GESCHAFTSBERICHT



Die Schaffung und Erhaltung von bezahlbarem Wohnraum - das sind die Kernaufgaben der Kreisbau-
gesellschaft Tiibingen. Darum investiert das kommunale Wohnbauunternehmen jahrlich zweistellige
Millionenbetrage in den Neubau sowie in die Sanierung und Modernisierung des Gebaudebestands. Doch
auch liber diese Kerntéatigkeit hinaus erfillt die Kreisbau zahlreiche wichtige Funktionen fiir den Landkreis: So
tragt das Wohnbauunternehmen beispielsweise durch die Schaffung von Gewerbeflachen fiir die unterschied-
lichsten Nutzungsbereiche auch zur infrastrukturellen Versorgung der Bevolkerung im Landkreis bei. Zudem
fungiert die Kreisbau als wichtiger strategischer Partner der Stadt, um die Energiebilanz des Gebaudesektors

kontinuierlich zu verbessern.
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204.899.439,65 €

Bilanzsumme
Eigenkapital

Anlagevermdgen

18.647.376,65 €

Umlaufvermoégen

Verbindlichkeiten

V—

Gewerbliche Einheiten

24.407.629,41 €

Investitionsvolumen

X | X

42,93 €/m? Wohn-/Nutzfliache

Gebéaudeerhaltungskoeffizient

=

943

Garagen

QO:l.z

Pflegeeinheiten

|:||:|—|:||:| Durchschnittliche Sollmiete Wohnfliche: 7,58 €/m?

davon in Neubau Mietwohnungen

1.860.989,70 €

davon in Neubau Eigentumswohnungen

davon in Neubau Betreuungsbauten
davon in Instandhaltungen

davon in Generalsanierungen
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Hauptamtlicher Geschaftsfiihrer: 1

Nebenamtlicher Geschaftsfiihrer: 1

Mitarbeiter in Vollzeit: 20

Mitarbeiter in Teilzeit: 13

Auszubildende: 2

56

Gewerbliche Einheiten

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

Matthias Sacher, Geschaftsfiihrer
Werner Walz, nebenamtlicher Geschaftsfiihrer

MITGLIEDSCHAFTEN
«  vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.,

Stuttgart

+  Vereinigung Baden-Wirttembergischer Kommunaler
Wohnungsunternehmen, Heidelberg

+  Freundeskreis der Immobilienwirtschaft an
der Hochschule Niirtingen-Geislingen

. Bundesverband fir Wohnen und
Stadtentwicklung e.V., Bonn

+ VDIV Verband der Immobilienverwalter Baden-
Wirttemberg e.V., Bietigheim-Bissingen

. INITIATIVE2030 - live the goals, Wien

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS

Joachim Walter, Vorsitzender

Landrat des Landkreises Tuibingen

Michael Bulander, stellvertretender Vorsitzender

Oberbiirgermeister der Stadt Mossingen

Dr. Christoph Goégler, stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der Kreissparkasse Tiibingen
(bis 31.12.2022)

Hans Lamparter, stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der Kreissparkasse Tiibingen
(ab 01.01.2023)

Boris Palmer, stellvertretender Vorsitzender
Oberblirgermeister der Universitatsstadt Tiibingen

Egon Betz
Blirgermeister der Gemeinde Nehren

Thomas Engesser
Blirgermeister der Gemeinde Dettenhausen

Uwe Ganzenmiiller
Blirgermeister a.D. der Gemeinde Bodelshausen
(bis 19.10.2022)

Florian King
Bilirgermeister der Gemeinde Bodelshausen
(ab20.10.2022)

Bernd Haug
Biirgermeister der Gemeinde Kirchentellinsfurt

Thomas Holsch

Biirgermeister der Gemeinde DuRlingen



Geschéftsbericht 2022 | Kreisbau Tiibingen | Seite 8 Geschaftsbericht 2022 | Kreisbau Tiibingen | Seite 9

Bauleistungen bis 31.12.2022
in Wohn- und Gewerbeeinheiten

Stlaredorle dee

Betreuungsbau- Eigentumswoh- Kaufeigenheime Miet-
ten nungen wohnungen
Ammerbuch-Entringen 2 8 m WM /W
Ammerbuch-Pfaffingen 6 48
Ammerbuch-Poltringen 4
Bodelshausen 54 6 12 267 7A
Richtung
Dettenhausen 58 79 65 166 Stuttgart
DuRlingen 16 75 24 187 Q
- Richtung
Gomaringen 5 27 12 5 Dettenhausen Stuttgart y |
Gomaringen-Stockach 1 8
S Richtung
Hirrlingen 2 4 <« Herrenberg \
Kirchentellinsfurt 37 34 36 174
Kusterdingen 1 1 Q Q
Kusterdingen-Mahringen 2 Q Riibgarten §f Gniebel Q
Bebenh i
Kusterdingen-Wankheim 4 35 6 - izt
Méssingen 21 42 11 546 Q Q
- Pfrondorf
Mdssingen-Oschingen 12 6 13 Hagelloch o Q
Mdssingen-Talheim 14 Po{tringenQ Q Kirchentellinsfurt
Neh 12 1 28
ehren 83 pfaffingSh Q Tiibingen Kusterdingen Q
Neustetten- 16 Unterjesingen Wannweil
Remmingsheim Q
Ofterdingen 2 6 51 T 9 Q 9 28
. UrMANgen irschau Weilheim
Pliezhausen 4 25 11 50 Q Wankheim -
Pliezhausen-Gniebel 1 9 Q e Q
o Richtung
Pliezhausen-Riibgarten 2 Richtung Remmingsheim Rottenburg a. N. 9 . Q Mahringen Reutlingen ->
Rottenburg a. N. 43 70 4 191 Singen Kiebingen ST
Rottenburg a. N.-Kiebingen 8 k Q
Rottenburg a. N.-Wurm- 7 12 6 DuRlingen 9
lingen Gomaringen
Tubingen 177 178 306 392
Tubingen-Bebenhausen 6 hQ
Nehren
Tubingen-Hageloch 3 Q
: . Ofterdingen Q
Tiibingen-Hirschau 5 4 42 Q Q o
Oschingen
o : Hirrlingen )
Tubingen-Kilchberg 1 27 Mssingen
Tiibingen-Pfrondorf 8 40 Q
Tiibingen-Unterjesingen 19 2 33 Bodelshausen
Tubingen-Weilheim 5 7 Efﬁ;éne%‘
Wannweil 1 N7 Q
Gesamt 478 577 557 2358 Talheim
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Matthias Sacher Werner Walz
Geschéftsfiihrer Geschaftsfiihrer
(hauptamtlich) (nebenamtlich)

Eren Kaya Yildiz Bocii Sabrina von Lucke Meik Hilpert Elisabeth Antje Baur Philipp Dworschak Karl-Heinz Fritz Katja Schmitt- Alexandra Maximilian
Prokurist Assistenz Teamleiter Klaiber Teamleiter Teamleiter Saymali Steinhilber Perkuhn
Geschaftsfiihrung Teamleiterin

&

L

Greta Hess Susann Geyer Sabrina Nassar Holger Flaisch Elfriede Lind Beyza Ozcan
stv. Teamleiter

Daniela Mertin Nicole Petrowsky Alexandra
Steinhilber
Sekretariat

a‘ i

Veronika Fellerhoff

Yvonne Millinger Iris Rei3- Stefanie Benjamin Haap Alerander Jule Fries
Ruckgaber Gerbershagen- Millinger
Seibold

Karin Dauber Diamatina Katz Nathalie Bayer

Jens Patzold Leonie Rall

Tanja Kohler
Melanie Czepl

Hilal Tosun
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Die Erfiillu
verantwort
gewabhrleist
gemeinsc

erfolgreich und gemei
gelungen. Und dies, obwi

Rahmenbedingungen der |

enwirtschaft im Jahresverla
deutlich verschlechtert habenNeben
dem bereits bekannten Fachkrz .
mangel, haben die Verfligbarkeitund
die Preisentwicklung bei Baumateri-
alien den Neubau und die Sanierung
beeintrachtigt. Im dritten Quartal I",
zeichnete sich durch die Anhebungen')
des EZB-Leitzinses das Ende der lang- \“’.‘-.

jahrigen Nullzinsphase ab.

Die Veranderung der bundespolitischen
Forderstruktur hat, bei gleichzeiti-

gen Wunsch nach deutlich hoherer
Fertigstellungsquote, fiir zusatzliche
Verunsicherung gesorgt. Zwar war die
Zahl der Fertigstellung im Berichtsjahr
noch stabil, aber fiir das Folgejahr
zeichnet sich eine Konsolidierung bei
Neubauvorhaben ab. Der Bedarf an
Wohnraum ist im Landkreis Tiibingen
unverdndert hoch. Der liberraschen-
de russische Angriffskrieg gegen die
Ukraine im Februar 2022 hat kurzfristig
eine neue Migrationswelle und einen
zusatzlichen Bedarf an Wohnraum im
ohnehin angespannten Mietwohnungs-
markt des Landkreises ausgelost.

Hervorheben mochten wir auch unsere

langjahrigen Mieter und Eige@'_rjmer,
B

halten und volls-

reisbaugesell-
oen. Hier gilt hnen
ten Unterneh-
er besonderer Dank.

Ein besonderer Dank gilt auch dem
Aufsichtsrat und den Gesellschaf-
tern, der die Gesellschaft begleitet
und tiberwacht. Im zurtickliegenden

haftsjahr wurden die Sitzungen
ufsichtsrates und die Gesellschaf-
rsammlung ordnungsgemaf
gefiihrt. Der Aufsichtsrat mit
Vorsitzenden Herrn Landrat

r stand der Geschaftsfiihrung
nterstiitzend zur Seite. Auch die
Ischafter gestalten durch die Be-
ellung von Bauland und Impulsen
fur stadtebauliche Baumafnahmen die
aktive Geschaftspolitik mit.

Wir danken ferner allen Geschaftspart-
nern, den Behorden und Gesellschaf-

tern fiir die sehr gute Zusammenarbeit
und das entgegengebrachte Vertrauen.

Tubingen, 06. September 2023

Kreisbaugesellschaft Tiibingen mbH
Geschaftsfiihrung

Ll

atthias Sacher erner Walz
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Zahlreiche Neubau- und Sanierungsprojekte in der Realisierung und in Planung

Alle reden von Wohnraum
— die Kreisbau schafft ihn

Wohnraum ist auch im Landkreis Tiibingen ein begehrtes und bisweilen rares
Gut. Die Kreisbaugesellschaft begegnet der immensen Wohnraumnachfrage
in der Region mit Taten: Um dem Ungleichgewicht zwischen hoher Nachfra-
ge einerseits und einem tiberschaubaren Wohnraumangebot auf der anderen
Seite entgegenzuwirken, investierte das kommunale Wohnbauunternehmen
allein im Berichtsjahr rund 18,7 Millionen Euro in die Schaffung von neuem
und die Erhaltung sowie Modernisierung von bestehendem Wohnraum.

Dabei ist durch eine durchdachte Planung der Projekte bereits im Vorfeld fiir
eine gut durchmischte und homogene Zusammenstellung der spateren Be-
wohner gesorgt. Eine Mischung aus kleinen, mittleren und grof3en Einheiten
zieht sich bei den Projektierungen der Kreisbau ebenso wie ein roter Faden
durch die Konzeptionen, wie die ausgewogene Mischung aus geférderten und
frei finanzierten Wohneinheiten. ,Die Zusammenstellung der Bewohner ist ein
wesentliches Kriterium fiir ein gelungenes soziales Miteinander in den Wohn-
quartieren®, weil auch Landrat Joachim Walter, zugleich Vorsitzender des
Aufsichtsrats der Kreisbaugesellschaft Tiibingen. ,,SchlieBlich ist es uns - vollig
unabhangig von der Hohe der jeweiligen Mieten - ein grof3es Anliegen, Wohn-

raum zu schaffen, in dem sich die Bewohner rundum wohl und im wahrsten

Sinne des Wortes zu Hause fiihlen kdnnen.“ Zahlreiche Gewerbeeinheiten,
die durch eine lebensnahe Infrastruktur zur Lebensqualitat aller Anwohner

beitragen, runden das breit gefacherte Projektportfolio der Kreisbau ab.
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A FERTIGGESTELLTE
Pl NEUBAUPROJEKTE

Die Kreisbaugesellschaft Tiibingen hat zwei Grundstiicke
in Bodelshausen erworben. Auf einem davon sind seit
November 2021 in Summe 20 Mietwohnungen entstanden.

Der Bau von zwei Doppelhaushilften, die auf dem zweiten
Grundstiick vorgesehen sind, wurde aufgrund der Markt-
veranderung zunachst zuriickgestellt.

Von den im Mai 2023 fertiggestellten Mietwohnungen, die sich
auf dem grofReren der beiden Grundstiicke befinden, ist die
Halfte im offentlich geférderten Wohnungsbau realisiert wor-
den, die andere Halfte ist frei finanziert. Die Neubauten sind
nach KfW-55-Standard konzipiert, das heif3t ihre Bewirtschaf-
tung ist mit 55 Prozent der Energie mdglich, die ein entspre-

chendes Referenzgebdude der KfW bendtigt.

Planungswerkstatt Dietz-Kirelli, Hildrizhausen

Laichinger Heimerdinger Ingenieurgesellschaft GbR,

DuRlingen
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In der Tiibinger Strafe in Ofterdingen hat die Kreisbau Tiibingen
15 neue Mietwohnungen fertiggestellt, von denen acht als offent-
lich geforderte Einheiten an wirtschaftlich schwacher gestellte
Haushalte vermietet werden. Die iibrigen sieben Wohnungen sind
im frei finanzierten Wohnungsbau entstanden. Zusatzlich wurde
in dem Neubau auch eine Gewerbeeinheit mit einer Tagespflege
untergebracht.

Mit einer Wohn- und Nutzflache von rund 1.230 Quadratmetern ist das P ] 1 cw

langgezogene und vierstdckige Gebaude auf dem Grundstiick einer ehe- £ B : o JI = IJ| ”_}:“'“" =
maligen Gartnerei realisiert worden. Neben einer gelungenen Zusam- » ”“HE”
menstellung unterschiedlicher Bewohnergruppen strebt die Kreisbau 1
bei allen Neubau- und Sanierungsprojekten eine moglichst hohe
Energieeffizienz an. Durch die Konzeption im KfW 55-Standard wird ein
energieeffizienter Gebaudebetrieb gewahrleistet. Die Beheizung mit Pel-
lets unterstreicht die 6kologischen Ambitionen der Kreisbaugesellschaft
Tiibingen - im frei finanzierten wie auch im geférderten Wohnungsbau.
Die BaumaRnahmen, die im Sommer 2021 starteten, sind mittlerweile
abgeschlossen. Die Mehrzahl der Wohnungen ist bereits von den neuen

Mietern bezogen.
Eble Messerschmidt Partner, Tiibingen

Denninger Architekten, Mssingen
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In Pfrondorf hat die Kreisbau Tiibingen seit Friihling 2021
ein neues Mehrfamilienhaus mit fiinf Wohneinheiten
errichtet. Je zwei 2- und 3-Zimmer-Wohnungen stehen fiir
Singles, Paare und junge Familien bereit, wahrend eine
geraumige 4-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss Raum fiir
eine groRere Familie bietet.

Anstelle des im Vorfeld der Baumafnahmen zuriickgebauten
Bestandsgebaudes hat die Kreisbau damit hochwertigen
Wohnraum fiir unterschiedliche Nutzergruppen geschaffen.
Dabei geht die energieeffiziente Konzeption des Hauses

im KfW 55-Standard weit tiber das gesetzliche MaR hinaus.
Zusatzlich wird der Neubau auch dazu beitragen, die Ener-
giebilanz der umliegenden Gebaude zu verbessern: Uber die
Anbindung einer im Neubau eingebrachten Pelletheizung wer-
den kiinftig auch vier weitere Gebadude in der Nachbarschaft
mit umweltfreundlicher Energie versorgt.

Honle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a.N.

Honle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a.N.
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FERTIGGESTELLTE
SANIERUNGSMASSNAHMEN

Bereits seit Juni 2020 hat die Kreisbaugesellschaft Tiibin-
gen eine umfangreiche Kernsanierung eines Mehrfamili-
enhauses in der Gottlieb-Daimler-Stra3e in Dettenhausen
umgesetzt.

Im Zuge der MaRnahmen wurden unter anderem die Grund-
risse der derzeit 34 Wohnungen optimiert. Dadurch wurden
drei neue Wohnungen geschaffen. Deshalb ist auch die
vorhandene Wohnflache leicht angestiegen. Zudem wurde die
Energieeffizienz des Baus auf den neuesten Stand gebracht.
Nach Abschluss der Sanierung erfiillt das Gebaude den KfW
Energie-Effizienzhaus Standard 55.

Honle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a. N.

Honle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a. N.
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Nach einer rund dreijahrigen Sanierungsphase hat die Kreisbau
Tiibingen eine umfangreiche SanierungsmaRnahme in der Rot-
tenburger MechthildstraBe erfolgreich abgeschlossen. Im Zuge
des Vorhabens ist es gelungen, die energetische Optimierung der
Gebaudesubstanz mit einer Erweiterung des Wohnraumangebots

zu verbinden.

Durch die Aufstockung der obersten Etage konnte die Anzahl der Woh-
nungen von 17 auf 20 erhoht werden. Gleichzeitig wurde die Energie-

bilanz des Bestandsbau durch zahlreiche MaRnahmen verbessert. Nun
weist das Gebaude den Energieeffizienzstandard KfW 55 auf. In diesem
Zuge erhielten alle Wohneinheiten unter anderem neue Fenster, Tliren

und eine hochwertige Badausstattung.

Honle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a. N.

Honle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a. N.
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Im Rahmen einer knapp dreijdhrigen Sanierungsmafinah-
me hat die Kreisbau Tiibingen ein Mehrfamilienhaus im Tii-
binger Haydnweg fiir die Zukunft ertiichtigt. Wie bei allen
Modernisierungsprojekten der Kreisbau standen auch bei
diesem Projekt die energetische Optimierung der Gebau-
desubstanz sowie die Erweiterung des Wohnraumangebots

im Fokus.

Durch die Aufstockung der obersten Etage konnte die Anzahl
der Wohnungen von 16 auf 20 erhdht werden. Sdmtliche
Wohnungen erhielten neue Fenster, Tiiren, Bodenbelage
sowie eine zeitgemale Elektro- und Sanitdrtechnik, wodurch
das Gebaude kiinftig den KfW Standard 55 erfiillt. Durch die
Nachriistung einer Aufzugsanlage sind die Wohnungen nun
schwellenlos erreichbar.

Honle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a. N.

Honle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a. N.
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PROJEKTE
IM BAU

In Dettenhausen errichtet die Kreisbaugesellschaft Tii-
bingen derzeit 15 Mietwohnungen, die zu 100 Prozent im
geforderten Wohnungsbau realisiert werden. Nach ihrer
Fertigstellung - voraussichtlich im Winter 2023 - sollen sie
gegen Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins deutlich
unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete wirtschaftlich
benachteiligten Biirgern zur Verfiigung stehen.

Neben den Wohneinheiten wird auch eine 160 Quadratme-
l ter grolRe Gewerbeflache fiir eine Zahnarztpraxis und eine
Tiefgarage flir Bewohner entstehen. Ebenfalls vorgesehen ist
ein ansprechender Ausbau der AuRRenanlagen. In diesem Zuge
soll auch ein Spielplatz entstehen, der das gemeinschaftliche
l Miteinander im Wohnquartier zusatzlich férdern soll. Um
einen 6kologischen Betrieb des Neubaus zu erméglichen, ist

das Gebaude nach Energieffiziensstandard KfW-55 konzipiert.

Die Beheizung erfolgt mittels Fernwarme.

Planungswerkstatt Dietz-Kirelli, Hildrizhausen

Laichinger Heimerdinger Ingenieurgesellschaft GbR,
Duflingen
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Im Herbst 2021 fiel der Startschuss fiir ein weiteres am-
bitioniertes Bauprojekt der Kreisbau Tiibingen: Bis zum
Sommer 2023 entstehen in der Saint-Claude-Strafe in
Rottenburg am Neckar ein viergeschossiger Neubau sowie
ein sechsgeschossiges Punkthaus, die mit 19 6ffentlich ge-
forderten und 16 frei finanzierten Wohnungen insgesamt
2.719 Quadratmeter Wohnflache bieten.

Der viergeschossige L-formige Neubau beinhaltet 24 der ins-
gesamt 35 Wohnungen, wahrend das Punkthaus weiteren 11
Wohneinheiten Platz bietet. Mit einer attraktiven Mischung aus
kleinen sowie groRen Wohneinheiten in Gréfien von 2- bis zu
5-Zimmer-Wohnungen ist schon vor Beginn der Vermietungs-
phase eine gut durchmischte Bewohnerstruktur gesichert.

Mit dem Einbau von Personenaufziigen wird ein barrierefreier
Zugang zu allen Wohneinheiten ermdglicht - ein Plus fiir die

spateren Bewohner aller Altersgruppen.

Die Konzeption der Bauten erfolgt im Energieeffizienzstandard
KfW 55. Die 6kologisch orientierte Ausrichtung der Bauten
wird durch den Einsatz eines nahegelegenen Blockheiz-
kraftwerks der Stadtwerke Rottenburg abgerundet, das unter
anderem auch das benachbarte Wohnensemble ,,108 Grad*
mit Strom und Warme versorgt.

Hahnig Gemmeke Architekten BDA Partnerschaft mdB,
Tubingen
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Im Friihling 2022 hat die Kreisbaugesellschaft Tiibingen mit dem
Bau von 12 geforderten Wohnungen in Kirchentellinsfurt begon-
nen. Ein Vorgangerbau auf dem gut 1.100 Quadratmeter groRen
Grundstiick wurde im Vorfeld der BaumaBnahmen zuriickgebaut.
Nun schafft die Kreisbau anstelle des betagten Bestandsbaus rund
915 Quadratmeter Wohnflache.

Gegen Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins werden nach der
voraussichtlichen Fertigstellung im September 2023 wirtschaftlich
benachteiligte Bewohner die Gelegenheit bekommen, die Wohnrdume
deutlich unter halb der ortsiiblichen Vergleichspreise anzumieten. Auch
dieser Neubau Ubertrifft durch die Konzeption im KfW-55-Standard die
gesetzlichen Vorgaben deutlich. Aus den Hausnummern 2 und 4 des
Bestandsgebadudes wird zukiinftig nur noch Hausnummer 2, da der
Neubau nur noch einen Hauseingang hat.

Hahnig Gemmeke Architeken BDA Partnerschaft mdB, Tiibingen

Ernst? Architekten AG, Tuibingen
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Auf dem ehemaligen Verlagsgelande ,,Mohr-Siebeck* ent-
stehen bis 2024 insgesamt fiinf neue Wohn- und Geschifts-
hauser. In Kooperation mit dem friiheren Grundstiickei-
gentiimer und einer Baugruppe wurde im Sommer 2022
eine gemeinsame Quartiersentwicklung in der Tiibinger
Siidstadt begonnen.

Das neue Stadtquartier in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Landestheater Tiibingen soll durch die Konversion einen
Beitrag zum familien- und seniorengerechten Wohnen im
Stadtgebiet leisten. Dabei bieten verschiedene Wohnungs-
groflen den unterschiedlichen Nutzergruppen ein Zuhause im
neuen Quartier. Die Bauten werden im Energieeffizienzstan-
dard KfW-55 errichtet.

atr Architekten GmbH, Tiibingen
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Auf einem etwa 1.000 m” groRen, innerértlich liegenden
Grundstiick in DuBlingen errichtet die Kreisbaugesell-
schaft Tiibingen derzeit 13 6ffentlich geforderte Mietwoh-
nungen. Der Baubeginn erfolgte im September 2022.

Um eine kostengtlinstige Bauweise der Wohnungen zu
ermoglichen, die spater deutlich unterhalb der vergleichba-
ren durchschnittlichen Ortsmiete an wirtschaftlich schwa-
cher gestellte Bewohner vermietet werden, wird sowohl auf
den Bau einer Tiefgarage wie auch eines Aufzugs verzichtet.

Zwei der insgesamt vier Gebaudeetagen sind dennoch
barrierearm erreichbar und bieten somit Bewohnern
jeden Alters ein komfortables Zuhause. Die Konzeption im
KfW-55-Standard beweist, dass ein nachhaltiger Gebdude-
betrieb fiir Neubauten der Kreisbaugruppe zum absoluten
Standard gehort. Der geférderte Wohnungsbau macht hier

keine Ausnahme.

Haefele Architekten, Tlibingen

SANIERUNGEN

-,
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PROJEKTE
IN PLANUNG

PLIEZHAUSEN

R R R R R R R R A R R R R R R R R R AR R A R RN AR AR ARAEEE R

MOSSINGEN
STOTZENHOF ertigstellung R - 2 B

PROJEKTBESCHREIBUNG

Auf dem ehemaligen Geldnde des Stotzenhofs in Mdssingen plant die Kreisbau ‘
Tiibingen den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 21 Mietwohnungen und HAUSTYP 1 s

HAUSTYP 4

einer Tiefgarage. Mindestens ein Viertel der Einheiten sollen als 6ffentlich gefor-

|

derte, der Rest als frei finanzierte Wohnungen realisiert werden.

Entsprechend dem Grundstiick erhebt sich auch das Wohngebaude von Norden nach

Suiden in drei abgestuften Gebaudeteilen. Auf Grundlage des Entwurfs wurde ein vor- RIS S

-

habenbezogener Bebauungsplan erstellt. Aufgrund der aktuellen Marktlage und unter [t 2t R e o et ' - pEm—
Beriicksichtigung der Zinsentwicklung und der gestiegenen Baukosten hat die Kreis- L Lot .
bau Tiibingen dieses Projekt zunachst zurtickgestellt, wird es aber weiterverfolgen,
sobald sich eine Stabilisierung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen abzeichnet.
frap— =

HAUSTYP 2 |
HAUSTYP 4 am s a0 s nw

PLANUNG & BAULEITUNG
atr Architekten GmbH, Tlibingen
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TUBINGER STRASSE 81

PROJEKTBESCHREIBUNG

Auf einem Hanggrundstiick der Gemeinde Pliezhausen

zwischen der stark befahrenen B 297 und dem idyllischen

Neckartal sollen bis Anfang 2026 insgesamt 28 neue

Wohnungen mit einer Wohnflache von insgesamt gut 2.000

Quadratmetern entstehen.

Der derzeitige Bauentwurf nimmt Bezug auf die vorhandenen

Umweltbedingungen und schirmt die Wohnraume gezielt

gegenlber der nahgelegenen BundesstraRe ab. Die Ausrichtung

der Wohnetagen in Richtung Neckartal gewahrleisten trotz der

N&he zur stark frequentierten StraRe ein ruhiges und sto-

rungsfreies Wohnumfeld. 14 der 28 Mietwohnungen sollen im

Rahmen des geférderten Wohnbaus errichtet werden.

PLANUNG
URBAN 3, Stuttgart

A

Baubeginn
noch nicht bekannt

Wohneinheiten

28 Mietwohnungen
(14 frei finanziert,
14 offentlich
gefordert)

Gewerbeeinheiten
0

Wohn- / Nutzflache
2.079 m?

Fertigstellung
noch nicht bekannt

Heizungsart
noch nicht bekannt

Ein Projekt, dessen Realisierungsphase noch ein wenig weiter

in der Zukunft liegt, befindet sich in Ofterdingen. Dort befasst
sich die Kreisbaugesellschaft derzeit mit den Planungen fiir drei
Grundstiicke, die sich im Unternehmensbesitz befinden und mit
drei Mehrfamilienhdusern bebaut waren. Zwei der drei Mehrfami-
lienhduser wurden bereits riickgebaut, das dritte soll folgen.

Fiir die Grundstiicke hat das Biiro Honle Architekten einen Entwurf mit
drei dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 27 Wohnun-
gen und 1.800 m*> Wohnflache erstellt. Die Gebiude sind teilunterkellert
(Tiefparterre), die 44 notwendigen Stellplatze werden als AufRenstell-
platze vorgesehen. Nach Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung
soll fir den ausgewahlten Entwurf ein vorhabenbezogener Bebauungs-

plan erstellt werden.

Honle Architekenpartnerschaft, Rottenburg a.N.
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BODELSHAUSEN

LINDENSTRASSE 7

PROJEKTBESCHREIBUNG

In der Bodelshausener LindenstraRe wird die Kreisbaugesellschaft
Tiibingen in den kommenden Jahren ein Mehrfamilienhaus samt
Arztpraxis realisieren, das in erster Linie dlteren Menschen ein
neues Zuhause bieten soll.

Auf dem dafiir vorgesehenen Grundstiick der Gemeinde Bodelshausen
befindet sich aktuell ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten sowie eine
Scheune. Vortibergehend wird das Wohnhaus zur Unterbringung von
Gefluichteten genutzt. Aufgrund der schlechten Bausubstanz soll dieses
jedoch perspektivisch riickgebaut werden. Der Ersatzneubau verfligt
lber eine dhnliche Kubatur wie die Bestandsbebauung. Die Topografie
des Geldndes wird genutzt, um Pkw-Stellplatze unter dem auskragenden
Erdgeschoss herzustellen. Im Erdgeschoss entstehen ca. 200 m* Praxis-
flache. Diese soll von einer Gemeinschaftspraxis genutzt werden. Uber
der Praxis entstehen acht Wohnungen, die tGber einen Aufzug barrierearm
erreichbar sind.

PLANUNG
Danner Yildiz Architekten, Tlibingen

Baubeginn
noch nicht bekannt

Gewerbeeinheiten
1 Arztpraxis

Fertigstellung
noch nicht bekannt

Wohneinheiten
8 Mietwohnungen

«—>

I

Wohn- / Nutzflache
ca. 522 m?

Heizungsart
noch nicht bekannt

A

Baubeginn
noch nicht bekannt

=)

Gewerbeeinheiten
0

3

Fertigstellung
noch nicht bekannt

Wohneinheiten
41 Wohnungen

 —

5%

Wohn- / Nutzflache
ca. 2.994 m?

Heizungsart
noch nicht bekannt

IM ILGENGARTLE

PROJEKTBESCHREIBUNG

Auf einem Grundstiicksensemble in Nehren, das sich bereits im
Besitz der Kreisbaugesellschaft Tiibingen befindet, soll in den kom-
menden Jahren mehrere neue Mehrfamilienhduser entstehen, in
denen in Summe 41 Wohnungen realisiert werden.

Auf den kreisbaueigenen Grundstiicken Im Illgengartle 9 und 11 sowie im
Lindenweg 2, 4 und 6 befinden sich derzeit noch fiinf Vier-Familien-Hau-
ser, die sich nach einer Nutzungszeit von jeweils rund 80 Jahren nicht
mehr fiir die Modernisierung eigenen. An deren Stelle sollen Ersatzneu-
bauten entstehen, die bereits im Bebauungsplananderungsverfahren mit
der Gemeindeverwaltung abgestimmt wurden. Geplant ist ein Gebaude-
ensemble, das einen gemeinsamen Innenhof erhalten soll.

PLANUNG

Denninger Architekten, Méssingen
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‘ GEPLA‘N-;TE o
NGEN'

Die Kreisbaugesellschaft Tiibingen wird in den kommenden Mona-
ten erneut in der Mossinger Hofgasse aktiv: Im Rahmen eines neuen
Bauabschnitts soll das Ensemble Hofgasse 9 erweitert werden, um
dort die iibergangsweise Unterbringung gefliichteter Menschen zu
ermaoglichen.

Zu diesem Zweck werden bis Ende des Jahres Wohncontainer auf dem
Grundstlck aufgestellt. Die Kreisbau wird die Flache an das Landratsamt
vermieten. Die Wohncontainer wird die Kreisbau von der Firma Cerona
Uibernehmen, die diese bislang als Biirocontainer genutzt hatte. Um die
notwendigen Sanitdrrdume anbieten zu kénnen, sollen auflerdem vier
neue Sanitdrcontainer dazugekauft werden. Die Belegung ist auf maximal

27 Personen ausgelegt. g i ) neinheiten
ag g Wohnungen

Kreisbaugeselllschaft Tlibingen mbH, Tiibingen

ewerbeeinheiten
0,

Wohn- / Nutzfléche
ca. 2.994 m?

Fertigstellung
noch nicht bekannt

Heizungsart
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INVESTITIONEN
IN DIE ZUKUNFT

Durch die Errichtung zahlreicher geférderter Wohnungen stellt die Kreisbau

dabei Wohnraum fiir alle Bevdlkerungsschichten des Landkreises zur Verfiigung.
Allein im Geschéftsjahr 2022 hat die Kreisbau Investitionen in H6he von rund 17,2
Millionen Euro fiir den Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen aufgewendet.
In die Sanierung und Modernisierung des Bestands flossen dabei zusatzlich knapp
7,2 Millionen Euro.

INVESTITIONSVOLUMEN DES GESCHAFTSJAHRS 2022

(Bautatigkeit + Gebaudeerhaltungskoeffizient)

davon in Neubau Mietwohnungen
davon in Neubau Eigentumswohnungen
davon in Instandhaltungen

davon in Generalsanierungen

davon in Neubau Betreuungsbauten

DIE GESCHAFTSJAHRE 2000 BIS 2022 IM UBERBLICK

35.000.000,00

30.000.000,00

25.000.000,00

20.000.000,00

15.000.000,00

10.000.000,00

5.000.000,00

0,00

300.000.000,00
200.000.000,00

180.000.000,00

160.000.000,00

140.000.000,00

120.000.000,00

100.000.000,00

80.000.000,00

60.000.000,00

40.000.000,00

20.000.000,00

0,00

4.000.000,00
3.500.000,00
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00
500.000,00
0,00
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Weitsichtige
Geschaftspolitik als
gute Basis fur die Zukunft

Durch die gezielte Schaffung neuer Miet- und Eigentumswohnungen und
die Bewirtschaftung eines Eigenbestands von nahezu 2.300 Wohneinheiten
ist die Kreisbaugesellschaft Tiibingen ein zentraler Wohnraumgeber des
Landkreises. Die trotz des wirtschaftlich anspruchsvollen Umfelds erfolgrei-
chen Bilanzzahlen des Geschaftsjahres 2022 bilden dabei die 6konomische
Basis, um auch weiterhin Investitionen in den ortlichen Immobilienbestand

sowie die neu errichteten Wohnungen im Landkreis tatigen zu kénnen.

»Durch unsere weitsichtige Geschaftspolitik der vergangenen Jahre ist es
uns gelungen, eine solide wirtschaftliche Grundlage zu erarbeiten®, betont
auch Matthias Sacher, Geschiftsfiihrer der Kreisbau Tiibingen. ,Dennoch
zwingen uns die gegenwartigen Umstande natiirlich zu einer auch weiterhin
abwagenden Geschaftspolitik. Die Anforderungen eines immer energieef-
fizienteren Gebaudebestands bei gleichzeitig ansteigenden Rohstoff- und
Entwicklungskosten mit der Erwartungshaltung einer - insbesondere in
schwierigen wirtschaftlichen Zeiten - auch weiterhin bezahlbaren Wohn-
raumpolitik in Einklang zu bringen, wird eine der herausforderndsten

Aufgaben fiir die Projektentwicklungen der nachsten Jahre werden.
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Immaterielle Vermogensgegenstande

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagenim Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Grundstlicke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorréte

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegeniiber Gesellschaftern

Sonstige Vermogensgegenstdnde

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

22.165,00 33.672,00

136.797.405,87 131.454.858,80
26.407.642,04 27.311.201,91
2.357.631,00 2.751.256,20
595.540,00 860.226,00
361.004,00 429.050,00
331.103,00 289.267,00
17.732.574,82 8.174.739,41
1.572.765,81 1.470.888,09
48.551,46 186.204.218,00 0,00
0,00 0,00 0,00
186.226.383,00 172.775.159,41

380.114,35 380.114,35
278.706,18 573.018,00
5.209.332,44 1.486.156,61
340.831,52 340.831,52
5.467.729,35 4.696.952,36
444.430,16 295.657,33
566.325,55 12.687.469,55 546.212,28
108.695,15 142.823,74
213.020,30 684.263,95
18.069,41 7.105,95
38.079,57 69.474,35
0,00 0,00
4.456.964,16 4.834.828,59 1.690.241,10
1.125.078,51 1.125.078,51 436.379,54
25.670,00 32.544,00
10,00 25.680,00 10,00

204.899.439,65

184.156.944,49
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Gezeichnetes Kapital
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnricklagen
Bilanzgewinn

Jahresuiberschuss

Einstellungen in Ricklagen

Eigenkapital insgesamt

Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 168.174,41 €
(Vorjahr 223.409,19 €)
davon im Rahmen der

sozialen Sicherheit: 0,00 €

(Vorjahr 0,00 €)

Bilanzsumme

546.000,00
36.899.343,65
9.973.534,03

3.022.344,24
-2.978.664,24

55.888,00
1.780.301,00

141.290.934,34
821.672,20
4.785.644,77
2.934.827,53
2.459.110,41
17.610,93
173.659,84

1.092.000,00

47.418.877,68

43.680,00

48.554.557,68

1.836.189,00

152.483.460,02

2.025.232,95

1.092.000,00

546.000,00
33.920.679,41
9.973.534,03

2.631.873,56
-2.588.193,56
45.575.893,44

107.600,00
1.944.229,00

122.795.672,78
856.015,68
5.016.320,42
2.829.610,26
2.680.972,88
10.760,95
223.409,19

2.116.459,89

204.899.439,65

184.156.944,49
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a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betrieblichen Ertrage

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung  145.938,68 €
(Vorjahr 153.452,82 €)

Abschreibungen

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in die Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

21.252.066,00
784.487,68
317.139,50
262.112,50

8.990.919,39
4.414.306,43

44.657,65

1.901.671,94

484.553,86

16.100,17
31,16

22.615.805,68

4.199.641,00
204.810,00
1.027.299,43

13.449.883,47

14.597.672,64

19.846.713,19
2.555.859,06
154.704,58
242.893,20

525.302,04
128.380,00
1.968.579,33

9.262.840,60
2.188.843,43

138.978,25

13.831.769,12

1.944.691,68
2.386.225,80 508.176,61
5.658.683,96 5.745.738,89
1.119.184,73 916.659,18
16.100,17 5.620,57
31,16 44.630,92
1.694.854,84 1.634.806,27
323.215,13 88.020,06
3.431.639,51 3.043.927,92
409.295,27 412.054,36
3.022.344,24 2.631.873,56
2.978.664,24 2.588.193,56
43.680,00 43.680,00

Geschaftsbericht
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Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Kreisbaugesellschaft Tiibingen
mbH, Hechinger Str. 22 in Tiibingen
ist beim Amtsgericht Stuttgart unter
Nummer HRB 380087 eingetragen.
Der Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2022 wurde nach den Vorschriften
der §§ 242 ff. HGB unter Beachtung
der ergdnzenden Bestimmungen fiir
Kapitalgesellschaften (§§ 264 ff. HGB)
erstellt. Gemaf Gesellschaftsvertrag
wurden die Vorschriften fiir grof3e Kapi-
talgesellschaften beachtet.

Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet
sich nach der ,Verordnung tiber
Formblatter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen®. Fiir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Die immateriellen Vermdgensge-

genstande wurden mit den Anschaf-

fungskosten vermindert um lineare
Abschreibungen (bei einer betriebs-
gewohnlichen Nutzungsdauer von 4

Jahren) angesetzt.

Das gesamte Sachanlagevermogen
wurde zu den fortgeflihrten An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertet. Die Herstellungskosten
einschlieflich der Modernisierungskos-
ten umfassen neben den Fremdkosten
Eigenleistungen in Form von Architek-
ten- und Bauverwaltungsleistungen.
Erhaltene Baukosten-/Tilgungszu-
schiisse wurden von den Anschaffungs-

und Herstellungskosten abgesetzt.

Die planmaRigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstdnde des Anlage-
vermogens wurden wie folgt vorge-
nommen: Wohn- und Geschéftsbauten
wurden in der Vergangenheit entspre-
chend einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren abgeschrieben. Ab 1991 wur-
de jedoch aus steuerlichen Griinden die
Restnutzungsdauer dieser Objekte bis
max. 31.12.2040 begrenzt. Die ab 1991
fertiggestellten Mietwohngebaude und
die dazugehdrigen Garagen wurden mit

2 % abgeschrieben.

Fur das Verwaltungsgebaude und die
Mietwohngebaude, die grundlegend
saniert und modernisiert wurden, ist ab

dem neuen Nutzungsbeginn die Rest-

nutzungsdauer auf 40 Jahre festgelegt
worden. Garagen werden bis 1991 mit
einer Gesamtnutzungsdauer von 20
Jahren abgeschrieben. Danach werden
die fertiggestellten Garagen und
Geschéftsbauten mit 3 bzw. 4 % und
die AuRenanlagen der Geschaftsbauten
mit 10% abgeschrieben.

Die Abschreibung bei dem Wohngebau-
de auf fremden Grundstiick (Wilhelm-
Keil-Str. 44 - 48, Tiibingen), werden
entsprechend der geplanten Nutzungs-
dauer mit 10 % vorgenommen.

Die technischen Anlagen werden mit
5% abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung
wurde linear entsprechend den steu-
errechtlichen Tabellen abgeschrieben.
Im Jahr des Zugangs wurde zeitanteilig
abgeschrieben. Fiir Geringwertige
Wirtschaftsgiiter (Anschaffungskosten
zwischen 250,00 € und 1.000,00 € netto/
bei Anschaffung vor dem 01.01.2018
zwischen 150,00 € und 1.000,00 €)

wird jeweils im Jahr der Anschaffung
ein Sammelposten gebildet. Dieser
Sammelposten wird jahrlich mit 20 %
abgeschrieben. Wirtschaftsgiiter mit
Anschaffungskosten unter 250,00 €
netto werden im Jahr der Anschaf-
fung in voller Hohe aufwandswirksam

berlicksichtigt.

Die geleisteten Anzahlungen im Um-
laufvermoégen sowie die Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstan-
de wurden mit den Nominalwerten

angesetzt.

Im Umlaufvermégen sind die Grund-
stlicke ohne Bauten, die Bauvorberei-
tungskosten sowie die Grundstiicke
mit unfertigen und fertigen Bauten zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Die Herstellungskosten um-
fassen neben den Fremdkosten auch
Eigenleistungen in Form von Architek-
ten- und Bauverwaltungsleistungen.
Die Bilanzierung der Zu- und Abgédnge
von Grundstiicken erfolgt grundsatzlich
zum Zeitpunkt des wirtschaftlichen

Eigentumibergangs.

Die Forderungen aus der Vermietung
wurden bei erkennbaren Risiken

Uber Einzel- sowie Pauschalwert-
berichtigungen zum niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt. Unter
den Unfertigen Leistungen sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten
ausgewiesen. Sie wurden mit den
voraussichtlich abrechenbaren Kosten
angesetzt. Bestande an Heizél und
Pellets wurden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die Fluissigen Mittel sind zum Nennwert
am Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungs-
posten sind Auszahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand flir einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. Von dem bestehenden
Bilanzierungswahlrecht fiir den Ansatz
von Geldbeschaffungskosten wurde
Gebrauch gemacht. Die Geldbeschaf-
fungskosten wurden entsprechend den
Zinsbindungsfristen abgeschrieben.
Das Gezeichnete Kapital wird zum

Nennwert bilanziert.

Die passivierungspflichtigen Steu-
errlickstellungen und Sonstigen
Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verpflichtungen beriicksichtigt
sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in
Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach
verniinftiger kaufmannischer Beur-
teilung erforderlich ist, um zukiinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukiinftige Preis- und Kostensteige-
rungen werden bericksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise fiir

deren Eintritt vorliegen.

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit

dem Erfillungsbetrag passiviert.

Der Ansatz der Immobilienbesténde in
der Steuerbilanz liegt tiber dem in der
Handelsbilanz, weil in der steuerlichen

Eréffnungsbilanz beim Ubergang von
der Steuerfreiheit nach dem Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsgesetz in die unbe-
schrankte Steuerpflicht die Immobili-
enbestdnde mit dem Teilwert angesetzt
wurden. Der anzuwendende Steuersatz
betragt 29,1%. Die aktiven Latenzen
Uberwiegen die passiven Latenzen, von
dem Aktivierungswahlrecht nach § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein Gebrauch
gemacht.

C. Erlduterung zu
den Bilanzposten

1. Tilgungszuschiisse in Hohe von
3.056.760,00 € (Vorjahr 915.400,00 €)
wurden von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten des Sachanla-

gevermogens abgesetzt.

2. AufBerplanmaRige Abschreibungen
aufgrund voraussichtlich
dauernder Wertminderung wurden
bei diversen Bauvorbereitungskos-
ten im Anlagevermdégen in Hohe
von insgesamt 80.271,71 €
gemal § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB

vorgenommen.

3. Die Position ,Unfertige Leistungen“
enthélt 5.467.729,35 € (Vorjahr
4.560.983,35 €) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten.
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4. Inder Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrdge grofleren Umfangs
enthalten, die erst nach dem AbschluBstichtag rechtlich entstehen.

5. Forderungen von einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr liegen unter der Bilanzposition
»Sonstige Vermodgensgegenstande“ in Hohe von 489.551,05 € (Vorjahr 453.737,83 €) vor.

6. Dieinden Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniliber Gesellschaftern
ausgewiesenen Betrage betreffen

2022 2021 Klassifizierung

Verbindlichkeiten 17.610,93 € 10.760,95 € Sonstige Verbindlichkeiten
7. Ricklagenspiegel

Einstellung aus dem Bestand

Bestand am Jahresiiberschul’ des am Ende des

Gewinnriicklagen Ende des Vorjahres (€) Geschéftsjahres (€) Geschéftsjahres (€)

a) Gesellschaftsvertragliche Riicklage 546.000,00 546.000,00

b) Bauerneuerungsriicklage 33.920.679,41 2.978.664,24 36.899.343,65

c) Andere Gewinnriicklagen 9.973.534,03 9.973.534,03

8. Inden ,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Betrdge mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Rickstellung fiir unterlassene Instandhaltung 821.000,00 €
Ruckstellung fiir noch anfallende Kosten aus der Verwaltungsabrechnung 390.701,00 €
Riickstellung fir evtl. anfallende Schadenersatzverpflichtungen 413.600,00 €

9. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofteren Umfangs enthalten,

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

PFANDRECHTE O.A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:

Verbindlichkeiten

(in Klammer
Vorjahreswerte)
Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen**

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten
ggii. Gesellschaf-
tern

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

EURO

141.290.934,34
(122.795.672,78)

821.672,20
(856.015,68)

4.785.644,77
(5.016.320,42)

2.934.827,53
(2.829.610,26)

2.459.110,41
(2.680.972,88)

17.610,93
(10.760,95)

173.659,84
(223.409,19)
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SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN

unter
1 Jahr
EURO

7.476.582,48
(6.869.582,47)

37.046,72
(36.613,14)

4.785.644,77
(5.016.320,42)

73.853,89
(92.683,82)

2.232.480,17
(2.382.157,66)

17.610,93
(10.760,95)

173.659,84
(223.409,19)

Restlaufzeit

1bis5
Jahre
EURO

24.367.332,71
(21.272.879,49)

144.338,91
(142.188,60)

226.630,24
(298.815,22)

davon

Uber
5 Jahre
EURO

109.447.019,15
(94.653.210,82)

640.286,57
(677.213,94)

2.860.973,64
(2.736.926,44)

gesichert

Art der
EURO Sicherung

140.790.934,34  *GPR/B
(122.295.672,78)

773.639,68  GPR
(806.381,01)

152.483.460,02
(134.412.762,16)

14.796.878,80

(14.631.527,65)

24.738.301,86 112.948.279,36

(21.713.883,31)

(98.067.351,20)

141.564.574,02
(123.102.053,79)

* GPR=Grundpfandrecht=112.391.008,78 €, B=Biirgschaften von Gesellschaftern = 28.399.925,56 €

** zur Verrechnung anstehend
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10. ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS
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Anschaffungs-/ Zugdnge Abgidnge Umbuch- Zuschreib- | Anschaffungs-/ | Abschreib- Abschreibung Zugange Abgidnge Umbuch- Zuschreib- | Abschreibungen | Buchwert Buchwert
Herstellungs- des Geschiftsjahres (€) ungen (+/-) ungen (€) Herstellungs- | ungen Geschiftsjahr (€) des Geschéftsjahres (€) | ungen (+/-) (€) | ungen (€) | (Kumuliert)
kosten (€) (€) kosten (€) (Kumuliert) 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
01.01.2022 31.12.2022 01.01.2022
Immaterielle
Vermogens-
gegenstdnde 203.367,81 5.414,88 208.782,69 169.695,81 16.921,88 186.617,69 22.165,00 33.672,00
Sachanlagen
Grundstiicke
und grundstiicks-
gleiche Rechte
mit Wohnbauten 210.632.523,76 3.740.593,21 6.954,09 5.799.212,37 220.165.375,25 79.177.664,96 4.190.304,42 83.367.969,38 136.797.405,87 131.454.858,80
Grundstiicke mit
Geschéfts- und
anderen Bauten 35.143.535,88 388.584,71 507.595,07 35.024.525,52 7.832.333,97 925.327,42 140.777,91 8.616.883,48 26.407.642,04 27.311.201,91
Grundstiicke
ohne Bauten 2.751.256,20 -393.625,20 2.357.631,00 2.357.631,00 2.751.256,20
Bauten
auf fremden
Grundstiicken 2.646.854,37 2.646.854,37 1.786.628,37 264.686,00 2.051.314,37 595.540,00 860.226,00
Technische
Anlagen 1.360.778,01 1.360.778,01 931.728,01 68.046,00 999.774,01 361.004,00 429.050,00
Betriebs-
und Geschafts-
ausstattung 1.097.050,06 154.962,53 1.252.012,59 807.783,06 113.126,53 920.909,59 331.103,00 289.267,00
Anlagen im Bau 8.174.739,41 14.686.610,61 -5.128.775,20 17.732.574,82 0,00 0,00 17.732.574,82 8.174.739,41
Bauvorbe-
reitungskosten 1.470.888,09 458.961,40 -276.811,97 1.653.037,52 0,00 80.271,71 80.271,71 1.572.765,81 1.470.888,09
Geleistete
Anzahlungen 0,00 48.551,46 48.551,46 0,00 0,00 48.551,46 0,00
263.277.625,78 19.478.263,92 514.549,16 (0X0]0] 282.241.340,54 90.536.138,37 5.641.762,08 0,00 140.777,91 0,00 96.037.122,54 186.204.218,00 172.741.487,41
Anlagevermogen
insgesamt 263.480.993,59 | 19.483.678,80 514.549,16 0,00* 282.450.123,23 | 90.705.834,18 5.658.683,96 0,00 140.777,91 0,00 96.223.740,23 186.226.383,00 | 172.775.159,41

* Der Saldo aus den Umbuchungen betrifft diverse Umbuchungen aus dem Umlaufvermdgen.
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D. Erlauterung zu den GuV-Posten E. Sonstige Angaben
Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen 1. Esbestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten in Hohe
In der Position ,,Sonstige betriebliche Ertrage“ sind enthalten: von 7.340.353,88 € (Vorjahr 14.047.353,88 €).

Das Risiko der Inanspruchnahme wird als gering eingeschétzt, da die Sicherheitenstellung im Rahmen des
Ertrdge aus Verkaufen von Anlagegiitern 279.939,72 € Ublichen Verkaufsprozesses erfolgt und die Auszahlungsanspriiche gegen die Banken an die Gesellschaft
Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen 119.683,12 € abgetreten sind.
In der Position ,,Sonstige betriebliche Aufwendungen® sind enthalten: 2. Furdie fertigen und unfertigen Bauvorhaben einschliellich der Generalsanierungs- und Modernisie-
Abschreibungen auf Mietforderungen 119.675,42 € rungsmalinahmen bestehen aus Bauvertragen zum 31.12.2022 finanzielle Verpflichtungen in Hohe von

rd. 20.450.000,00 €. Weiterhin wurden nicht bilanzierte Grundstiickskaufvertrage mit einem Volumen von
In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Erstattungen flir Kérperschaftsteuern fiir Vorperioden in Hohe von 103.500,00 € (davon 103.500,00 € an Gesellschafter) abgeschlossen. Demgegeniiber stehen zum Bilanzstich-
17.782,76 € enthalten. Weiterhin wurden bei den Gewerbesteuerverbindlichkeiten fiir Vorperioden 28.627,90 € zugefiihrt. tag abgeschlossene Kreditvertrage (nicht valutiert) in Hohe von 11.406.400,00 €.
In der Position ,Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen® sind Fur die Nutzung des neu eingefiihrten ERP-Systems mit einer Restlaufzeit zum Bilanzstichtag von 12 Monaten
enthalten: fallen Gebiihren in Hohe von insgesamt ca. 93.000,00 € (5-jéhrige Gesamt-Laufzeit) an. Zudem bestehen zum

Bilanzstichtag aus einem Projektvertrag zur Implementierung der digitalen Agenda mit dem bestehenden

AuBerplanmaRige Abschreibungen auf Sachanlagen Bauvorbereitungskosten 80.271,71 € ERP-System finanzielle Verpflichtungen von rd. 50.000,00 €. Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus
Leasingvertragen betragen zum 31. Dezember 2022 insgesamt rd. 29.900,00 €.

Weitere periodenfremde Aufwendungen und Ertrdge sind brancheniblich und

von insgesamt untergeordneter Bedeutung flir die Ertragslage. Neben den dargelegten Haftungsverhaltnissen und sonstigen finanziellen Verpflichtungen existieren keine
aulerbilanziellen Geschafte, die fiir die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung waren.

3. Fir Abschlusspriifungs- sowie sonstige Leistungen (MaBV-Priifung) des Abschlusspriifers wurden fiir das
abgelaufene Geschaftsjahr insgesamt 38.000,00 € als Riickstellung erfasst.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 13 9

Technische Mitarbeiter 6 4
Hausmeister 1

20 13

AuRerdem wurden durchschnittlich zwei Auszubildende, 39 nebenberufliche Hauswarte sowie 4 geringfiigige kaufmanni-
sche Mitarbeiter beschaftigt. Hinsichtlich der Angabe der Geschaftsfiihrerbeziige wird von der Schutzklausel gem. § 286
Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht. Die Beziige des Aufsichtsrats belaufen sich auf 14.890,00 €.
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5. Gegeniiber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

2022 2021 Ausweis unter Bilanzposition
Forderungen 58.627,83 € 48.492,58 € Forderungen aus Vermietung
0,00€ 7.805,68 € Forderungen aus Verkaufsgrund.
15.577,41 € 3.334,99 € Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
51.570,19 € 5.366,68 € Guthaben bei Kreditinstituten
125.775,43 € 64.999,93 €

Verbindlichkeiten 36.402.351,51 €

39.001.871,15€

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

392.506,85 € 411.570,93€  Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern
196.230,00 € 153.968,35 € Erhaltene Anzahlungen
14.006,34 € 438,02 € Verbindlichkeiten aus Vermietung
86.692,02 € 163.691,11 € Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
136.227,90 € 208.943,80 € Sonstige Verbindlichkeiten

37.228.014,62 €

39.940.483,36 €

Im Geschaftsjahr gab es keine wesentlichen Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen, die fiir

die Beurteilung der Finanzlage notwendig sind und zu nicht marktiiblichen Bedingungen zustande gekommen

sind.

Die Gesellschaft gewdhrte im Geschaftsjahr an Organmitglieder wie in den Vorjahren keine Vorschisse und

Kredite. Haftungsverhaltnisse gegeniliber Organmitgliedern wurden nicht eingegangen.

8. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgéange von besonderer Bedeutung eingetreten.

9. Gewinnverwendungsbeschluss

Der Jahresabschluss wurde nach teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt. Das Geschaftsjahr 2022

schlieflt mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 3.022.344,24 € ab. Gemal § 11 des Gesellschaftsvertrages wurde bei
Aufstellung des Jahresabschlusses der nach Abzug der auszuschiittenden Dividende in Hohe von 43.680,00 € verblei-
bende Betrag 2022 in Hohe von 2.978.664,24 € der Bauerneuerungsriicklage zugewiesen. Dem liegt ein Beschluss des

Aufsichtsrats zugrunde.

10. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Matthias Sacher, Geschaftsfiihrer

Werner Walz, nebenamtlicher Geschéftsfiihrer

11. Mitglieder des Aufsichtsrates

Joachim Walter
Vorsitzender

Landrat des Landkreises
Tibingen

it

Michael Bulander
stellvertretender Vorsitzender

Oberblirgermeister der
Stadt Mossingen

Dr. Christoph Gogler
stellvertretender Vorsitzender

stellvertretender Vorsitzender
Direktor der Kreissparkasse
Tibingen (bis 31.12.2022)

Hans Lamparter
stellvertretender Vorsitzender

Vorstand der Kreissparkasse
Tiibingen (ab 01.01.2023)

Boris Palmer
stellvertretender Vorsitzender

Oberbiirgermeister der
Universitatsstadt Tibingen

Florian King

Burgermeister der Gemeinde
Bodelshausen
(ab20.10.2022)

Egon Betz
Biirgermeister der
Gemeinde Nehren

Thomas Holsch
Burgermeister der
Gemeinde DuRlingen

Thomas Engesser
Burgermeister der
Gemeinde Dettenhausen

Uwe Ganzenmiiller
Biirgermeister a.D. der
Gemeinde Bodelshausen
(bis 19.10.2022)

Bernd Haug
Blirgermeister der
Gemeinde Kirchentellinsfurt

Tubingen, den 27. Mai 2023

Die Geschaftsfiihrung

o g

Matthias Sacher Werner Walz
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Lagebericht 2022

1. Grundlagen des Unternehmens

Zweck der Kreisbaugesellschaft ist es,
im Rahmen ihrer kommunalen Aufga-
benstellung zu einer sozial verantwort-
baren Wohnungsversorgung fiir breite
Schichten der Bevélkerung beizutra-
gen, die kommunale Siedlungspolitik
und MaRnahmen der Infrastruktur

zu unterstiitzen und stddtebauliche
Entwicklungs- und SanierungsmalR-
nahmen durchzufiihren. Soweit es zur
Erfiillung dieser Zwecke erforderlich
ist, errichtet, betreut, bewirtschaftet
und verwaltet die Kreisbaugesell-
schaft Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime
und Eigentumswohnungen. Sie kann
Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Laden, Gewerbebauten,
wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen
bereitstellen. Sie darf auch sonstige
Geschafte betreiben, sofern diese

dem Gesellschaftszweck dienlich sind.
Gesellschafter der Kreisbaugesellschaft
sind ausschlieflich Stadte und Gemein-
den aus dem Landkreis Tlibingen, die
Kreissparkasse Tiibingen, die Gemein-
de Pliezhausen und der Landkreis
selbst.

2. Wirtschaftsbericht

Mit dem am 24. Februar begonnenen
Angriffskrieg Russlands gegen die
Ukraine ergab sich nicht nur sicher-
heitspolitisch, sondern auch in wirt-
schaftlicher Hinsicht eine Zeitenwende.
Ausgehend von den Energiepreisen (im
Dezember 2022 + 24,4 % im Vergleich
zum Vorjahresmonat) und Lebensmit-
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telpreisen ergab sich im Jahresverlauf
die hochste Inflationsrate (2022:

7,9 %, 2021: 3,1 %) seit Griindung der
Bundesrepublik. Von den drastischen
Preiserh6hungen waren auch die Bau-
preise betroffen; der Baupreisindex im
4. Quartal 2022 des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wirttemberg erhohte
sich um 14,5 % auf einen Indexstand
von 144,9, im Vergleichsquartal des
Vorjahres betrug der Indexstand noch
126,6. Die Bundesregierung versucht
Unternehmen und Verbraucher zu
entlasten (2022: z.B. befristete Senkung
der Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ticket,
befristete Senkung Umsatzsteuersatz
auf Gas und Fernwirme, Ubernahme
der Kosten flir die Abschlagszahlungen
auf Strom und Gas fiir Dezember; 2023:
Preisbremsen auf Strom und Gas).
Durch diese MaBnahmen summierte
sich 2022 das Finanzierungsdefizit der
offentlichen Haushalte auf fast

102 Mrd. €, dennoch hielt Deutschland
erstmals seit 2019 die europadische
Verschuldungsregel bezogen auf die
gesamte Wirtschaftsleistung mit 2,6 %
(Vorjahr 3,7 %) wieder ein.

Zur Einddmmung der Inflation hat die
Europaische Zentralbank seit Sommer
2022 Zinsanhebungen vorgenom-

men. Dadurch kam es auch zu einem
drastischen Anstieg der Zinsen fiir
Baufinanzierungen. Betrug der Zinssatz
fir 10jahrige Baufinanzierungen zum
Jahresanfang noch 1 % stieg er bis

Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fihrte zusammen
mit dem Anstieg der Baupreise dazu,

dass Wohnbauprojekte gestoppt bzw.

zuriickgestellt wurden. Aufgrund des
Zinsanstiegs fielen nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes die Preise
flir Bestandsimmobilien im 3. Quartal
2022 im Vergleich zum Vorquartal um
0,4 Prozent, flir 2023 wird mit einem
beschleunigten Preisriickgang bei
Bestandsimmobilien gerechnet. Es
wird aufgrund des Zinsanstiegs damit
gerechnet, dass mehr Haushalte
Mietwohnungen statt Wohneigentum
nachfragen, wobei diese Mietnachfrage
auf ein geringes Angebot treffen wird,
weil Wohnungsneubauten wegen des
Zinsanstiegs und der hohen Baupreise
zurlickgestellt wurden. Von daher ist
mit weiter steigenden Mietpreisen zu

rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und
Lieferengpdssen und Fachkraftemangel
ist das preisbereinigte Bruttoinland-
sprodukt (BIP) im Jahr 2022 nach
Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes um 1,9 % gegenliber dem
Vorjahr angestiegen. Fiir 2023 wird mit
einer leichten Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich ro-
bust. Die Arbeitslosenquote in Deutsch-
land sank 2022 im Jahresdurchschnitt
gegeniiber dem Vorjahrum 0,4
Prozentpunkte auf 5,3 %. Die Zahl der
Erwerbstatigen in Gesamt-Deutschland
hat 2022 mit rd. 45,6 Mio. Beschéf-
tigten den hochsten Stand seit der
Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wiirttemberg lebten zum
Ende des 3. Quartals 2022 rund
11,27 Mio. Personen, im Vorjahresquar-

tal waren es noch 11,12 Mio. Personen.
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Der Anstieg ergab sich vor allem aus

Zuzugen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der
Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wiirt-
tembergim Jahr 2017 fast 5,3 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrech-
nung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg konnte die Zahl
der Haushalte bis 2045 um annahernd
300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Riickgang
erwartet. Die Haushaltszahlim Jahr
2050 kdnnte damit immer noch um fast
290.000 hoher liegen als 2017.

2.1 Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen haben sich durch den Uberfall
Russlands auf die Ukraine im Friihjahr
2022 nochmals deutlich verschlechtert.
Der Uberfall fiihrte, in einer durch die
Corona-Pandemie gestdrten Liefer- und
Wertschopfungskette, zu einer zusétz-
lichen Verknappung an Rohstoffen,

mit der Folge starker Preiserhdhungen
und damit weltweit einem Anstieg der
Inflationsraten. Insbesondere die Unsi-
cherheit der Energieversorgung lieR die
Preise flir Energie deutlich ansteigen.
Durch den Anstieg der Inflationsraten
hoben die Notenbanken den Leitzins

in einer sehr kurzen Zeit deutlich an,
so dass die fiir die Wohnungswirtschaft
so wichtigen Fremdkapitalzinsen sich
erheblich erhéht haben. Die grundsatz-
lichen Rahmenbedingungen haben sich
jedoch fir die Gesellschaft nicht verdn-
dert, der Wohnungsbestand ist faktisch
vollvermietet und sichert damit sichere
und konstante zukiinftige Einnahmen.
Die allgemeine Wohnungsknappheit,
insbesondere in Ballungszentren und
deren Speckgiirtel, sorgen fiir eine
unverandert hohe Nachfrage nach
Wohnraum. Die politischen Neubau-
ziele werden nach Einschatzung der
aktuellen Bauantragszahlen auch auf
absehbare Zeit nicht zu erfiillen sein
und fiir zuséatzliche Knappheit sorgen,
so dass das operative Geschaft auf
einem soliden Fundament steht. Es ist
jedoch mit weiteren Beeintrachtigun-
gen der Wirtschaftsstruktur, nochmals
verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen sowie geringeren Investitionen

und Kaufzurlckhaltung zu rechnen.

2.2 Geschaftsverlauf

2.2.1 Wohnungsbestand und
Hausbewirtschaftung

Zum 31.12.2022 umfasste der eigene
Mietbestand der Gesellschaft 2.280
Mietwohnungen, 42 Pflegeplatze,

48 gewerbliche Einheiten mit einer

Wohn- und Nutzflache von insgesamt
166.688,87 m>.

Das Ziel der nachhaltigen Vermietung
von Wohnungen, die den heutigen
Anspriichen der Mieter gerecht werden,
konnte auch im Jahr 2022 weiterver-
folgt werden.

Im Berichtsjahr sind Mieter aus 150
Wohnungen ausgezogen (Vj. 132), was
einer Fluktuationsrate von 6,58 %

(Vj. 5,87 %) entspricht.

Die durchschnittliche monatliche
Netto-Kaltmiete flir Wohneinheiten
betragt im Unternehmensdurchschnitt
zum 31.12.2022 7,58 €/m?, was einer
Steigerung von 2,57 % gegeniiber dem
Vorjahr (7,39 €/m?) entspricht. Bei
nicht preisgebundenen Wohnungen
liegt sie bei 7,84 €/m*> Wohnfliche
(+3,29 %) und beim preisgebunde-

nen Wohnungsbestand bei 6,86 €/m?
Wohnflache (+0,59 %). Neben den
durchgeflihrten Mietanpassungen bei
Mieterwechseln trugen die Mieterh6-
hungen nach der Modernisierung von
Wohnungen und die Erstvermietungs-
mieten der neuen Wohnungen zur

moderaten Steigerung bei.
2.2.2 Bautatigkeit

In der OberwiesenstraRe in Bodels-
hausen ist der Bau von zwei Mehr-
familienhausern seit 2021 so weit
vorangeschritten, dass die Wohnungen
ab Mai 2023 bezogen werden. Es ent-
standen insgesamt 20 Mietwohnungen,
aufgeteilt in zwei Mehrfamilienh&u-
ser. 10 Mietwohnungen wurden im
Rahmen des Landeswohnraumférder-
programms errichtet; die anderen 10

Wohnungen wurden frei finanziert.

Der Neubau in der Tlbinger Str. 8 in

Dettenhausen schreitet weiter voran.

In zentraler Lage entsteht ein Gebdu-
de mit Tiefgarage, 15 geférderten
Mietwohnungen (LWFPr) und einer
Arztpraxis. Der Bezug ist auf Herbst
2023 avisiert.

Der im Jahr 2020 erworbene Haldenweg
2+4 in Kirchentellinsfurt mit 8 Mietwoh-
nungen wurde im Hochsommer 2021
abgerissen. Mit dem Neubau konnte im
Friihjahr 2022 begonnen werden und

schreitet kontinuierlich voran.

Der Ersatzneubau in der SeestralRe 17
in Tlibingen-Pfrondorf mit 5 Mietwoh-
nungen konnte im Herbst des Berichts-
jahres von den neuen Mietern bezogen

werden.

Die Bauarbeiten in der Saint-Clau-
de-Stralde 29, 31, 33 in Rottenburg a. N.
gehen weiter voran, so dass der Bezug
der ersten Wohnungen im Juli 2023
erfolgen wird. Insgesamt entstehen
dort 35 Mietwohnungen, davon 19 im
Rahmen des Landeswohnraumférder-

programms mit Mietpreis- und Bele-
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gungsbindung und 16 frei finanzierte
Mietwohnungen.

Der Neubau in der Tlbinger StraRRe 35
(Gartencarré) in Ofterdingen konnte

im Sommer 2022 bezogen werden. Es
wurden 8 geférderte Wohnungen (LWF-
Pr), 7 freifinanzierte Wohnungen, eine
Tagespflege mit 13 TG-Stellplatzen und
vier Aullenstellplatzen realisiert.

In dem im Jahr 2019 fertiggestellten
Wohn- und Geschéftshaus in der Bahn-
hofstraf’e 21 in Gomaringen konnte im
Geschaftsjahr noch eine Gewerbeein-
heit im Erdgeschoss verkauft werden.
Weiterhin konnten zwei Gewerbeein-
heiten in der Doblerstraf3e in Tlibingen
aus dem Anlagevermdgen verkauft

werden.

Ebenfalls wurde noch eine Wohnung in
der Wilhelm-Hauff-StraRe 3 in DuBlin-

gen an den Eigentlimer tibergeben.

Die umfassenden Modernisierungs-

maflnahmen in Tlibingen, Haydnweg 6,

8 (16 Wohnungen und bauliche Erwei-
terung um 4 Wohnungen), Rottenburg
a. N. Mechthildstrafe 1 (17 Wohnungen
zuzliglich 3 Wohnungen durch Dach-
geschossausbau) und Dettenhausen,
Gottlieb-Daimler-Str. 23 (34 Wohnun-
gen und durch Grundrissoptimierung
Erweiterung um 3 Wohnungen) konn-
ten im Berichtsjahr fertiggestellt und

bezogen werden.

2.2.3 Wohnungsfremdverwaltung

Die Verwaltung von Wohnungseigen-
tum sowie die Komplettverwaltung
von Mehrfamilienhdusern gehoéren
zum Dienstleistungsangebot der
Gesellschaft. Insgesamt werden zum
Jahresende 551 fremde Wohnungen
(Vj. 557), 56 gewerbliche Einheiten,
424 Garagen und 305 Pkw-Stellplatze
verwaltet. Die Wirtschaftsplane und
die Verwaltungsabrechnungen wurden
ordnungsgemal erstellt und die Ei-
gentlimerversammlungen fristgerecht

durchgefihrt.




2.2.4 Personalsituation

Im Jahr 2022 waren durchschnittlich
33 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
beschiéftigt, darunter 20 Vollzeitkréfte
und 13 Teilzeitkrafte. Zudem hat die
Gesellschaft zwei Auszubildende, 39
nebenberufliche Hauswarte sowie 4
geringfligige kaufméannische Mitarbei-

ter beschaftigt.

Die Geschaftsfihrung war mit der posi-
tiven Geschéftsentwicklung insgesamt
zufrieden.

2.3 Lage der Gesellschaft

2.3.1 Ertragslage

Die Umsatzerlése sind durch etwas
geringere Umsatze im Bautragerge-
schaftim Jahr 2022 um insgesamt

0,18 Mio. € gesunken. Die Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung haben
sich aufgrund der Mietanpassungen
nach Modernisierungen und Neuver-

mietungen und der erhdhten Betriebs-

und Heizkostenabrechnungen um
insgesamt 1,41 Mio. € auf 21,25 Mio.
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€ erhoht. Die Umsatzerldse aus der
Bautragertatigkeit sind durch deutlich
weniger verkaufte Neubauwohnungen
von 2,56 Mio. € auf 0,78 Mio. € gesun-
ken. Die Umsatzerldse aus der Betreu-
ungstatigkeit sind um 162 T€ gestiegen.

Aus dem Verkauf von Grundstiicken
wurde ein Ergebnis (Fehlbetrag) von
0,09 Mio. € (Vorjahr 0,26 Mio. € - Uber-
schuss) erzielt. Der Fehlbetrag resultiert
insbesondere aus der Erhéhung einer
Riickstellung eines in den Vorjahren ab-
geschlossenen Bauprojektes (laufendes

Beweissicherungsverfahren).

Neben den Investitionstatigkeiten

fiir die Bestandssanierung wurden

fir die laufende Instandhaltung im
Berichtsjahr 3,48 Mio. € (Vj. 4,70 Mio. €)
aufgewendet. Bei der Budgetierung
der Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmittel folgt die Gesellschaft
individuellen Portfoliostrategien und
beriicksichtigt dabei die wohnungs-
politischen Rahmenbedingungen. Die
Gemeinkosten (Personal- und Sachkos-
ten) betragen im Jahr 2022 3,51 Mio. €
(Vj. 3,37 Mio. €).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage
sind von 1,97 Mio. € auf 1,03 Mio. €
gesunken. Die Reduzierung zum Vor-
jahr resultiert aus einer ungew6hn-
lich hohen Auflésung von Riickstel-
lungen flr Verkaufsgrundstiicke aus

dem Vorjahr.

Bei einem stetigen Anstieg der
Anschaffungs- und Herstellkosten
aufgrund der im Rahmen der Moder-
nisierungen zu aktivierenden Kosten
sowie der Neubauzugange wurden im
Berichtsjahr laufende Abschreibungen
(inkl. auRerplanméaRige Abschrei-
bungen i. H. v. 80,3 T€) in Hohe von
5,658 Mio. € (Vorjahr: 5,746 Mio. €)
vorgenommen. Durch gestiegene
Darlehensverbindlichkeiten und die
gestiegenen Zinsen, auch bei Prolong-
ationen, nahm im Berichtsjahr der

Zinsaufwand um 60 T€ zu.

Der erzielte Jahresiiberschuss belauft
sich auf 3.022.344,24 € und liegt damit
Uber dem Ergebnis des Vorjahres
(2.631.873,56 €). Die Eigenkapitalren-
tabilitat betragt im Geschaftsjahr 2022
6,22 % (Vj. 5,77 %).

Die Ertragslage der Gesellschaft ist
geordnet.

2.3.2 Finanz- und Vermogenslage

Die Bilanzsumme des Jahres 2022

ist um 20,74 Mio. € auf 204,90 Mio. €
gestiegen. Die Vermogenslage der
Gesellschaft zeigt ein ausgeglichenes
Bild. Das langfristige Vermodgen ist im
Wesentlichen mit langfristigem Kapital

finanziert.

Das Anlagevermdgen erhohte sich ins-
besondere durch eigene Neubauinves-
titionen (15,38 Mio. €) und durch
Modernisierungsinvestitionen

(3,68 Mio. €), denen insbesondere
Abschreibungen auf das Sachanla-
gevermdgen in Hohe von 5,64 Mio. €
entgegenstehen. Im Ergebnis stieg das
Anlagevermdgen um 13,45 Mio. € auf
186,23 Mio. €, was einer Anlageninten-
sitat von 90,89 % (Vj. 93,82 %) ent-
spricht und typisch flr im Wesentlichen
bestandsverwaltende Wohnungsunter-
nehmen ist. Der Rlickgang der Anlage-
nintensitat ist im Wesentlichen auf die
zugegangenen Kosten im Umlaufver-
maogen, insb. bei den Grundstlicken mit
unfertigen Bauten (+3,72 Mio. € ggii. Vj.)
und den sonstigen Vermdgensgegen-
standen (+2,77 Mio. € ggil. Vj.) zuriick-

zuflihren.

Das Eigenkapital der Gesellschaft
erhohte sich gegenliber dem Vorjahr
um 2.978.664,24 €. Es umfasst einen
Anteil von 23,70 % der Bilanzsumme
(Vj. 24,75 %).

Der Riickgang der Eigenkapitalquote
resultiert aus dem deutlichen Zugang
der Bilanzsumme auf 204,90 Mio. €
(+20,74 Mio. € ggii. Vj.). Der Zugang der
Bilanzsumme ist im Wesentlichen auf
die Investitionen im Anlagevermogen

zurtickzufiihren. Gleichzeitig fiihrte der

Geschéftsbericht 2022 | Kreisbau Tiibingen | Seite 69

Beginn eines Bauprojektes im Um-
laufvermoégen auch zu einer Erhéhung
der Kosten im Umlaufvermégen. Die
Kosten der Neubautatigkeit in eigener
Bauherrschaft sind im Vergleich zum
Vorjahr um 9,10 Mio. € auf 17,24 Mio. €
gestiegen.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kredi-
tinstituten und anderen Kreditgebern
sind wegen der starken Investitions-
tatigkeit insgesamt um 18,46 Mio. €
angestiegen. Den Kreditneuaufnahmen
fiir die langfristige Objektfinanzierung
in Hohe von 25,05 Mio. € stehen Tilgun-
gen in Hohe von 6,59 Mio. € (planmaRig
sowie aufberplanméBig, inkl. KfW-Til-
gungszuschiisse) gegentiber. Die kurz-
fristigen Kredite gegenliber Kreditinsti-
tuten (Eurokredite) stehen unverandert
bei 1,50 Mio. €.

Die Investitionen in den Wohnungs-
bestand sind eine Kernaufgabe der
Gesellschaft. Sie sichern die Attraktivi-
tat und damit die Vermietbarkeit der
Wohnungen. Im Jahr 2022 wurden
3,48 Mio. € (Vj. 4,70 Mio. €) flr die
laufende Instandhaltung aufgewendet.
Davon betreffen 0,82 Mio. € Riickstel-
lungen fiir unterlassene Instandhal-
tung. Zudem wurden 3,68 Mio. €

(Vj. 5,77 Mio. €) in die Generalsanie-
rung investiert. Diese Investitionen

in den eigenen Bestand entsprechen
einem Gebaudeerhaltungskoeffizient
von 42,93 je m* Wohn- und Nutzfliche
gegeniiber 63,57 € je m* Wohn- und

Nutzfladche im Vorjahr.

Die Gesamtinvestitionen umfassen
24,41 Mio. € (einschlieBlich Bautrager-
tatigkeit) und liegen um rund

5,66 Mio. € iber denen des Vorjahres.
Da die Auftrage zum grof3en Teil an
Unternehmen und Handwerksbetriebe
in der Region erteilt werden, leistet die

Gesellschaft damit einen erheblichen

Beitrag fiir die Wirtschaft und das
Handwerk in unserer Region. Bestritten
werden die Investitionen tber Eigen-
mittel und Fremdfinanzierungsmittel,
die an den Kapitalmaérkten durch die
Gesellschaft beschaffbar sind.

Der Cashflow aus der laufenden
Geschéftstatigkeit betrug 2,58 Mio. €
(Vorjahr: 7,59 Mio. €), aus der Investiti-
onstatigkeit -18,63 Mio. € (Vorjahr:
-11,32 Mio. €) und aus der Finanzie-
rungstatigkeit 16,22 Mio. € (Vorjahr:
0,06 Mio. €). Der Cashflow war im
Berichtsjahr durch die hohen Inves-
titionen und der damit verbundenen
Finanzierungstétigkeit gepragt.

Zum Bilanzstichtag betrug die zur
Verfligung stehende und nicht genutzte
Kreditlinie 23,41 Mio. € (Vorjahr:

30,38 Mio.€).

Fir die fertigen und unfertigen Bau-
vorhaben einschlieflich der General-
sanierungs- und ModernisierungsmaR-
nahmen bestehen aus Bauvertragen
finanzielle Verpflichtungen fiir das
aktuelle Geschaftsjahrin Hohe von
20,45 Mio. €. Weiterhin wurden nicht
bilanzierte Grundstiickskaufvertrage
mit einem Volumen von 0,10 Mio. €
(davon 0,10 Mio. € an Gesellschafter)
abgeschlossen.

Die Finanz- und Vermdgenslage der Ge-
sellschaft ist geordnet. Die Gesellschaft
konnte ihren Zahlungsverpflichtungen
jederzeit nachkommen. Es sind derzeit
und auf tiberschaubare Zeit keine Eng-

passe zu erwarten.
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2.3.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

Fur die Steuerung der Gesellschaft sind folgende Leistungsindikatoren

von Bedeutung:

Finanzielle Leistungsindikatoren 2022 2021 2020 2019 2018
Durchschnittliche mtl. Sollmiete

der Wohnungen €m? 7,58 739 7,25 7,25 6,99
Eigenkapitalquote % 23,7 247 239 22,5 21,1
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,3 2,3 2,4 3,2 2,5
Eigenkapitalrentabilitat % 6,2 5,8 5,8 9,5 6,0
Gebaudeerhaltungs-

koeffizient (p.a.) €/m? 42,93 63,57 62,40 48,52 46,40
Mietwert 10,0 10,1 10,4 10,5 10,0

Betriebs- und Heizkosten (p.m.) €/m? 293 248 2,15 2,15 2,21
Fremdkapitalzins (p.m) €m? 0,78 0,76 0,85 0,93 1,06

2.4. Prognose, Chancen- und
Risikobericht

nungswirtschaftliche Untersuchungen
der zahlreichen Immobilienverbande.
Diese Erkenntnisse werden auf die
2.4.1 Prognosebericht eigenen Prognosen ubertragen, so
dass darauf die Planungsinstrumen-
Die Prognosen stiitzen sich zum einen te mit den abgeleiteten Unterneh-
auf aktuelle Einschatzungen externer mensplanungen (Wirtschafts- und
Institutionen, dazu zahlen insbeson- Finanzplane) basieren. Die moglichen
dere Wirtschaftsforschungsinstitute, Risiken und Chancen der zukiinftigen

Banken (insb. L-Bank) sowie woh- Entwicklung wurden angemessen

berticksichtigt. Dennoch verbleiben
Risiken und Chancen hinsichtlich

der zukiinftigen Entwicklung, die im
Risiko- und Chancenbericht dargestellt
sind. In die Planung sind zudem die
Annahmen zur gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung sowie zur Entwicklung des
Wohnungsmarkts eingeflossen. Nach
Einschatzung der Geschéftsfiihrung
wird sich das Umfeld der geschaftli-
chen Betatigung und Entwicklung des
Unternehmens vor allem im Bereich
der Neubautatigkeit in den Jahren 2023
und 2024 deutlich bemerkbar machen.
Esist davon auszugehen, dass die
durch die Ukraine-Krise ausgeldsten
Preissteigerungen sich deutlich auf

die Gesellschaft und deren Kundin-

nen und Kunden auswirken wird. Die
deutlich gestiegenen Kosten auf dem
Energiemarkt werden sich negativ auf
die Nebenkosten auswirken, weiterhin
wird die gestiegene und derzeit hoch
verbleibende Inflationsrate sich auf alle
Bereiche der Wirtschaft negativ auswir-
ken. Die Geschéftsfiihrung geht zudem
von weiterhin hohen Baukosten in Ver-
bindung mit hohen Bauzinsen und der

geringen Fordermittel aus, so dass sich
dies unmittelbar auf bevorstehende
oder bereits geplante Bauprojekte aus-
wirken wird. Die Geschéftspolitik wird
dennoch weiterhin am gesellschafts-
vertraglichen Auftrag ausgerichtet sein,
breite Schichten der Bevolkerung mit
Wohnraum zu angemessenen Preisen

zZu versorgen.

Die Geschaftsfihrung geht, trotz der
schwierigen Rahmenbedingungen,
auch in 2023 durch bereits in Vorjahren
begonnene MalRnahmen weiterhin von
einer positiven Gesamtentwicklung

fir die Gesellschaft aus. Die stabilen
Ertrage aus der Hausbewirtschaftung
gilt es fiir die Zukunft zu sichern. Die
Umsatzerldse aus dem Bautragerge-
schéaft werden je nach Projektfortschritt
groReren Schwankungen unterliegen.
Wir erwarten aber, dass die Nachfra-
gesituation sich aufgrund des zwi-
schenzeitlich sehr stark gestiegenen
Zinsniveaus verschlechtern wird.
Projektierte Bautragerprojekte werden
daher nur bei Erreichen und Beurkun-
dung einer Mindestvermarktungsquote
von 50% begonnen.

Weiter gestiegene energetische sowie
baurechtliche Anforderungen an

den Wohnungsneubau und knappe
Baukapazitdten belasten die Investiti-
onskosten fiir Wohnungsneubauinves-
titionen weiterhin enorm. Die geplante
Novelle des Gebdudeenergiegesetzes
mit den damit verbundenen Vorgaben
zur Beheizung wird die Gesellschaft
zusatzlich belasten. Durch die Einstu-
fung der Bundesforderung fiir effiziente
Gebéaude (BEG) von der Europaischen
Kommission als beihilfefrei, konnen
jedoch fiir den Austausch von alten
Heizanlagen lber EinzelmalRnahmen
Fordermittel in Anspruch genommen
werden. Auch fiir das Kerngeschaft, u.a.

bedingt durch den weiterhin hohen
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Zuzug von Gefliichteten aus Krisenge-
bieten, der Bestandsbewirtschaftung
erwartet die Gesellschaft im Jahr 2023
eine weiterhin stabile Nachfrage. Die
Gesellschaft geht davon aus, dass auf
dem Wohnungsmarkt auch zukiinftig

ein Nachfrageiliberhang bestehen wird.

Zur Sicherung der zukinftigen Liquidi-
tat und aufgrund des volatilen Markt-
umfelds haben wir die derzeit fertig
geplanten und in der Projektierung
befindlichen Neubaumafnahmen in
Ammerbuch (teilweise), Bodelshausen,
DuBlingen, Kirchentellinsfurt, Gomarin-
gen, Méssingen, Ofterdingen, Pliezhau-
sen und Tiibingen gestoppt.

Fiur das Bautragergeschéaft werden

im laufenden Geschéftsjahr keine
Fertigstellungen erwartet, so dass die
Gesellschaft aus diesem Bereich keinen
Umsatz einplant.

Fiir die Umsatzerlose aus der Hausbe-
wirtschaftung wird ein Anstieg um

2,08 Mio. € erwartet. Der Anstieg resul-
tiert im Wesentlichen aus der Fertig-
stellung von diversen Neubau- und
ModernisierungsmaRnahmen, aus der
ganzjahrigen Auswirkung von Fertig-
stellungen (Neubau- und Modernisie-

rungsmaflnahmen) des Berichtsjahres,

aus deutlich héheren Betriebs- und
Heizkostenabrechnungen in Folge der
Energiekrise sowie aus der Wiederver-
mietungen im Rahmen der natiirlichen
Fluktuation. Beim Leerstand wird
davon ausgegangen, dass es zu einem
ahnlichen Ertragsausfall im Vergleich
zum Jahresende 2022 kommen wird,
da aufgrund der aktuellen Rahmen-
bedingungen weniger neue Moder-
nisierungsmafinahmen begonnen
werden. Die Erlésschmélerungen
wegen Leerstand werden mit 0,47 Mio.
€ eingeplant (Vorjahr 0,47 Mio. €). Fur

die laufenden Instandhaltungsarbei-

ten sind fur das Jahr 2022 3,19 Mio. €
eingeplant.

Den gestiegenen Kosten im Bereich der
Instandhaltungsaufwendungen begeg-
net die Gesellschaft durch die flexible
Steuerung und Ausfithrung von geplan-
ten InstandhaltungsmaRnahmen. Diese
werden laufend iberwacht und kont-
rolliert. Bei den sonstigen betrieblichen
Ertragen werden keine Sondererlése
erwartet und sind daher mit 0,10 Mio. €
eingeplant. Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen werden mit 1,05 Mio. €
eingeplant und liegen damit auf dem
Niveau des Berichtsjahres (1,12 Mio. €).
Beim Zinsaufwand wird ein Anstieg der
Aufwendungen auf 2,13 Mio. € erwartet,
so dass im Vergleich zum Berichtsjahr
ein Anstieg um 0,44 Mio. € zu verzeich-

nen sein wird.

Die Gesellschaft nimmt Investitionen
zur Qualitatssicherung, Wertsteigerung
und Erhdhung der Energieeffizienz
ihres Portfolios vor. Im Geschaftsjahr
2023 soll mit durchschnittlich ca.

35,00 € pro gm in Instandhaltungen
und Modernisierungen investiert

werden.

Seit Februar 2022 fiihrt Russland auf
dem Staatsgebiet der Ukraine einen
Angriffskrieg. Die Europdische Union,
die NATO, die USA sowie weitere
Staaten haben daraufhin massive und
nachhaltige wirtschaftliche Sanktionen
gegenuber Russland beschlossen. Nach
und nach werden Liicken geschlossen
und weitere Sanktionen verhangt. Die
Auswirkungen dieses Konflikts auf die
wirtschaftliche Entwicklung in Deutsch-
land und Europa, das Zinsniveau, sowie
auf die Energie- und Rohstoffpreise
und Verfiigbarkeiten werden auch im
Prognosejahr zu einer weiterhin hohen
Kosteninflation und damit einherge-

hendem hohem Zinsniveau fiihren.
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Weitere Risiken aus dieser Entwicklung
auch fur die prognostizierte Geschafts-
entwicklung sind trotz eines weiter
positiven und intakten Umfelds flr
Wohnimmobilien nicht auszuschlieflen.
Auf verdnderte negative Rahmenbedin-
gungen, insbesondere Kosteninflation
und Zinserhéhung der Fremdfinanzie-
rungen, hat die Gesellschaft mit einer
Umsteuerung des Geschéftes reagiert.
Es ist trotz der prognostizierten positi-
ven Entwicklung in 2023 auch mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen
Kennzahlen zu rechnen.

Auf Basis der unterstellten Annahmen
und unter angemessener Berlicksich-
tigung der aktuellen Unsicherheiten
erwarten wir flr das Geschaftsjahr 2023
ein Ergebnis mit einem Jahresuber-
schuss von 2,30 Mio. € bis 2,50 Mio. €.

2.4.2 Chancen- und Risikobericht

Risikobericht

Die Risikostrategie ist darauf ausgerich-
tet, den Fortbestand der Gesellschaft
zu sichern und dartber hinaus den Un-
ternehmenswert durch Investitionen in
Neubau und Immobilienbestand nach-
haltig zu steigern. Unternehmerischer
Erfolg setzt voraus, dass Chancen wahr-
genommen und damit verbundene
Risiken erkannt und bewertet werden.
Chancen sollen optimal genutzt und
unternehmerische Risiken bewusst und
eigenverantwortlich getragen und aktiv
gesteuert werden, sofern damit eine
angemessene Wertsteigerung erzielt
werden kann. Bestandsgefédhrdende

Risiken sind dabei stets zu vermeiden.

Ein wichtiger Bestandteil der Risi-
kosteuerung ist der regelmaliige
Planungsprozess, der sich im Wesent-
lichen lber den Mittelfristzeitraum

erstreckt und mehreren Szenarien

unterliegt. Das laufende Berichtswesen
(monatlich) stellt dabei einen weiteren
zentralen Aspekt der Risikosteuerung
dar. So werden monatlich bei allen
Plankennziffern die Ist- den Ziel-Gro-
Ren gegenlibergestellt. Darliber hinaus
werden unterjdhrige Prognosefort-
schreibungen erstellt, um Abweichun-
gen vom Wirtschaftsplan frithzeitig
auszumachen und steuernd eingreifen
zu kdnnen. Eventuell notwendige
Veranderungen werden danach
eingeleitet und sind darauf ausgerich-
tet, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit
sicherzustellen und das Eigenkapital
zu starken. Wesentliche Risiken sind
nicht erkennbar. Bei umfangreichen
Bau- und Modernisierungsmafnahmen
werden Machbarkeitsberechnungen,
sogenannte VoFi-Rechnungen mit
unterschiedlichen Annahmen - auch
hinsichtlich der langfristigen Zinskon-
ditionen-, erstellt. Hierbei liegt ein
Augenmerk auf der Cashflow-Entwick-
lung des Objektes.

Bestandsgefahrdende Risiken oder
Risiken, die einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft haben
konnten, sind derzeit nicht erkennbar.

Markt-, Immobilien- und
Vertriebsrisiken

Fir die zuklnftige Preisentwicklung
werden auch weiterhin Angebot und
Nachfrage nach Wohnraum mafgeb-
lich sein. Es ist davon auszugehen, dass
die Rahmenbedingungen hinsichtlich
des Angebots (nur leicht steigenden
Fertigstellungszahlen) und Nach-

frage (anhaltend hoher Zuzug nach
Deutschland vor allem in die Stadte
und Verdichtungsrdume, Zunahme von
Single-Haushalten) weiterhin bestehen
bleiben. Es wird jedoch mittel- bis lang-

fristig nicht mehr nur den einfachen

Nachfrageliberhang von Wohnungen
geben. Die Individualisierung der
Nachfrage wird das Angebot zwingen,
darauf einzugehen. Hierbei werden
der Anpassungsbedarf fiir die alternde
Bevolkerung sowie die Integration von

Migranten eine wichtige Rolle spielen.

Im Bautrdgergeschéft sind die Ver-
schlechterung der Vermarktungssi-
tuation sowie die Uberschreitung der
geplanten Kosten und Termine die
wesentlichen Risiken. Durch sorgfaltige
Auswahl der Bauprojekte und einer fri-
hen Vermarktung mit entsprechender
Vermarktungsquote als Zielkennzahl
versucht die Gesellschaft dieses Risiko
zu minimieren. Dadurch wird das Risiko
der Nachfrage fiir die verbleibenden
Einheiten deutlich reduziert. Kosten
und Termine werden laufend Gber-
wacht. Die weiterhin starke Nachfrage
nach Handwerksunternehmen, die
Probleme bei der Personalbeschaffung,
hohe Energiepreise und die daraus
resultierenden Schwierigkeiten bei

den Kapazitaten kénnen zu weiteren
Steigerungen der geplanten Kosten,
aber auch zu Terminverzégerungen
flihren. Weiterhin steigen durch ent-
sprechende MaRnahmen der Bundes-
und Landespolitik (GEG-Novelle) die
Anforderungen an die Energieeffizienz
der Gebaude stetig an. Auch bei gewis-
senhafter Projektauswahl kann nicht
ausgeschlossen werden, dass ganze
Objekte oder einzelne Wohnungen auf
dem Markt keine Nachfrage erzielen.
Ein mangelnder Erfolg im Bautréager-
geschaft konnte sich somit negativ auf
die Ertragssituation und den Cashflow
auswirken. Die Marktentwicklungen
werden laufend liberwacht und bewer-
tet, daraus kénnen sich wesentliche
Risiken ergeben. Um diesen Risiken
entgegenzuwirken, werden alle Abtei-
lungen regelméRig dafiir sensibilisiert,

Entwicklungen in ihrem Arbeitsbereich

genau zu beobachten und Veranderun-
gen zeitnah an die Geschéftsleitung
weiterzugeben. Um mégliche Risiken
zu vermeiden, wurden die derzeit in
Planung befindlichen Projekte fiir das
Bautragergeschéft bis auf eine Ausnah-
me bereits bis auf weiteres gestoppt.
Die Zinsen fiir Anlageprodukte sind im
Rahmen der Anhebung der Leitzinsen
durch die Notenbanken nun wieder
attraktiver und stellen aus Sicht des
Investors eine attraktive Anlageklasse
und Alternative dar. Dies wird ebenfalls
zu einem Rickgang der Nachfrage nach
Wohnimmobilien aus dem Geschéfts-
bereich des Bautragergeschafts flihren.

Bei regulatorischen MaRnahmen durch
die Politik auf dem Gebiet der Woh-
nungswirtschaft (z. B. Mietpreisbremse,
Mietendeckel, Erhéhung der Grund-
steuer, CO2-Umlage, weitere Einschran-
kungen und Kiirzungen der KfW-For-
derung) sind mégliche Veranderungen
kurzfristig zu untersuchen und ggf.
GegenmaRnahmen zu entwickeln. Die
Klimaschutzgesetzgebung und die
damit einhergehenden Anforderungen

und Verpflichtungen fiir den Geb&u-
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desektor bzw. die Wohnungswirtschaft
stellen ganz erhebliche Herausforde-
rungen auch flir unsere Gesellschaft
auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.
Die Gesellschaft fiihrt aktuell eine neue
Software zur Erfassung und Bewertung
samtlicher Objekte auf ihren dufleren
Gebaudezustand sowie den Zustand
der gemeinschaftlichen Rdume, Fl&-
chen und Einrichtungen innerhalb der
Gebdude (technisch). Daraus soll sich
ein Malnahmenprogramm, insbeson-
dere vor dem Hintergrund der CO2-Bi-
lanzierung, entwickeln.

Portfolio- und
Bewirtschaftungsrisiken

Den sich in einer Marktsituation mit ho-
her Nachfrage und steigenden Preisen
bietenden Chancen stehen marktubli-
che Risiken gegeniiber, die die Gesell-
schaft Giber ein Risikomanagementsys-
tem, dessen Bestandteile Planungs-,
Genehmigungs- und Berichterstattungs-
systeme sind, iberwacht. Ziel ist hierbei
Risiken aufzudecken, zu tiberwachen
und durch geeignete Mafinahmen zu
steuern. Dennoch bestehen Risiken

darin, wenn der Wohnungsbestand den
zeitgemalRen Wohnbediirfnissen der
unterschiedlichen Personen- und Haus-
haltsgruppen nicht mehr entspricht.
Negative Auswirkungen konnten sich
auch durch Verdnderungen bei den Mie-
tern z. B. durch Arbeitslosigkeit, durch
Anderungen im Sozialgefiige, bspw.
durch eine langer anhaltende Rezession
oder im familidren Bereich ergeben.
Folge kdnnten Leerstandszeiten, sin-
kende Mieten oder hohere Mietausfalle
sein. Vorkehrungen zur Minimierung
des Mietausfallrisikos werden durch
standardisierte Bonitatspriifungen bei
Vermietungen sowie durch die Identifi-
zierung von problembehafteten Mietver-
haltnissen im Rahmen eines aktiven
Forderungsmanagements getroffen.
Damit verbunden ist die Einleitung von
angemessenen Gegenmafinahmen.
Durch die Bildung von Wertberichtigun-
gen in angemessener Hohe ist dieses
Risiko bilanziell berticksichtigt.

Durch die gesetzliche Deckelung der
Energiepreise sind die Mietnebenkos-
ten zumindest kurzfristig gesichert, so
dass hier keine weiteren Steigerungen
prognostiziert werden miissen. Sollte
der Trend zu steigenden Energieprei-
sen danach wieder anhalten oder sich
gar verstarken, konnte die Brutto-
warmmiete die Zahlungsfahigkeit ein-
zelner Mieter, insbesondere Einperso-
nen- und alleinerziehenden Haushalte
in groffen Wohnungen, libersteigen.
Hieraus kdnnen weitere Erlésausfal-

le resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung unter
Einsatz offentlicher Férderung verfolgt
die Gesellschaft daher konsequent das
Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir
die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die
Gesamtbelastung flir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch
trotz Einsparmalnahmen voraussicht-

lich weiter anwachsen.



Die Vermietung von Gewerbeimmobi-
lien tragt im Jahr 2023 voraussichtlich
mit 1,88 Mio. € zu den Mietererlosen
bei. Hier besteht das Risiko, dass bei
Kuindigung eines Mietverhaltnisses
nicht nahtlos ein Anschlussmieter
gefunden werden kann oder die
Anschlussvermietung nur zu einem
niedrigeren Mietpreis moglich ist. Das
Leerstandsrisiko wird fiir die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage bei den
aktuell vermieteten Gewerbeeinheiten
aufgrund der derzeitigen Nutzer als
gering angesehen.

Personalrisiken

Schon seit Jahren préagt der Fachkréf-
temangel den Arbeitsmarkt entschei-
dend. Durch verschiedene Einfluss-
faktoren wie den demografischen
Wandel, die Globalisierung und auch
die Digitalisierung verandern sich die
Anforderungen an potenzielle Mitar-
beitende dynamisch. Die Nachwuchs-
forderung ist ein zentrales Thema im
Recruiting, um die mittel und lang-
fristigen Personalbedarfe addquat
besetzen zu kénnen. Um zukiinftig das
Wissenstransfermanagement nachhal-
tig sicherzustellen und zu optimieren,

wurde verstarkt auf den Baustein der

Nachwuchsférderung gesetzt. Die

Gesellschaft beschéftigt derzeit drei
Auszubildende im Berufsbild ,,Immobi-

lienkauffrau/-kaufmann“.

Zinsanderungsrisiken

Zu den zum Bilanzstichtag bestehen-
den Finanzinstrumenten zdhlen im We-
sentlichen Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande, liquide Mittel
sowie Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten. Die Bankverbindlich-
keiten betreffen nahezu ausschlielich
langfristige Objektfinanzierungen.
Dem mit den hohen Fremdmitteln
einhergehenden Zinsanderungsrisiko
wird durch eine breite Streuung der
Zinsbindungsfristen begegnet. Die
Gesellschaft halt stets Liquiditatsreser-
ven in ausreichender Hohe vor. Um die
Fremdkapitalquote weiter zu reduzie-
ren, wurden bei Prolongationen die
Tilgungsraten in der Regel erh6ht. Dem
aktuellen Marktumfeld mit steigenden
Zinsen tragt die Gesellschaft zudem
durch ein laufendes Monitoring der
Kapitalmarktentwicklung Rechnung
und bertcksichtigt die zu erwarten-
den Zinsanderungen im Rahmen der
Wirtschaftsplanung und des Risikoma-
nagements.

Liquiditatsrisiken

Die aktuellen Rahmenbedingungen
stellen hohe Anforderungen an das
Liquiditatsmanagement. Neben
operativen unterjdhrigen Liquiditats-
planungen ist auch die mehrjahrige,
strategische Liquiditatsplanung ein
wichtiger Baustein des Risikomanage-
ments der Gesellschaft. Die Liquiditat
des Unternehmens wird laufend
Uberwacht und ist durch dauerhafte
Erlése aus allen Geschéftsbereichen
gegeben. Insbesondere durch die in
der Hausbewirtschaftung auf den
Mietvertrdgen beruhenden festen
Zahlungskonditionen sind die Risiken
aus Zahlungsstromschwankungen
als gering anzusehen. Zudem stehen
Kreditlinien seitens der Banken zur
Verfligung. Die aktuell zur Verfligung
stehenden Kreditlinien in Héhe von
23,40 Mio. €, kdnnen bei Bedarf durch
vorhandene Angebote verschiedener
Banken kurzfristig erhoht werden.

IT-Risiken

Der Bereich Informationstechnik (IT)
und Verarbeitung von elektronischen
Daten (EDV) kdnnen durch Stérungen,
Ausfalle und Manipulation der IT-Sys-
teme sowie unautorisierte Zugriffe auf
die Unternehmens-IT die Geschéftsab-
laufe der Gesellschaft erheblich beein-
trachtigt werden. Um diesem Risiko zu
begegnen, werden ausschlieRlich am
Markt etablierte Software, die einen
hohen Sicherheitsstandard bieten,
genutzt. Den seit dem 25. Mai 2016
gestiegenen Anforderungen an die
Datensicherheit durch die EU-Daten-
schutz-Grundverordnung, die ab dem
25. Mai 2018 fehlende Sicherungen
unter Strafe stellt, wird mit entspre-
chenden Malinahmen, technisch-orga-
nisatorischen Regelungen, beispiels-

weise Schulungen der Mitarbeiter, und

Vereinbarungen (externe Datenschutz-
beauftragte) begegnet. Zudem sorgen
spezialisierte externe IT-Dienstleister
im Rahmen von Betriebs-, Wartungs-
und Administrationsvertragen fir ein
moglichst reibungsloses Funktionieren
aller IT-Anwendungen. Die Gesellschaft
arbeitet derzeit mit dem ERP-Syste-
manbieter an einer digitalen Agenda
und sieht in der weiteren Digitalisie-
rung die Chance, Verwaltungsabldufe
effizienter zu gestalten und dadurch
den Verwaltungsaufwand dauerhaft zu
senken. Die Anwendung der einheitli-
chen ERP-Verwaltungssoftware Wodis
Sigma seit dem Geschaftsjahr 2019 hat
die Basis fiir die einheitliche Erfassung
aller Mieter- und Objektdaten geschaf-
fen und garantiert die Grundlage fiir ein
zeitnahes und umfassendes Reporting
und Controlling aller Immobilienakti-

vitaten.

Compliance-Risiken

Unser Verhaltenscodex, der rechts-
konformes Handeln vorschreibt und
definiert, ist fiir alle Mitarbeiter*innen
innerhalb der Gesellschaft giltig und
bindend. Es besteht das Risiko, dass
sich einzelne Mitarbeiter*innen nicht
an diesen Codex halten und entspre-
chende Imageschaden und Verluste
fur die Gesellschaft entstehen. Jede/r
neue Mitarbeiter*in bekommt die
Verhaltensrichtlinien bei Arbeitsantritt
ausgehandigt und verpflichtet sich,
diese zu befolgen. Zudem werden

die Mitarbeiter*innen regelmaRig auf
Compliance-Risiken hingewiesen. Es
besteht eine Unterschriftsregelung, die
eine Zweitunterschrift und eine Plau-
sibilitdtskontrolle nach dem Vier-Au-
gen-Prinzip verlangt. Die notwendige
Hierarchiestufe des Unterzeichnenden
ist vom Wert der Rechnung bzw. des
zu erteilenden Auftrags abhéangig und
steigt entsprechend.
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Chancenbericht

Trotz zunehmender Knappheit bezahl-
baren Wohnraums, aktuell verstarkt
durch die zurtickgehende Neubauakti-
vitaten und auch weiterhin starke Zu-
wanderung, flihren die Unsicherheiten
an den Finanzmarkten zu einer hohen
Investitionsriickhaltung. Angesichts
der teilweise erheblichen Wohnungs-
knappheit ist jedoch nur von einem
temporédren Verzicht auf Investitionen

auszugehen.

Die gestiegenen Material- und Perso-
nalkosten, die gestiegenen Finanzie-
rungskosten und die hohen energeti-
schen Anforderungen an den Neubau
sowie Gebaudesanierungen haben die
Preise steigen lassen und zu Projekt-
stornierungen oder -verzégerungen
geflihrt. Damit werden die von der Bun-
desregierung avisierten 400.000 neuen
Wohnungen pro Jahr nicht erreicht
werden. Nach Schétzungen des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen wird sich
die Anzahl Neubauten im Jahr 2023 nur
auf 242.000 Wohnungen und im Jahr
2024 auf 214.000 Wohnungen belaufen.
Damit wird auch der Nachfragedruck
nach Wohnraum im Geschéftsbereich
der Vermietung weiterhin bestehen
bleiben und kénnte sich positiv auf die
Gesellschaft auswirken. Daher sehen
wir moégliche Chancen zur Verbesse-
rung der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage bei der Zunahme unse-

rer Mietertrage durch die laufenden
und auch geplanten Neubauten. Der
wachsenden Nachfrage im Bereich des
,bezahlbaren“ Wohnens, in dem die
Gesellschaft tatig ist, steht kaum neues
Angebot gegenuber.

Der aktuelle Einbruch der Neubauakti-
vitaten und die gleichzeitig steigenden

energetischen Anforderungen auf allen
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politischen Ebenen an alteren Bestand-
simmobilien kann méglicherweise den
Nachfragedruck nach Kaufimmobilien
im Neubau wieder erh6hen, so dass die
Gesellschaft, dann unter den aktuellen
Rahmenbedingungen, mittelfristig und
in ausgewahlten Lagen die Chance
sieht positive Ertrage auch aus dem
Bereich des Bautragergeschifts zu
erwirtschaften. In der aktuellen Phase
werden keine weiteren Bautragermal-

nahmen verfolgt.

Die Herausforderungen, die sich insbe-
sondere fiir die Wohnungswirtschaft
aus dem deutschen Klimaschutzgesetz
ergeben, bieten auch erhebliche Chan-
cen fiir die Gesellschaft. Die Gesell-
schaft ist mit ihrem Gebdudebestand
im energetischen Bereich optimal
aufgestellt, so dass die Herausforde-
rung mit Unterstlitzung der im Sommer
2023 einzufiihrenden Software, auch
unter Heranziehung des Netzwerks aus
dem Bereich des Handwerks ange-
gangen werden kann. Die geplante
Einflhrung eines Sozialmanagements
im Bereich der Bestandsbewirtschaf-
tung soll zudem Beitrdge der Mieter
durch verantwortungsvolles Handeln

unterstltzen.

Gesamtaussage zur Risiko-
und Chancensituation

Insgesamt ergab sich in der Gesamtbe-
urteilung der Chancen- und Risikositu-
ation fiir die Gesellschaft im Geschafts-
jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr eine
veranderte makrookonomische Lage.
Diese ist zum einen auf die Material-
preissteigerungen und Kapazitatseng-

passe beim Personal zurlickzufiihren,

die zusatzlich mit den internationalen,
inflationdren Bewegungen in Verbin-
dung stehen. Diese Entwicklungen gilt
es intensiv und engmaschig weiter

zu verfolgen und soweit moglich den
daraus moglicherweise entstehenden
wirtschaftlichen Projekteffekten durch
adaquate MaRnahmen Rechnung
tragen. Weiterhin wird eine Verdnderung
der allgemeinen Erwartung der zukiinf-
tigen Zinsentwicklung wahrgenommen,
sodass ein weiter leicht steigendes
Zinsniveau im Jahr 2023 entgegen
unserer aktuellen Einschédtzung nicht
auszuschlieRen ist. Es ist davon auszu-
gehen, dass dies mittelfristig in einem
Umfang stattfinden wird, der sich, auch
aufgrund der bestehenden unterschied-
lichen Zinsbindungsfristen ohne beson-
dere Klumpenrisiken, nicht gravierend
auf die Gesellschaft auswirkt.

Der Ausblick flir 2023 beriicksichtigt
alle zum Zeitpunkt der Erstellung des
Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts bekannten Ereignisse, die die
Geschéftsentwicklung der Gesellschaft
beeinflussen kdnnten. Zum Zeitpunkt
der Erstellung dieses Berichts ist nicht
abschlieRend einschatzbar, welche
Auswirkungen die weitere Entwicklung
der Inflation, die im Wesentlichen aus
dem Ukraine-Krieg entstanden ist,

auf die wirtschaftliche Lage allgemein
und auf die fiir Gesellschaft relevan-
ten Markte haben wird. Eine weitere
Verschlechterung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage kann daher nicht
ausgeschlossen werden. Zuverlassige
Einschatzungen der Auswirkungen
sind derzeit nicht moglich. Bei einer
langer anhaltenden Rezession muss

mit einem Anstieg der Mietausfal-

le gerechnet werden. Es sind zwar
keine bestandsgefdahrdenden Risiken
erkennbar, jedoch kann es zu einer ne-
gativen Beeinflussung des zukiinftigen
Geschéftsverlaufs auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesell-

schaft kommen.

Die aufgefiihrten Chancen bieten tiber
den zugrunde liegenden Prognosezeit-
raum hinaus auch Moglichkeiten fiir die
Gesellschaft. Besonders die Thematiken
Digitalisierung/ Automatisierung und
Klimaneutralitdt (u.a. energetische
Sanierung, Ausbau und Einsatz griiner
Energie) werden mittel- und langfristig
auch als Chance angesehen. Sofern
sich zusatzlich zu den prognostizierten
Entwicklungen Chancen ergeben oder
diese schneller als erwartet eintreten
sollten, kdnnte dies positive Auswirkun-
gen auf die Vermdgens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft haben.

Tubingen, den 27. Mai 2023

Kreisbaugesellschaft
Tiibingen mbH

Geschéftsfiihrung

Gl

Matthias Sacher Werner Walz

Geschéftsbericht 2022 | Kreisbau Tiibingen | Seite 77

Wiedervergabe des Bestatigungsvermerks

An die Kreisbaugesellschaft Tiibingen
mbH, Tibingen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
Kreisbaugesellschaft Tlibingen mbH,
Tiibingen, - bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2022 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 sowie dem
Anhang, einschliel3lich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - gepriift. Darliber hinaus haben
wir den Lagebericht der Kreisbaugesell-
schaft Tiibingen mbH, Tiibingen, fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der
bei der Priifung gewonnenen Erkennt-

nisse

«  entspricht der beigefligte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaRiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2022
sowie ihrer Ertragslage flr das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022
bis zum 31. Dezember 2022 und

«  vermittelt der beigefligte Lage-
bericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser
Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB
erkldren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaligkeit des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jah-

resabschlusses und des Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB

unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsma-
Riger Abschlusspriifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist

im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts“ unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungs-
nachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage flir unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.




Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Die gesetzlichen Vertreter sind verant-
wortlich fiir die Aufstellung des Jah-
resabschlusses, der den deutschen, flr
Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und
dafiir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die inter-
nen Kontrollen, die sie in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen
- beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses sind die gesetzlichen Vertre-
ter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwor-
tung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortflihrung der Unternehmen-
statigkeit, sofern einschlégig, anzu-
geben. Dartliber hinaus sind sie dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsachliche oder rechtliche Gegeben-

heiten entgegenstehen.

Aullerdem sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fiir die Aufstel-

lung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage

der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht,

den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und Maflnahmen
(Systeme), die sie als notwendig er-
achtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen ge-
setzlichen Vorschriften zu erméglichen,
und um ausreichende geeignete Nach-
weise fiir die Aussagen im Lagebericht

erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir
die Uberwachung des Rechnungsle-
gungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und

des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
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merk zu erteilen, der unsere Priifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes
Mal an Sicherheit, aber keine Garantie
dafir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaéRiger Abschluss-
prifung durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus Verstéen oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinf-
tigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflicht-
gemafes Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Dartiber
hinaus

. identifizieren und beurteilen wir
die Risiken wesentlicher - beab-
sichtigter oder unbeabsichtig-
ter - falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebe-
richt, planen und fihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen
Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsur-
teile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei
Verst6Ren hoher als bei Unrichtig-
keiten, da VerstoRe betriigerisches

Zusammenwirken, Falschungen,

beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AuRerkraftsetzen interner

Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von
dem fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die
Priifung des Lageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und Mafnah-
men, um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

beurteilen wir die Angemes-
senheit der von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der

von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden

Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen
liber die Angemessenheit des

von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheitim
Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht,

die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfiihrung der Unternehmen-
statigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen,

dass eine wesentliche Unsicher-
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heit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jah-
resabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unange-
messen sind, unser jeweiliges
Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfol-
gerungen auf der Grundlage

der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fiihren, dass
die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstéatigkeit nicht mehr fortfiih-

ren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstel-
lung, den Aufbau und den Inhalt
des Jahresabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob
der Jahresabschluss die zugrun-
de liegenden Geschéftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundséatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Ver-

maogens-, Finanz- und Ertragslage

der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des
Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage der
Gesellschaft.

flihren wir Priifungshandlungen
zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kiinftige

Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben

abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uber-

wachung Verantwortlichen unter

anderem den geplanten Umfang und

die Zeitplanung der Priifung sowie

bedeutsame Priifungsfeststellungen,

einschliellich etwaiger Mangel im

internen Kontrollsystem, die wir wah-

rend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 6. Juli 2023

vbw Verband baden-wiirttembergi-

scher Wohnungs- und Immobilienun-

ternehmen elV.

gez. Antoniak,
Wirtschaftspriifer

v
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichts-
jahr eingehend (iber die Tatigkeit der
Gesellschaft, Giber grundséatzliche
Fragen der Geschaftspolitik und tiber
die Lage des Unternehmens informiert.
Er wurde von der Geschéftsfiihrung
jeweils rechtzeitig und umfassend tber
alle geplanten MaRnahmen und Tatig-

keiten des Unternehmens unterrichtet.

Wirtschaftliche, finanzielle und orga-
nisatorische Fragen von besonderer
Bedeutung wurden in zwei gemeinsa-
men Sitzungen intensiv beraten und
die nach Gesetz und Gesellschaftsver-

trag erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der Aufsichtsrat forderte, beriet und
Uberwachte die Geschéftsfiihrer und
lberzeugte sich von der Ordnungsma-

Rigkeit der Geschaftsfiihrung. .

Detailliert wurde tiber die Weiterfiihrung
der aktuellen Neubau- und Sanierungs-
malinahmen berichtet. In den Sitzungen

gab die Geschéftsfiihrung einen ausfiihr-

Bodelshausen,
LindenstraBe 7

Erwerb eines Grundstticks, sofern
wirtschaftlich darstellbar dort
barrierearme Pflegewohnungen
und Arztpraxen errichtet werden

kénnen.

lichen Bericht zum Sanierungsprogramm  Nehren, Im lllgengéartle 9+11,

2021 - 2024 und berichtete lber die

laufenden NeubaumaRnahmen.

Folgende Beschliisse wurden beziiglich
der Neubaumafinahmen in den Sitzun-

gen gefasst:

Lindenweg 2, 4, 6

und Errichtung von 6 Gebauden
mit insgesamt 44 Wohneinheiten.
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Méssingen,
Stotzenhof

«  Prifung der Wirtschaftlichkeit
auf dem 2.443 m? grofRen Areal,
ein Gebaude mit 21 6ffentlich
geférderten und frei finanzierten
Wohnungen und einer Tiefgarage
zu realisieren.

Ammerbuch-Altingen,
Boblinger Strafle

«  Prufung der Wirtschaftlichkeit ein
2.066 m? grofRes Grundstiick mit
einem Wohn- und Geschéftshaus,
mit 16-18 Wohneinheiten und
einer Gewerbeeinheit zu bebauen.

Der Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men elV., Stuttgart, hat den Jahresab-
schluss und den Lagebericht fir das
Jahr 2022, sowie das Rechnungswesen,
die OrdnungsmaéRigkeit der Geschafts-
fihrung und die wirtschaftlichen Ver-
haltnisse des Unternehmens gepriift.
Der uneingeschrankte Bestatigungsver-
merk wurde erteilt.

+  Auftragsgemall wurde auch
die Priifung gemass § 53 Haus-
haltsgrundsatzegesetz und der
Makler- und Bautragerverordnung
vorgenommen.

Herr Uwe Ganzenmiiller legte sein
Mandat als Aufsichtsrat nach der
Aufsichtsratssitzung am 20.10.2022
nieder. Der neue Biirgermeister der
Gemeinde Bodelshausen, Herr Florian
King, wurde in der anschlieBenden Ge-
sellschafterversammlung einstimmig in
den Aufsichtsrat gewahlt.

Herr Dr. Christoph Gogler, der zum
31.12.2022 als Sparkassendirektor der
Kreissparkasse Tlbingen ausschied,
erklarte ebenfalls, dass er zu selbem
Datum sein Mandat als Aufsichtsrat
aufgibt. Herr Hans Lamparter, ab
01.01.2023 neu gewahlter Vorstands-
vorsitzender der Kreissparkasse
Tiibingen, wird in der anschliefenden
Gesellschafterversammlung ebenfalls
einstimmig ab dem 01.01.2023 in den
Aufsichtsrat gewdhlt.

Die Geschaftsfiihrung hat die gestellten
Aufgaben ordnungsgemal und gewis-
senhaft erflllt, sie hat wirtschaftlich
und verantwortungsbewusst gehan-
delt. Uber das Ergebnis der Priifung
wird der Priifer des Verbandes dem
Aufsichtsrat in seiner nachsten Sitzung
berichten.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei der
Geschaftsfiihrung und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern flir ihren
Beitrag zum positiven Ergebnis des

Geschéftsjahres 2022 und ihren Einsatz
im Interesse, zum Wohl und Nutzen der
Gesellschaft.

Tubingen, den 27.07.2023

Vorsitzender des Aufsichtsrates

oachim Walter, Landrat

»Die Anforderungen eines immer energieeffizienteren
Gebdudebestands bei gleichzeitig ansteigenden Rohstoff- und
Entwicklungskosten mit der Erwartungshaltung einer -
insbesondere inschwierigen wirtschaftlichen Zeiten - auch weiterhin
bezahlbaren Wohnraumpolitik in Einklang zu bringen,

wird eine der herausforderndsten Aufgaben fiir die
Projektentwicklungen der néchsten Jahre werden.”

Matthias Sacher,

Geschéaftsfiihrer Kreisbaugesellschaft Tibingen
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