengen“.  

 

Zur Bestandsverbesserung und Hebung der Wohnqualität wurden u. a. im Haus Kalvarienbergstr. 2 

eine Zentralheizung (Gas-Hybrid) eingebaut. Größere laufende Sanierungsarbeiten wurden u.a. an 

Wohnungen in den Objekten Schwarzwaldstr. 8 (komplette Sanierung des EG), Schwarzwaldstr. 8 

(Balkonanbau) und Hilzingerstr. 1 (Herstellung einer 2-Zi.Whg. im DG re) ausgeführt. In der Hilzin-

gerstr. 1 und Schwarzwaldstr. 2 wurden die Treppenhäuser teilsaniert.  

 

Der Neubau von zwei Mehrfamilienhäusern mit Tiefgarage in der Hilzingerstr. 2+4 ging planmäßig vo-

ran. Die Fertigstellung erfolgte im Sommer 2025. In zentraler stadtnaher Lage entstanden insgesamt 

23 Mietwohnungen in den Kategorien 1 bis 4 Zimmer und einer Gesamtwohnfläche von ca. 1.500 

Quadratmetern. Gleichzeitig entstand eine Tiefgarage mit 46 Stellplätzen. 

Für den Bauverein ist dies ein bedeutsames Projekt auf dem Weg zur Modernisierung des Wohnquar-

tiers im Ziegelfeld in Waldshut. Mit der Schaffung der Tiefgaragenstellplätze wurde auch eine deutli-

che Verbesserung der Parksituation im Bereich der Schwarzwald-, Gurtweiler- und Waldeckstrasse 

erreicht. 

Das Gesamtprojekt wurde gemeinsam vom Bauverein und Steuerberater Manuel Sattler aus Albbruck 

in einer Bauherrengemeinschaft durchgeführt. Die Bauleitung und Planung lag in den Händen des Ar-

chitekturbüros Schanz Architekten aus Hohentengen. Insgesamt wurden für das Projekt über 6 Mio 

EUR investiert. Gesamthaft kann festgestellt werden, dass der Neubau von der Mieterschaft sehr gut 

angenommen wurde und die dem Bauverein gehörenden Wohneinheiten bereits vermietet sind.  

 

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand über Geschäftsverläufe sowie geplante und abgeschlossene 

Baumaßnahmen unterrichtet. Im Kalenderjahr 2025 wurden 8 Sitzungen abgehalten, notwendige Be-

schlüsse wurden nach entsprechender Beratung gefasst.   

 

Jahresabschluss und Geschäftsbericht für das Geschäftsjahr 2025 wurden vom Aufsichtsrat behan-

delt. Als Ergebnis seiner Tätigkeit stellt der Aufsichtsrat fest, dass die Verhältnisse der Genossen-

schaft geordnet sind. Der Aufsichtsrat schließt sich dem Vorschlag der Gewinnverteilung des Vorstan-

des an und bittet die Mitglieder, der Verwendung des Jahresüberschusses/Bilanzgewinns in der Mit-

gliederversammlung zuzustimmen. 
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Die gesetzliche Prüfung für das Geschäftsjahr 2025 ist noch nicht erfolgt. Diese wird voraussichtlich in 

der KW 43 stattfinden. Für das Geschäftsjahr 2024 wurde die Prüfung in der Zeit vom 27. Oktober bis 

31. Oktober 2025 durch den Verband baden-württembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-

men e.V. im Homeoffice und in den Räumen der Genossenschaft durchgeführt. Der Prüfbericht vom 

31. Oktober 2025 wurde in gemeinsamer Sitzung vom Vorstand und Aufsichtsrat behandelt. 

 

Ausblick:  

Der Bauverein ist weiterhin bestrebt, im Rahmen der finanziellen Möglichkeiten die vorhandene Bau-

substanz zu sanieren und entsprechend den derzeitigen Anforderungen auf dem Wohnungsmarkt an-

zupassen. Erwähnenswert ist, dass die Vorgaben des Baurechtsamts- Denkmalamt der Stadt 

Waldshut-Tiengen für die schützenswerten Objekte in der Sachgesamtheit zu weiteren Kosten führen 

werden.  

 

Für das Gelände der ehemaligen Objekte Waldeckstr. 17-21 wurde durch das Architekturbüro Jehle 

aus Lauchringen eine Machbarkeitsstudie erstellt. Es wird hier in Abhängigkeit von der Marktlage mit-

telfristig an einem weiteren Neubauprojekt festgehalten. Bis dahin wird die Fläche als Parkplatz ver-

marktet. 

 

Im Objekt Gurtweiler Str. 8 wird eine neue Heizungsanlage eingebaut. Am selben Objekt werden um-

fangreiche Sanierungsarbeiten am Dach und der Fassade vorgenommen.  

Am Objekt Kalvarienbergstr. 5 ist der Anbau von Balkonen geplant. Zudem werden die Stellplätze hin-

ter den Häusern Gurtweiler Str. 10 und 12 neu angelegt. 

 

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand für die gute Zusammenarbeit und spricht ihm und den Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeitern Dank und Anerkennung für die geleistete Arbeit aus. 

Der Dank gilt auch den Mitgliedern für ihre Treue zum Bauverein Waldshut. 

 

Waldshut-Tiengen, den 04.05.2026  

 

 

 

Oskar Maier  

Aufsichtsratsvorsitzender  
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Bilanz / Jahresabschluss 

 
2024 

In der ordentlichen Mitgliederversammlung am 17.09.2025 wurde der in der Versammlung      
vorgeschlagenen Gewinnverteilung zugestimmt. 
 
Vorstand und Aufsichtsrat wurden entlastet. 
 

2025 

Bilanz 

Die Bilanzsumme beläuft sich auf 13.809.349,42 € (Vorjahr 12.644.446,01 €). 
 
Die Aktivierung ins Anlagevermögen beträgt 1.432.472,60 € (Vorjahr 1.712.295,69 €). Die größten Po-
sitionen hier sind die Beteiligung an der Bauverein Sattler GbR (für den Neubau Hilzingerstr. 2 und 4 
907.500,00 €) und die Modernisierung sowie Balkonanbauten (385.566,34 €). 
 
An flüssigen Mitteln verfügt der Bauverein über 634.305,89 € (Vorjahr 348.833,67 €). 
 
Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten stiegen im Berichtsjahr um 851.734,73 €  (Vorjahr 
Reduzierung um 350.846,35 €) und belaufen sich zum Jahresende auf 7.504.828,96 € (Vorjahr 
6.653.094,23 €).  
 
Gewinn- und Verlustrechnung 

Die Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit betragen 3.022.673,26 € (Vorjahr 2.822.094,19 €). 
 
Fazit 

Die Finanzstruktur des Bauvereins kann als ausgewogen bezeichnet werden. Sie wird es ermöglichen, 
den dringenden künftigen Investitionsaufgaben auch weiterhin nachzukommen. Die hierfür in 2025 
getätigten Ausgaben von insgesamt 2.055.555,12 € für Modernisierung, Instandsetzung und Neubau, 
bestehend aus Investitionen ins Anlagevermögen von 1.432.472,60 € und laufenden Kosten von 
623.082,52 €, belegen den Bedarf eindrücklich. 
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1. Allgemeine Angaben  
Die Erstellung des Jahresabschlusses umfasst die Tätigkeiten, die erforderlich sind, um auf der Grundlage der 
Buchführung und des Inventars sowie der eingeholten Vorgaben zu den anzuwendenden Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden unter Vornahme der Abschlussbuchungen die gesetzlich vorgeschriebene Bilanz und  
Gewinn- und Verlustrechnung sowie einen Anhang und weitere Abschlussbestandteile zu erstellen. 
Das Formblatt für die Gliederung des Jahresabschlusses für Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung 
wurde beachtet.  

Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewählt.  
Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften des Handelsrechts, 
der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung sowie den Bestimmungen der Satzung.  

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurden die Grundsätze der Wirtschaftlichkeit und Wesentlichkeit  
beachtet. 
Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genossenschaft im Sinne des § 267 HGB.  

2. Grundlagen des Jahresabschlusses 
2.1 Buchführung und Inventar 
Für das Unternehmen besteht nach § 238 HGB Buchführungspflicht. 
Die Buchführung wurde mit dem Programm „WOWIPORT“ (Dr. Klein Wowi Digital AG) erstellt. Die dabei einge-
setzte Software erfüllt die Voraussetzungen für eine ordnungsmäßige Finanzbuchführung. 

Das Vorratsvermögen wurde von der Genossenschaft bestandsmäßig zum Abschlussstichtag erfasst.  

2.2 Festlegung über die Ausübung von Wahlrechten 
Im Rahmen der Jahresabschlusserstellung haben wir Ansatz, Bewertungs- und Ausweiswahlrechte sowie    
Ermessensentscheidungen auf der Grundlage des Handelsrechts ausgeübt. 

2.3 Feststellungen zu den Grundlagen des Jahresabschlusses 
Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Vorschriften. 
Der Jahresabschluss wurde auf unseren EDV-Systemen erstellt. Die dabei eingesetzte Software „WOWIPORT“ 
(Dr. Klein Wowi Digital AG) erfüllt die Voraussetzungen für die ordnungsmäßige Entwicklung des Jahresab-
schlusses. 
Die Gliederung des Jahresabschlusses entspricht den Vorschriften des HGB unter besonderer Beachtung der  
§§ 266 und 275 HGB. Das Anlagevermögen ist in einem Bestandsnachweis ordnungsgemäß entwickelt. 

Die geltenden handelsrechtlichen Bewertungsvorschriften wurden unter Berücksichtigung der Fortführung der 
Unternehmenstätigkeit beachtet.  
Allen am Bilanzstichtag bestehenden Risiken - soweit sie bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses erkennbar 
waren - ist durch die Bildung ausreichender Rückstellungen und Wertberichtigungen Rechnung getragen.  

Die einzelnen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung werden im Erläuterungsteil ausführlich 
dargestellt. Auf weitergehende Erläuterungen im Anhang wird hingewiesen. 
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3.  Rechtliche und steuerliche Verhältnisse 
3.1 Rechtliche Verhältnisse 
Firma: Bauverein Waldshut eG 

Rechtsform: eingetragene Genossenschaft 
Sitz: Waldshut-Tiengen 

Anschrift: Waldeckstraße 9 

 79761 Waldshut-Tiengen 

Gründung am: 22. Mai 1909 
Eintragung ins 

Genossenschaftsregister: Amtsgericht Freiburg 

Register-Nummer: GnR 620055 
Gegenstand des 

Unternehmens: Vermietungsgenossenschaft 

Geschäftsjahr: 01. Januar bis 31. Dezember 

Genossenschaftskapital: 903.185,00 € (Stand 31.12.2025) 
Geschäftsführung: Christian Hofmann, Geschäftsführer 

Wesentliche Änderungen der rechtlichen Verhältnisse nach dem Abschlussstichtag liegen nicht vor. 

3.2 Steuerliche Verhältnisse 
Finanzamt: Waldshut-Tiengen 

Steuernummer: 20001/07085 

Das Unternehmen ist gemäß § 1 KStG von der Körperschaftsteuer befreit.  

3.3 Wirtschaftliche Verhältnisse 
Größenmerkmale 

Nach den in § 267 HGB angegebenen Größenklassen ist die Gesellschaft eine kleine Kapitalgesellschaft. 

 
Betrag in Euro 2025  2024  
Bilanzsumme 13.809.349,42 12.644.446,01  
Umsatzerlöse 3.022.673,26 2.822.094,19  

 
Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurde von den größenabhängigen Erleichterungen der  
§§ 267, 276, 288 HGB Gebrauch gemacht. 
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Entwicklung der Vermögens- und Kapitalstruktur

Bilanz zum Bilanz zum zum

Vermögensstruktur 31.12.2025 31.12.2024 Vorjahr in

TEuro % TEuro % TEuro

Anlagevermögen

Immaterielle  

Vermögensgegenstände

und Sachanlagen 12.498,2 90,5 11.660,5 92,1 837,7

Umlaufvermögen

Unfertige Leistungen 603,8 4,4 588,6 4,7 15,2

Flüssige Mittel

und Bausparguthaben 634,3 4,6 348,8 2,8 285,5

übriges Umlaufvermögen 73,0 0,5 46,5 0,4 26,5

Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Gesamtvermögen 13.809,3 100,0 12.644,4 100,0 1.164,9

Bilanz zum Bilanz zum zum

Kapitalstruktur 31.12.2025 31.12.2024 Vorjahr in

TEuro % TEuro % TEuro

Eigenkapital 5.469,5 39,7 5.208,7 41,2 260,8

Fremdkapital

Rückstellungen

Übrige Rückstellungen 56,0 0,4 51,0 0,4 5,0

Verbindlichkeiten

ggü. Kreditinstituten 7.504,8 54,3 6.653,1 52,6 851,7

erhaltene Anzahlungen 608,5 4,4 570,1 4,5 38,4

übrige Verbindlichkeiten 170,5 1,2 161,5 1,3 9,0

Gesamtkapital 13.809,3 100,0 12.644,4 100,0 1.164,9
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Die Genossenschaft schloss das Geschäftsjahr 2025 mit einem Jahresergebnis von 274,2 TEuro (Vorjahr:  
504,4 TEuro) ab. 
 

Die Umsatzerlöse betrugen im Berichtszeitraum 3.037,9 TEuro. Sie haben sich gegenüber dem Vorjahr 2024 
(2.863,4 TEuro) um 6,09 % erhöht. 

 
Die Löhne und Gehälter 2025 betrugen 436,6 TEuro gegenüber 413,2 TEuro im Vergleichszeitraum 2024. Dies 
entspricht einer Steigerung um 5,66 % und einer absoluten Erhöhung von 23,4 TEuro. Die Rückstellungen für 
nicht genommenen Urlaub blieben dabei unverändert. 

 
An sozialen Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung und für Unterstützung fielen im Berichtsjahr 
2025 117,7 TEuro an. In 2024 belief sich der entsprechende Wert auf 103,6 TEuro. Die Erhöhung beläuft sich 
auf 14,1 TEuro und entspricht einer Zunahme von 13,65 %. 
 

Das Rohergebnis ist in 2025 mit 1.823,5 TEuro (Vorjahr 1.822,9 TEuro) nahezu unverändert. Gestiegenen   
Umsatzerlösen aus Bewirtschaftungstätigkeit stehen höhere Aufwendungen gegenüber. 

 
 

Entwicklung der Ertragslage

01.01. bis 01.01. bis

Ertragslage 31.12.2025 31.12.2024

TEuro % TEuro %

Umsatzerlöse 3.037,9       2.863,4

  Gesamtleistung 3.037,9 100,0 2.863,4 100,0

+  sonst. betriebliche Erträge 23,8 25,6

-  Bewirtschaftungstätigkeit 1.238,3 40,8 1.066,1 37,2

-  Personalaufwand 554,3 18,2 516,8 18,0

-  Abschreibungen 594,8 19,6 562,4 19,6

-  sonst. betrieblicher Aufwand 209,3 6,9 109,6 3,8

+  Finanzerträge 0,5 14,9

-  Finanzaufwand 152,1 5,0 98,0 3,4

  Ergebnis nach Steuern 313,4 551,0

-  sonstige Steuern 39,2 1,3 46,6 1,6

  Jahresergebnis 274,2 9,0 504,4 17,6
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4. Bilanz zum 31.12.2025

A K T I V A Geschäftsjahr Vorjahr
2025 2025 2024

€ € €
A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 1,00 1,00

II. Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten 8.781.954,96 8.886.181,96
Grundstücke mit anderen Bauten 223.464,00 182.935,00
Grundstücke ohne Bauten 26.441,54 26.441,54
Betriebs- und Geschäftsausstattung 379.957,00 9.411.817,50 386.106,00

III. Finanzanlagen

Beteiligung Personengesellschaft 3.086.372,21 2.178.872,21

Anlagevermögen insgesamt 12.498.190,71 11.660.537,71

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke
und andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen 603.797,34 588.572,57
2. Andere Vorräte 27.842,80 631.640,14 23.229,02

II. Forderungen und sonstige
Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 37.772,65 20.640,71
2. Forderungen aus anderen Lieferungen 0,00
und Leistungen 3.095,43
3. Sonstige Vermögensgegenstände 4.344,60 45.212,68 2.632,33

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben 605.342,85 211.559,60
   bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben 28.963,04 634.305,89 137.274,07

Umlaufvermögen insgesamt 1.311.158,71 983.908,30

Bilanzsumme 13.809.349,42 12.644.446,01
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P A S S I V A Geschäftsjahr Vorjahr
2025 2025 2024

€ € €
A. Eigenkapital
I. Geschäftsguthaben
der mit Ablauf des Geschäftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 25.110,00 88.350,00

GG gekündigte Anteile verbl. Mitglieder 14.725,00 0,00
der verbleibenden Mitglieder 903.185,00 943.020,00 841.650,00
Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile

155,00 €
Vorjahr 775,00 €

II. Ergebnisrücklagen 
1. Gesetzliche Rücklage 948.260,00 920.760,00
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:

27.500,00 €
Vorjahr 50.500,00 €

2. Andere Ergebnisrücklagen 3.551.721,44 4.499.981,44 3.329.721,44
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

0,00 €
Vorjahr 0,00 €
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:

222.000,00 €
Vorjahr 428.500,00 €

III. Bilanzgewinn 
1. Jahresüberschuss: 274.209,22
2. Bilanzgewinnvortrag (2024) 1.767,55
3. Einstellungen in Rücklagen  -249.500,00 26.476,77 28.244,65

5.469.478,21 5.208.726,09

B. Rückstellungen
1. Sonstige Rückstellungen 56.000,00 56.000,00 51.000,00

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 7.504.828,96 6.653.094,23
2. Erhaltene Anzahlungen 608.510,07 570.106,12
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

davon aus Vermietung 75.940,50 50.309,33
davon aus anderen Lieferungen und Leistungen 88.101,15 88.718,69

4. Sonstige Verbindlichkeiten 6.490,53 8.283.871,21 22.491,55
davon Steuern:

4.669,92 €
Vorjahr 5.343,98 €

Bilanzsumme    13.809.349,42 12.644.446,01
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Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschäftsjahr Vorjahr
2025 2025 2024

€ € €

1. a) Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftungstätigkeit 3.022.673,26 2.822.094,19

2. Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 15.261,88 41.309,57

3. Sonstige betriebliche Erträge 23.794,99 25.555,39

4. a) Aufwendungen für die Bewirtschaftungstätigkeit 1.238.268,30 1.066.072,39

5. Rohergebnis 1.823.461,83 1.822.886,76

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 436.619,22 413.221,77

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für
  Altersversorgung und Unterstützung 117.730,12 554.349,34 103.592,21

 Davon für Altersversorgung:
3.462,32 €

 Vorjahr 3.409,82 €

7. Abschreibungen
  auf immaterielle Vermögensgegenstände
  des Anlagevermögens und Sachanlagen 594.819,60 562.359,69

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 209.346,54 109.631,25

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 526,66 14.882,73

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 152.050,48 98.036,08

11. Ergebnis nach Steuern 313.422,53 550.928,49

12. Sonstige Steuern 39.213,31 46.553,23

13. Jahresüberschuss 274.209,22 504.375,26

14. Gewinnvortrag 1.767,55 2.869,39

15. Einstellungen in Rücklagen 249.500,00 479.000,00

16. Bilanzgewinn 26.476,77 28.244,65
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5.  Erläuterungen zu den Bilanzposten 
A:  
ZU DEN POSTEN AUF DER    P A S S I V S E I T E  
 

  
 
 

  
 

5.Erläuterungen zu den Bilanzposten
A:
ZU DEN POSTEN AUF DER PASSIVSEITE

Eigenkapital
Geschäftsguthaben: 31.12.2025 943.020,00 €     

31.12.2024 930.000,00 €     

der mit Ablauf des 
Geschäftsjahres 
ausgeschiedenen Mitglieder

31.12.2025          39.835,00 € 

und GG gekündigte Anteile 
verbleibender Mitglieder 

31.12.2024          88.350,00 € 

der verbliebenden Mitglieder 31.12.2025 903.185,00 €     
31.12.2024 841.650,00 €     

Erläuterungen:
1. Entwicklung der Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
Stand 01.01.2025 841.650,00 €     
Zugang
Einzahlungen 101.370,00 €                         
Übertragungen 2.170,00 €                              103.540,00 €     

Abgang
gekündigte Geschäftsanteile 34.720,00 €                           
Übertragungen 2.170,00 €                              
Tod / Tod frühere Jahre 3.255,00 €                              
Ausschluss 1.860,00 €                              
Teilauflösung -  €                                        42.005,00 €       

Stand 31.12.2025 verbleibende Mitglieder 903.185,00 €     

sonstige Verbindlichkeiten 31.12.2025 € 6.490, 53
31.12.2024 € 22.491, 55

davon aus Steuern: € 4.669,92
davon gegenüber Mitgliedern € 0,00
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 1.813,77
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: € 6.490,53
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren: € 0,00
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Verbindlichkeiten aus Vermietung 

31.12.2025 € 75.940,50 

 31.12.2024 € 50.309,33 

    

 
Teilweise bestehen auf den Mietkonten Guthaben, die entweder vorausbezahlt wurden oder sich aus den  
Betriebskostenabrechnungen ergeben, die für einen späteren Aufwand bei der Wohnungsräumung      
verwendet werden sollen. 
 
In der Position sind ebenfalls die eingeforderten Kautionen in Hohe von 65.318,40 € (Vorjahr 34.930,40 €)  
verbucht.  
 
 
 

B: 
    

Z U  D E N  P O S T E N  D E R   
G E W I N N - U N D  V E R L U S T R E C H N U N G   
 
 
Sonstige betriebliche Erträge  
 

 

 

   

In dieser Position sind hauptsächlich Versicherungsentschädigungen und verrechnete Leistungen an Mieter 
enthalten. 

 

 
 
 

Rückstellungen Stand 
1.1.2025

Verbrauch        
Auflösung (V)  (A) Zuführung 

Stand 
31.12.2024

Rückst. Prüfung-Verband 12.000,00 12.000,00 V 16.000,00 16.000,00
Rückst.Vorb Jahresabschluss 8.000,00 A 1.000,00 9.000,00
Rückst.Jahresabschl.Versamml. 2.000,00 A 2.000,00
Rückst. Verw.Ko.Urlaub/Bk-Abr. 29.000,00 A 29.000,00

51.000,00 12.000,00 V 17.000,00 56.000,00
0,00 A

12.000,00
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6. Anhang 
 
A. Allgemeine Angaben 

Der Bauverein Waldshut e.G. mit Sitz in 79761 Waldshut-Tiengen ist beim Amtsgericht Freiburg unter Nummer  
GnR 620055 eingetragen. 
1. Der vorliegende Jahresabschluss wurde gem. §§ 242 ff und §§ 264 ff HGB sowie nach den Vorschriften des 
Genossenschaftsgesetzes und der Regelungen der Satzung aufgestellt.  

2. Der Bauverein Waldshut eG ist eine kleine Genossenschaft im Sinne von § 267 HGB. 

3. Die Gesellschaft nimmt die größenabhängigen Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs. 1 HGB in Anspruch.  
4. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB     
aufgestellt.  

5. Das Formblatt für die Gliederung des Jahresabschlusses für Wohnungsunternehmen wurde in der aktuellen 
Fassung beachtet und die Vorjahreszahlen entsprechend angepasst. 
6. Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.  

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. 

 

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und   
Bewertungsmethoden angewandt:  

Die Bewertung der im Jahresabschluss ausgewiesenen Vermögensgegenstände und Schulden erfolgten gemäß 
§ 252 HGB. Der aufgestellte Jahresabschluss zum 31.12.2025 erfolgte unter der Prämisse der Fortführung der 
Unternehmenstätigkeit  
Das Anlagevermögen wurde zu fortgeführten Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt.  

Folgende Abschreibungssätze wurden verrechnet:  

Immaterielle Vermögensgegenstände – linear 20,0 %  
Wohngebäude  
- Altbauten auf eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren ab 1980:  
- Neubauten - linear 1,5 - 2 %  

Andere Bauten - linear 5,0 %  
Betriebs- und Geschäftsausstattung - linear 7,7% bis 33,33 %
 
           
 
             

Geringwertige Wirtschaftsgüter (Nettoanschaffungskosten zwischen 150 €, ab 01.01.2018 250,00 €, bis   
1.000 €) werden jährlich in einem Sammelposten erfasst und linear über 5 Jahre abgeschrieben.  

Die Bewertung des Heizöl- und Pelletvorrates erfolgte zu den Einstandspreisen (Fifo-Methode).  
Bei den Forderungen wurden erkennbare Risiken durch Abschreibungen berücksichtigt.  

Die Bildung der Rückstellungen erfolgte in Höhe des voraussichtlich notwendigen Erfüllungsbetrages. Die    
erwarteten künftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berücksichtigt. Sonstige  
Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.  

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfüllungsbetrag bewertet.  
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C. Erläuterungen zu den Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung  

In der Position „Unfertige Leistungen“ sind 603.797,34 € (Vorjahr: 588.572,57 €) noch nicht     
abgerechnete Betriebskosten enthalten.  
Es bestehen keine Forderungen mit Zahlungsziel über einem Jahr. 
In der Position „Sonstige Rückstellungen“ sind hauptsächlich Urlaubsrückstellungen mit 29 TEuro 
(Vorjahr 29 TEuro) und Rückstellungen für die Jahresabschlussprüfung (vbw) in Höhe von 16 TEuro 
(Vorjahr 12 TEuro) enthalten. 
 

Sonstige finanzielle Verpflichtungen 

Es bestehen sonstige, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, 
die für die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, wie folgt: 
Sollte ein Gesellschafter der Bauverein Sattler GbR (Objekt Hilzingerstr. 2+4) ausscheiden, so steht 
diesem ein Abfindungsanspruch zu. Dieser orientiert sich am Grundstückswert und den aufgewende-
ten Herstellungskosten der Gebäude. 
 
 

 
 
 
 

Verbindlichkeitenspiegel 2025
Restlaufzeit Restlaufzeit Besicherung

Stand Restlaufzeit zwischen mehr als / Art der

31.12.2025 bis 1 Jahr 1 und 5 Jahren 5 Jahre Besicherung

€ € € €

Verbindlichkeiten gegenüber
Kreditinstituten 7.504.828,96 271.581,88 2.175.243,56 5.058.003,52 GPR

Vorjahr (6.653.094,23) (2.252.066,15) (2.189.119,33) (2.211.908,75)

Erhaltene Anzahlungen 608.510,07 608.510,07 0,00 0,00
Vorjahr (570.106,12) (570.106,12) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen
davon  
a.) aus Vermietung 75.940,50 75.940,50 0,00 0,00
Vorjahr (50.309,33) (50.309,33) (0,00) (0,00)

 b.) aus anderen
Lieferungen und Leistungen 88.101,15 88.101,15 0,00 0,00 EV

Vorjahr (88.718,69) (88.718,69) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 6.490,53 6.490,53 0,00 0,00
Vorjahr (22.491,55) (22.491,55) (0,00) (0,00)

Gesamt 8.283.871,21 1.050.624,13 2.175.243,56 5.058.003,52
Vorjahr (7.384.719,92) (2.983.691,84) (2.189.119,33) (2.211.908,75)

GPR (Grundpfandrecht)  /  EV (Eigentumsvorbehalt)



S e i t e  | 29 

BAUVEREIN WALDSHUT EG 
Waldeckstraße 9 

79761 Waldshut-Tiengen 

D. Sonstige Angaben: 
 
 
1. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:  
 
    Vollbeschäftige Teilzeitbeschäftigte 

Kaufmännische MitarbeiterInnen       0         3 
 
MitarbeiterInnen im Regiebetrieb       4         1 
 
 
2. Mitgliederbewegung:  

 
    Mitglieder      Anteile 

Stand 01.01.2025 698 5.430 

Zugang Gesamt (50)   

durch Beitritte (inkl. Umbuchungen) 
50 668 

Abgang Gesamt (40) 
  

durch Übertragungen 3 14 

durch Tod früherer Jahre 0 0 

durch Tod 6 21 

durch Ausschluss 3 12 

durch Kündigungen 28 224 
 
Stand 31.12.2025                                                  

 
        708        5.827      

 
  

 
  

Das Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Laufe des Geschäftsjahres 
um 61.535,00 € erhöht.  

Nach § 19 der Satzung besteht keine Nachschusspflicht. 
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3. Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes:  
  vbw Verband baden-württembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.  
  Herdweg 52/54 in 70174 Stuttgart  
 

4. Mitglieder des Vorstandes:  

Christian Hofmann Geschäftsführer  

Stefanie Schüle Industriekauffrau  

 

5. Mitglieder des Aufsichtsrates:  

Oskar Maier  Steuerberater  Aufsichtsratsvorsitzender  

Martin Wolf  Bankkaufmann  stellv. Aufsichtsratsvorsitzender 

Theresa Albicker Bachelor of Arts  Schriftführerin 

Michael Hohaus Bauingenieur  stellv. Schriftführer 

Marc Jacobshagen Master of Arts 

Sebastian Schume Architekt 

 

6. Ausschüsse 

a) Bau-Ausschuss Sabastian Schume, Michael Hohaus, Theresa Albicker 

b) Prüfungsausschuss Marc Jacobshagen, Martin Wolf, Theresa Albicker 

 

Waldshut, den 30.05.2026         Der Vorstand:  

 

Christian Hofmann                 Stefanie Schüle  

 



S e i t e  | 31 

BAUVEREIN WALDSHUT EG 
Waldeckstraße 9 

79761 Waldshut-Tiengen 

 



S e i t e  | 32 

BAUVEREIN WALDSHUT EG 
Waldeckstraße 9 

79761 Waldshut-Tiengen 

 



S e i t e  | 33 

BAUVEREIN WALDSHUT EG 
Waldeckstraße 9 

79761 Waldshut-Tiengen 

 



S e i t e  | 34 

BAUVEREIN WALDSHUT EG 
Waldeckstraße 9 

79761 Waldshut-Tiengen 

 

Übersicht über die Entwicklung der Genossenschaft 

Jahr Mitglieder Häuser 

ab 2021 Ob-
jekte* 

Grundstücke, 
Häuser, 

 Garagen +  
Geschäftsaus-

stattung 

Geschäfts- 
guthaben 

Rücklagen und 
Rückstellungen 

Dividende  
in % 

 

1910 213 4 160 108,94 29 465,50 395,71 0,00 
1915 156 7 221 896,68 35 987,52 2 313,57 0,00 
1920 213 11 1 831 080,29 80 609,09 6 102,00 3,50 
1925 292 23 615 367,13 42 127,77 61 431,04 0,00 
1930 375 38 1 708 815,91 110 931,30 69 086,42 4,00 
1935 372 42 1 793 192,00 132 972,36 85 213,76 3,50 
1940 368 42 1 661 149,57 136 124,97 109 671,68 3,50 
1945 359 42 1 562 446,92 176 060,56 231 552,26 0,00 
1950 459 44 1 358 009,72 174 839,93 855 988,24 0,00 
1955 575 53 2 090 593,20 292 996,25 187 439,30 4,00 
1960 624 55 2 489 958,49 390 377,31 330 698,92 4,00 
1965 684 58 2 883 183,20 490 732,89 418 904,10 4,00 
1970 789 59 3 267 025,04 616 214,89 702 567,17 4,00 
1975 831 59 3 681 046,32 730 207,46 1 269 351,43 4,00 
1980 819 59 4 093 608,00 779 726,40 1 744 756,60 2,56 
1985 825 59 4 608 917,50 790 360,74 2 470 598,99 2,56 
1990 809 59 5 290 541,98 795 209,42 2 874 859,79 2,56 
1995 815 59 6 269 263,44 833 274,20 3 264 875,30 2,80 
2000 811 59 6 731 065,67 839 728,16 3 180 900,04 2,80 
2005 790 59 3 858 344,48 438 289,11 1 948 608,47 4,00 
2006 780 59 4 190 201,57 437 440,88 2 094 611,99 4,00 
2007 769 59 4 265 521,91 434 921,17 2 159 869,60 4,00 
2008 764 59 4 332 525,43 435 277,36 2 155 431,42 4,00 
2009 747 59 4 481 617,74 428 562,57 2 216 160,49 4,00 
2010 710 59 4 587 471,12 411 168,86 2 280 674,73 4,00 
2011 723 59 4 761 557,53 431 920,49 2 282 125,86 4,00 
2012 708 59 5 548 471,53 446 589,16 2 351 832,98 4,00 
2013 701 59 5.772.633,53 720 461,38 2.404.919,55 4,00 
2014 724 59 6.388.987,53 867 308,44 2.227.029,58 4,00 
2015 708 59 8 241 295,92 949 298,78 2 181 273,52 4,00 
2016 719 60 9 110 401,53  1 011 987,41 2 201 684,81 2,50 
2017 722 60 9 024 198,75 1 069 388,87 2 441 917,31 2,50 
2018 733 62 10 936 803,75 1 091 115,00 2 572 135,31 2,50 
2019 738 62 10 620 175,75 1 084 955,00 2 539 149,44 1,50 
2020 715 61 10.318.490,99 1.099.625,00 3 015 345,44 1,50 
2021 710  51* 9.893.874,59 1.048.265,00 3 384 481,44 1,50 
2022 704 51 9.730.541,66 1.033.850,00 3.517.481,44 1,50 
2023 703 51 9.682.728,50 1.027.340,00 3.820.481,44 2,50 
2024 698 51 9.481.664,50 930.000,00 4.301.481,44 3,00 
2025 708 52 9.411.817,50 943.020,00 4.555.981,44  

 
Beträge ab 2005 in Euro 
*Ein Objekt kann aus mehreren zusammenhängenden Gebäuden bestehen (ab 2021) 


