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Organe der
Gesellschaft

AUFSICHTSRAT

HOLLAUER, Udo - Vorsitzender - Erster Bürgermeister (bis 10/2025)

SCHMIDT, Roland - Vorsitzender - Erster Bürgermeister (ab 10/2025)

BLICKLE, Dr. Wolfgang   Zahnarzt | Stadtrat

BRAUCHLE, Dr. Matthias - 2. stellvertr. Vorsitzender - Zahnarzt | Stadtrat (ab 07/2025)

HEIDER, Manuela - 2. stellvertr. Vorsitzende - Lehrerin | Stadträtin (bis 07/2025)

KALENBACH, Philipp   Buchhändler | Stadtrat (bis 07/2025)

KEPPLER, Ralf - 1. stellvertr. Vorsitzender - Polizeivizepräsident | Stadtrat

MAUTE, Nils   Erzieher | Stadtrat

MÜNSTER, Ulrike   Arzthelferin | Stadträtin

OTTERBACH, Frank   Qualitätsmanager, Stadtrat (ab 07/2025)

RAU, Friedrich   Architekt | Stadtrat 

SCHLEGEL, Tobias   Zimmerermeister | Stadtrat 

STEINHART-SCHWAB, Daniela   Fleischermeisterin | Stadträtin

 

GESCHÄFTSFÜHRUNG

BROCH, Stefan   Dipl.-Geograph, Betriebswirt (VWA) 



F
o

to
: ©

N
D

A
B

C
R

E
A

T
IV

IT
Y

_
st

o
c

k
.a

d
o

b
e

.c
o

m

aswohnbauaswohnbau

Mein Zuhause

in Albstadt.



Das Geschäfts-
jahr in Zahlen
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2025 2024

(Geschäftsjahr) (Vorjahr)

 Mio. EUR  Mio. EUR

Umsatzerlöse aus der 
Hausbewirtschaftung

3,69 3,69

 Mio. EUR  Mio. EUR

Bauleistungen   
davon
      Instandhaltung 0,49 1,03
      Abbrüche 0,00 0,00
      Photovoltaikanlagen 0,03 0,15
      Modernisierung 0,02 0,00
      Mietwohnungs- / Garagenbau 0,02 0,02

Bestandsverwaltung: Eigen-                        
bestand

Fremd-
verwaltung

Eigen-                        
bestand

Fremd-
verwaltung

Wohnungen 460 79 460 73
gewerbliche Einheiten 8 3 8 3
Garagen und Carports 207 21 209 20
Kfz-Stellplätze 104 19 104 19

Flächen m² m² m² m²
Wohn-/Nutzflächen 33.561 6.595 33.561 6.221

Klimapfad Eigenbestand total pro m² total pro m²
THG-Ausstoß Wohnungen in Tonnen 774 25 725 23
ohne rein gewerblic he Einheiten

total % total %
dekarbonisierte Wohnungen 61 13% 61 13%

Anzahl kWp Anzahl kWp
installierte PV-Anlagen 5 125 3 88

kWh /kWp* kWh /kWp*
erzeugter PV-Strom 67.908 543 13.297 151
* unterjährige Installation wirkt sich auf kWh/kWp aus 

Vermögensstruktur Mio. EUR % Mio. EUR %

Anlagevermögen 31,31 89,6 32,03 91,0

Umlaufvermögen (mit RAP ) 3,65 10,4 3,17 9,0

Gesamtvermögen 34,95 100,0 35,21 100,0

Fremdmittel (mit RS t u RAP ) 22,88 65,5 23,55 66,9

Reinvermögen (EK) 12,07 34,5 11,65 33,1

Kapitalstruktur Mio. EUR % Mio. EUR %

Eigenkapital 12,07 34,54 11,65 33,1

Verbindlichkeiten 22,88 65,5 23,55 66,9

- davon aus Krediten 20,59 58,9 21,11 60,0

Gesamtkapital 34,95 100,0 35,21 100,0

1,200,55



Bericht der 
Geschäftsführung
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ÜBER UNS 

Die aswohnbau gmbh ist die städtische Woh-
nungsbaugesellschaft in Albstadt. Das 
Hauptaufgabengebiet des im Markungsge-
biet der Stadt Albstadt tätigen Unterneh-
mens liegt in der Verwaltung und Bewirt-
schaftung der gesellschaftseigenen Miet-
wohnungen (Geschäftssparte Hausbewirt-
schaftung).   

Ergänzend werden in fremdem Namen Ver-
mietungsobjekte sowie Wohneigentums- 
und gewerbliche Teileigentumsverhältnisse 
nach dem Wohnungseigentumsgesetz ver-
waltet, des Weiteren als Baubetreuer 
fremde Bauvorhaben betreut und als Sanie-
rungsträger städtebauliche Sanierungsmaß-
nahmen durchgeführt (Geschäftssparte Be-
treuung). 

 

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN 

Nachdem das Wirtschaftswachstum in Folge 
globaler Krisen, schwacher Konjunktur und 
strukturellen Wandels der Wirtschaft zwei 
Jahre in Folge gesunken war, wuchs die Wirt-
schaft 2025 wieder leicht, was laut dem Sta-
tistischem Bundesamt insbesondere auf ge-
stiegene private und öffentliche Konsum-
ausgaben zurückgeführt wird. Das Bruttoin-
landsprodukt stieg 2025 um 0,2%. Wurde für 
das Jahr 2026 zunächst eine weitere Erho-
lung und ein entsprechender Anstieg des 
BIP erwartet – so rechnete das IWF im Ja-
nuar 2026 noch mit einem Wachstum von 
1,1% –, bleiben nun die Folgen des Iran-Krie-
ges und die damit verbundene (Energie-) 
Preisentwicklung abzuwarten, was sicherlich 
auch von der Dauer und den Folgen des Krie-
ges abhängen wird. Globale Krisen und Kon-
flikte beeinträchtigen somit, wie in den Vor-
jahren, die wirtschaftliche Entwicklung des 
Landes.  

Wie bereits 2024 hat die Inflationsrate laut 
Statistischem Bundesamt auch 2025 bei 
durchschnittlich 2,2% gelegen. Damit lag sie, 
wie bereits 2024, nach deutlich höheren 
Werten in den Jahren zuvor fast auf dem 
Zielwert von 2%. Die Europäische Zentral-
bank hat in Folge der Normalisierung der 
Verbraucherpreisentwicklung auch 2025 in 
mehreren Schritten den Leitzins gesenkt. 
Seit Juni 2025 liegt dieser bei 2%. Hier bleibt 

die weitere Entwicklung in Folge des Iran-
Kriegs ebenfalls abzuwarten. Der Baupreis-
index in Baden-Württemberg stieg vom 1. 
Quartal 2025 zum 1. Quartal 2026 um 4,1%.  
Die Baukostenentwicklung und das im Ver-
hältnis zu früheren Jahren immer noch hö-
here Zinsniveau wirken sich weiterhin dämp-
fend auf die Neubautätigkeit im Wohnungs-
markt aus, auch wenn 2025 laut Statisti-
schem Bundesamt die Anzahl an Baugeneh-
migungen erstmals seit 2021 wieder anstieg 
und 23.200 Wohnungen mehr genehmigt 
wurden als 2024. Trotz dieser leichten Erho-
lung liegt die Anzahl genehmigter Wohnun-
gen mit 238.500 Einheiten noch weit vom 
früheren Ziel der „Ampel-Regierung“ von 
400.000 Wohnungen pro Jahr entfernt. 

Die wirtschaftliche Entwicklung bildet sich 
zwischenzeitlich auch auf dem Arbeitsmarkt 
ab. Im Bereich der Agentur für Arbeit Balin-
gen wurde Ende 2025 ein Höchststand von 
knapp 8.000 Arbeitslosen verzeichnet, wo-
bei Albstadt mit einem Zuwachs von 9,5% 
den höchsten Zuwachs bei den Arbeitslosen-
zahlen hatte. 

Trotz dieser Entwicklungen stieg die Ein-
wohnerzahl Albstadts im Jahr 2025 leicht 
auf 47.262 Einwohner (Vorjahr 47.165).  

 

GESCHÄFTSTÄTIGKEIT 

Überblick 

Das Jahr 2025 war vor allem durch planeri-
sche und konzeptionelle Tätigkeiten ge-
prägt. Neben der laufenden Sanierung von 
Wohnungen und weiterer Instandhaltungs-
arbeiten im Bestand waren insbesondere 
mit den Objekten Johannes-Raster-Straße 6 
und Rechbergstraße 25 zwei Dekarbonisie-
rungsprojekte im Wirtschaftsplan einge-
plant, die im ersten Fall aufgrund umfassen-
der Planungsüberlegungen und im zweiten 
Fall aus personellen Gründen erst 2026 um-
gesetzt werden können. 

Ein Meilenstein in konzeptioneller Hinsicht 
war die initiale Erarbeitung eines Klimapfa-
des gemeinsam mit dem Anbieter Ampeers-
mit dem ein Gesamtkonzept für die Dekar-
bonisierung des Wohnungsbestandes bis 
zum Jahr 2045 vorgelegt werden konnte. 
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Dieses Konzept fand dann erstmals Eingang 
in den Wirtschaftsplan für 2026. 

Darüber hinaus wurden weitere Überlegun-
gen angestellt, wie durch technisch-organi-
satorische Maßnahmen der Energiever-
brauch und damit der Ausstoß von Treib-
hausgasen im Bestand reduziert werden 
kann und wie Mieterinnen und Mieter von 
der Energiewende profitieren können. Zum 
einen wurde die Umsetzung eines Mieter-
strommodells als Pilotprojekt geprüft, zum 
anderen wurde untersucht, inwieweit der 
Energieverbrauch der Gebäude durch eine 
digitale Heizungsüberwachung wirtschaft-
lich weiter gesenkt werden kann. 

Auch wenn dieses Monitoring in der geplan-
ten Form wirtschaftlich nicht umsetzbar war, 
wurden dennoch Gebäude mit PV-Anlagen 
„aufgeschaltet“, um diese Anlagen besser 
überwachen zu können. Da alle Wohnge-
bäude des Unternehmens, die über Pellets 
beheizt werden (zufällig) auch über eine PV-
Anlage verfügen, wurden als Synergieeffekt 
auch diese Anlagen mit „aufgeschaltet“. 

Die Bauleistungen für Neubau, Modernisie-
rung, Instandsetzung und Abbruch betrugen 
im Jahr 2025 insgesamt 551 TEUR (Vorjahr 
1.204 TEUR). 

 

Instandhaltung und Modernisierung 

Bauprojekte 2025 

Im Wirtschaftsplan 2025 waren insbeson-
dere zwei größere Maßnahmen zur Dekar-
bonisierung des Gebäudebestandes vorge-
sehen. Wie bereits dargestellt, werden diese 
Maßnahmen nun erst im Jahr 2026 umge-
setzt, so dass das Unternehmen 2025 an kei-
nem seiner Gebäude in größerem Umfang 
baulichen Maßnahmen zur CO2-Reduzie-
rung vorgenommen hat. Auf die Prüfung 
weiterer organisatorischer Maßnahmen 
wird im Abschnitt Bestandsverwaltung nä-
her eingegangen. 

Beim Projekt Johannes-Raster-Straße 6 
wurde im Zuge der geplanten Modernisie-
rung intensiv geprüft, inwieweit anstelle ei-
ner Flachdachsanierung auch eine Aufsto-
ckung des Gebäudes mit zwei weiteren kom-
pakten Wohneinheiten in Frage kommt. Dar-

über hinaus wurde eingehend geprüft, ob 
zur Dekarbonisierung anstelle des Einbaus 
einer Luft-Wasser-Wärmepumpe alternativ 
auch der Anschluss des Gebäudes an ein be-
nachbartes Nahwärmenetz in Frage kommt. 
Die Prüfung beider Themen hat viel Zeit in 
Anspruch genommen, so dass die finale Ent-
scheidung zum Verzicht auf die Aufstockung 
erst in der zweiten Jahreshälfte 2025 getrof-
fen werden konnte. Ein Faktor für den Ver-
zicht auf die Aufstockung (neben verschie-
denen weiteren) war dabei auch der ersatz-
lose Wegfall des Programms „Leben und 
Wohnen“ der L-Bank im Sommer 2025 und 
die damit verbundene Verschlechterung der 
Wirtschaftlichkeit des Projekts. Ebenso 
wurde nach intensiver Prüfung der An-
schluss an das vorhandene Nahwärmenetz 
verworfen. Da ein Heizungstausch und die 
Dachsanierung nicht im Herbst oder Winter 
erfolgen sollten, wurde die Maßnahme auf 
das Frühjahr 2026 verschoben und befindet 
sich zwischenzeitlich in der Umsetzung. Ne-
ben dem Heizungstausch wird auch das ge-
samte Flachdach erneuert, das veraltete Ein-
gangselement durch ein energetisch deut-
lich besseres Element ersetzt, die bereits ge-
dämmte Fassade gestrichen und die Elektrik 
im Bereich Keller/Treppenhaus bis in die 
Wohnung komplett erneuert und auf den 
heutigen Stand der Technik gebracht. Auf 
dem Flachdach wird zudem eine PV-Anlage 
mit 11 kWP errichtet, die künftig die Wärme-
pumpe unterstützen wird. 

 

Johannes-Raster-Straße vor der Sanierung 

Da die Techniker-Stelle erst ab Mai 2025 wie-
der besetzt war, konnte auch das geplante 
Projekt Rechbergstraße 25 erst so spät an-
gegangen werden, dass eine konkrete Um-
setzung erst 2026 erfolgen kann. Bei diesem 
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Projekt geht es um den Austausch der einzi-
gen Öl-Zentralheizung im Bestand des Un-
ternehmens ebenfalls durch eine Luft-Was-
ser-Wärmepumpe. Im Gegensatz zum Pro-
jekt Johannes-Raster-Straße 6 ist hier be-
reits eine PV-Anlage vorhanden. Neben der 
Verwendung des lokal erzeugten Stroms für 
die Wärmepumpe wurde hier auch lange die 
Umsetzung eines Mieterstrommodells ge-
prüft, auf das ebenfalls im Abschnitt „Be-
standsverwaltung“ näher eingegangen wer-
den soll. 

 
Rechbergstraße 25 

Mit der Umsetzung dieser beiden Projekte 
im Jahr 2026 wird auf Basis des Energiever-
brauchs des Jahres 2025 mit einer Einspa-
rung von 31 Tonnen Treibhausgasen gerech-
net. 

 

Klimapfad 2045 

Mit der Entwicklung des Klimapfades ge-
meinsam mit dem Anbieter Ampeers wurde 
2025 ein Meilenstein auf dem Weg zur De-
karbonisierung des Gebäudebestandes er-
reicht.  

 

 

 

Nachfolgend aufgeführte Erläuterungen ba-
sieren auf den im Klimapfad gemeinsam mit 
Ampeers ermittelten Werten. Auf Basis von 
Gebäudedaten und den Energieverbräuchen 
2024 wurde 2025 zunächst der status quo er-
mittelt. Erfreulich ist dabei, dass sich die um-
fassenden Investitionen in den Gebäudebe-
stand seit Beginn der 2000er-Jahre positiv 
niederschlagen. Bezogen auf den Wohnge-
bäudebestand (die beiden rein gewerblich 
genutzten Gebäude Marktstraße 59 und Auf 
Lauen 17 sind hier nicht enthalten) lag das 
Unternehmen 2024 bei Treibhausgasemissi-
onen in Höhe von 23 kg/m² und somit 4,3% 
besser, als dies für die Erreichung des 1,5°-
Ziels 2024 notwendig gewesen wäre. 2025 
stiegen die Treibhausgasemissionen auf 774 
t bzw. 25 kg/m². 

 

 

 

 

Die Modernisierungsmaßnahmen der letz-
ten rund 25 Jahre drücken sich auch in der 
Verteilung der Gebäudeeffizienzklassen 
(Energieausweise) aus. 34% der Energieaus-
weise liegen in den Klassen A bis C. 
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Die 774 Tonnen Treibhausgasemissionen für 
2025 setzen sich wie folgt zusammen: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    Variantenvergleich 

 

Der Ausstoß von 774 Tonnen Treibhaus-
gasemissionen, die Verteilung der Energie-
träger und die Abweichung vom Klimapfad 
2045 für das Jahr 2025 zeigen selbstver-
ständlich aber auch, dass noch viel zu tun ist, 
um die Klimaziele 2045 zu erreichen.  

Nach der Bestandserhebung wurde für jedes 
Gebäude untersucht, welches Dekarbonisie-
rungskonzept am wirtschaftlichsten ist (z.B. 
Fernwärme, Wärmepumpe, Biomasse) und 
welche weitergehenden Maßnahmen an den 
Gebäuden notwendig sind. Erfreulich ist da-
bei, dass basierend auf der Modellierung des 
Klimapfads keine weitergehenden baulichen 
Maßnahmen wie Fassadendämmungen an 
den Gebäuden notwendig sind, um die Kli-
maziele zu erreichen. Altersbedingt oder 
punktuell kann es in der praktischen Über-
prüfung der Maßnahme vor Ort natürlich 
dennoch sinnvoll sein, weitere Maßnahmen 
umzusetzen, z.B. den Austausch sowieso ver-
alteter Fenster. 

Als dominierendes Konzept zur Dekarboni-
sierung des Bestandes hat sich die Luft-Was-
ser-Wärmepumpe, in Einzelfällen mit ergän-
zendem Gaskessel, herauskristallisiert. Nur 
in einem Fall wird eine Biomasseanlage (Pel-
lets) empfohlen. Das einzige Fernwärmepro-
jekt wurde, wie dargestellt, zwischenzeitlich 
verworfen.  
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Die Wärmepumpe wird dabei mit einer PV-
Anlage kombiniert, deren lokal produzierter 
Strom auch als Mieterstrom verwendet wer-
den soll, um die Wirtschaftlichkeit der Maß-
nahme zu erhöhen. Hier müssen allerdings 
aktuelle politische und rechtliche Entwick-
lungen (Einspeisevergütung, „Kundenan-
lage“) beobachtet und ggf. konzeptionelle 
Anpassungen vorgenommen werden. 

 
Für jedes Objekt wurden dann auf einer sehr 
detaillierten Kostenbasis Gesamtkosten er-
mittelt. In Summe ergaben sich - Stand 2025 
- für die Dekarbonisierung des gesamten Be-
standes Kosten in Höhe von 12,8 Mio. EUR 
bis 2045, oder von durchschnittlich 611.400 
EUR pro Jahr (ohne Inflationierung). Bei bei-
den Werten ist eine mögliche Förderung der 
Maßnahmen noch nicht berücksichtigt. Die 
Zahlen sind zwar anspruchsvoll aber Stand 
heute mit einem Kraftakt umsetzbar.  

Die vorliegenden Daten wurden dann ver-
wendet, um die 5-jährige Finanzplanung bis 
zum Jahr 2045 zu erweitern und die (zu infla-
tionierenden Kosten) in eine langfristige Be-
trachtung einzubinden. Mit der entspre-
chenden Modellierung der Jahresergeb-
nisse sowie der Entwicklung der Liquidität 
kann so geprüft werden, welche Auswirkung 
der Klimapfad auf relevante Kennzahlen des 
Unternehmens, wie die Höhe der Verschul-
dung, die Eigenkapitalquote, die Ergebnis-
entwicklung, die Entwicklung der Kaltmie-
ten usw. hat. Mit der jährlichen Aktualisie-
rung des Klimapfades und der Fortschrei-
bung der Finanzplanung bis 2045 können 
dann im Bedarfsfall auch Änderungen vorge-
nommen werden, um Fehlentwicklungen 
vorzugreifen. 

 

Laufende Modernisierung und Instandhaltung 
des Gebäudebestandes 

Der laufende Instandhaltungsaufwand – 
ohne Instandhaltungsaufwand aus Versiche-
rungsschäden – lag mit 491 TEUR deutlich 
niedriger als im Vorjahr (1.029 TEUR).  

Neben der Sanierung von Wohnungen fielen 
größere Positionen bei den über die Versi-
cherungs-leistungen hinausgehenden Rest-
arbeiten am Gebäude Maurerstraße 6+8 (15 
TEUR) und für die Sanierung des Kellers und 

des Treppenhauses des Gebäudes Ried-
straße 75 (9 TEUR) an.  

Für die Ausstattung des Gebäudes Klara-
straße 30 mit neuen Markisen wurden 15 
TEUR investiert. 

Für die Fertigstellung der beiden PV-Anla-
gen Schneiderstraße 3 und Rechbergstraße 
25 fielen rund 21 TEUR an. 

Daneben ist der Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsaufwand, wie in den Vorjahren, 
auf eine Vielzahl von umfassenden Kernsa-
nierungen im Wohnungsbestand zurückzu-
führen, bei denen Wohnungen nahezu voll-
ständig (Elektrik, Malerarbeiten, Erneue-
rung der Türen und Zargen, Erneuerung der 
Bodenbeläge, in Teilen auch Erneuerung der 
Bäder) renoviert wurden, um diese nach län-
gerer Vermietungsdauer wieder marktgän-
gig zu machen. Auch in den kommenden Jah-
ren ist weiterhin in größerem Umfang mit 
der Kernsanierung von Wohnungen zu rech-
nen. Die Geschäftsführung schätzt, dass hier 
noch rund 30% der Wohnungen betroffen 
sein werden. 

Auch wenn, wie dargestellt, nach dem der-
zeitigen Stand des Klimapfads keine umfas-
senden energetischen Modernisierungs-
maßnahmen notwendig sind, erscheint es 
der Geschäftsführung angebracht, einzelne 
Objekte im Zuge der Dekarbonisierung 
nochmals genauer daraufhin zu untersu-
chen, ob hier eine laufende Instandsetzung 
von Wohnungen oder anderer Gebäudeteile 
losgelöst vom allgemeinen Zustand des Ob-
jektes noch sinnvoll ist, oder ob auch eine 
umfassende Modernisierung des gesamten 
Objekts im leeren Zustand oder in Einzelfäl-
len auch ein Verkauf in Frage kommen – 
wenn gleichzeitig Ersatzwohnraum geschaf-
fen wird, um das anvisierte Ziel von 500 
Wohnungen zu erreichen.  

 

Mietwohnungsbau 

Für den auf dem Grundstück Johannes-
straße in Albstadt-Ebingen geplanten Neu-
bau in hybrider Holzbauweise wurde zwi-
schenzeitlich der Antrag für eine Förderung 
im Rahmen des Landeswohnraumförde-
rungsprogramms gestellt. Geplant ist wei-
terhin die Errichtung von 11 bezahlbaren 
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Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungs-
bindung. Mit einer Bewilligung wird in die-
sem Jahr aber nicht mehr gerechnet, so dass 
im Falle einer Bewilligung und einer dann im-
mer noch wirtschaftlichen Umsetzbarkeit 
frühestens 2027 mit dem Spatenstich zu 
rechnen ist. 

 

Ansicht geplanter Neubau (Link Architektur) 

2025 wurden 20 TEUR im Bereich Mietwoh-
nungsbau investiert, wobei es sich hier voll-
ständig um Planungsleistungen handelt. 

 

Bestandsverwaltung 

Der Wohnungsbestand des Unternehmens 
belief sich 2025 weiterhin auf 460 Wohnun-
gen. Weiterhin ist es das Ziel, einen Woh-
nungsbestand von 500 Wohnungen zu errei-
chen.  

Im Neubau Johannesstraße sind 11 Wohnun-
gen geplant. Die für 2025 geplante Aufsto-
ckung des Gebäudes Johannes-Raster-
Straße 6 durch zwei Wohnungen wurde aus 
wirtschaftlichen Gründen verworfen. Im 
Zuge der Dekarbonisierung des Gebäudes 
Im Raidental 78 wird derzeit technisch, wirt-
schaftlich und rechtlich geprüft, ob hier der 
Einbau einer kleinen Wohnung im Dachge-
schoss möglich ist. 

 

Entwicklung des Wohnungsbestandes 

Die folgende Tabelle zeigt die insgesamt 
durch die aswohnbau gmbh zum 31.12.2025 
verwalteten Wohneinheiten (in Klammern 
Vorjahr): 

539 (533) Mietwohnungen (eigene und 
fremdverwaltete) 
 8 (8) gewerbliche Vermietungen 
(eigene und fremdverwaltete) 

0 (0) Eigentumswohnungen (WEG) 

3 (3) gewerbliche Teileigentums-
verhältnisse (WEG) 

550 (545) Wohn- und Gewerbeeinheiten 
gesamt 

351 (352) Garagen und Einstellplätze 

 

Das vorhandene Angebot des Unterneh-
mens wird durch das Modernisierungspro-
gramm weiter strukturell angepasst, so dass 
das Unternehmen auch zukünftig Wohn-
raum für breite Schichten der Bevölkerung 
anbieten kann.  

Durch die Modernisierung und Anpassung 
des Altbestandes und die punktuellen Neu-
baumaßnahmen wird das Unternehmen den 
demographischen Anforderungen einer äl-
teren und bunter werdenden Gesellschaft 
gerecht und passt seinen Wohnungsbestand 
weiter, auch in bautechnischer und energeti-
scher Hinsicht, qualitativ und quantitativ an 
die heutigen Bedürfnisse der Wohnungssu-
chenden an. Punktueller Neubau trägt dabei 
auch zu einer Verjüngung des Gebäudebe-
standes und damit zur Wohnraumversor-
gung als Bestandshalter bei. 

Neben der Entwicklung und Umsetzung des 
Klimapfades zur baulichen Dekarbonisie-
rung des Bestandes stehen auch weitere 
technische und organisatorische Maßnah-
men zur Verfügung, um den Energiever-
brauch und die Treibhausgasemissionen zu 
senken und im Falle von Mieterstrom auch 
die Mieterinnen und Mieter (theoretisch) an 
der Energiewende profitieren zu lassen. 

2025 wurde daher weiter geprüft, inwieweit 
ein dauerhaftes Monitoring von Heizungsan-
lagen in Kombination mit der Auswertung 
der so erhobenen Anlagendaten zu einer Re-
duzierung des Energieverbrauchs führen 
kann, wenn auf dieser Basis die Anlagen bes-
ser eingestellt und Ausfällen vorgegriffen 
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werden können. Modellversuche und Be-
rechnungen haben hier aber leider gezeigt, 
dass der eher kleinteiligere Bestand (6- und 
12-Familienhäuser) in einem relativ guten 
energetischen Zustand und entsprechend 
niedrigen Verbräuchen, gepaart mit noch re-
lativ günstigen Energiekosten dazu führt, 
dass die mit dem Monitoring verbundenen 
Kosten höher sind als die zu erwartenden 
Einsparungen, zumal die Anlagen durch ent-
sprechende Wartungen i.d.R. auch den An-
forderungen entsprechend eingestellt sind. 
So zeigten sich die, aufgrund der testweise 
erhobenen Daten rechnerisch festgestellten 
Optimierungsmöglichkeiten auch als vor Ort 
aufgrund der spezifischen Gegebenheiten 
als nicht umsetzbar. Mit einer zunehmenden 
Dekarbonisierung des Bestandes würde sich 
zudem auch der Effekt des Monitorings auf 
den Treibhausgasausstoß weiter reduzieren. 
Auch wenn sich die Umsetzung eines sol-
chen Monitorings momentan wirtschaftlich 
nicht lohnt, kann sich dies durch künftig an-
dere Rahmenbedingungen natürlich noch 
ändern, zumal es durchaus als sinnvoll be-
wertet wird, technische Anlagen nach Mög-
lichkeit aus der Ferne zu überwachen. Dies 
muss aber in einem ausreichenden Kosten-
/Nutzenverhältnis passieren. 

Als ein nicht unwesentlicher Baustein für die 
Dekarbonisierung des Bestandes werden 
Mieterstrommodelle erachtet, die es auch 
Mieterinnen und Mietern ermöglichen sol-
len, an kostengünstigem Strom vom Dach zu 
partizipieren. Auch wenn hier in den vergan-
genen Jahren bürokratische Hemmnisse ab-
gebaut wurden, sind solche Modelle immer 
noch schwer umsetzbar. Für das Gebäude 
Rechbergstraße 25 haben wir aufgrund der 
neu installierten PV-Anlage gemeinsam mit 
einem Dienstleister die Umsetzung eines 
Mieterstrommodells geprüft. Die trotz der 
modernen Elektroinfrastruktur notwendi-
gen Umbaumaßnahmen (Zählerschrank etc.) 
wären aber so teuer gewesen, dass sich eine 
Umsetzung nicht rentiert hätte, zumal Mie-
terstrom-modelle, Stand heute, mit rechtli-
chen Risiken durch das Thema „Kundenanla-
gen“ belastet sind und hier künftig höhere 
Abgaben für den Betreiber und höhere Kos-
ten für einen größeren Verwaltungsauf-
wand drohen können. Leider stehen die Fix-
kosten für den Umbau und die laufenden 
Verwaltungskosten nicht im Verhältnis zur 

potenziellen Teilnehmerzahl und den damit 
verbundenen Erlösen für Mieterstrom in ei-
nem 6-Familienhaus. Für die Energiewende 
wird es daher entscheidend sein, die politi-
schen Weichenstellungen so zu treffen, dass 
der Betrieb (auch) von (kleineren) PV-Anla-
gen im Sinne der Mieterinnen und Mieter 
nicht erschwert, sondern weiter erleichtert 
wird. 

 

Entwicklung der Mieten 

Mit einer Kaltmiete von 6,40 EUR/m² kann 
die Durchschnittsmiete im Vergleich mit ak-
tuellen Branchenzahlen weiterhin als eher 
niedrig angesehen werden. Die Durch-
schnittsmiete bei den rund 300 gemeinwohl-
orientierten Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen im Verband baden-württember-
gischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. (vbw) liegt aktuell bei 7,66 
EUR/m².  

Bei der aswohnbau stieg die durchschnittli-
che Kaltmiete pro Quadratmeter Wohnflä-
che gegenüber dem Vorjahr von 6,17 
EUR/m² auf 6,40 EUR/m². 

 

Mieten 2017 bis 2025 und Vergleichsmieten 
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Leerstandssituation / Mietausfälle 

Strukturelle Leerstände, wie in den 2000er 
und frühen 2010er-Jahren stellen aufgrund 
der veränderten Nachfrage für das Unter-
nehmen seit vielen Jahren kein Problem 
mehr dar. Beim Großteil der 23 Leerstände 
zum 31.12.2025 (entspricht einer Leer-
standsquote von 5,00%, Vj. 3,48%) handelt 
es sich weitgehend um geplante Leerstände.  

Die Leerstände gliedern sich wie folgt: 

Wohneinheiten (WE): 

5 zur Vermietung 

6 bereits wieder vermietet (Bezug 
aber nach dem 31.12.2025) 

12 Leerstände wegen laufender 
oder geplanter umfassender 
Wohnungsinstandsetzung 

23 Leerstände gesamt 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Entwicklung der Leerstandsquote stellt 
sich wie folgt dar: 

 

Insgesamt standen zum 31.12.2025 fünf 
Wohnungen zur Vermietung zur Verfügung. 
Weitere sechs Wohnungen standen zum 
31.12.2025 zwar noch leer, waren aber be-
reits zu einem späteren Zeitpunkt wieder 
vermietet. Insgesamt 12 Wohnungen stan-
den leer, da hier kurz- bis mittelfristig eine 
Sanierung vorgesehen ist.  

 

Mietpreisstruktur zum 31.12.2025 im Vergleich zu den Jahren 2022-2025 
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Grundsätzlich lassen sich weiterhin alle 
Wohnungen gut vermieten, wenn auch für 
2025 festgestellt wurde, dass Wohnungen 
länger leer standen als im Vorjahr, was zum 
einen auf eine Veränderung beim Angebot 
und bei der Nachfrage und zum anderen auf 
umfassende Wohnungssanierungen zurück-
geführt wird. Dies hatte auch entspre-
chende Auswirkungen auf die Erlösschmäle-
rungen (s.u.). Um Leerstandszeiten durch Sa-
nierungen zu verbessern, wurden Anfang 
2026 insgesamt sieben Wohnungen parallel 
saniert und die dafür notwendigen personel-
len und finanziellen Mittel zur Verfügung ge-
stellt.  

Mit Ausnahme von fünf Wohnungen, die sich 
im Angebot befunden haben, waren alle wei-
teren Leerstände somit geplant. Mit einer 
Leerstandsquote von 5,00% lag das Unter-
nehmen knapp über der im Zensus 2022 er-
mittelten bundesweiten Leerstandsquote 
von 4,5%.  

Mit gewissen fluktuations- oder sanierungs-
bedingten Leerständen muss das Unterneh-
men weiterhin rechnen. Mit der zunehmen-
den, umfassenden Instandsetzung (haupt-
sächlich der Elektroinstallation) sinkt aber 
Jahr für Jahr die Zahl an Wohnungen, die in 
Folge eines Mieterwechsels vollständig sa-
niert werden müssen und somit zu längeren 
Leerständen beitragen. Hier wurde Anfang 
2026 nochmals ein wichtiger Beitrag geleis-
tet, um die Anzahl solcher Wohnungen wei-
ter zu reduzieren. Ebenfalls kann es künftig 
im Zuge des Klimapfades zu temporären 
Leerständen kommen, wenn auch nach heu-
tigem Stand nur in seltenen Fällen tiefgrei-
fender in die Gebäudesubstanz eingegriffen 
werden muss, um den Bestand zu dekarbo-
nisieren. 

Die Erlösschmälerungen aus Leerständen 
sind mit 98 TEUR gegenüber 51 TEUR im Vor-
jahr deutlich gestiegen, was sich auch in der 
gestiegenen Leerstandsquote widerspie-
gelt. 

Die immer einzelfall- und stichtagsabhängi-
gen Forderungsausfälle sind mit 44 TEUR ge-
genüber dem Vorjahr (18 TEUR) ebenfalls 
deutlich gestiegen. Ursächlich hierfür sind 
nicht Forderungsausfälle „in der Breite“, 
sondern vor allem Einzelfälle mit hohen For-

derungen. Fast 45% der Forderungsausfälle 
betreffen hierbei verstorbene Mieter. 

Grundsätzlich werden alle Neumieter vor ei-
ner Vermietung hinsichtlich ihrer wirtschaft-
lichen Verhältnisse überprüft.  

 

Personalwesen, Betriebsorganisation 

Das Unternehmen beschäftigte zum 
31.12.2025 neben dem Geschäftsführer drei 
kaufmännische Mitarbeiter, davon einen in 
Teilzeit, zwei technische Mitarbeiter und ei-
nen Hauswart in Teilzeit. Daneben war zum 
31.12.2025 eine geringfügig beschäftigte 
Reinigungskraft im Unternehmen tätig.  

 

WIRTSCHAFTLICHE LAGE 

Vermögenslage 

Die Bilanzsumme nahm 2025 gegenüber 
dem Vorjahr von 35,21 Mio. EUR auf 34,96 
Mio. EUR ab.  

Da die planmäßige Abschreibung in Höhe 
von 803 TEUR höher war als der Zugang 
durch Investitionen (76 TEUR) und zudem 
Anlagenabgänge durch Verkäufe erfolgten 
(1 TEUR), nahm das Anlagevermögen von 
32,03 Mio. EUR auf 31,31 Mio. EUR ab. 

Das Umlaufvermögen samt Rechnungsab-
grenzungsposten (RAP) nahm mit einem An-
stieg um 480 TEUR von 3,17 Mio. auf 3,65 
Mio. EUR deutlich zu.  

Der Anstieg resultiert dabei insbesondere 
aus einer Zunahme der noch nicht abgerech-
neten Nebenkosten und anderer Vorräte um 
103 TEUR (hier insbesondere die unfertigen 
Leistungen um + 96 TEUR) und des Kassen-
standes (+ 383 TEUR) bei leicht gesunkenen 
Forderungen und sonstigen Vermögensge-
genständen. 

Der mit 2,31 Mio. EUR hohe Kassenbestand 
resultiert weiterhin insbesondere aus den 
noch nicht für den geplanten Neubau Johan-
nesstraße verwendeten Eigenmittel sowie 
daraus, dass die im Wirtschaftsplan für 2025 
geplanten Projekte noch nicht umgesetzt 
wurden. 
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Vermögensentwicklung in Mio. EUR 

Entwicklung des Anlagevermögens: 

a) Zugänge  76 TEUR 

b) Abgänge d. Ver-
käufe 

1 TEUR 

c) Abschreibungen               
planmäßig 

803 TEUR 

d) Abschreibung au-
ßerplanmäßig 

0 TEUR 

Zum Bilanzstichtag ist das Anlagevermögen 
(31,31 Mio. EUR, Vj. 32,03 Mio. EUR) vollstän-
dig durch das Eigenkapital (12,07 Mio. EUR, 
Vj. 11,65 Mio. EUR) und durch langfristige 
Verbindlichkeiten (20,19 Mio. EUR, Vj. 20,75 
Mio. EUR) gedeckt.  

 

Vermögensstruktur 2025 

 

Finanzlage 

Die folgende Grafik zeigt die Kapitalstruktur 
zum 31.12.2025: 

 

Kapitalstruktur 2025 

Der Eigenkapitalbestand erhöhte sich im 
Jahr 2025 auf 12,07 Mio. EUR (Vj. 11,65 Mio. 
EUR). Die Eigenkapitalquote beträgt 34,54 
% (Vj. 33,10%). Damit liegt die Eigenkapital-
quote weiterhin stabil über der intern fest-
gelegten Untergrenze von 30%. 

 

Entwicklung der Kapitalstruktur 2021- 2025 

Die Entwicklung der Kapitalstruktur zeigt, 
dass sich die Eigenkapitalquote in den ver-
gangenen fünf Jahren zwischen 29,32% und 
34,54% bewegte.  

Das Volumen der Finanzierungskredite (Ge-
sellschafterdarlehen und Darlehen von Kre-
ditinstituten) nahm 2025 von 21,11 auf 
20,59 Mio. EUR ab. Die planmäßige Tilgung 
belief sich auf 683 TEUR. Vier Darlehen mit 
einer Restschuld von 891 TEUR wurden 
durch Umschuldungen in Höhe von 892 
TEUR abgelöst. Zudem wurde das für die 
Baumaßnahmen 2024 aufgenommene Dar-
lehen in Höhe von 165 TEUR im Jahr 2025 ab-
gerufen. 

Das Unternehmen konnte im Berichtsjahr al-
len Zahlungsverpflichtungen jederzeit und 
uneingeschränkt nachkommen.  

 

 

 

89,6%

10,4%

Anlagevermögen Umlaufvermögen
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Ertragslage 

Im Berichtsjahr hat das Unternehmen einen 
Jahresüberschuss von 422 TEUR (Vj. 33 
TEUR) erwirtschaftet. Damit wurde das im 
Wirtschaftsplan 2025 erwartete Ergebnis 
von 130 TEUR deutlich übertroffen.  

Für eine möglichst präzise Ermittlung des 
Deckungsbeitrages der einzelnen Ge-
schäftssparten wurde in den Jahren 2018 bis 
2020 mit Hilfe eines Zeiterfassungssystems 
der Zeitaufwand der Mitarbeiter pro Sparte 
erfasst und auf Basis dieser Daten auch für 
2025 fortgeschrieben. Daraus ergaben sich 
für die spartenbezogene Deckungsbeitrags-
rechnung bei der Verteilung des allgemei-
nen Personalaufwands folgende Quoten, 
die auch für die Verteilung des allgemeinen, 
also nicht spartenspezifischen Sachauf-
wands verwendet werden: 

- Hausbewirtschaftung (Eigenbestand): 
96,00 % (Vj. 95,50 %) 

- Betreuungen 4,00% % (Vj. 4,5 %) 
 

Auf dieser Grundlage ergeben sich gemäß 
Deckungsbeitragsrechnung die nachfolgend 
beschriebenen Ergebnisse für die einzelnen 
Sparten des Unternehmens.  

Das Kerngeschäft der „Hausbewirtschaf-
tung“ trägt mit einem Jahresergebnis von 
420 TEUR (Vj. 29 TEUR) zum Gesamtjahreser-
gebnis bei. In der Sparte „Betreuung“ wurde 
mit 2 TEUR wie im Vorjahr mit 5 TEUR eine 
schwarze Null erzielt. In der ehemaligen 
Sparte „Bauland“ wurden keine Verkäufe 
mehr getätigt.  

In der Sparte „Hausbewirtschaftung“ wurde 
ein positives Unternehmensergebnis (ohne 
betriebsfremde Erträge und Aufwendun-
gen) in Höhe von 344 TEUR (Vj. -78 TEUR) er-
zielt. Die Erlöse aus Mieten stiegen um 41 
TEUR an, die Erträge aus aktivierten Eigen-
leistungen blieben mit 1 TEUR gegenüber 
dem Vorjahr nahezu unverändert niedrig (5 
TEUR). 

Der Instandhaltungsaufwand hat mit 491 
TEUR (Vj. 1,029 Mio. EUR) um 538 TEUR deut-
lich abgenommen. Die Abnahme resultiert 
zum einen daraus, dass der Wirtschaftsplan 
2025 einen etwas niedrigeren Ansatz für In-
standhaltungsprojekte vorgesehen hat, 
zwei der vier geplanten Projekte in geringe-

rem Umfang als geplant umgesetzt werden 
können, eines davon noch nicht abgeschlos-
sen wurde und zudem die beiden Projekte 
Rechbergstraße 25 und Johannes-Raster-
Straße 6 erst 2026 begonnen werden konn-
ten. 

Während die Personal- und Verwaltungsauf-
wendungen zunahmen, blieben die Ab-
schreibungen nahezu unverändert. Bei den 
Personalkosten wirkten sich insbesondere 
die geplante Neubesetzung der Techniker-
Stelle zum 1.5.2025 sowie der aktuelle Tarif-
abschluss aus. 

Aufgrund der Zinswende und somit höheren 
Zinsen bei Prolongationen sowie durch die 
Aufnahme eines weiteren Darlehens und et-
was niedrigeren Zinserträgen hat sich das Fi-
nanzergebnis im Berichtsjahr trotz des ab-
nehmenden Volumens bei den Finanzie-
rungskrediten von -148 TEUR im Vorjahr auf 
-164 TEUR leicht verschlechtert. 

Zu dem bereits positiven Unternehmenser-
gebnis kommt noch das betriebsfremde Er-
gebnis von 76 TEUR (Vj. 107 TEUR) hinzu. In 
den betriebsfremden Erträgen in Höhe von 
120 TEUR (Vj. 125 TEUR) sind insbesondere 
die Erträge aus öffentlichen Zuschüssen (29 
TEUR) und die Auflösung eines Sonderpos-
tens (72 TEUR) wesentlich. 

In den betriebsfremden Aufwendungen nah-
men die Abschreibungen auf Mietforderun-
gen von 18 TEUR auf 44 TEUR deutlich zu, 
wobei alleine 44% dieser Abschreibungen 
aus zwei Todesfällen resultieren. 

Da in der Sparte „Bauland“ keine Verkäufe 
von Bauplätzen mehr erfolgten, wurden 
keine Erträge erzielt. Es fiel daher auch kein 
Personal- und Verwaltungsaufwand mehr 
an. Es sind für die restliche Abwicklung aber 
noch gewisse Aufwendungen angefallen, so 
dass in dieser Sparte ein Ergebnis von gerun-
det 0 TEUR entstand.  

Für die Sparte „Betreuungen“ ergibt sich ein 
Ertrag in Höhe von 2 TEUR. Durch die Mes-
sung des tatsächlichen Personalaufwandes 
für die einzelnen Sparten hat sich herausge-
stellt, dass der tatsächliche Aufwand für die 
Sparte „Betreuungen“ deutlich höher ist als 
ursprünglich angenommen. Die tatsächli-
chen Personal- und Verwaltungsaufwendun-
gen können durch die am Markt erzielbaren 
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Honorare nicht gedeckt werden, auch wenn 
Honoraranpassungen so weit möglich vor-
genommen werden. Da die Techniker-Stelle 
erst zum 1.5.2025 neu besetzt werden 
konnte, wurde gerade noch eine schwarze 
Null erzielt. 

 

FINANZIELLE UND NICHT-FINANZIELLE  
LEISTUNGSINDIKATOREN 

Für die interne Unternehmenssteuerung 
werden als finanzielle Leistungsindikatoren 
die Umsatzerlöse, die Sollmieten und der 
Jahresüberschuss herangezogen. Wesentli-
cher nicht-finanzieller Leistungsindikator 
sind die Leerstandsquote und die Treibhaus-
gasemissionen. 

Diese Kennzahlen dienen dazu, Entwicklun-
gen und Trends frühzeitig zu erkennen und 
gegebenenfalls Maßnahmen zu ergreifen. 

 

RISIKOBERICHTERSTATTUNG ÜBER DIE  
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN 

Zu den im Unternehmen bestehenden Finan-
zinstrumenten zählen im Wesentlichen For-
derungen, Verbindlichkeiten sowie Gutha-
ben bei Kreditinstituten und Verbindlichkei-
ten gegenüber diesen. 

Die Gesellschaft verfügt über einen solven-
ten Mieterstamm. Wesentliche Forderungs-
ausfälle sind die absolute Ausnahme, auch 
wenn in einer älter werdenden Gesellschaft 
mit künftig ansteigenden Forderungsausfäl-
len bei verstorbenen Mietern zu rechnen ist. 
Verbindlichkeiten werden innerhalb der ver-
einbarten Zahlungsfristen beglichen. 

Ziel des Finanz- und Risikomanagements der 
Gesellschaft ist die Sicherung des Unterneh-
menserfolgs gegen finanzielle Risiken jegli-
cher Art. Beim Management der Finanzposi-
tionen verfolgt das Unternehmen eine kon-
servative Risikopolitik. 

Soweit bei finanziellen Vermögenswerten 
Ausfall- und Bonitätsrisiken erkennbar sind, 
werden entsprechende Wertberichtigungen 
vorgenommen. Zur Minimierung von Ausfall-
risiken verfügt das Unternehmen über ein 
adäquates Forderungsmanagement. Vor Ab-

schluss von Mietverträgen wird die Bonität 
der Mieter überprüft. 

 

AUSBLICK, CHANCEN- UND RISIKOPOLITIK 

Durch die nachhaltige Modernisierung des 
Wohnungsbestands verfügt das Unterneh-
men auch für die Zukunft über ein marktfä-
higes Angebot. Die stabile Wohnungsnach-
frage in der Region Albstadt wirkt sich dar-
über hinaus stabilisierend auf die Geschäfts-
tätigkeit in der Kernsparte Hausbewirtschaf-
tung aus, wobei die Auswirkungen des wirt-
schaftlichen, global beeinflussten Struktur-
wandels in Bund, Land und Region jederzeit 
weiter beobachtet werden müssen. Im loka-
len Wohnungsbau wird vor allem die Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums im Rahmen 
des Landeswohnraumförderungspro-
gramms, wie beim geplanten Bauvorhaben 
in der Johannesstraße, weiterhin als Poten-
zial gesehen. 

Die weiterhin hohen Baukosten in Verbin-
dung mit einem weiterhin gegenüber frühe-
ren Jahren deutlich höheren Zinsniveau, bei 
einem gegenüber den Ballungsräumen und 
Schwarmstädten deutlich niedrigeren orts-
üblichen Mietniveau stellen ein erhebliches 
Hindernis bei der Schaffung von bezahlba-
rem, frei finanzierten Wohnraum durch Neu-
bau dar.  

Auch der Fachkräftemangel wird weiterhin 
als Hemmnis gesehen. 

Weiterhin sind die 2020er-Jahre durch mul-
tiple Krisen geprägt. Nach verschiedenen 
Konflikten im Nahen Osten und dem Über-
fall Russlands auf die Ukraine führt uns nun 
der Iran-Krieg die fatale Abhängigkeit unse-
res Wohlstandes von fossilen Energieträ-
gern vor Augen. Der Dekarbonisierung des 
Gebäudebestandes fällt somit nicht nur eine 
ökologische, sondern auch eine politische 
Rolle zu, indem wir uns unabhängiger von 
Energieimporten machen, auch wenn durch 
regenerative Energieerzeugung neue Ab-
hängigkeiten entstehen können. Die multip-
len globalen Krisen können sich jederzeit ne-
gativ auf die Vermögens-, Finanz- und Er-
tragslage auswirken, sei es durch die Verteu-
erung von Energieträgern, der Störung von 
Lieferketten, der Verteuerung von Produk-
ten, ein Anhalten der Rezession durch Zölle 
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oder der Veränderung von Migrationsströ-
men, um nur einige Beispiele zu nennen. Es 
gilt daher weiterhin, die aktuelle wirtschaft-
liche Lage in einem schwierigen geopoliti-
schen Umfeld zu beobachten, um dann auf 
Entwicklungen reagieren zu können. 

Die konkreten aktuellen geopolitischen Ent-
wicklungen des Iran-Kriegs führen zu einem 
sprunghaften Anstieg der Kosten für Öl und 
Gas, was sich nicht nur an den Zapfsäulen 
zeigt, sondern sich auch auf die Entwicklung 
der Transport- und Baukosten auswirken 
wird und weltweit, vor allem in ärmeren Län-
dern, Auswirkungen auf die Nahrungsmittel-
produktion und -versorgung hat. Sollten die 
Energiepreise weiter steigen oder auf ho-
hem Niveau verharren, besteht zudem das 
Risiko steigender Heizkosten, welche in 
Kombination mit allgemein steigenden Prei-
sen zu einer starken Belastung von Haushal-
ten mit geringen und mittleren Einkommen 
führen kann. Damit verbundene Mietaus-
fälle waren zwar sowohl während der 
Corona-Krise als auch seit dem Überfall 
Russlands auf die Ukraine die absolute Aus-
nahme, sind aber nie auszuschließen. 

Durch konfliktbedingte steigende (Energie-) 
Preise ist mit einer zunehmenden Inflation 
zu rechnen, was durch entsprechende Leit-
zinsanpassungen wiederum Auswirkungen 
auf das Zinsniveau haben könnte. Steigende 
Zinsen stellen nicht nur ein Risiko für die 
Rentabilität von geplanten Investitionen, 
sondern auch für Anschlussfinanzierungen 
bei auslaufenden Zinsbindungen aus der 
Niedrigzinsphase dar. Zusätzlich können sich 
die Sondervermögen aus Investorensicht ne-
gativ auf das Zinsniveau auswirken. Zudem 
können (dauerhaft) steigende Preise dazu 
führen, dass in der nächsten Tarifrunde ent-
sprechend hohe Tarifabschlüsse gefordert 
werden, was neben steigenden Bau- und Fi-
nanzierungskosten zusätzlich zu höheren 
Personalkosten führen würde, was wiede-
rum die Mieten unter Druck setzt.  

Neben der Frage der Risiken bei den welt-
weiten Abhängigkeiten der Energieversor-
gung aufgrund der anhaltenden geopoliti-
schen Verwerfungen stellen sich auch hin-
sichtlich der ESG-Thematik weitere Fragen 
nach Chancen und Risiken der Energiever-
sorgung. An erster Stelle steht dabei zu-

nächst der grundsätzliche Klimaschutz und 
die Einhaltung der einschlägigen Klima-
schutzgesetze und -ziele und die Frage, ob 
und wie diese bis 2045 erreicht werden kön-
nen. Risiken können sich dabei entweder 
durch steigende Ausgaben für die Unterneh-
men durch die Dekarbonisierung als solche 
ergeben, also durch die Investition in den 
Bestand und damit verbundene Finanzie-
rungskosten oder durch steigende Belastun-
gen durch den anteiligen CO2-Preis bei feh-
lenden entsprechenden Investitionen in den 
Bestand. Weitere Risiken für die Wohnungs-
wirtschaft bestehen in der potenziell negati-
veren Bewertung ihrer ggf. noch nicht dekar-
bonisierten Bestände durch andere Stake-
holder, z.B. durch Banken und Kreditinsti-
tute oder auch durch Mieterinnen und Mie-
ter. Daneben bleibt zu beachten, dass auch 
Mieterinnen und Mieter nur bis zu einem ge-
wissen Punkt bei der Warmmiete belastbar 
sind. Als kommunales Wohnungsunterneh-
men wird es daher immer bedeutender, das 
durchaus durch Zielkonflikte geprägte Drei-
eck aus Ökonomie, Ökologie und sozialer 
Verantwortung zukunftsorientiert auszuta-
rieren. 

Unser Unternehmen ergreift schon seit 
mehr als zwei Jahrzehnten konsequent Maß-
nahmen zur Energieeinsparung und hat den 
Gebäudebestand weitestgehend energe-
tisch saniert (z.B. Gebäudehüllen: WDVS, 
Fenster etc.), was sich auch in der Übersicht 
der Energieausweise widerspiegelt. In dem 
2025 erstmals gemeinsam mit dem Anbieter 
Ampeers entwickelten und jährlich fortzu-
schreibenden Klimapfad wird daher auch 
festgestellt, dass - Stand 2025 - zur Errei-
chung der Klimaziele 2045 keine weiterge-
henden energetischen Maßnahmen im Be-
stand notwendig sind, sondern es primär um 
den Austausch des Energieerzeugers gehen 
wird – wobei punktuell ergänzende Maßnah-
men aus Sicht der Geschäftsführung nicht 
ausgeschlossen sind. Die sich bereits aus 
dem aktuellen Zustand des Gebäudebestan-
des ergebene Fokussierung des Klimapfades 
auf die Wärmeerzeuger und primär auf die 
Vermeidung von Treibhausgasen folgt somit 
auch der „Initiative Praxispfad CO2-Reduk-
tion im Gebäudesektor“, wonach nicht vor-
rangig auf die Erzielung einer immer besse-
ren (und pro Tonne vermiedenen Treibhaus-
gas teureren) Gebäude-Energieeffizienz ab-
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gezielt werden soll, sondern vorrangig auf 
die Vermeidung des Treibhausgasausstoßes. 
Dies soll, wie gesagt, nicht bedeuten, dass es 
gar keine Verbesserungen der Energieeffizi-
enz mehr geben soll. Diese können im Einzel-
fall je nach Gebäude weiterhin sinnvoll sein. 
Hohe flächendeckende Investitionen in eine 
immer höhere Energieeffizienz zur Errei-
chung der Klimaziele würden aber zu weiter 
steigenden Mieten, die insbesondere Haus-
halte mit niedrigen und mittleren Einkom-
men belasten würden und gleichzeitig zu ei-
ner immensen finanziellen Belastung für 
Wohnungsunternehmen führen. 

Mangels aktuell in Albstadt in der Breite vor-
handener Fernwärme wird es auf dem 
Klimapfad der aswohnbau nach aktuellem 
Stand vor allem zum Einsatz von Luft-Was-
ser-Wärmepumpen in Kombination mit PV-
Anlagen und in Einzelfällen zum Einsatz von 
Biomasse kommen. Hinsichtlich der Zeit-
schiene wurden zwar grundsätzlich Prioritä-
ten bei den Gebäuden getroffen, die sich 
aber bei der jährlichen Überarbeitung des 
Klimapfades ändern können. Die Priorisie-
rung richtet sich dabei vor allem am Energie-
verbrauch und dem Alter des vorhandenen 
Energieerzeugers aus, so dass vorrangig 
sehr alte Anlagen mit einem sehr hohen Ver-
brauch ausgetauscht werden, auch um ei-
nem Totalausfall älterer Anlagen vorzubeu-
gen. 

Mit dem gemeinsam mit Ampeers entwickel-
ten Klimapfad verfolgt das Unternehmen 
eine Strategie, um die nationalen Klima-
schutzziele möglichst effizient zu erreichen, 
das geschilderte Dreieck aus Ökonomie, 
Ökologie und sozialer Verantwortung mög-
lichst konfliktarm auszutarieren und die be-
stehenden Risiken eines nicht dekarbonisier-
ten Bestandes, wie einen steigenden CO2-
Preis oder eine schlechtere Bewertung des 
Bestandes durch Stakeholder, nachhaltig zu 
reduzieren. Mit den jährlich fortzuschreiben-
den Zahlen ist es zudem über eine langfris-
tige Finanzplanung bis zum Zieljahr 2045 
möglich, die Auswirkungen des Klimapfades 
auf die Unternehmensentwicklung zu mo-
dellieren und bei entsprechenden negativen 
Entwicklungen frühzeitig zu reagieren. Der 
jährliche Stand wird in einem entsprechen-
den Bericht festgehalten. Der Klimapfad 
dient somit auch als Instrumentarium, öko-

nomischen Risiken vorzubeugen und die 
wirtschaftliche Entwicklung mittel- bis lang-
fristig zu kalkulieren.  

Sofern alle im Wirtschaftsplan 2026 aus dem 
Klimapfad entnommenen und für die Jahre 
2026-2030 eingeplanten Maßnahmen umge-
setzt werden können, wird gemäß den Wer-
ten des Klimapfads (Jahr 2025) mit einer Re-
duktion des CO2-Ausstoßes für den Woh-
nungsbestand und die gemischt genutzten 
Gebäude bis 2030 in Höhe von 111 Tonnen 
CO2 auf dann 667 Tonnen CO2 gerechnet. 
2025 belief sich der im Klimapfad ausgewie-
sene Vermieteranteil am CO2-Preis auf ca. 9 
TEUR. Unter der Annahme eines CO2-Preises 
in Höhe von 65,00 EUR/t und eines durch-
schnittlichen Vermieteranteils von 29% 
würde die Einsparung von 111 Tonnen CO2 
zu einer Einsparung auf Seiten des Unter-
nehmens von ca. 2 TEUR p.a. führen. 

Ausstoß Treibhausgase 
2025 

 

Wohngebäude + gemischt 
genutzte Gebäude lt. 

Klimapfad: 

774 t 

rein gewerblich genutzte 
Gebäude (Schätzung!): 

4 t 

2026 Johannes-Raster-
Straße 6 

-16 t 

Rechbergstraße 
25 

-15 t 

2027 Neuer Weg 16-20 
 

-22 t 

Gartenstraße 86 
 

-17 t 

2028 - 
 

 

2029 Im Raidental 8 
 

-10 t 

Im Raidental 10 
 

-9 t 

Im Raidental 19 
 

-12 t 

Im Raidental 21 
 

-10 t 

Ausstoß Treibhausgase 
2030: 

667 t 

Quelle: Carbon Dashboard des Anbieters Ampeers für 
den Wohnungsbestand der aswohnbau auf Basis der 
Verbrauchsdaten von 2025 
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Für eine erfolgreiche Dekarbonisierung des 
Gebäudesektors in Deutschland wird es aber 
auch notwendig sein, die entsprechenden 
politischen Rahmenbedingungen zu schaf-
fen und bürokratische Hürden abzubauen, 
einschließlich der Nutzung des vor Ort er-
zeugten Stroms durch Mieterinnen und Mie-
ter.  

Für eine sozialverträgliche Dekarbonisie-
rung ist es mit Blick auf zu erwartende wei-
tere Preissteigerungen durch steigende Ma-
terialkosten zudem wesentlich, dass auch 
über 2029 hinaus eine verlässliche und aus-
kömmliche Förderkulisse geschaffen wird, 
von der im Mieterland Deutschland neben 
Eigenheimbesitzern auch Mieterinnen und 
Mieter entsprechend profitieren können. 
Voraussetzung für einen erfolgreichen und 
schnellen Dekarbonisierungspfad ist zudem 
die Überwindung des Fachkräftemangels in 
den relevanten Gewerken sowie ein klares 
politisches Bekenntnis und entsprechende 
verbindliche Vorgaben zur Dekarbonisie-
rung. Es besteht das Risiko, dass das Thema 
Klimaschutz und Dekarbonisierung trotz sei-
ner ökologischen wie politischen Bedeutung 
aufgrund der multiplen Krisen sowie „leerer 
Kassen“ ansonsten weiter unter gesell-
schaftlichen und politischen Druck gerät. 

Hinsichtlich des Klimawandels ist zukünftig 
auch mit einer Zunahme von physischen Risi-
ken wie Stürmen, Starkregenereignissen 
oder Überschwemmungen zu rechnen. Kon-
krete bauliche Maßnahmen wurden in dieser 
Hinsicht bislang aber mit Ausnahme einer 
kleineren Maßnahme zum Überschwem-
mungsschutz 2024 noch nicht ergriffen.  

Die Geschäftsführung beobachtet laufend 
die weitere Entwicklung zur Identifikation 
der damit verbundenen Risiken und reagiert 
bedarfsweise unter Zugrundelegung des Ri-
sikomanagementsystems des Unterneh-
mens mit angemessenen Maßnahmen zum 
Umgang mit den identifizierten Risiken.  

Mit diesem Instrument sowie den vorge-
nannten Handlungsoptionen erwartet die 
Geschäftsführung mittelfristig auch weiter-
hin grundsätzlich keine wesentlichen Gefah-
ren ungünstiger Entwicklungen, sofern auch 
die vorgenannten Punkte politisch gelöst 
werden. 

Für das Jahr 2026 wird laut Wirtschaftsplan 
bei Umsatzerlösen in Höhe von 3.896 TEUR 
(ausgehend von Sollmieten in Höhe von 
2.673 TEUR) mit einem Ergebnis von ca. 30 
TEUR gerechnet. 

 

Albstadt, 08.06.2026 

 
gez. Stefan Broch 
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Trotz herausfordernder globaler Rahmenbe-
dingungen blickt die aswohnbau auf ein er-
folgreiches Jahr zurück. Der Fokus lag dabei 
vor allem auf der konzeptionellen Vorberei-
tung künftiger Projekte. 

Für einen geplanten und bereits genehmig-
ten Neubau in Holz-Hybridbauweise konnte 
zwischenzeitlich im Frühjahr 2026 der För-
derantrag im Landeswohnraumförderungs-
programm eingereicht werden. Die weitere 
Umsetzung des Projektes wird dann von der 
Wirtschaftlichkeit zum Zeitpunkt der Bewil-
ligung abhängen. 

Mit der Erarbeitung des so genannten Klima-
pfades wurde zudem ein Meilenstein bei der 
Dekarbonisierung des Wohnungsbestandes 
erreicht. Das Unternehmen verfügt nun über 
ein Instrumentarium, mit dem die Dekarbo-
nisierung möglichst strukturiert und effi-
zient erfolgen kann. Zudem ist durch die 
jährliche Fortschreibung nicht nur eine Er-
folgskontrolle, sondern auch die notwen-
dige Abwägung von Chancen und Risiken 
möglich. Zwar konnten die beiden für 2025 
geplanten Dekarbonisierungsprojekte ins-
besondere aufgrund umfassender Überle-
gungen zur Modernisierung und Aufsto-
ckung des Gebäudes Johannes-Raster-
Straße 6 nicht mehr begonnen werden, be-
finden sich aber zwischenzeitlich in der Um-
setzung bzw. sollen noch in diesem Jahr um-
gesetzt werden. 

Sowohl die Schaffung sowie der Erhalt be-
zahlbaren Wohnraums als auch die erfolgrei-
che sowie sozial verantwortbare Umsetzung 
des Klimapfades zur Erreichung der Klima-
ziele sind aber nur möglich, wenn der Woh-
nungswirtschaft in ausreichendem Ausmaß 
Fördermittel zur Verfügung stehen. Zudem 
ist es, beispielhaft auch mit Blick auf Mieter-
strommodelle notwendig, dass entspre-
chende rechtliche Rahmenbedingungen vor-
liegen, damit im Mieterland Deutschland 
auch Mieterinnen und Mieter von der Ener-
giewende profitieren können. Die Politik ist 
daher weiterhin gefordert, Rahmenbedin-
gungen zu schaffen, die das magische Drei-
eck zwischen bezahlbarem Wohnraum, Kli-
maschutz und ökonomischen Herausforde-
rungen für die Wohnungsunternehmen 
möglichst gut austarieren. 

 

Der Aufsichtsrat wird die Geschäftsleitung 
bei der Ergreifung weiterer geeigneter Maß-
nahmen zur positiven Entwicklung der Ge-
sellschaft intensiv unterstützen. Der Auf-
sichtsrat nahm die ihm nach Gesetz und Ge-
sellschaftervertrag obliegende Pflicht zur 
Überwachung der Tätigkeit der Geschäfts-
führung wahr und besprach mit der Ge-
schäftsleitung die Grundsatzfragen der Ge-
schäftspolitik sowie alle wirtschaftlichen, fi-
nanziellen und organisatorischen Fragen 
von besonderer Bedeutung.  

Die Geschäftsführung hat dem Aufsichtsrat 
den Jahresabschluss, Lagebericht und den 
Prüfungsbericht des Abschlussprüfers vor-
gelegt. Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss und den Lagebericht geprüft und 
sich dabei auch auf die Berichterstattung 
des Abschlussprüfers gestützt. 

Der Aufsichtsrat hat nach Prüfung in der Auf-
sichtsratssitzung am 02.07.2026 die ent-
sprechenden Beschlüsse gefasst und dem 
von der Geschäftsführung aufgestellten 
Jahresabschluss zugestimmt. Er empfiehlt 
der Gesellschafterversammlung, den Jah-
resabschluss in der vorliegenden Form fest-
zustellen. 

Der Geschäftsführung und allen Mitarbei-
tern der Gesellschaft dankt der Aufsichtsrat 
für die im Geschäftsjahr 2025 geleistete Ar-
beit. 

 

Albstadt, den 03.07.2026 

gez. Roland Schmidt 
Erster Bürgermeister 
Vorsitzender des Aufsichtsrats 
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2018           
TEUR

2019           
TEUR

2020         
TEUR

2021         
TEUR

2022         
TEUR

2023         
TEUR

2024           
TEUR

2025           
TEUR

Summen                           
1992-2025                 

TEUR

Bilanzsumme 29.691 31.380 34.746 36.304 36.048 35.814 35.205 34.954

Umsatzerlöse 3.462 3.182 3.005 3.188 3.402 3.457 3.717 3.718 99.950
davon: Erlöse aus der 
Hausbewirtschaftung, inkl. 
Betriebskostenabrechnungen und 
Erlösschmälerungen 

2.825 2.916 2.948 3.141 3.367 3.424 3.685 3.686 85.847

Aufwendungen für die HBW 1.181 1.309 1.600 1.428 1.370 1.978 2.504 1.866 42.218
Rohertrag aus der HBW 1.644 1.606 1.348 1.713 1.997 1.446 1.181 1.819 43.630
Aufwendungen  ...% der Erlöse 42% 45% 54% 45% 41% 58% 68% 51%

davon:  Erträge aus Mieten 2.105 2.125 2.152 2.298 2.430 2.474 2.545 2.586 63.958

Veränderung ggüb dem Vorjahr 12,0% 1,0% 1,3% 6,8% 5,8% 1,8% 2,8% 1,6%

Instandhaltungsaufwand 395 466 736 483 368 576 1.029 491 14.513
v.H. der Erträge aus Mieten 18,8% 21,9% 34,2% 21,0% 15,1% 23,3% 40,4% 19,0%
Neubau- u. Moderisierungsaufwand 211 2.013 3.846 2.383 519 82 22 35 37.422
Photovoltaikanlagen 0 0 0 0 0 0 153 25 178
Bauvolumen 607 2.479 4.582 2.866 887 658 1.204 551 52.112

Personalaufwand 440 481 481 478 480 505 391 477 13.520
v.H. der Umsatzerlöse 12,7% 15,1% 16,0% 15,0% 14,1% 14,6% 10,5% 12,8%

planmäßige Abschreibung (AV) 854 680 688 739 777 798 800 803 21.215
v.H. der Umsatzerlöse 24,7% 21,4% 22,9% 23,2% 22,8% 23,1% 21,5% 21,6%

sächlicher Aufwand 158 201 200 216 241 301 229 323 6.341
v.H. der Umsatzerlöse 4,6% 6,3% 6,7% 6,8% 7,1% 8,7% 6,2% 8,7%

Zinsaufwand 274 252 291 235 191 176 169 181 11.443
v.H. der Umsatzerlöse 7,9% 7,9% 9,7% 7,4% 5,6% 5,1% 4,5% 4,9%

Steuern 64 64 62 62 64 64 73 48 2.313
v.H. der Umsatzerlöse 1,9% 2,0% 2,1% 1,9% 1,9% 1,9% 2,0% 1,3%

Wohnungen - EIGENBESTAND 472 454 463 471 466 460 460 460
Wohnflächen m² 30.169 29.246 29.974 30.632 30.407 30.067 30.067 30.067
durchschn. Miete pro m²/Monat 5,18 5,42 5,47 5,66 5,90 6,07 6,17 6,40
gewerbl.u.sonst.Nutzungen 8 8 8 8 8 8 8 8
Garagen und Stellplätze 320 301 313 320 318 319 313 311

Wohnungen - FREMDVERW. 203 177 173 134 76 74 73 79
gewerbl. u. sonstige Nutzungen 12 10 10 7 3 3 3 3
Garagen und Stellplätze 106 103 101 76 42 41 39 40
Wohn-/Nutzflächen m² 19.280 17.559 17.290 11.379 6.497 6.595 6.221 6.595

Klimapfad 2045
THG-Ausstoß Wohnungsbestand in t 725 774
THG-Ausstoß pro m² Wohnfläche in t 23 25
dekarboniserte Wohnungen 61 61
dekarbonisierte Wohnungen % 13% 13%
installierte kWp Photovoltaik 88 125
Stromerzeugung PV in kWh 13.297 67.908

Eigen-        
bestand

Fremd-   
verwaltung

Klimapfad



Jahresabschluss
31.12.2025
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A K T I V S E I T E

2025 2025 2024
EURO EURO EURO

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ähnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 7.198,24 2.997,37

I. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 28.859.870,50 29.574.810,61

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 2.085.730,56 2.137.039,22

3. Grundstücke ohne Bauten 63.000,00 63.000,00

4. Betriebs- und Geschäftsausstattung 185.597,46 170.767,21

5. Anlagen im Bau 104.578,92 31.298.777,44 84.867,11

Anlagevermögen insgesamt (Übertrag) 31.305.975,68 32.033.481,52

Bilanz zum 31. Dezember 2025
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2025 2025 2024
EURO EURO EURO

Übertrag: 31.305.975,68 32.033.481,52

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke
und andere Vorräte

1. Grundstücke ohne Bauten 0,00 0,00
 

2. Grundstücke mit fertigen Bauten 0,00 0,00

3. Unfertige Leistungen 1.230.758,63 1.135.165,03

4. Andere Vorräte 22.816,45 1.253.575,08 15.845,72

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 19.495,32 17.877,81

2. Forderungen aus Grundstücksverkauf 0,00 0,00
 

3. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 8.738,86 9.278,87

4. Sonstige Vermögensgegenstände 47.085,76 75.319,94 49.675,78

III. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.309.964,34 1.926.750,39

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 0,00 0,00

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 11.758,77 17.114,59

Bilanzsumme 34.956.593,81 35.205.189,71
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P A S S I V S E I T E

2025 2025 2024
EURO EURO EURO

A.Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 5.630.000,00 5.630.000,00

II. Kapitalrücklage 8.258.385,49 8.258.385,49

III. Gewinnrücklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rücklagen 214.384,69 214.384,69

2. Bauerneuerungsrücklage 775.517,97 775.517,97

3. Andere Gewinnrücklagen 347.678,48 1.337.581,14 347.678,48

IV. Verlustvortrag -3.573.042,66 -3.606.482,15

V. Jahresüberschuss/fehlbetrag 421.783,60 33.439,49

Eigenkapital insgesamt (Übertrag) 12.074.707,57 11.652.923,97
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2025 2025 2024
EURO EURO EURO

Übertrag: 12.074.707,57 11.652.923,97

B. Sonderposten für Investitionszuschüsse 297.043,36 368.981,79

C.Rückstellungen

1. sonstige Rückstellungen 123.734,21 75.227,68

D.Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 15.523.155,36 15.994.237,06

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 5.070.393,34 5.115.298,66

3. erhaltene Anzahlungen 1.296.335,60 1.262.467,70

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 165.878,44 357.288,80

5. sonstige Verbindlichkeiten 404.563,93 22.460.326,67 375.634,05

D.Rechnungsabgrenzungsposten 782,00 3.130,00

Bilanzsumme 34.956.593,81 35.205.189,71
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2025 2025 2024
EURO EURO EURO

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 3.685.826,93 3.685.020,17

b) aus Verkauf von Grundstücken und Gebäude UV 0,00 0,00

c) aus Betreuungstätigkeit 32.202,67 3.718.029,60 32.267,79

2. Erhöhung/Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstücken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 102.564,33 -43.565,93

3. Andere aktivierten Eigenleistungen 1.020,38 5.086,07

4. Sonstige betriebliche Erträge 281.528,91 500.627,13

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 1.866.415,01 2.504.123,71

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 190,41 753,52

c) Aufwendungen für andere Lieferungen 0,00 1.866.605,42 387,09
   und Leistungen

6. Rohergebnis 2.236.537,80 1.674.170,91

7. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 354.444,24 292.529,83

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für
    Altersversorgung und Unterstützung 122.453,32 476.897,56 98.539,11

     davon für Altersversorgung
EURO 30.974,26

Vorjahr EURO 25.045,72

Übertrag: 1.759.640,24 1.283.101,97

Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit 

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025
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2025 2025 2024
EURO EURO EURO

Übertrag: 1.759.640,24 1.283.101,97

8. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermögensgegenstände des
    Anlagevermögens und Sachanlagen 802.622,77 800.123,56

b) auf Vermögensgegenstände des Umlaufvermögens,
    soweit diese die in der Kapitalgesellschaft üblichen Ab-
    schreibungen überschreiten 0,00 0,00

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 323.072,46 228.711,17

  
10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 16.447,05 20.944,15

11 Zinsen und ähnliche Aufwendungen 180.851,98 169.050,35

12 Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 469.540,08 106.161,04

13 Sonstige Steuern 47.756,48 72.721,55

14 Jahresüberschuss 421.783,60 33.439,49
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2025 

 

1. Allgemeine Angaben 

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstich-
tag die Größenmerkmale einer kleinen 
GmbH im Sinne § 267 Abs. 1 HGB auf. Der 
Jahresabschluss wird jedoch beruhend auf § 
103 Abs. 1 Nr. 5b GemO nach den für große 
Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 
Abs. 3 HGB geltenden Vorschriften des Drit-
ten Buches des HGB aufgestellt.  

Der Sitz der aswohnbau gmbh ist in Albstadt. 
Die Gesellschaft ist im Handelsregister des 
Amtsgerichts Stuttgart unter der Nummer 
HRB 400025 eingetragen.  

Die Bilanz wurde entsprechend den Gliede-
rungsvorschriften des § 266 Abs. 2 und Abs. 
3 HGB unter Beachtung der Vorschriften der 
"Verordnung über Formblätter für die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen" vom 22. September 
1970, zuletzt geändert durch Verordnung 
vom 14. Juni 2023 (BGBl. I Nr, 152) aufge-
stellt.  

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist gemäß 
§ 275 Abs. 2 HGB gegliedert (Anwendung 
des Gesamtkostenverfahrens) unter Beach-
tung der ergänzenden Vorschriften der vor-
genannten Formblatt-Verordnung. 

 

2. Angaben zu den Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden 

 
Im Einzelnen werden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewen-
det: 

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermö-
gensgegenstände werden zu Anschaffungs-
kosten, vermindert um planmäßige Ab-
schreibungen, bewertet. Dabei kommt 
grundsätzlich die lineare Abschreibungsme-
thode zur Anwendung. Die planmäßigen Ab-
schreibungen werden zwischen 20% und 
33,3% der historischen Anschaffungs- und 
Herstellungskosten vorgenommen.   

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- 
bzw. Herstellungskosten vermindert um 
planmäßige, nutzungsbedingte Abschreib-

ungen bewertet. Dabei kommt grundsätz-
lich die lineare Abschreibungsmethode zur 
Anwendung. Die planmäßigen Abschreibun-
gen werden für Wohnbauten mit 1,25%, 
2,0% oder 2,5% und für Geschäftsgebäude 
mit 2,0%, 2,5% oder 4% der historischen An-
schaffungs- und Herstellungskosten vorge-
nommen. Das sonstige Anlagevermögen 
wird planmäßig zwischen 10% und 33,3% ab-
geschrieben. Dabei werden bei der Bewer-
tung von Grundstücken und grundstücks-
gleichen Rechten mit Wohnbauten sowie 
Grundstücken mit Geschäfts- und anderen 
Bauten in die Herstellungskosten allge-
meine Verwaltungskosten einbezogen.  

Geringwertige Wirtschaftsgüter mit An-
schaffungs- oder Herstellungskosten bis 
EUR 800,00 werden im Jahr des Zugangs voll 
abgeschrieben. Die geringwertigen Wirt-
schaftsgüter werden im Zugangsjahr als Ab-
gang behandelt.     

Im Anlagevermögen werden außerplanmä-
ßige Abschreibungen auf den niedrigeren 
beizulegenden Wert vorgenommen, soweit 
es sich um voraussichtlich dauernde Wert-
minderungen handelt.  

Die Bewertung der Gegenstände des Vor-
ratsvermögens erfolgt zu Anschaffungskos-
ten unter Beachtung des Niederstwertprin-
zips.    

Die Bewertung der Forderungen und sonsti-
gen Vermögensgegenstände erfolgt grund-
sätzlich zum Nennwert. Erkennbare Einzelri-
siken werden durch Wertberichtigungen be-
rücksichtigt.  

Der Kassenbestand und die Guthaben bei 
Kreditinstituten sind zum Nennwert ange-
setzt.   

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden 
auf der Aktivseite Ausgaben vor dem Bilanz-
stichtag ausgewiesen, sofern sie Aufwand 
für eine bestimmte Zeit nach dem Bilanz-
stichtag darstellen. 

Erhaltene Zuwendungen für Investitionen 
werden auf der Passivseite der Bilanz als 
Sonderposten entsprechend der Stellung-
nahme IDW HFA 1/1984 in der Fassung von 
1990 ausgewiesen, soweit diese Zuschüsse 
für Anlagevermögen der Einrichtung und 
Ausstattung eingesetzt wurden. Die Auflö-
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sung der erhaltenen Tilgungszuschüsse er-
folgt über die Restlaufzeit des entsprechen-
den Darlehens.    

Die sonstigen Rückstellungen berücksichti-
gen alle erkennbaren Risiken und ungewisse 
Verbindlichkeiten.    

Die Bewertung erfolgt jeweils in Höhe des 
notwendigen Erfüllungsbetrages, der nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung 
erforderlich ist, um zukünftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Zukünftige Preis- 
und Kostensteigerungen werden berück-
sichtigt, sofern ausreichende objektive Hin-
weise für deren Eintritt vorliegen. Rückstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 
einem Jahr werden mit dem ihrer Restlauf-
zeit entsprechenden durchschnittlichen 
Marktzinssatz der vergangenen sieben Ge-
schäftsjahre abgezinst.  

Sämtliche Verbindlichkeiten werden mit Ih-
rem Erfüllungsbetrag bilanziert. 

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden 
auf der Passivseite Einnahmen vor dem Bi-
lanzstichtag ausgewiesen, sofern sie Ertrag 
für eine bestimmte Zeit nach dem Bilanz-
stichtag darstellen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Es wurde ein passiver Rechnungsabgren-
zungsposten für einen Zuschuss auf ein nicht 
aktivierungspflichtiges Wirtschaftsgut des 
Anlagevermögens gebildet. Der Zuschuss 
wird über die im Förderbescheid geregelte 
Zweckbindungsfrist aufgelöst. 

Latente Steuern werden für zeitliche Unter-
schiede zwischen den handelsrechtlichen 
und steuerlichen Wertansätzen von Vermö-
gensgegenständen, Schulden und Rech-
nungsabgrenzungsposten ermittelt. Eine 
sich insgesamt ergebende Steuerbelastung 
wird in der Bilanz als passive latente Steuer 
angesetzt. Im Falle einer Steuerentlastung 
wird vom entsprechenden Aktivierungs-
wahlrecht kein Gebrauch gemacht.  

Im Geschäftsjahr ergab sich insgesamt eine - 
nicht bilanzierte- aktive latente Steuer. 

 

3. Erläuterungen zur Bilanz und zur Ge-
winn- und Verlustrechnung  

I. Bilanz    
  

1. Die Entwicklung des Anlagevermögens 
im Geschäftsjahr ist nachfolgend darge-
stellt: 
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2. In der Position "Unfertige Leistungen" 
sind EURO 1.230.758,63 (Vorjahr EURO 
1.135.165,03) noch nicht abgerechnete 
Betriebskosten enthalten. 
  

3. Mitzugehörigkeitsvermerk 
Gegenüber Gesellschaftern bestehen 
nicht gesondert in der Bilanz ausgewie-
sene  

 2025 Vorjahr 
Verbindlichkei-
ten gegenüber 
anderen  
Kreditgebern
  

5.070.393,34 € 5.115.298.66 € 

Verbindlich-
keiten aus   
Lieferungen 
und Leistun-
gen 

9.660,02 € 9.456.12 € 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. Die sonstigen Rückstellungen bestehen 
im Wesentlichen für Bilanzierungs- und 
Prüfungskosten, für Verpflichtungen aus 
noch nicht genommenem Urlaub, für 
künftige Erschließungskosten, für 
Rechtsstreitigkeiten sowie für unterlas-
sene Instandhaltung.  

5. In den sonstigen Verbindlichkeiten sind 
Verbindlichkeiten aus Steuern in Höhe 
von EURO 7.155,78 (Vorjahr EURO 
8.141,27) und soziale Sicherheit in Höhe 
von EURO 46,71 (Vorjahr EURO 37,24) 
enthalten.  

6. Die Fristigkeiten und Besicherung der 
Verbindlichkeiten sind im nachfolgen-
den Spiegel dargestellt. 
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II. Gewinn- und Verlustrechnung  

1. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist 
nach dem Gesamtkostenverfahren (§ 
275 Abs. 2 HGB) unter Beachtung der er-
gänzenden Vorschriften der Formblatt-
Verordnung aufgestellt.  

2. In den sonstigen betrieblichen Erträgen 
sind periodenfremde Erträge aus Anla-
genabgängen, Auflösung von Rückstel-
lungen und Wertberichtigungen in Höhe 
von insgesamt 17.104,73 EURO (Vorjahr 
35.276.98 EURO) enthalten. In den sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen sind 
periodenfremde Aufwendungen aus An-
lagenabgängen sowie Abschreibungen 
auf Mietforderungen in Höhe von insge-
samt 43.647,68 EURO (Vorjahr 18.424,33 
EURO) enthalten.  

3. Es wurden keine außerplanmäßigen Ab-
schreibungen auf das Anlagevermögen 
vorgenommen.  

III. Sonstige Angaben  

1. Am Bilanzstichtag bestanden sonstige fi-
nanzielle Verpflichtungen aus erteilten 
Bauaufträgen In Höhe von TEUR 9,5 so-
wie aus Leasingverträgen in Höhe von 
19,1.  

2. Die Zahl der im Geschäftsjahr durch-
schnittlich beschäftigten Arbeitnehmer 
beträgt: 

 Vollbe-
schäftigte 

Teilzeitbe-
schäftigte 

kaufmännische 
Mitarbeiter 2,00 1,00 

technischer  
Mitarbeiter 

2,00 1,00 

geringfügig  
Beschäftigte 

0,00 1,00 

kurzfristig  
Beschäftigte 

0,00 0,00 

 
 

4,00 3,00 

 

3. Mitglied der Geschäftsführung:  
 
Stefan Broch    
Gesamtleitung des Unternehmens 
 
Die Angaben zu den Bezügen der Ge-
schäftsführung unterbleiben, da die Vo-
raussetzungen der Schutzklausel nach § 
286 Abs. 4 HGB vorliegen.  
 

4. Mitglieder des Aufsichtsrates 

Udo Hollauer Erster Bürger-
meister 
Vorsitzender 

bis 
10/2025 

Roland Schmidt Erster Bürger-
meister 
Vorsitzender 

ab 
10/2025 

Dr. Wolfgang 
Blickle 

Zahnarzt 
Stadtrat 
 

 

Dr. Matthias 
Brauchle 

Zahnarzt 
Stadtrat 
2. stellvertre-
tender Vorsit-
zender 

ab 
7/2025 

Manuela Heider Lehrerin 
Stadträtin 
2. stellvertre-
tende Vorsit-
zende 

bis 
7/2025 

Philipp Kalenbach Buchhändler 
Stadtrat 
 

bis 
7/2025 

Ralf Keppler Polizeivize-
präsident  
Stadtrat 
1. stellvertre-
tender Vorsit-
zender 

 

Nils Maute 
 

Erzieher 
Stadtrat 

 

Ulrike Münster Arzthelferin 
Stadträtin 
 

 

Frank Otterbach Qualitäts- 
manager 
Stadtrat 
 

ab 
7/2025 

Friedrich Rau Architekt 
Stadtrat 
 

 

Tobias Schlegel Zimmerer-
meister, 
Stadtrat 
 

 

Daniela Steinhart-
Schwab 

Fleischer-
meisterin 
Stadträtin 
 

 

 
Die Bezüge des Aufsichtsrates betrugen 
im Berichtsjahr EURO 11.085,00 
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5. Das vom Abschlussprüfer für das Ge-
schäftsjahr berechnete Gesamthonorar 
schlüsselt sich wie folgt auf: 

Abschlussprüfungs-
leistungen 

12.780,60 € 

Steuerberatungs-
leistungen 

1.346,19 € 

Kosten Steuererklä-
rungen 

3.528,35 € 

 

Albstadt, den 08. Juni 2026 

 

gez. Stefan Broch 
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