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Der Spar- und Bauverein Konstanz eG im Verbund mit 
den Tochtergesellschaften

SBK

eG  

SBK Immo-

Service

GmbH 

Gesamt

nicht konsolidiert

Finanzkennzahlen in T€

Eigenkapital 45.389 13.613  . 59.002

Bilanzsumme 143.022 28.397  . 171.419

Anlagevermögen 127.371 26.557    x  153.928

Flüssige Mittel 12.086 855+. 12.941

Verbindlichkeiten 94.878 14.652  . 109.530

Umsatzerlöse 16.208 2.612  * 18.820

EBITDA 7.033 1.244  . 8.277

Jahresüberschuss/-fehlbetrag 2.916
 +    

317 + 3.233

Wohnungswirtschaftliche Zahlen

Anz. vermieteter eigener Wohnungen 1.610 146** 1.756

2
Wohnfläche in m 118.680 11.964** 130.644

Anzahl Gewerbeeinheiten 18 20** 38

2
Gewerbeflächen in m 2.655 3.618** 6.273

Verwaltete Wohnungen/Gewerbe 198   . 198

+  vor Steuern vom Einkommen und Ertrag

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG 

2021 2022 2023 2024 2025

Bilanzkennzahlen in T€

Bilanzsummen 128.062 132.441 139.700 141.344 143.022

Eigenkapital 34.575 37.312 39.783 42.654 45.389

Anlagevermögen 119.777 124.638 129.714 128.382 127.371

Spareinlagen 51.561 51.642 53.244 54.049 55.388

Verbindlichkeiten gegenüber 

Kreditinstituten

29

34.664

29

36.783

29

39.558

29

37.527

29

35.293

Erfolgskennzahlen in T€

Umsatzerlöse 13.025 13.802 14.344 15.326 16.208

Personalaufwendungen 1.794 1.990 2.340 2.267 2.296

Abschreibungen 2.540 2.605 2.851 2.978 2.929

Instandhaltungen 1.828 2.159 2.196 2.158 2.399

Zinsaufwendungen 1.214 617 952 1.353 1.438

Eigenkapitalquoten in % 27,0 28,2 28,5 30,2 31,7

Cashflow
(aus laufender Geschäftstätigkeit; nach 
DRS 21)

5.167 6.854 6.733 6.007 6.924

Mitglieder

Anzahl der Mitglieder 10.001 10.345 10.740 11.085 11.501

Gezeichnete Anteile 24.719 25.201 25.906 27.161 27.569

Geschäftsguthaben 7.526 7.695 7.903 8.283 8.404
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Das Geschäftsjahr 2025 war wiederum ge-

prägt von erheblichen globalen Unsicherhei-

ten. Der anhaltende Krieg in der Ukraine und 

im Nahen und Mittleren Osten bewegt uns 

tief, sowohl menschlich als auch wirtschaft-

lich. Wir hoffen weiterhin auf baldigen dauer-

haften Frieden. In solchen Zeiten wird deut-

lich, wie wichtig Stabilität, Verlässlichkeit 

und verantwortungsvolles Handeln sind – 

Werte, denen wir uns auch als Genossen-

schaft besonders verpflichtet fühlen. 

Wir freuen uns über gleich zwei besondere 

Ereignisse: wiederum ein überaus erfolgrei-

ches Wirtschaftsjahr, trotz schwierigster Rah-

menbedingen und in Summe betrachtet das 

beste seit Bestehen unserer Genossen-

schaft.  Das zweite besondere ist das 130-

jährige Bestehen unseres Unternehmens. 

Als Genossenschaft stehen wir seit jeher für 

Stabilität, sparsames Wirtschaften und lang-

fristiges Denken. Dass das Jahr 2025 von 

den Vereinten Nationen zum Internationalen 

Jahr der Genossenschaften erklärt wurde, 

unterstreicht die hohe gesellschaftliche Re-

levanz dieses Modells. 

Wohnungsbaugenossenschaften stehen für 

bezahlbaren Wohnraum, lebenslanges Woh-

nen und innovative Lösungen, die Menschen 

und die Gemeinschaft in den Mittelpunkt 

stellen. Sie fördern damit ein Miteinander 

und geben Möglichkeiten, ihre Nachbar-

schaft aktiv gestalten zu können. Besonders 

Wohnungsbaugenossenschaften haben sich 

über Jahrzehnte als tragende Säulen für be-

zahlbaren und sozial gerechten Wohnraum 

etabliert. 

Für uns ist dies Bestätigung und Ansporn 

zugleich, unserem Motto, gut, sicher und zu 

fairen Preisen in der teuersten Mittelstadt 

Deutschlands wohnen zu können, auch wei-

terhin verantwortungsvoll nachzukommen. 

Unsere solide, nachhaltige und kontinuier-

liche Ertragslage, die hohe Eigenkapitalquote 

und rund eine Viertelmilliarde stiller Reser-

ven bilden hierfür eine sichere Basis. 

Trotz des sich vervielfachten Zinsniveaus, 

weiter ausufernder Bauvorschriften und 

enorm gestiegener Baukosten wollen wir 

auch in Zukunft neuen, frei finanzierten und 

dennoch bezahlbaren Wohnraum schaffen. 

Ein zentraler Baustein ist dabei die Quar-

tiersentwicklung in Petershausen, mit der 

wir neben der Sanierung, energetischen Er-

tüchtigung und Renovierung der vorhande-

nen Bausubstanz durch Aufstockungen zu-

sätzlichen Wohnraum schaffen und damit 

lebenswerte, zukunftsfähige Strukturen in 

gewachsenen Gebieten entwickeln. 

Ergänzt wird dies durch zukunftssichere 

Neubauten wie das begonnene Großprojekt 

in Allmannsdorf sowie eine vorausschauen-

de Planung mit weiteren, bereits genehmig-

ten Neubaumaßnahmen ausschließlich auf 

genossenschaftseigenem Grund und Boden 

im Rahmen verträglicher Nachverdichtungen 

in den kommenden Jahren. 

Trotz der angesprochenen herausfordernden 

Rahmenbedingungen, schwacher Förderun-

gen und sich stetig wandelnder Vorschriften 

treiben wir unsere Projekte mit Nachdruck 

voran und wollen so in den nächsten zehn 

Jahren rund 200 neue, dringend benötigte 

Wohnungen für unsere Mitglieder schaffen.

Trotz der ohne zusätzliche staatliche För-

Planung und Auswahl der eingesetzten Res-

sourcen. So reduzieren wir den ökologischen 

Fußabdruck unserer Bauprojekte und leisten 

einen konkreten Beitrag zum Klimaschutz. 

Auch 2025 überzeugte unsere Spareinrich-

tung über 9.900 unserer 11.500 Mitglieder, 

ist sie doch ein sicherer Hafen zum Sparen 

und eine krisenfeste Renditealternative. Wir 

bieten nicht nur eine faire, attraktive Verzin-

sung der Einlagen sondern auch eine einzig-

artige Sicherheit durch das ausschließliche 

Investieren der Mittel in unsere 1.800 dafür 

haftenden Wohn -und Gewerbeobjekte.   

Unser Dank gilt den Vertreterinnen und Ver-

tretern, den Mitgliedern des Aufsichtsrats 

sowie allen Mitarbeitenden für ihr Vertrauen 

und Engagement. Mit Zuversicht und Ver-

antwortung gestalten wir auch künftig die 

Entwicklung unseres Unternehmens – und 

schaffen Wohnraum mit Perspektive. Trotz 

der steigenden Herausforderungen blicken 

wir optimistisch in die Zukunft und freuen 

uns auf einen hoffentlich positiv begleiteten 

Bauturbo in unserer Region.

Vorwort
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Ralph Buser
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Karlheinz Alter Erich Martin Dr. Marc-Peter Schambach

Claus-Dieter Hirt Sabine GeistlerKlaus Ruschmann

derung enormen und aus gegenwärtiger 

Sicht betriebswirtschaftlich unbezahlbaren 

Kosten für die Dekarbonisierung sowie der 

stetig steigenden allgemeinen Kosten wer-

den wir auch weiterhin alles unternehmen, 

um unsere günstigen Mieten, so weit nur 

irgend möglich beizubehalten und Miet-

steigerungen gewohnt nur so gering wie 

notwendig vorzunehmen. 

Auch wir fühlen uns den verabschiedeten 

Klimazielen verpflichtet und leisten schon 

seit Jahren einen aktiven Beitrag zur Wärme-

wende. Die Transformation unseres Be-

stands gehen wir mit dem Einsatz von Pel-

letheizungen und Wärmepumpen sowie um-

fangreichen energetischen Sanierungen wei-

ter konsequent an. Dabei verbinden wir öko-

logische Verantwortung mit wirtschaftlicher 

Vernunft und langfristiger Versorgungs-

sicherheit für unsere Mieterinnen und 

Mieter. 

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Ver-

wendung klimafreundlicher Baumaterialien. 

Nachhaltigkeit beginnt für uns bereits bei der 

Winfried Lang



G
e
n
o
ss

e
n
sc

h
af

ts
o
rg

an
e
 d

e
s 

S
p
ar

- 
u
n
d
 B

au
ve

re
in

s 
K

o
n
st

an
z 

e
G

G
e
sch

äftsb
e
rich

t d
e
s S

p
ar- u

n
d
 B

au
ve

re
in

s K
o
n
stan

z e
G

8

9

Geschäftsbericht

Lagebericht

Grundlagen des Unternehmens

Der 1896 gegründete Spar- und Bauverein 

Konstanz eG ist eine eingetragene Genos-

senschaft mit Sitz in Konstanz und ist unter 

der GenReg.-Nummer 380024 beim Amts-

gericht Freiburg eingetragen.

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig 

eine gute, sichere und sozial verantwortbare 

Wohnungsversorgung der Mitglieder.

Die Genossenschaft ist Eigentümerin von 

1.610 Wohnungen und 18 gewerblichen 

Mieteinheiten. Der Kernmarkt ist die Uni-

versitätsstadt Konstanz.

Zur Unterstützung des Unternehmenszwecks 

fördert die Genossenschaft ihre Mitglieder 

auch durch eine Spareinrichtung. Sie unter-

liegt somit den einschlägigen Bestimmun-

gen des Kreditwesengesetzes sowie der 

Bankenaufsicht.

Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und bran-

chenbezogene Rahmenbedingungen

Deutsche Wirtschaft wächst leicht und 

steht vor finanzpolitisch getragenem 

Aufschwung. 

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt 

(BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berech-

nungen des Statistischen Bundesamtes um 

0,2 % höher als im Vorjahr. Kalenderberei-

nigt betrug der Anstieg der Wirtschafts-

leistung in Deutschland sogar 0,3 %. Nach 

zwei Rezessionsjahren ist die deutsche 

Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen. 

Das Wachstum ist vor allem auf die gestie-

genen Konsumausgaben der privaten Haus-

halte und des Staates zurückzuführen.

Demgegenüber gaben die Exporte erneut 

nach. Die Exportwirtschaft sah sich hefti-

gem Gegenwind ausgesetzt durch die 

höheren US-Zölle, die Euro-Aufwertung und 

Vorstand

Ralph Buser, 
Vorstandsvorsitzender

Winfried Lang,
Vorstand

(v. l.)

Aufsichtsrat

Claus-Dieter Hirt, Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Aufsichtsratsvorsitzender; Klaus Rusch-
mann, Gesamtschullehrer, stellv. Aufsichtsratsvorsitzender; Sabine Geistler, Rechts-
anwältin; Erich Martin, Verlagskaufmann; Karlheinz Alter, Oberamtsrat; Dr. Marc-Peter 
Schambach, Dipl.-Physiker, Informatiker (v. l.)
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Der entscheidende Faktor für einen kräftige-

ren Aufschwung in den kommenden Jahren 

werden die deutlich ausgeweiteten öffent-

lichen Investitionen und vor allem der 

Staatskonsum sein. Das beschlossene Ver-

schuldungspaket zur Modernisierung der 

Infrastruktur, zur Digitalisierung, Beschleu-

nigung der Energiewende sowie zur Stär-

kung der Verteidigungsfähigkeit kann den 

öffentlichen Konsum und die öffentlichen 

Investitionen vorantreiben und das Wirt-

schaftswachstum somit deutlich anschie-

ben. Dabei kurbeln zusätzliche Staatsaus-

gaben auch unmittelbar private Investitio-

nen und Konsumausgaben an. Gleichwohl 

ist zu beachten, dass Investitionen des 

Staats zwar konjunkturelle Impulse setzen, 

den erheblichen strukturellen Anpassungs-

bedarf jedoch nicht obsolet machen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute** er-

warten für das laufende Jahr 2026 ein deut-

lich stärkeres Wachstum. Die Vorausschät-

zungen liegen zwischen 0,6 % und 1,5 %. 

Im Jahresmittel 2026 dürfte die deutsche 

Wirtschaft also um 1,0 % wachsen. Im Jahr 

2027, wenn die finanzpolitischen Impulse 

der zusätzlichen Investitionen in Infrastruk-

tur und Verteidigung aufgrund des langen 

Vorlaufs solcher Maßnahmen vollständig 

wirksam werden, rechnen die Institute mit 

einem Wachstum von 1,5 % bis 2,0 %

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veri-

tabler Handelskrieg mit hohen Strafzöllen 

und eine Eskalation der bestehenden geo-

politischen Konflikte könnten die andauern-

den Unsicherheiten weiter vertiefen und zu-

dem die Inflation erneut befeuern. Dies wür-

de die Zentralbanken zwingen, die Zinsen 

nicht weiter zu senken, sondern sie wieder 

zu erhöhen. Das unweigerliche Resultat 

wären schlechtere Finanzierungsbedingun-

gen und dadurch eine Abnahme von Investi-

tionen, Konsum und Wachstum. 

10 11
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die stärkere Konkurrenz aus China. Zudem 

hielt die Investitionsschwäche an. Sowohl 

in Ausrüstungen als auch Bauten wurde we-

niger investiert als im Vorjahr. Insgesamt 

wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum 

von 0,2 % im Jahr 2025 den Prognosen 

nach im internationalen Vergleich erneut im 

Schlussfeld liegen. 

Die Europäische Kommission erwartet in 

ihrer Herbstprognose* einen Anstieg des 

preisbereinigten BIP um 1,4 % für die 27 

EU-Mitgliedstaaten. Insbesondere in Süd- 

und Osteuropa zeichnen sich teils kräftige 

Zuwächse gegenüber dem Jahr 2024 ab. So 

prognostiziert die Europäische Kommission 

für Polen und Spanien eine Zunahme des 

preisbereinigten BIP von 3,2 % beziehungs-

weise 2,9 %. In Frankreich (+0,7 %) und in 

Italien (+0,4 %) entwickelte sich die Wirt-

schaftsleistung dagegen nur wenig besser 

als in Deutschland. Ein geringeres Wachs-

tum als in Deutschland prognostiziert die 

Europäische Kommission nur für Finnland 

(+0,1 %). Außerhalb von Europa wuchs das 

preisbereinigte BIP laut Prognose in den 

USA um 1,8 % und in der Volksrepublik 

China um 4,8 % gegenüber dem Vorjahr.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in 

einer Phase tief greifender struktureller 

Umbrüche und Probleme. Der Zollkonflikt 

mit den USA schwelte zuletzt im Zusam-

menhang mit den territorialen Ansprüchen 

der USA auf Grönland weiter und die Un-

sicherheit über die zukünftige Entwicklung 

bleibt hoch, was die deutschen Exporte 

weiter belasten wird. Darüber hinaus kris-

tallisiert sich zunehmend eine Entkopplung 

der deutschen Wirtschaft vom Welthandel 

heraus: Profitierten die exportierenden Un-

ternehmen hierzulande in der Vergangen-

heit stets von globalen Aufschwüngen, 

scheint die Nachfrage nun zunehmend 

andernorts bedient zu werden. So sinkt die 

Wettbewerbsfähigkeit, insbesondere ge-

genüber Nicht-EU-Ländern, Umfragen 

zufolge immer weiter.

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende 

voraus, dass in den kommenden zwei Jah-

ren private Investitionen wieder deutlich zu-

nehmen, Produktivitätsfortschritte erzielt 

werden und die Transformation der Wirt-

schaft in zentralen Bereichen vorankommt. 

Andernfalls besteht das Risiko, dass die 

konjunkturelle Dynamik nach dem Auslau-

fen der staatlichen Impulse erneut abflacht.

Bruttowertschöpfung im verarbeitenden 

Gewerbe und im Bau weiter unter Druck

Die Bruttowertschöpfung ging 2025, trotz 

des steigenden Bruttoinlandsprodukts, ins-

gesamt leicht zurück. Preisbereinigt lag sie 

um 0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die Brut-

towertschöpfung misst den Wert aller Güter 

und Dienstleistungen, die in einer Volkswirt-

schaft hergestellt werden, abzüglich der Vor-

leistungen. Sie stellt damit den im Produk-

tionsprozess geschaffenen Mehrwert dar. 

Das Bruttoinlandsprodukt umfasst zusätzlich 

Steuern und Subventionen. So erklärt sich 

die unterschiedliche Entwicklungsrichtung 

beider volkswirtschaftlicher Aggregate im 

vergangenen Jahr.

In den verschiedenen Branchen entwickelte 

sich die Bruttowertschöpfung stark differen-

ziert. Im produzierenden Gewerbe wurde 

2025 im dritten Jahr in Folge weniger er-

wirtschaftet. Die preisbereinigte Bruttowert-

schöpfung nahm gegenüber dem Vorjahr 

um 1,0 % ab. Nach einem positiven Jahres-

auftakt verschlechterte sich die Lage im 

Laufe des Jahres zunehmend. Zum Jahres-

ende hin zeigten sich jedoch positive Signa-

le, so nahmen die Auftragseingänge wieder 

zu. Insgesamt war der Rückgang der Brutto-

wertschöpfung damit weniger stark als in 

den Vorjahren. Vor allem große Bereiche 

wie die Automobilindustrie und der Maschi-

nenbau hatten aber erneut Einbußen zu ver-

zeichnen. Beide Branchen sahen sich auf 

*European Commission, Directorate-General for Economic and Financial Affairs, European Economic Forecast Autumn 2025.

**In die Analyse dieses Berichtes zur zukünftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunktur-
berichte der folgenden Institute ein: DIW – Deutsches Institut für Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI – Hamburgisches 
Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose – ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zürich, IWH mit Kiel 
Economics, IfW, RWI mit Institut für Höhere Studien Wien; IAB – Institut für Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo – ifo Institut 
für Wirtschaftsforschung, München; IfW – Institut für Weltwirtschaft, Kiel; IMK – Institut für Makroökonomie und 
Konjunkturforschung in der Hans-Böckler-Stiftung, Düsseldorf; IW – Institut der Deutschen Wirtschaft, Köln; IWH – Institut für 
Wirtschaftsforschung, Halle; RWI – Rheinisch-Westfälisches Institut für Wirtschaftsforschung, Essen; SVR – 
Sachverständigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
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den weltweiten Absatzmärkten stärkerer 

Konkurrenz ausgesetzt. In der Chemieindus-

trie und anderen energieintensiven Indus-

triezweigen unterschritt die wirtschaftliche 

Aktivität das niedrige Niveau der Vorjahre 

nochmals leicht.

Auch für das Baugewerbe war 2025 erneut 

ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte 

Bruttowertschöpfung sank nochmals um 3,6 

%, die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhal-

tend hohe Baupreise bremsten insbesonde-

re den Wohnungsbau deutlich aus. Auch 

das Ausbaugewerbe musste erneut einen 

Rückschlag hinnehmen. Besser war die La-

ge im Tiefbau: Der Neubau und die Instand-

setzung etwa von Straßen, Bahnstrecken 

oder Energienetzen ermöglichten, das Vor-

jahresniveau leicht zu übertreffen.

Im Dienstleistungsbereich zeigte sich ein ge-

mischtes Bild: Die preisbereinigte Brutto-

wertschöpfung der Unternehmensdienst-

leister sank im Vergleich zum Vorjahr um 0,8 

%. Dies war vor allem auf die schlechte 

wirtschaftliche Entwicklung in den Branchen 

Werbung und Marktforschung sowie in 

wissenschaftlich-technischen Tätigkeiten 

und im Segment der Arbeitnehmerüber-

lassung zurückzuführen. Die sonstigen 

Dienstleister, etwa für Sport, Unterhaltung 

und Erholung, mussten ebenfalls Einbußen 

von -0,3 % hinnehmen.

Im Bereich Handel, Verkehr und Gastgewer-

be stieg die preisbereinigte Bruttowert-

schöpfung hingegen um 1,2 %. Hierzu trug 

insbesondere der Einzelhandel bei. Das 

Gastgewerbe erwirtschaftete hingegen 

weniger als im Vorjahr. Im Wirtschafts-

bereich Information und Kommunikation 

stieg die Wirtschaftsleistung zwar ein wei-

teres Mal (+1,3 %), doch das Wachstum war 

schwächer als in den Vorjahren. Auch in den 

Bereichen öffentliche Dienstleister, Erzie-

hung und Gesundheit wuchs die Wert-

schöpfung erneut (+1,4 %). 

Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft 

konnte ihre Bruttowertschöpfung im Jahr 

2025 um 0,5 % steigern und erreichte da-

mit einen Bruttowertschöpfungsanteil von 

knapp 10 %. Für gewöhnlich weist die 

Grundstücks- und Wohnungswirtschaft nur 

moderate Wertschöpfungszuwächse auf 

und ist nur geringen Schwankungen unter-

worfen. Gerade diese Beständigkeit be-

gründet die stabilisierende Funktion der 

Immobiliendienstleister für die Gesamt-

wirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen 

Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die 

Grundstücks- und Immobilienwirtschaft 

2025 eine Bruttowertschöpfung von 392 

Milliarden EUR.

Langjähriger Anstieg der Erwerbstätigen-

zahl gestoppt, Zuwanderung sinkt

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 

Millionen Menschen mit Arbeitsort in 

Deutschland erwerbstätig. Im Vergleich 

zum Vorjahr ist der Wert nahezu unverän-

dert. Mit Ausnahme des Corona-Jahres 

2020 war die Zahl der Erwerbstätigen seit 

2006 durchgängig gestiegen. 
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Allerdings hatte der Anstieg seit Anfang 

2024 deutlich an Dynamik verloren. Im Jahr 

2025 kam er nun zum Erliegen. 

Dabei glichen sich unterschiedliche Ent-

wicklungen aus, wie Analysen des Instituts 

für Arbeitsmarkt- und Berufsforschung 

(IAB) der Bundesagentur für Arbeit zeigen: 

Zugewanderte Arbeitskräfte sowie die stei-

gende Erwerbsbeteiligung von Älteren und 

Frauen erhöhten für sich genommen die 

Zahl der Erwerbstätigen um jeweils rund 

eine Viertelmillion Personen. Die demo-

grafische Entwicklung führte demgegen-

über zu einer Absenkung der Zahl der Er-

werbstätigen um rund eine halbe Million. 

Wie bereits im Vorjahr stieg die Zahl der Er-

werbstätigen im Jahr 2025 ausschließlich in 

den Dienstleistungsbereichen um 0,5 %. 

Mehr als drei Viertel aller Erwerbstätigen 

arbeiten dort. Innerhalb der Dienstleis-

tungsbereiche entwickelte sich die Be-

schäftigung allerdings sehr unterschiedlich: 

Einen erheblichen Zuwachs verzeichnete, 

wie in den Vorjahren, der große Bereich 

öffentliche Dienstleister, Erziehung und 

Gesundheit (+1,7 %), und hierunter haupt-

sächlich das Gesundheitswesen. Zunah-

men gab es auch bei den Finanz- und Ver-

sicherungsdienstleistungen (+1,5 %). 

Im verarbeitenden Gewerbe sank die Zahl 

der Erwerbstätigen um 2,2 %. In wichtigen 

Industriezweigen waren die Veränderungs-

raten nach den aktuellen Schätzungen noch 

deutlich negativer, so in der Automobilin-

dustrie, in der Herstellung von Metaller-

zeugnissen und in der Herstellung von 

elektrischen Ausrüstungen. Das Bauge-

werbe verzeichnete einen Rückgang um 

0,9 % gegenüber dem Vorjahr, der ohne 

den weiterhin wachsenden Tiefbau noch 

stärker ausgefallen wäre. 

Trotz des leichten Beschäftigungsaufbaus 

sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschäftigung 

2025 jahresdurchschnittlich weiterhin deut-

lich gestiegen. Die Zahl der Arbeitslosen in 

Deutschland erhöhte sich im Vergleich zum 

Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen. Die 

Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozent-

punkte auf 6,3 Prozent. In den Ländern ist 

die jahresdurchschnittliche Arbeitslosigkeit 

durchweg gestiegen. Die stärksten Zuwäch-

se gab es in Bayern (+11 Prozent) und 

Baden-Württemberg (+9 Prozent), die ge-

ringsten in Mecklenburg-Vorpommern (+1 

Prozent) und in Thüringen (+2 Prozent).

Der langjährige Anstieg der Beschäftigung 

in Deutschland wird seit Jahren haupt-

sächlich durch die Zuwanderung aus dem 

Ausland getragen. Demografisch bedingt 

nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in 

Deutschland bereits seit Längerem ab. In 

den kommenden Jahren nimmt der demo-

grafische Wandel weiter an Fahrt auf und 

verringert das Erwerbspersonenpotenzial, 

das ohne Zuwanderung zur Verfügung 

steht, weiter. Allein für 2026 erwartet das 

IAB einen demografisch bedingten Rück-

gang des Arbeitskräftepotenzials um 

470.000 Personen*. 

Damit das Arbeitskräfteangebot in Deutsch-

land auch in Zukunft einigermaßen stabil 

gehalten wird, müsste die Nettozuwande-

rung nach Modellrechnungen des IAB bis 

2050 innerhalb einer Spanne von 346.000 

(bei extrem steigenden Erwerbsquoten) bis 

533.000 (bei realistisch steigenden Er-

werbsquoten) Personen pro Jahr liegen**. 

Insgesamt verzeichnete Deutschland im 

Jahr 2025 eine deutlich geringere Nettozu-

wanderung als in den beiden Jahren zuvor. 

Nach vorläufiger Schätzung des Statisti-

schen Bundesamtes sind rund 270.000 

Personen mehr nach Deutschland als ins 

Anzahl eigener Objekte inkl. Gewerbeeinheiten im Verbund
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* IAB (2025): Fiskalpolitik stützt Konjunktur und Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 19|2025. Nürnberg.
** IAB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gütersloh.



Ausland gezogen. Damit liegt die Nettozu-

wanderung unter dem Durchschnitt der 

Jahre 2010 bis 2024. 

Angesichts der geringen Nettozuwande-

rung wird der Fachkräftemangel in 

Deutschland zunehmen und er betrifft na-

hezu alle Wirtschaftsbereiche und Regio-

nen. Allerdings hat sich die Situation in den 

letzten Jahren entsprechend der lahmen-

den Konjunktur etwas entspannt. So ermit-

telte das ifo Institut im Rahmen seiner Kon-

junkturumfragen im August 2025, dass bei 

knapp 28 % der Unternehmen in Deutsch-

land die Geschäftstätigkeit vom Fachkräfte-

mangel behindert wird. Im August des Vor-

jahres lag der Wert noch bei 35 %. 

In vielen Bereichen ist der Fachkräftemangel 

deutlich spürbar – insbesondere im Dienst-

leistungssektor. Dort ermittelte das ifo Insti-

tut zuletzt, dass 34 % der Unternehmen ent-

sprechende Engpässe aufweisen. Beson-

ders groß ist der Bedarf in der Logistik-

branche, wo über die Hälfte der Firmen (51 

%) Schwierigkeiten bei der Fachkräftesuche 

angibt. In der Rechts- und Steuerberatung 

sowie in der Wirtschaftsprüfung sind es so-

gar 73 %.  Angesichts des demografischen 

Wandels dürfte die Arbeitskräfteknappheit 

auch in Zukunft eine große Herausforderung 

für die deutsche Wirtschaft bleiben. 

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 Vor-

jahr. Preisbereinigt stiegen die privaten Kon-

sumausgaben um 1,4 % und die staat-

lichen Konsumausgaben um 1,5 %. Die 

Bruttoanlageinvestitionen gingen dagegen 

erneut zurück, mit -0,5 % allerdings weni-

ger stark als in den Jahren zuvor. In einem 

für den deutschen Außenhandel turbulen-

ten Jahr verzeichneten auch die Exporte 

2025 erneut Verluste von 0,3 %.

Die preisbereinigten Konsumausgaben des 

Staates stiegen 2025 vergleichsweise kräf-

tig um 1,5 %. Hierbei handelt es sich um 

Ausgaben für öffentliche Leistungen wie 

Bildung oder Gesundheit. Hauptursache für 

den Anstieg war, dass die Sozialversiche-

rung mehr Geld für Krankenhaus- und Arzt-

behandlungen, Medikamente sowie Pflege 

ausgeben musste. 
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Die Konsumausgaben der privaten Haus-

halte im Inland stiegen im Jahr 2025 preis-

bereinigt um 1,4 % gegenüber dem Vor-

jahr. Die Haushalte gaben zu Beginn des 

Jahres deutlich mehr für Waren und Dienst-

leistungen aus, steigerten ihren Konsum in 

der zweiten Jahreshälfte jedoch kaum 

noch. Das Weihnachtsgeschäft schätzt der 

Einzelhandel, Umfragen des Handelsver-

bands Deutschland zufolge, als überwie-

gend enttäuschend ein.

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zu-

rück. Das war bereits der fünfte Rückgang in 

Folge. Hohe Baupreise dürften dazu geführt 

haben, dass vor allem Wohnungsbauvorha-

ben nicht realisiert wurden. In Wohnbauten 

wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr inves-

tiert wurde hingegen in Nichtwohnbauten 

(+1,3 %), beispielsweise in Straßen, Brü-

cken, Fabriken und Bürogebäude.

Investitionen in Ausrüstungen – also Ma-

schinen, Geräte und Fahrzeuge – nahmen 

im Jahr 2025 preisbereinigt um 2,3 % im 

Vergleich zum Vorjahr ab. Im Gesamtjahr 

2025 sanken die Investitionen in Fahrzeuge 

geringfügig um 0,1 %. In Maschinen und 

Geräte (-3,3 %) wurde im Jahr 2025 hin-

gegen deutlich weniger investiert als im 

Jahr 2024. Das war der vierte Rückgang in 

Folge in dieser wichtigen Investitionskate-

gorie.

Der Außenhandel war weiterhin sehr ange-

spannt. Insgesamt wurden im Jahr 2025 

weniger Waren und Dienstleistungen 

exportiert als im Vorjahr (-0,3 %). Dies 

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

Veränderungen in % gegenüber dem 
Vorjahr (reale Entwicklung)

2021 2022 2023 2024 2025 2026

Reales Bruttoinlandsprodukt 3,9 1.8 -0,9 -0,5 0,2 1,0

      Privater Konsum 2,0 6,5 -0,7 0,5 1,4 0,7

      Konsumausgaben des Staates 3,1 0,6 -0,2 2,6 1,5 2,4

      Bauinvestitionen -3,2 -4,3 -5,9 -3,4 -0,9 1,7

      Wohnungsbauinvestitionen -2,5 -4,2 -7,3 -5,4 -2,4 0,9

      Exporte 10,2 3,9 -1,4 -2,1 -0,3 1,2

Arbeitsmarkt

Erwerbstätige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45.041 45.629 45.935 45.987 45.982 46.002

Veränderung in % gegenüber Vorjahr -0,2 1,3 0,7 0,1 0,0 0,0

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.614 2.418 2.609 2.787 2.948 2.808

    Arbeitslosenquote* 5,7 5,3 5,7 6,0 6,3 6,2

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2023 erste vorläufige Ergebnisse; Bundesagentur für Arbeit, Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf;
Werte für 2024 Schätzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2023/Anfang 2024.
* Nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur für Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)



Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 

56 % den größten Anteil an den Bauleistun-

gen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein 

deutlicher Preisdruck aus: Die Preise für Aus-

bauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2025 ge-

genüber dem Vorjahr um 3,8 % zu. 

Hierbei stiegen die Preise für Heizanlagen 

und zentrale Wassererwärmungsanlagen 

(darunter Wärmepumpen) um 4,4 %. Diese 

haben unter den Ausbauarbeiten neben Me-

tallbauarbeiten den größten Anteil am Bau-

preisindex für Wohngebäude. Bei Metallbau-

arbeiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei 

Elektro-, Sicherheits- und informationstech-

nischen Anlagen – darunter fallen zum Bei-

spiel Elektro-Warmwasserbereiter und 

Kommunikationsanlagen – nahmen sie um 

5,4 % zu, bei Wärmedämm-Verbundsys-

temen um 3,5 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise 

für Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-

bäuden (ohne Schönheitsreparaturen) er-

hoben. Auch diese legten im 4. Quartal 

2025 mit 4,1 % weiterhin stärker zu als die 

allgemeine Preissteigerung und ebenfalls 

stärker als die Ausbauarbeiten im Woh-

nungsneubau.

Nur geringfügig über der allgemeinen Infla-

tion 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 Rohbau-

arbeiten sowie am Gesamtindex für den Neu-

bau von Wohngebäuden haben die Beton- 

und Mauerarbeiten. Während die Preise für 

Betonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,5 

% stiegen, stiegen die Preise für Mauer-

arbeiten um 1,3 %, was deutlich unterhalb 

der allgemeinen Preissteigerung lag. Dach-

deckungsarbeiten waren dagegen im No-

vember 2025 um 4,5 % teurer als im No-

vember 2024, die Preise für Erdarbeiten stie-

gen im selben Zeitraum um 3,1 % und die 

Preise für Zimmer- und Holzbauarbeiten um 

5,4 %. Hier gab es die bedeutendsten Preis-

zuwächse bei den Rohbauarbeiten.

Trotz rückläufiger Nachfrage, wodurch die 

Kapazitätsauslastung im Baugewerbe zuletzt 

deutlich gesunken ist, traten Preisrückgänge 

bei den Bauleistungen bisher nicht ein. 

stand im Kontrast zum weiter wachsenden 

Welthandel. Die Warenausfuhren gingen im 

Jahr 2025 preisbereinigt sogar um 0,7 % 

zurück, das war der dritte Rückgang in Fol-

ge. Betroffen waren Kernbereiche der deut-

schen Exportwirtschaft: Kraftwagen und 

Kraftwagenteile, Maschinen und chemische 

Erzeugnisse. Die Dienstleistungsexporte 

sind dagegen erfreulicherweise um 1,1 % 

gestiegen. Aufgrund kräftig gestiegener Im-

porte ergab sich ein negativer Außenbeitrag, 

der das Wirtschaftswachstum um 1,5 Pro-

zentpunkte bremste.

Inflation bleibt leicht oberhalb von 2 %, An-

lagen für Heizung und Warmwasser treiben 

die Baupreise weiterhin nach oben 

Die Inflationsrate in Deutschland – gemes-

sen als Veränderung des Verbraucherpreis-

index (VPI) zum Vorjahresmonat – ist im Lau-

fe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich 

zurückgegangen und erreichte im Dezember 

1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurch-

schnitt knapp das Geldwertstabilitätsziel der 

Europäischen Zentralbank. Wie bereits im 

Vorjahr lag die Jahresrate bei 2,2 %.

War 2021 zunächst die weltweite Nachfrage 

nach Baustoffen, die mit dem Abflauen der 

Corona-Krise sprunghaft gestiegen war, aus-

schlaggebend für den erheblichen Preisdruck 

bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg 

in der Ukraine weitere Lieferengpässe und 

eine enorme Verteuerung der Energiepreise 

hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau 

stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis 

Ende 2025 um gut 48 %. Einen derartigen 

Preisschock hat es seit den frühen 70er-

Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr 

gegeben. 

Die Normalisierung der Energiepreise und der 

Lieferbeziehungen für Baustoffe haben die 

Wachstumsraten der Baupreise in den ver-

gangenen zwei Jahren zwar deutlich nach 

unten gedrückt, das Preisniveau bleibt aber 

hoch und steigt weiterhin stärker als die all-

gemeine Teuerung. Nach Berechnungen des 

Statistischen Bundesamtes verteuerten sich 

die Preise für den Neubau von Wohngebäu-

den in Deutschland im 4. Quartal 2025 im 

Vorjahresvergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg 

lag, wie in den Vorquartalen, über der allge-

meinen Preissteigerung, die 2,1 % betrug.
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Wohnungsbauinvestitionen sind abgestürzt, 

aber Talsohle allmählich in Sicht

In den vergangenen Jahren führten stark 

steigende Zinsen und Baupreise zu höheren 

Kosten und erschwerten die Finanzierung 

von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- 

und Genehmigungszahlen brachen ein. Vor 

allem im Wohnungsbau waren die Rückgän-

ge deutlich. Im Jahr 2024 waren die Woh-

nungsbauinvestitionen erstmals seit der 

Finanzkrise 2009 in nominaler Betrachtung 

deutlich gesunken (-2,5 %). Im Jahr 2025 

stagnierten sie in nominaler Rechnung in et-

wa auf diesem Niveau, preisbereinigt gingen 

die Wohnungsbauinvestitionen schon seit 

2021 Jahr für Jahr zurück. Trotz der zuletzt 

abnehmenden Tendenz sind die Wohnungs-

bauinvestitionen in den vergangenen sechs 

Jahren um 20 % gesunken.

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinves-

titionen preisbereinigt um 2,4 % spürbar 

stärker ab als die Bauinvestitionen insge-

samt um 0,9 %. Noch zwischen 2010 und 

2020 war der Wohnungsbau die treibende 

Kraft unter den Bausparten und wuchs deut-

lich stärker als die übrigen Baubereiche. 

In Neubau und Modernisierung der Woh-

nungsbestände flossen 2025 rund 272 Mrd. 

EUR. Anteilig wurden 59 % der Bauinves-

titionen im Wohnungsbau getätigt; leicht 

weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen 

die Bauinvestitionen in allen Immobilien-

segmenten 2025 einen Anteil von 10 % am 

Bruttoinlandsprodukt. 

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung 

und der wachsenden Bevölkerung bleibt der 

Wohnraumbedarf hoch. Das erreichte Ni-

veau der Baupreise und Finanzierungskosten 

dürfte den Wohnungsbau auch weiterhin 

bremsen. Die bisher nicht vollständig aus-

geglichenen Realeinkommensverluste der 

Privathaushalte aus vergangenen Jahren er-

schweren die Finanzierung von Wohnbau-

projekten zusätzlich.

Im Jahre 2026 dürften sich die Investitionen 

in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wäh-

rend die Bauinvestitionen insgesamt, vor-

rangig gestützt auf satte Zuwachsraten beim 

öffentlichen Bau, im Jahr 2026 um 1,7 % 

und 2027 um rund 3,4 % ausgeweitet wer-

den, bremst der Wohnungsbau die Gesamt-

entwicklung. Den Prognosen der Institute 
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zufolge werden die Investitionen in Wohn-

bauten 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 Woh-

nungsbau darf aber nicht darüber hinwegtäu-

schen, 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 Wachs-

tumsraten erzielt werden, liegen die realen 

Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % 

unter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlag-

gebend ist hier der Wohnungsneubau. Sein 

reales Volumen dürfte auch 2026 noch um 

rund 25 % unter dem Niveau von 2020 

liegen. Der politische Handlungsdruck, ins-

besondere den Wohnungsmangel zu be-

heben, ist also eher größer als kleiner 

geworden. 

Baugenehmigungen nehmen wieder Fahrt 

auf

Im Jahr 2025 dürften nach den 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 Ab-

wärtstrend 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 Rahmen-

bedingungen fasst der Wohnungsbau je-

doch allmählich wieder Tritt. Erfreulicher-

weise nahm 2025 voraussichtlich auch die 

Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wie-

der deutlich zu (+14 %) und stieg sogar 

stärker als die Zahl neu genehmigter Eigen-

tumswohnungen (+12 %). Insgesamt wur-

den 2025 wohl rund 50.000 Eigentums-

wohnungen und 79.000 Mietwohnungen im 

Geschosswohnungsbau genehmigt.
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Baufertigstellungen auch 2025 deutlich rück-

läufig 

Nach den ersten Modellrechnungen des 

GdW wird die Zahl der Baufertigstellungen 

auch 2025 weiterhin deutlich zurückgegan-

gen sein (-14 %). Schätzungsweise 218.000 

neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Pro-

jekte aus dem Bauüberhang des letzten Jah-

res verhinderten, dass der Einbruch noch 

drastischer ausfiel. Für das Jahr 2026 ist auf-

grund der Entwicklungen bei den Genehmi-

gungen ein weiterer Rückgang auf rund 

200.000 neu errichtete Wohnungen zu er-

warten. Dies entspricht einem weiteren 

Rückgang um 8 %. Erst 2027 wird eine 

Trendwende zu wieder steigenden 

Fertigstellungen erkennbar sein.

Die sozial orientierten Wohnungsunterneh-

men befinden sich dabei in einer beson-

ders dramatischen Lage, letzten Umfra-

gedaten zufolge könnte die Zahl neu 

errichteter Wohnungen von rund 29.000 

Wohnungen auf nur noch 18.000 Wohn-

einheiten im Jahr 2025 sinken. Das ent-

spricht einem Rückgang um 40 %. Auch 

bei den Modernisierungen bedingen die 

Kostensteigerungen und das schwierigere 

Finanzierungsumfeld einen deutlichen 

Rückgang der Aktivitäten. Viele Vorhaben 

werden zurückgestellt und erst mal gar 

nicht modernisiert, ein Teil findet in ver-

mindertem Umfang statt. 

Vor dem Hintergrund weiter hohen Woh-

nungsbedarfs und um die Wohnungsbau- 

und Klimaziele nicht komplett abschreiben 

zu müssen, sollte die amtierende Bundes-

regierung schnell Maßnahmen für bezahl-

baren und sozialen Wohnungsbau ergrei-

fen*. 

Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: 

Bauen und Umbauen müssen wieder wirt-

schaftlich umsetzbar werden. Also weg von 

einseitig immer höheren Anforderungen hin 

zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen- 

Verhältnis muss entscheiden. Dem sozia-

len und bezahlbaren Wohnungsbau muss 

in Gebieten mit Wohnungsmangel ein 

absoluter Vorrang eingeräumt werden.

*Ausführliche Positionen der Wohnungswirtschaft für eine zukünftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden sich etwa im 
Positionspapier zur Bundestagswahl, https://www.gdw.de/media/2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf 

Baugenehmigungen 2024

Januar bis

Dezember

2025*

Januar bis

Dezember

2025

Veränderung gegen 

Vorjahreszeitraum

Insges. einschließlich 
Bestandsmaßnahmen

215.293 239.000 11,0 %

darunter: Wohnungen 
(Neubau) in Ein- und 
Zweifamilienhäusern

50.653 58.000 14,5 %

davon           
Einfamilienhäuser

37.937 45.000 14,5 %

Zweifamilienhäuser 12.716 13.000 2,2 %

darunter: Wohnungen 
(Neubau) in  Mehr-
familienhäusern

114.185 129.000 13,0 %

davon: Eigentums-
wohnungen

44.837 50.000 11,5 %

davon: 
Mietwohnungen

69.348 79.000 13,9 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautätigkeitsstatistik; *2025 eigene Schätzung auf Grundlage der Statistik bis 10/2025.

Entwicklung der Netto-Mietpreise für Wohnungen in Konstanz

Werte aus „wohnungsboerse.net“mit freundlicher Genehmigung der Immobilien Scout GmbH, Berlin
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Allgemein

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG ist 

weiterhin strategisch auf Wachstum und 

Zukunftssicherung ausgerichtet. Neben der 

Bautätigkeit sind unser unangefochtenes 

Kerngeschäft die Vermietung, Verwaltung 

und Pflege des eigenen Wohnungsbe-

stands. Dieses Kerngeschäft wird durch die 

in den letzten Jahren neu aufgenommenen 

wohnungsnahen Dienstleistungen unseres 

Tochterunternehmens ergänzt, die heute 

eine unverzichtbare zusätzliche Einnahme-

quelle zugunsten unserer Modernisierungs- 

und Instandhaltungsmaßnahmen bilden. Die-

se Einnahmen dienen, neben der Subventio-

nierung der Modernisierungs- und Instand-

haltungsmaßnahmen, insbesondere der Er-

haltung unserer traditionell niedrigen Durch-

schnittsmieten auf dem ansonsten sehr 

hochpreisigen Konstanzer Wohnungsmarkt.

Mit rund 4,9 Mio. EUR Investitionen im Be-

richtszeitraum sowie Gesamtinvestitionen 

seit 2012 von über 160,0 Mio. EUR in den 

Neubau, die Zukäufe und die Bestände ist 

der Spar- und Bauverein Konstanz eG allen 

Geschäftspartnern ein dauerhafter und ver-

lässlicher Auftraggeber in unserer Region. 

Trotz hoher Investitionen in den vergange-

nen Jahren und eines Zuwachses der Woh-

nungsanzahl im Gesamtverbund seit 2012 

um rund 360 Einheiten (teilweise auch durch 

Zukäufe am freien Markt) dürften wir mit 

einer Durchschnittsmiete je Quadratmeter 

Wohn- und Gewerbefläche von 8,44 EUR/m² 

weiterhin einer der günstigsten privaten Ver-

mieter von frei finanziertem Wohnraum auf 

dem Konstanzer Wohnungsmarkt sein.

Der Nachfragedruck auf Immobilien im Land-

kreis Konstanz wird sich in den Folgejahren 

trotz des veränderten Zinsniveaus wieder er-

höhen. Investoren aus nahezu allen Bevölke-

rungsschichten suchen gleichermaßen nach 

Immobilien in dieser Region. Die Nähe zur 

Schweiz und die attraktive Lage im Drei-

ländereck ziehen Kapitalanleger und Eigen-

nutzer an. Der Nachfragedruck in allen Preis-

segmenten ist hoch; eine Trendwende in 

der allgemeinen Preisentwicklung ist nicht 

absehbar. Im Mietsektor ist insbesondere 

die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum 

im unteren bis mittleren Preissegment – wie 

schon in den vergangenen Jahren – sehr 

stark.

Geschäftsverlauf

Neubauten, Zukäufe und Investitionen in unsere Bestände im SBK-Gesamtverbund 

Mitgliederzahl

5.000

5.500

6.000

6.500

7.000

7.500

8.000

8.500

9.000

9.500

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

10.000

2022

10.500

2023

11.500

2024 2025

11.000

10

20.853.895,00 €

8.327.575,00 €

Mio. €

2016

2015

8.081.931,62 €2017

2018

2020

7.497.280,70 €

5 15 20

2019

8.987.368,85 €

8.745.588,41€

2022

2021

9.523.570,19 €

2024

0 25

4.945.041,54 €

2023 9.924.350,82 €

4.113.251,00 €

2025 4.843.280,14 € 

geplant:

2026
11.452.000,00 €

10.955.465,00 €2014

45.141.200,00 €2013

10.675.719,00 €2012

30 35 40 45
Die aufwendige Gründung mit Rückverankerung zum Schutz des Nachbarhauses im Peter-Rosegger-Weg.



Neubauvorhaben/Großsanierungen/Be-

standserweiterungen/Modernisierungen

Die fortlaufende Modernisierung und In-

standhaltung unserer Wohnungen sind nach 

wie vor unsere zentrale Aufgabe. Alle un-

sere Objekte werden ständig von unseren 

Fachleuten überprüft, um einen zeitgemäs-

sen Standard und ein Höchstmaß an techni-

scher Sicherheit weiterhin zu gewährleis-

ten. Auch im Jahr 2025 haben wir wieder 

eine Vielzahl kompletter Wohnungsmoderni-

sierungen sowie Instandsetzungsarbeiten 

an unseren Bestandsgebäuden durch-

geführt.

Die starke Nachfrage in unserer Region wür-

de die Vermietung unserer Bestände auch 

mit weniger Komfort möglich machen, den-

noch sind wir der Ansicht, dass eine ständi-

ge Beobachtung und Anpassung an die zeit-

gemäßen Anforderungen unumgänglich 

sind. Ohne sie bestünde die Gefahr, dass 

der Wert der Objekte langfristig abnehmen 

und die Nutzung unattraktiv werden würde. 

So werden wir auch weiterhin den von Poli-

tik und Gesellschaft geforderten Verbesse-

rungen des energetischen Standards – im-

mer auf den Einzelfall bezogen – in Relation 

zu den zu erwartenden Einsparungen Rech-

nung tragen.

Die Genossenschaft hat im Berichtszeit-

raum neben den 19 durchgeführten Woh-

nungseinzelmodernisierungen umfangrei-

che Renovierungs- und Sanierungsarbeiten 

an ihren Bestandsgebäuden vorgenommen. 

Beispielsweise wurden in den drei Mehr-

familienhäusern Peter-Rosegger-Weg 29 

sowie Wallgutstraße 19 und 21 die aus dem 

Baujahr der Häuser stammenden Aufzugs-

anlagen erneuert. Diese Maßnahmen sen-

ken dauerhaft die Kosten und steigern zu-

gleich die Sicherheit, den Komfort sowie die 

Energieeffizienz der Aufzüge. 

Des Weiteren erfolgte die Vollsanierung der 

aus dem Jahr 1953 stammenden Peters-

hauser Straße 5. Das Mehrfamilienhaus 

wurde umfassend modernisiert und ener-

getisch zukunftsfähig aufgestellt. Die Maß-

nahmen verbessern nicht nur die Energie-

effizienz und Nachhaltigkeit des Gebäudes, 

sondern erhöhen auch den Wohnkomfort 

und die Versorgungssicherheit für alle Mie-

ter deutlich. 

Im Mittelpunkt der ersten Bauphase stand 

die Erneuerung der Wärmeversorgung. Eine 

moderne zentrale Wärmepumpenheizung 

tritt an die Stelle der bisherigen Gasetagen-

heizungen, die aufgrund technischer Aus-

fälle ersetzt werden mussten. Hierzu wur-

den zwei Außeneinheiten installiert und alle 

Wohnungen an die neue Zentralheizung 

angeschlossen. Gleichzeitig erfolgt eine 

umfassende Strangsanierung mit Erneue-

rung aller Leitungen für Kaltwasser, Warm-

wasser und Warmwasserzirkulation sowie 

Abwasser. Bei der Heizung wurden sämt-

liche Vor- und Rücklaufleitungen erneuert 

und bis in das Dachgeschoss geführt. 

Außerdem wurden alle Badezimmer moder-

nisiert und technisch auf den neuesten 

Stand gebracht. Die Elektroinstallation des 

Gebäudes wurde ebenfalls umfassend 

erneuert. Ergänzend erfolgten Trocken-

bauarbeiten entsprechend aktueller Brand-

schutzvorgaben sowie anschließende 

Malerarbeiten.

In der zweiten Bauphase wurde das Gebäu-

de durch eine Aufstockung erweitert und 

aufgewertet. Dabei entstanden zwei moder-

ne 3-Zimmer-Wohnungen im KfW-Standard 

mit großzügigen West-Balkonen. Der neue 

Fassadenanstrich sowie der neue Anstrich 

des Treppenhauses kamen hinzu. Die neue 

Photovoltaikanlage produziert nachhaltig 

Energie.
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Die Fertigstellung und Übergabe der Ge-

samtmaßnahme ist für das 1. Quartal 2026 

vorgesehen. Das Ergebnis ist ein modernes, 

nachhaltiges und zukunftsfähiges Wohnge-

bäude mit deutlich verbessertem Wohn-

komfort.

Eine ähnliche energetische Modernisierung 

erfolgte in der Austraße 71/73. Auch dort er-

folgt die Wärmeversorgung mittlerweile zen-

tral mittels einer Luft-Wasser-Wärmepumpe 

– zuvor wurde dezentral Gas genutzt.

Eine besondere Maßnahme im Rahmen 

unserer Zentralisierungs- und Dekarboni-

sierungsstrategie war der Ausbau der Zen-

tralheizung in der Markgrafenstraße 8. 

Aufgrund mangelnder Netzkapazitäten 

konnten wir uns lediglich für eine Hybrid-

wärmepumpe entscheiden. Diese Anlage 

kombiniert hocheffiziente Brennwerttechnik 

mit Umweltwärme.

Auch im Jahr 2025 setzte die Genossen-

schaft ihre Energiewende um und inves-

tierte weiterhin in Solaranlagen. Insgesamt 

kamen rund 157 kWp hinzu. Das Woh-

nungsunternehmen hat im abgelaufenen 

Geschäftsjahr an vier Objekten Maßnahmen 

zur CO -Reduzierung umgesetzt. Dabei 2

wurden 28 Heizungsanlagen ausgetauscht 

oder auf einen anderen Energieträger um-

gestellt. Maßnahmen zur Anlagenoptimie-

rung wurden kontinuierlich im Rahmen der 

Wartung und Instandhaltung umgesetzt.

Der Schwerpunkt lag 2025 in den Bauvor-

bereitungen des  Neubaus von zwei acht-

geschossigen Häusern auf eigenem Grund 

im Peter-Rosegger-Weg. Geplant sind 32 

Zwei- und Vierzimmerwohnungen mit insge-

samt 2.250 m² Wohnfläche mit teilweise 

herrlicher Fernsicht in modernem Standard 

und mit einer Tiefgarage. 

Kündigungsgründe 2025 (absolute Zahlen)
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Visualisierung der neuen Gebäude im Peter-Rosegger-Weg
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Einrichtung der Baustelle Peter-Rosegger-Weg. Der Kran mit einer Hakenhöhe von 43 m und einerAusladung
von 50 m war nötig um die Linde nicht zu beschädigen.

Linde

Der Neubau ist aufgrund mehrerer Faktoren 

heruausfordernd und komplex. Durch die 

auskragende Fundamentplatte des Be-

standsgebäudes in Verbindung mit schwie-

rigem Baugrund waren eine besonders auf-

wendige Gründung und Absicherung des 

Nachbargebäudes erforderlich. Zum ande-

ren wird eine etwa 80 Jahre alte Linde er-

halten und vor Beschädigungen geschützt. 

Dazu wurden die Wurzeln fachmännisch 

freigelegt und geschützt.

Die Wohnungen sind voraussichtlich im 

Herbst 2027 bezugsfertig. Bereits vor Bau-

beginn erreichten uns viele Vormerkungen 

und Nachfragen aus den dahinterliegenden, 

bereits im Besitz des SBK befindlichen Häu-

sern und ein breiter Zuspruch bei den Bür-

gern.

Dank des hohen Eigenkapitaleinsatzes von 

3,5 Mio. Euro, welche die Genossenschaft 

in den letzten Jahren erwirtschaftet hat, kön-

nen beide Häuser mit einer Gesamtinves-

tition von rund 10,6 Mio. Euro mit einer ge-

ringeren Kreditaufnahme finanziert werden. 

Da das Grundstück bereits der Genossen-

schaft gehört, bietet sich die einmalige Mög-

lichkeit, bei Erstellungskosten von 4.500 

Euro je m² Wohnfläche die Mietpreise 

voraussichtlich zwischen 15,00 und 17,00 

Euro zu halten. Damit liegen sie deutlich 

unter dem Konstanzer Durchschnitt.

Die Nachverdichtung auf eigenem Grund-

stück war eine unabdingbare Voraussetzung 

für eine derart günstige Miete, ebenso wie 

die Anzahl der Stockwerke und die der Woh-

nungen. Jedes Stockwerk und jede Woh-

nung weniger hätte die Mietpreise deutlich 

erhöht. Wären noch die Grundstückskosten 

dazugekommen, läge die Kostenmiete bei 

über 27,00 Euro.

Die Wurzeln der etwa 80 Jahre alten Winter-Linde wurden im Dezember 2025 mit einem 
Saugbagger nach Vorgaben von Baumpflegern sorgfältig freigelegt, um den Baum zu erhalten.
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Linde

Nach rund neun Monaten Bauzeit ging 2025 

die Tiefgarage in der Martin-Venedey-Straße/ 

Karl-Großhans-Weg wieder in Betrieb. Seit 

dem 1. Juli konnten die Bewohner ihre Au-

tos wieder an ihren gewohnten Stellplätzen 

abstellen. 

Die Tiefgarage ist über 35 Jahre alt. Eine 

grundlegende Erneuerung war dringend not-

wendig, um die Sicherheit und den Werter-

halt der Anlage langfristig zu sichern.  Die 

Tiefgarage wurde gemeinsam mit der Spital-

stiftung gebaut.

Die Sanierung umfasste die Instandsetzung 

der tragenden Betonteile und die Bodenplat-

te, die mit einer modernen Beschichtung ge-

gen künftige Schäden geschützt wurde. Ab-

schließend erhielten die Decke und die Wän-

de einen neuen Anstrich und die Stellplätze 

wurden klarer markiert. Neu sind auch vier 

Stellplätze mit Wallboxen. Weitere sechs 

Plätze sind dafür vorbereitet.

Fachleute ermittelten die Schäden schritt-

weise mit mehreren Verfahren. Sie entnah-

men Bohrkerne für die betontechnologische 

Untersuchung der Bodenplatte und maßen die 

elektrischen Potenziale, um den Korrosions-

grad des Stahlgeflechts zu bestimmen. Wäh-

rend der Bauzeit mussten die Mieter auf alter-

native Parkmöglichkeiten ausweichen, was für 

viele Unannehmlichkeiten bedeutete. 

Auch für Konstanz ist die abgeschlossene 

Sanierung ein positives Signal. Ähnlich alte 

Tiefgaragen stehen vielerorts vor ähnlichen 

Herausforderungen: Alterungserscheinungen 

am Beton, Korrosionsschäden an der Be-

wehrung und veraltete technische Anlagen 

machen kostspielige Sanierungen notwen-

dig. Mit der modernisierten Tiefgarage setzt 

die Genossenschaft ein Zeichen für nachhal-

tige Bestandspflege. „Die Garage ist jetzt fit 

für die nächsten Jahrzehnte“, sagt Lang. 

„Wir danken allen beteiligten Firmen für die 

professionelle Zusammenarbeit und den 

Bewohnern für ihre Geduld und ihr Verständ-

nis.“

Zusammen mit der Spitalstiftung investierte 

die Genossenschaft etwa 1,2 Millionen Euro 

in die Sanierung. Auf den SBK entfielen 

dabei knapp 700.000  Euro.

Sanierung der Tiefgarage
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Tiefgarage nach der Sanierung
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Petershauser Str. 5 Photovoltaik auf dem neuen Dach Petershauser Str. 5

Photovoltaik in der Austraße 71/73 Die Luft-Wasser-Wärmepumpe in der Austraße 71/73
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Die Genossenschaft erhält durch die Spar-

einlagen ihrer Mitglieder ein weiteres Fi-

nanzierungsinstrument und sichert sich da-

durch ihre Unabhängigkeit in den Verhand-

lungen mit den finanzierenden Banken. In 

Deutschland verfügen nur 47 Wohnbau-

genossenschaften über eine eigene Spar-

einrichtung. Die Gründe hierfür liegen in 

einem aufwendigen Genehmigungsverfah-

ren sowie in den hohen organisatorischen 

und aufsichtsrechtlichen Anforderungen an 

den Betrieb und das Management einer 

solchen Einrichtung.

Durch das Vertrauen in unsere wirtschaft-

liche Kraft, die ganzheitliche, kompetente 

Beratung unserer Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeiter sowie eine marktorientierte Kondi-

tionierung, die mit der bestehenden um-

fangreichen Einlagensicherung einhergeht, 

entwickelte sich unsere Spareinrichtung ste-

tig positiv. Trotz eines allgemein sehr 

schwierigen Marktumfelds konnte wiede-

rum an die bisherigen Wachstumsraten mit 

einer Steigerung von 1.339 TEUR ange-

knüpft werden. Auch durften wir im Be-

richtszeitraum 559 Neumitglieder begrüßen, 

sodass unsere Mitgliederzahl auf 11.501 

stieg.

Spareinrichtung und Mitgliederwesen

Aufbau des Turmdrehkrans (Obendreher) im März 2026

Entwicklung der Spareinlagen
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Der Spar- und Bauverein Konstanz eG hatte 

bis 2023 zwei Tochtergesellschaften: die 

SBK Wohnbau GmbH und die SBK Immo-

Service GmbH.

Neben der Vermietung unserer Geschäfts-

stelle an die Genossenschaft sowie ihrer ei-

genen Bestände – der Objekte St.-Gebhard-

Platz 24–30/Zähringerplatz 2 sowie Ber-

chenstraße 57 – war die SBK Wohnbau 

GmbH in der Vergangenheit für das Bauträ-

gergeschäft in unserem Verbund zuständig. 

Nach den nicht unerheblichen Gewinnbei-

trägen aus diesem Geschäftsfeld in den ver-

gangenen Jahren stellt sich aktuell die Su-

che nach geeigneten Grundstücken im Be-

richtszeitraum leider aus vielerlei Gründen 

als sehr schwierig dar, sodass derzeit kein 

Bauvorhaben ansteht.

Zudem haben wir uns schon vor geraumer 

Zeit geschäftspolitisch entschlossen, sämt-

liche Objekte sowie unbebauten Grund-

stücke auch in den Tochterunternehmen 

nicht mehr zu veräußern, sondern sie lang-

fristig für den Eigenbestand zu erwerben 

oder zu halten.

Die durch die SBK Immo-Service GmbH in 

Radolfzell erworbenen ursprünglich 128 

Wohn- und Geschäftseinheiten, verteilt auf 

fünf Gebäudekomplexe, wurden planmäßig 

bewirtschaftet und durch weitere Optimie-

rungen des Gebäudemanagements in ihrer 

Wirtschaftlichkeit gesteigert, vor allem 

durch die sich erheblich positiv auf die Ren-

dite auswirkenden Regel- und Sondertil-

gungen sowie Umschichtungen unserer Be-

standsdarlehen unter Ausnutzung des nie-

drigen Zinsniveaus im Rahmen unseres 

aktiven Kreditmanagements. Solche und 

weitere Optimierungen führten insgesamt 

zu einer Steigerung der Rendite der Eigen-

objekte in unseren Tochterunternehmen. 

Die Erbringung von Dienstleistungsgeschäf-

ten für Mitglieder, Mieter und teilweise auch 

für Dritte sowie der hauseigene Handwerker-

service ergänzen unser Angebot. Zusätzlich 

zu den Kosteneffekten trägt vor allen Dingen 

die Schnelligkeit, die durch den Einsatz eige-

ner Mitarbeiter innerhalb unseres genossen-

schaftlichen Verbunds entsteht, zur Zufrie-

denheit unserer Mieter bei. 

Zur weiteren Optimierung der aufbau- und 

ablauforganisatorischen Regelungen, der 

Nutzung finanzieller Synergieeffekte, der 

besseren Gesamtliquiditätssteuerung sowie 

der Verschlankung im Bereich Rechnungs-

wesen und Controlling haben Vorstand, 

Geschäftsführung und Aufsichtsrat des 

Unternehmensverbundes rückwirkend zum 

01.01.2024 die Verschmelzung der SBK 

Wohnbau GmbH auf die SBK Immo-Service 

GmbH beschlossen. 

Neben der SBK Immo-Service GmbH, an 

der der Spar- und Bauverein Konstanz eG zu 

100 % beteiligt ist – die Beteiligung an der 

bi Bodenseee GmbH haben wir veräußert –, 

sind wir mit drei weiteren Partnern an der 

BHS Städtebau Bodensee/Hegau GmbH mit 

17 % beteiligt. Die Beteiligungen erzielten 

im Berichtszeitraum positive Ergebnisse.

Die Aktivitäten unserer Tochtergesellschaft 

ermöglichten uns erneut eine Ausschüttung 

in Höhe des steuerlich sinnvollen Betrags 

an die Genossenschaft, um dort einerseits 

das Mietniveau weiterhin so günstig wie 

möglich zu halten und andererseits die 

Sanierung unserer Bestandsimmobilien 

fortzuführen.

Beteiligungen

Zur PV-Anlage in der Radolfzeller Haselbrunnstr. 58/60 (Vordergrund) mit einer Bruttoleistung von 20,24 
kWp kommen bis Mitte 2026 8,55 kWp auf dem Dach der Hegaustr. 7/1 (oben rechts) und 16,72 kWp auf 
dem Dach der Hegaustr. 11 (oben links) hinzu. Umgerechnet können dann ca. 15-20 Haushalte mit Strom 
versorgt und ca. 20 Tonnen CO  jährlich eingespart werden.2
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1. Ertragslage

Die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaf-

tungstätigkeit konnten erneut, nach 701 

TEUR im Vorjahr, um weitere rund 1.155 

TEUR auf knapp 16,0 Mio. EUR gesteigert 

werden, im Wesentlichen bedingt durch ge-

nerelle Mieterhöhungen in Höhe von 8,0 %

In diesem Jahr wurde kein Objekt ver-

äußert. Die Erlöse aus anderen Lieferungen 

und Leistungen erhöhten sich um 22 TEUR, 

im Wesentlichen begründet durch gestie-

gene Einspeisevergütungen unserer Photo-

voltaikanlagen. Die Instandhaltungs- und 

Modernisierungsaufwendungen im Ge-

schäftsjahr beliefen sich auf 2,4 Mio. EUR 

nach 2,2 Mio. EUR im Vorjahr. 

Die Aufwendungen für die Bewirtschaf-

tungstätigkeit erhöhten sich nach 341 TEUR 

im Vorjahr um weitere 226 TEUR auf 5,7 

Mio. EUR, im Wesentlichen aufgrund ge-

stiegener Investitionen in Instandhaltung 

und Modernisierung. Das Rohergebnis be-

trägt 10,4 Mio. EUR. 

Der Personalaufwand ohne Sozialabgaben 

reduzierte sich trotz tariflicher Lohnerhöhun-

gen leicht auf 1,8 Mio. EUR, da drei Vollzeit-

stellen teilweise nicht besetzt waren. Die 

sonstigen betrieblichen Aufwendungen er-

höhten sich infolge der Inflation sowie auf-

grund gestiegener EDV- und Raumkosten 

um 88 TEUR. Die Erträge aus Beteiligungen 

(100 TEUR SBK Immo-Service GmbH und 

85 TEUR BHS GmbH) blieben unverändert 

bei 185 TEUR.

Die Abschreibungen lagen in etwa gleich-

bleibend auf einem sehr hohen Niveau bei 

2,9 Mio. EUR. Zinsen und ähnliche Auf-

wendungen stiegen um 97 TEUR auf 1,4 

Mio. EUR, im Wesentlichen aufgrund des 

sich vervielfachten Zinsniveaus. In der Po-

sition „Sonstige Zinsen und ähnliche Erträ-

ge“ konnten wieder nicht unerhebliche Er-

träge in Höhe von 209 TEUR, aus den von 

uns aufgrund der Liquiditätsreserve vorzu-

haltenden flüssigen Mitteln, erwirtschaftet 

werden.

Insgesamt haben wir somit, trotz erheblich 

gestiegener Zins- und Allgemeinkosten, in 

einem wirtschaftlich und politisch sehr he-

rausfordernden Umfeld einen um 131 TEUR 

gestiegenen Jahresüberschuss von 2,9 

Mio. EUR, bei anhaltend hoher Investi-

tionstätigkeit in unsere Bestände, erwirt-

schaftet.

Das Anlagevermögen sank leicht um 1,0 

Mio. EUR auf 127,3 Mio. EUR (Vorjahr 

128,4 Mio. EUR).

Die flüssigen Mittel erhöhten sich deutlich, 

nach rund 2,4 Mio. EUR im Vorjahr, noch 

einmal um 3,2 Mio. EUR auf 12,1 Mio. EUR, 

trotz vorgenommener hoher Regel- und 

Sondertilgungen und Investitionen in unsere 

Bestände.

Das Geschäftsguthaben stieg aufgrund der 

nach wie vor steigenden Mitgliederanzahl, 

nach 380 TEUR im Vorjahr, um 121 TEUR 

auf 8,4 Mio. EUR an. Das Eigenkapital 

wuchs, infolge des gestiegenen Jahres-

überschusses von 2,9 Mio. EUR, um 2,7 

Mio. EUR auf 45,4 Mio. EUR.

Die Pensionsrückstellungen erhöhten sich 

geringfügig um 41 TEUR auf 2,0 Mio. EUR.

Ertrags-, Finanz- und Vermögenslage
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Deckungsbeitragsrechnung aus den Leistungsbereichen in TEUR

2023 2024 2025

Eigenkapitalquote in %
(Eigenkapital/Bilanzsumme)

28,5 30,2 31,7

Eigenkapitalrentabilität in %
(Jahresüberschuss/Eigenkapital)

6,4 6,5 6,4

Fluktuationsrate in %
(Mieterwechsel/Anzahl Mieteinheiten)

5,9 5,5 6,6

Mietenmultiplikator in %
(Grundstücke m. Bauten/Sollmiete-Erlösschmälerung)

10,0 9,6 9,0

Zinsdeckung in %
(Fremdkapitalzinsen+Erbbauzinsen/
Sollmiete-Erlösschmälerung)

10,9 13,7 13,8

EBITDA in T€
(Jahresergebnis+Fremdkapitalzinsen+Steuern von EK 
und Ertrag+Abschreibungen)-Zinserträge+/- 
zahlungsunwirksame Aufwendungen/Erträge)

6.294 6.893 7.033

Finanzielle Leistungsindikatoren

2025 2024 Veränderung

Leistungsbereiche

Hausbewirtschaftung 5.711 5.330 381

Verkaufstätigkeit 0,00        290        -290

Energielieferung, sonst. Leistungen 103      21       82

Kapitaldienst 337 250 87

Summe Deckungsbeiträge 6.151 5.891 260

Verwaltungsaufwand 3.411 3.297 114

Betriebsergebnis 2.739 2.594 145

Übrige Rechnung 177 191 -14

Jahresüberschuss 2.916 2.785 131
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Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinsti-

tuten verringerten sich um 2,2 Mio. EUR 

von 37,5 Mio. EUR auf 35,3 Mio. EUR. Der 

Spareinlagenbestand konnte trotz großer 

Konkurrenz um 1,3 Mio. EUR auf 55,4 Mio. 

EUR gesteigert werden.

Die Bilanzsumme stieg kontinuierlich um 1,7 

Mio. EUR auf 143,0 Mio. EUR, nach einer 

Steigerung um 1,6 Mio. EUR im Vorjahr.

Die Ertragslage ist geordnet.

2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen, die Ei-

genkapitalquote beträgt 31,7 %. Die Eigen-

kapitalrendite liegt bei 6,4 % und damit 

über dem allgemeinen Kapitalmarktzins für 

langfristige Anlagen. Das Verhältnis von Ei-

genkapital zu Fremdkapital beträgt 47,8 %. 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinsti-

tuten sowie anderen Kreditgebern betreffen 

ausschließlich langfristige Objektfinanzie-

rungen. Die Zinsen für langfristige Darlehen 

werden in der Regel für 10 Jahre festge-

setzt. Es wurden Forward-Darlehen und 

Sollzinssicherungsvereinbarungen für aus-

laufende Darlehen in den Jahren 2025 und 

2026 zu noch verhältnismäßig günstigen 

Konditionen abgeschlossen.

Die Spareinlagen sind mit Kündigungsfristen 

von 3 bis 48 Monaten ausgestattet. Bei der 

Sondersparform ist eine Kündigungssperr-

frist von zwölf Monaten der dreimonatigen 

Kündigungsfrist vorgeschaltet oder es han-

delt sich um Festzinsanlagen.  

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden im 

Bereich Instandhaltung und Modernisierung 

des eigenen Bestands, wie der Fertigstel-

lung der Sanierung der Großtiefgaragen-

anlage im Klosterareal, der Erneuerung von 

Aufzügen der Objekte Wallgutstr. 19/21 

und Peter-Rosegger-Weg 29, Ersatz von 

Heizungen mit fossilen Brennstoffen durch 

Wärmepumpen in den Objekten Peters-

hauser Str. 5, Austr. 71/73 und Markgra-

fenstr. 8, der Erweiterung und Ausbau von 

Ladeinfrastrukturen und des Bestands an 

Photovoltaikanlagen, der Bauvorbereitung 

des Neubauobjekts Peter-Rosegger-Weg 

31/33 und Erwerb des Grundstücks Bruder-

Klaus-Str. 9, vorgenommen.  

c) Liquidität

Die Zahlungsmittelströme des Berichts-

jahres setzten sich aus dem Cashflow der 

laufenden Geschäftstätigkeit in Höhe von 

6,9 Mio. EUR, dem Cashflow der Inves-

titionstätigkeit in Höhe von 1,3 Mio. EUR 

und der Finanzierungstätigkeit in Höhe von 

3,2 Mio. EUR zusammen. Insgesamt ergab 

sich, trotz erheblicher Regel- und Sonder-

tilgungen, ein Liquiditätszufluss in Höhe 

von 3,2 Mio. EUR. Für die in 2025 durch-

geführten Investitionen wurden Eigenmittel 

und KfW-Förderdarlehen in Höhe von 446 

TEUR eingesetzt. Die Liquiditätslage ist gut; 

es sind derzeit und für die überschaubare 

Zukunft keine Engpässe zu erwarten. Die 

Finanzierung der künftigen Investitionen ist 

gewährleistet.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungs-

fähigkeit war im Berichtsraum jederzeit 

gegeben.

3.   Vermögenslage

Die Bilanzsumme stieg um weitere rund 

1,7 Mio. EUR, nach 1,6 Mio. EUR im Vor-

jahr, auf 143,0 Mio. EUR. Die Genossen-

schaft hält zum Bilanzstichtag ein Anlage-

vermögen von 127,4 Mio. EUR (Vorjahr 

128,4 Mio. EUR). Dies entspricht einem 

Anteil von 89,1 % (Vorjahr 90,8 %) der 

Bilanzsumme. Die Veränderungen des 

Anlagevermögens sind im Wesentlichen 

auf aktivierte Modernisierungskosten, 

Grundstückskaufkosten und Bauvorberei-

tungskosten, abzgl. planmäßige Abschrei-

bungen, zurückzuführen. Das Umlaufver-

mögen, das sich insbesondere aus unfer-

tigen Leistungen und flüssigen Mitteln zu-

sammensetzt, ist bei der Genossenschaft 

mit 15,7 Mio. EUR (Vorjahr 12,7 Mio. EUR) 

bilanziert. 

Das Eigenkapital in Höhe von 45,4 Mio. 

EUR (Vorjahr 42,7 Mio. EUR) beträgt 

31,7 % (Vorjahr 30,2 %) der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesent-

lichen Spareinlagen sowie Finanzierungs-

mittel von Kreditinstituten ausgewiesen. 

Eigenkapital im Verbund (nicht konsolidiert)
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Bilanzsumme im Verbund  (nicht konsolidiert)

T€
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Den Objektfinanzierungsmitteln sind 35,3 

Mio. EUR (Vorjahr 37,5 Mio. EUR) zuzurech-

nen. Dem Zugang an Finanzierungsmitteln 

aus Neuvalutierungen in Höhe von 0,4 Mio. 

EUR stehen Tilgungen mit 2,7 Mio. EUR 

(davon planmäßige Tilgungen in Höhe von 

1,9 Mio. EUR) gegenüber. 

Die Vermögenslage ist gut.

Die Eigenkapitalrentabilität zum 31.12.2025 

beträgt 6,4 % (Vorjahr 6,5%) und übersteigt 

den prognostizierten Wert um 1,1 Pro-

zentpunkte (Plan 5,3%). Dies ist vor allem 

auf den höheren Jahresüberschuss 

zurückzuführen.

Die Zinsdeckung für 2025 beträgt 13,8 % 

(Vorjahr 13,7 %). In der Planungsrechnung 

wurde für das Jahr 2025 mit 13,4 % ausge-

gangen. 

Die Leerstandsquote beträgt 0,3 % und ist 

ausschließlich durch Renovierungs- und 

Sanierungsmaßnahmen bei Mieterwechsel 

begründet. Die gesamte Fluktuation ist 

niedrig.

2024

180.000

170.000

2025

Trotz der anhaltenden Bedrohungslage 

durch die kriegerischen Auseinanderset-

zungen in der Ukraine und jüngst im Na-

hen Osten sowie der insgesamt weltpoli-

tisch unsicheren Lage, verbunden mit der 

latenten Gefahr der Störungen der Liefer-

ketten, des durch den demografischen 

Wandel hervorgerufenen Fachkräfteman-

gels, anhaltend hoher Energiepreise sowie 

eines weiter steigenden Zinsniveaus auf 

der Kostenseite erwarten wir auf der Ein-

nahmenseite in unserem Kerngeschäft, 

der Wohnungsvermietung, keine nennens-

werten Mietausfälle, ebenso im Bereich 

der Gewerbevermietung, welche bei uns 

einen untergeordneten Anteil des Um-

satzes ausmacht.

Nach der Fertigstellung der zwei letzten 

großen Neubauvorhaben im Bereich Tabor-

weg und Austraße, welche sowohl mit ver-

hältnismäßig niedrigen Zinsen durchfinan-

ziert als auch mit einer Festpreis- und Fer-

tigstellungsterminzusage eines leistungs-

starken Generalunternehmens versehen 

waren, konnten wir Ende 2025/Anfang 

2026 trotz drastisch gestiegener Zinsen 

und Baukosten erstmals wieder ein gros-

ses Neubauvorhaben in Form einer Nach-

verdichtung auf einem genossenschaftsei-

genen Grundstück in Allmannsdorf über 

die jährlichen Sanierungs- und Auf-

stockungsvorhaben, welche ausschließlich 

durch öffentliche Förderdarlehen und 

Eigenkapital finanziert werden, beginnen. 

Das sich mehr als vervierfachte Zins-

niveau, erheblich gestiegene Baupreise, 

weiter gestiegene behördliche Auflagen 

im Neubau, aber auch für unsere Be-

standsbauten, was dort zu weiteren Kos-

tensteigerungen führt,  machen aber eine 

genossenschaftliche Vermietung in einer 

bisherigen Größenordnung von 11,50 EUR 

bis 12,90 EUR pro m² jedoch wirtschaftlich 

unmöglich, sodass wir für das Neubauvor-

haben mit geplanter Fertigstellung Ende 

2027 mit Mietkosten von 15 bis 20 Euro je 

qm Wohnfläche kalt kalkulieren müssen, 

um eine annähernde Kostendeckung er-

reichen zu können. Damit liegen wir immer 

noch erheblich unter den veröffentlichten 

Neubaumieten in Konstanz zwischen 20 

und 25 Euro je qm Wohnfläche kalt.   

Für das Gesamtjahr rechnen wir auf fast 

allen Ebenen mit steigenden Kosten: Zins-

aufwendungen, Personal-, Sach- und Be-

triebskosten, Raumkosten, Steuern und Ab-

gaben, erhöhter Beratungsaufwand im Be-

reich Spar- und Mitgliederwesen aufgrund 

der veränderten Zinslandschaft sowie wei-

ter steigende EDV-Kosten durch erhöhte 

Datenschutzanforderungen und gestiegene 

Aufwendungen zur Abwehr von Cyber-

Kriminalität.

Für 2026 planen wir mit steigenden Um-

satzerlösen von ca. 16,1 Mio. EUR aus der 

reinen Bewirtschaftungstätigkeit, Gesamt-

investitionen i. H. v. ca. 11,2 Mio. EUR, da-

von Instandhaltungs- und Modernisierungs-

aufwendungen in Höhe von 2,3 Mio. EUR, 

aber auch einer weiteren strategischen 

Stärkung unseres Eigenkapitals durch den 

Ausweis eines Jahresüberschusses für das 

Geschäftsjahr 2026 i. H. v. 2,2 Mio. EUR, 

daraus resultierend einer geplanten Eigen-

kapitalquote von 32,3 % und einer Eigen-

kapitalrentabilität von 4,6 %. Die Zins-

Prognose-, Risiko- und Chancenbericht



deckung 2026 erwarten wir bei 14,9 %.

Die Annahmen basieren auf der Unter-

nehmensplanung unter den zugrunde ge-

legten Prämissen. Die von uns getroffenen 

Planungen und Prognosen sind für das Jahr 

2025 weitestgehend so eingetreten.

Nicht geplante und erhöhte Instandhal-

tungsaufwendungen werden im Normal-

fall innerhalb des Gesamtbudgets und/ 

oder der Reserve ausgeglichen. Prognose-

unsicherheiten ergeben sich insbesondere 

bei nicht erwarteten bzw. nicht geplanten 

Instandhaltungsaufwendungen. Um mit 

dieser Unsicherheit umzugehen, werden 

monatliche Soll-Ist-Vergleiche dieses 

Werts durchgeführt und diese analysiert.

Bei Wohnbaugenossenschaften besteht 

generell das Bedenken, dass Mieter ihren 

Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nach-

kommen. Aufgrund der noch vorherr-

schenden positiven wirtschaftlichen Rah-

menbedingungen in unserer Region und 

unserer moderaten Mieten ist das Risiko 

begrenzt. In unserem Kerngeschäft, der 

Vermietung, ist eine steigende, aktuell 

nicht zu befriedigende Nachfrage, insbe-

sondere nach preisgünstigem, zentral und 

ruhig gelegenem Wohnraum festzustellen.

Um zukünftige Entwicklungen und be-

standsgefährdende Risiken – auch in der 

in Personalunion betriebenen Tochterge-

sellschaft – zeitnah zu erkennen und an-

gemessen auf sie reagieren zu können, 

unterhalten wir ein umfangreiches Über-

wachungssystem. Es beinhaltet u. a. 

Innenrevision, Controlling, Compliance, 

objektbezogene Kostenrechnung, fort-

48 49

laufende Ist-Kostenbetrachtungen und 

eine zeitnahe, aktualisierte 5-Jahres-

Unternehmensplanung inkl. der Ver-

bundebene.

Im Bauwesen erkennen wir Risiken 

durch enge, zeitnahe Überwachung der 

Kostenentwicklung im Bereich der In-

standhaltung, des Neubaus und des 

Ausbaus durch fortlaufende und kon-

tinuierliche Analysen. Somit können aus 

unserer Sicht eventuelle Risiken früh-

zeitig erkannt, gemessen und diesen 

geeignet entgegengesteuert werden.

Die Ausgestaltung des Risikomanage-

ments ist maßgeblich durch unsere nach-

haltige Geschäfts- und Risikostrategie ge-

prägt. Diese zeigt, mit welchen strate-

gischen Zielen und Maßnahmen wir die 

langfristige Existenz unserer Baugenos-

senschaft nachhaltig sichern wollen.

Die Strategieumsetzung erfolgt entspre-

chend dem Regelkreis aus Planung, 

Steuerung und Soll-Ist-Vergleich. Die Um-

setzung wird durch geeignete Maßnah-

menpläne unterstützt. Diese beinhalten 

insbesondere:

Ÿ Ertrags- und Kostenmanagement zur 

Sicherstellung einer nachhaltig aus-

reichenden Ertragskraft

Ÿ Portfolio- und Investmentmanagement 

zur Sicherstellung einer nachhaltigen 

Vermietbarkeit des Wohnungs-

bestands

Ÿ Risikomanagement zur Sicherstellung 

der Risikotragfähigkeit
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Ÿ Projektmanagement zur Sicherstellung 

der bestandstrukturellen Maßnahmen 

zur Eigenkapitalbindung, zur Port-

foliooptimierung, zur Nachhaltigkeit

Ÿ Personelle Maßnahmen (Besetzung, 

Qualifikation, Motivierung, 

Zufriedenheit)

Das Liquiditätsrisiko besteht grundsätzlich 

darin, benötigte Zahlungsmittel ggf. nicht 

oder nur zu erhöhten Kosten beschaffen 

zu können. Dem Liquiditätsrisiko wirkt die 

Genossenschaft mit einer umfangreichen 

Liquiditätsplanung sowie daraus resultie-

rend mit im Voraus vereinbarten Kreditlini-

en durch vorhandene freie Beleihungs-

spielräume entgegen. Zusammen mit 

einer entsprechenden Ausstattung an 

liquiden Mitteln ist die Genossenschaft 

jederzeit in der Lage, auf Kapitalanforde-

rungen neuer Investments zu reagieren. 

Das Refinanzierungsrisiko ist aufgrund 

bestehender Kreditlinien und ausreichend 

vorhandener Beleihungsreserven als 

gering einzuschätzen.

Zinsswap-Geschäfte oder sonstige Deri-

vate haben wir nicht abgeschlossen.

Wir beobachten in regelmäßigen Abstän-

den das Zinsänderungsrisiko – insbeson-

dere im Hinblick auf die operative und 

strategische Ausrichtung unserer Spar-

einrichtung sowie die vorhandenen diver-

sen langfristigen Bankkredite in unter-

schiedlichen Laufzeitenbändern – und 

betreiben dadurch ein aktives Zins- und 

Laufzeitenmanagement. Im Rahmen der 5-

Jahres-Planung ist vorgesehen, sämtliche 

auslaufenden Zinsbindungen durch die 

vollständige Rückführung der zugrunde 

liegenden Darlehen aufzulösen.

Das Zinsänderungsrisiko einer Sparein-

lagenanpassung ist nicht unerheblich. Eine 

Erhöhung der Durchschnittsverzinsung um 

1,0 % entspricht einem Mehraufwand von 

ca. 554 TEUR p.a.

Durch umfangreiche Analysen aller unser 

Unternehmen beeinflussender Faktoren 

sehen wir insgesamt keine erheblichen 

Risiken, die den Bestand gefährden, die 

Entwicklung nachhaltig beeinträchtigen 

oder einen wesentlich negativen Einfluss 

auf die Vermögens-, Finanz- und Ertrags-

lage haben könnten.

Aufgrund der aus unserem Kerngeschäft 

resultierenden Mietverträge mit festen 

Zahlungskonditionen sowie der durch-

schnittlich längeren Laufzeiten der Dar-

lehensverträge und Spareinlagen mit 

breiter Streuung und festen Zahlungster-

minen sehen wir geringe Gefahren durch 

Zahlungsstromschwankungen. Aufgrund 

der gemachten Erfahrungen sehen wir 

keine nennenswerte Zahlungsunfähigkeit 

einzelner Mieter in unserem Bestand.

Sämtliche unternehmerischen Risiken, ins-

besondere Zinsänderungs- und politische 

Veränderungsrisiken, die im Umfeld un-

serer Genossenschaft auftreten könnten, 

werden vom Vorstand beobachtet, be-

wertet und auf ihre Handlungsnotwen-

digkeit hin geprüft.

Mit der Strategie der energetischen Mo-

dernisierung, unter Einsatz öffentlicher 

Förderung, verfolgt die Genossenschaft 



auch das Ziel, den Betriebskostenanstieg 

für die Mieter dauerhaft zu dämpfen. Die 

Gesamtbelastung, insbesondere für 

Mieter mit sehr niedrigen Einkommen, 

wird jedoch, trotz Einsparmaßnahmen 

aufgrund erheblich gestiegener Ener-

giekosten voraussichtlich weiter an-

wachsen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung 

der Versorgungssicherheit im Energie-

sektor zeigt sich, dass der Weg zu einer 

nachhaltigen Wirtschaftstransformation 

beschleunigt werden muss. Es wird deut-

lich, dass vor allem Maßnahmen ergriffen 

werden müssen, die die Abhängigkeit von 

fossilen Energieträgern verringern. Infolge-

dessen hat auch der Spar- und Bauverein 

Konstanz eG seine Klimastrategie darauf 

ausgerichtet.

Ausblick

Unser durchschnittliches Mietpreisniveau 

ist für ein privates Wohnungsunter-

nehmen an einem Hochpreismarkt wie 

Konstanz niedrig und weist damit nicht 

unerhebliche Anpassungspotenziale auf. 

Die Mieten werden hausintern nicht durch 

die Mietpreisbremse oder einen amtlichen 

Mietspiegel, sondern durch eigens für uns 

aufgestellte Grundsätze auf niedrigem 

Niveau gehalten.

Der stetige Anstieg der Wohnraumnach-

frage in Baden-Württemberg, noch einmal 

verstärkt in der Bodenseeregion, ist nicht 

zuletzt auf die attraktive Lage im Süden 

Deutschlands im Dreiländereck zurückzu-

führen. Nachdem der Konstanzer Immobi-

lienmarkt in den vorangegangenen Jahren 

bereits erhebliche Preisanstiege erfahren 

hat, haben sich die Bewertungspreise in 

allen Segmenten und Lagen im Berichts-

zeitraum weiter erhöht. Gleiches gilt, 

wenn auch in etwas verringertem Maß, 

für die erzielbaren Mieten. Die Kernstadt 

Konstanz – dort befindet sich der größte 

Teil unserer Bestände – ist von dieser 

Entwicklung besonders betroffen.

In dem im Jahr 2025 aktualisierten, amt-

lichen Konstanzer Mietspiegel sehen wir 

ein weiter beträchtlich gestiegenes Be-

standsmietniveau, von dem unsere Durch-

schnittsmieten erheblich nach unten 

abweichen.

Nach Einschätzung des Vorstands wird sich 

das Umfeld unserer geschäftlichen Tätig-

keit auch in den kommenden Jahren nicht 

wesentlich verändern. Wir gehen daher 

auch für 2026 insgesamt von einer erfolg-

reichen Unternehmensentwicklung aus.
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Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen der 

jährlich stattfindenden Klausurtagung um-

fassend über das vergangene Jahr berich-

ten lassen und gemeinsam mit dem Vor-

stand den Investitionsplan und, daraus re-

sultierend, den Finanz- und Wirtschafts-

plan für das Jahr 2026 genehmigt. Auch 

wurden sämtliche uns zu diesem Zeitpunkt 

bekannten städtischen und privaten 

Bebauungsmöglichkeiten diskutiert und für 

unser Unternehmen priorisiert. Gleiches 

gilt für die Chancen und Risiken des 

„Städtischen Bündnisses für Wohnen“, 

dem wir beigetreten sind.

Wo notwendig, werden wir die energeti-

sche Sanierung und Modernisierung unse-

res Wohnungsbestands fortsetzen, wobei 

wir wiederum verstärkt unseren Fokus auf 

die Wohnungseinzelmodernisierung 

richten – in Abwägung des Zeitraums, bis 

eine generelle Sanierung des jeweiligen 

Hauses geplant ist. 

Die bestehende Strategie zur CO -Reduzie-2

rung konnte im abgelaufenen Geschäfts jahr 

weitgehend umgesetzt werden. Bis zum Ge-

schäftsjahr 2030 sollen im Umfang von 2,56 

kg/m²a Emissionen gemindert werden. Für 

das nächste Geschäftsjahr sind in der Pla-

nung mehrere Gebäude mit 8 Einheiten für 

CO -Minderungsmaßnahmen vorgesehen. 2

Auch für das Jahr 2026 planen wir den Um-

satzerlösen angepasste umfangreiche 

Modernisierungs- und Instandhaltungs-

maßnahmen, aber auch eine weitere stra-

tegische Stärkung unseres Eigenkapitals.

Die zu erwartenden Ergebnisse wurden für 

2026 realistisch geplant und jeweils im Rah-

men einer 5-Jahres-Planung sowohl einzeln 

als auch gesamtheitlich fortgeschrieben. 

Die dargelegten Rahmenbedingungen, 

unsere daraufhin abgestellten aufbau- und 

ablauforganisatorischen Regelungen, die 

getroffenen strategischen und operativen 

Entscheidungen sowie die Grundlage 

unseres Unternehmens im Gesamten 

stellen weiterhin eine gute Basis dar, um 

die satzungsgemäßen Aufgaben unserer 

Genossenschaft erfüllen zu können.
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2025 2024 Veränderungen

T€ % T€ % T€

Vermögenswerte

Anlagevermögen 127.371 89,1 128.382 90,8 -1.011

Umlaufvermögen, RAP 15.651 10,9 12.962 9,2 2.689

Gesamtvermögen 143.022 100,0 141.344 100,0 1.678

Eigenkapital

Geschäftsguthaben 8.404 5,9 8.283 5,9 121

Rücklagen 36.659 25,6 34.060 24,1 2.599

Bilanzgewinn 326 0,2 311 0,2 15

Verbindlichkeiten

Rückstellungen 2.717 1,9 2.681 1,9 36

Verbindlichkeiten gegen-

über Kreditinstituten und 

anderen Kreditgebern

 

35.293

 

24,7

 

37.527

 

26,6

 

-2.234

Spareinlagen 55.388 38,7 54.049 38,2 1.339

Sonstige, andere 

Verbindlichkeiten, RAP

x

4.235

 

3,0

x

4.433

 

3,1

 

-198

Gesamtkapital 143.022 100,0 141.344 100,0 1.644
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Aktiva 31.12.2025                                             Passiva 31.12.2025

Umlaufvermögen, RAP
Anlagevermögen

Spareinlagen             Rückstellungen
Verbindlichkeiten Kreditinstitute/-geber
Sonstige Verbindlichkeiten, RAP
Eigenkapital

11 %

89 %

39 %

2 %

32 %

25 %
2 %

Dank

schaft und steigenden Anforderungen an 

Planung und Umsetzung – mit großem En-

gagement, hoher Fachkompetenz und be-

merkenswerter Verlässlichkeit gearbeitet. 

Der erfolgreiche Projektstart und die kon-

tinuierliche Weiterentwicklung unseres 

Bestandes sind maßgeblich Ihr Verdienst. 

Sie alle ermöglichen, dass unsere Genos-

senschaft auch weiterhin das leistet, was 

sie seit über einem Jahrhundert auszeich-

net: die nachhaltige Bereitstellung von be-

zahlbarem und qualitativ hochwertigem 

Wohnraum für unsere Mitglieder. Für die-

ses Engagement, diese Identifikation und 

diese gemeinsame Leistung danken wir 

Ihnen ausdrücklich.

R. Buser                                  W. Lang

Das Jahr 2025 markiert für unsere Genos-

senschaft einen besonderen Meilenstein: 

Mit dem Start eines großen Neubauprojekts 

schaffen wir wieder sichtbar neuen Wohn-

raum. Dieses Signal ist in einem anspruchs-

vollen Marktumfeld wie dem unseren von 

großer Bedeutung – sowohl für unsere 

Mitglieder als auch für die Stadt Konstanz. 

Unser Erfolg beruht auf verlässlicher und 

konstruktiver Zusammenarbeit. Der Vorstand 

dankt dem Aufsichtsrat ausdrücklich für die 

stets vertrauensvolle, kritische und lösungs-

orientierte Begleitung. Gerade in Zeiten stei-

gender Anforderungen, hoher Investitionen 

und wachsender regulatorischer Komplexität 

bleibt diese partnerschaftliche Zusammen-

arbeit ein wesentlicher Stabilitätsfaktor für 

unsere Genossenschaft. 

Unser besonderer Dank gilt allen Mitarbei-

terinnen und Mitarbeitern. Sie haben im ver-

gangenen Jahr unter herausfordernden Be-

dingungen – geprägt von hohen Baukosten, 

angespannten Kapazitäten in der Bauwirt-



B
e
ri
ch

t 
d
e
s 

A
u
fs

ic
h
ts

ra
ts

B
e
rich

t d
e
s A

u
fsich

tsrats

54 55

In einem wiederum schwierigen Umfeld 

gelang es dem Spar- und Bauverein Kon-

stanz das Geschäftsjahr 2025 erfolgreich zu 

gestalten und dieses mit einem erfreulich 

guten Ergebnis abzuschließen.

Sowohl die wohnwirtschaftlichen Kennzah-

len des SBK als auch die Kennzahlen der 

Risikoanalyse Spar sind durchgehend sehr 

gut. Die absoluten Werte konnten im Ver-

gleich zum Vorjahr verbessert werden. Die 

Gesamtaktivitäten des SBK führten im Jahr 

2025 zu einem Jahresüberschuss von € 

2.916.066,52 (Vorjahr 2.785.325,41). Die 

Bilanzsumme stieg um weitere rd. 1,7 Mio. 

EUR auf 143,0 Mio. EUR. 

Die meisten Leistungsindikatoren konnten 

im Verhältnis zum Vorjahr übertroffen 

werden. Die Eigenkapitalrentabilität zum 

31.12.2025 beträgt 6,4 % (Vorjahr 6,5 %) 

und übersteigt damit den prognostizierten 

Wert um 1,1 Prozentpunkte (Plan 5,3 %); 

ebenso die Zinsdeckung für 2025 mit 13,8 

% (Plan 13,4 %/Vorjahr 13,7 %). 

Nach Genossenschaftsgesetz und Satzung 

des SBK überwachte der Aufsichtsrat des 

SBK eG auch 2025 den Vorstand in seiner 

Geschäftsführung. In gemeinsamen 

Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat, 

diversen Ausschuss- und Prüfbesprechun-

gen, Ortsterminen und einer Klausur be-

fasste sich der Aufsichtsrat mit den aktu-

ellen und für das Unternehmen wichtigen 

Herausforderungen aller Bereiche des SBK 

und seiner Beteiligungen.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass die wirt-

schaftlichen Verhältnisse des SBK eG ge-

ordnet sind. Der SBK ist in allen Bereichen 

gut aufgestellt und verfügt über eine durch-

dachte Organisationsstruktur und eine 

solide betriebswirtschaftliche Grundlage.

Die Geschäftstätigkeit der Genossenschaft 

und der Jahresabschluss 2025 wurden wie-

derum vom vbw, Verband baden-württem-

bergischer Wohnungs- und Immobilien-

unternehmen e. V., unter der fachlichen 

Gesamtverantwortung von Wirtschafts-

prüfer, Steuerberater, Dipl.-Kaufmann 

Philipp Dux, geprüft. 

Dem Bericht des Vorstandes schließt sich 

der Aufsichtsrat an und empfiehlt der Ver-

sammlung der Vertreterinnen und 

Vertreter, am 23. Juni 2026 den Jahres-

abschluss 2025 festzustellen, den Bilanz-

gewinn wie vorgeschlagen aufzuteilen und 

den Vorständen die Entlastung für das Jahr 

2025 zu erteilen.

Das sehr gute Jahresergebnis spiegelt auch 

die strukturierte und konstruktive Zusam-

menarbeit der Organe und die hohe Sach-

kompetenz der bisherigen wie der neu 

hinzugekommenen Mitarbeiter/-innen des 

SBK unter der Ägide des Vorstandes Ralph 

Buser und Winfried Lang wider, deren 

Zusammenwirken unser Unternehmen 

wiederum zu diesem Erfolg führte.

Dem Jahresbericht zum 31.12.2025 sowie 

dem Vorschlag des Vorstands zur Gewinn-

verwendung stimmte der Aufsichtsrat in 

seiner Sitzung vom 12.03.2026 zu. Dieses 

Ergebnis gestattet, vorbehaltlich des Be-

schlusses der Versammlung der Vertreterin-

nen und Vertreter,

a)  die Ausschüttung einer 4%igen Divi-

dende i. H. v.  Euro 325.932,00

b)  die Zuführung zu den gesetzlichen Rück-

lagen i. H. v.  Euro 291.607,52,

c)  eine erheblich gestiegene Dotierung der 

freien Rücklagen i. H. v. Euro 

2.298.527,00.

Wir empfehlen deshalb den Vertreterinnen 

und Vertretern, dem Beschluss des Vor-

stands und Aufsichtsrats zu folgen, die 

Bildung einer gesetzlichen Rücklage i. H. v. 

Euro 291.607,52 (10 % des Jahresüber-

schusses) und eine freie Rücklage i. H. v. 

Euro 2.298.527,00 vorzusehen. Darüber 

hinaus schlagen wir vor, wiederum eine 

Dividende i. H. v. 4 % (Euro 325.932,00) an 

die Mitglieder auszuschütten..

Konstanz, im Mai 2025

Claus-Dieter Hirt

Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des Aufsichtsrats
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Bilanz zum 31. Dezember 2025                          Geschäftsjahr                   Vorjahr

€ € €

Aktiva
Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände 36.650,94

 

 

 

116.161.448,24

 

11.172.500,00

127.370.599,18

3.037.765,69

297.438,49

12.085.793,01

230.831,00

143.022.427,37

15.591,55

 
112.574.786,09

3.111.138,14

19.111,81

296.654,22

427.691,81

301.591,46

462.618,49

117.193.592,02

11.085.000,00

85.000,00

2.500,00

11.172.500,00

128.381.683,57

3.231.344,94

51.440,05

3.282.784,99

37.619,13

9.716,69

491.096,78

538.432,60

8.892.515,35

248.486,00

141.343.902,51

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten

Grundstücke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstücken

Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und 
Geschäftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermögen insgesamt

Umlaufvermögen

Vorräte

Unfertige Leistungen

Andere Vorräte

Forderungen und sonstige
Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und 
Leistungen

Sonstige Vermögensgegenstände

Flüssige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben 
bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 

111.309.692,87

3.049.362,54

19.111,81

266.274,13

410.815,93

289.659,39

816.531,57

11.085.000,00

85.000,00

2.500,00

2.981.049,44

56.716,25

31.582,54

45.393,11

220.462,84

 

                                                                               Geschäftsjahr                   Vorjahr

€ € €

Passiva
Eigenkapital

Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres 
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekündigten Geschäftsanteilen

 
Rückständige fällige Einzahlungen auf 
Geschäftsanteile: € 0,00 (€ 0,0)

Kapitalrücklage

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr 
eingestellt: € 291.607,52 (€ 278.533,41)

Bauerneuerungsrücklage

Andere Ergebnisrücklagen
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr 
eingestellt: € 2.298.527,00 (€ 2.195.920,00)

Bilanzgewinn

Jahresüberschuss

Einstellung in Ergebnisrücklagen

Eigenkapital insgesamt

Rückstellungen

Rückstellung für Pensionen

Sonstige Rückstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 126.320,01 (€ 109.928,16)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 530,19 (€ 488,07)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

 
125.700,00

8.270.700,00

5.700,00

5.225.215,47

2.121.861,31

29.158.129,00

2.916.066,52

2.590.134,52

2.028.735,00

687.802,00

35.293.271,47

55.387.752,07

3.351.526,5

567.165,68

278.625,06

 

 

8.403.900,00

153.764,80

36.505.205,78

325.932,00

45.388.802,58

2.716.537,00

94.878.340,78

38.747,01

143.022.427,37

 
125.700,00

8.148.300,00

9.000,00

8.283.000,00

145.324,80

4.933.607,95

2.121.861,31

26.859.602,00

33.915.071,26

2.785.325,41

2.474.453,41

42.654.268,06

1.987.266,00

693.528,00

2.680.794,00

37.526.893,77

54.049.021,10

3.192.760,61

858.731,62

336.184,95

95.963.592,05

45.248,40

141.343.902,51
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Spar- und Bauverein Konstanz eG ist 
beim Amtsgericht Freiburg unter GnR 380024 
eingetragen.  

Der vorliegende Jahresabschluss wurde ge-
mäß §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB nach den 
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften so-
wie nach den einschlägigen Vorschriften des 
Genossenschaftsgesetzes und der Regelun-
gen der Satzung aufgestellt.  

Es gelten die Vorschriften für mittelgroße Ge-
nossenschaften gemäß § 267 HGB. Die Ge-
nossenschaft nimmt die größenabhängigen 
Erleichterungen nach § 288 Abs. 2 HGB in An-
spruch. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde 
nach dem Gesamtkostenverfahren gemäß § 
275 Abs. 2 HGB aufgestellt. 

Die aktuelle Verordnung über die Gliederung 
des Jahresabschlusses für Wohnungsunter-
nehmen (JabschlWUV), erweitert um die Pos-
ten andere Finanzanlagen und Spareinlagen, 
wurde beachtet.

Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser 
Verwendung des Jahresergebnisses aufge-
stellt. 

Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr. 

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung wurden folgende 
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an-
gewandt. 

Entgeltlich von Dritten erworbene Immateriel-
le Vermögensgegenstände des Anlagevermö-
gens werden zu Anschaffungskosten abzüg-
lich Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-
bung  erfolgt  auf  der  Basis  einer Nutzungs-
dauer von fünf Jahren, im Zugangsjahr zeit-
anteilig. 

Die Bewertung des Sachanlagevermögens 
erfolgte zu fortgeführten Anschaffungs- und 
Herstellungskosten. Die Zugänge betreffen 
Fremdkosten und Eigenleistungen (Architek-
tenleistungen). 

Die planmäßigen Abschreibungen bei Grund-
stücken und grundstücksgleichen Rechten 
mit Wohnbauten wurden nach der Rest-
nutzungsdauermethode  vorgenommen.  Da-
bei  wurde  eine  Gesamtnutzungsdauer von 
i.d.R. maximal 80 Jahren zugrunde gelegt. 
Die Abschreibungen auf Zugänge erfolgen 
grundsätzlich zeitanteilig. Für Erwerbe, Neu-
baumaßnahmen ab Baujahr 2007 wurde die 
Restnutzungsdauer auf höchstens 50 Jahre 
für Gebäude und 10 Jahre für Außenanlagen 
festgelegt. Aufwendungen für die umfassen-
de Modernisierung von Gebäuden wurden 
als nachträgliche Herstellungskosten akti-
viert, soweit sie zu einer über den ursprüng-
lichen Zustand hinausgehenden wesentli-
chen Verbesserung führten. Die nachträg-
lichen Herstellungskosten wurden auf die 
Restnutzungsdauer der Gebäude abgeschrie-
ben. Bei umfassenden Modernisierungen 
wird die Restnutzungsdauer der Gebäude 
nach Abschluss der jeweiligen Maßnahme 
auf einen Zeitraum zwischen 30 und 40 Jah-
ren neu festgelegt. Die bei Abschluss von Erb-
baurechtsverträgen angefallenen Aufwen-
dungen werden auf die Laufzeit (25, 50, 75, 
99 Jahre) linear abgeschrieben. Grundstücke 
mit Geschäfts- und anderen Bauten wurden 
mit 2 % bzw. 3 % abgeschrieben. 

Bauten auf fremden Grundstücken wurden 
mit einer Nutzungsdauer von 20 Jahren ab-
geschrieben. 

Technische Anlagen wurden mit einer 
Nutzungsdauer zwischen 8 und 20 Jahren 
abgeschrieben. 

Gegenstände der Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung und andere Anlagen wurden 
linear zwischen 3 und 15 Jahren abgeschrie-
ben. Die neu angeschafften geringwertigen 
Wirtschaftsgüter mit Nettoanschaffungs-
kosten bis € 800,00 wurden sofort abge-
schrieben und sind im Anlagespiegel als Ab-
gang dargestellt. 

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an 
verbundenen Unternehmen und die Beteili-
gung zu Anschaffungskosten bewertet. 

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch 
nicht abgerechnete Betriebskosten ausge-
wiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich 
abrechenbaren Kosten angesetzt. Bestände 
an Heizmaterial sind nach der FIFO-Methode 
bewertet.  

Gewinn- und Verlustrechnung für 
die Zeit vom 01.01.2025–31.12.2025

Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

Umsatzerlöse

a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstücken
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen
 
Erhöhung/Verminderung des Bestands an 
unfertigen Leistungen

 
Andere aktivierte Eigenleistungen

 
Sonstige betriebliche Erträge

 
Aufwendungen für bezogene Lieferungen und 
Leistungen
a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke
c) Aufwendungen für andere Lieferungen und 
    Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für
    Altersversorgung, davon für Altersversorgung:
     € 105.049,01 (€ 96.646,59)

Abschreibung auf immaterielle Vermögens-
gegenstände des Anlagevermögens und 
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Erträge aus Beteiligungen

Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlage-
vermögens und anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge

Zinsen und ähnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresüberschuss

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in 
Ergebnisrücklagen

Bilanzgewinn

15.993.799,74
0,00

213.922,04

5.752.531,55
0,00

23.303,76

1.831.428,05
464.525,77

185.000,00

50,00

246.542,25

 

16.207.721,78

-250.295,50

3.150,00

194.131,16

5.775.835,31

10.378.872,13

2.295.953,82

2.928.588,73

1.038.374,52

431.592,25

1.437.898,55

7,91

3.109.640,85

193.574,33

2.916.066,52

2.590.134,52

325.932,00

14.838.957,95
296.000,00

191.476,26

414.027,74

2.100,00

203.173,24

5.526.290,59
5.557,07

38.229,70

10.375.657,83

1.846.254,36
420.332,93

2.978.241,45

950.076,07

185.000,00

100,00

164.635,34

1.352.745,76

15,82

3.177.726,78

392.401,37

2.785.325,41

2.474.453,41

310.872,00
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Forderungen und sonstige Vermögensgegen-
stände werden mit dem Nominalwert ange-
setzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit 
mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden 
angemessene Wertabschläge vorgenommen; 
uneinbringliche Forderungen werden abge-
schrieben. 

Die Flüssigen Mittel sind zum Nennwert am 
Bilanzstichtag angesetzt. 

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 
sind Auszahlungen vor dem Abschlussstich-
tag angesetzt, soweit sie Aufwand für einen 
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt 
darstellen. 

Rückstellungen für Pensionen wurden gemäß 
Sachverständigengutachten nach dem An-
wartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit 
Credit Method), unter Berücksichtigung von 
zukünftigen Entgelt- und Rentenanpassungen, 
errechnet. Die Bewertung erfolgte nach ver-
sicherungsmathematischen Grundsätzen un-
ter Anwendung der Richttafeln von Prof. Dr. 
K. Heubeck (2018 G) und pauschal mit dem 
von der Deutschen Bundesbank ermittelten 
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-

genen 10 Jahre von 2,05 % (§ 253 Abs. 2 Satz 
2 HGB, Restlaufzeit 15 Jahre, Vorjahr 1,89 
%). Gehaltssteigerungen wurden in Höhe 
von 2,5 % (Vorjahr 2,5 %), Rentensteige-
rungen in Höhe von 3,0 % (Vorjahr 3,0 %) 
berücksichtigt. Die Fluktuationswahr-
scheinlichkeit wurde mit 0 % angesetzt. 

Die Bildung der Sonstigen Rückstellungen 
erfolgte in Höhe des voraussichtlich not-
wendigen Erfüllungsbetrags. Die erwarteten 
künftigen Preis- und Kostensteigerungen 
wurden bei der Bewertung berücksichtigt. 

Sonstige Rückstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr wurden mit 
den von der Bundesbank veröffentlichten 
Abzinsungssätzen abgezinst. 

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem 
Erfüllungsbetrag angesetzt.

C. Erläuterungen zu den Posten der Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des 
Anlagevermögens ist unter Angabe der 
Abschreibungen des Geschäftsjahres im 
Anlagenspiegel auf Seite 60 dargestellt. 
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Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen  und  Beteili-
gungen setzen sich wie folgt zusammen (Stichtag 31.12. : 2024)

 

Im Posten „Unfertige Leistungen“ sind T€  2.981 (Vorjahr T€ 3.231) noch nicht abgerechnete 
Betriebskosten enthalten. 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 
bestehen wie im Vorjahr nicht.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsrückstellung mit dem 10-Jahres-
durchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz beträgt T€ -56.

Sonstige Rückstellungen wurden gebildet für

Ÿ Bonussparen T€   73
Ÿ Spareinlagen mit steigender Verzinsung T€ 378
Ÿ Prüfung, Jahresabschluss, Veröffentlichung T€ 107
Ÿ Sonstige T€ 130

Verbindlichkeiten in Euro Insgesamt Davon Restlaufzeit

€ unter 1 Jahr

€

1 bis 5 Jahre

€

über 5 Jahre

€

gesichert

€

Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber 

Kreditinstituten

35.293.271,47 4.156.068,44

(2.683.353,62)

6.941.397,87

(7.396.935,70)

24.195.805,16 

(27.446.604,45)

35.293.271,47 GPR

Erhaltene Anzahlungen 3.351.526,50  3.351.526,50 

(3.192.760,61)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 

Leistungen

567.165,68 567.165,68

(858.731,62)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 278.625,06 278.625,06

(336.184,95)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

39.490.588,71 8.353.385,68

(7.071.030,80)

6.941.397,87

 (7.396.935,70)

24.195.805,16 

(27.446.604,45)

35.293.271,47 GPR 

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen) sowie die zur Sicherheit gewährten 
Pfandrechte o. ä. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Anteilsbesitz Höhe am Kapital

%

Eigenkapital

T€

Ergebnis

T€

SBK Immo-Service 
GmbH

100 13.492 327

BHS GmbH 17 14.444 682

() = Vorjahreszahlen
GPR = Grundpfandrechte
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                                                              Anschaffungs- und Herstellungskosten  (€)                                                              kumulierte Abschreibungen                                              Buchwert  (€) 

 Stand Zugänge Abgänge Umbuchungen Stand Stand    Abschreibungen  Abgänge Zuschrei- Stand 31.12.25 31.12.24
 zum 1.1.25   (+/-) zum 31.12.25 zum 1.1.25    Geschäftsjahr                 bungen zum 31.12.25

I. Immaterielle

Vermögensgegenstände

1. entgeltlich erworbene 

Konzessionen, gewerb-

liche Schutzrechte 

und ähnliche Rechte und

Werte sowie Lizenzen an

solchen Rechten und

Werten 267.830,78   0,00   0,00   0,00   267.830,78   249.174,98   3.064,25   0,00   0,00   252.239,23   15.591,55   15.591,55 

Summe immaterielle 

Vermögensgegenstände 2.267.830,78   0,00   0,00   0,00   267.830,78   249.174,98  3.064,25   0,00   0,00   252.239,23   15.591,55   15.591,55 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grund-

stücksgleiche Rechte 

mit Wohnbauten 157.267.253,22   1.366.414,66   0,00   18.557,14   158.652.225,02   44.692.467,13   2.650.065,02   0,00   0,00   47.342.532,15   111.309.692,87   112.574.786,09

2. Grundstücke und grund-

stücksgleiche Rechte 

und Geschäfts- und 

andere Bauten 3.741.482,11   0,00   0,00   0,00  3.741.482,11   630.343,97   61.775,60   0,00   0,00   692.119,57   3.049.362,54   3.111.138,14

3. Grundstücke und 

grundstücksgleiche 

Rechte ohne Bauten 19.111,81 0,00 0,00 0,00 19.111,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.111,81 19.111,81

4. Bauten auf fremden 

Grundstücken 572.741,10   0,00   0,00   0,00   572.741,10   276.086,88   30.380,09   0,00   0,00   306.466,97   266.274,13   296.654,22

5. technische Anlagen 

und Maschinen 2.406.962,06   64.123,46   0,00   0,00   2.471.085,52   1.979.270,25   80.999,34   0,00   0,00   2.060.269,59   410.815,93   427.691,81 

6. andere Anlagen, Betriebs-

und Geschäftsausstattung 1.123.227,38   135.459,22   139.319,55   0,00   1.119.367,05   821.635,92   95.502,41   87.430,67   0,00   829.707,66   289.659,39   301.591,46

7. Bauvorbereitungskosten 462.618,49   372.470,22   0,00   -18.557,14   816.531,57   0,00   0,00   0,00   0,00   0,00   816.531,57   462.618,49 

Summe Sachanlagen 165.593.396,17   1.938.467,56   139.319,55   0,00   167.392.544,18   48.399.804,15   2.918.722,46   87.430,67   0,00   51.231.095,94   116.161.448,24   117.193.592,02

Summe immat. VG + 

Sachanlagen 165.861.226,95   1.969.393,22  139.319,55   0,00   167.691.300,62   48.652.043,38   2.928.588,73   87.430,67  0,00  51.493.201,44   116.198.099,18   117.209.183,57 

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbun- 

denen Unternehmen 11.085.000,00 0,00 0,00 0,00 11.085.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.085.000,00 11.085.000,00

2. Beteiligungen 85.000,00 0,00 0,00 0,00 85.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 85.000,00 85.000,00

3. Andere Finanzanlagen 2.500,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 2.500,00

Summe Finanzanlagen 11.172.500,00 0,00 0,00 0,00 11.172.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.172.500,00 11.172.500,00

 

Anlagevermögen 

gesamt 177.033.726,95   1.969.393,22   139.319,55   0,00   178.863.800,62   48.652.043,38   2.928.588,73   87.430,67   0,00   51.493.201,44   127.370.599,18   128.381.683,57

Entwicklung des Anlagevermögens



D. Erläuterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Rückstellungen ergaben sich ein Zinsaufwand von € 151,00 (Vorjahr €  
13.835,67) sowie ein Zinsertrag von € 37.592,68 (Vorjahr € 25.568,00).

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

Anfang 2025 11.085

Zugang 2025 559

Abgang 2025 143

Ende 2025 11.501

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschäftsjahres 
um € 122.400,00  erhöht. Satzungsmäßig haften die Mitglieder nur mit ihren Geschäftsanteilen. 
Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes

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

Arbeitnehmer

Im Geschäftsjahr waren durchschnittlich beschäftigt:

Gruppen Vollzeit Teilzeit

Kaufmännische Mitarbeiter 13 8
Technische Mitarbeiter 2 3
Hauswarte 0 7
Summe 15 18

Zusätzlich war eine Auszubildende beschäftigt.

Mitglieder des Aufsichtsrats

Claus-Dieter Hirt, Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Vorsitzender 
Klaus Ruschmann, Gesamtschullehrer, stellv. Vorsitzender 
Karlheinz Alter, Finanzbeamter
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Die Spareinlagen gliedern sich in:       31.12.2025       31.12.2024

Kündigungsfrist von 3 Monaten 54.713.224,89 53.083.992,24
davon
- Festzinssparen                   17.252.591,58  (15.368.238,37)
- Wachstumssparen            15.991.671,93  (16.413.325,27)
- Bonussparen 1.572.694,70  (1.809.469,25)
- Flexi-Sparen  3.626.714,95  (3.447.382,99)

Kündigungsfrist von mehr als 3 Monaten  495.942,32   804.055,74

Gesamt  55.209.167,21  53.888.047,98
()=Vorjahreszahlen

Sabine Geistler, Rechtsanwältin
Erich Martin, Verlagskaufmann
Peter Sautter, Dipl.-Ing. (FH), bis 11.5.2025
Dr. Marc-Peter Schambach, Dipl.-Physiker, Informatiker

Mitglieder des Vorstands

Ralph Buser Dipl.-Betriebswirt (BA), Vorstandsvorsitzender
Winfried Lang   Bankkaufmann

Haftungsverhältnisse

Es bestehen Haftungsverhältnisse aus der Bestellung von Sicherheiten (Grundschulden) für 
Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen in Höhe von T€ 50 (Vorjahr T€ 50). 

Der nach dem Statut des Sicherungsfonds zur Sicherung der Spareinlagen übernommene 
Garantiebetrag beläuft sich zum 31.12.2025 auf € 292.145,86 (Vorjahr € 292.145,86).

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus bereits erteilten Aufträgen für zum Bilanzstichtag 
begonnene oder geplante Bauvorhaben im Sachanlagevermögen betragen T€ 11.039. Die ent-
sprechenden Zahlungen sind im Geschäftsjahr 2026 und 2027 fällig.

Demgegenüber stehen noch nicht valutierte Kreditzusagen in Höhe von T€ 3.500. 

Weiterhin bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Erbpachtverträgen mit Laufzeiten bis zum 
Jahr 2041, 2048, 2049, 2050, 2051, 2081 und 2119 in Höhe von derzeit jährlich T€ 444. 

Für Zinsfälligkeiten im Jahr 2026 wurden Zinsfestschreibungen durch Forward-Darlehen und 
Sollzinssicherungs-Vereinbarung in Höhe von T€ 3.189 abgeschlossen. 

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtungen sowie Haftungsverhältnissen exi-
stieren keine außerbilanziellen Geschäfte, die für die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung 
wären.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Feststellung des Jahresabschlusses zum 
31.12.2025, unter Billigung der Vorwegzuweisung in Höhe von € 840.493,74, in die freie Rücklage 
durch Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat auf Grundlage von § 28 der Satzung, zu geneh-
migen und den Bilanzgewinn in Höhe von € 325.932,00 an die Mitglieder als Dividende (4 Pro-
zent) auszuschütten. 

Konstanz, 25. Februar 2026 

Der Vorstand:

Ralph Buser                                             Winfried Lang 



Lagebericht

A.  Grundlagen des Unternehmens

Der 1896 gegründete Spar- und Bauverein 

Konstanz eG ist eine eingetragene Genos-

senschaft mit Sitz in Konstanz und ist unter 

der GenReg.-Nummer 380024 beim Amts-

gericht Freiburg eingetragen.

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig 

eine gute, sichere und sozialverantwortbare 

Wohnungsversorgung der Mitglieder.

Die Genossenschaft ist Eigentümerin von 

1.610 Wohnungen und 18 gewerblichen 

Mieteinheiten. Der Kernmarkt ist die Univer-

sitätsstadt Konstanz.

Zur Unterstützung des Unternehmens-

zwecks fördert die Genossenschaft ihre Mit-

glieder auch durch eine Spareinrichtung. 

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG unter-

liegt somit den einschlägigen Bestimmun-

gen des Kreditwesengesetzes sowie der 

Bankenaufsicht.

B.  Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und bran-

chenbezogene Rahmenbedingungen 

zum Verbund

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2025

Noch stärker als in den Vorjahren wirkte 

sich 2025 die Weltpolitik (Angriffskrieg 

Russlands gegen die Ukraine, Verhalten der 

US-Regierung und ihre Zollpolitik, Spannun-

gen im Südchinesischen Meer, Kriege im 

Nahen Osten) hemmend auf die wirtschaft-

liche Entwicklung aus, sodass das Ge-

schäftsjahr erneut durch ein herausfor-

derndes Marktumfeld gekennzeichnet war. 

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 

2025 nach vorläufigen Zahlen der deut-

schen Bundesbank 2,3 % (Vorjahr 2,2 %). 

Für 2026 wird mit einem Anstieg um 2,2 % 

gerechnet. Der Anstieg der Baupreise für 

Wohngebäude lag mit 3,2 % im Jahres-

durchschnitt abermals über dem Anstieg 

der Verbraucherpreise. 

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europäi-

schen Zentralbank den Hauptrefinanzie-

rungssatz in zwei Schritten auf 2,15 % ge-

senkt. Seit Juni 2025 sind keine Zins-

senkungen 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 be-

fürchtet, dass die Bauzinsen 2026 weiter 

steigen, was negative Auswirkungen auf 

den Wohnungsbau hätte.

Die deutsche Wirtschaft kämpft nicht nur 

mit hartnäckigem konjunkturellem Ge-

genwind, sondern auch mit strukturellen 

Problemen. Für 2025 geht man erstmals 

nach 2 Jahren wieder von einem positiven 

Wirtschaftswachstum von 0,2 % aus. Nach 

den Berechnungen der Deutschen Bundes-

bank 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 

waren im Dezember 2025 2,9 Mio. Men-

schen arbeitslos gemeldet, was den höchs-

ten Wert seit 2010 darstellt. Die Arbeits-

losenquote betrug im Dezember 2025 

6,2 % und ist gegenüber 2024 leicht ge-

stiegen, damals betrug sie 6,1 %. 

Die schlechte Konjunktur und die Belastung 

der öffentlichen Haushalte für Investitionen 

und Verteidigung führen dazu, dass im Bun-

deshaushalt 2026 Ausgaben von 524,5 

Mrd. € vorgesehen sind – etwa 21,5 Milliar-

den mehr als im Vorjahr. Die geplante Neu-

verschuldung 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 Varian-

ten berechnet, die sich vor allem in den An-

nahmen zur Zuwanderung aus dem Aus-

land unterscheiden. Danach würde die Be-

völkerung 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 Bevölke-

rungszahl von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wo-

bei nach der Hauptvariante die Bevölkerung 

auf 11,6 Mio. Personen ansteigen soll.

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 Haushaltsentwick-

lung ist langfristig weiterhin von einer stabi-

len bzw. tendenziell steigenden Nachfrage 

nach Wohnraum auszugehen, selbst wenn 

die Zuwanderung wegen der nun schlech-

teren wirtschaftlichen Aussichten nicht in 

dem vom Statistischen Landesamt erwar-

teten Umfang erfolgen sollte. 

II. Geschäftsverlauf

1.  Allgemein

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG 

ist weiterhin strategisch auf Wachstum 

und Zukunftssicherung ausgerichtet. Ne-

ben der Bautätigkeit sind unser unange-

fochtenes Kerngeschäft die Vermie-

tung, die Verwaltung und die Pflege des 

eigenen Wohnungsbestands. Dieses 

Kerngeschäft wird ergänzt durch die in 

den letzten Jahren neu aufgenomme-

nen wohnungsnahen Dienstleistungen 

durch unser Tochterunternehmen, die 

heute eine unverzichtbare weitere Ein-

nahmequelle zugunsten unserer Mo-

dernisierungs- und Instandhaltungs-

maßnahmen bilden. Diese Einnahmen 

dienen, neben der Subventionierung der 

Modernisierungs- und Instandhaltungs-

maßnahmen, insbesondere der Erhal-

tung unserer traditionell niedrigen 

Durchschnittsmieten auf dem ansons-

ten sehr hochpreisigen Konstanzer 

Wohnungsmarkt.

Mit rund 4,1 Mio. EUR Investitionen im 

Berichtszeitraum sowie Gesamtinvesti-

tionen seit 2015 von über 82,0 Mio. 

EUR in den Neubau, die Zukäufe und 

die Bestände ist der Spar- und Bau-

verein Konstanz eG allen Geschäfts-

partnern ein dauerhafter und verläss-

licher Auftraggeber in unserer Region. 

Trotz hoher Investitionen in den ver-

gangenen Jahren und eines Zuwachses 

an Wohnungen im Gesamtverbund von 

rund 360 Einheiten (teilweise auch 

durch Zukäufe am freien Markt) liegt 

unsere Durchschnittsmiete je Quadrat-

meter Wohn- und Gewerbefläche bei 

8,44 EUR/m². 
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Investoren nahezu aller Bevölkerungs-

schichten suchen gleichermaßen nach 

Immobilien in dieser Region. Die Nähe 

zur Schweiz und die attraktive Lage im 

Dreiländereck ziehen Kapitalanleger und 

Eigennutzer an. Der Nachfragedruck in 

allen Preissegmenten ist hoch; eine 

Trendwende in der generellen Preisent-

wicklung ist nicht absehbar. Im Mietsek-

tor ist insbesondere die Nachfrage nach 

bezahlbarem Wohnraum im unteren bis 

mittleren Preissegment – wie schon in 

den vergangenen Jahren – sehr stark.

2.  Neubauvorhaben/Großsanierungen/ 

Bestandserweiterungen/Modernisie-

rungen

Die fortlaufende Modernisierung und 

Instandhaltung unserer Wohnungen 

sind nach wie vor unsere zentrale Auf-

gabe. Alle unsere Objekte werden stän-

dig durch unsere Fachleute überprüft, 

um weiterhin einen zeitgemäßen Stan-

dard und ein Höchstmaß an technischer 

Sicherheit gewährleisten zu können. 

Auch im Jahr 2025 haben wir wieder 

eine Vielzahl kompletter Wohnungsmo-

dernisierungen und Instandsetzungs-

arbeiten an unseren Bestandsgebäuden 

durchgeführt.

Die Genossenschaft hat im Berichtszeit-

raum neben den 19 durchgeführten 

Wohnungseinzelmodernisierungen um-

fangreiche Renovierungs- und Sanie-

rungsarbeiten an ihren Bestandsgebäu-

den vorgenommen. Beispielsweise wur-

den in den drei Mehrfamilienhäusern 

Peter-Rosegger-Weg 29 sowie Wallgut-

straße 19 und 21 die aus dem Baujahr 

der Häuser stammenden Aufzugsanla-

gen erneuert. Diese Maßnahmen 

senken dauerhaft die Kosten und stei-

gern zugleich Sicherheit, Komfort sowie 

die Energieeffizienz der Aufzüge. 

Des Weiteren erfolgte die Vollsanierung 

der aus dem Jahr 1953 stammenden 

Petershauser Straße 5. Nach der Zen-

tralisierung der Heizung und der Warm-

wasserversorgung inklusive der Er-

neuerung aller Sanitäreinrichtungen 

erfolgt nun die gesamte Wärmeerzeu-

gung über zwei moderne Luft-Wasser-

Wärmepumpen. Anschließend wurde 

mit dem Aufbau eines Vollgeschosses 

zur Schaffung neuen Wohnraums be-

gonnen. Es entstehen im Neubaustan-

dard zwei 3-Zimmerwohnungen unter 

einem neuen Dach mit PV-Anlage, wel-

che gleich zu Beginn des kommenden 

Jahres den Mietern übergeben werden 

können. 

Eine ähnliche energetische Moderni-

sierung erfolgte in der Austraße 71/73. 

Auch dort erfolgt die Wärmeversorgung 

mittlerweile zentral durch eine Luft-

Wasser-Wärmepumpe – zuvor wurde 

dezentral Gas genutzt.

Eine besondere Maßnahme im Rahmen 

unserer Zentralisierungs- und Dekar-

bonisierungsstrategie war der Weg zur 

Zentralheizung in der Markgrafenstraße 

8. Aufgrund mangelnder Netzkapazi-

täten konnten wir uns lediglich für eine 

Hybridwärmepumpe entscheiden. Diese 

Anlage kombiniert hocheffiziente Brenn-

werttechnik mit Umweltwärme.

Auch im Jahr 2025 setzte die Genos-

senschaft ihre Energiewende um und 

investierte weiterhin in Solaranlagen. 

Das Wohnungsunternehmen hat im 

abgelaufenen Geschäftsjahr an 4 Ob-

jekten Maßnahmen zur CO -Redu-2

zierung umgesetzt. Dabei wurden 28 

Heizungsanlagen ausgetauscht bzw. auf 

einen anderen Energieträger umgestellt. 

Maßnahmen der Anlagenoptimierung er-

folgten kontinuierlich im Rahmen der 

Wartung und Instandhaltung.

3.  Spareinrichtung und Mitgliederwesen

Die Genossenschaft erhält durch die 

Spareinlagen ihrer Mitglieder ein weite-

res Finanzierungsinstrument und sichert 

sich dadurch ihre Unabhängigkeit in den 

Verhandlungen mit den finanzierenden 

Banken. In Deutschland verfügen weni-

ger als 50 Wohnbaugenossenschaften 

über eine eigene Spareinrichtung. Die 

Gründe hierfür liegen in einem aufwen-

digen Genehmigungsverfahren und in 

den hohen organisatorischen und auf-

sichtsrechtlichen Anforderungen an den 

Betrieb und das Management einer 

solchen Einrichtung.

Durch das Vertrauen in unsere wirtschaft-

liche Kraft, die ganzheitliche, kompetente 

Beratung durch unsere Mitarbeiterinnen 

und Mitarbeiter sowie eine marktorientie-

rte Konditionierung, einhergehend mit 

der bestehenden umfangreichen Einla-

gensicherung, entwickelte sich unsere 

Spareinrichtung stetig positiv. Trotz eines 

allgemein sehr schwierigen Marktum-

felds konnte wiederum an die bisherigen 

Wachstumsraten mit einer Steigerung 

von 1,3 Mio. EUR angeknüpft werden. 

Auch durften wir im Berichtszeitraum 

559 Neumitglieder begrüßen, sodass 

unsere Mitgliederzahl auf 11.501 stieg.

4.  Beteiligungen

Der Spar- und Bauverein Konstanz eG 

hatte bis 2023 zwei Tochtergesellschaf-

ten: die SBK Wohnbau GmbH und die 

SBK Immo-Service GmbH.

Neben der Vermietung unserer Ge-

schäftsstelle an die Genossenschaft so-

wie ihrer eigenen Bestände – der Ob-

jekte St.-Gebhard-Platz 24–30/Zährin-

gerplatz 2 sowie Berchenstraße 57 – 

war die SBK Wohnbau GmbH in der 

Vergangenheit für das Bauträgerge-

schäft in unserem Verbund zuständig. 

Nach den nicht unerheblichen Gewinn-

beiträgen aus diesem Geschäftsfeld in 

den vergangenen Jahren stellt sich ak-

tuell die Suche nach geeigneten Grund-

stücken im Berichtszeitraum leider aus 

vielerlei Gründen als sehr schwierig dar, 

sodass derzeit kein Bauvorhaben an-

steht.

Zudem haben wir uns schon vor gerau-

mer Zeit geschäftspolitisch entschlos-

sen, sämtliche Objekte oder unbebau-

ten Grundstücke auch in den Tochter-

unternehmen nicht mehr zu veräußern, 

sondern sie langfristig für den Eigen-

bestand zu erwerben oder zu halten.

Die durch die SBK Immo-Service GmbH 

in Radolfzell erworbenen ursprünglich 

128 Wohn- und Geschäftseinheiten, ver-

teilt auf fünf Gebäudekomplexe, wurden 

planmäßig bewirtschaftet und durch wei-

tere Optimierungen des Gebäudemana-

gements in ihrer Wirtschaftlichkeit ge-

steigert, vor allem durch die sich erheb-

lich positiv auf die Rendite auswirken-

den Regel- und Sondertilgungen sowie 

Umschichtungen unserer Bestandsdar-

lehen unter Ausnutzung des niedrigen 

Zinsniveaus im Rahmen unseres aktiven 

Kreditmanagements. Solche und wei-

tere Optimierungen führten insgesamt 

zur Steigerung der Rendite der Eigen-
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objekte in unseren Tochterunter-

nehmen. 

Die Erbringung von Dienstleistungsge-

schäften für Mitglieder, Mieter und teil-

weise auch für Dritte sowie der haus-

eigene Handwerkerservice ergänzen un-

ser Angebot. Zusätzlich zu den Kosten-

effekten trägt vor allen Dingen die 

Schnelligkeit durch den Einsatz eigener 

Mitarbeiter innerhalb unseres genossen-

schaftlichen Verbunds zur Zufriedenheit 

unserer Mieter bei. 

Zur weiteren Optimierung der aufbau- 

und ablauforganisatorischen Regelun-

gen, der Nutzung finanzieller Synergie-

effekte, der besseren Gesamtliquiditäts-

steuerung sowie der Verschlankung im 

Bereich Rechnungswesen und Control-

ling haben Vorstand, Geschäftsführung 

und Aufsichtsrat des Unternehmensver-

bundes rückwirkend zum 01.01.2024 

die Verschmelzung der SBK Wohnbau 

GmbH auf die SBK Immo-Service GmbH 

beschlossen. 

Neben der SBK Immo-Service GmbH, 

an der der Spar- und Bauverein Kon-

stanz eG zu 100 % beteiligt ist, sind wir 

mit drei weiteren Partnern an der BHS 

Städtebau Bodensee/Hegau GmbH mit 

17 % beteiligt. Die Beteiligungen konn-

ten im Berichtszeitraum positive Ergeb-

nisse ausweisen.

Die Aktivitäten unserer Tochtergesell-

schaft ermöglichten uns erneut eine 

Ausschüttung in Höhe des steuerlich 

sinnvollen Betrags an die Genossen-

schaft, um dort einerseits das Mietni-

veau weiterhin so günstig wie möglich 

zu halten und andererseits die Sanie-

rung unserer Bestandsimmobilien 

weiterführen zu können.

III.  Lage

1.  Ertrags- und Finanzlage

Die Umsatzerlöse aus Bewirtschaf-

tungstätigkeit konnten noch einmal, 

nach 700 TEUR im Vorjahr, um weitere 

rund 1.155 TEUR auf knapp 16,0 Mio. 

EUR gesteigert werden, im Wesent-

lichen bedingt durch generelle Miet-

erhöhungen in Höhe von 8,0 %

Die Erlöse aus anderen Lieferungen und 

Leistungen erhöhten sich um 22 TEUR, 

im Wesentlichen begründet durch ge-

stiegene Einspeisevergütungen unserer 

Photovoltaikanlagen. Die Instand-

haltungs- und Modernisierungsauf-

wendungen im Geschäftsjahr beliefen 

sich auf 2,4 Mio. EUR nach 2,2 Mio. 

EUR im Vorjahr. 

Die Aufwendungen für Bewirtschaf-

tungstätigkeit erhöhten sich nach 341 

TEUR im Vorjahr um weitere 226 TEUR 

auf 5,7 Mio. EUR, im Wesentlichen auf-

grund der gestiegenen Investitionen in 

die Instandhaltung und Modernisierung. 

Das Rohergebnis beträgt 10,4 Mio. EUR. 

Der Personalaufwand ohne Sozialabga-

ben reduzierte sich leicht trotz tariflicher 

Lohnerhöhungen auf 1,8 Mio. EUR, da 

drei Vollzeitstellen teilweise nicht be-

setzt waren. Die sonstigen betrieblichen 

Aufwendungen erhöhten sich inflations-

bedingt sowie aufgrund gestiegener 

EDV- und Raumkosten um 88 TEUR. 

Die Erträge aus Beteiligungen (100 

TEUR SBK Immo-Service GmbH und 85 

TEUR BHS GmbH) blieben unverändert 

bei 185 TEUR.

Die Abschreibungen lagen in etwa gleich-

bleibend auf einem sehr hohen Niveau 

bei 2,9 Mio. EUR. Zinsen und ähnliche 

Aufwendungen stiegen um 85 TEUR auf 

1,4 Mio. EUR, im Wesentlichen aufgrund 

des erhöhten Zinsniveaus. In der Position 

„Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge“ 

konnten wieder nicht unerhebliche Erträ-

ge in Höhe von 209 TEUR, aus der von 

uns aufgrund der Liquiditätsreserve vor-

zuhaltenden flüssigen Mittel, erwirtschaf-

tet werden.

Insgesamt haben wir somit, trotz erheb-

lich gestiegener Zins- und Allgemeinkos-

ten, in einem wirtschaftlich und politisch 

sehr herausfordernden Umfeld einen 

um 131 TEUR gestiegenen Jahresüber-

schuss von 2,9 Mio. EUR, bei anhaltend 

hoher Investitionstätigkeit in unsere 

Bestände, erwirtschaftet.  

Das Anlagevermögen sank leicht um 1,0 

Mio. EUR auf 127,4 Mio. EUR (Vorjahr 

128,4 Mio. EUR).

Die flüssigen Mittel erhöhten sich deut-

lich, nach rund 2,4 Mio. EUR im Vorjahr, 

noch einmal um 3,2 Mio. EUR auf 12,1 

Mio. EUR, trotz vorgenommener hoher 

Regel- und Sondertilgungen und Inves-

titionen in unsere Bestände.

Das Geschäftsguthaben stieg aufgrund 

der nach wie vor steigenden Mitglieder-

anzahl, nach 377 TEUR im Vorjahr, um 

121 TEUR auf 8,4 Mio. EUR an. Das Ei-

genkapital wuchs, infolge des gestiege-

nen Jahresüberschusses von 2,9 Mio. 

EUR, um 2,7 Mio. EUR auf 45,4 Mio. EUR.

Die Pensionsrückstellungen erhöhten 

sich geringfügig um 41 TEUR auf 2,0 

Mio. EUR.

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kredit-

instituten verringerten sich um 2,2 Mio. 

EUR von 37,5 Mio. EUR auf 35,3 Mio. 

EUR. Der Spareinlagenbestand konnte 

trotz großer Konkurrenz um 1,3 Mio. EUR 

auf 55,4 Mio. EUR gesteigert werden.

Die Bilanzsumme stieg kontinuierlich 

um 1,7 Mio. EUR auf 143,0 Mio. EUR, 

nach einer Steigerung von 1,6 Mio. EUR 

im Vorjahr.

Die Ertragslage ist geordnet.

2.  Finanzlage

a.  Kapitalstruktur 

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen, die 

Eigenkapitalquote beträgt 31,7 %. Die 

Eigenkapitalrendite liegt bei 6,4 % und 

somit über dem allgemeinen Kapital-

marktzins für langfristige Anlagen. Das 

Verhältnis von Eigenkapital zu Fremdka-

pital beträgt 47,8 %. Die Verbindlichkei-

ten gegenüber Kreditinstituten sowie die 

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kre-

ditgebern betreffen ausschließlich lang-

fristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen 

für langfristige Darlehen werden in der 

Regel für zehn Jahre gesichert. Es wur-

den Forward-Darlehen und Sollzinssiche-

rungs-Vereinbarungen für auslaufende 

Darlehen in den Jahren 2025 und 2026 zu 

noch verhältnismäßig günstigen Konditi-

onen abgeschlossen.

Die Spareinlagen sind mit Kündigungs-

fristen von drei bis 48 Monaten aus-

gestattet. Bei der Sondersparform ist 

eine Kündigungssperrfrist von zwölf Mo-

naten der dreimonatigen Kündigungs-

frist vorgeschaltet bzw. es handelt sich 

um Festzinsanlagen. 
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b. Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden 

im Bereich Instandhaltung und Moderni-

sierung des eigenen Bestandes, wie der 

Fertigstellung der Sanierung der Groß-

tiefgaragenanlage im Klosterareal, der 

Erneuerung von Aufzügen der Objekte 

Wallgutstr. 19/21 und Peter-Rosegger-

Weg 29, dem Ersatz von Heizungen mit 

fossilen Brennstoffen durch Wärme-

pumpen in den Objekten Petershauser 

Str. 5, Austr. 71/73 und Markgrafenstr. 

8, der Erweiterung und dem Ausbau 

von Ladeinfrastrukturen und des Be-

stands an Photovoltaikanlagen, der Bau-

vorbereitung des Neubauobjekts Peter-

Rosegger-Weg 31/33 und dem Erwerb 

des Grundstücks Bruder-Klaus-Str. 9, 

vorgenommen. 

c. Liquidität

Die Zahlungsmittelströme des Berichts-

jahres setzten sich aus dem Cashflow 

der laufenden Geschäftstätigkeit in Hö-

he von 6,9 Mio. EUR, dem Cashflow der 

Investitionstätigkeit in Höhe von 1,3 

Mio. EUR und der Finanzierungstätigkeit 

in Höhe von 2,4 Mio. EUR zusammen. 

Insgesamt ergab sich, trotz erheblicher 

Regel- und Sondertilgungen, ein Liqui-

ditätszufluss in Höhe von 3,2 Mio. EUR. 

Für die in 2025 durchgeführten Investi-

tionen wurden Eigenmittel und KfW-

Förderdarlehen in Höhe von 446 TEUR 

eingesetzt. Die Liquiditätslage ist gut; 

es sind derzeit und für die überschau-

bare Zukunft keine Engpässe zu erwar-

ten. Die Finanzierung der künftigen In-

vestitionen ist gewährleistet.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zah-

lungsfähigkeit war im Berichtsraum 

jederzeit gegeben.

3.  Vermögenslage

Die Bilanzsumme stieg um weitere rund 

1,7 Mio. EUR, nach 1,6 Mio. EUR im 

Vorjahr, auf 143,0 Mio. EUR. Die Genos-

senschaft hält zum Bilanzstichtag ein 

Anlagevermögen von 127,4 Mio. EUR 

(Vorjahr 128,4 Mio. EUR). Dies ent-

spricht einem Anteil von 89,1 % (Vorjahr 

90,8 %) der Bilanzsumme. Die Verände-

rungen des Anlagevermögens sind im 

Wesentlichen auf aktivierte Modernisie-

rungskosten, Grundstückskauf und Bau-

vorbereitungskosten, abzgl. planmäßige 

Abschreibungen, zurückzuführen. Das 

Umlaufvermögen, das sich insbesonde-

re aus unfertigen Leistungen und flüs-

sigen Mitteln zusammensetzt, ist bei 

der Genossenschaft mit 15,7 Mio. EUR 

(Vorjahr 12,7 Mio. EUR) bilanziert. 

Das Eigenkapital in Höhe von 45,4 Mio. 

EUR (Vorjahr 42,7 Mio. EUR) beträgt 

31,7 % (Vorjahr 30,2 %) der Bilanz-

summe.

In den Verbindlichkeiten sind im We-

sentlichen Spareinlagen und Finanzie-

rungsmittel von Kreditinstituten ausge-

wiesen. Den Objektfinanzierungsmitteln 

sind 35,3 Mio. EUR (Vorjahr 37,5 Mio. 

EUR) zuzurechnen. Dem Zugang an Fi-

nanzierungsmitteln aus Neuvalutierun-

gen in Höhe von 0,4 Mio. EUR stehen 

Tilgungen mit 2,7 Mio. EUR (davon plan-

mäßige Tilgungen in Höhe von 1,9 Mio. 

EUR) gegenüber. 

Die Vermögenslage ist gut..

4.  Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalrentabilität zum 

31.12.2025 beträgt 6,4 % (Vorjahr 

6,5%) und übersteigt den prognostizier-

ten Wert um 1,1 Prozentpunkte (Plan 

5,3 %). Dies ist vor allem auf den höher 

erzielten Jahresüberschuss zurückzu-

führen.

Die Zinsdeckung für 2025 beträgt 13,8 

% (Vorjahr 13,7 %). In der Planungs-

rechnung wurde für das Jahr 2025 von 

13,4 % ausgegangen. 

Die Leerstandsquote beträgt 0,3 % und 

ist ausschließlich durch Renovierungs- 

und Sanierungsmaßnahmen bei Mieter-

wechsel begründet. Die gesamte Fluk-

tuation ist niedrig.
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Deckungsbeitragsrechnung aus den Leistungsbereichen

      2025      2024 Veränderung

                                                                 EUR                       EUR                         EUR

Bewirtschaftungstätigkeit 5.710.953,87 5.329.518,53 381.435,34

Verkaufstätigkeit 0,00 290.442,93 -290.442,93

Energielieferung, sonstige
Dienstleistungen 102.592,01 21.525,53 81.066,48

Kapitaldienst 337.008,48 249.719,90 87.288,58

Summe Deckungsbeiträge 6.150.554,36 5.891.206,89 259.347,47

Verwaltungsaufwand 3.411.499,11 3.296.904,16 114.594,95

Betriebsergebnis 2.739.055,25 2.594.302,73 144.752,52

Übrige Rechnung 177.019,18 191.038,50 -14.019,32

Jahresüberschuss vor Steuern 2.916.074,43 2.785.341,23 130.733,20

Kapitalertragsteuer 7,91 15,82 -7,91

Jahresüberschuss 2.916.066,52 2.785.325,41 130.741,11



C.  Prognose-, Risiko- und Chancen-

bericht

I.  Prognosebericht

Trotz der anhaltenden Bedrohungslage 

durch die kriegerischen Auseinanderset-

zungen in der Ukraine und im Nahen Os-

ten und die insgesamt weltpolitisch un-

sichere Lage, verbunden mit der laten-

ten Gefahr der Störungen der Lieferket-

ten, dem durch den demografischen 

Wandel hervorgerufenen Fachkräfte-

mangel, anhaltend hohen Energieprei-

sen sowie einem weiter steigenden 

Zinsniveau auf der Kostenseite, erwar-

ten wir auf der Einnahmenseite in 

unserem Kerngeschäft, der Wohnungs-

vermietung, keine nennenswerten 

Mietausfälle, ebenso im Bereich der 

Gewerbevermietung, welche bei uns 

einen untergeordneten Anteil des 

Umsatzes ausmacht.

Die starke Nachfrage in unserer Region 

würde die Vermietung unserer Bestän-

de auch mit weniger Komfort möglich 

machen, dennoch sind wir der Ansicht, 

dass eine ständige Beobachtung und 

Anpassung an die zeitgemäßen Anfor-

derungen unumgänglich sind. Ohne sie 

bestünde die Gefahr, dass der Wert der 

Objekte langfristig abnehmen und die 

Nutzung unattraktiv werden würde. So 

werden wir auch weiterhin den von Po-

litik und Gesellschaft geforderten Ver-

besserungen des energetischen Stan-

dards – immer auf den Einzelfall bezo-

gen – in Relation zu den zu erwartenden 

Einsparungen Rechnung tragen.

Nach der Fertigstellung der zwei letzten 

großen Neubauvorhaben im Bereich 

Taborweg und Austraße, welche so-

wohl mit verhältnismäßig niedrigen Zin-

sen durchfinanziert als auch mit einer 

Festpreis- und Fertigstellungsterminzu-

sage eines leistungsstarken Generalun-

ternehmens versehen waren, konnten 

wir Ende 2025/Anfang 2026 trotz dras-

tisch gestiegener Zinsen und Baukosten 

erstmals wieder ein großes Neubauvor-

haben in Form einer Nachverdichtung 

auf einem genossenschaftseigenen 

Grundstück in Allmannsdorf über die 

jährlichen Sanierungs- und Aufsto-

ckungsvorhaben hinaus, welche aus-

schließlich durch öffentliche Förderdar-

lehen und Eigenkapital finanziert wer-

den, beginnen. 

Das stark gewachsene Zinsniveau, er-

heblich gestiegene Baupreise, weiter 

gestiegene behördliche Auflagen im 

Neubau, aber auch für unsere Bestands-

bauten, was dort zu weiteren Kosten-

steigerungen führt,  machen eine ge-

nossenschaftliche Vermietung in einer 

bisherigen Größenordnung von 11,50 

EUR bis 12,90 EUR pro m² wirtschaft-

lich unmöglich, sodass wir für das Neu-

bauvorhaben mit geplanter Fertigstel-

lung Ende 2027 mit Mietkosten von 15 

bis 20 Euro je qm Wohnfläche kalt kal-

kulieren müssen, um eine annähernde 

Kostendeckung erreichen zu können. 

Damit liegen wir immer noch erheblich 

unter den veröffentlichten Neubaumie-

ten in Konstanz.  

Für das Gesamtjahr rechnen wir mit auf 

fast allen Ebenen steigenden Kosten: 

Zinsaufwendungen, Personal-, Sach- 

und Betriebskosten, Raumkosten, Steu-

ern und Abgaben, erhöhtem Beratungs-

aufwand im Bereich Spar- und Mitglie-

derwesen aufgrund der veränderten 

Zinslandschaft sowie weiter steigenden 

EDV-Kosten durch erhöhte Datenschutz-

anforderungen und gestiegene Aufwen-

dungen zur Abwehr von Cyber-Krimi-

nalität.

Für 2026 planen wir mit steigenden Um-

satzerlösen von ca. 16,1 Mio. EUR aus 

der reinen Bewirtschaftungstätigkeit, 

Gesamtinvestitionen i. H. v. ca. 11,2 

Mio. EUR, davon Instandhaltungs- und 

Modernisierungsaufwendungen in Höhe 

von 2,3 Mio. EUR, aber auch einer wei-

teren strategischen Stärkung unseres 

Eigenkapitals durch den Ausweis eines 

Jahresüberschusses für das Geschäfts-

jahr 2026 i. H. v. 2,2 Mio. EUR, daraus 

resultierend einer geplanten Eigenka-

pitalquote von 32,3 % und einer Eigen-

kapitalrentabilität von 4,6 %. Die Zins-

deckung 2026 erwarten wir bei 14,9 %.

Die Annahmen basieren auf der Unter-

nehmensplanung unter den zugrunde 

gelegten Prämissen. Die von uns ge-

troffenen Planungen und Prognosen 

sind für das Jahr 2025 weitestgehend 

so eingetreten.

II.  Risikobericht 

Nicht geplante und erhöhte Instandhal-

tungsaufwendungen werden im Nor-

malfall innerhalb des Gesamtbudgets 

und/oder der Reserve ausgeglichen. 

Prognoseunsicherheiten ergeben sich 

insbesondere bei nicht erwarteten bzw. 

nicht geplanten Instandhaltungsaufwen-
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 2025 2024

Eigenkapitalquote in % Eigenkapital 31,7 30,2 
Bilanzsumme 

Eigenkapitalrentabilität in % Jahresüberschuss 6,4 6,5
 Eigenkapital 

Zinsdeckung in % Zinsen für Dauerfinanzierung und Erbpacht 13,8 13,7
 Sollmiete p.a. abzgl. Erlösschmälerungen 

Fluktuationsrate in % Mieterwechsel p.a. 6,6 5,5
 Anzahl Mieteinheiten 

Mietenmultiplikator in % Grundstücke Wohn-/Geschäftsbauten 9,0 9,6
 Sollmiete p.a. abzgl. Erlösschmälerungen 

EBITDA in TEUR Jahresergebnis                          7.033  6.893

 + Fremdkapitalzinsen

 + Steuern vom EK und Ertrag

 + Abschreibungen

 -  Zinserträge

 +/- zahlungsunwirksame Aufwendungen/
      Erträge 



dungen. Um mit dieser Unsicherheit um-

zugehen, werden monatliche Soll-Ist--

Vergleiche dieses Werts durchgeführt 

und diese analysiert. Aufgrund der zeit-

nahen und präzisen Steuerung der In-

standhaltungsbudgets erwarten wir für 

den beschriebenen Fall allenfalls gerin-

ge negative Auswirkungen auf das von 

uns prognostizierte Ergebnis.

Bedenken existieren bei Wohnbau-

genossenschaften generell immer da-

hingehend, dass Mieter ihren Zahlungs-

verpflichtungen nicht mehr nachkom-

men können. Aufgrund der vorherr-

schenden noch positiven wirtschaft-

lichen Rahmenbedingungen in unserer 

Region und unserer moderaten Mieten 

ist das Risiko begrenzt. In unserem 

Kerngeschäft, der Vermietung, ist eine 

steigende, aktuell nicht zu befriedigende 

Nachfrage, insbesondere nach preis-

günstigem, zentral und ruhig gelegenem 

Wohnraum festzustellen.

Um zukünftige Entwicklungen und be-

standsgefährdende Risiken – auch in 

der in Personalunion betriebenen Toch-

tergesellschaft – zeitnah zu erkennen 

und angemessen auf sie reagieren zu 

können, unterhalten wir ein umfang-

reiches Überwachungssystem. Es be-

inhaltet u. a. Innenrevision, Controlling, 

Compliance, objektbezogene Kosten-

rechnung, fortlaufende Ist-Kosten-

betrachtungen und eine zeitnahe, 

aktualisierte 5-Jahres-Unternehmens-

planung inkl. der Verbundebene.

Im Bauwesen erkennen wir Risiken 

durch enge, zeitnahe Überwachung der 

Kostenentwicklung im Bereich der In-

standhaltung, des Neubaus und des 

Ausbaus durch fortlaufende und kon-

tinuierliche Analysen. Somit können aus 

unserer Sicht eventuelle Risiken früh-

zeitig erkannt, gemessen und diesen 

geeignet entgegengesteuert werden.

Die Ausgestaltung des Risikomana-

gements ist bestimmt durch unsere 

nachhaltige Geschäfts- und Risiko-

strategie. Diese zeigt auf, mit welchen 

strategischen Zielen und Maßnahmen 

wir die langfristige Existenz unserer 

Baugenossenschaft nachhaltig sichern 

wollen.

Die Strategieumsetzung erfolgt ent-

sprechend dem Regelkreis aus Planung, 

Steuerung und Soll-Ist-Vergleich. Die 

Umsetzung wird durch geeignete Maß-

nahmenpläne unterstützt. Diese bein-

halten insbesondere:

- E rtrags- und Kostenmanagement zur 

Sicherstellung einer nachhaltig aus-

reichenden Ertragskraft

- P ortfolio- und Investmentmanagement 

zur Sicherstellung einer nachhaltigen 

Vermietbarkeit des Wohnungsbe-

stands

- R isikomanagement zur Sicherstellung 

der Risikotragfähigkeit

- P rojektmanagement zur Sicherstel-

lung der bestandstrukturellen Maß-

nahmen zur Eigenkapitalbindung, 

zur Portfoliooptimierung, zur 

Nachhaltigkeit

- Personelle Maßnahmen (Besetzung, 

Qualifikation, Motivierung, Zufrieden-

heit)

Das Liquiditätsrisiko besteht grundsätz-

lich darin, benötigte Zahlungsmittel ggf. 

nicht oder nur zu erhöhten Kosten be-

schaffen zu können. Dem Liquiditäts-

risiko wirkt die Genossenschaft mit ei-

ner umfangreichen Liquiditätsplanung 

sowie daraus resultierend mit im Voraus 

vereinbarten Kreditlinien durch vorhan-

dene freie Beleihungsspielräume ent-

gegen. Zusammen mit einer entspre-

chenden Ausstattung an liquiden Mit-

teln ist die Genossenschaft jederzeit in 

der Lage, auf Kapitalanforderungen neu-

er Investments zu reagieren. Das Refi-

nanzierungsrisiko ist aufgrund bestehen-

der Kreditlinien und ausreichend vorhan-

dener Beleihungsreserven als gering 

einzuschätzen.

Zinsswapgeschäfte oder sonstige Deri-

vate haben wir nicht abgeschlossen.

Wir beobachten in regelmäßigen Ab-

ständen das Zinsänderungsrisiko – vor 

allem auch im Hinblick auf die operative 

und strategische Ausrichtung unserer 

Spareinrichtung und die vorhandenen 

diversen langfristigen Bankkredite in 

unterschiedlichen Laufzeitenbändern – 

und betreiben dadurch ein aktives Zins- 

und Laufzeitenmanagement. Im Rah-

men der 5-Jahres-Planung ist vorgese-

hen, sämtliche auslaufenden Zinsbin-

dungen durch vollständige Rückführung 

der entsprechend zugrunde liegenden 

Darlehen vorzunehmen.

Das Zinsänderungsrisiko einer Sparein-

lagenanpassung ist nicht unerheblich. 

Eine Erhöhung der Durchschnittsverzin-

sung um 1,0 % entspricht einem Mehr-

aufwand von ca. 554 TEUR p.a.

Durch umfangreiche Analysen aller un-

ser Unternehmen beeinflussender Fak-

toren sehen wir insgesamt keine erheb-

lichen Risiken, die den Bestand gefähr-

den, die Entwicklung nachhaltig beein-

trächtigen oder einen wesentlich nega-

tiven Einfluss auf die Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage haben könnten.

Aufgrund der aus unserem Kernge-

schäft resultierenden Mietverträge mit 

festen Zahlungskonditionen und der 

durchschnittlich längeren Laufzeiten der 

Darlehensverträge sowie Spareinlagen 

mit einer breiten Streuung und festen 

Zahlungsterminen sehen wir geringe Ge-

fahren durch Zahlungsstromschwankun-

gen. Aufgrund der gemachten Erfahrun-

gen sehen wir keine nennenswerte Zah-

lungsunfähigkeit einzelner Mieter in 

unserem Bestand.

Sämtliche unternehmerischen Risiken, 

insbesondere Zinsänderungsrisiken oder 

politische Veränderungen, die im Um-

feld unserer Genossenschaft auftreten 

könnten, werden vom Vorstand be-

obachtet, bewertet und auf ihre Hand-

lungsnotwendigkeit hin beurteilt.

Mit der Strategie der energetischen Mo-

dernisierung, unter Einsatz öffentlicher 

Förderung, verfolgt die Genossenschaft 

auch das Ziel, den Betriebskostenan-

stieg für die Mieter dauerhaft zu dämp-

fen. Die Gesamtbelastung, insbesonde-

re für Mieter mit sehr niedrigen Einkom-

men, wird jedoch, trotz Einsparmaßnah-

men aufgrund erheblich gestiegener 

Energiekosten voraussichtlich weiter an-

wachsen.
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Im Zusammenhang mit der Sicherstel-

lung der Versorgungssicherheit im Ener-

giesektor zeigt sich, dass der Pfad zu 

einer nachhaltigen Transformation der 

Wirtschaft beschleunigt werden muss. 

Es wird deutlich, dass vor allem Maß-

nahmen ergriffen werden müssen, die 

die Abhängigkeit von fossilen Energie-

trägern mildern. Infolgedessen hat auch 

der Spar- und Bauverein Konstanz eG 

seine Klimastrategie daraufhin ausge-

richtet.

III.  Chancenbericht 

Unser durchschnittliches Mietpreis-

niveau ist für ein privates Wohnungs-

unternehmen an einem Hochpreismarkt 

wie Konstanz niedrig und enthält erheb-

liche Anpassungspotenziale. Die Mieten 

werden hausintern nicht durch die Miet-

preisbremse oder einen amtlichen Miet-

spiegel, sondern durch eigens für uns 

aufgestellte Grundsätze auf niedrigem 

Niveau gehalten.

Der stetige Anstieg der Wohnraumnach-

frage in Baden-Württemberg, noch ein-

mal verstärkt in der Bodenseeregion, ist 

nicht zuletzt auf die attraktive Lage im 

Süden Deutschlands im Dreiländereck 

zurückzuführen. Nachdem der Konstan-

zer Immobilienmarkt in den vorange-

gangenen Jahren schon erhebliche 

Preisanstiege erfahren hat, haben sich 

die Bewertungspreise in allen Segmen-

ten und Lagen im Berichtszeitraum wei-

ter erhöht. Gleiches gilt, wenn auch in 

etwas verringertem Maß, für die erziel-

baren Mieten. Die Kernstadt Konstanz – 

dort befindet sich der größte Teil unserer 

Bestände – ist von dieser Entwicklung 

besonders betroffen.

In dem im Jahr 2025 aktualisierten, 

amtlichen Konstanzer Mietspiegel 

sehen wir ein weiter beträchtlich ge-

stiegenes Bestandsmietniveau, von 

dem unsere Durchschnittsmieten er-

heblich nach unten abweichen.

Nach Einschätzung des Vorstands wird 

sich das Umfeld der geschäftlichen 

Tätigkeit unserer Genossenschaft auch 

in den kommenden Jahren nicht we-

sentlich verändern. Wir gehen daher 

auch für 2026 insgesamt von einer 

erfolgreichen Unternehmensent-

wicklung aus.

Der Aufsichtsrat hat sich im Rahmen 

der jährlich stattfindenden Klausur-

tagung umfänglich über das vergangene 

Jahr berichten lassen und gemeinsam 

mit dem Vorstand den Investitionsplan 

und, daraus resultierend, den Finanz- 

und Wirtschaftsplan für das Jahr 2026 

genehmigt. Auch wurden sämtliche uns 

zu diesem Zeitpunkt bekannten sowohl 

städtischen als auch privaten Bebau-

ungsmöglichkeiten diskutiert und für 

unser Unternehmen priorisiert. Gleiches 

gilt für die Chancen und Risiken des 

„Städtischen Bündnisses für Wohnen“, 

dem wir beigetreten sind.

Wo notwendig, werden wir die energe-

tische Sanierung und Modernisierung 

unseres Wohnungsbestands fortsetzen, 

wobei wir wiederum verstärkt unseren 

Fokus auf die Wohnungseinzelmoder-

nisierung richten – in Abwägung des 

Zeitraums, bis eine generelle Sanierung 

des jeweiligen Hauses geplant ist. 

Die bestehende Strategie zur CO -Re-2

duzierung konnte für das abgelaufene 
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Geschäftsjahr weitgehend umgesetzt 

werden. Bis zum Geschäftsjahr 2030 

sollen im Umfang von 2,56 kg/m²a 

Emissionen gemindert werden. Für das 

nächste Geschäftsjahr sind in der Pla-

nung mehrere Gebäude für CO -Min-2

derungsmaßnahmen vorgesehen. 

Auch für das Jahr 2026 planen wir den 

Umsatzerlösen angepasste umfangrei-

che Modernisierungs- und Instandhal-

tungsmaßnahmen, aber auch eine wei-

tere strategische Stärkung unseres 

Eigenkapitals.

Die zu erwartenden Ergebnisse wurden 

für 2026 realistisch geplant und jeweils 

im Rahmen einer 5-Jahres-Planung so-

wohl einzeln als auch gesamtheitlich 

fortgeschrieben. Die dargelegten Rah-

menbedingungen, unsere daraufhin ab-

gestellten aufbau- und ablauforganisa-

torischen Regelungen, die getroffenen 

strategischen und operativen Ent-

scheidungen sowie die Grundlage unse-

res Unternehmens im Gesamten stellen 

weiterhin eine gute Basis dar, um die 

satzungsgemäßen Aufgaben unserer 

Genossenschaft erfüllen zu können.

Konstanz, den 5. März 2026

Der Vorstand:

Ralph Buser                     Winfried Lang
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Bestätigungsvermerk des unabhängigen 

Abschlussprüfers

An die Spar- und Bauverein Konstanz eG, 

Konstanz

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Spar- 

und Bauverein Konstanz eG, Konstanz, – be-

stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 

2025 und der Gewinn- und Verlustrech-

nung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 

2025 bis zum 31. Dezember 2025 sowie 

dem Anhang, einschließlich der Darstellung 

der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-

den – geprüft. Darüber hinaus haben wir 

den Lagebericht der Spar- und Bauverein 

Konstanz eG, Konstanz, für das Geschäfts-

jahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. 

Dezember 2025 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei 

der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

Ÿ entspricht der beigefügte Jahresab-

schluss in allen wesentlichen Belangen 

den deutschen, für Genossenschaften 

geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-

ten und vermittelt unter Beachtung der 

deutschen Grundsätze ordnungsmäßi-

ger Buchführung ein den tatsächlichen 

Verhältnissen entsprechendes Bild der 

Vermögens- und Finanzlage der Genos-

senschaft zum 31. Dezember 2025 

sowie ihrer Ertragslage für das Ge-

schäftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 

31. Dezember 2025 und

Ÿ vermittelt der beigefügte Lagebericht 

insgesamt ein zutreffendes Bild von der 

Lage der Genossenschaft. In allen we-

sentlichen Belangen steht dieser Lage-

bericht in Einklang mit dem Jahresab-

schluss, entspricht den deutschen 

gesetzlichen Vorschriften und stellt die 

Chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung zutreffend dar.

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

dass unsere Prüfung zu keinen Einwen-

dungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des 

Jahresabschlusses und des Lageberichts 

geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahres-

abschlusses und des Lageberichts in 

Übereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in 

Verbindung mit § 317 HGB unter Beach-

tung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer 

(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze 

ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durch-

geführt. Unsere Verantwortung nach die-

sen Vorschriften und Grundsätzen ist im 

Abschnitt „Verantwortung des Abschluss-

prüfers für die Prüfung des Jahresab-

schlusses und des Lageberichts“ unseres 

Bestätigungsvermerks weitergehend be-

schrieben. Wir sind von der Genossen-

schaft unabhängig in Übereinstimmung mit 

den deutschen handelsrechtlichen und 

berufsrechtlichen Vorschriften und haben 

unsere sonstigen deutschen Berufspflich-

ten in Übereinstimmung mit diesen Anfor-

derungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, 

dass die von uns erlangten Prüfungsnach-

weise ausreichend und geeignet sind, um 

als Grundlage für unsere Prüfungsurteile 

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht 

zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter 

und des Aufsichtsrats für den Jahres-

abschluss und den Lagebericht 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwort-

lich für die Aufstellung des Jahresabschlus-

ses, der den deutschen, für Genossen-
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schaften geltenden handelsrechtlichen Vor-

schriften in allen wesentlichen Belangen 

entspricht, und dafür, dass der Jahresab-

schluss unter Beachtung der deutschen 

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 

ein den tatsächlichen Verhältnissen ent-

sprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- 

und Ertragslage der Genossenschaft ver-

mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-

treter verantwortlich für die internen Kon-

trollen, die sie in Übereinstimmung mit den 

deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger 

Buchführung als notwendig bestimmt ha-

ben, um die Aufstellung eines Jahresab-

schlusses zu ermöglichen, der frei von we-

sentlichen falschen Darstellungen aufgrund 

von dolosen Handlungen (d.h. Manipulatio-

nen der Rechnungslegung und Vermögens-

schädigungen) oder Irrtümern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 

sind die gesetzlichen Vertreter dafür ver-

antwortlich, die Fähigkeit der Genossen-

schaft zur Fortführung der Unternehmens-

tätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben 

sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-

sammenhang mit der Fortführung der Un-

ternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, 

anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür 

verantwortlich, auf der Grundlage des 

Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-

führung der Unternehmenstätigkeit zu 

bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche 

oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-

stehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter 

verantwortlich für die Aufstellung des 

Lageberichts, der insgesamt ein zutreffen-

des Bild von der Lage der Genossenschaft 

vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-

langen mit dem Jahresabschluss in Ein-

klang steht, den deutschen gesetzlichen 

Vorschriften entspricht und die Chancen 

und Risiken der zukünftigen Entwicklung 

zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-

lichen Vertreter verantwortlich für die Vor-

kehrungen und Maßnahmen (Systeme), die 

sie als notwendig erachtet haben, um die 

Aufstellung eines Lageberichts in Überein-

stimmung mit den anzuwendenden deut-

schen gesetzlichen Vorschriften zu ermög-

lichen, und um ausreichende geeignete 

Nachweise für die Aussagen im Lagebe-

richt erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die 

Überwachung des Rechnungslegungs-

prozesses der Genossenschaft zur Auf-

stellung des Jahresabschlusses und des 

Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für 

die Prüfung des Jahresabschlusses und 

des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende 

Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jah-

resabschluss als Ganzes frei von wesent-

lichen falschen Darstellungen aufgrund von 

dolosen Handlungen oder Irrtümern ist, und 

ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffen-

des Bild von der Lage der Genossenschaft 

vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-

langen mit dem Jahresabschluss sowie mit 

den bei der Prüfung gewonnenen Erkennt-

nissen in Einklang steht, den deutschen ge-

setzlichen Vorschriften entspricht und die 

Chancen und Risiken der zukünftigen Ent-

wicklung zutreffend darstellt, sowie einen 

Bestätigungsvermerk zu erteilen, der 

unsere Prüfungsurteile zum Jahresab-

schluss 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 
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deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 

Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung 

eine wesentliche falsche Darstellung stets 

aufdeckt. Falsche Darstellungen können 

aus dolosen Handlungen oder Irrtümern 

resultieren und werden als wesentlich an-

gesehen, wenn vernünftigerweise erwartet 

werden könnte, dass sie einzeln oder ins-

gesamt die auf der Grundlage dieses Jah-

resabschlusses und Lageberichts getroffe-

nen wirtschaftlichen Entscheidungen von 

Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflicht-

gemäßes Ermessen aus und bewahren 

eine kritische Grundhaltung. Darüber 

hinaus

Ÿ identifizieren 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 Risi-

ken durch sowie erlangen Prüfungs-

nachweise, die ausreichend und geeig-

net sind, um als Grundlage für unsere 

Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, 

dass eine aus dolosen Handlungen re-

sultierende wesentliche falsche Dar-

stellung nicht aufgedeckt wird, ist höher 

als das Risiko, dass eine aus Irrtümern 

resultierende wesentliche falsche Dar-

stellung nicht aufgedeckt wird, da dolo-

se Handlungen kollusives Zusammen-

wirken, Fälschungen, beabsichtigte Un-

vollständigkeiten, irreführende Darstel-

lungen bzw. das Außerkraftsetzen in-

terner Kontrollen beinhalten können.

Ÿ erlangen wir ein Verständnis von den für 

die Prüfung des Jahresabschlusses rele-

vanten internen Kontrollen und den für 

die Prüfung des Lageberichts relevanten 

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 Vorkehrungen und Maß-

nahmen abzugeben. 

Ÿ beurteilen wir die Angemessenheit der 

von den gesetzlichen Vertretern an-

gewandten Rechnungslegungsmetho-

den sowie die Vertretbarkeit der von 

den gesetzlichen Vertretern darge-

stellten geschätzten Werte und damit 

zusammenhängenden Angaben. 

Ÿ ziehen wir Schlussfolgerungen über die 

Angemessenheit des von den gesetz-

lichen Vertretern angewandten Rech-

nungslegungsgrundsatzes der Fort-

führung der Unternehmenstätigkeit 

sowie, auf der Grundlage der erlangten 

Prüfungsnachweise, ob eine wesent-

liche Unsicherheit im Zusammenhang 

mit Ereignissen oder Gegebenheiten 

besteht, die bedeutsame Zweifel an der 

Fähigkeit der Genossenschaft zur Fort-

führung der Unternehmenstätigkeit 

aufwerfen können. Falls wir zu dem 

Schluss kommen, dass eine wesent-

liche Unsicherheit besteht, sind wir 

verpflichtet, im Bestätigungsvermerk 

auf die dazugehörigen Angaben im 

Jahresabschluss und im Lagebericht 

aufmerksam zu machen oder, falls diese 

Angaben unangemessen sind, unser 

jeweiliges Prüfungsurteil zu modifi-

zieren. Wir ziehen unsere Schlussfol-

gerungen auf der Grundlage der bis zum 

Datum unseres Bestätigungsvermerks 

erlangten Prüfungsnachweise. Zukünf-

tige Ereignisse oder Gegebenheiten 

können jedoch dazu führen, dass die 

Genossenschaft ihre Unternehmens-

tätigkeit nicht mehr fortführen kann.

Ÿ beurteilen wir Darstellung, Aufbau und 

Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt 

einschließlich der Angaben sowie ob 

der Jahresabschluss die zugrunde lie-

genden Geschäftsvorfälle und Ereig-

nisse so darstellt, dass der Jahresab-

schluss unter Beachtung der deutschen 

Grundsätze ordnungsmäßiger Buch-

führung ein den tatsächlichen Verhält-

nissen entsprechendes Bild der Ver-

mögens-, Finanz- und Ertragslage der 

Gesellschaft vermittelt.

Ÿ beurteilen wir den Einklang des Lage-

berichts mit dem Jahresabschluss, 

seine Gesetzesentsprechung und das 

von ihm vermittelte Bild von der Lage 

der Genossenschaft. 

Ÿ führen wir Prüfungshandlungen zu den 

von den gesetzlichen Vertretern darge-

stellten zukunftsorientierten Angaben 

im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-

chender geeigneter Prüfungsnachweise 

vollziehen wir dabei insbesondere die 

den zukunftsorientierten Angaben von 

den gesetzlichen Vertretern zugrunde 

gelegten bedeutsamen Annahmen nach 

und beurteilen die sachgerechte Ablei-

tung der zukunftsorientierten Angaben 

aus diesen Annahmen. Ein eigenstän-

diges Prüfungsurteil zu den zukunfts-

orientierten Angaben sowie zu den 

zugrunde liegenden Annahmen geben 

wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches 

unvermeidbares Risiko, dass künftige 

Ereignisse wesentlich von den zukunfts-

orientierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung 

Verantwortlichen unter anderem den 

geplanten Umfang und die Zeitplanung der 

Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfest-

stellungen, einschließlich etwaiger bedeut-

samer Mängel in internen Kontrollen, die 

wir während unserer Prüfung feststellen.

Stuttgart, 20. März 2026

vbw      

Verband baden-württembergischer      

Wohnungs- und Immobilienunternehmen 

e.V.

gez.

Dux

Wirtschaftsprüfer


