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Die Schaffung und Erhaltung von bezahlbarem Wohnraum ist der Kernauftrag der Kreisbaugesellschaft
Tiibingen. Darum investiert das kommunale Wohnbauunternehmen kontinuierlich in den Neubau sowie in
die Sanierung und Modernisierung des Gebaudebestands.

Dariiber hinaus erfiillt die Kreisbau zahlreiche wichtige Funktionen fiir den Landkreis Tiibingen, beispielsweise
durch die Schaffung von Gewerbeflachen fiir ganz verschiedene Nutzungsbereiche oder die Bereitstellung von
Infrastruktur. Zudem ist die Kreisbau ein wichtiger strategischer Partner der Stadt, um die Energiebilanzim

Gebaudesektor nachhaltig zu verbessern.
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Bilanzsumme

51.169.586,36 €
Eigenkapital

Anlagevermdgen

19.470.024,36 €

Umlaufvermogen

214.593.265,76 €

160.118.002,50 €

Verbindlichkeiten

V—

Gewerbliche Einheiten

20.342.673,89 €

Investitionsvolumen

X | X

38,59 €/m? Wohn-/Nutzfliache

Gebéaudeerhaltungskoeffizient

aod

[ Y

0od
oo
o 2.362

Mietwohnungen

[ Y

— 173.065,27 m?
|_|_ Wohn- und Nutzflache gesamt

davon in Neubau Mietwohnungen

2.427.782,94 €

davon in Neubau Eigentumswohnungen

davon in Instandhaltungen

|

23,84 %

Eigenkapitalquote

o

=

899

Garagen

g:kaz

Pflegeeinheiten

I:l |:| |:| |:| Durchschnittliche Sollmiete Wohnflache: 7,76 €/m?

3.058.013,49 €

davon in Generalsanierungen
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1  Hauptamtlicher Geschéftsfiihrer
1 Nebenamtlicher Geschéftsfiihrer
22 Mitarbeiter in Vollzeit

13 Mitarbeiter in Teilzeit

3 Auszubildende

59

Gewerbliche Einheiten

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

Matthias Sacher, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
Werner Walz, Geschaftsfiihrung

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

Stuttgart

e \ereinigung Baden-Wiirttembergischer
Kommunaler Wohnungsunternehmen, Heidelberg

® Freundeskreis der Immobilienwirtschaft
an der Hochschule Nirtingen-Geislingen

® Bundesverband fiir Wohnen und
Stadtentwicklunge.V., Bonn

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

® |nitiative Wohnen.2050 e.V., Frankfurt am Main

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS

Joachim Walter, Vorsitzender
Landrat des Landkreises Tiibingen

Michael Bulander, stellvertretender Vorsitzender
Oberbtirgermeister der Stadt Mossingen

Hans Lamparter, stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der Kreissparkasse Tiibingen

Boris Palmer, stellvertretender Vorsitzender
Oberbtiirgermeister der Universitatsstadt Tiibingen

Bernd Haug
Biirgermeister der Gemeinde Kirchentellinsfurt

Thomas Hélsch
Biirgermeister der Gemeinde DuBlingen

Florian King
Blirgermeister der Gemeinde Bodelshausen

Thomas Engesser
Blirgermeister der Gemeinde Dettenhausen

Egon Betz
Blirgermeister der Gemeinde Nehren



Anteile der Gesellschafter
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GESELLSCHAFTER Anteile in € Anteile in %
Landkreis Tiibingen 309.400 28,33
Kreissparkasse Tiibingen 277.680 25,42
Stadt Mossingen 216.320 19,81
Universitatsstadt Tiibingen 111.800 10,24
Gemeinde Kirchentellinsfurt 46.800 4,28
Gemeinde DuBlingen 39.000 3,57
Gemeinde Bodelshausen 31.200 2,86
Gemeinde Dettenhausen 15.600 1,43
Gemeinde Nehren 10.400 0,95
Gemeinde Ofterdingen 7.800 0,71
Gemeinde Ammerbuch 5.200 0,48
Gemeinde Pliezhausen 5.200 0,48
Gemeinde Gomaringen 2.600 0,24
Gemeinde Hirrlingen 2.600 0,24
Gemeinde Kusterdingen 2.600 0,24
Gemeinde Neustetten 2.600 0,24
Stadt Rottenburg am Neckar 2.600 (2!
Gemeinde Starzach 2.600 0,24
Stammkapital Gesamt 1.092.000 100,00

Geschéftsbericht 2023 | Kreisbau Tiibingen | Seite 9

Stlaredorle dee
oteve - eeredl (Gecerbeecretoeclese
‘ /j‘ o g 7"0£ o

m

Richtung
Stuttgart

¢

Richtung
Dettenhausen Stuttgart 7

Richtung
€ Herrenberg

Q

Pliezhausen
Ammerbuch 9 Q Kirchentellinsfurt
Tiibingen Kusterdingen
Neustetten Q o Riti_htung9
Richtung Rottenburg a. N. eutlingen
Singen
K

DuBlingen Q
Gomaringen

Q
Starzach Q

Q Nehren

Q Ofterdingen
Hirrlingen Q
Massingen
Bodelshausen
Richtung
Balingen

v




Geschéftsbericht 2023 | Kreisbau Tiibingen | Seite 10 Geschaftsbericht 2023 | Kreisbau Tiibingen | Seite 11

Geschaftsfithrung

Matthias Sacher Werner Walz
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
Geschaftsfiihrung
Baukosten- Unternehmens- Bauen und Bestands- Empfang und
Rechnungswesen controlling kommunikation Mietbetreuung Eigentum Projektentwicklung Sondereigentum entwicklung Haustechnik Auszubildende

R e
Eren Kaya Nicole Petrowsky Sabrina von Lucke Meik Hilpert Elisabeth Klaiber Philipp Dworschak Diamatina Katz Karl-Heinz Fritz Sabrina Dutschke Beyza Ozcan
Prokurist Assistenz der Teamleiter Teamleiterin Teamleiter

Geschiftsfiihrung

L

Daniela Mertin Veronika Fellerhoff Alexandra Steinhilber Katharina Heininger Antje Baur Holger Flaisch Alexander Millinger Jule Fries
Sekretariat stv. Teamleiter

-

Yvonne Millinger Greta Hess Katja Schmitt-Saymali Mira Nolte

\///%’Z// /"',.// ,.’///j‘//-// Karin Dauber Susann Geyer Leonie Rall

2/, 2o} 2,
/ / /" 1// /' y Diamatina Katz Iris ReiB-Ruckgaber

’./.5\/"

LS gt . .
//-/V/’\/// Simon Baiker

L

Jens Patzold Stefanie
Gerbershagen-Seibold Selina Schwedhelm

Tanja Kohler

Monika Ankele

Hilal Tosun



KREISBAUGESELLSCHAFT TUB

Bericht der
GESCHAFTSFUHRUNG

ks, eine sichere und sozial verantwortbare

reis Tiibingen zu gewahrleisten, birgt vielfaltige
ur gemeinschaftlich gemeistert werden kdnnen.

Die Erfiillung des Geschifts
Wohnraumversorgung im L
Herausforderungen in sich,

Die Erfiillung dieser Aufgabe uns auch im Geschaftsjahr 2023 wie
und gemeinschaftlich gelungen:Und dies, obwohl sich die Rahmenb
Immobilienwirtschaft im Jahresverlauf bereits deutlich verschlecht
bereits bekannten Fachkraftemangel, erschweren der Anstieg der
die Inflation und die deutlich gestiegenen Baukosten den Neuba
des Bestandes. Eine Entspannung in der Zinspolitik der Europai
derzeit nicht absehbar. Die Veranderung der bundespolitisc
Einflihrung des Gebaudeener;
Bauwirtschaft gesorgt. Die Za
deutlich zuriickgegangen, auc
den Genehmigungen flir Neu
Wohnraum fiir mittlere und u

erstruktur und die
gesetzes haben flir zusatzli nsicherungin der
er Fertigstellungeniistim
in den Folgejahren zeichn
vorhaben ab. Gleichwohl‘

re Einkommensschichten im Landkreis Tiibingen

h zu den Vorjahren
h eine Konsolidierung bei
der Bedarf an bezahlbarem

unverandert hoch.
Hervorheben mochten wir au

die Treue halten und vollstes
gilt Ihnen im Namen des gesa

dieses Jahr wieder unsere langjdhrigen Mieter, welche uns
rtrauen in die Kreisbaugesellschaft Tiibingen haben. Hier
ten Unternehmens unser besonderer Dank.

em Aufsichtsrat und den Gesellschaftern, die die
und Uberwachen. Im zuriickliegenden Geschaftsjahr

Ein besonderer Dank gilt auch
Gesellschaft begleiten, berate
wurden die Sitzungen des Aufsichtsrates und die Gesellschafterversammlung
ordnungsgemaf durchgefijhrt.I Der Aufsichtsrat mit seinem Vorsitzenden Herrn Landrat
Walter stand der Geschaftsfiihrung stets unterstiitzend zur Seite. Auch die Gesellschafter
gestalten durch die Bereitstellung von Bauland und Impulsen fiir stadtebauliche
Baumalnahmen die aktive Geschaftspolitik mit.

Wir danken ferner allen Geschaftspartnern, den Behérden und Kommunen fiir die sehr gute
Zusammenarbeit und das entgegengebrachte Vertrauen.

Tiibingen, 27. Mai 2024 "

Kreisbaugesellschaft Tiibingen mbH

Geschaftsfiih

Matthias Werner Walz
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RUCKBLICK 2023

BAUFERTIGSTELLUNGEN
ALY |

BODELSHAUSEN

OBERWIESENSTRASSE 1 UND 3

PROJEKTBESCHREIBUNG

Die Kreisbaugesellschaft Tiibingen hat in Bodelshausen
im Gebiet Oberwiesen | zwei benachbarte Grundstiicke
erworben. Auf der groBeren der beiden Flachen wurden
im Mai 2023 zwei Gebaude mit 20 neuen Mietwohnungen
fertiggestellt.

Diese wurden zur Halfte innerhalb des 6ffentlich geforderten
Wohnungsbaus realisiert, die andere Hélfte wurde frei
finanziert. Die seit November 2021 errichteten Neubauten
sind mit Luftwarmepumpen als Heizquelle ausgestattet und
gemal dem Effizienzhaus 55 konzipiert worden. Das heif3t
ihre Bewirtschaftung ist mit 55 Prozent der Pramarenergie
moglich, die ein entsprechendes Referenzgebaude der KfW
bendtigt.

Der Bau von zwei Doppelhaushalften, die auf dem zweiten
Grundstiick geplant sind, wurden aufgrund der veréanderten
Marktlage vorerst zuriickgestellt.

PLANUNG

Planungswerkstatt Dietz-Kirelli, Hildrizhausen

BAULEITUNG
Laichinger Heimerdinger Ingenieurgesellschaft GbR,
DuBlingen

Baubeginn Wohneinheiten

November 2021 20 Mietwohnungen
(6ffentlich gefordert
und frei finanziert)

!
Heizungsart Wohn-/Nutzflache
Luftwdarmepumpe 1.596 m?

pro Gebdude
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Gewerbeeinheiten
0

3

Fertigstellung
Mai 2023
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DETTENHAUSEN

TUBINGER STRASSE 8

PROJEKTBESCHREIBUNG

Zwischen der ersten Projektidee und der Realisierung
der insgesamt 15 Wohneinheiten in der Tiibinger StraRe

8 in Dettenhausen lagen fast zehn Jahre. Im Oktober
2023 waren die von der Kreisbaugesellschaft Tiibingen in
Dettenhausen neu erstellten 15 Wohnungen bezugsfertig.

Der Spatenstich erfolgte im September 2021 wahrend

der Coronapandemie. Die Baukosten, insbesondere

fiir Stahl, sind dabei geradezu explodiert. Dazu kamen
hygienische Auflagen, Handwerkermangel und geologische
Herausforderungen. Neben den 15 6ffentlich geférderten
Wohneinheiten entstand im Erdgeschoss eine grole
Gewerbeflache fiir eine Zahnarztpraxis.

Eine Tiefgarage, gestaltete Auenanlagen und ein
Spielplatz erganzen das Gebaude, das nach dem
Energieeffizienzstandard KfW-55 erstellt und an das
Fernwdrmenetz angeschlossen ist. Aufgrund der
Landeswohnraumférderung konnen die Mieten deutlich
unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete angeboten

werden.

PLANUNG

Planungswerkstatt Dietz-Kirelli, Hildrizhausen

BAULEITUNG
Laichinger Heimerdinger Ingenieurgesellschaft GbR,
DuBlingen

A

Baubeginn Wohneinheiten Gewerbeeinheiten
September 2021 15 (6ffentlich 1 Zahnarztpraxis
gefordert)
I .
Heizungsart Wohn-/Nutzflache Fertigstellung
Fernwdrme 1.146 m?(Wohnen Oktober 2023

992,5 + Gewerbe
152,90)
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KIRCHENTELLINSFURT

HALDENWEG 2

PROJEKTBESCHREIBUNG

In Kirchentellinsfurt hat die Kreisbaugesellschaft
Tiibingen im September 2023 einen Neubau mit zwolf
geforderten Wohnungen seiner Bestimmung iibergeben.
Das Vorgadngergebaude im Haldenweg 2 und 4 wurde
zuriickgebaut, sodass mit den BaumafRnahmen im Februar
2022 begonnen werden konnte.

Der Beginn des Projekts fiel mitten in die Coronapandemie,
was die Rahmenbedingungen erschwert hat. Fiir die
Forderung des Bauvorhabens wurden Landesmittel in
Anspruch genommen. Die Kreisbaugesellschaft hat sich
daher verpflichtet, die Mieten deutlich unterhalb der
ortsiiblichen Vergleichswerte zu deckeln. Durch die Planung
auf KfW-55-Standard werden die gesetzlichen Vorgaben zur
Energieeffizienz vom Neubau Ulbererfiillt.

Wirtschaftlich benachteiligte Biirgerinnen und

Biirger konnen die Wohnungen gegen Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheins beziehen.

Eine Besonderheit ist der neu gestaltete Spielplatz im
Rotlanderweg, auf dem es viele attraktive Spielgerate wie ein
neues Wasserspielgerdt, eine groRe Rutsche, eine Slagline,
ein grolRer Sandkasten und eine Vogelnestschaukel gibt. Der

/7' Zugang zu dem Spielplatz auf dem Hanggelande ist liberdies
/LR barrierefrei.

Die Kosten fiir die Spielplatzsanierung betrugen 50.000 €.

Baubeginn Davon libernahm die Kreissparkasse Tiibingen 5.000 € in
Februar 2022 Form einer Spende und die Kreisbaugesellschaft Tiibingen
schoss weitere 9.000 € hinzu.

=

PLANUNG

o : Hahnig Gemmeke Architeken BDA Partnerschaft mdB,
Gewerbeeinheiten Heizungsart
0 Pellets Tiibingen
e
=a p— BAULEITUNG
- IEE A Ernst2Architekten AG, Tiibingen
S
bt
; - Wohneinheiten Wohn-/Nutzflache Fertigstellung
12 (offentlich 914,91 m? September 2023

gefordert)



Geschéftsbericht 2023 |

ROTTENBURG

SAINT-CLAUDE-STRASSE 29, 31 UND 33

PROJEKTBESCHREIBUNG

In neu errichteten Hausern in der
Saint-Claude-StraBe in Rottenburg
wurden im August 2023 insgesamt
35 Mietwohnungen planungsgeman
fertiggestellt. Damit wurde ein
langjahriges GroBprojekt der
Kreisbaugesellschaft abgeschlossen.

Im Herbst 2021 fiel der Startschuss fiir
den viergeschossigen Neubau sowie
ein sechsgeschossiges Punkthaus mit
kleineren und gréfReren Wohnungen
von zwei bis zu flinf Zimmern. Dabei
setzte die Kreisbau Tiibingen auf eine
Mischung aus 16 frei finanzierten sowie
19 6ffentlich geférderten Wohnungen.
Fur diese ist die Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheins notwendig.
Mit dem Einbau von Personenaufziigen
wurde ein barrierefreier Zugang

fiir Bewohner aller Altersgruppen
ermoglicht. Zudem stehen 35
Tiefgaragen- und zwei AufRenstellplatze
zur Verfligung. Die 6kologisch
orientierte Ausrichtung der Gebaude
nach KfW-55-Standard wird durch

den Einsatz eines nahegelegenen
Blockheizkraftwerks der Stadtwerke
Rottenburg abgerundet.

PLANUNG & GESTALTERISCHE
OBERBAULEITUNG:

Hahnig Gemmeke Architekten BDA
Partnerschaft mdB, Tiibingen

GENERALUNTERNEHMER
Moser GmbH & Co. KG, NL Stuttgart

'-_'_.I!Tj‘“ ) f I|| |'.'||'_| :‘“rl
——_l

F'. IIr

=

Gewerbeeinheiten

Heizungsart
Blockheizkraftwerk/
Nahwarmenetz der
Stadtwerke
Rottenburg

Baubeginn
Herbst 2021

Wohnflache
2.719 m?

Fertigstellung
August 2023

Wohneinheiten

35 (16 frei finan-
ziert, 19 offentlich
gefordert)
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HEIZUNGSSANIERUNG
AN ZAHLREICHEN STANDORTEN

Kreisbau leistet nachhaltigen Beitrag

ZUM KLIMASCHUTZ

KOHLENDIOXID-EMISSIONEN SIND BEKANNTERMASSEN EINER DER GROSSTEN TREIBER DES KLIMA-
WANDELS. UM EINEN NACHHALTIGEN BEITRAG ZUM KLIMASCHUTZ ZU LEISTEN, HAT DIE KREISBAU-
GESELLSCHAFT SCHON VOR LANGEREM ENTSCHIEDEN, DIE HEIZUNGSANLAGEN IN DEN BESTANDS-
GEBAUDEN ENTSPRECHEND UMZURUSTEN UND DADURCH DIE KLIMASCHADLICHEN CO,-EMISSIONEN
ZU REDUZIEREN.

ROTTENBURG KIRCHENTELLINSFURT, HALDENWEG 9

In den Hausern Berliner StralRe 24 und 26 in Rottenburg, Kirchentellinsfurt, Haldenweg 9:
die bislang ebenfalls mit Gasheizungen ausgestattet waren, >4 Wohneinheiten

wurden Hybridheizungen eingebaut, die aus einer Luft-Was- P> Bisher: Gasheizung
ser-Warmepumpe kombiniert mit einem Gas-Spitzenlastkes- P> Neu: Pelletanlage

sel bestehen. »>Baukosten ca. 84.000 Euro

P Fordermitle in Hohe von ca. 25.000 Euro erwartet

Rottenburg, Berliner Str. 24 und 26:

P12 WE (je 6 Wohneinheiten)

P> Bisher: Gasheizung, je Gebaude

»Neu: Hybridheizung Luft-Wasser-Warmepumpe kombiniert

mit Gas-Spitzenlastkessel, je Gebaude

P Baukosten ca. 260.000 Euro

P> Forderung noch ausstehend, erwartet wird eine Férderung
von ca. 80.000 Euro
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In der MGssinger ButzenbadstralRe 113 wird die bisherige Gas- Mossingen, ButzenbadstrafBe 113, 115 und

heizung durch eine Pelletanlage ersetzt, die alle vier Geb&du- WeidenstraRe 32 und 34:

de des Objekts ButzenbadstralRe/Weidenstrale mit Warme P32 Wohneinheiten

versorgen wird. Das Pelletlager wurde in zwei neu erstellten P Bisher: Gasheizung in Butzenbadstr. 113 fiir alle 4
Fertigteilgaragen untergebracht. Gebaude

P> Neu: Pelletanlage in Butzenbadstr. 113 fiir alle 4 Ge-
baude mit neuem Pelletlager (2x Fertigteil-Garage)

»Baukosten ca. 430.000 Euro

» Offentliche Férderung von ca. 43.000 Euro.

Mossingen, Albert-Schweitzer-Strae 22 und 24:
» 18 Wohneinheiten

P> Bisher: Gasheizung (33 Jahre alt)

P Neu: Gasheizung mit PV-Anlage auf Dachflache
P> Baukosten ca. 120.000 Euro

DETTENHAUSEN

Bisher wurden die Hauser in der Sudetenstr. 3,5, 7,9, 10 und 10/1 sowie 12 von je eigenen Gaskesseln aus beheizt. Nun wurden
sie an das Fernwarmenetz angeschlossen, indem die Stadtwerke Tiibingen Fernwarmeleitungen in jedes Gebdude verlegt hat.

Dettenhausen, Sudetenstr. 3, 5,7, 9, 10,

10/1 und 12 sowie Steinstr. 8, 8/1, 10,

10/1, 16 und 16/1 und Wasenstr. 7, 7/1, 9

und 9/1

P-1. Bauabschnitt: Jahresbeginn 2023
SteinstrafRe und Wasenstrafte mit gesamt
45 Wohneinheiten

2. Bauabschnitt: Jahresende 2023 Sude-
tenstraf’en mit gesamt 34 Wohneinheiten

P> Bisher: Gasheizungen je Gebaude

PNeu: In den Stralen wurden durch die
Stadtwerke Tlbingen Fernwarmeleitun-
gen verlegt. Jedes Gebdude ist an das
Fernwarmenetz angeschlossen worden.
Die Stadtwerke Tiibingen haben dazu
die Fernwarmehausanschliisse erstellt.
in den Gebauden wurden jeweils zent-
rale Fernwarmeiibergabestationen ein-

gebaut. »Forderung:
»>Angefallene Kosten: » Forderung fiir 1. Bauabschnitt bereits erhalten in H6he von 39.367 Euro
1. Bauabschnitt: ca. 131.000 Euro « Forderung fiir 2. Bauabschnitt noch ausstehend. Erwartet wird eine Forde-

2. Bauabschnitt: ca. 247.000 Euro rung in Hohe von ca. 99.000 Euro



TUBINGEN

CHRISTOPHSTRASSE 36 UND 38

PROJEKTBESCHREIBUNG

Auf dem knapp 4.400 Quadratmeter grof3en,
ehemaligen Verlagsareal in der Christophstrae
36 und 38 baut die Kreisbaugesellschaft 23
Eigentums- und Mietwohnungen.

Integriert ins Bestandsquartier, entstehen im
Auftrag der Kreisbau zwei von insgesamt fiinf
Wohn- und Geschéftshdusern, die mit den
Gebduden der anderen Bauherren durch einen
gemeinsam gestalteten Innenhof und eine
Tiefgarage verbunden sind. In Kooperation mit
dem friiheren Grundstiickeigentiimer und einer
Baugruppe wurde im Sommer 2022 mit einer
Quartiersentwicklung begonnen, die einen
Beitrag zum familien- und seniorengerechten
Wohnen im Stadtgebiet leisten soll. Dabei sollen
verschiedene WohnungsgroRen unterschiedlichen
Nutzergruppen ein neues Zuhause bieten.
Neben Barrierefreiheit und gut erreichbarer
Nahversorgung spielte der Aspekt der
Nachhaltigkeit bei den Planungen eine zentrale
Rolle. Daher werden alle Gebdude gemaf
Energieeffizienzstandard KfW-55 errichtet und
an die Fernwarme angeschlossen. Seit Marz 2024
ist der Rohbau abgeschlossen. Voraussichtlich
ab Februar 2025 kdnnen die Wohnungen in der
Tubinger Stidstadt bezogen werden.

PLANUNG & BAULEITUNG
a+r Architekten GmbH, Tiibingen
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Baubeginn
Sommer 2022

=5

Gewerbeeinheiten
0

Wohneinheiten
23 Miet- und Eigen-
tumswohnungen

>

15

Wohnflache
1.863 m?

Fertigstellung
voraussichtlich
Februar 2025

Heizungsart
Fernwdrme



Geschaftsbericht 2023 | Kreisbau T

DUSSLINGEN
ROBERT-WORNER-STRASSE 32

PROJEKTBESCHREIBUNG

Auf einem etwa 1000 Quadratmeter groRen
Grundstiick im Zentrum von DuBllingen errichtet die
Kreisbau 13 6ffentlich geforderte Mietwohnungen.
Zwei der insgesamt vier Gebaudeetagen sind
barrierearm erreichbar und bieten somit Bewohnern
jeder Generation ein komfortables Zuhause.

Der Baubeginn erfolgte im September 2022. Nachdem
der Rohbau im Herbst 2023 abgeschlossen wurde,
konnten die Wohnungen anschlieBend innen ausgebaut
und im Juni 2024 fertiggestellt werden. Um die
Wohnungen spater moglichst kostenglinstig anbieten
zu konnen, wurde auf eine Tiefgarage sowie den
Einbau eines Aufzugs verzichtet. Dank der &ffentlichen
Forderung liegen die Mietpreise bis zu 33% unterhalb
der ortsiiblichen Vergleichsmieten.

Mit der Planung der Neubauten gemaR dem KfW-55-
Standard beweist die Kreisbaugesellschaft, dass ihr
der nachhaltige Betrieb der Gebaude ein wichtiges
Anliegen ist. Als Heizquelle dient eine Warmepumpe in
Verbindung mit Gas-Sptitzenlast-Kessel.

PLANUNG & BAULEITUNG
Haefele Architekten, Tibingen

Baubeginn Gewerbeeinheiten Wohneinheiten
September 2022 0 13 (offentlich
gefordert)
—>
5 .
Heizungsart Wohn-/Nutzfladche Fertigstellung
Warmepumpe mit 791 m? Juni 2024

Gas-Sptitzenlast
-Kessel
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HOFGASSE 7

PROJEKTBESCHREIBUNG

Auf einem unbebauten Grundstiick in der Mossinger
Hofgasse 7 hat die Kreisbau im Februar 2024 eine
Container-Anlage zur Unterbringung von Gefliichteten
errichtet und an den Landkreis Tiibingen iibergeben.

Hier sollen rund 20 gefliichtete Menschen voriibergehenden
Wohnraum finden. Auf dem benachbarten Grundsttick in der
Hofgasse 9 betreibt die Kreibaugesellschaft gemeinsam mit
der Diakonie bereits eine Seniorenwohnanlage. Im Vorfeld
der MaRnahmen wurden die Anwohner im Rahmen einer
Informationsveranstaltung im Mossinger Rathaus von der
Stadtverwaltung und der Kreisbaugesellschaft tiber die
Planungen informiert.

Die Wohncontainer wurden von einer Tiibinger Firma
tibernommen und um vier neue Sanitarraume erganzt.
Zudem wurden ein Spielplatz mit Nestschaukel und
Fahrradstellplatze angelegt.

PLANUNG UND BAULEITUNG
Kreisbaugesellschaft Tiibingen mbH

Baubeginn Gewerbeeinheiten Unterbringung

September 2023

Heizungsart
Gastherme

>

15

Wohn-/Nutzflache
287,8 m?

von 20 Gefliichteten

3

Fertigstellung
Februar 2024
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PLIEZHAUSEN

JUCHTLENSTRASSE 33 UND 35

PROJEKTBESCHREIBUNG

Im Rahmen einer umfangreichen Kernsanierung wird das Bestandsobjekt
JuchtlenstraBBe 33 und 35 in Pliezhausen fiir die Zukunft ertiichtigt. Dariiber
hinaus baut die Kreisbau Tiibingen dort sechs zusatzliche Wohnungen, um die
hohe Nachfrage nach Wohnraum zu bedienen.

Im Rahmen einer neuen Grundrissaufteilung wird das Objekt nach der
Fertigstellung im Friihjahr 2025, dann 18 statt wie bislang zwolf Wohneinheiten
umfassen. Die Gebaude erhalten eine Dachgeschossaufstockung in
Holzrahmenbauweise; einzelne Wohnungen werden zudem alters- und
behindertenfreundlich umgestaltet.

Gleichzeitig werden samtliche Sanitar-, Heizungs- und Elektroinstallationen
erneuert und damit im Rahmen des Forderprogramms ,Energieeffizient Sanieren®
als KfW-Effizienzhaus 55 flir einen nachhaltigen Betrieb umgeriistet. Ein weiterer
Bestandteil des 6kologischen Konzepts ist die kontrollierte Wohnraumbeliiftung

zum Feuchteschutz und zur Vermeidung von Schimmelpilzbildung.

PLANUNG & BAULEITUNG
Schwille Architektenpartnerschaft mbB, Reutlingen

A

Baubeginn Wohneinheiten
September 2023 18

Gewerbeeinheiten Heizungsart
0 Pellets
S —
II5F 3
Wohnflache Fertigstellung
alt 977 m? voraussichtlich

neu 1.241 m? Friihjahr 2025
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PROJEKTE
IN PLANUNG
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PLIEZHAUSEN

HALDENSTRASSE 1,3 UND 5

PROJEKTBESCHREIBUNG

Auf dem Grundstiick des ehemaligen Kindergartens in
Pliezhausen plant die Kreisbaugesellschaft Tiibingen, bis /7 D%
Mitte 2027 drei baugleiche, freistehende Gebaude mit /LR 4

insgesamt 20 Mietwohnungen zu errichten.

BUTZENBADSTRASSE, STOTZENHOF

Baubeginn Fertigstellung
voraussichtlich voraussichtlich

Der Baubeginn ist fiir Friihjahr 2025 vorgesehen. Im Rahmen 2. Quartal 2025 2- Quartal 2027

des Neubauprojekts wird eine Wohnflache von mehr als 1.300 —
PROJEKTBESCHREIBUNG Quadratmetern geschaffen. Iﬁa
Auf dem ehemaligen Geliénde des Stotzenhofs in Méssingen PLANUNG & BAULEITUNG Wohnfliche Wohneinheiten
plant die Kreisbaugesellschaft Tiibingen den Neubau eines /7 Behnisch Architekten, Villingen-Schwenningen ca. 1.332m? 20 Mietwohnungen

Mehrfamilienhauses mit 21 Mietwohnungen mit insgesamt knapp
1500 Quadratmetern.

Das Objekt ist entsprechend der Topographie des Areals von Norden
nach Siiden in drei abgestuften Gebaudeteilen geplant. Auf Grundlage

/LR

Baubeginn
noch nicht bekannt

Wohneinheiten
21 Mietwohnungen

—

des Entwurfs wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt. Iﬁa Uﬁ
Aufgrund der Entwicklung des Immobilienmarkts und unter T Fertigstettung NN
Beriicksichtigung der Zinsentwicklung sowie der gestiegenen ca. 1.500 m? noch nicht bekannt A
Baukosten wurde dieses Projekt zunachst zuriickgestellt. Sobald e = L
sich eine Stabilisierung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen EI[B B - f .
abzeichnet, wird es realisiert. Alle Wohneinheiten werden o6ffentlich = n =

Tl HE[E [] =18 [ & = T -
- = OCE B B |
PLANUNG & BAULEITUNG

a+r Architekten GmbH, Tiibingen




OFTERDINGEN

HINTER HOFEN 3-7

PROJEKTBESCHREIBUNG

In Ofterdingen plant die
Kreisbaugesellschaft ein
langerfristiges Bauprojekt, das im
Dezember 2024 beginnt. Auf den drei
Grundstiicken SilcherstrafRe 11
sowie Goethestrafle 9 und 10,

die sich bereits im Besitz der
Kreisbau befinden, sollen drei
Mehrfamilienhduser entstehen.

Nach den Entwiirfen sind drei
dreigeschossige Gebdude mit
insgesamt 27 Wohnungen und
1.800 Quadratmetern Wohnflache
geplant. Die Gebdaude werden
teilunterkellert (Tiefparterre) und
auf dem Areal 44 AulRenstellplatze
vorgesehen. Nach Abstimmung mit
der Gemeindeverwaltung wurde ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan
erstellt.

PLANUNG
Honle Architekenpartnerschaft,
Rottenburg a.N.

GENERALUNTERNEHMER
Moser GmbH & Co. KG, NL Stuttgart

[

Baubeginn Wohneinheiten
Dezember 2024 27

—>
15 3
Wohnflache Fertigstellung

1.876 m? noch nicht bekannt
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Haus A - SilcherstraRe 11

Haus B - Goethestrale 10

Haus C - GoethestralRe 9
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IM ILGENGARTLE (IM GARTLE)

PROJEKTBESCHREIBUNG

Auf einem Grundstiicksensemble in Nehren, das
ebenfalls bereits der Kreisbaugesellschaft Tiibingen
gehort, sollen in den kommenden Jahren mehrere neue
Mehrfamilienh&duser entstehen, in denen in Summe

41 Wohnungen realisiert werden. Geplant ist ein
Gebaudeensemble, das um einen gemeinsamen Innenhof
angelegt wird.

Aktuell befinden sich auf den Flurstiicken Im llgengértle

9 und 11 sowie im Lindenweg 2, 4 und 6 noch fiinf Vier-
Familien-Hauser, die nach einer Nutzungszeit von jeweils
rund 80 Jahren jedoch nicht mehr modernisiert werden
kénnen. An deren Stelle sollen Neubauten Ersatz schaffen
und komfortablen und energieeffizienten Wohnraum bieten,
was mit der Gemeindeverwaltung entsprechend abgestimmt
wurde.

PLANUNG & BAULEITUNG

Denninger Architekten, MOssingen

[

Baubeginn
noch nicht bekannt

—>

I

Wohnflache
2.994 m?

Wohneinheiten
41

3

Fertigstellung
noch nicht bekannt
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WEIDENWEG 14-20

MASSNAHMEN

Die Kreisbaugesellschaft plant in
den kommenden Jahren eine grof
angelegte SanierungsmafRnahme der
Bestandsgebaude Weidenweg 14-20
in Tiibingen, um diese technisch und
energetisch auf den Stand der Zeit zu
bringen.

Derzeit gibt es in den Hausern 71 4

Wohnungen mit insgesamt 5.600 | | =
Quadratmetern Wohnflache. Ziel des !
Vorhabens ist neben der energetischen [ |

Sanierung die Erweiterung auf 83 |
: Wohnung mit Giber 6.500 Quadratmetern {
... e durch eine Aufstockung des | i B=
i:*  Dachgeschosses. il

BODELSHAUSEN

ROSSBERGSTRASSE 2-16 / TECKSTRASSE 1-7

Baubeginn

Zudem soll der Wohnkomplex Friihjahr 2025

nach Fertigstellung der | MASSNAHMEN
Modernisierungsarbeiten durch ' p—
den Einbau von Aufziigen komplett Ab Frithjahr 2025 werden in Bodelshausen die vier Mehrfamilienhduser in der IEEB
barrierefrei sein. | RossbergstralRe 2-16 sowie in der TeckstraBe 1-7 modernisiert und energetisch saniert.

] Die MaRnahme sollen bis zum Sommer 2026 komplett abgeschlossen sein. ng'zgf_f::f
PLANUNG
Honle Architektenpartnerschaft, Energetische Sanierungsmaflnahmen sind in den insgesamt 64 Wohneinheiten teilweise
Rottenburg a. N. - ‘ - schon erfolgt, so in den Objekten Rossbergstralie 2, 4, 6 und 8 sowie in der TeckstralRe 1 Dﬁ

A b - und 3. Hier folgt im nachsten Schritt die Innenmodernisierung.

Fertigstellung

In den Hausern RossbergstralRe 10, 12, 14 und 16 sowie in der TeckstraRe 5 und 7 werden voraussichtlich-

Frithjahr/Sommer
die Gebaudehdillen vollstandig energetisch saniert und die Bad- und Strangsanierung 2026
ebenfalls komplett vorgenommen. Zudem sollen die Wohnungen Vorstellbalkone
— erhalten.
- b
B = : M __-:-:-"'.‘i-.l'-_'-é =1y PLANUNG & BAULEITUNG
Wohnflache ‘Fertigstellung Baubeginn 3 Wohneinheiten = o — C - " S Wohneinheiten
‘y alt: 5.607 m* noch nicht bekannt  noch nicht bekannt 83 Mietwohnungen B&O Bau Baden-Wiirttemberg GmbH 64
= i » (71 Wohneinheiten) i ™ -3 - 3 - L

ST ) neu: 6.511 m2 - J
(83 Wohneinheiten). * -
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ABGESCHLOSSENE

HEIZUNGSSANIERUNGEN

ROTTENBURG

Allensteiner Str. 2-7

Die Gebaude in der Allensteiner StralRe 2,4 und 6 in
Rottenburg wurden bisher mit Gas beheizt. Nun wird im

Haus Nr. 2 eine Pelletheizung installiert, die sowohl die
Hauser Nr. 4 und 6 als auch die Gebaude Nr. 3,5und 7
Uiber eine Nahwarmeleitung mitversorgt.

P36 Wohneinheiten

P>alt: Gasheizung in Gebdude Nr. 2 fiir Gebdude Nr. 2, 4
und 6 und Gasheizung in Gebdude Nr. 5 fiir Gebaude
Nr.3,5und 7

P Neu: Pelletheizung in Gebaude Nr. 2, die das Gebaude
Nr. 4 und 6 mitversorgt und Gebdude Nr. 3,5und 7
tber eine Nahwarmeleitung mitversorgt

P Im Trockenraum in Geb&dude Nr. 4 wird in Holzstén-
derbauweise ein Pelletlager gebaut.

»Baukosten ca. 370.000€ brutto

PLIEZHAUSEN

Wilhelmstr. 49, 51 und 53

»6 Wohneinheiten

P Alt: Olheizung in Geb3ude 49 und Olheizung in Ge-
baude 51 fiir 51 und 53

P> Neu: Pelletheizung in Gebdude 51 mit Pelletlager in
ehemaligem Oltankraum. Uber Nahwarmeleitung
Gebdude 49 mit angeschlossen

P> Baukosten ca. 166.000 € brutto

Wilhelmstr. 50 und 52

P8 Wohneinheiten

P Alt: Olheizung je
Gebadude

P Neu: Pelletanlage
mit Pelletlager in
Gebaude Nr. 50,
die Giber Nahwar-
meleitung Nr. 52
mitversorgt wird

P Baukosten ca.
188.000 € brutto

Uhlandstr. 25

P4 Wohneinheiten

P Alt: Olheizung

P> Neu: Pelletanlage

P Baukosten ca.
112.000 € brutto

OFTERDINGEN

Hafnerstr. 22 und 24

P16 Wohneinheiten

PAlt: Gasheizung

»Neu: Hybridheizung Warmepumpe Gas-Spitzenlast
P>Vorlaufig geschatzte Baukosten ca. 223.000 €

P Ausfiihrung: Herbst 2024
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GEPLANTE

HEIZUNGSSANIERUNGEN

KIRCHENTELLINSFURT

Peter-Imhoff-Str. 16 und 18

P12 Wohneinheiten

P> Alt: Gas

P Neu: geplant Warmepumpe, wird derzeit gepriift ob
moglich aufgrund raumlicher und schalltechnischer
Einschrankungen beziiglich der Aufstellung

P Vorlaufig geschatzte Kosten ca. 185.000 €

Hofgasse 9

P27 Wohneinheiten

PAlt: Gas

P»Neu: noch keine Variantenentscheidung

P> Vorlaufig fiir die Budgetplanung geschatzte Kosten
von 330.000€

TUBINGEN

Metzgergasse 13

»7 Wohneinheiten, 1 Gewerbeeinheit

P> Alt: Gas dezentral, d.h. Gasetagenheizungen

P Neu: Fernwirme, Ubergabestationen je Wohnung an
Stelle der alten Gasetagenheizungen

PVorlaufig geschatzte Baukosten ca. 230.000 € brutto

P Kirchentellinsfurt, Neue Steige 110
P Mdssingen, Butzenbadstr. 49 und 51
P Mdossingen, Fichtenstr. 12 und 14

DUSSLINGEN

Gebiet Maltschach

P19 Gebaude mit gesamt 85 Wohneinheiten

P Alt: Gas und Ol

P Neu: Anschluss an Nahwdrmenetz der Gemeinde
DufBlingen

»Zur Hohe der Baukosten kann noch keine Aussage
getroffen werden

TUBINGEN

Primus-Truber-Str. 54 und 56, RofRbergstr. 55

27 Wohneinheiten

»Alt: Gas

»Neu: Anschluss an Fernwarmenetz der Stadtwerke
Tibingen

»Zur Hohe der Baukosten kann noch keine Aussage
getroffen werden
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INVESTITIONEN
IN DIE ZUKUNFT

DIE SCHAFFUNG VON NEUEM WOHNRAUM BEI GLEICHZEITIGEM ERHALT DES BESTANDS
IST EINE DER VORDINGLICHSTEN SOZIALEN AUFGABEN UNSERER ZEIT. DIES VERLANGT
INSBESONDERE VON KOMMUNALEN WOHNUNGSBAUUNTERNEHMEN EINE NACHHALTIGE
HAUSHALTSPOLITIK MIT EINEM AUSGEWOGENEN INVESTITIONSPROGRAMM. DIE
KREISBAUGESELLSCHAFT TUBINGEN LEISTET DAMIT EINEN WESENTLICHEN BEITRAG,
UM DIE NACHFRAGE VON KOMFORTABLEM UND ZUGLEICH BEZAHLBAREM WOHNRAUM IN
DEN KOMMUNEN DES LANDKREISES ZU BEFRIEDIGEN.

Durch den Neubau zahlreicher 6ffentlich geférderter Wohnungen erfiillt die Kreisbau ihren Auftrag,
Wohnraum fiir alle Einkommensschichten der Bevolkerung zur Verfiigung zu stellen. Im Geschiftsjahr 2023
hat das Unternehmen 13,6 Millionen Euro in den Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen investiert. Fiir
die Sanierung und Modernisierung des Immobilienbestands wurden im gleichen Zeitraum zusatzlich rund
6,7 Millionen Euro aufgewendet. Dies leistet wiederum einen Beitrag fiir einen energieeffizienten Betrieb der
Objekte der Kreisbaugesellschaft.

INVESTITIONSVOLUMEN DES GESCHAFTSJAHRS 2023

GESAMTINVESTITIONSVOLUMEN

(Bautatigkeit + Gebdudeerhaltungskoeffizient)

davon in Neubau Mietwohnungen

davon in Neubau Eigentumswohnungen

davon in Instandhaltungen

davon in Generalsanierungen

20.342.673,89 €
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DIE GESCHAFTSJAHRE 2013 BIS 2023 IM UBERBLICK

ENTWICKLUNG GESAMTINVESTITIONSVOLUMEN
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ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande

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

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Anlagevermdgen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Erhaltene Anzahlungen fiir Verkaufsgrundstiicke
Grundstiicke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstidnde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

161.751.402,42
25.646.728,14

11.135,00

22.165,00

136.797.405,87
26.407.642,04

2.357.631,00 2.357.631,00
330.854,00 595.540,00
292.958,00 361.004,00
320.830,00 331.103,00
2.597.166,11 17.732.574,82
1.795.709,73 1.572.765,81
0,00  195.093.279,40 48.551,46
195.104.414,40  186.226.383,00

214.612,07 380.114,35
230.741,38 278.706,18
7.590.667,77 5.209.332,44
-1.371.600,00 0,00
340.831,52 340.831,52
5.756.149,97 5.467.729,35
388.158,91 444.430,16
595.215,30 13.744.776,92 566.325,55
374.257,60 108.695,15
182.014,83 213.020,30
8.684,32 18.069,41
3.317,16 38.079,57
4.171.21421 4.739.488,12 4.456.964,16
985.759,32 985.759,32 1.125.078,51
18.817,00 25.670,00
10,00 18.827,00 10,00

214.593.265,76

204.899.439,65
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EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen
Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Riicklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten

102.746,33 €
(Vorjahr 168.174,41 €)

davon aus Steuern:

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

546.000,00
39.514.372,33
9.973.534,03

2.658.708,68
-2.615.028,68

188.900,00
1.333.782,94

147.569.665,98
786.909,97
5.772.519,21
3.228.297,76
2.657.863,25
0,00
102.746,33

1.092.000,00

50.033.906,36

43.680,00

51.169.586,36

1.522.682,94

160.118.002,50

1.782.993,96

1.092.000,00

546.000,00
36.899.343,65
9.973.534,03

3.022.344,24
-2.978.664,24
48.554.557,68

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

2.025.232,95

214.593.265,76

204.899.439,65
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UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
c) 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 betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS
Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung  154.207,26 €
(Vorjahr 145.938,68 €)

Abschreibungen

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in die Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

22.847.982,17

21.252.066,00

0,00 784.487,68
161.000,26 317.139,50
200.447,70 23.209.430,13 262.112,50

2.621.791,15 4.199.641,00

140.820,00 204.810,00

958.834,74 1.027.299,43

9.311.096,81 8.990.919,39
2.531.882,77 4.414.306,43
6.653,11 11.849.632,69 44.657,65
15.081.243,33 14.597.672,64

1.987.316,90 1.901.671,94
516.589,90 2.503.906,80 484.553,86
5.928.368,04 5.658.683,96

1.166.070,21 1.119.184,73

11.068,09 11.068,09 16.100,17
26,22 26,22 31,16
2.067.773,73 1.694.854,84

355.539,56 323.215,13

3.070.679,30 3.431.639,51

411.970,62 409.295,27

2.658.708,68 3.022.344,24

2.615.028,68 2.978.664,24

43.680,00 43.680,00
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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 2023 wurde nach den Vorschriften
der §§ 242 ff. HGB unter Beachtung

der ergdnzenden Bestimmungen fiir
Kapitalgesellschaften (§§ 264 ff. HGB)
erstellt. GemaR Gesellschaftsvertrag
wurden die Vorschriften fiir grofie Kapi-
talgesellschaften beachtet.

Die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung richtet sich
nach der ,Verordnung tiber Formblat-
ter fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen
in der aktuellen giiltigen Fassung®.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

B. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Die immateriellen Vermogensge-
genstande wurden mit den Anschaf-
fungskosten vermindert um lineare
Abschreibungen (bei einer betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer von vier
Jahren) angesetzt.

Das gesamte Sachanlagevermdgen
wurde zu den fortgefiihrten An-
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schaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertet. Die Herstellungskosten
einschlieflich der Modernisierungs-
kosten umfassen neben den Fremd-
kosten Eigenleistungen in Form von
Architekten- und Bauverwaltungs-
leistungen. Erhaltene Baukosten-/
Tilgungszuschiisse wurden von den
Anschaffungs- und Herstellungskosten
abgesetzt.

Die planméRigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstande des Anlage-
vermogens wurden wie folgt vorge-
nommen:

Wohn- und Geschaftsbauten wurden
in der Vergangenheit entsprechend
einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren abgeschrieben. Ab 1991 wurde
jedoch aus steuerlichen Griinden die
Restnutzungsdauer dieser Objekte bis
max. 31.12.2040 begrenzt. Die ab 1991
fertiggestellten Mietwohngebdude und
die dazugehorigen Garagen wurden
mit 2 % abgeschrieben.

Fiir das Verwaltungsgebdude und die
Mietwohngebaude, die grundlegend
saniert und modernisiert wurden,

ist ab dem neuen Nutzungsbeginn

die Restnutzungsdauer auf 40 Jahre
festgelegt worden. Garagen werden bis
1991 mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 20 Jahren abgeschrieben. Danach
werden die fertiggestellten Garagen
und Geschaftsbauten mit 3 bzw. 4 %
und die AufRenanlagen der Geschafts-
bauten 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 Geschaftsausstat-
tung wurde linear entsprechend

den steuerrechtlichen Tabellen
abgeschrieben. Im Jahr des Zugangs
wurde zeitanteilig abgeschrieben.

Fur Geringwertige Wirtschaftsgliter
(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
Anschaffung in voller Hohe aufwands-
wirksam bertiicksichtigt.

Die geleisteten Anzahlungen im Um-
laufvermogen sowie die Forderungen
und sonstigen Vermogensgegenstan-
de wurden mit den Nominalwerten
angesetzt.

Im Umlaufvermdgen sind die Grund-
stiicke 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 erhaltenen Anzahlungen aus den
Wohnungsverkdufen aus dem Projekt
,Tubingen, Christophstr. 30, 32“ wur-
den offen von den Vorraten ,,Grund-
stiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten“ in Hhe von
insgesamt 1.371.600,00 € abgesetzt

(§ 268 Abs. 5 Satz 2 HGB).

Die Bilanzierung der Zu- und Abgange
von Grundstiicken erfolgt grundsatz-
lich zum Zeitpunkt des wirtschaftlichen
Eigentumibergangs.

Die Forderungen aus der Vermietung
wurden bei erkennbaren Risiken

ber 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. Die Ermittlung der Anschaf-
fungskosten bei den Ol- und Pellet-
vorraten erfolgt anhand FiFo-Methode
(Firstin - First out).

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert
am Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungs-
posten sind Auszahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand fiir 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.
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Das Gezeichnete Kapital wird zum
Nennwert bilanziert.

Die passivierungspflichtigen Steuer-
riickstellungen und Sonstigen Riick-
stellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen beriicksichtigt sind.

Die Bewertung erfolgt jeweils in

Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach
verniinftiger kaufméannischer Beur-
teilung erforderlich ist, um zukiinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken.
Zukiinftige Preis- und Kostensteige-
rungen werden beriicksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise fiir
deren Eintritt vorliegen.

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit
dem Erfiillungsbetrag passiviert.

Der Ansatz der Immobilienbestdnde in
der Steuerbilanz liegt tiber dem in der
Handelsbilanz, weil in der steuerlichen
Eréffnungsbilanz beim Ubergang von
der Steuerfreiheit nach dem Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz in

die unbeschrankte Steuerpflicht die
Immobilienbestdnde mit dem Teilwert
angesetzt wurden. Der anzuwendende
Steuersatz betragt 29,1%. Die aktiven
Latenzen tiberwiegen die passiven La-

tenzen, von dem Aktivierungswahlrech
nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein
Gebrauch gemacht

C. Erlauterungzu
den Bilanzposten

1. Tilgungszuschiisse in Hohe von
900.000,00 € (Vorjahr 3.056.760,00 €)
wurden von den Anschaffungs-
und Herstellungskosten des Sach-
anlagevermdogens abgesetzt.

2. AuBerplanmaRige Abschreibungen
aufgrund voraussichtlich dauern-
der Wertminderung wurden bei
diversen Bauvorbereitungskosten
im Anlagevermégen sowie Umlauf-
vermdgen in Hohe von insgesamt
154.476,14 € gemald § 253 Abs. 3
Satz 5 HGB vorgenommen. Die
aullerplanméfige Abschreibung der
Bauvorbereitungskosten im Bereich
des Umlaufvermdgens in Hohe von
77.741,04 €, wird in der Gewinn-und
Verlustrechnung bei den Bestands-
veranderungen ausgewiesen.

3. Die Position ,Unfertige Leis-
tungen“ enthalt 5.756.149,97 €
(Vorjahr 5.467.729,35 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten.



1.
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die erst nach dem Abschlufstichtag rechtlich entstehen.

In der Position ,,Sonstige Vermogensgegenstande® sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten,

Forderungen von einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr liegen unter der Bilanzposition

»Sonstige Vermogensgegenstdnde“ in Hohe von 514.893,63 € (Vorjahr 489.551,05 €) vor.

Verbindlichkeiten

Gewinnriicklagen

Riicklagenspiegel

Einstellung aus dem

Jahresiiberschuss des

2023 2022
0,00 € 17.610,93 €
Bestand am
Ende des Vorjahres (€)
546.000,00

a) Gesellschaftsvertragliche Riicklage

b) Bauerneuerungsriicklage

c) Andere Gewinnriicklagen

Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung

36.899.343,65
9.973.534,03

Geschéftsjahres (€)

2.615.028,68

Riickstellung fiir noch anfallende Kosten aus der Verwaltungsabrechnung

Riickstellung fiir evtl. anfallende Schadenersatzverpflichtungen

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Ty

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofReren Umfangs enthalten,

Die in den Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern ausgewiesenen Betrage betreffen

Klassifizierung

Sonstige Verbindlichkeiten

Bestand
am Ende des
Geschéftsjahres (€)

546.000,00
39.514.372,33
9.973.534,03

In den ,,Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Betrdge mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:
390.000,00 €
371.282,94 €
461.500,00 €
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9. DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN
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
gegeniiber
Gesellschaftern

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

EURO

147.569.665,98
(141.290.934,34)

786.909,97
(821.672,20)

5.772.519,21
(4.785.644,77)

3.228.297,76
(2.934.827,53)

2.657.863,25
(2.459.110,41)

0,00
(17.610,93)

102.746,33
(173.659,84)

unter
1 Jahr
EURO

12.470.853,84
(7.476.582,48)

37.556,16
(37.046,72)

5.772.519,21
(4.785.644,77)

154.494,11
(73.853,89)

2.416.024,93
(2.232.480,17)

0,00
(17.610,93)

102.746,33
(173.659,84)

Restlaufzeit

1bis5
Jahre
EURO

25.165.491,89
(24.367.332,71)

146.607,93
(144.338,91)

241.838,32
(226.630,24)

25.553.938,14
(24.738.301,86)

davon

lber
5 Jahre
EURO

109.933.320,25
(109.447.019,15)

602.745,88
(640.286,57)

3.073.803,65
(2.860.973,64)

gesichert

EURO

147.069.665,98
(140.790.934,34)

740.487,63
(773.639,68)

Art der

Siche-
rung

*GPR/B

GPR

160.118.002,50
(152.483.460,02)

20.954.194,58
(14.796.878,80)

25.553.938,14
(24.738.301,86)

113.609.869,78
(112.948.279,36)

* GPR=Grundpfandrecht = 118.515.333,93 €, B=Biirgschaften von Gesellschaftern = 27.054.332,05 €

** zur Verrechnung anstehend

147.810.153,61
(141.564.574,02)
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10. ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS
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Anschaffungs-/ Zugange Abginge Umbuch- Zuschreib- | Anschaffungs-/ | Abschreib- Abschreibung Zugange Abgidnge Umbuch- Zuschreib- | Abschreibungen | Buchwert Buchwert
Herstellungs- des Geschaftsjahres (€) ungen (+/-) ungen (€) Herstellungs- | ungen Geschiftsjahr (€) des Geschaftsjahres (€) ungen (+/-) (€) | ungen (€) | (Kumuliert)
kosten (€) (€) kosten (€) (Kumuliert) 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
01.01.2023 31.12.2023 01.01.2023
Immaterielle
Vermogens- 208.782,69 6.414,74 215.197,43 186.617,69 17.444,74 204.062,43 11.135,00 22.165,00
gegenstande
Sachanlagen
Grundstiicke
N 220.165.375,25 3.254.596,33 26.259.199,95 249.679.171,53 83.367.969,38 4,559.799,73 87.927.769,11 161.751.402,42 136.797.405,87
und grundstiicks-
gleiche Rechte
mit Wohnbauten
Grundstiicke mit
Geschifts- und 35.024.525,52 74.531,24 35.099.056,76 8.616.883,48 835.445,14 9.452.328,62 25.646.728,14 26.407.642,04
anderen Bauten
S 2.357.631,00 2.357.631,00 2.357.631,00 2.357.631,00
ohne Bauten
Bauten
auf fremden 2.646.854,37 2.646.854,37 2.051.314,37 264.686,00 2.316.000,37 330.854,00 595.540,00
Grundstiicken
;i‘;:;ic“e 1.360.778,01 1.360.778,01 999.774,01 68.046,00 1.067.820,01 292.958,00 361.004,00
Betriebs-
und Geschafts- 1.252.012,59 95.938,33 55.554,14 1.292.396,78 920.909,59 106.211,33 55.554,14 971.566,78 320.830,00 331.103,00
ausstattung
Anlagen
imB 17.732.574,82 10.909.737,50 -26.045.146,21 2.597.166,11 0,00 0,00 2.597.166,11 17.732.574,82
im Bau
:::t‘::‘rbere't“"gs' 1.653.037,52 299.679,02 1.952.716,54 80.271,71 76.735,10 157.006,81 1.795.709,73 1.572.765,81
R 48.551,46 -48.551,46 0,00 0,00 0,00 0,00 48.551,46
Anzahlungen
282.241.340,54 14.634.482,42 55.554,14 165.502,28 296.985.771,10 96.037.122,54 5.910.923,30 0,00 55.554,14 0,00 101.892.491,70 195.093.279,40 186.204.218,00
Anlagevermoégen
insgesamt 282.450.123,23 | 14.640.897,16 55.554,14 | 165.502,28 297.200.968,53 | 96.223.740,23 5.928.368,04 0,00 55.554,14 0,00 102.096.554,13 | 195.104.414,40 | 186.226.383,00

* Der Saldo aus den Umbuchungen betrifft diverse Umbuchungen aus dem Umlaufvermogen.
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D. Erlauterung zu den GuV-Posten

Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen
In der Position ,,Sonstige betriebliche Ertrage“ sind enthalten:

Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 86.670,89 €
Schadenersatzerstattungen 164.000,00 €

In der Position ,,Sonstige betriebliche Aufwendungen“ sind enthalten:
Abschreibungen auf Mietforderungen 78.842,80 €

Zufiihrung pauschale Wertberichtigung 42.100,00 €

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Erstattungen flir Kérperschaftsteuern fiir Vorperioden in Hohe von
3.421,05 € enthalten. Weiterhin wurden bei den Gewerbesteuerverbindlichkeiten fiir Vorperioden 17.197,10 € zugefiihrt.

In der Position ,Verdnderung des Bestandes an Verkaufsgrundstlicken und unfertigen Leistungen® sind enthalten:
AuRerplanmaRige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten 77.741,04 €

In der Position ,Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen®
sind enthalten:

AuRerplanmaRige Abschreibungen auf Sachanlagen Bauvorbereitungskosten 76.735,10 €

Weitere periodenfremde Aufwendungen und Ertrége sind brancheniiblich und

von insgesamt untergeordneter Bedeutung fiir die Ertragslage.
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Sonstige Angaben

Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten
in Hohe von 6.510.753,88 € (Vorjahr 7.340.353,88 €).

Das Risiko der Inanspruchnahme wird als gering eingeschatzt, da die Sicherheitenstellung im Rahmen
des tiblichen Verkaufsprozesses erfolgt und die Auszahlungsanspriiche gegen die Banken
an die Gesellschaft abgetreten sind.

Fiir die fertigen und unfertigen Bauvorhaben einschlieRlich der Generalsanierungs- und Modernisierungsmafnahmen
bestehen aus Bauvertragen zum 31.12.2023 finanzielle Verpflichtungen in Hohe von rd. 13.490.000,00 €. Demgegen-
liber stehen zum Bilanzstichtag abgeschlossene Kreditvertrage (nicht valutiert) in Hohe von 3.757.355,00 € sowie noch
nicht abgerufene Kaufpreisraten aus zum Bilanzstichtag abgeschlossenen Bautragerkaufvertragen in Hohe von rd.
3.200.400,00 €.

Zum Bilanzstichtag bestehen aus einem Projektvertrag zur Implementierung der digitalen Agenda mit dem bestehenden
ERP-System finanzielle Verpflichtungen von rd. 50.000,00 €. Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Leasingver-

tragen betragen zum 31. Dezember 2023 insgesamt rd. 15.100,00 €.

Neben den dargelegten Haftungsverhéltnissen und sonstigen finanziellen Verpflichtungen existieren keine auRerbilanzi-
ellen Geschéfte, die fiir die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung waren.

Fiir Abschlusspriifungs- sowie sonstige Leistungen (MaBV-Priifung) des Abschlusspriifers wurden fiir das abgelaufene
Geschéftsjahr insgesamt 40.000,00 € als Riickstellung erfasst.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 16 10

Technische Mitarbeiter 5 3
Hausmeister 1

22 13

AuRerdem wurden durchschnittlich zwei Auszubildende, 33 nebenberufliche Hauswarte sowie 6 geringfligige kaufmanni-
sche Mitarbeiter beschaftigt. Hinsichtlich der Angabe der Geschéftsfiihrerbeziige 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. Gegenliber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

2023 2022 Ausweis unter Bilanzposition

Forderungen 116.778,91 € 58.627,83 € Forderungen aus Vermietung
0,00 € 0,00 € Forderungen aus Verkaufsgrund

1.995,13 € 15.577,41 € Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

30.847,28 € 51.570,19 € Guthaben bei Kreditinstituten

149.621,32 €

125.775,43 €

Verbindlichkeiten 36.728.130,45 € 36.402.351,51 € Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
373.237,26 € 392.506,85€  Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern

344.236,46 € 196.230,00 € Erhaltene Anzahlungen

5.851,06 € 14.006,34 € Verbindlichkeiten aus Vermietung

119.097,05 € 86.692,02 € Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

50.478,10 € 136.227,90 € Sonstige Verbindlichkeiten

37.621.030,38 €

37.228.014,62 €

6. Im Geschaftsjahr gab es keine wesentlichen Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen, die fiir die Beur-
teilung der Finanzlage notwendig sind und zu nicht marktiiblichen Bedingungen zustande gekommen sind.

7. Die Gesellschaft gewadhrte im Geschéftsjahr an Organmitglieder wie in den Vorjahren keine Vorschiisse und
Kredite. Haftungsverhéltnisse gegeniiber Organmitgliedern wurden nicht eingegangen.

8. Nachtragsbericht

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

9. Gewinnverwendungsbeschluss
Der Jahresabschluss wurde nach teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt. Das Geschéftsjahr 2023
schlie8t mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 2.658.708,68 € ab. Gemal § 11 des Gesellschaftsvertrages wurde bei
Aufstellung des Jahresabschlusses der nach Abzug der auszuschittenden Dividende in H6he von 43.680,00 € verblei-
bende Betrag 2023 in Hohe von 2.615.028,68 € der Bauerneuerungsriicklage zugewiesen. Dem liegt ein Beschluss des

Aufsichtsrats zugrunde.

10. Mitglieder der Geschéftsfiihrung

Matthias Sacher, Geschaftsfiihrer
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Werner Walz, nebenamtlicher Geschaftsfiihrer

11. Mitglieder des Aufsichtsrates

;
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Joachim Walter
Vorsitzender

Landrat des Landkreises
Tibingen

Boris Palmer
stellvertretender Vorsitzender

Oberblirgermeister der
Universitatsstadt Tiibingen
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Florian King

Blirgermeister der Gemeinde

Bodelshausen

Tiibingen, den 10. April 2024
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Bernd Haug
Biirgermeister der
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Thomas Engesser

Biirgermeister der
Gemeinde Dettenhausen

Hans Lamparter
stellvertretender Vorsitzender

Vorstand der Kreissparkasse
Tiibingen
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Thomas Holsch

Blirgermeister der
Gemeinde DuRlingen
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Egon Betz
Blirgermeister der
Gemeinde Nehren
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Lagebericht 2023

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Zweck der Kreisbaugesellschaft ist es,
im Rahmen ihrer kommunalen Aufga-
benstellung zu einer sozial verantwort-
baren Wohnungsversorgung flir breite
Schichten der Bevolkerung beizutra-
gen, die kommunale Siedlungspolitik
und MafRnahmen der Infrastruktur zu
unterstlitzen und stadtebauliche Ent-
wicklungs- und SanierungsmalRnahmen
durchzufiihren. Soweit es zur Erfiillung
dieser Zwecke erforderlich ist, errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet
die Kreisbaugesellschaft Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen, darunter
Eigenheime und Eigentumswohnungen.
Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden, Gewerbe-
bauten, wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Einrichtungen und Dienst-
leistungen bereitstellen. Sie darf auch
sonstige Geschafte betreiben, sofern
diese dem Gesellschaftszweck dienlich
sind. Gesellschafter der Kreisbauge-
sellschaft sind ausschlieRlich Stadte
und Gemeinden aus dem Landkreis
Tuibingen, die Kreissparkasse Tubingen,
die Gemeinde Pliezhausen und der
Landkreis selbst.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Rahmenbedingungen

Die weltpolitischen Spannungen
(Angriffskrieg Russlands gegen die
Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf
Israel, Spannungen in Ostasien mit
China und Nord-Korea) wirken sich wei-
terhin hemmend auf die wirtschaftliche
Entwicklung aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch
Einfluss auf die Finanzsituation der
offentlichen Haushalte. Der &ffentli-
che Gesamthaushalt (Bund, Lander,
Gemeinden und Gemeindeverbande
sowie Sozialversicherungen einschlief3-
lich aller Extrahaushalte) war beim
nicht-6ffentlichen Bereich am Ende
des 3. Quartals 2023 mit 2.4 Billio-
nen € verschuldet. Nach Angabe des
Statistischen Bundesamtes stieg die
offentliche Verschuldung gegeniiber
dem Jahresende 2022 um 3,6 % oder
85,8 Milliarden €.

Die Inflationsrate sank gegeniiber dem
Vorjahr nach vorlaufigen Zahlen des
Statistischen Bundesamtes auf 5,9 %
(Vorjahr 6,9 %). Fiir 2024 wird eine
Inflationsrate von 2 bis 3 % erwartet.
Wegen steigender steuerlicher Belas-
tungen bei den Energiekosten (Wegfall
des geminderten Umsatzsteuersatzes
auf bestimmte Energiebeziige, Anstieg
des CO,-Preises) ist 2024 mit einem
Anstieg der Mietnebenkosten zu
rechnen.

Der Preisanstieg fiir den Neubau kon-
ventionell gefertigter Wohngebaude
in Baden-Wiirttemberg hat sich nach
Angaben des Statistischen Landes-
amtes im 4. Quartal 2023 (Berichts-
monat November) verlangsamt. Der
Anstieg betrug in diesem Quartal nur
noch 4,0 % gegeniiber dem Vorjahres-
quartal. Im 4. Quartal 2022 war noch
ein Anstieg um 14,5 % gegentber
dem 4. Quartal 2021 zu verzeichnen
gewesen. Die Kosten fiir Instandhal-
tungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schonheitsreparaturen) stiegen

unvermindert weiter an, hier erhéhten
sich die Preise gegenliber dem Vorjahr
um 8,0 %.

In Folge der starken inflationa-

ren Entwicklung hatte die EZB am
21.7.2022 erstmals nach elf Jahren die
Leitzinsen im Euroraum von null auf
0,5 % angehoben. Bis zum 14.9.2023
erfolgten dann zehn Zinserhdhungen
in Folge. Nach der Leitzinserh6hung
am 14.9.2023 auf 4,5 % sind keine
Leitzinserhéhungen mehr erfolgt.

Die Finanzmarkte erwarten flir 2024
Senkungen des Leitzinses. Die Bauzin-
sen haben die erwartete Entwicklung
bereits vorweggenommen. Nach
einem 12-Jahreshoch im Oktober 2023
sind die Bauzinsen bis zum Jahres-
ende 2023 um einen halben Prozent-
punkt zuriickgegangen und betragen
nun rund 3,5 % bei einer 10-jahrigen
Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten flihrten
im 1. Halbjahr 2023 in Baden-Wiirttem-
berg zu einem Riickgang der Baugeneh-
migungen flir Wohngebaude gegenliber
dem 1.Halbjahr 2022 um 24 %.

Aufgrund der schwierigen gesamt-
wirtschaftlichen Situation ist 2023 die
Wirtschaftsleistung in Deutschland
um 0,3 % gesunken. Flir 2024 rechnet
das Landeswirtschaftsministerium
flir Baden-Wirttemberg mit einer
Schrumpfung um 0,6 %. Damit wiirde
Baden-Wiirttemberg schlechter als
der Bundesdurchschnitt abschneiden,
wo mit einer Schrumpfung um 0,4 %
gerechnet wird.



Trotz der konjunkturellen Dampfung
zeigt sich der Arbeitsmarkt robust. 2023
waren 1,3 Mio. Menschen erwerbslos
(minus 0,7 % im Vergleich zu 2022). Die
Zahl der Erwerbstatigen in Gesamt-
deutschland hat 2023 mit rd. 45,9 Mio.
Beschéftigten (Vorjahr rd. 45,6 Mio.)
den hochsten Stand seit der Wiederver-
einigung erreicht.

Das statistische Landesamt rechnet mit
einem weiteren Bevolkerungswachs-
tum in Baden-Wiirttemberg. So soll die
Bevélkerung von 11,1 Mio. im Jahr 2020
bis 2030 auf 11,26 Mio. und bis 2040 auf
11,42 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der
Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wiirt-
temberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio.
Privathaushalte.

Nach der Vorausrechnung des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wiirttem-
berg 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 konnte da-
mit immer noch um fast 290.000 héher
liegen als 2017.

2.2. Geschiftsverlauf

2.2.1. Wohnungsbestand und
Hausbewirtschaftung

Zum 31.12.2023 umfasste der eigene
Mietbestand der Gesellschaft 2.362
Mietwohnungen in 379 Gebauden,

899 Garagen, Stellplatze und TG-Platze,
42 Pflegeplatze, 49 gewerbliche Ein-
heiten mit einer Wohn- und Nutzflache
von insgesamt 173.065,27 m?,

Das Ziel der nachhaltigen Vermietung
von Wohnungen, die den heutigen An-
spriichen der Mieter und den Vorgaben
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eines klimaneutralen Bestandes ab
2040 gerecht werden, konnte auch im
Jahr 2023 weiterverfolgt werden.

Im Berichtsjahr sind Mieter aus 166
Wohnungen ausgezogen, was einer
Fluktuationsrate von 7,09 % (Vorjahr
6,58 %) entspricht. Hierin enthal-

ten sind allerdings 60 Ausziige aus
Objekten des Landratsamtes Tiibingen
fur die Flichtlingsunterbringung.
Bereinigt ergibt sich somit einer Fluk-
tuationsquote von 5,81 %. Insgesamt
wurden knapp 80 Erstvermietungen
bei fertiggestellten Neubauwohnun-
gen durchgefiihrt.

Die durchschnittliche monatliche
Netto-Kaltmiete flir Wohneinheiten
betragt im Unternehmensdurchschnitt
zum 31.12.2023 7,76 €/m?, was einer
Steigerung von 2,37 % gegeniiber dem
Vorjahr (7,58 €/m?) entspricht.

Bei nicht preisgebundenen Wohnun-
gen liegt sie bei 8,06 €/m? Wohnflache
(+2,81 %) und beim preisgebunde-
nen Wohnungsbestand bei 7,00 €/m?
Wohnflache (+2,04 %). Neben den
durchgefiihrten Mietanpassungen bei
Mieterwechseln trugen die Mieter-
héhungen nach der Modernisierung
von Wohnungen und die tiberdurch-
schnittlichen Erstvermietungsmieten
der neuen Wohnungen zur moderaten
Steigerung bei.

2.2.2. Bautatigkeit

In der OberwiesenstraRRe in Bodels-
hausen wurden zwei Mehrfamilien-
hdusern im Mai 2023 fertiggestellt und
planmaRig bezogen. Es sind insgesamt
20 Mietwohnungen, aufgeteilt in zwei
Mehrfamilienhduser entstanden. Davon
sind zehn Mietwohnungen im Rahmen
des Landeswohnraumférderpro-
gramms gefordert worden. Die anderen
zehn Wohnungen sind frei finanziert.

Der Neubau in der Tlibinger Str. 8

in Dettenhausen wurde im Herbst
2023 fertiggestellt und an die Mieter
libergeben. In zentraler Lage ist ein
Gebdude mit Tiefgarage und 15 6ffent-
lich-geférderten Mietwohnungen (Lan-
deswohnraumférderung Baden-Wiirt-
temberg) und einer Gewerbeeinheit
entstanden.

Der Bezug der Gewerbeeinheit
(Arztpraxis) hat sich auf den Winter
2023 verschoben. Die urspriinglichen
Vertragspartner der GbR sind vom
Mietvertrag zuriickgetreten. Ein neuer
Betreiber wurde gefunden, allerdings
verschob sich der Bezug auf Juli 2024.
Die entgangene Miete seit Vertrags-
beginn wurden von den bisherigen
Vertragspartnern gezahlt.

Im Spatsommer wurde der Haldenweg 2
in Kirchentellinsfurt mit 12 Miet-
wohnungen planmaRig bezogen.

Die Bauarbeiten in der Saint-Claude-
Strafde 29, 31, 33 in Rottenburg a. N.
wurden im Juli 2023 abgeschlossen.
Insgesamt sind 35 Mietwohnungen,
davon 19 im Rahmen des Landeswohn-
raumforderprogramms mit Mietpreis-
und Belegungsbindung und 16 frei fi-
nanzierte Mietwohnungen entstanden.
Die Vermietung erfolgte planmaRig zur
Fertigstellung.

Die Neubauvorhaben in Duf3lingen in
der ,,Robert-Worner-Strae“ waren im
Innenausbau und lagen im Zeit- und
Kostenplan. Fertigstellung der Miet-
wohnungen ist im Friihsommer 2024
geplant.

Der Neubau der 33 Eigentumswoh-
nungen in Tubingen ,,Christophstrafie®
istim Zeitplan, allerdings ist der Kauf
der Wohnungen durch die gednderten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
deutlich erschwert. Das Bauvorhaben
liegt im Kosten- und Zeitplan, wah-
rend der Verkaufsstand deutlich hinter

den Erwartungen liegt. Die Fertigstel-
lung istim Januar 2025 geplant.

Die energetische SanierungsmaRnahme
in der ,Juchtlenstralte“ in Pliezhausen
wurde 2023 begonnen. Die veranschlag-
ten Kosten fiir die Generalsanierung
plus Gebaudeaufstockung liegen deut-
lich tiber den kalkulierten Kosten. Die
Fertigstellung ist Mitte 2025 geplant.

2.2.3. Wohnungsfremdverwaltung

Die Verwaltung von Wohnungseigen-
tum sowie die Komplettverwaltung
von Mehrfamilienhadusern gehéren
zum Dienstleistungsangebot der
Gesellschaft. Insgesamt werden zum
Jahresende 568 fremde Wohnungen
(Vorjahr 551), 59 gewerbliche Einheiten,
415 Garagen und 334 Pkw-Stellpldtze
verwaltet. Die Wirtschaftsplane und
die Verwaltungsabrechnungen wurden
ordnungsgemaR erstellt und die Ei-
gentlimerversammlungen fristgerecht
durchgefiihrt.
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2.2.4. Personalsituation

Im Jahr 2023 waren 35 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter beschaftigt, dar-
unter 22 Vollzeitkrafte und 13 Teilzeit-
krafte. Zudem hat die Gesellschaft drei
Auszubildende, 39 nebenberufliche
Hauswarte sowie sechs geringfiigige
kaufmannische Mitarbeiter beschéftigt.

Die Geschaftsfiihrung war mit der
positiven Geschéftsentwicklung
insgesamt zufrieden.

2.3. Lage der Gesellschaft

2.3.1. Ertragslage

Im Bautragergeschaft wurden in Jahr
2023 keine abgegrenzten Umsatzerldse
erzielt. Die Erl6se aus der Hausbewirt-
schaftung haben sich aufgrund der
Mietanpassungen nach Modernisie-
rungen und Neuvermietungen und den
gestiegenen Betriebs- und Heizkosten-
abrechnungen um insgesamt 1,59 Mio. €

auf 22,84 Mio. € erhoht. Die Umsat-
zerldse aus der Betreuungstatigkeit
sind ebenfalls um 156.139,00 T€ auf
161.000,00 Euro gesunken.

Neben den Investitionstatigkeiten fiir
die Bestandssanierung wurden fiir die
laufende Instandhaltung im Berichts-
jahr 3,05 Mio. € (Vorjahr 3,47 Mio. €)
aufgewendet. Bei der Budgetierung
der Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmittel folgt die Gesellschaft
individuellen Portfoliostrategien und
berticksichtigt dabei die wohnungs-
politischen Rahmenbedingungen. Die
Gemeinkosten (Personal- und Sachkos-
ten) betragen im Jahr 2023 insgesamt
3,66 Mio. € (Vorjahr 3,51 Mio. €).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind
von 1,02 Mio. € auf 0,95 Mio. € gesunken.
Bei einem stetigen Anstieg der Anschaf-
fungs- und Herstellkosten aufgrund
der im Rahmen der Modernisierungen
zu aktivierenden Kosten sowie der
Neubauzugadnge wurden im Berichts-

jahr laufende Abschreibungen (inkl. der



aullerplanmaRige Abschreibungen i. H.
V. 77,74 T €) in Hohe von 5,92 Mio. €
(Vorjahr: 5,65 Mio. €) vorgenommen.
Durch gestiegene und zusétzliche
Darlehensverbindlichkeiten und die
gestiegenen Zinsen, auch bei Prolong-
ationen, nahm im Berichtsjahr der
Zinsaufwand um 373 T € zu.

Der erzielte Jahrestiberschuss belduft
sich auf 2.658.708,68 € und liegt damit
unter dem Ergebnis des Vorjahres
(3.022.344,24 €). Die Eigenkapitalren-
tabilitat betragt im Geschaftsjahr 2023
knapp 5,2 % (Vorjahr 6,22 %).

Die Ertragslage der Gesellschaft ist
geordnet.

2.3.2. Finanz- und Vermogenslage

Die Bilanzsumme des Jahres 2023 ist
um 9,69 Mio. € auf 214.593.265,76 Mio. €
gestiegen. Die Vermogenslage der Gesell-
schaft zeigt ein ausgeglichenes Bild. Das
langfristige Vermdgen ist im Wesentli-
chen mit langfristigem Kapital finanziert.

Das Anlagevermogen erhdhte sich
leicht durch eigene Neubau- und
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Modernisierungsinvestitionen, denen
insbesondere Abschreibungen auf das
Sachanlagevermdgen in Hohe von
5,39 Mio. € entgegenstehen. Im Er-
gebnis stieg das Anlagevermdgen um
8,87 Mio. € auf 195,10 Mio. €, was einer
Anlagenintensitat von 90,91% (Vorjahr
90,89 %) entspricht und fiir klassisch
bestandsverwaltende Wohnungsun-
ternehmen eine solide und tbliche
Kenngrofie ist.

Die Umlaufintensitat ist durch den
Riickgang von BautragermaRnahmen
auf dem Vorjahresniveau von 9,10 %
geblieben (Vorjahr 9,07 %).

Das Eigenkapital der Gesellschaft er-
hohte sich gegentiber dem Vorjahr um
2.615.029,00 €. Es umfasst einen Anteil
von 23,84 % der Bilanzsumme (Vorjahr
23,70 %).

Der leichte Anstieg der Eigenkapital-
quote resultiert aus dem deutlichen
Zugang der Bilanzsumme auf

214 Mio. € (+9,69 Mio. € ggli. Vorjahr). Der
Zugang der Bilanzsumme ist im Wesent-
lichen auf die Investitionen im Anlage-

vermdégen zuriickzufiihren. Gleichzeitig

flihrte der Beginn eines Bauprojektes im
Umlaufvermdgen auch zu einer Erho-
hung der Kosten im Umlaufvermogen.
Mit der Fertigstellung von insgesamt vier
Bauvorhaben wurden insgesamt

26,25 Mio. € bei den Neubauten und

3,50 Mio. € bei der Bestandssanierung in
die Sachanlagen umgebucht.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kredi-
tinstituten und anderen Kreditgebern
sind wegen der starken Investitionstatig-
keit insgesamt um 6,27 Mio. € angestie-
gen. Den Kreditneuaufnahmen fiir die
langfristige Objektfinanzierung in Hohe
von 13,92 Mio. € stehen Tilgungen in
Ho6he von 7,68 Mio. € (planmaRig sowie
auBerplanmaRig, inkl. KfW-Tilgungszu-
schiisse) gegeniiber. Die kurzfristigen
Kredite gegeniiber Kreditinstituten
(Eurokredite) stehen bei 4,5 Mio. €.

Die nachhaltigen Investitionen in den
Wohnungsbestand sind eine Kernauf-
gabe der Gesellschaft. Sie sichern die
Attraktivitat und damit die langfristige
Vermietbarkeit der Wohnungen. Im
Jahr 2023 wurden 3,62 Mio. € (Vorjahr
3,47 Mio. €) flir die laufende Instand-
haltung aufgewendet. Davon betreffen

0,39 Mio. € Riickstellungen flir unterlas-
sene Instandhaltung. Zudem wurden
3,47 Mio. € (Vorjahr 3,50 Mio. €) in die
Generalsanierung investiert. Diese
Investitionen in den eigenen Bestand
entsprechen einem Gebaudeerhal-
tungskoeffizient von 38,59 je m? Wohn-
und Nutzfliche gegeniiber 42,93 € je m?

Wohn- und Nutzflache im Vorjahr.

Die Gesamtinvestitionen umfassen
20,34 Mio. € (einschlieBlich Bautrager-
tatigkeit) und liegen um rund 4,06 Mio. €
unter denen des Vorjahres. Da die Auf-
tradge zum grofRen 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 Uber Eigenmittel und
Fremdfinanzierungsmittel, die an den
Kapitalmarkten durch die Gesellschaft
beschaffbar sind.

Der Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit betrug 8,46 Mio. €
(Vorjahr: 2,58 Mio. €), aus der Investi-
tionstatigkeit -14,50 Mio. € (Vorjahr:
-18,63 Mio. €) und aus der Finanzie-
rungstatigkeit 2,90 Mio. € (Vorjahr:
16,22 Mio. €). Der Cashflow war im
Berichtsjahr durch die hohen Inves-
titionen und der damit verbundenen
Finanzierungstatigkeit gepragt.

Zum Bilanzstichtag betrug die zur
Verfligung stehende und nicht genutzte
Kreditlinie 12,76 Mio. € (Vorjahr:

23,41 Mio. €). An unfertigen Leistungen
bestehen finanzielle Verpflichtungen
fiir das aktuelle Geschéftsjahr in Hohe
von5,75 Mio. € (Vorjahr 5,46 Mio. €).

Die Finanz- und Vermogenslage der Ge-
sellschaft ist geordnet. Die Gesellschaft
konnte ihren Zahlungsverpflichtungen

jederzeit nachkommen. Es sind derzeit
und auf Uiberschaubare Zeit keine Eng-

passe zu erwarten.
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2.3.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Fir die Steuerung der Gesellschaft sind folgende Leistungsindikatoren

von Bedeutung:

Finanzielle Leistungsindikatoren

Durchschnittliche mtl. Sollmiete

der Wohnungen €/m?
Eigenkapitalquote %
Gesamtkapitalrentabilitat %
Eigenkapitalrentabilitat %
Gebaudeerhaltungs-

koeffizient (p.a.) €/m?
Betriebs- und Heizkosten (p.m.) €/m?
Fremdkapitalzins (p.m) €/m?

2.4. Prognose, Chancen- und
Risikobericht

2.4.1. Prognosebericht

Die Prognosen stiitzen sich zum einen
auf aktuelle Einschatzungen externer
Institutionen, dazu zahlen insbeson-
dere Wirtschaftsforschungsinstitute,
Banken (insb. L-Bank) sowie woh-
nungswirtschaftliche Untersuchungen
der zahlreichen Immobilienverbande.
Diese Erkenntnisse werden auf die ei-
genen Prognosen libertragen, so dass
darauf die Planungsinstrumente mit
den abgeleiteten Unternehmenspla-
nungen (Wirtschafts- und Finanzpla-
ne) basieren. Die moglichen Risiken
und Chancen der zukiinftigen Entwick-
lung wurden angemessen beriicksich-
tigt. 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 Ent-
wicklung sowie zur Entwicklung des
Wohnungsmarkts eingeflossen. Nach
Einschatzung der Geschéftsfiihrung
wird sich das Umfeld der geschaftli-
chen Betatigung und Entwicklung des

2023 2022 2021 2020 2019

7,76 758 739 725 17,25
23,8 23,7 247 239 225
22 23 23 24 32
52 62 58 58 95

38,59 4293 63,57 62,40 48,52
2,90 293 248 215 2,15
0,88 0,78 0,76 0,85 0,93

Unternehmens vor allem im Bereich
der Neubautatigkeit in den nachsten
Jahren noch deutlicher bemerkbar
machen. Die tiberdurchschnittlichen
Materialpreissteigerungen im Zuge
der Coronapandemie und in Folge des
russischen Angriffskrieges gegen die
Ukraine sind mittlerweile gebremst
und stagnierten auf hohem Niveau.
Die Veranderungen am Energiemarkt
haben ebenfalls zu deutlich gestiege-
nen Kosten in der Energieversorgung
fiir Mieter und Unternehmen gefiihrt.
Auch die Inflationsentwicklung ist auf
hohem Niveau gebremst und wird
sich auf alle Bereiche der Wirtschaft
weiterhin negativ auswirken. Die
dynamische Zinsentwicklung hat
sich auf dem Niveau von 3 bis 4 %
eingependelt, es ist davon auszuge-
hen, dass die Zinsentwicklung eher
eine seitliche Entwicklung nimmt.
Die hohen Baukosten in Verbindung
mit den stabilen Bauzinsen von 3 bis
4 % und der geringen Fordermittel-
quote, wirken sich unmittelbar auf
bevorstehende oder bereits geplante
Bauprojekte aus. Die Geschaftspolitik
wird den gesellschaftsvertraglichen
Auftrag weiterhin umsetzen, um
breite Schichten der Bevélkerung mit



Wohnraum zu angemessenen Preisen
durch gedampfte Mieten zu versor-
gen. Das Wachstum des Bestandes
durch Neubau wird allerdings deutlich
schwieriger, da die Neubauvorhaben
im Mietwohnungsbestand durch

die gestiegenen Baukosten und die
gestiegenen Kapitalmarktzinsen nicht
mehr wirtschaftlich herzustellen sind.
Auch der Neubau von Eigentumswoh-
nungen ist derzeit wirtschaftlich nicht
moglich, da trotz hoher Nachfrage,
viele Erwerber die Finanzierung der
deutlich gestiegenen Kaufpreise nicht
finanzieren kénnen.

Die Geschaftsflihrung geht, trotz der
schwierigen Rahmenbedingungen,
auch im Jahr 2024 durch bereits in
Vorjahren begonnene MalRnahmen
weiterhin von einer positiven, aber im
Vergleich zu den Vorjahren gedampften
Gesamtentwicklung fiir die Gesellschaft
aus. Die stabilen Ertrage aus der Haus-
bewirtschaftung gilt es fiir die Zukunft
zu sichern. Die Umsatzerldse aus dem
Bautrdgergeschaft werden, sofern sich
die Rahmenbedingungen nicht signi-
fikant verbessern, in Zukunft deutlich
niedriger ausfallen bzw. kdnnen sogar
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das Ergebnis negativ beeinflussen. Wir
erwarten, dass die Nachfragesituation
auf dem Kaufermarkt sich aufgrund des
zwischenzeitlich sehr stark gestiege-
nen Zinsniveaus und der noch hohen
Baukosten weiterhin zurlickgehen wird.
Projektierte Bautragerprojekte wurden
im zurtickliegenden Geschaftsjahr
zuriickgestellt bzw. in Vorhaben fiir
Bestandsobjekte umgewandelt.

Weiter gestiegene energetische sowie
baurechtliche Anforderungen an den
Wohnungsneubau und knappe Bauka-
pazitaten belasten die Investitionskos-
ten fiir Wohnungsneubauinvestitionen
weiterhin enorm.

Die geplante Novelle des Gebaude-
energiegesetzes (GEG) mit den damit
verbundenen Vorgaben zur Beheizung
wird die Gesellschaft zusatzlich belas-
ten. Durch die Einstufung der Bundes-
forderung fiir effiziente Gebaude (BEG)
von der Europadischen Kommission

als beihilfefrei, kdnnen jedoch fiir den
Austausch von alten Heizanlagen tber
EinzelmaRnahmen Fordermittel in
Anspruch genommen werden, wovon
die Gesellschaft Gebrauch macht. Auch

fiir das Kerngeschaft, u.a. bedingt
durch den weiterhin hohen Zuzug von
Fachkraften in den Landkreis, den
Zuzug von Gefllichteten aus Krisenge-
bieten, der Bestandsbewirtschaftung
erwartet die Gesellschaft im Jahr 2024
eine weiterhin stabile Nachfrage. Die
Gesellschaft geht davon aus, dass auf
dem Wohnungsmarkt auch zukiinftig
ein regionaler Nachfrageiiberhang
bestehen wird.

Zur Sicherung der zukiinftigen Li-
quiditat und aufgrund des volatilen
Marktumfelds haben wir die derzeit
fertig geplanten und in der Projektie-
rung befindlichen NeubaumaRnahmen
in Ammerbuch ,Schlossblick® (teilwei-
se), Dufilingen ,Maltschachstrafie,
Kirchentellinsfurt ,,Martinshaus®,
Gomaringen ,,Hechinger Strafle,
Mdssingen ,,Stotzenhof“ und Pliezhau-
sen ,Tiibinger StralRe“ gestoppt bzw.
liberplant.

Fir das Bautragergeschaft werden

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

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

1,59 Mio. € erwartet. Der Anstieg
resultiert im Wesentlichen aus der
Fertigstellung von diversen Neubau- und
Modernisierungsmafinahmen, aus der
ganzjahrigen Auswirkung von Fertigstel-
lungen (Neubau- und Modernisierungs-
maflinahmen) des Berichtsjahres, aus
deutlich hoheren Betriebs- und Heizkos-
tenabrechnungen in Folge der Energie-
krise sowie aus der Wiedervermietungen
im Rahmen der natirlichen Fluktuation.
Beim Leerstand wird davon ausgegan-
gen, dass es zu einem dhnlichen
Ertragsausfall im Vergleich zum Jahres-
ende 2022 kommen wird, da aufgrund
der aktuellen Rahmenbedingungen we-
niger neue Modernisierungsmafinahmen
begonnen werden.

Den gestiegenen Kosten im Bereich der
Instandhaltungsaufwendungen begeg-
net die Gesellschaft durch die flexible
Steuerung und Ausfiihrung von geplan-
ten Instandhaltungsmafnahmen. Diese
werden laufend liberwacht und kont-
rolliert. Bei den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen werden keine Sondererlése
erwartet und sind daher mit 0,10 Mio. €
eingeplant. Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen werden mit 1,16 Mio. €
eingeplant und liegen damit auf dem
Niveau des Berichtsjahres (1,11 Mio. €).
Beim Zinsaufwand wird ein Anstieg der
Aufwendungen auf 2,06 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 Erhohung der Energieeffizienz
ihres Portfolios vor. Im Geschaftsjahr
2023 wurden durchschnittlich ca.
38,59 € pro gm in Instandhaltungen
und Modernisierungen investiert.

Der seit nun liber zwei Jahren dau-
ernde Angriffskrieg von Russland auf
das Staatsgebiet der Ukraine wirkt
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sich immer stérker auf die europaische
politische und fiskalische Stabilitat
aus. Eine Auswirkung dieses Konflikts
auf Europa, ist der Zinsanstieg der EZB
sowie der starke Anstieg der Energie-
und Rohstoffpreise. Dies hat 2023 zu
einer Kosteninflation in Verbindung
mit einem deutlichen Leitzinsanstieg
gefiihrt. Die Auswirkungen haben
zwischenzeitlich den Immobilienmarkt
erreicht und fiihren zu einem Einbruch
bei der Neubautétigkeit und einer deut-
lichen Zurtickhaltung bei Erwerbern
von Immobilien fiir die Eigennutzung
und Kapitalanlegern. Auf veranderte
negative Rahmenbedingungen, insbe-
sondere Kosteninflation und Zinser-
hohung der Fremdfinanzierungen, hat
die Gesellschaft mit einer Umsteuerung
beim Neubau reagiert. Es ist trotz der
prognostizierten positiven Entwick-
lung auch im Jahr 2024 auch mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen
Kennzahlen zu rechnen.

Auf Basis der unterstellten Annahmen

und unter angemessener Beriicksichti-
gung der aktuellen Unsicherheiten er-

gibt sich flir das Geschéftsjahr 2023 ein
Ergebnis mit einem Jahresiiberschuss

von 2,458 Mio. €.

2.4.2. Chancen- und Risikobericht

Risikobericht

Die Risikostrategie ist darauf ausgerich-
tet, den Fortbestand der Gesellschaft
zu sichern und dariiber hinaus den
Unternehmenswert durch Investitionen
in Neubau und Immobilienbestand
nachhaltig zu steigern. Unternehmeri-
scher Erfolg setzt voraus, dass Chancen
wahrgenommen 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. Bestandsgefahrdende

Risiken sind dabei stets zu vermeiden.
Ein wichtiger Bestandteil der Risi-
kosteuerung ist der regelmafRige
Planungsprozess, der sich im Wesent-
lichen liber 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-Gré-
Ren gegenlibergestellt. Dariiber hinaus
werden unterjdhrige Prognosefort-
schreibungen erstellt, um Abweichun-
gen vom Wirtschaftsplan friihzeitig
auszumachen und steuernd eingreifen
zu kdnnen. Eventuell notwendige
Veranderungen werden danach einge-
leitet und sind darauf ausgerichtet, die
dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzu-
stellen und das Eigenkapital zu starken.
Wesentliche Risiken sind nicht er-
kennbar. Bei umfangreichen Bau- und
ModernisierungsmalRnahmen werden
Machbarkeitsberechnungen, soge-
nannte VoFi-Rechnungen (Vollstandiger
Finanzplan) mit unterschiedlichen
Annahmen - auch hinsichtlich der
langfristigen Zinskonditionen -, erstellt.
Hierbei liegt ein Augenmerk auf der
Cashflow-Entwicklung 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 zukinftige Preisentwicklung
werden auch weiterhin Angebot und
Nachfrage nach Wohnraum mafigeb-
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
Bevdlkerung sowie die Integration von
Migranten eine wichtige Rolle spielen.

Im Bautragergeschaft sind die Ver-
schlechterung der Vermarktungssi-
tuation sowie die Uberschreitung der
geplanten Kosten und Termine die
wesentlichen Risiken. Durch sorgfltige
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 tiber-
wacht. Die weiterhin starke Nachfrage
nach Handwerksunternehmen, die
Probleme bei der Personalbeschaffung,
hohe Energiepreise und die daraus
resultierenden Schwierigkeiten bei
den Kapazitaten konnen zu weiteren
Steigerungen der geplanten Kosten,
aber auch zu Terminverzégerungen
fiihren. Weiterhin steigen durch ent-
sprechende MaRnahmen der Bundes-
und Landespolitik (GEG-Novelle) die
Anforderungen an die Energieeffizienz
der Gebadude 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 Bautrager-
geschéft konnte sich somit negativ auf
die Ertragssituation und den Cashflow
auswirken. Die Marktentwicklungen
werden laufend iberwacht und bewer-
tet, daraus kdnnen sich wesentliche
Risiken ergeben. Um diesen Risiken
entgegenzuwirken, werden alle Abtei-
lungen regelmaRig dafiir sensibilisiert,
Entwicklungen in ihrem Arbeitsbereich
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genau zu beobachten und Verdanderun-
gen zeitnah an die Geschaftsleitung
weiterzugeben. Um mogliche Risiken
zu vermeiden, wurden die derzeit in
Planung befindlichen Projekte fiir das
Bautrdgergeschaft, 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 Riickgang der Nachfrage nach
Wohnimmobilien aus dem Geschafts-
bereich des Bautragergeschafts fiihren.

Bei regulatorischen MalRnahmen durch
die Politik auf dem Gebiet der Woh-
nungswirtschaft (z. B. Mietpreisbremse,
Mietendeckel, Erhhung der Grund-
steuer, CO,-Umlage, weitere Einschran-
kungen und Kiirzungen der KfW-For-
derung) sind mogliche Verdnderungen
kurzfristig zu untersuchen und ggf.
GegenmalRnahmen zu entwickeln. Die
Klimaschutzgesetzgebung und die
damit einhergehenden Anforderungen
und Verpflichtungen fiir den Geb&u-
desektor bzw. die Wohnungswirtschaft
stellen ganz erhebliche Herausforde-
rungen auch fiir unsere Gesellschaft
auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.
Die Gesellschaft fiihrt aktuell eine neue
Software zur Erfassung und Bewertung
samtlicher Objekte auf ihren dulReren
Gebaudezustand sowie den Zustand
der gemeinschaftlichen Raume,
Flachen und Einrichtungen innerhalb
der Gebdude (technisch) ein. Daraus
soll sich ein Mallnahmenprogramm,
insbesondere vor dem Hintergrund der
CO,-Bilanzierung, entwickeln.

Portfolio- und
Bewirtschaftungsrisiken

Den sich in einer Marktsituation mit ho-
her Nachfrage und steigenden Preisen
bietenden Chancen stehen mark-
tlibliche Risiken gegenliber, die die

Gesellschaft iber ein Risikomanage-
mentsystem, dessen Bestandteile Pla-
nungs-, Genehmigungs- und Bericht-
erstattungssysteme sind, liberwacht.
Ziel ist hierbei Risiken aufzudecken,

zu Uberwachen und durch geeignete
Malnahmen zu steuern. Dennoch
bestehen Risiken darin, wenn der
Wohnungsbestand den zeitgemaRen
Wohnbediirfnissen der unterschiedli-
chen Personen- und Haushaltsgruppen
nicht mehr entspricht. Negative Auswir-
kungen kdnnten sich auch durch Ver-
anderungen bei den Mietern z. B. durch
Arbeitslosigkeit, durch Anderungen im
Sozialgeflige, bspw. durch eine langer
anhaltende Rezession oder im famili-
aren Bereich ergeben. Folge kdnnten
Leerstandszeiten, sinkende Mieten oder
hohere Mietausfalle sein. Vorkehrungen
zur Minimierung des Mietausfallrisikos
werden durch standardisierte Boni-
tatsprifungen bei Vermietungen sowie
durch die Identifizierung von prob-
lembehafteten Mietverhéltnissen im
Rahmen eines aktiven Forderungsma-
nagements getroffen. Damit verbunden
ist die Einleitung von angemessenen
GegenmalRnahmen.

Durch die Bildung von Wertberich-
tigungen in angemessener Hohe ist
dieses Risiko bilanziell beriicksichtigt.
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 Energiepreisen
danach wieder anhalten oder sich gar
verstarken, kdnnte die Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Ein-Personen-
und alleinerziehenden Haushalte in
groflen Wohnungen, libersteigen.
Hieraus kdnnen weitere Erlésausfal-

le resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung unter
Einsatz 6ffentlicher Férderung verfolgt
die Gesellschaft daher konsequent das
Ziel, den Betriebskostenanstieg flir

die Mieter dauerhaft zu ddmpfen. Die
Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
Einsparmalnahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Die Vermietung von Gewerbeimmobili-
en trug im Jahr 2023 mit 1,85 Mio. € zu
den Erldsen aus Verpachtung bei. Hier
besteht das Risiko, dass bei Kiindigung
eines Mietverhaltnisses nicht nahtlos
ein Anschlussmieter gefunden werden
kann oder die Anschlussvermietung nur
zu einem niedrigeren Mietpreis moglich
ist. Das Risko fiir Leerstand wird fiir die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
bei den aktuell vermieteten Gewer-
beeinheiten aufgrund der derzeitigen
Nutzer eher als gering angesehen. Neue

Gewerbeobjekte werden aktuell nicht
geplant.
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Personalrisiken

Schon seit Jahren pragt der Fachkraf-
temangel den Arbeitsmarkt entschei-
dend. Durch verschiedene Einflussfak-
toren wie den demografischen Wandel,
die Globalisierung und auch die Digitali-
sierung verandern sich die Anforderun-
gen an potenzielle Mitarbeitende dy-
namisch. Die Nachwuchsférderung ist
ein zentrales Thema im Recruiting, um
die mittel- und langfristigen Personal-
bedarfe adaquat besetzen zu kdnnen.
Um zukiinftig das Wissenstransferma-
nagement nachhaltig sicherzustellen
und zu optimieren, wurde verstarkt auf
den Baustein der Nachwuchsforderung
gesetzt. Die Gesellschaft beschéftigt
derzeit drei Auszubildende im Berufs-
bild ,,immobilienkauffrau/-kaufmann
bzw. Immobilienfachwirt*.

Die Neubesetzung von Personalstellen
ist im Berichtsjahr deutlich schwieriger
geworden. Die Qualitat, Quantitat und
Eignung der Bewerbungen haben deut-
lich nachgelassen. Die Mitarbeiterfluk-
tuation hat durch altersbedingtes Aus-
scheiden und die Verschlechterung der
wohnungswirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen deutlich zugenommen. Fiir
die Nachbesetzung von offenen Stellen
ist es deutlich schwerer geworden
qualifiziertes Personal zu finden.

Zinsanderungsrisiken

Zu den zum Bilanzstichtag bestehen-
den Finanzinstrumenten zéhlen im We-
sentlichen Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande, liquide Mittel
sowie Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten. Die Bankverbindlich-




keiten betreffen nahezu ausschlieflich
langfristige Objektfinanzierungen. Dem
mit den hohen Fremdmitteln einher-
gehenden Zinsanderungsrisiko wird
durch eine breite Streuung der Zinsbin-
dungsfristen begegnet. Die Gesellschaft
halt stets Liquiditatsreserven in ausrei-
chender Hohe vor. Um die Fremdkapi-
talquote weiter zu reduzieren, wurden
bei Prolongationen die Tilgungsraten in
der Regel erhoht. Dem aktuellen Mark-
tumfeld mit steigenden Zinsen tragt die
Gesellschaft zudem durch ein laufen-
des Monitoring der Kapitalmarktent-
wicklung Rechnung und beriicksichtigt
die zu erwartenden Zinsanderungen im
Rahmen der Wirtschaftsplanung und
des Risikomanagements.

Liquiditatsrisiken

Die aktuellen Rahmenbedingungen
stellen mittlerweile deutlich hohere
Anforderungen an das Liquiditdtsma-
nagement als in der Vergangenheit.
Neben operativen unterjahrigen Liqui-
ditdtsplanungen ist auch die mehrjahri-
ge, strategische Liquiditdtsplanung ein
wichtiger Baustein des Risikomanage-
ments der Gesellschaft.

Die Liquiditat des Unternehmens wird
laufend tiberwacht und ist durch dau-
erhafte Erlose aus allen Geschéftsbe-
reichen gegeben. Insbesondere durch
die in der Hausbewirtschaftung auf
den Mietvertragen 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 Hohe von
12,76 Mio. €, kdnnen bei Bedarf durch
vorhandene Angebote verschiedener
Banken kurzfristig erhcht werden.

IT-Risiken

Der Bereich Informationstechnik (IT) und
Verarbeitung von elektronischen Daten
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(EDV) kénnen durch Stérungen, Ausfélle
und Manipulation der IT-Systeme sowie
unautorisierte Zugriffe auf die Unterneh-
mens-IT die Geschaftsablaufe der Gesell-
schaft erheblich beeintrachtigt werden.
Um diesem Risiko zu begegnen, werden
ausschlieBlich am Markt etablierte
Software, die einen hohen Sicherheits-
standard bieten, genutzt. Den seit dem
25. Mai 2016 gestiegenen Anforderungen
an die Datensicherheit durch die EU-Da-
tenschutz-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 fiir ein
moglichst reibungsloses Funktionieren
aller IT-Anwendungen. Die Gesellschaft
arbeitet derzeit mit dem ERP-Systeman-
bieter an einer digitalen Agenda und
sieht in der weiteren Digitalisierung die
Chance, Verwaltungsablaufe effizienter
zu gestalten und dadurch den Verwal-
tungsaufwand dauerhaft zu senken. Die
Anwendung der einheitlichen ERP-Ver-
waltungssoftware Wodis Sigma seit dem
Geschaftsjahr 2019 hat die Basis fiir die
einheitliche Erfassung aller Mieter- und
Objektdaten geschaffen und garantiert
die Grundlage fiir ein zeitnahes und
umfassendes Reporting und Controlling
aller Immobilienaktivitdten. Die Aareon
Deutschland GmbH bietet bereits ein
Update der ERP-Verwaltungssoftware
WodisSigma auf das cloudbasierte Wo-
disYuneo an. Die Umstellung wurde im
Berichtsjahr zurilickgestellt und erfolgt
erst zum September 2025.

Compliance-Risiken

Unser Verhaltenscodex, der rechts-
konformes Handeln vorschreibt und
definiert, ist fiir alle Mitarbeitende
innerhalb der Gesellschaft giiltig und

bindend. Es besteht das Risiko, dass
sich einzelne Mitarbeiter*innen nicht
an diesen Codex halten und entspre-
chende Imageschaden und Verluste
fiir die Gesellschaft entstehen. Jede/r
neue Mitarbeiter*in bekommt die
Verhaltensrichtlinien bei Arbeitsantritt
ausgehandigt und verpflichtet sich,
diese zu befolgen. Zudem werden die
Mitarbeitenden regelmafig auf Compli-
ance-Risiken hingewiesen. Es besteht
eine Unterschriftenregelung, die eine
Zweitunterschrift und eine Plausi-
bilitatskontrolle nach dem Vier-Au-
gen-Prinzip verlangt. Die notwendige
Hierarchiestufe des Unterzeichnenden
ist vom Wert der Rechnung bzw. des
zu erteilenden Auftrags abhangig und
steigt entsprechend.

Chancenbericht

Trotz zunehmender Knappheit bezahl-
baren Wohnraums, aktuell verstarkt
durch die zuriickgehende 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
temporaren Verzicht auf Investitionen
auszugehen. Laut Statistischen Bun-
desamt vom 23.05.2024 ,fiel das Er-
gebnis in 2023 mit 294.400 Wohnungen
besser aus als erwartet. Viele der Fer-
tigstellung diirften aber noch auf die
Genehmigungen von 2022 mit besseren
Finanzierungsbedingungen zuriickzu-
fiihren sein“ (Statistisches Bundesamt:
Haufe News vom 23.05.2024).

Die gestiegenen Material- und
Personalkosten, die gestiegenen
Finanzierungskosten und die hohen
energetischen Anforderungen an den
Neubau sowie Gebdudesanierungen
haben die Preise steigen lassen und
zu Projektstornierungen oder -verzo-
gerungen geflihrt. Damit werden die
von der Bundesregierung avisierten

400.000 neuen Wohnungen pro Jahr
nicht erreicht werden. Damit wird auch
der Nachfragedruck nach Wohnraum
im Geschaftsbereich der Vermietung
weiterhin bestehen bleiben. Aufgrund
der hohen Nachfrage nach Miet-
wohnungen wird sich positiv auf die
Belegung der Wohnungen auswirken.
Daher sehen wir mogliche Chancen zur
Verbesserung der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage bei der Zunahme
unserer Mietertrdge durch die laufen-
den und auch geplanten Neubauten.
Der wachsenden Nachfrage im Bereich
des ,,bezahlbaren“ Wohnens, in dem
die Gesellschaft tatig ist, stehen kaum
neue Angebot gegeniiber.

Der Einbruch der Neubauaktivitaten seit
Mitte 2023 und die gleichzeitig gestie-
genen energetischen Anforderungen
(GEG) auf allen politischen Ebenen an
alteren Bestandsimmobilien kann den
Nachfragedruck nach vergleichbar giins-
tigen Kaufimmobilien im Neubau wieder
erhohen, so dass die Gesellschaft, dann
unter den aktuellen Rahmenbedingun-
gen, mittelfristig und in ausgewahlten
Lagen die Chance sieht positive Ertrage
auch aus dem Bereich des Bautrager-
geschéfts zu erwirtschaften. In der
aktuellen Phase werden keine weiteren
BautragermalRnahmen 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 auf-
gestellt, so dass die Herausforderung
mit Unterstlitzung der im Sommer 2024
eingefiihrten Software (Mevivo Eco),
auch unter Heranziehung des Netz-
werks aus dem Bereich des Handwerks
angegangen werden kann.

Die geplante Einfiihrung eines
Sozialmanagements im Bereich der
Bestandsbewirtschaftung soll zudem
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Beitrage der Mieter durch verantwor-
tungsvolles Handeln unterstiitzen und
helfen und dazu beitragen, dass Forde-
rungsmanagement zu entlasten.

Gesamtaussage zur Risiko-
und Chancensituation

Insgesamt ergab sich in der
Gesamtbeurteilung der Chancen- und
Risikosituation fiir die Gesellschaft

im Geschéftsjahr 2024 im Vergleich

zum Vorjahr eine veranderte
makrookonomische Lage. Diese ist zum
einen auf die Materialpreissteigerungen
und Kapazitatsengpdssen beim
Personal zuriickzufiihren, die zusatzlich
mit den internationalen, inflationaren
Bewegungen in Verbindung stehen.

Diese Entwicklungen gilt es intensiv
und engmaschig weiter zu verfolgen
und soweit méglich den daraus
moglicherweise entstehenden
wirtschaftlichen Projekteffekten durch

addquate MaBRnahmen Rechnung tragen.

Weiterhin wird eine Veranderung der
allgemeinen Erwartung der zukiinftigen
Zinsentwicklung wahrgenommen,
sodass ein weiter leicht steigendes
Zinsniveau im Jahr 2024 entgegen

nicht auszuschliefen ist. Es ist davon
auszugehen, dass dies mittelfristig in
einem Umfang stattfinden wird, der
sich, auch aufgrund der bestehenden
unterschiedlichen Zinsbindungsfristen
ohne besondere Klumpenrisiken, nicht
gravierend auf die Gesellschaft auswirkt.

Der Ausblick fiir 2024 berticksichtigt
alle zum Zeitpunkt der Erstellung
des Jahresabschlusses und des
Lageberichts bekannten Ereignisse,
die die Geschaftsentwicklung der
Gesellschaft beeinflussen konnten.
Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses
Berichts ist nicht abschlieffend
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
relevanten Markte haben wird.

Eine weitere Verschlechterung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist

seit vergangenem Jahr deutlich
eingetreten. Die Stimmung der
Gesamt- und Volkswirtschaft ist
insgesamt deutlich schlechter als

in den Vorjahren. Zuverldssige
Einschatzungen der Auswirkungen
sind aber derzeit nicht moglich.

Erst bei einer langer anhaltenden
Rezession muss mit einem Anstieg der
Mietausfille gerechnet werden. Es sind
zwar keine bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar, jedoch kann es zu
einer negativen Beeinflussung des
zukiinftigen Geschaftsverlaufs auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft kommen.

Die aufgefiihrten Chancen bieten

liber den zugrunde liegenden
Prognosezeitraum hinaus auch
Moglichkeiten fiir die Gesellschaft.
Besonders die Thematiken
Digitalisierung/ Automatisierung und
Klimaneutralitat (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
Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft haben.

Tibingen, den 27. Mai 2024
Kreisbaugesellschaft Tibingen mbH

Geschéftsfiihrung

jAe /é

Matthias Sacher Werner Walz
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Wiedervergabe des
BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieRenden
Ergebnis unserer Priifung haben
wir dem Jahresabschluss zum

31. Dezember 2023 und dem
Lagebericht fiir das Geschaftsjahr
2023, der Kreisbaugesellschaft
Tubingen mbH, Tubingen, den
folgenden uneingeschréankten Be-
statigungsvermerk erteilt:

»Bestatigungsvermerk des
unabhadngigen Abschlusspriifers«

An die Kreisbaugesellschaft Tiibingen
mbH, Tiibingen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss

der Kreisbaugesellschaft Tiibingen
mbH, Tlbingen, - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2023 und
der Gewinn- und Verlustrechnung
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2023 bis zum 31. Dezember 2023
sowie dem Anhang, einschlielich der
Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepriift.
Dariiber hinaus haben wir den
Lagebericht der Kreisbaugesellschaft
Tiibingen mbH, Tlbingen, fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis
zum 31. Dezember 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund
der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse

O

entspricht der beigefiigte
Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen

den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2023 sowie ihrer
Ertragslage flir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2023 bis zum

31. Dezember 2023 und

vermittelt der beigefiigte
Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB
erklaren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen
die Ordnungsmafigkeit des
Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des
Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und
Grundsétzen ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts“ unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhéangig

in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als

Grundlage fiir unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind
verantwortlich fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den
deutschen, flir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir,

dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaéfRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes

Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaliger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von

dolosen Handlungen (d.h. Mani-
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pulationen der Rechnungslegung
und Vermdégensschadigungen) oder
Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des
Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fahigkeit

der Gesellschaft zur Fortfiihrung

der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit,

sofern einschlagig, anzugeben.
Dariiber hinaus sind sie dafiir
verantwortlich, auf der Grundlage
des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatsachliche

oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die
Aufstellung 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
Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und Mallnahmen (Systeme),

die sie als notwendig erachtet

haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich
fur die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses

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 dariiber zu erlangen,

ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern 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
Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes
Mal an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung durchgefiihrte
Priifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.
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Wahrend der Priifung tiben wir
pflichtgemaRes Ermessen aus und

bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dartiber hinaus

O identifizieren und beurteilen wir
die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund
von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und flihren
Priifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere
Priifungsurteile zu dienen.

Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist hoher
als das Risiko, dass aus Irrtiimern
resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte
Unvollstéandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das
AulRerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten konnen.

O gewinnen wir ein Verstandnis
von dem fiir die Priifung des
Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem
und den fiir die Priifung des
Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Malinahmen,
um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Priifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

O beurteilen wir die Angemessenheit
der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden
Angaben.

O  ziehen wir Schlussfolgerungen
liber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie,

auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit

im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame

Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung

der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass

eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet,

im Bestatigungsvermerk auf

die dazugehorigen Angaben

im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser
jeweiliges Priifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise.
Zuklinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch
dazu flihren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mebhr fortfiihren kann.

beurteilen wir Gesamtdarstellung,
Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt
einschlieflich der Angaben
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sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfalle und

Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

beurteilen wir den Einklang

des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage der
Gesellschaft.

flihren wir Priifungshandlungen
zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf

Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise 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

eigenstandiges Prifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht

ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass
kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erértern mit den fiir die
Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten

Umfang und die Zeitplanung

der Priifung sowie bedeutsame
Priifungsfeststellungen, einschlieBlich
etwaiger bedeutsamer Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 9. August 2024

vbw

Verband baden-
wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.
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Bericht des
AUFSICHTSRATS
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Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr eingehend iiber die Tatigkeit der
Gesellschaft, iiber grundsatzliche Fragen der Geschiftspolitik und iiber die
Lage des Unternehmens informiert. Er wurde von der Geschiftsfiihrung
jeweils rechtzeitig und umfassend iiber alle geplanten MaBnahmen und
Tatigkeiten 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
liberwachte die Geschéftsfiihrer und
liberzeugte sich von der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfiihrung.
Detailliert wurde tber die Weiter-
fiihrung der aktuellen Neubau- und
SanierungsmaRnahmen berichtet. In
den Sitzungen gab die Geschftsfiih-
rung einen ausfiihrlichen Bericht zum
Sanierungsprogramm 2021 - 2024
und berichtete tiber die laufenden
NeubaumaRnahmen. Die veranderten
Rahmenbedingungen in der Bau- und
Kreditwirtschaft sowie die Verande-
rungen offentlicher Férdermittel und
deren Auswirkungen auf die regionale
Immobilienentwicklung wurde umfas-
send erdrtert und die weitere Vorge-
hensweise bei den einzelnen Neubau-
vorhaben und Projektentwicklungen
beschlossen.

Folgende Beschliisse wurden fiir die
Durchfiihrung von Neubaumafnah-
men und Sanierungen gefasst:

e Energetische Sanierung und Auf-
stockung ,,Juchtlensraf’e“in der
Gemeinde Pliezhausen

¢ Neubau auf dem Bestandsgrund-
stiick ,Hinter Hofen, 3,5, 7“ in der
Gemeinde Ofterdingen

® Neubau von 20 Wohnungen in der
,Haldenstralte 1“ in der Gemeinde
Pliezhausen

Der Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunterneh-

men e.V., Stuttgart, hat den Jahresab-
schluss und den Lagebericht fiir das
Jahr 2023, sowie das Rechnungswesen,
die Ordnungsmaligkeit der Geschafts-
flihrung und die wirtschaftlichen Ver-
haltnisse des Unternehmens gepriift.
Der uneingeschrankte Bestatigungs-
vermerk wurde erteilt. Auftragsgeman
wurde auch die Priifung gemass § 53
Haushaltsgrundsatzegesetz und der
Makler- und Bautragerverordnung
vorgenommen.

Im Berichtsjahr erfolgte die Wieder-
bzw. Neubestellung des Aufsichtsrates
sowie die Wahl des Vorsitzenden des
Aufsichtsrates und dessen Stellvertre-
ter. Die Mitglieder des Aufsichtsrates
sowie dessen Vorsitz und Vertretung
wurden von den Gesellschaftern erneut
bestellt.Die Geschéftsfiihrung hat die
gestellten Aufgaben ordnungsgemafd
und gewissenhaft erfiillt, sie hat wirt-
schaftlich und verantwortungsbewusst
gehandelt. Uber das Ergebnis der
Priifung wird der Priifer des Verbandes
dem Aufsichtsrat in seiner nachsten
Sitzung berichten.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei der
Geschéftsfiihrung und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern flr ihren
Beitrag zum positiven Ergebnis des
Geschéftsjahres 2023 und ihren Einsatz
im Interesse, zum Wohl und Nutzen der
Gesellschaft.

Tubingen, den 27.05.2024

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Hﬁmc&«h Nl —

Joachim Walter, Landrat
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»Die Bereitstellung und Erneuerung von sicherem und bezahlbarem
Wohnraum ist eine der wichtigsten Aufgaben unserer Zeit. Dabei
kommt dem Thema Nachhaltigkeit immer besondere Bedeutung zu.
Dem tréigt die Kreisbau Rechnung, indem sie eine umfassende Nach-
haltigkeitsstrategie verabschiedet hat.“

Matthias Sacher,
Vorsitzender der Geschaftsflihrung Kreisbaugesellschaft Tibingen
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