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Aufsichtsrat

Beratungs- und Kontrollarbeit

In Entscheidungen von grundlegender Bedeutung
fir das Unternehmen wird der Aufsichtsrat entspre-
chend den gesetzlichen und satzungsmafigen Be-
stimmungen eingebunden.

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens
stimmt der Vorstand mit dem Aufsichtsrat ab. Der
Vorstand berichtet dem Aufsichtsrat auBerdem
regelmaBig hierliber. Der Aufsichtsratsvorsit-
zende fuhrt die Beschlisse des Aufsichtsrats aus
(§ 25 Abs. 8 der Satzung). Er koordiniert die Arbeit
des Gremiums und leitet die Sitzungen. In regel-
mafBigen Gesprachen mit dem Vorstand ist der
Aufsichtsrat Gber die Geschaftspolitik, die Unter-
nehmensplanung und Strategie informiert. Der
Aufsichtsratsvorsitzende wird Uber wichtige Er-
eignisse, die fur die Beurteilung der Lage und Ent-
wicklung sowie fur die Leitung des Unternehmens
von wesentlicher Bedeutung sind, unverziglich
durch den Vorsitzenden des Vorstands informiert.

Der Aufsichtsratsvorsitzende soll sodann den Auf-
sichtsrat unterrichten und erforderlichenfalls eine
auBBerordentliche Aufsichtsratssitzung einberufen.
Zur Steigerung der Effizienz der Aufsichtsratsar-
beit oder der Behandlung komplexer Sachverhalte
bildet der Aufsichtsrat Ausschisse. Die jeweiligen
Ausschusse berichten regelmaf3ig dem Aufsichts-
rat Gber ihre Arbeit.

Zum Zweck der Prufung von Angelegenheiten, die
sich insbesondere mit Fragen und der Uberwa-
chung der Rechnungslegung und des laufenden
Rechnungswesens befassen, hat der Aufsichtsrat
der Baugenossenschaft einen Finanzausschuss
gebildet, dem folgende Mitglieder angehéren:
Daniel Heath, Dr. Katharina Ludwig und Christian
Pflaum.



Mitglieder des Aufsichtsrats 2025

Nach Alphabet geordnet.

Die Gesamtverglitungen des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr 2025 betrugen: 51.600,00 €
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Dr. Klaus Daniel Thomas Dr. Katharina Christian Gudrun
Dullenkopf Heath Miiller Ludwig Pflaum Troes
von bis tatig seit
Dr. Dullenkopf, Klaus 01.01.2025 31.12.2025 18.10.2006
Heath, Daniel 01.01.2025 31.12.2025 02.06.2016
Dr. Ludwig, Katharina 01.01.2025 31.12.2025 15.06.2021
Mdiller, Thomas 05.06.2025 31.12.2025 05.06.2025
Pflaum, Christian 01.01.2025 3112.2025 13.05.201
Troes, Gudrun 01.01.2025 31.12.2025 22.06.2017
[ [
Sitzungen der Gremien
Anzahl im Jahresvergleich
2025 2024 2023 2022 2021 2020
Aufsichtsrat 6 5 2 4 6 12
Vertreterversammlung 1 1 1 1 1 1
Finanzprifungsausschuss (o] 1 1 1 (o] 0
Vorstandssitzungen 9 10 6 il il n
16 17 10 17 18 24
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Bericht des Aufsichtsrats 2025

Seit nunmehr etlichen Jahren sieht sich die deutsche Ge-
sellschaft zunehmend mit schwierigen politischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen konfrontiert. Lan-
ge gepflegte Gewissheiten geraten zunehmend ins Rut-
schen, und die gegenwartigen Umwalzungen verursa-
chen bei groBen Teilen der Bevdlkerung Zukunftsangste.
Es bleibt zu hoffen, dass es der Gesellschaft gelingt, zl-
gig und angemessen auf die neuen Herausforderungen
zu reagieren und die notwendigen Veranderungen ent-
schlossen anzugehen. Politik und Gesellschaft haben viel
zu lange die Augen vor Themen wie dem demografischen
Wandel, der Uberbiirokratisierung, der schleppenden
Digitalisierung, der maroden Infrastruktur, dem Klima-
wandel und nicht zuletzt dem dramatischen Mangel an
Wohnraum in den Ballungsraumen verschlossen. Trotz
Sondervermégen und Bau-Turbo der neuen Bundesregie-
rung ist der Wohnungsbau noch nicht wirklich in Schwung
gekommen. Uber viele Jahre haben gut gemeinte, aber
in der Summe Uberbordende Gesetze, Vorschriften und
Normen auf allen Ebenen den Wohnungsbau massiv ver-
teuert, so dass angemessener Wohnraum ein knappes
und teures Gut geworden ist. Hier sind Bund, Lander und
Kommunen gefordert, schnell und entschlossen gegen-
zusteuern. Neben den &ffentlichen und privaten Akteu-
ren in der Immobilienwirtschaft sehen wir Baugenossen-
schaften wie die Familienheime, die sich in ihren Werten
und Grundsatzen von rein renditegetriebenen Akteuren
abgrenzen, als wichtigen Teil zur Losung der anstehenden
Probleme an.

Welche Themen pragten die Entwicklung der Familien-
heim Karlsruhe eG im Berichtsjahr 2025 aus Sicht des Auf-
sichtsrats? In den gemeinsamen Beratungen informier-
te der Vorstand regelmaBig Uber aktuelle Themen und
Projekte. Insbesondere die in den letzten Jahren wieder
intensivierte Zusammenarbeit mit der Erzdiézese Frei-
burg ermdglichte nicht nur die Option, weitere Projek-
te auf Grundstlicken der Kirche zu entwickeln, sondern
auch seit 2024 die Ubernahme der Verwaltung zahlreicher
Objekte im Raum Karlsruhe. Zur Abstimmung Uber die
strategische Weiterentwicklung unserer Baugenossen-
schaft trafen sich am 17.10.2025 Vorstand und Aufsichtsrat
zu einer gemeinsamen Strategietagung. Schwerpunkte
waren unter anderem die Finanz-, Wirtschafts- und In-
vestitionsplanung fur die ndchsten flunf Jahre. Damit ver-
bundene Detailthemen wie die Sanierungsplanung unter
Bertlicksichtigung der Klima-Roadmap und die Nutzung

von Foérdermdglichkeiten wurden ebenfalls diskutiert
und entsprechende Beschllsse gefasst. In den nachsten
Jahren erfordern Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafBnahmen in unseren Bestdnden erhebliche finanzielle
Mittel. Es besteht Einvernehmen zwischen Vorstand und
Aufsichtsrat, dass wir eine kontinuierliche Anpassung der
Mieten flir notwendig halten, um den zukinftigen wirt-
schaftlichen Herausforderungen begegnen zu kénnen. Zur
Aktivierung finanzieller Ressourcen und zur Arrondierung
unserer Bestande ist vorgesehen, wie bisher, Wohnungen
im Streubesitz zu verkaufen.

Weitere wichtige Themen in der Zusammenarbeit mit
dem Vorstand ergaben sich 2025 aus den Entwicklun-
gen der Tochtergesellschaften, insbesondere der inwoca
GmbH und der Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH.
In Anbetracht des derzeitigen Marktumfeldes und des
Potenzials des Brucker-Areals in Rheinstetten OT Silber-
streifen stimmen wir mit dem Vorstand UGberein, die Ent-
wicklung selbst voranzutreiben und derzeit keine neuen
Verkaufsaktivitaten zu initiieren. In der Projektgesellschaft
Silberstreifen wurden daher die Aktivitaten zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplans und der zwischenzeitlichen
Vermietung von Teilen des Bruker-Areals in Eigenregie
Ubernommen und weiter intensiviert.

Im Juli 2025 erreichte uns die traurige Nachricht, dass un-
ser ehemaliger Vorstand Michael Veiga pl6tzlich und un-
erwartet verstorben ist. Wir bedauern diesen Verlust und
mochten den Angehdrigen unsere Anteilnahme ausspre-
chen. Infolge des Todes von Herrn Veiga ist es erforderlich,
im Laufe des Jahres 2026 die Gesellschafterstruktur der
inwoca neu zu ordnen. Wir freuen uns, im letzten Jahr mit
Herrn Thomas Miiller einen ausgewiesenen Fachmann mit
langjahriger Erfahrung im genossenschaftlichen Immobi-
lienwesen flr unsere Arbeit im Aufsichtsrat gewonnen zu
haben. Er stellte sich in der Vertreterversammlung am 5.
Juni 2025 zur Wahl und wurde einstimmig als neues Mit-
glied in den Aufsichtsrat gewahlt. Zu den wichtigsten Auf-
gaben des Aufsichtsrats gehérten, wie in den Vorjahren,
die Kommunikation mit den Prifern, die Entgegennah-
me des Prufberichtes sowie die alljahrliche ausflhrliche
Priufungsschlussbesprechung mit dem Prifungsverband
(vbw). Die gesetzliche Priifung dieses Geschaftsberichts
und des Jahresabschlusses flir das Geschaftsjahr 2025
durch den Verband baden-wurttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen eV. erfolgte ab



30.03.2026. Die Bewertung des Immobilienportfolios der
Familienheim Karlsruhe eG und ihrer Tochtergesellschaf-
ten wird weiterhin intensiv mit dem Prifungsverband er-
ortert, um im Rahmen der gesetzlichen Prifung ein zutref-
fendes Bild der Lage des Unternehmens sicherzustellen.
Der Aufsichtsrat mochte an dieser Stelle dem Vorstand
und allen beteiligten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
ausdrucklich fiir das hohe Engagement und die intensive
Mitarbeit bei der Erstellung der Unterlagen fiir den Prif-
bericht danken. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreter-
versammlung, den Jahresabschluss 2025 gem. § 35 Abs.
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1b der Satzung festzustellen. Die Vertreterversammlung
wird auf gemeinsamen Vorschlag von Aufsichtsrat und
Vorstand um Zustimmung zur Verwendung des Bilanzge-
winns gebeten. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreter-
versammlung, dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Karlsruhe, den 30.Mdrz 2026

Dr. Klaus Dullenkopf
Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des Finanzausschusses 2025

Der Finanzausschuss des Aufsichtsrats hat den Jahresab-
schluss der Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe
eG zum 31. Dezember 2025 sowie den Bericht Gber die im
Auftrag des Aufsichtsrats durchgefiihrte Uberwachungs-
prifung der WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand
Stuttgart GmbH vom 26. Marz 2026 gepruft und beraten.

Die Uberwachungspriifung umfasste eine Plausibilitats-
prufung des Jahresabschlusses einschlieBlich Buchfiih-
rung, Inventarunterlagen und wesentlicher Belege. Der
Jahresabschluss wurde ordnungsgemafR nach den ge-
setzlichen Vorschriften aufgestellt. Die Prifung ergab
keine Beanstandungen. Die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft stellt sich weiterhin solide
dar. Die Eigenkapitalquote konnte gegenliber dem Vorjahr

auf 32,9 % gesteigert werden. Der Jahresliberschuss 2025
betragt rund 1,1 Mio. €. Nach den vorgesehenen Riickla-
geneinstellungen ergibt sich ein Bilanzgewinn von rund
250 Tsd. €, der gemaR Vorschlag des Vorstands teilweise
als Dividende ausgeschuttet werden soll. Die vorgeschla-
gene Gewinnverwendung entspricht den gesetzlichen
und satzungsmaBigen Vorgaben.

Der Finanzausschuss schlieBt sich dem Ergebnis der
Uberwachungspriifung an. Aus seiner Sicht bestehen kei-
ne Einwendungen gegen den Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2025. Der Finanzausschuss empfiehlt der Mitglie-
derversammlung, den Jahresabschluss festzustellen und
der vorgeschlagenen Gewinnverwendung zuzustimmen.
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Lagebericht
des Vorstands

Geschéftsjahr 2025

Grundlagen des Unternehmens

Die Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG wur-
de am 19.September 1947 in Karlsruhe gegriindet. Zum
31. Dezember 2025 hatte unsere Genossenschaft 6.002
Genossenschaftsmitglieder.

Diese halten insgesamt

38.941 Genossenschaftsanteile.

Die Familienheim Karlsruhe eG ist in den Geschaftsfeldern
kauf-
mannische sowie technische Verwaltung und Vermark-
tung von Immobilien tatig. Entsprechend der Satzung
kann die Genossenschaft Bauten in allen Rechts- und

Wohnungsbewirtschaftung, Projektentwicklung,

Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
verauBBern und betreuen; sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben libernehmen.
Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Raume fur Gewerbebetriebe, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle, kirchliche und oéffentliche
Einrichtungen und Dienstleistungen.

Am 31. Dezember 2025 gehérten zum Bestand der Genos-
senschaft 2.690 Wohnungen (Vorjahr: 2.689), 33 Gewerbe-
einheiten (Vorjahr: 33) sowie 1.972 Stellplatze und Garagen
(Vorjahr: 1.970).

Der Vorstand
der Familienheim Karlsruhe eG:

Geschaftsfihrender Vorstand

Ruadiger Esslinger

Mitglied des Vorstands
Peter Stammer

Zur Erfillung ihrer Aufgaben ist die Genossenschaft an
weiteren Unternehmen beteiligt. Wesentlich beteiligt ist
die Genossenschaft an der Genossenschaftlichen Ener-
gieservice GbR, an der Projektgesellschaft Wohnbau Dur-
lach mbH, der Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR so-
wie an der inwoca GmbH. Die inwoca GmbH ist wiederum
100%ige Gesellschafterin der Projektgesellschaft Silber-
streifen GmbH, die im Geschaftsjahr 2019 zur Entwicklung
von Grundstiicken in Rheinstetten OT Silberstreifen ge-
grindet wurde. Zur Erflillung unserer sozialen und gesell-
schaftlichen Verpflichtungen und Aufgaben wird unsere
Abteilung Soziales Management ebenso eingesetzt wie
die Monsignore Friedrich Ohlhauser-Stiftung, die 2009
von der Familienheim Karlsruhe eG gegriindet wurde.

Die Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG stellt
am Wohnungsmarkt im Stadt- und Landkreis Karlsru-
he attraktive Mietwohnungen zu bezahlbaren Preisen in
einem nach wie vor angespannten Wohnungsmarkt zur
Verfigung.
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Allgemeine wirtschaftliche Lage und Wohnungsbau

Der Angriffskrieg Russland gegen die Ukraine, das Ver-
halten der US-Regierung und lhre Zollpolitik, Spannungen
im Sudchinesischen Meer, Kriege in Nahen Osten wirkten
sich auch im vergangenen Jahr hemmend auf die wirt-
schaftliche Entwicklung aus, so dass das Geschaftsjahr
erneut durch ein herausforderndes Marktumfeld gekenn-
zeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach vor-
laufigen Zahlen der Deutschen Bundesbank 2,3 % (Vorjahr
2,2 %). Far 2026 wird mit einem Anstieg um 2,2 % gerech-
net. Der Anstieg der Baupreise fir Wohngebaude lag mit
3,2 % im Jahresdurchschnitt abermals Gber dem Anstieg
der Verbraucherpreise. Wie sich der im Friihjahr 2026 be-
gonnene Krieg im Nahen Osten langfristig auswirkt, ist
noch nicht abzuschatzen, kurzfristig jedoch ist mit deut-
lichen Preissteigerungen zu rechnen. Verantwortlich daftr
durften in erster Linie die gestiegenen Energiekosten fir
Ol und Gas sein.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europaische Zentralbank
den Hauptrefinanzierungssatz in zwei Schritten auf 2,15 %
gesenkt. Seit Juni 2025 sind keine Zinsanderungen mehr
erfolgt. Es besteht die Erwartung, dass der nachste Zins-
schritt eine Zinserhéhung sein wird, wenn auch nicht in
naher Zukunft. Lag der effektive Jahreszins fir ein Darle-
hen mit zehn Jahren Zinsbindung Anfang 2025 noch bei
3,2 %, sind es Ende 2025 3,8 %. Es besteht die Beflirch-
tung, dass die Bauzinsen im Laufe des Jahres 2026 weiter
steigen kénnen, was negative Auswirkung auf den leicht
erholten Wohnungsbau hatte.

Die deutsche Wirtschaft kdmpft nicht nur mit hartna-
ckigem konjunkturellem Gegenwind, sondern auch mit
strukturellen Problemen. Flr 2025 geht man erstmals
nach 2 Jahren wieder von einem positiven Wirtschafts-
wachstum von 0,2% aus. Nach den Berechnungen der
Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlandsprodukt
2026 um 0,6 % und 2027 um 1,3 % steigen. Diese Einschat-
zungen wurden jedoch vor Beginn des Iran-Krieges ge-
troffen. Insbesondere vor dem Hintergrund der dadurch
gestiegenen Rohstoffkosten (Ol und Gas), sind sowohl die
Wirtschaftsleistung als auch deren Entwicklung, und der
damit verbundenen negativen Auswirkungen, zu bertick-
sichtigen.

Die konjunkturelle Dampfung schlagt sich auch auf dem
Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der Bundesagentur

fir Arbeit waren im Dezember 2025 2,9 Mio. Menschen ar-
beitslos gemeldet, was den héchsten Wert seit 2010 dar-
stellt. Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2025
6,2 % und ist gegeniber 2024 leicht gestiegen, damals
betrug sie 6,1 %. Die schlechte Konjunktur und die Belas-
tung der 6ffentlichen Haushalte fir Investitionen und Ver-
teidigung flihren dazu, dass im Bundeshaushalt 2026 Aus-
gabenvon 524,5 Mrd. € vorgesehen sind — etwa 21,5 Mrd. €
mehr als im Vorjahr. Die geplante Neuverschuldung in
Hohe von 181,5 Mrd. € ist der zweithochste Wert in der Ge-
schichte der Bundesrepublik.

Das statistische Landesamt hat im Jahr 2025 eine Bevol-
kerungsvorausberechnung vorgenommen. Dabei wurden
drei Varianten berechnet, die sich vor allem in den Annah-
men zur Zuwanderung aus dem Ausland unterscheiden.
Danach wirde die Bevélkerung in Baden-Wurttemberg
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
Bevolkerungszahl von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wobei nach der
Hauptvariante die Bevdlkerung auf 11,6 Mio. Personen an-
steigen soll.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die
ZahlderHaushalte.Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2024 rund 5,4 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wurttembergs aus dem Jahr
2024 koénnte die Anzahl der Haushalte bis 2035 auf rund
5,5 Mio. bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem Hintergrund die-
ser Haushaltsentwicklung ist langfristig weiterhin von ei-
ner stabilen bzw. tendenziell steigenden Nachfrage nach
Wohnraum auszugehen, selbst wenn die Zuwanderung
wegen der schlechteren wirtschaftlichen Aussichten nicht
in dem vom statischen Landesamt erwarteten Umfang er-
folgen sollte.

Insgesamt gesehen fehlt in Deutschland nach wie vor der
aktive Neubau von Mietwohnungen. Somit kann die hohe
Nachfrage nach bezahlbaren Mietwohnungen nicht ge-
deckt werden, was zu weiter steigenden Mietpreisen flihrt.
Durch die derzeitigen Bauzinsen und den nach wie vor ho-
hen Baukosten, ist eine schnelle Anderung bzw. Besserung
nichtin Sicht. In Karlsruhe und Umland haben wir nach wie
vor einen angespannten und stabilen Wohnungsmarkt.
Durch Kindigungen freiwerdende Mietwohnungen kén-
nen durch die hohe Nachfrage meist direkt im Anschluss
vermietet werden.

13
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Geschaftsentwicklung

Das Geschaftsjahr 2025 zeigt eine insgesamt zufrieden-
stellende Geschaftsentwicklung. Die Geschaftsleitung
beurteilt die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG als ge-
ordnet. Nach wie vor investieren wir in die Wertverbesse-
rung unserer Bestandswohnungen, insbesondere in eine
zeitgemaBe Ausstattung durch Instandhaltungen und
Modernisierungen. Parallel dazu erfolgt eine deutliche
Verbesserung der energetischen Standards, auch vor dem
Hintergrund der CO,-Einsparungen gemaB der Klima-
Roadmap unserer Mietobjekte.

Die im Jahr 2023 erarbeitete Klima-Roadmap wurde im
Jahr 2025 strategisch weiterentwickelt und angepasst.
In den nachsten Jahren werden wir einige Wohnanlagen
an Warmenetze anschlieBen. Andere Objekte unterziehen
wir einer umfangreichen energetischen Sanierung, um
die gesetzten Ziele zur CO,-Reduzierung zu erreichen. Im
November 2025 wurde durch die Organe der Genossen-
schaft ein Flnfjahresplan mit einem Gesamtbudget von
ca. 11,5 Mio. €, zusatzlich zum regularen Instandhaltungs—
und Modernisierungsprogramm, beschlossen. Hierin wur-
den die Objekte mit den entsprechend durchzufiihrenden
MaBnahmen im Einzelnen aufgefihrt.

Der prognostizierte Jahrestiberschuss 2025 lag bei
683.273,00€, der tatsachlich bilanzierte Jahreslber-
schuss betragt 1102.399,02 €. Dabei wurde die Auflésung
von Steuer - und Gewahrleistungsriickstellungen bertck-
sichtigt. Die Aufwendungen aus der Bewirtschaftungs-
tatigkeit setzen sich aus den Betriebskosten in Héhe von
ca. 6,9 Mio. €, den Modernisierungskosten in Hohe von ca.

2,0 Mio. € und den Instandhaltungskosten in Hohe von

ca. 3,9 Mio. € zusammen. Die Aufwendungen fur Bewirt-
schaftungstatigkeit sind somit von 12,5 Mio. € (2024) auf
12,8 Mio. € (2025) gestiegen. Die Finanzierung der Inves-
titionen in den eigenen Wohnungsbestand erfolgte aus-
schlieBlich aus Eigenmitteln.

Die Fluktuation istim Vergleich zum Vorjahr auf 6,5 % (Vor-
jahr: 5,4 %) gestiegen. Geklindigte Wohnungen kénnen
aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage umgehend wie-
der neu vermietet werden. Strukturelle Leerstande gibt es
im Wohnungsbestand der Genossenschaft nicht. Gewollte
Leerstande finden sich dort, wo SanierungsmaBnahmen
geplant oder in Durchflihrung sind. Die Leerstandsquote
der Genossenschaft betrug 0,7 % (Vorjahr: 1,2 %). Bei Neu-
vermietungen werden mégliche Mieterhéhungen grund-
satzlich gepruft und — sofern marktgerecht — sozialver-
traglich umgesetzt. Die Erhéhung der Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung im Geschéaftsjahr resultiert aus
Mieterhéhungen im Karlsruher und Ettlinger Wohnungs-
bestand und Mietanpassungen nach Sanierungen bzw. bei
Neuvermietung.

Des Weiteren wurden alle eigenen Mietobjekte im Jahr
2025 durch einen beauftragten Dienstleister begangen.
Sowohl die Gebaudehiille und AuBBenbereiche als auch
die Wohnungen wurden im Rahmen der Begehung aufge-
nommen und bewertet.

Der Gesamtinvestitionsbedarf zur Wiederherstellung des
Neuzustands betragt ca. 27,8 Mio. €, was einem Aufwand
von 210 € pro m2 Wohnflache entspricht. Als Nebenpro-
dukt liegen nun digitale Plane, Grundrisse und Ausstat-
tungsbilder fiir alle Wohnungen vor.




Abgelaufenes Geschaftsjahr 2025

Im Geschaftsjahr 2025 wurden 37 Wohnungen umfassend modernisiert
(Vorjahr: 27) und 68 Wohnungen instandgesetzt (Vorjahr: 68). Insgesamt
wurden damit 105 Wohnungen nach Kiindigungen umfassend saniert
bzw. modernisiert.

Im Geschaftsjahr 2025 umgesetzte Projekte:

MoltkestraBe 37 + 39, Karlsruhe
Sanierung von vier Balkonen, Fenstern und einer gro3en Dachterrasse
Gesamtkosten: 217 Tsd. €

HirschstraBe 47/49, Karlsruhe
Inbetriebnahme einer elektronischen SchlieBanlage fiir 30 Wohnungen

LuisenstraBe 93, Karlsruhe
Komplettsanierung von sechs verglasten Erkern
Gesamtkosten: 111 Tsd. €

SchillerstraBe 50, Karlsruhe
Sanierung von drei Balkonen an der StraBenseite
Gesamtkosten: 30 Tsd. €

GrillparzerstraBBe 10, Karlsruhe
Balkonsanierung
Gesamtkosten: 26 Tsd. €

Weitere umfangreiche MaBnahmen wurden
an folgenden Objekten durchgefiihrt:

Friedrichstr. 10b, Ettlingen

Abschluss der Energetischen Sanierung und Aufstockung

Umschluss auf Fernwarme, Installation einer Solarthermieanlage zur
UnterstlUtzung von Heizung und Warmwasser, Errichtung einer Photo-
voltaikanlage, vollstandige Erneuerung der Heizungsanlage einschlie3-
lich Heizungsleitungen und Heizkdrper, Dach- und Fassadensanierung,
Aufstockung um ein weiteres Geschoss mit zwei neuen Mietwohnun-
gen, Erneuerung der Balkone mit vergréBerter Nutzflache, Erneuerung
der Klingel- und Sprechanlage

Die Fertigstellung und der Bezug erfolgten im September 2025

Z3hlerzentralisation

In 13 Hauseingangen (Vorjahr: 9) wurden neue Zahlerschranke im Keller
installiert und die Wohnungen elektrisch neu angeschlossen. Zusatzlich
wurden die jeweiligen Treppenhauser neu gestrichen.

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2025
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Laufendes Geschaftsjahr 2026

MafBnahmen im Rahmen
der Klima-Roadmap ab 2026

Im Jahr 2026 werden mehrere Miethauser mit insgesamt
90 Wohneinheiten, die bisher mit Gas versorgt wurden, an
die Fernwarme angeschlossen oder auf Warmepumpen
umgestellt. Teilweise ist hierfir eine Zentralisierung der
Heizungsanlagen erforderlich.

Dartber hinaus werden u. a. Dacher erneuert, Photovol-
taikanlagen installiert, Balkone saniert, Kellerdecken ge-
dammtsowie Fassadeninstandgesetzt bzw.gestrichen.Fur
diese MaBnahmen ist ein Gesamtbudget von ca. 2,5 Mio. €
vorgesehen.

Betreuungstatigkeit /
Verwaltung fiir Dritte

Im Jahr 2025 verwalteten wir flr unterschiedliche Stiftun-
gen der Erzdiézese Freiburg sowie fur weitere Dritte ca.
137 Mietwohnungen in Karlsruhe, sowohl in kaufmanni-

scher als auch in technischer Hinsicht.

Neubauvorhaben im Eigentum der
Familienheim Karlsruhe eG

Bietigheim

Im Oktober 2023 wurde ein notarieller Kaufvertrag mit
dem Katholischen Kirchenfonds Bietigheim zum Erwerb
eines Erbbaugrundstiicks abgeschlossen. Auf dem Grund-
stlick planen wir den Neubau eines Mehrfamilienhauses
mit 5 6ffentlich geférderten sowie 2 freifinanzierten Miet-
wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von ca. 572 m2.
Der Bauantrag wurde zum 11. Marz 2025 genehmigt.

Mit dem Bauvorhaben wurde im Dezember 2025 begon-
nen, die Fertigstellung ist fir den Sommer 2027 vorgese-
hen. Die Gesamtinvestitionskosten werden voraussicht-
lich 2,8 Mio. € betragen. Daneben priifen wir die Bebauung
mehrerer Grundstlicke, die uns zum Kauf bzw. in Erbpacht
angeboten werden, hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Re-
alisierbarkeit.
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Beteiligungen

Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR

Zusammen mit der Familienheim Pforzheim eG haben wir die Familienheim
Karlsruhe Pforzheim GbR (Anteil jeweils 50 %) gegrindet. Diese hat im Jahr
2022 Grundsticke im Neubaugebiet ,Neue Mitte Heilbrunn-Engelfeld” von
der Gemeinde Pfinztal-Séllingen erworben. Hier werden ca. 14 Reihenhauser,
3 Gewerbeflachen und ca. 34 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern fiir den
Bestand entstehen. Die Vermietung der zwischenzeitlich fertiggestellten Bau-
abschnitte ist weitgehend abgeschlossen. Die verbleibenden Abschnitte wer-
den im Jahr 2026 fertiggestellt und anschlieBend vermietet.

inwoca GmbH

HardeckstraBe 5, Karlsruhe

Das gesamte Hegele-Areal (Hardeckstr. 5) wurde am 21. Dezember 2023 mit
notariellem Kaufvertrag an die Karlsruher Facher GmbH (Tochtergesellschaft
der Stadt Karlsruhe) verkauft. Die Kaufpreiszahlung und Ubergabe des Areals
haben zum 01. Marz 2024 stattgefunden. Die Baugenossenschaft Familienheim
Karlsruhe eG wird noch einige Zeit als Dienstleister fur die Karlsruher Facher
GmbH das Gesamtareal verwalten. Im Jahr 2025 fanden keine Aktivitaten in
der inwoca GmbH statt.

Projektgesellschaft Silberstreifen GmbH
(100 % Tochtergesellschaft der inwoca GmbH)

Im Geschaftsjahr 2019 wurde von der inwoca GmbH die Projektgesellschaft
Silberstreifen GmbH gegriindet und Flachen in Rheinstetten Ortsteil Silber-
streifen erworben. Fir die Realisierung des Entwicklungsvorhabens ist die
Schaffung neuen Baurechts notwendig. Im Jahr 2022 wurde dieses Areal zwar
an einen Investor verkauft, allerdings konnte durch den Beginn des Ukraine-
Kriegs und der anschlieBend rasant gestiegenen Finanzierungskonditionen,
Eigenkapitalanforderungen und Geblihren der Bankinstitute der Investor bis
Anfang 2023 keine Finanzierung abschlieBen und somit auch die Kaufpreis-
zahlung nicht leisten. Der Kaufvertrag vom 08. Februar 2022 wurde am 13. Marz
2023 aufgehoben und rickabgewickelt. Die Zinsen fur diesen Zeitraum wur-
den vom Investor entrichtet. Im Jahr 2023 wurde die Entwurfsplanung fir das
Areal gemeinsam mit der Gemeinde Rheinstetten vorangetrieben.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren wurde durch den
Gemeinderat am 11. Marz 2024 beschlossen. Bereits ab Januar 2024 startete
die Vermietung von Flachen auf dem Areal zur Generierung von Mieteinnah-
men wahrend der Laufzeit des Bebauungsplanverfahrens. Aktuell werden in
Zusammenarbeit mit dem Bauamt der Gemeinde Rheinstetten die erforder-
lichen Gutachten zur Erstellung des Bebauungsplans in Auftrag gegeben. Wir

gehen davon aus, dass bis zum Jahr 2028 ein verbindlicher Bebauungsplan
vorliegen kann.
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Vermogens-, Finanz- und

Ertragslage des Unternehmens

Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich bei Gegentiberstellung der
Wirtschaftsjahre 2024 und 2025 wie folgt dar: Die Bilanz-
summe hat sich von 143.619.007 € auf 144.249.270 € er-
hoht. Dies resultiert aus der Modernisierungstatigkeit so-
wie aus Zu- und Abgangen.

Generelles Ziel ist es, das Anlagevermégen stetig zu er-
hohen, d.h. es sollen mindestens die vorgenommenen
Abschreibungen kompensiert werden. Dieses Ziel kann
aber auch mittelfristig, d.h. Uber mehrere Jahre hinweg,
unterschritten werden. Die Auswirkungen ergeben sich
aus sinnvollen, wirtschaftlichen Einzelentscheidungen, die
sich im Verlauf des Geschaftsjahres andern kénnen.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzierungsmanagements wird
darauf geachtet, dass samtlichen Zahlungsverpflichtun-
gen im laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenliber
den finanzierenden Banken termingerecht nachgekom-
men werden. Im Regelfall werden unsere Rechnungen
mit Skontoabzug beglichen. Gleichzeitig werden die Zah-
lungsstrome so gestaltet, dass neben der Ausschittung
einer angemessenen Dividende weiterhin ausreichend
Liquiditat fur Instandhaltungen, Modernisierungen, Neu-
bauinvestitionen sowie fiir den Erwerb von Bestandsim-
mobilien zur Verfligung steht. Unsere Verbindlichkeiten
bestehen ausschlieBlich in Euro, sodass keine Wahrungs-
risiken bestehen.

Das vorlaufig geplante Investitionsvolumen fiir 2026 im Be-
reich Instandhaltung, Modernisierung von Wohnungen und

Der Wert des Anlagevermdgens hat sich von 114.306.230 €
auf 113.779.370 € verringert.

Im Vergleich zum Vorjahr ist das Umlaufvermégen von
29.284.707 € auf 30.414.239 € gestiegen. Das Eigenkapi-
tal hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 46.359.155 € auf
47519.440 € um ca. 1160 Tsd. € erhoht, die Eigenkapital-
quote liegt bei 32,9 % und ist gegenliber dem Vorjahr
(32,3 %) gestiegen. Die Verbindlichkeiten haben sich von
94.938.787 € auf 95.320.865 € um ca. 382 Tsd. € erhoht.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.

Gebaudemodernisierungen belauft sich auf ca. 8 Mio. €. Im
Geschaftsjahr 2025 hat die Genossenschaft ihre Zahlungs-
verpflichtungen uneingeschrankt erfillt. Die Zahlungsfa-
higkeit ist auch weiterhin uneingeschrankt gesichert.

Es kann festgestellt werden, dass unsere Genossenschaft
Uber eine geordnete Finanzsituation verfligt. Somit ist si-
chergestellt, dass entsprechende Mittel fur die geplanten
Investitionen, sowohl in die Instandhaltung als auch in
die Modernisierung, sowie teilweise in die energetische
Sanierung unseres eigenen Hausbestandes laut Klima-
Roadmap zur Verfligung stehen. Daneben bestehen Belei-
hungsreserven durch unbelastete Immobilien sowie nicht
in Anspruch genommene Kontokorrentlinien.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.



Ertragslage

Der Umsatz insgesamt hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr von 27130.254 € auf 24.567.226 € verringert. Die Um-
satzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit sind von
22.862.482 € im Vorjahr auf 24.404.705 € gestiegen. Die
Steigerung resultiert aus durchgefiihrten Mieterhéhun-
gen in den Wohnungsbestanden in Karlsruhe und Ettlin-
gen, sowie bei Anschlussvermietungen.

Das Geschaftsjahr der Genossenschaft endet mit einem
Jahreslberschuss in Héhe von 1102.399,02 €. Vorstand
und Aufsichtsrat beabsichtigen, der Vertreterversamm-
lung vorzuschlagen, hiervon 865.000 € den gesetzlichen
und freien Ergebnisriicklagen zuzufiihren. Somit weist die
Genossenschaft im Geschéaftsjahr 2025 einen Bilanzge-
winn in Héhe von 249.757,82 € aus.

Aufgrund der Planungen fiir das Geschaftsjahr 2026 ge-
hen wir davon aus, dass die Mieteinnahmen um ca. 4,3 %,

Finanzielle Leistungsindikatoren

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2025

von 18.692.410 € auf 19.501.000 €, steigen werden. Prog-
nostiziert wurde im Geschéftsbericht des Vorjahres ein
Sollmietenwachstum von 4,9 %. Erreicht wurden im Jahr
2025 ca. 4,2 %.

Auf Basis der aktuellen Planungen prognostizieren wir
fur das Geschéftsjahr 2026 ein Jahresergebnis von ca.
790.795 €. Fur das Geschéaftsjahr 2025 wurde ein Jahres-
Uberschuss in Hohe von ca. 683.273 € prognostiziert. Rea-
lisiert wurde ein Jahresliberschuss von 1102.399 €. Die Ab-
weichung resultiert insbesondere aus der Auflésung von
Rickstellungen.

Die Ertragslage der Genossenschaft im Geschéftsjahr
2025 ist geordnet.

Prognose 2026 Ist 2025
Jahresergebnis 790.794 € 1102.399 €
Sollmiete Entwicklung +4,3 % +4,2 %
Instandhaltungskosten 5.981.000 € 5.903.269 €
Neubau / GroBmodernisierung 1.900.000 € 590.323 €
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Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

Prognose

Mit unserer genossenschaftlichen Unternehmensstrate-
gie leisten wir einen Beitrag zur Lésung der Zukunftsauf-
gaben, die sich aus aktuellen Megatrends ergeben. Unser
nachhaltiges und robustes Geschaftsmodell war auch im
Jahr 2025 die Grundlage flr eine positive Geschaftsent-
wicklung. Das Jahr 2025 war erneut ein anspruchsvolles
Immobilienjahr. Die Energiekrise und der Ukraine-Krieg
standen weiterhin im Mittelpunkt der wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Diskussionen. Auch die neue
Grundsteuer sowie die gestiegenen Finanzierungszinsen
bleiben fir die Wohnungswirtschaft bedeutende, dauer-
haft relevante Themen.

Die bereits seit langerer Zeit erkennbaren globalen Trends
- Urbanisierung und Wohnungsmangel, Klimaschutz und
CO,-Reduktion, Digitalisierung sowie der demografische
Wandel - missen im Zusammenhang mit den jlingsten
politischen, wirtschaftlichen und sozialen Entwicklungen
neu bewertet werden.

Ziel ist es, die Anpassungsfahigkeit und Innovationskraft
unserer Genossenschaft als zentrale Erfolgsfaktoren im
herausfordernden Umfeld zu erhalten und weiter auszu-
bauen.

Chancen

Trotz der im Vorstandsbericht zu Beginn erwahnten
schwierigen Rahmenbedingungen, bleibt unser satzungs-
gemafBer Auftrag, die Férderung unserer Mitglieder, die
zentrale Leitlinie unseres Handelns. Durch den Erhalt und
die Schaffung bezahlbarer und attraktiver Wohnungen
mochten wir mittelfristig der Uberzeichneten Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum im Stadt- und Landkreis
Karlsruhe entgegentreten.

Durch die Erhaltung eines zeitgemaBen Wohnungs-
bestandes durch Modernisierung und Instandhaltung,
insbesondere in energetischer Hinsicht, und durch wirt-
schaftlich vertretbare Neubautatigkeit wird die Entwick-
lung unserer Genossenschaft nachhaltig gesichert.

Langjahrige Geschaftsbeziehungen zu Kommunen, Kir-
chen, Banken und Behdrden unterstltzen die erfolg-

reiche Entwicklung der Baugenossenschaft Familien-
heim Karlsruhe eG. Bestandsgefahrdende Risiken sind
fur die Jahre 2025 und 2026 nicht zu erkennen. Die Ver-
mégens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet und wird
nicht negativ beeinflusst. Die organisatorischen Grund-
lagen und die wirtschaftlichen Verhaltnisse sind nach
wie vor geordnet. Wir gehen deshalb davon aus, dass
sich die positive Entwicklung der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage auch in der Zukunft fortsetzen wird.

Risikobericht

Risiken und Chancen bestehen natlrlich auch bei den
verbundenen Unternehmen und Beteiligungsgesellschaf-
ten der Genossenschaft. Die inwoca GmbH ist zu 100%
Gesellschafterin der Projektgesellschaft Silberstreifen
GmbH. Diese ist im Eigentum eines groBen Gewerbeare-
als (53.000 m?) in Rheinstetten OT Silberstreifen. Derzeit
entwickeln wir gemeinsam mit der Gemeinde und Dienst-
leistern das Baurecht. Wir gehen davon aus, dass bis 2028
ein verbindlicher Bebauungsplan vorliegen kann.

Die Baugenossenschaft stattet die verbundenen Unter-
nehmen und Beteiligungsgesellschaften mit Liquiditat
aus und Ubernimmt Risiken bei Finanzierungen. Bewer-
tungs- und Zahlungsrisiken.

Branchenspezifische Risiken

Die Risiken weiter steigender Preise am Bau sowie Kapazi-
tats- und Materialengpasse kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Derzeit ist jedoch festzustellen, dass die Preise
aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Lage eher sta-
gnieren. Fur anstehende Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen hat unsere Genossenschaft durch
den Abschluss von Rahmenvertragen mit Dienstleistern
und Handwerkern entsprechend Vorsorge getroffen. Hier-
durch kann auf auftretende Risiken kurzfristig reagiert
werden. Insgesamt sind die Risiken als beherrschbar ein-
zustufen.

Risiken einer moglichen weiter konjunkturbedingten ne-
gativen Kaufkraftentwicklung kénnten wir aufgrund un-
serer Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage begegnen.



Ertragsorientierte Risiken

Aufgrund der nach wie vor guten Vermietbarkeit unseres
Bestandes, dem groBen Nachfrageliberhang an bezahl-
barem Wohnraum und den soliden vertraglichen Bezie-
hungen zu unseren Auftragnehmern gehen wir davon aus,
dass wir unsere geplanten Ziele grundsatzlich erreichen
kénnen.

Risiken bestehen gegebenenfalls durch Verzégerungen
bei Neubauvorhaben sowie bei Instandhaltungs- und
ModernisierungsmafBnahmen. Hiermit verbunden ist das
Risiko weiterer Kostensteigerungen infolge von Rohstoff-
und Baustoffverknappungen sowie der Verzégerung von
geplanten Einnahmen. Wir erwarten daher keinen drasti-
schen Anstieg von Mietausfallen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Nachdem die Zinssteigerungen wohl ihren héchsten Peak
erreicht haben, gehen wir davon aus, dass sich die Zinsen
fur Kapitalmarktdarlehen im 10-Jahreszeitraum zwischen
3,5und 4 % einpendeln werden.

Die Zinsauslaufe fur langfristige Kapitalmarktdarlehen
sind temporar gestaffelt. Bei den Kreditinstituten, zu
denen unsere Genossenschaft Geschaftsbeziehungen
unterhalt, verfligen wir Uber ein gutes Rating. Somit kann
jederzeit auf Fremdfinanzierungsreserven zu guten Kon-
ditionen zurtickgegriffen werden.

Hinsichtlich der Eigenkapitalquote sehen die Planungen
vor, einen Wert von 20 % (derzeit 32,9 %) generell nicht
zu unterschreiten. Soweit dies im Hinblick auf Einzelinves-
titionen aber sinnvoll erscheint, kann von dieser Vorgabe
auch abgewichen werden.

Unsere Prognosen im Wirtschaftsplan beziehen sich auf
den Zeitraum bis zum 31. Dezember 2030.

Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken mit einem we-

sentlichen Einfluss auf die Vermoégens-, Finanzund Er-
tragslage sind derzeit nicht erkennbar.

Karlsruhe, 31.Mérz 2026
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o

Riidiger Esslinger
Geschaftsflihrender Vorstand

Peter Stammer
Vorstand
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Soziales

Management

Jahresbericht 2025

Im Jahr 2025 standen viele unserer Mieterinnen und Mie-
ter vor groBen Herausforderungen. Die stark gestiegenen
Lebensunterhaltungskosten belasteten zahlreiche Haus-
halte spurbar. Durch hohere Energiepreise, Instandhal-
tungs- und Dienstleistungskosten sowie teures Baumate-
rial erhdhten sich auch Mieten und Betriebskosten - eine
Entwicklung, die insbesondere Menschen mit kleinen und
mittleren Einkommen traf.

Diese schwierigen Rahmenbedingungen pragten auch
2025 die Arbeit des Sozialen Managements der Fami-
lienheim Karlsruhe eG. Zahlreiche Mieterinnen und Mie-
ter wandten sich an die Mitarbeiterinnen des Sozialen
Managements, um Orientierung, Beratung und konkrete
Hilfestellungen zu erhalten. Gemeinsam wurden Antrage
ausgeflllt, Schuldenberatungen vorbereitet oder - bei
Bedarf - Unterstutzung, Uber die von der Familienheim
Karlsruhe eG gegriindete Monsignore Friedrich Ohlhau-
ser-Stiftung ermdoglicht. Einzelne Mieterinnen und Mieter
wurden bei schwierigen Situationen intensiver begleitet.
Insgesamt flihrte das Soziale Management im Jahr 2025
rund 293 Beratungsgesprache zu gestiegenen Mieten,
Nachzahlungen und Energiekosten durch.

Auch der Bedarf an allgemeinen Sozialberatungen nahm
weiter zu. Insgesamt wurden 213 Mieter individuell zu
ihren Sorgen und Né&ten beraten. Viele von ihnen fiihlen
sich stark unter Druck gesetzt, hatten Angste oder fanden
ihren Alltag als zunehmend belastend. Oft hilft hier schon
ein offenes Gesprach, um neue Perspektiven zu gewinnen
oder Uber bestehende Leistungsanspriche und Hilfs-
angebote informiert zu werden. Besonders das Thema
Wohngeld erhielt dabei wachsende Bedeutung.

Dartber hinaus beriet das Soziale Management Mieterin-
nen und Mieter zu Themen wie Krankheit, Einsamkeit im
Alter, dem Verlust von Angehdrigen, Trennung, Uberforde-
rung oder Erziehungsproblemen. Auch zum Thema Pflege
fanden Beratungen statt, und einige Mieterinnen und Mie-
ter wurden regelmafig besucht.

Im Jahr 2025 bearbeitete das Soziale Management 567
Beschwerden. Diese weiterhin hohe Zahl unterstreicht,
wie grof3 der Bedarf an Information, Unterstlitzung und
persénlichem Austausch bleibt. Leider mussten aufgrund
von Unstimmigkeiten in der Nachbarschaft, die nicht ein-
vernehmlich geklart werden, Abmahnungen und verhal-
tensbedingte Kiindigungen ausgesprochen werden.

Ein weiterer Schwerpunkt lag auf der praventiven Unter-
stltzung. So wurden im Rahmen der praventiven Haus-
besuche 60 Mieterinnen und Mieter im hdéheren Alter
besucht. Das SoMa-Mobil bleibt weiterhin ein wichtiges,
niedrigschwelliges Angebot direkt vor Ort. Einmal im Mo-
nat stehen die Mitarbeiterinnen des Sozialen Manage-
ments mit dem SoMa-Mobil in den Wohnanlagen, um Fra-
gen zu beantworten, Unterstlitzung zu bieten oder auch
einfach ein offenes Ohr fliir Gesprache zu haben. 2025
machte das SoMa-Mobil Halt in Ettlingen (Damaschke-
straBe / Hermann-Ldns-Weg) und in Rheinstetten (Ober-
feldstraBe). Hinzu kam das Quartier im Brickenwiesen-
weg in Malsch.

Das im Jahr 2024 er6ffnete Mietercafé in der Stosserstra-
Be in Karlsruhe wurde weiterhin durch das Soziale Ma-
nagement betreut. Mittlerweile besuchen nicht nur die
Anwohnerinnen und Anwohner das Café — auch Mieter aus
anderen Quartieren in Karlsruhe und Ettlingen kommen
regelmafBlig, um bei Kaffee und Kuchen Gemeinschaft zu
erleben. Neben dem monatlich stattfindenden Mietercafé
wurden vielfaltige Veranstaltungen angeboten, etwa eine
Informationsveranstaltung des Paritatischen Wohlfahrts-
verbands zu den Karlsruher Hausbesuchen, gemeinsames
Ostereierfarben, Marmeladekochen oder Spielnachmitta-
ge, die zweimal im Monat ehrenamtlich durch Frau Benz,
eine ehemalige Mitarbeiterin der Familienheim Karlsru-
he eG, geleitet werden. Zum Jahresende durfte naturlich
auch eine kleine Weihnachtsfeier nicht fehlen.



In der Zehntwiesenstra3e in Ettlingen wurde gemeinsam
mit den Mietern in einem Urban Gardening Projekt ge-
gartnert.

Das alljahrliche Nachbarschaftsfrihstick fand am Wo-
chenende des 5./6. Juli 2025 statt, und im Dezember
stimmten sich die Nachbarn im Hermann-Léns-Weg und
der DamaschkestraBe beim kleinen Weihnachtskonzert
der Musikschule 89 bei Glihwein und Teepunsch auf die
Feiertage ein.

Zunehmend beschaftigte sich das Soziale Management
auch mit Themen wie Wohnungsbelegung, -tberlassung
und unerlaubter -weitergabe an Dritte, was wohl auch
eine Folge der stark gestiegenen Lebenshaltungskosten
ist. Hierbei vermittelte das Soziale Management zwischen
den Positionen von Vermieter und Mieter und war stets
darauf bedacht angemessene Lésungen fur beide Seiten

zu entwickeln.

Ziel der Arbeit des Sozialen Managements bleibt es daher
weiterhin, eine vermittelnde Rolle zwischen den Mieterin-
nen und Mietern und der Genossenschaft einzunehmen-
und so fur ein faires, gerechtes und sicheres Zuhause fir
alle Mitglieder zu sorgen.
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Zum Aufgabengebiet
des Sozialen Managements gehéren:

Forderung der Nachbarschaft

Individuelle Hilfe fur alle Mitglieder
Konfliktmoderation

Allgemeine Beratung zu Sozialleistungen
Beratung und Hilfestellung bei Verwaltungs-
verfahren oder bei persénlichen und sozialen
Problemlagen

Information Gber und Vermittlung an
Fachberatungsstellen und Anbieter von
Dienstleistungen

Praventionsarbeit
Wohnungsanpassungsberatung



Bilanz, Gewinn-
und Verlust-
rechnung
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Bilanz zum 31. Dezember 2025

Aktiva

Angaben in Euro

A. Anlagevermégen Geschiftsjahr Vorjahr
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 45.248,24 27.865,65
Il. Sachanlagen

E i::&?;ﬁiiii::: grundsticksgleiche Rechte 92.930.471,34 92.566.779,02
2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen

Bauten 11.334.380,19 11.623.196,95
3. Grundstlicke ohne Bauten 0,51 0,51
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 115.774,01 115.774,01
5. Technische Anlagen 116.872,93 144.537,97
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.052.823,76 957.441,93
7.Anlagen im Bau 397.679,09 2.876.142,24
8. Bauvorbereitungskosten 247.594,55 106.240.844,62 458.966,95

11l. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 744.525,08 744.525,08
2. Beteiligungen 6.773.000,00 4.770.000,00
3. Andere Finanzanlagen 21.000,00 7.538.525,08 21.000,00

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
1. Grundstlcke ohne Bauten 15.113,78 15.113,78
2. Grundstiicke mit fertigen Bauten 838.046,28 838.046,28
3. Unfertige Leistungen 6.052.155,10 6.044.804,51
4. Andere Vorrate 43.887,17 6.949.202,33 103.882,19
1. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 238.387,47 197.346,08
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 30.565,87 21.414,34
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 20.480.943,94 19.997.490,80
4. Sonstige Vermdégensgegenstande 1.820.818,53 22.570.715,81 1.615.234,85
11l. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 894.320,57 894.320,57 451.374,31
C. Rechnungsabgrenzungsposten 55.661,59 55.661,59 28.070,01
Bilanzsumme 144.249.270,00 143.619.007,46
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Passiva
Angaben in Euro

A. Eigenkapital Geschaftsjahr Vorjahr
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 280.042,31 253.774,17
2. der verbleibenden Mitglieder 6.022.007,05 5.770.664,50
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 22.632,54 6.324.681,90 17.541,69
4. Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 13.847,95 (17.655,50)
1. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresuberschuss Geschéaftsjahr
eingestellt: 115.000,00 (160.000,00) 6.280.000,00 6.165.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr
aufgeldst: 0,00 (0,00) 8.275.000,00 8.275.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:
0,00 (0,00) davon aus Jahresliberschuss
Geschaftsjahr eingestellt: 750.000,00
(1.190.000,00) 26.390.000,00 40.945.000,00 25.640.000,00
Bilanzgewinn
11l. Gewinnvortrag Vorjahr 12.358,80 17129,44
IV. Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag 1102.399,02 1.570.045,38
1. Einstellung in die Ergebnissriicklagen 865.000,00 249757,82 1.350.000,00
Eigenkapital insgesamt 47519.439,72 46.359.155,18
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen 564.855,00 590.472,00
2. Steuerrlickstellungen 0,00 737.300,00
3. Sonstige Ruckstellungen 583.900,00 1148.755,00 731.800,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 87.975.707,15 87.671.608,92
2. Erhaltene Anzahlungen 6.146.413,24 5.954.105,60
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 161.580,26 155.036,34
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 399.304,75 347.759,00
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen 403.975,45 646.364,20
4. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 76.879,84 (52.214,52)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
8.870,40 (9.777,57) 233.884,17 95.320.865,02 163.912,73
D. Rechnungsabgrenzungsposten 260.210,26 260.210.26 261.493,49
Bilanzsumme 144.249.270,00 143.619.007,46
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Gewinn- und Verlustrechnung

Fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Angaben in Euro

Erlése und Aufwendungen Geschiftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 24.404.705,40 22.862.481,87
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 4.210.000,00
c) aus Betreuungstatigkeit 96.661,41 22168,48
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 65.859,37 24.567.226,18 35.603,66
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 7.350,59 886.454,47
3. Sonstige betriebliche Ertrage 952.537,90 441.482,66
4. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 12.849.003,24 12.471.216,28
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 76.751,15 12.925.754,39 647.816,62
Rohergebnis 12.601.360,28 15.339.158,24
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 3.628.706,74 3.462160,52
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung
davon Altersversorgung: 159.664,19 (138.888,65) 914.124,62 4.542.831,36 811.874,58
6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdégensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 3.714.385,49 3.700.548,43
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.842.544,06 2.405.294,89
8. Ertrage aus anderer.\ Wertpapieren ur.w.d 140,00 290,00
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage davon aus
verbundenen Unternehmen: 637.451,48 (286.081,56) 642.66717 642.80717 294.219,78
10. Abschreibungen auf Finanzanlagen und
Wertpapiere des UV 0,00 250.000,00
1. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon fiir Aufzinsung der Pensionsrickstellung:
11.212,00 (11.205,00); davon aus verbundenen
Unternehmen 2.705,56 (0,00) 2.208.128,51 2.681.649,50
12. Aufwendungen aus Verlustiibernahmen 0,00 13.500,00
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag -490.870,21 312.901,31
Ergebnis nach Steuern 1.427148,24 1.995.738,79
14. Sonstige Steuern 324.749,22 425.693,41
Jahresiiberschuss 1102.399,02 1.570.045,38
15. Gewinnvortrag Vorjahr 12.358,80 17.129,44
16. !Ems.tellung aL.IS ?em Jahrestiberschuss 865.000,00 1350.000,00
in die Ergebnisricklagen
Bilanzgewinn 249.757,82 237174,82
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Anhang

Allgemeine Angaben
und Erlauterungen
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A. Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG
mit Sitz in Karlsruhe ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Mannheim
unter der Nummer GnR 100061.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschlagi-
gen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den
Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Verordnung Utber die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV) in der ak-
tuellen Fassung wurde beachtet. Das Gliederungsschema
wurde um den Posten , andere Finanzanlagen” erweitert.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB angewandt.

Bei den Positionen Forderungen aus Betreuungstatigkeit,
bzw. sonstige Vermdgensgegenstande wurden die Vor-
jahreswerte angepasst, da der Ausweis von Forderungen
aus WEG-Abrechnungen von der Position Forderungen
aus Betreuungstatigkeit unter sonstige Vermoégensge-
genstande erfolgt.

Des Weiteren wurde bei den Positionen Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit, bzw. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen die Vorjahreswerte angepasst, da
der Ausweis von Verbindlichkeiten aus WEG-Abrechnun-
gen von der Position Verbindlichkeiten aus Betreuungsta-
tigkeit unter Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen erfolgt.

Die Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG ist
eine mittelgroBe Genossenschaft i.S. des § 267 HGB. Ge-
schaftsjahr ist das Kalenderjahr.



B. Erlauterungen zu den

Familienheim Karlsruhe eG | Geschaftsbericht 2025

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen

Erworbene immaterielle Vermégensgegenstande werden
mit den Anschaffungskosten vermindert um die planma-
Bigen Abschreibungen bewertet. Die betriebsgewdhn-
liche Nutzungsdauer betragt 4 Jahre. Eine Ausnahme
bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten von
nicht mehr als 250 € netto. Diese werden sofort in voller
Hoéhe aufwandswirksam erfasst.

Das Sachanlagevermadgen ist zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abzliglich erhaltener Zuschiisse ange-
setzt und wird, soweit abnutzbar, um die planmaBige Ab-
schreibung vermindert.

Wohngebaude werden linear Gber die Nutzungsdauer von
80 Jahren (Anschaffung oder Herstellung vor dem 01. Ja-
nuar 1961) bzw. 50 Jahren (Anschaffung oder Herstellung
nach dem 31. Dezember 1960) abgeschrieben. Bei Erwerb
von gebrauchten Wohngebauden wird die Abschrei-
bungsdauer unter Berlcksichtigung der maximalen Rest-
nutzungsdauer festgelegt.

Geschaftsbauten werden linear mit 2 % abgeschrieben.
Bei ab 2010 neu angeschafften Gewerbebauten erfolgt in
den ersten 5 Jahren eine degressive Abschreibung mit 5 %.

Aufwendungen fur bauliche MaBnahmen an Gebauden
wurden als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert,
soweit sie zu einer Uber den urspriinglichen Zustand hi-
nausgehenden wesentlichen Verbesserung (Modernisie-
rung) oder einer Erweiterung des Vermégensgegenstan-
des flihrten.

Die nachtraglichen Herstellungskosten werden auf die
Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Bei um-
fassenden Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer
der Gebaude nach Abschluss der jeweiligen MaBBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 25 und 40 Jahren neu fest-
gelegt.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermégensge-
genstande ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatz-
lich auBerplanmaBige Abschreibungen bei voraussicht-
lich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um Photvol-
taikanlagen, Paketkastenanlagen und E-Ladestationen,
welche entsprechend ihrer Nutzungsdauer linear abge-
schrieben werden.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird entspre-
chend ihrer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer linear
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter mit An-
schaffungskosten von mehr als 250 € bis einschlieBlich
1.000 € netto werden in einem jahrgangsbezogenen Sam-
melposten erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrie-
ben. Bewegliche Wirtschaftsgliter von nicht mehr als
250 € netto werden unmittelbar als Aufwand verbucht.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Betei-
ligung sind zu Anschaffungskosten bewertet. Die anderen
Finanzanlagen wurden zum Nennwert bilanziert.
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Umlaufvermoégen

Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaffungs- bzw.

Herstellungskosten bewertet. Unter den Unfertigen
Leistungen sind noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit den vor-
aussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt. Die Er-
mittlung der Anschaffungskosten der anderen Vorrate
(Heizdlvorrate, Material fir den Regiebetrieb) erfolgt
anhand der FiFo-Methode. Die Forderungen und sons-
tige Vermoégensgegenstande werden mit dem Nomi-
nalwert oder mit dem am Bilanzstichtag niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt. Entstehenden Ausfall-
risiken wurde durch Abschreibung Rechnung getra-
gen. Bei den Forderungen aus Vermietung erfolgt der
Ansatz einer Pauschalwertberichtigung. Die Flissigen

Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Von dem bestehenden Bilanzie-
rungswahlrecht fur Geldbeschaffungskosten wurde Ge-
brauch gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungskosten
werden Uber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abge-
schrieben.

Riickstellungen

Fir die Pensionsriickstellung wird jahrlich ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten unter Berlicksichtigung
der nach BilMog geltenden Bewertungsvorschriften er-
stellt. Dabei wird das modifizierte Teilwertverfahren unter
Berlcksichtigung von zukilnftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen angewandt. Die Bewertung erfolgte nach

versicherungsmathematischen Grundsatzen unter An-
wendung der Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G)
und dem von der Deutschen Bundesbank nach MaBgabe
der Rickstellungsabzinsungsverordnung vom 18. Novem-
ber 2009 ermittelten Rechnungszinssatz von 2,05 % und
einer Rentensteigerung von 1,5 % p.a.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsrickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnitts-
zinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz betragt -5.284,00 €.

Die Ruckstellungen werden in Héhe des nach vernunfti-
ger kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erfillungs-
betrages angesetzt. Die erwarteten kinftigen Preis- und
Kostensteigerungen werden bei der Bewertung bertck-
sichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fliir den
Eintritt vorliegen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden mit den ihrer Restlauf-
zeit entsprechenden von der Bundesbank veréffentlichten
Abzinsungsséatzen (durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Geschaftsjahre) abgezinst. Die sonsti-
gen Ruckstellungen bericksichtigen alle erkennbaren Ri-
siken und ungewisse Verpflichtungen.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Ein-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Ertrag fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Der Ausweis resultiert aus Mietvor-
auszahlungen und einem Zuschuss aus dem Investitions-
programm des Bundes fir die Kindertageseinrichtung
Kinderhaus Agnes.
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C. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermadgens ist unter
Angabe der Abschreibungen des Geschaftsjahres im Anlagenspiegel
dargestellt.

Umlaufvermogen

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechne-
te Heiz- und Betriebskosten in Héhe von 6.052155,10 € (Vorjahr
6.044.804,51€) erfasst. Von den Forderungen haben eine Restlauf-
zeit von mehr als 1Jahr:

Die sonstigen Vermdgensgegenstande in Héhe von 1.133.354,35€
(Vorjahr1.037.245,78 €).

Riickstellungen

Sonstige wesentliche Riickstellungen sind:

Euro
¢ Gewahrleistungen 114.000,00
o Personalkosten 292.700,00

Verbindlichkeiten

Bei der Familienheim Karlsruhe eG sind Mietkautionen in Hohe von
395.600,22 € (Vorjahr 393.073,25€) hinterlegt. Die Mietkautionen
sind auf einem Kautionskonto hinterlegt. Die Zusammenstellung der
Verbindlichkeiten nach der Fristigkeit ergibt sich aus dem Verbind-
lichkeitsspiegel.
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D. Sonstige Angaben

Nachfolgend aufgefuhrt sind die in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen

Verpflichtungen, die flr die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Die Uber das Geschéftsjahr hinausreichenden Erbbauzins-
verpflichtungen belaufen sich auf jahrlich 214.672,00 €.

Des Weiteren besteht eine sonstige finanzielle Verpflich-
tung aus dem Mietvertrag flir das Verwaltungsgebaude
mit AuBBenflache und Hof von 588.639 €. Die Laufzeit ist

In der Bilanz nicht ausgewiesen sind sonstige finanzielle
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben in Héhe von
1.325.647,00 € fur den Neubau eines Mehrfamilienhauses
im Baugebiet Birkig in Bietigheim.

Kapitalanteile an Unternehmen

bis zum 28. Februar 2029 befristet.

Unser Unternehmen besitzt Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an folgenden Unternehmen:

Kapitalanteil

Eigenkapital

Jahresergebnis

Projektgesellschaft Wohnbau Durlach 100 %
mbH in 76185 Karlsruhe °
Genossenschaftliche Energieservice 50 %
Ettlingen GbR in 76275 Ettlingen °
inwoca GmbH in 76185 Karlsruhe 90 %
Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR

. . 50 %
in 75175 Pforzheim

ISR GbR in 76185 Karlsruhe 51%

* GemaB Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2025.
** GemaR Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2024.

Contracting Laufzeit in Jahren

213.728,59 €*

316.809,47 €*

74792147 €*

8.876.903,71 €**

1.943,27 €*

-13.519,07 €*

-2.923,52 €*

3.378,56 €*

-119.604,67 €**

-11.866,60 €*

Verpflichtungen in Euro

Contractingvertrage <5

483.984,00



Mitarbeiter

Im Geschaftsjahr wurden durchschnittlich Mitarbeiter beschaftigt:
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Vollzeit Teilzeit
Mieterservice / Soziales Management 13 4
Regiebetrieb 26 (0]
Projektentwicklung / Vertrieb 1 1
Rechnungswesen / kfm. Mitarbeiter 7 1
Gesamt 47 6
Mitgliederbewegung
Anzahl der Mitglieder Anzahl der Geschiftsanteile
Anfang 2025 6.032 37.344
Zugang 2025 300 3.833
Abgang 2025 330 2.236
Ende 2025 6.002 38.941

Geschaftsguthaben Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 251.342,55 € erhéht.

Ergebnisverwendung

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen aus dem Bilanzgewinn in Héhe von 249.757,82 € eine Dividende von

4% an die Mitglieder auszuschitten und den Rest auf neue Rechnung vorzutragen.
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Name und Anschrift des zustiandigen Priifungsverbandes:
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Im Berichtszeitraum gehorten folgende Mitglieder dem Aufsichtsrat an:
e Dr. Klaus Dullenkopf, Vorsitzender

e Daniel James Heath, Stellvertretender Vorsitzender

e Gudrun Troes, SchriftfUhrerin

e Dr. Katharina Ludwig

e Christian Pflaum

e Thomas Miuller (ab 05. Juni 2025)

Mitglieder des Vorstands
e Rudiger Esslinger, geschaftsfihrender Vorstand

e Peter Stammer

Karlsruhe, den 31. Mdrz 2026

o

Riidiger Esslinger Peter Stammer
Geschaftsflihrender Vorstand Vorstand
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Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten

per 31.12.2025
] davon
Angaben in Euro Restlaufzeit gesichert
Insgesamt bis zwischen liber
1Jahr | 1und 5 Jahre 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro Euro
Verbindlichkeiten gegentliber 87.975.707,15 36.496.878,28 16.250.217,84 35.228.611,03 87.975.707,15 GPR
Kreditinstituten (87.671.608,92) (28.756.687,36) (17.776175,31) (41138.746,25) (87671.608,92) (GPR)
6.146.413,24 6.146.413,24 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen
(5.954.105,60) (5.954.105,60) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus 161.580,26 106.073,52 0,00 55.506,74 0,00
Vermietung (155.036,34) (100.326,09) (27.355,12) (27.355,13) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus 399.304,75 48.682,50 0,00 350.622,25 0,00
Betreuungstatigkeit (347.759,00) (0,00) (173.879,50) (173.879,50) (0,00)
c) Verbindlichkeiten aus anderen 403.975,45 403.975,45 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (646.364,20) (646.364,20) (0,00) (0,00) (0,00)
233.884,17 233.884,17 0,00 0,00 0,00
nstige Verbindlichkeiten : ; , , ;
S Vet el el (163.912,73) (163.912,73) (0,00) (0,00) (0,00)
Insgesamt 95.320.865,02 43.435.907,16 16.250.217,84 35.634.740,02 87.975.707,15
9 (94.938.786,79) (35.621.395,98) (17.977.409,93) |  (41.339.980,88) (87671.608,92)

Vorjahreswerte in Klammern
GPR = Grundpfandrecht
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Entwicklung des Anlagevermogens 2025

Angaben in Euro

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum Umbuchungen Stand zum
01.01.2025 Zuginge Abginge Zugange Abginge 31.12.2025
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 171.112,81 22.843,54 19.162,57 0,00 0,00 174.793,78
Summe Immaterielle
Vermoégensgegenstinde 171.112,81 22.843,54 19.162,57 0,00 0,00 174.793,78
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 169.929.509,63 0,00 63.005,00 | 3.534.336,88 0,00 173.400.841,51
2. Grundstulicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 18.137.018,36 17.366,42 0,00 0,00 0,00 18154.384,78
3. Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51
4 Grundsticke mit Erbbaurechten 115.774,01 0,00 0,00 0,00 0,00 115.774,01
Dritter
5. Technische Anlagen und Maschinen 373.182,27 0,00 0,00 0,00 0,00 373182,27
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 3.206.544,74 343.587,35 407.834,43 0,00 0,00 314229766
7.Anlagen im Bau 2.876.142,24 849.539,47 149.837,16 356.171,42 | 3.534.366,88 397.679,09
8. Bauvorbereitungskosten 458.966,95 144.799,02 0,00 0,00 356.171,42 247594,55
Summe Sachanlagen 195.097.138,71 | 1.355.292,26 620.676,59 | 3.890.508,30 | 3.890.508,30 | 195.831.754,38
Summe Immat. VG + Sachanlagen 195.268.251,52 | 1.378.135,80 639.839,16 | 3.890.508,30 | 3.890.508,30 | 196.006.548,16
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 994.525,08 0,00 0,00 0,00 0,00 994.525,08
2. Beteiligungen 4.770.000,00 | 2.003.000,00 0,00 0,00 0,00 6.773.000,00
3. Andere Finanzanlagen 21.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.000,00
Summe Finanzanlagen 5.785.525,08 | 2.003.000,00 0,00 0,00 0,00 7.788.525,08
Anlagevermégen gesamt 201.053.776,60 | 3.381.135,80 639.839,16 | 3.890.508,30 | 3.890.508,30 | 203.795.073,24
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(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Abschrei- Umbuchungen Stand zum
01.01.2025 | bungendes Abginge Zuginge | Abginge | Zuschrei- 3112.2025 3112.2025 3112.2024
(kumuliert) Gesc!mfts- bungen (kumuliert)
jahres
143.2476 5.460,95 19162,57 0,00 0,00 0,00 129.545,54 4524824 27.865,65
143.247,06 5.460,95 19.162,57 0,00 0,00 0,00 129.545,54 45.248,24 27.865,65
77.362.730,61 | 3137.284,29 29.644,73 0,00 0,00 0,00 | 80.470.370,17 9293047134 | 92.566.779,02
6.513.821,41 30618318 0,00 0,00 0,00 0,00 | 6.820.004,59 11.334.380,19 11.623196,95
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 115.774,01 115.774,01
228.644,30 27.665,04 0,00 0,00 0,00 0,00 256.309,34 116.872,93 144.537,97
224910281 237792,03 397.420,94 0,00 0,00 0,00 | 2.089.473,90 1.052.823,76 957.441,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 397.679,09 2.876142,24
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 247594,55 458.966,95
86.354.299,13 | 3.708.924,54 | 427.065,67 0,00 0,00 0,00 | 89.636.158,00 ] 106.195.596,38 | 108.742.839,58
86.497.546,29 | 3.714.385,49 | 446.228,24 0,00 0,00 0,00 | 89.765.703,54 | 106.240.844,62 | 108.770.705,23
250.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250.000,00 744.525,08 744.525,08
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.773.000,00 |  4.770.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.000,00 21.000,00
250.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250.000,00 7.538.525,08 | 5.535.525,08
86.747.546,29 | 3.714.385,49 | 446.228,24 0,00 0,00 0,00 | 90.015.703,54 ] 113.779.369,70 | 114.306.230,31
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Daten

und relevante
Fakten
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Umsatzerlose
Angaben in Euro

Umsatze 2025 2024
Bewirtschaftungstatigkeit 24.404.705,40 22.862.481,87
Verkauf von Grundstiicken 0,00 4.210.000,00
Betreuungstatigkeit 96.661,41 22.168,48
Andere Lieferungen und Leistungen 65.859,37 35.603,66
Umsatz 24.567.226,18 27.130.254,01
Vermoégensstruktur
Angaben in Euro und Prozent
Vermégensstruktur 31.12.2025 31.12.2024
€ % € %
Anlagevermégen 13.779.369,70 78,88 114.306.230,31 79,59
Umlaufvermégen 30.414.238,71 21,08 29.284.70714 20,39
Rechnungsabgrenzungen 55.661,59 0,04 28.070,01 0,02
Gesamtvermégen 144.249.270,00 100 143.619.007,46 100
Fremdmittel 96.960.150,81 97.484.139,46
Eigenkapital am Jahresende 47.289.119,19 46.134.868,00
Eigenkapital am Jahresanfang 46.134.868,00 44.609.528,03
Eigenkapitalzuwachs 1.154.251,19 2,50 1.525.339,97 3,42




Kapitalstruktur

Angaben in Euro und Prozent
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Kapitalstruktur 31.12.2025 31.12.2024
€ % € %
Eigenkapital 47.289.119,19 32,78 46.134.868,00 32,12
Rickstellungen 1148.755,00 0,80 2.059.572,00 1,43
Verbindlichkeiten 95.551.185,55 66,24 95.163.073,97 66,26
Rechnungsabgrenzungen 260.210,26 0,18 261.493,49 0,19
Gesamtkapital 144.249.270,00 100 143.619.007,46 100
Ertragsstruktur
Angaben in Euro
Betriebsfunktion 2025 2024 Veranderung
1. Hausbewirtschaftung 5.653.788 4.682.424 971.364
2. Bau- und Verkaufstatigkeit (o] 3.637.797 -3.637.797
3. Betreuungstatigkeit 96.661 22168 74.493
4. Kapitaldienste 638.024 290.089 347935
Deckungsbeitrage 6.388.474 8.632.479 -2.244.005
Gemeinkosten 6.281.891 5.572.627 709.263
Betriebsergebnis 106.583 3.059.852 -2.953.269
Sonstiges Ergebnis 504.946 -1.176.905 1.681.851
Gesamtergebnis vor Steuern 611.529 1.882.947 -1.271.418
Korperschaft- u. Gewerbesteuer -490.870 312.901 -803.772
Jahresiiberschuss 1.102.399 1.570.045 -467.646
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Umsatzanteil
Angaben in Euro und Prozent

2025 2024
€ % € %
Umsatzerldse aus
i e e e A e 24.404.705 95,60 22.862.482 80,34
Umsatze"rlose aus Verkauf von 0 0,00 4.210.000 14,79
Grundstlicken
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 96.661 0,38 22168 0,08
Umsat%erlose aus anderen Lieferungen 65.859 026 35.604 013
und Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 952.538 3,73 441483 1,55
Bestandsveranderungen 7.351 0,03 886.454 3n
Umsatzerlése gesamt 25.527.115 100 28.458.191 100
Durchschnittsmieten
Dezember 2025 pro m2 — Kaltmiete
Oort Wohnungen Miete Miete Miete Miete
3,00-599 € 6,00-799 € 8,00-9,99 € |[10,00 € - héher
Ettlingen 825 116 325 326 58
Karlsruhe 1134 23 142 373 596
Rheinstetten 482 50 232 196 4
Durmersheim 116 14 70 32 0
Ubrige Orte 133 47 27 47 12
2.690 250 796 974 670
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Mitglieder und Geschaftsanteile

Mitglieder

® Geschaftsanteile
40,000 |
35000 [
30000 |

32757 32.997 33.980 34.906 36.362 37.344 38.941
25000 |
20000 |
15000 |
10000 |
5000 g 6109 6123 6.030 6.017 6.034 6.032 6.002

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Betriebliche Kennzahlen

Angaben in Prozent

Vermégensstruktur

und Rentabilitat 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Eigenkapitalquote 25,40 271 27,58 27,78 32,12 32,78
Eigenkapitalrentabilitat 5,97 77 5,49 0,27 3,40 2,33
Gesamtkapitalrentabilitat 2,44 2,85 2,63 192 2,96 2,30
Fremdkapitalquote 74,60 72,89 72,42 72,22 67,88 67,22

Diverse Angaben

Wohnungswirtschaftliche

Kennzahlen 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Anzahl Wohnun.gen. 2694 2676 2726 2724 2722 2.723
inkl. Gewerbl. Einheiten
W UL NI S 174.537 173.735 175.272 175.050 173.941 174.071
inkl. Gewerbl. Einheiten (m?)
Durchschnittliche Sollmiete
inkl. Gewerbl. Einheiten 763 7,74 7,91 8,34 8,59 8,95
(m2 / Monat / €)
Anteil Erldsschmalerungen (%) 2,21 2,40 2,86 2,21 1,78 1,76
Anteil der Mietforderungen (%) 1,06 1,53 0,87 0,74 0,86 0,97
Flu,ktuatlonsrate 6,68 6,17 5,72 6,13 5,36 6,50
(Mieterwechsel) (%)
Leerstandquote (%) 1,04 0,49 1,43 1,03 1,21 0,66
AL Al 0,66 0,66 078 1,40 1,28 1,05
(m2 / Monat / €)
Betriebskosten 2,4 2,67 2,56 2,75 3,23 3,32
(m2 / Monat / €)
InStandhaltunQSkOSten 13,16 13,15 17,92 18,01 16,24 16,05
(m2/Jahr/ €)
Modernisierungsquote 707 1,69 n,21 14,80 15,63 16,75
(m2/Jahr / €)
Gebaudeerhaltungskoeffizient 2023 24,83 2013 32,81 3186 32,80
(m2/Jahr / €)
Abschreibungen 1,58 1,47 1,56 1,65 1,64 1,65
(m2 / Monat / €)
Tilgungen

1,32 1,54 2,12 1,27 1,30 1,24
(m2/Monat / €)
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Familienheim

Karlsruhe eG

Familienheim Karlsruhe eG
Hardeckstr. 9
76185 Karlsruhe

T 072157001-0
F 072157001 - 64

info@fh-ka.de
www.fh-ka.de




	INHALT
	CORPORATE GOVERNANCE
	Aufsichtsrat: Beratungs- und Kontrollarbeit
	Bericht des Aufsichtsrates
	Bericht des Finanzausschusses

	LAGEBERICHT DES VORSTANDS
	Lagebericht des Vorstands 2024
	Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
	Geschäftsentwicklung
	Vermögens-, Finanz- und Ertragslage
	Soziales Management

	BILANZ, GUV-RECHNUNG
	Bilanz zum 31. Dezember 2024
	Gewinn- und Verlustrechnung

	ANHANG
	Allgemeine Angaben
	Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
	Sonstige Angaben
	Verbindlichkeitenspiegel

	DATEN
	Umsatzerlöse
	Vermögensstruktur
	Kapitalstruktur
	Ertragsstruktur
	Umsatzanteile
	Durchschnittsmieten
	Mitglieder und Geschäftsanteile
	Betriebliche Kennzahlen der Familienheim Karlsruhe
	Vermögensstruktur und Rentabilität
	Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

	Karte der Mitglieder des Siedlungswerkes


