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VORWORT
KREISBAUGESELLSCHAFT TÜBINGEN

Die Rahmenbedingungen waren für die Immobilien- und Wohnungswirtschaft auch 
2024 nicht günstig. Zwar hat sich die Lage am Kapitalmarkt etwas entspannt, doch 
erschweren energiepolitische Vorgaben, der Fachkräftemangel, lange und aufwendige 
Genehmigungsverfahren sowie die nach wie vor hohen Baukosten den Neubau und 
die Sanierung unseres Bestandes. Dennoch ist es der Kreisbaugesellschaft gelungen, 
wesentliche Projekte voranzubringen. Somit trägt die Kreisbau einen entscheidenden Teil 
zur Wohnraumversorgung, insbesondere von mittleren und unteren Einkommensschichten 
im Landkreis Tübingen bei. Im Neubausegment entstehen mit dem Projekt „Hinter 
Höfen“ in Ofterdingen 27 öffentlich geförderte Mietwohnungen. Gleichzeitig bereiten wir 
mehrere Bauvorhaben für die kommenden Jahre vor, wie etwa das Projekt „Im Ilgengärtle“ 
in Nehren, bei dem anstelle von fünf überalterten Bestandsgebäuden moderner und 
energieeffizienter Wohnraum für insgesamt 41 Haushalte entstehen soll. Ein weiterer 
Schwerpunkt unserer Geschäftstätigkeit lag und liegt in der konsequenten Umsetzung 
unseres Sanierungsprogramms. Durch die energetische Sanierung unserer älteren 
Wohnungsbestände wird ein wirksamer Beitrag auf dem Weg zur Klimaneutralität geleistet.

Auch in diesem Jahr möchten wir unseren langjährigen Mieterinnen und Mietern 
ausdrücklich danken. Ihre Verbundenheit mit der Kreisbaugesellschaft Tübingen und 
ihr Vertrauen in unsere Arbeit sind ein wertvoller Rückhalt für unser tägliches Handeln. 
Ebenso sprechen wir dem Aufsichtsrat und den Gesellschaftern unseren herzlichen Dank 
aus. Sie begleiten und unterstützen die Gesellschaft beratend und kontrollierend, und 
leisten mit ihrer Mitwirkung einen wichtigen Beitrag zur strategischen Ausrichtung. Die 
Sitzungen des Aufsichtsrates sowie die Gesellschafterversammlung fanden im Berichtsjahr 
ordnungsgemäß statt. Unter der Leitung von Herrn Landrat Joachim Walter stand uns 
der Aufsichtsrat dabei jederzeit konstruktiv und verlässlich zur Seite. Auch durch die 
Bereitstellung von Baugrundstücken und ihre Impulse bei städtebaulichen Themen prägen 
die Gesellschafter aktiv unsere Geschäftspolitik mit.

Für die vertrauensvolle und partnerschaftliche Zusammenarbeit danken wir darüber 
hinaus unseren Geschäftspartnern, den zuständigen Behörden und allen kommunalen 
Vertretern.

Tübingen, 31. Juli 2025 

Kreisbaugesellschaft Tübingen mbH

Geschäftsführung

Matthias Sacher	          	 Werner Walz

Die Voraussetzungen zur Schaffung von wirtschaftlichem und zugleich sozialverträglichem 
Wohnraum und dessen Bewirtschaftung wurden in den vergangenen Jahren immer 
komplexer. Dennoch konnten wir unseren Auftrag, im Landkreis Tübingen eine 
sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung zu gewährleisten, auch im 
Geschäftsjahr 2024 erfolgreich erfüllen. In enger Partnerschaft mit den Kommunen ist 
uns die Bewältigung der vielfältigen Herausforderungen gelungen.
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Bilanzsumme
 	 208.919.330,46 € 

Eigenkapital
 	 54.798.825,19 € 

Anlagevermögen
 	 192.207.140,11 € 

Umlaufvermögen
 	 16.697.430,55 € 

Verbindlichkeiten

 	 151.196.261,45 € 

Eigenkapitalquote
26,23 %

Pflegeeinheiten
42

Garagen
895

Wohn- und Nutzfläche gesamt
174.137,21 m² Durchschnittliche Sollmiete 

Wohnfläche: 8,00 €/m²

Mietwohnungen
2.371

10.897.250,03 € 
davon in Neubau Mietwohnungen

davon in Neubau Eigentumswohnungen
 	 3.394.414,96 € 

davon in Instandhaltungen

davon in Generalsanierungen
 	 1.759.242,69 € 

26,38 €/m2  Wohn-/Nutzfläche 
Gebäudeerhaltungskoeffizient

Wohnungsbestand

Unternehmenszahlen

Gewerbliche Einheiten
48

Investitionsvolumen

Wohnungsfremdverwaltung

Personalsituation (durchschnittlich)

Gewerbliche Einheiten

55535
Eigentumswohnungen

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS

Joachim Walter, Vorsitzender
Landrat des Landkreises Tübingen

Hans Lamparter, stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der Kreissparkasse 
Tübingen

Michael Bulander, stellvertretender Vorsitzender
Oberbürgermeister der Stadt Mössingen	

Boris Palmer, stellvertretender Vorsitzender
Oberbürgermeister der Universitätsstadt Tübingen

Bernd Haug
Bürgermeister der Gemeinde Kirchentellinsfurt 

Thomas Hölsch
Bürgermeister der Gemeinde Dußlingen 

Florian King
Bürgermeister der Gemeinde Bodelshausen 

Thomas Engesser
Bürgermeister der Gemeinde Dettenhausen

Egon Betz
Bürgermeister der Gemeinde Nehren 

MITGLIEDSCHAFTEN

vbw Verband baden-württembergischer  
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., 
Stuttgart

Vereinigung Baden-Württembergischer 
Kommunaler Wohnungsunternehmen, Heidelberg

Freundeskreis der Immobilienwirtschaft 
an der Hochschule Nürtingen-Geislingen

Bundesverband für Wohnen und  
Stadtentwicklung e.V., Bonn

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

Initiative Wohnen.2050 e.V., Frankfurt am Main

 	 2.908.620,71 € 

 	

 	 2.834.971,67 € 

MITGLIEDER DER GESCHÄFTSFÜHRUNG

Matthias Sacher, Vorsitzender der Geschäftsführung
Werner Walz, Geschäftsführer (in Teilzeit)

1 Hauptamtlicher Geschäftsführer
1 Hauptamtlicher Geschäftsführer in Teilzeit
19 Mitarbeiter in Vollzeit
11 Mitarbeiter in Teilzeit
3 Auszubildende



Rechnungswesen Baukosten-
controlling

Unternehmens-
kommunikation

Mietbetreuung Eigentum Bauen und
Bestandsentwicklung

Empfang und
Haustechnik

Auszubildende

Philipp Dworschak

Monika Ankele

Holger Flaisch
stv. Teamleiter

Karl-Heinz Fritz
Teamleiter

Katja Schmitt-Saymali

Leonie Fritz

Simon Baiker

Selina Schwedhelm

Katarina Bilkic
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MITARBEITENDE  
der Kreisbau Tübingen
Stand 31.12.2024

Matthias Sacher
Vorsitzender der

Geschäftsführung

Werner Walz
Geschäftsführung

Geschäftsführung

Daniela Mertin

Thomas Kelm Nicole Petrowsky

Veronika Fellerhoff

Alexandra Steinhilber
Sekretariat

Sabrina von Lucke
Assistenz der

Geschäftsführung

Greta Hess
Nachhaltigkeit

und Kommunikation

Iris Reiß-Ruckgaber

Yvonne Millinger

Katharina Heininger

Meik Hilpert
Teamleiter

Karin Däuber

Jennifer Mühl

Jens Pätzold

Tanja Köhler

Diamatina Katz

Elisabeth Klaiber
Teamleiterin

Antje Baur

Susann Geyer

Stefanie
Gerbershagen-Seibold

Beyza Özcan 

Alexander Millinger

Sabrina Dutschke Jule Fries

Mira Nolte

Dennis Schwarz



Geschäftsbericht 2024  |    Kreisbau Tübingen    |    Seite 11

PROJEKTE
BAUFERTIGSTELLUNGEN
PROJEKTE IM BAU
PROJEKTE IN PLANUNG
PRÄMIERTES OBJEKT
INVESTITIONEN IN DIE ZUKUNFT

BAU|GESELLSCHAFTER Anteile in € Anteile in %

Landkreis Tübingen 309.400 28,33

Kreissparkasse Tübingen 277.680 25,42

Stadt Mössingen 216.320 19,81

Universitätsstadt Tübingen 111.800 10,24

Gemeinde Kirchentellinsfurt 46.800 4,28

Gemeinde Dußlingen 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 0,24

Gemeinde Starzach 2.600 0,24

Stammkapital Gesamt 1.092.000 100,00

Anteile
DER GESELLSCHAFTER



BAUFERTIGSTELLUNGEN

PROJEKTBESCHREIBUNG

Mit der Bezugsfertigstellung im Juli 2025 hat die Kreisbaugesellschaft 
ein anspruchsvolles Neubauprojekt im Süden Tübingens erfolgreich 
abgeschlossen. Auf dem rund 4.400 Quadratmeter großen, ehemaligen 
Verlagsareal entstanden in der Christophstraße 36 und 38 insgesamt 
23 Miet- und Eigentumswohnungen. Die Kreisbau realisierte zwei von 
insgesamt fünf Wohn- und Geschäftshäusern innerhalb eines gemeinsamen 
Quartierskonzepts.

Das Projekt ist Teil einer kooperativen Quartiersentwicklung, die in enger 
Abstimmung mit dem früheren Grundstückseigentümer sowie einer 
Baugruppe entstand. Die Gebäude der Kreisbau liegen im rückversetzten 
Bereich des Grundstücks und sind über eine gemeinsam genutzte 
Tiefgarage und einen gestalteten Innenhof mit den weiteren Neubauten der 
Nachbarn verbunden.

Neben der Schaffung von barrierefreien, familien- und seniorengerechten 
Wohnungen stand bei der Planung auch die Nachhaltigkeit im Vordergrund: 
Alle Gebäude wurden im KfW-Energieeffizienzstandard 55 errichtet und an 
das Tübinger Fernwärmenetz angeschlossen.

Ursprünglich als reine Bauträgermaßnahme geplant, hat die Kreisbau 
angesichts der angespannten Marktlage flexibel reagiert und einen Teil 
der Wohneinheiten zur Vermietung angeboten. Acht Wohnungen wurden 
vermietet und 15 verkauft. Insgesamt umfasst das Bauvorhaben 1.863 
Quadratmeter Wohnfläche.

Der Projektverlauf war durch mehrere externe Einflüsse geprägt, die eine 
besondere Herausforderung für Planung und Ausführung darstellten. 
Durch die Corona-Pandemie, Materialengpässe, gestiegene Baupreise 
verzögerten sich einzelne Bauabschnitte. Die Realisierung der gesamten 
Außenanlagen des Quartiers ist für das vierte Quartal 2025 vorgesehen.

PLANUNG & BAULEITUNG
a+r Architekten GmbH, Tübingen, beauftragt mit Leistungsphase 1-9

Wohneinheiten 
8 Miet- und 

15 Eigentums-
wohnungen

Wohn-/Nutzfläche
1.863 m2

Heizungsart
Fernwärme

Fertigstellung
Juli 2025

Baubeginn
August 2022

TÜBINGEN
CHRISTOPHSTRASSE 36 UND 38

Kreisbau Tübingen | Geschäftsbericht 2024 | Seite 13
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BAUFERTIGSTELLUNGEN
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PROJEKTBESCHREIBUNG

Nach knapp zwei Jahren Bauzeit wurde die umfassende Sanierung 
und Erweiterung der Wohngebäude in der Juchtlenstraße 33 und 
35 erfolgreich abgeschlossen. Die ursprünglich zwölf Wohnungen 
wurden vollständig kernsaniert und im Zuge einer Neuaufteilung des 
Grundrisses sowie einer Aufstockung in Holzrahmenbauweise um sechs 
weitere Wohneinheiten ergänzt. Damit stehen künftig 18 moderne und 
energetisch optimierte Wohnungen zur Verfügung – darunter mehrere 
alters- und behindertenfreundlich gestaltete Einheiten.

Die Umsetzung erforderte die vollständige Entmietung der Gebäude. 
Neben einer vollständigen Erneuerung der Sanitär-, Heizungs- und 
Elektroinstallationen wurden die Gebäude energetisch zukunftsfähig 
aufgestellt. Sie erfüllen nun den KfW-Effizienzhausstandard 55 und 
werden über eine Pelletheizung versorgt. Ein integriertes Lüftungssystem 
sorgt für Feuchteschutz und beugt Schimmelbildung vor.

Durch Rückbauarbeiten und die aufwendigen Rohbauarbeiten 
verlängerte sich die Bauzeit gegenüber der ursprünglichen Planung. 
Die Wohnungen sind seit August/September 2025 bezugsfertig. Die 
Fertigstellung der Außenanlagen ist in diesem Jahr vorgesehen. 
Auf dem Dach werden Photovoltaikanlagen installiert, die mit einem 
Mieterstrommodell betrieben werden. Dies trägt zu mehr Energieeffizienz 
und zur Senkung der Nebenkosten bei.

PLANUNG & BAULEITUNG
Schwille Architektenpartnerschaft mbB, Reutlingen

Wohneinheiten 
18

Wohn-/Nutzfläche
alt 977 m2

neu 1.241 m²

Heizungsart
Pellets

Fertigstellung
August/September 

2025

Baubeginn
September 2023

PLIEZHAUSEN
JUCHTLENSTRASSE 33 UND 35



PROJEKTE IM BAU
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PROJEKTBESCHREIBUNG

In Bodelshausen schreitet die umfassende Sanierung 
der Wohnanlagen in der Roßbergstraße und Teckstraße 
planmäßig voran. Seit Februar 2025 modernisiert die 
Kreisbaugesellschaft Tübingen insgesamt 64 Wohnungen 
in vier Mehrfamilienhäusern im bewohnten Zustand. Die 
Maßnahme ist in vier Bauabschnitte gegliedert und soll 
Anfang 2026 abgeschlossen sein.

Die Sanierungsarbeiten in Bauabschnitt 1 (Roßbergstr. 
14+16 und Teckstr. 7) und Bauabschnitt 2 (Roßbergstr. 
10+12 und Teckstr. 5) umfassen neben der vollständigen 
Erneuerung der Gebäudehüllen auch die Dämmung von 
Dach, Fassade und Kellerdecken sowie den Austausch 
der Fenster. In diesen beiden Bauabschnitten sowie in 
den Bauabschnitten 3 (Roßbergstr. 6+8 und Teckstr. 3) 
und 4 (Roßbergstr. 2+4 und Teckstr. 1) erfolgen zudem 
Strangsanierungen inklusive einer Modernisierung der 
Bäder. Die Gebäude erhalten ebenso neue Vorstellbalkone.

Vor allem die energetische Ertüchtigung war der 
Kreisbau bei der Sanierung wichtig: Künftig erfolgt die 
Wärmeversorgung über moderne Wärmepumpentechnik. 
Aufgrund fehlender Netzkapazitäten musste dafür eine 
zusätzliche Trafostation errichtet werden. Ziel ist es, den 
Energieverbrauch und die Betriebskosten der Mieter 
dauerhaft zu senken und gleichzeitig die CO₂-Emissionen 
deutlich zu reduzieren.

Wohneinheiten 
64

Wohn-/Nutzfläche
4.942,8 m2

Heizungsart
Wärmepumpe

Fertigstellung
voraussichtlich
Jan./Feb. 2026

Baubeginn
Februar 2025

BODELSHAUSEN
ROSSBERGSTRASSE 2-16 UND TECKSTRASSE 1-7

Da die Arbeiten im bewohnten Zustand durchgeführt 
werden, können die über 100 Mieter während der Bauzeit 
in ihren Wohnungen bleiben und sparen sich einen 
aufwendigen Umzug. Um den Ablauf so reibungslos wie 
möglich zu gestalten, fand vor Beginn der Maßnahme 
eine Informationsveranstaltung für die Bewohner statt, 
bei der Fragen geklärt und individuelle Wünsche, etwa 
zur Badezimmereinrichtung, aufgenommen wurden. Auf 
den Dachflächen werden Photovoltaikanlagen installiert 
und mit einem Mieterstrommodell betrieben.

PLANUNG & BAULEITUNG
B&O Bau Baden-Württemberg GmbH, Stuttgart

Im Rahmen der energetischen Sanierung werden auch die Bäder komplett modernisiert 
und durch die Zusammenlegung mit den bislang getrenten Toiletten deutlich geräumiger.
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PROJEKTE IM BAU

PROJEKTBESCHREIBUNG

In Ofterdingen entsteht ein neues Wohnquartier mit insgesamt 27 
Mietwohnungen. Auf den Grundstücken Silcherstraße 11 sowie 
Goethestraße 9 und 10 werden aktuell drei moderne, dreigeschossige 
Mehrfamilienhäuser mit rund 1.930 Quadratmetern Wohnfläche 
errichtet.

Nach Abriss des letzten Bestandgebäudes im Dezember 2024 erfolgte 
der Spatenstich am 20. Mai 2025. Die geplante Fertigstellung ist für 
Ende 2026 vorgesehen.

Aus vormals zwölf Wohnungen entstehen nun auf dem gleichen 
Areal 27 neue, energieeffiziente Wohneinheiten. Alle drei Gebäude 
werden teilunterkellert. Zudem entstehen 44 Außenstellplätze für 
die künftigen Bewohner. Die neue Wohnbebauung wird nach KfW-55-
Standard errichtet und über eine Wärmepumpe mit Energie versorgt. 
Der erhöhte Strombedarf erfordert die Einrichtung einer zusätzlichen 
Trafostation. Auf den Dachflächen der drei Gebäude werden 
Photovoltaik-Anlagen installiert, die mit einem Mieterstrommodell 
betrieben werden und zur Steigerung der Energieeffizienz der Häuser 
beitragen. 

Ein besonderes Augenmerk gilt dem alten Nussbaum auf dem 
Grundstück. Dieser soll idealerweise erhalten bleiben.

PLANUNG
Hönle Architektenpartnerschaft, Rottenburg a.N. 
(bis Leistungsphase 4)

GENERALUNTERNEHMER
Moser GmbH & Co. KG, NL Stuttgart 
(ab Leistungsphase 5)

Wohneinheiten 
27

Wohn-/Nutzfläche
1.926 m2

Heizungsart
Wärmepumpe

Fertigstellung
voraussichtlich

Nov. 2026

Baubeginn
Mai 2025
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OFTERDINGEN
HINTER HÖFEN 3-7
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PROJEKTE IN PLANUNG

PROJEKTBESCHREIBUNG

In Nehren plant die Kreisbaugesellschaft Tübingen den 
Neubau mehrerer Mehrfamilienhäuser mit insgesamt 41 
Wohnungen und rund 2.990 Quadratmetern Wohnfläche. 
Die Gebäude sollen um einen gemeinschaftlich 
gestalteten Innenbereich angeordnet werden und 
modernen, energieeffizienten Wohnraum schaffen.

Der Neubau ersetzt fünf bestehende Vierfamilienhäuser 
in der Straße Im Ilgengärtle 9 und 11 sowie im Lindenweg 
2, 4 und 6. Diese Gebäude stammen aus den 1940er-
Jahren und weisen nach einer Nutzungsdauer von 
rund 80 Jahren einen erheblichen baulichen und 
energetischen Sanierungsbedarf auf, der eine zeitgemäße 
Modernisierung wirtschaftlich nicht mehr möglich macht. 

Wohneinheiten 
41

Baubeginn
voraussichtlich 
2. Quartal 2026

Fertigstellung
voraussichtlich
1. Quartal 2028

Mineralit 
Plattenelement

Keller 434,50
Fahrräder

TG

433,80

1,
25

25
2,

25
25

32
2,

23
50

NEHREN
IM ILGENGÄRTLE (IM GÄRTLE)

Die Entwicklung des Quartiers wurde im Austausch mit 
der Gemeindeverwaltung abgestimmt. Der Baubeginn ist 
für das zweite Quartal 2026 geplant, die Fertigstellung 
der neuen Wohnanlage ist für das erste Quartal 2028 
vorgesehen.

PLANUNG 
Denninger Architekten, Mössingen (bis Leistungsphase 4)

GENERALUNTERNEHMER 
Geiger Schlüsselfertigbau, Stuttgart / Herrenberg 
(ab Leistungsphase 5)

GEPLANTE BAUKOSTEN 
voraussichtlich 10 Mio. Euro

Heizungsart
Nahwärmenetz 

mit Pelletheizung 
und Gasspitzen-

lastkessel

Wohn-/Nutzfläche
2.994 m2



LANDESARCHITEKTENKAMMER 
ZEICHNET BAUPROJEKT „TÜBINGER REGAL“
FÜR BEISPIELHAFTES BAUEN AUS

PRÄMIERTES OBJEKT

Das als „Tübinger Regal“ bekannte Gebäude im Heuberger-Tor-Weg 3 ist ein 
Wohnhaus für Geflüchtete und Studierende. Das Preisgericht bezeichnet das 
aus recycelten Baustoffen erstellte Mehrfamilienhaus als „beispielgebend 
für Architektur und Stadtgestaltung sowie für das Wohlbefinden und das 
Zusammenleben von Menschen“.

Eine siebenköpfige Jury wählte aus insgesamt 105 Wettbewerbseinreichungen 
23 Objekte aus. Bei der Entscheidung der Preisrichter waren insbesondere die 
äußere Gestaltung, die Proportion und innere Raumkonzeption des Baukörpers, 
die Verwendung der Baustoffe sowie die Berücksichtigung des städtebaulichen 
Kontexts und der Umwelt ausschlaggebend. Die Auszeichnung gilt daher den 
Bauherren und Planern gleichermaßen.

Das vom Tübinger Architekturbüro Danner Yildiz Architekten GmbH und 
dem Studio Schwitalla aus Berlin geplante Modellprojekt soll als integrative 
Unterbringung für Geflüchtete und Studierende dienen. Langfristig soll in 
den 2-4-Zimmerwohnungen und Mikro-Apartments auf vier Geschoßen 
bezahlbares, ökologisches Wohnen für ca. 50 Personen ermöglicht werden.

Die offenen Treppen und Laubengänge begünstigen Begegnung und 
Kommunikation unter den Bewohnerinnen und Bewohnern. Besonders an 
der Bauausführung ist neben dem Stahlbeton-Regal, das die wesentlichen 
Installationen beherbergt, die nichtragende Außenfassade, die aus Holz und 
recycelten Ziegeln gefertigt wurde. Die Gestaltung der Außenbereiche übernahm 
das Büro Stefan Fromm Landschaftsarchitekten aus Dettenhausen.

Die Geschäftsführer der Tübinger Kreisbaugesellschaft, Matthias Sacher und 
Werner Walz zeigen sich über den Anklang des Bauprojekts „Tübinger Regal“ 
stolz: „Wir freuen uns sehr über die Prämierung unseres Objekts durch die 
Landesarchitektenkammer. Dies unterstreicht die hohe architektonische 
Qualität und würdigt zugleich die Bedeutung sozial integrativen Bauens. Dies 
zu berücksichtigen und in ökologischer Bauweise umzusetzen, war uns als 
Bauherren ein wichtiges Anliegen.“

Im Rahmen der Preisverleihung am 12. November 2025 erhält die Kreis-
baugesellschaft Tübingen eine Plakette sowie eine Urkunde.
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INVESTITIONEN
IN DIE ZUKUNFT

1.759.242,69 €

(Bautätigkeit + Gebäudeerhaltungskoeffizient)

davon in Neubau Mietwohnungen

davon in Neubau Eigentumswohnungen

davon in Instandhaltungen

davon in Generalsanierungen

Investitionsvolumen des Geschäftsjahrs 2024

3.394.414,96 €

10.897.250,03 €Gesamtinvestitionsvolumen	

Die Geschäftsjahre 2014 bis 2024 im Überblick

Entwicklung Gesamtinvestitionsvolumen

Entwicklung Jahresüberschuss

Entwicklung Bilanzsumme
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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 Tübingen 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 öffentlich geförderter Wohnungen erfüllt die 
Kreisbau ihren Auftrag, Wohnraum für alle Einkommensschichten der 
Bevölkerung zur Verfügung zu stellen. Im Geschäftsjahr 2024 hat das Unternehmen                             
5,1 Millionen € in den Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen investiert. Für 
die Sanierung und Modernisierung des Immobilienbestands wurden im gleichen 
Zeitraum zusätzlich rund 4,6 Millionen € aufgewendet. Dies leistet wiederum einen 
Beitrag für einen energieeffizienten Betrieb der Objekte der Kreisbaugesellschaft.

2.908.620,71 €

2.834.971,67 €
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STRATEGIE

Gebäude Anteil
bis 1918 0 0,0%
1919 - 1948 0 0,0%
1949 - 1977 290 80,8%
1978 - 1990 22 6,1%
1991 - 2000 14 3,9%
2001 - 2010 1 0,3%
2010 - Heute 32 8,9%

Die Tabelle und das Diagramm zeigen 
die Anzahl der Gebäude und deren 
Anteil nach den Baujahren.

Das Gebäudeportfolio ermöglicht eine schnelle Objektinformation zu sämtlichen 
Bestandsgebäuden, deren Baujahren und Wohneinheiten.

GEBÄUDEPORTFOLIO
Übersicht der Liegenschaften

der Gebäude 
haben 2 bis 8 

Wohneinheiten
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1919-1948 1949-1977 1978-1990 2001-20101991-2000 2010-Heute

Gebäude Anteil
1 WE 4 1,1%
2-8 WE 308 85,8%
9-25 WE 41 11,4%
26-50 WE 6 1,7%
51-100 WE 0 0,0%

Die Tabelle und das Diagramm zeigen 
die Anzahl und den Anteil der Gebäude 
bezogen auf ihre Größe in Wohnein-
heiten (WE).

GE
BÄ

UD
E

WOHNEINHEITEN

300

350

200

100

250

150

50

0
51-10026-509-252-81

85,8%

Um dies auch weiterhin zu gewährleisten, achtet 
die Kreisbau auf die nachhaltige Errichtung und 
energieeffiziente Bewirtschaftung ihrer Wohnungs-
bestände. Der Erweiterung und der Erhalt des Wohnungs-
bestandes bei gleichzeitiger Umsetzung der Vorgaben 
zur Klimaneutralität bis zum Jahr 2040 ist eine große 
Herausforderung für das Unternehmen. Der Aspekt der 
Nachhaltigkeit ist daher in der Unternehmensstrategie der 
Kreisbaugesellschaft Tübingen fest verankert und in eine 
eigene Nachhaltigkeitsstrategie gefasst.

Daneben werden die operativen Geschäftsprozesse 
regelmäßig an den spezifischen Anforderungen der 
Nachhaltigkeit gemessen, bewertet und angepasst. Die 
Kreisbaugesellschaft Tübingen tut dies unter besonderer 
Berücksichtigung der Sustainable Development Goals 
(SDG) der Vereinten Nationen, der Global Reporting 
Initiative (GRI) sowie der Corporate Sustainable Reporting 
Directive (CSRD) der Europäischen Union.

Um die Nachhaltigkeitsstrategie umzusetzen, deren 
Einhaltung zu überprüfen und sie weiterzuentwickeln, 
wurde im Unternehmen eine eigene Stabsstelle für 
Nachhaltigkeitsmanagement eingerichtet, die direkt der 
Geschäftsführung zugeordnet ist. Einmal im Jahr erfolgt 
eine umfangreiche Berichterstattung der Geschäftsführung 
und der Belegschaft über Erfolge und Problemstellungen 
bei der Erreichung der Nachhaltigkeitsziele.

Der Fokus des Nachhaltigkeitsmanagements liegt dabei 
auf den folgenden Maßnahmen:

•	   Bereitstellung von Wohnraum für Menschen mit 
geringem bis mittlerem Einkommen 

•	   Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen  
zur Energieeffizienz und Reduzierung von CO2-
Emissionen

•	   Nachverdichtungskonzepte
•	   Realisierung von energieeinsparenden 

Quartierskonzepten
•	   Ausbau der Nahwärmenetze sowohl für 

Neubauquartiere als auch Anschluss von 
Bestandsgebäuden

•	   Heizungssanierungsprogramme
•	   Aufstockungen bzw. Dachausbauten und 

Grundrissoptimierungen
•	   Digitalisierungsmaßnahmen
•	   Unterstützung regionaler Partnerunternehmen 

durch regelmäßige Beauftragung
•	   Regelmäßiges Controlling der Kostenentwicklung 

der Baumaßnahmen
•	   Jährliche Erstellung eines Verbrauchs- und 

Emissionsmonitorings anhand der Software 
mevivoECO

Zu den wesentlichen Aspekten der Nachhaltigkeit 
gehört außerdem ein sozial ausgewogenes Mieten-
entwicklungskonzept. Die Mieten der Kreisbau-
Bestände befinden sich in der Regel im gesamten 
Landkreis Tübingen unterhalb der ortsüblichen 
Vergleichsmieten von 8,17 Euro pro m². Mit durch-
schnittlich 8,16 Euro pro m² liegen diese sogar im ange-
spannten Wohnungsmarkt der Universitätsstadt 
Tübingen weit unter dem lokalen Mietspiegel. Mit ihrer 
über 80-jährigen Unternehmensgeschichte  verbindet 
die Kreisbaugesellschaft wirtschaftliches Handeln 
mit sozialer und ökologischer Verantwortung und 
setzt Nachhaltigkeitsziele in allen Unternehmens- 
bereichen um.

Die Kreisbaugesellschaft Tübingen mbH hat als kom-
munales Wohnungsbauunternehmen den zentralen 
Auftrag, im Landkreis Tübingen bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen und zu sichern. Mit ihren knapp 
2.400 Mietwohnungen trägt sie eine besondere Ver-
antwortung für die Gestaltung und Entwicklung der 
baulich verdichteten Lebensräume.

durchschnittliche 
Netto-Kaltmiete 

unserer Wohnungen 
im Landkreis Tübingen

8,17 
Euro/m2 
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PROZESSMANAGEMENT UMWELT

Die klare Fokussierung auf nachhaltiges Wirtschaften 
soll in die täglichen Abläufe eingebettet und Schritt 
für Schritt auf die gesamte Wertschöpfungskette 
ausgeweitet werden.

Das interne Controlling übernimmt dabei die Rolle 
eines zentralen Instruments zur Planung, Steuerung 
und Berichterstattung. Unternehmensintern sind alle 
Mitarbeitenden durch die bestehende Compliance-
Regelung auf regelkonforme Abläufe bei sämtlichen 
Vergaben und Beauftragungen verpflichtet. 

Durch die langjährige und vertrauensvolle Zusammen-
arbeit mit regionalen Partnern und Dienstleistern soll 
sichergestellt werden, dass soziale und ökologische 
Standards bei der Auftragsvergabe eingehalten und 
entsprechende Nachweise zu Prozessen, Produktion 
und Lieferketten vorgelegt werden. Für die Darstellung 
der Leistungsindikatoren verwendet die Kreisbau 
Tübingen die vom GdW erarbeiteten Kennzahlen für die 
„Nachhaltigkeitsberichtserstattung in der Wohnungs-
wirtschaft“:

GESAMTENERGIEVERBRAUCH

Die Tabelle zeigt den heizwertbezogenen und klimabereinigten Gesamtenergieverbrauch für Wärme- (Heiz- und
Warmwasserenergie) und Strom (ohne Mieterstrom). Die Entwicklung wird anhand aufeinanderfolgender Abrechnungs-
perioden dargestellt, einschließlich der prozentualen Veränderung. Die dargestellten Zahlen zeigen den heizwertbe-
zogenen und klimabereinigten Energieverbrauch des Immobilienbestandes, aufgeschlüsselt nach den wesentlichen
Verbrauchsbereichen, sowohl absolut als auch in Relation zur Mietfläche und den Wohneinheiten.

2021 2022 2023
Energieverbrauch(1) 17.428,7 17.298,2 -0,7% 17.826,2 3,1%
Bezugsgröße Mietfläche(2) 115,6 113,7 -1,6% 112,9   -0,7%
Heizenergie(2) 78,2 81,1 3,6% 77,3 -4,7%

Warmwasserenergie(2) 35,9 31,2 -13,1% 34,0 9,0%

Allgemeinstromverbrauch(2) 1,4 1,4 -2,2% 1,6 18,5%
Hilfstromverbrauch(2) 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%
Bezugsgröße Wohneinheit(3) 7.972,9 7.841,4 -1,6% 7.832,2 -0,1%
Heizenergie(4) 5.398,2 5.593,7 3,6% 5.359,3 -4,2%

Warmwasserenergie(4) 2.476,8 2.152,1 -13,1% 2.358,9 9,6%

Allgemeinstromverbrauch(4) 97,9 95,7 -2,2% 114,1 19,2%
 (1) MWh  (2) kWh/m²  (3) kWh/WE  (4) kWh/WE

Die energetischen Modernisierungsmaßnahmen werden 
stets mit dem Ziel der Senkung des Energieverbrauchs 
ausgeführt. Sowohl im Wohnungsneubau als auch im 
Sanierungsbereich forciert die Kreisbau konsequent 
den Ausbau erneuerbarer Energien und setzt auf 
eine adäquate Wärmeversorgung. Die Kreisbau 
Tübingen betreibt Nahwärmenetze, die ebenfalls 
zur Wärmeversorgung des angrenzenden Bestands 
genutzt werden. Bei vorhandener Infrastruktur wird 
eine Versorgung über ein Fernwärmenetz erreicht. 
Ebenso werden Hybridheizungen und Wärmepumpen, 
Gasthermen sowie Pelletheizungen bei entsprechenden 
Rahmenbedingungen umgesetzt.

Es ist das erklärte Ziel der Kreisbau, innerhalb der 
nächsten Jahre alle verbliebenen Ölheizungen durch 
Heizungsanlagen auszutauschen, die mit regenerativen 
Energien betrieben werden. Dabei greift die sie neben 
Kraft-Wärme-Kopplungsanlagen unter anderem auch auf 
Pelletheizungen und Photovoltaiksysteme zurück. Bereits 
seit 2006 überprüft das Unternehmen systematisch, 
welche Dächer für die Nutzung von Photovoltaik-Anlagen 
infrage kommen. Da sich der Wohnungsbestand über den 
gesamten Landkreis Tübingen verteilt, wird angestrebt, 
innerhalb zusammenhängender Quartiere eigene 
Nahwärmenetze aufzubauen oder Kooperationen mit 
örtlichen Nah- und Fernwärmebetreibern zu schließen. 
Darüber hinaus werden Mieterinnen und Mieter in 

CO2e-Wärme/WE CO2e-Strom/WE
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2021 2022 2023
CO2e-Strom/WE 37,95 37,03 44,64
CO2e-Wärme/WE 972,34 921,81 902,32

Die Entwicklung der klimabereinigten CO2-
Emissionen bei Strom und Wärme im
Verlauf der letzten drei Abrechnungsperioden
in Bezug auf die Wohneinheiten.

Ökonomische Indikatoren:
•    Eigenkapitalrentabilität
•    Fremdkapitalrentabilität
•    Gesamtkapitalrentabilität
•    Gebäudeerhaltungskoeffizient
•    Neubauquote

Ökologische Indikatoren:
•    Reduzierung des Primärenergiebedarfs
•    Reduzierung der Treibhausgasemissionen
•    Anteil regenerativer Energien für Strom, 
      Wasser und Heizung
•    Verwendung recycelter bzw. nachwachsender 
      Baustoffe

Soziale Indikatoren:
•    Vermietungsstand bzw. Leerstandsquote
•    Mieterfluktuation
•    Durchschnitts-Mietpreis im Bestand (im Vergleich   
      zum Mietspiegel)
•    Betriebskostenquote
•    Anzahl barrierearmer bzw. –freier Wohnungen
•    Anzahl geförderter Wohnungen

Kooperation mit der Agentur für Klimaschutz Kreis 
Tübingen gGmbH beim Energiesparen unterstützt. Auf 
die individuellen Haushaltsverbräuche der Mieterinnen 
und Mieter hat die Kreisbau keinen direkten Einfluss. 
Mit Aufklärungsarbeit und Unterstützungsangeboten 
möchte die Kreisbaugesellschaft zu einem bewussteren 
Umgang mit natürlichen Ressourcen sowie zur Re-
duzierung von Energieverbrauch und Abfall anregen.

Bei Neubauprojekten wird besonders auf die Mini-
mierung von Flächenverbrauch und Bodenversiegelung 
geachtet.  Gleichzeit ig sollen im Rahmen von 
Sanierungen zusätzliche Wohnflächen durch Auf-
stockungen oder Erweiterungen bestehender Gebäude 
geschaffen werden.

Auch bei der Auswahl der Baustoffe wird auf nach-
wachsende bzw. ressourcenschonende Materialien 
Wert gelegt. In den Außenbereichen der Objekte der 
Kreisbaugesellschaft wird auf extensive und bio-
diverse Begrünung geachtet. Außerdem werden die 
meisten Dächer von Neubauobjekten oder nach 
Sanierungsmaßnahmen begrünt.
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Energieeinspeisung und Verkauf 2021 2022 2023
Netzeinspeisung und sonstige Nutzung [MWh] 493,1 545,7 | +10,7 % 535,5 | -1,9 %

ENTWICKLUNG ENERGIEVERBRAUCH
Wärme und Strom

2021 2022 2023 2030 GEG 2030 GdW
Strom [kWh/m²] 1,42 1,39 1,64 0,00 0,00
Wärme [kWh/m²] 114,15 112,29 125,25 62,00 110,00

2021 2022 2023
Strom [kWh/WE] 97,90 95,72 114,08
Wärme [kWh/WE] 7.874,96 7.745,71 7.718,18
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Die Tabelle und das Diagramm zeigen den jährlichen heizwertbezo-
genen und klimabereinigten Wärme- (Heiz- und Warmwasserenergie) 
und Stromverbrauch (ohne Mieterstrom) pro Quadratmeter Wohnfläche. 
Die Daten zeigen die Energieeinsparungen der letzten drei Jahre.

Die Tabelle und Diagramm zeigen den jährlichen Warme- (Heiz- und Warm-
wasserenergie) und Stromverbrauch (ohne Mieterstrom) pro Wohneinheit.
Die Daten zeigen die Energieeinsparungen der letzten drei Jahre.

-42,1%

-2,3%

Reduzierung des 
Wärmeverbrauchs im Vergleich 

zur Benchmark 1990

Reduzierung des Wärmever-
brauchs pro Wohneinheit

AUFTEILUNG DER ENERGIETRÄGER
Energieverbrauch und Heizungsarten

Energieträger 2021 2022 2023
Erdgas [%] 50,8 48,6 -2,1% 44,1 -4,6%

Heizöl [%] 5,3 5,0 -0,3% 5,0 -0,0%

Kohle [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%

Holz/Pellets [%] 26,4 30,1 3,6% 32,8 2,7%

Biogene Brennstoffe [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%

Fernwärme [%] 16,0 14,2 -1,8% 15,5 1,3%

Erdwärme, Geothermie, Solarthermie,
Umgebungswärme, Wasserstoff [%]

0,6 1,0 0,4% 1,3 0,4%

Strom [%] 0,9 1,1 0,2% 1,3 0,2%

Sonstige [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%

Anteil des Wärmeverbrauchs pro Energieträger im gesamten Gebäudeportfolio.

Die Netzeinspeisung von Strom in MWh.

WIE HOCH IST DER ENERGIEVERBRAUCH 
IM PORTFOLIO PRO ENERGIETRÄGER?

WIE VIELE GEBÄUDE HABEN WELCHEN 
ENERGIETRÄGER?

ENERGIEVERBRAUCH IM
PORTFOLIO [MWH/JAHR]

Erdgas: 7.743,3
Heizöl: 872,5
Kohle: 0,0
Holz / Pellets: 5.764,5
Biogene Brennstoffe: 0,0
Fernwärme: 2.727,4
Erdwärme, Geothermie, Solarthermie,
Umgebungswärme, Wasserstoff: 232,3
Strom: 226,5

HEIZUNGSARTENVERTEILUNG IM
PORTFOLIO [ANZAHL GEBÄUDE]

Erdgas: 167
Heizöl: 25
Kohle: 0
Holz / Pellets: 119
Biogene Brennstoffe: 0
Fernwärme: 55
Erdwärme, Geothermie, Solarthermie,
Umgebungswärme, Wasserstoff: 6
Strom: 2

Der aktuelle Energieverbrauch im Gebäude-
portfolio wird in Megawattstunden pro Jahr 
angezeigt und gemäß dem Energieträger 
aufgeführt.

Anzahl der Gebäude, in welchen der 
jeweilige Energieträger verwendet wird.
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ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN
des Gebäudeportfolios

2021 2022 2023
Objekte 348 350 357
Wohneinheiten (WE) 2.186 2.206 2.276
Nutzfläche [m²] 154.308 155.973 162.816

Energieklasse [kWh/m²] mit den zugeordneten Objekten [Anzahl] [%]
A+ (<30) 1 0,3% 2 0,6% 3 0,8%
A (30-50) 2 0,6% 1 0,3% 2 0,6%
B (50-75) 13 3,8% 17 4,9% 28 7,9%
C (75-100) 87 25,1% 87 25,0% 101 28,5%
D (100-130) 104 30,1% 113 32,5% 105 29,6%
E (130-160) 81 23,4% 71 20,4% 51 14,4%
F (160-200) 48 13,9% 48 13,8% 53 14,9%
G (200-250) 7 2,0% 6 1,7% 11 3,1%
H (>250) 3 0,9% 3 0,9% 1 0,3%

Die Tabelle und das Diagramm 
stellen die Anzahl und den 
prozentualen Anteil der Objekte in den 
Energieeffizienzklassen während der 
letzten drei Abrechnungsperioden dar. 
Die Energieeffizienzklassen sind gemäß 
der EU-Richtlinie aus dem Jahr 2023 
kategorisiert. Die Tabelle bietet zudem 
einen Uberblick über die Entwicklung des 
Portfolios hinsichtlich der Objekt- und 
Wohneinheiten sowie der Nutzfläche.

Die EU erwägt, dass bis spä-
testens 2030 die schlechtesten 
Energieklassen (F, G, H) saniert 
werden müssen. In welchem 
Umfang hängt von der nationalen 
Gesetzgebung ab.
Im Gebäudeportfolio der Kreisbau 
Tübingen betrifft dies 18,3% des 
Gesamtbestands (Stand: 2023).

53 Objekte (14,9%)

11 Objekte (3,1%)

1 Objekte (0,3%)

Reduzierung der CO2-Emissionen in Tonnen CO2e in den letzten drei Abrechnungsperioden und die Abnahme in Prozent 
pro Mietfläche und Wohneinheiten des gesamten Gebäudeportfolios.

WAS SIND EMISSIONSKENNZAHLEN?
Sie geben die jährlichen Gesamtemis-
sionen von Treibhausgasen (in Tonnen 
CO2-Äquivalenten) an. 

CO2-ÄQUIVALENTE?
CO 2-Äquivalente (CO 2e)  s ind eine 
Masseinheit zur Vereinheitlichung der 
Klimawirkung der unterschiedlichen 
Treibhausgase.

2021 2022 2023
Emissionen Gesamtbestand(1) 2.208,5 2.115,2 -4,2% 2.155,3 1,9%

Bezugsgröße Mietfläche(2) 14,6 13,9 -5,1% 13,7 -1,8%

Heizenergie(2) 9,2 9,5 3,0% 8,8 -7,4%

Warmwasserenergie(2) 4,6 3,9 -20,6% 4,2 8,8%

Allgemeinstromverbrauch(2) 0,6 0,5 -2,4% 0,6 19,9%

Bezugsgröße Wohneinheit(3) 1.010,3 958,8 -5,1% 947,0 -1,2%

Heizenergie(3) 709,5 717,1 1,1% 677,1 -5,6%

Warmwasserenergie(3) 262,9 204,7 -22,1% 225,3 10,0%

Allgemeinstromverbrauch(3) 37,9 37,0 -2,4% 44,6 20,6%

 (1) tCO2e  (2) kgCO2e/m²  (3) kgCO2e/WE

EMISSIONSKENNZAHLEN

KLIMARELEVANTE EMISSIONEN

-6,9%-2,3%-6,3%
Reduktion der CO2-Emissionen 

pro Mietfläche
Reduzierung der CO2- 

Emissionen im Gesamtbestand
Reduktion der CO2-Emissionen 

pro Wohneinheit

Zur Erfassung und Auswertung der Treibhaus-
gasemissionen kommt eine spezielle Energie-
effizienzsoftware (mevivoECO) zum Einsatz. Damit 
wird der CO₂-Ausstoß aller Immobilien berechnet 
und mit  den Vorjahreswerten vergl ichen,  um 
Einsparmöglichkeiten aufzudecken. Im Berichts-
jahr betrug die CO₂-Intensität des gesamten Ge-
bäudebestands der Kreisbaugesellschaft Tübingen 17,1 
Kilogramm CO₂ pro Quadratmeter und Jahr.

Die Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien – und hier 
vor allem die Bereitstellung von Warmwasser, Strom 
und Energie für Heizung und die Abfallbeseitigung – 
stellt den Hauptverursacher von Emissionen dar. Daher 
versucht die Kreisbaugesellschaft durch bauliche und 
technische Maßnahmen sukzessive die Einsparung von 
CO2-Emissionen in ihren Gebäuden zu erzielen.

Hierzu wird rund alle vier Jahre ein Sanierungsprogramm 
aufgelegt, das Modernisierungen und energetische 
Sanierungen aller Bestandsgebäude vorsieht, die älter 
als 40 Jahre sind. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der 
Defossilisierung der sogenannten Worst-Performance-
Buildings (Energieklassen F–H). Die Investitionen 

werden strategisch gestreut, um eine kontinuierliche 
Dekarbonisierung des gesamten Gebäudebestandes zu 
erreichen und eine verträgliche Energieklasse für den 
Wohnungsbestand insgesamt sicherzustellen. Rund 80 
Prozent der Wohnungen sind bereits für die Zukunft 
ertüchtigt. Im Ergebnis haben die Sanierungen dazu 
beigetragen, den CO₂-Ausstoß um etwa 70 Prozent zu 
reduzieren.

CO2 VERBRAUCHSEFFIZIENZKLASSE (°C)

Die Grafik zeigt den temperaturbereinigten, durchschnittlichen Emissionswert des Portfolios in 
Kilogramm CO2 pro Quadratmeter und Jahr. Für die Ermittlung der Emissionen wird der temperaturbe-
reinigte Energieverbrauch (°C) des Portfolios mit energieträgerspezifischen CO2-Äqivalenten nach den 
Vorgaben der GdW Arbeitshilfe 85 berechnet.
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Die Mitarbeitenden tragen die Verantwortung für die 
Integrität und das Ansehen des Unternehmens. Daher 
verpflichten sie sich, nach den Prinzipien Ehrlichkeit 
und Fairness miteinander umzugehen. Grundlage 
hierfür ist ein Verhaltenskodex, der die zentralen Werte, 
Regeln und Handlungsgrundsätze beschreibt und das 
tägliche Miteinander prägt. Ziel ist es, ein Arbeitsumfeld 
zu schaffen, das von gegenseitigem Respekt, Vertrauen 
und Verantwortungsbewusstsein getragen wird.

Die Kreisbaugesellschaft Tübingen fördert und 
sichert Chancengleichheit und duldet keinerlei Form 
der Diskriminierung, insbesondere aus Gründen der 
Rasse, der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, 
des Alters, der sexuellen Identität, der Religion, der 
Weltanschauung oder wegen einer Behinderung. In 
der Geschäftsstelle der Kreisbaugesellschaft sind alle 
Arbeitsplätze barrierearm eingerichtet, allerdings ist 
im Berichtsjahr keine Person mit Schwerbehinderten-
Status im Unternehmen tätig.

Alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden in der 
Ausübung ihrer Tätigkeit gleichermaßen gefördert und 
geschätzt. Unabhängig ihres Geschlechts werden alle 
Mitarbeitenden in ihrer Entwicklung gefördert und 
entsprechend ihren Qualifikationen und Fähigkeiten 
eingesetzt. Die Auswahl der Bewerberinnen und Bewerber 
erfolgt geschlechtsneutral, wobei ausschließlich 
die persönlichen Kenntnisse und Erfahrungen im 
Vordergrund stehen. Der Fort- und Weiterbildung der 
Mitarbeitenden wird von der Unternehmensleitung daher 
hohe Priorität beigemessen. Die Kreisbaugesellschaft 
unterstützt ihre Mitarbeitenden in ihrer beruflichen 
Weiterentwicklung und ermöglicht die Teilnahme 
an fachlichen Weiterbildungsmaßnahmen. Zudem
dienen jährliche Mitarbeitergespräche als partner-
schaftlicher Austausch, um in offener Form über 
Entwicklungsmöglichkeiten und Zusammenarbeit zu 
sprechen.

Die Kreisbaugesellschaft bietet vielfältige Arbeits-
zeitmodelle an und geht damit flexibel auf die Bedürfnisse 
ihrer Mitarbeitenden ein. Ausgehend von einer 
festgelegten Kernarbeitszeit gilt für alle Beschäftigten 
ein Gleitzeitmodell. Für eine bessere Vereinbarkeit 
von Familie und Beruf ist das mobile Arbeiten ein 
entscheidendes Förderinstrument.

Die Verbesserung der regionalen Infrastruktur 
im Landkreis Tübingen ist ein großes Anliegen 
der Kreisbaugesellschaft. Als Unternehmen mit 
regionaler Verbundenheit gestaltet die Kreisbau ihr 
gesellschaftliches Umfeld aktiv mit und sieht sich auch in 
der sozialen Verantwortung, mit bezahlbarem Wohnraum 
und der städtebaulichen Entwicklung einen Beitrag zur 
wirtschaftlichen Stabilität in der Region zu leisten. Bei 
allen Bauprojekten orientiert sich die Kreisbau an den 
gesellschaftlichen Belangen.

Im Rahmen ihrer sozialen Aufgaben hat  die 
Kreisbaugesellschaft in enger Abstimmung mit 
den Kommunen als Gesellschafter Unterkünfte für 
geflüchtete Menschen errichtet, erstmals 2015/16 sowie 
im Jahr 2022/23. Zudem hat die Kreisbau fünf Pflege- 
bzw. Altenpflegeheime mit insgesamt 42 Pflegeinheiten 
gebaut und an Betreiber verpachtet. Mehrere 
Kindertagesstätten in Bauträgerschaft sowie die Klinik 
und das Ärztehaus des Landesgesundheitszentrums 
in Mössingen als Gebäudeeigentümerin errichtet.  Ein 
weiterer karitativer Beitrag ist die Spendenbereitschaft 
der Kreisbaugesellschaft Tübingen. So hat sie im 
Berichtszeitraum Schulen, lokale Vereine und soziale 
Einrichtungen mit großzügigen Spenden unterstützt.

COMPLIANCE-REGELUNGEN

Die Kreisbau Tübingen beteiligt sich grundsätzlich weder 
an Lobbyarbeit, noch unterhält sie Mitgliedschaften 
in politischen Organisationen oder tätigt Spenden an 
politische Parteien oder Politiker. Ebenfalls wird keine 
politische Einflussnahme verfolgt.

Die Kreisbaugesellschaft ist Mitglied in folgenden 
Organisationen:

•    Bundesverband deutscher Wohnungs- und    
      Immobilienunternehmen e.V. (GdW)
•    Verband baden-württembergischer Wohnungs- und 
      Immobilienunternehmen e. V. (vbw)
•    Vereinigung baden-württembergischer kommunaler 
      Wohnungsunternehmen (KoWo)
•    Arbeitgeberverband der Deutschen    
      Immobilienwirtschaft e.V.
•    Bundesverband für Wohnen und Stadt-
      entwicklung e.V. (vhw)

•    Verband der Immobilienverwalter  
      Baden-Württemberg e.V. (VDIV)
•    Freundeskreis Hochschule für Wirtschaft und 
      Umwelt Nürtingen-Geislingen e.V.
•    Geislinger Konvention
•    Initiative Wohnen.2050

Zur Förderung von Integrität und Fairness wurde von 
der Geschäftsführung die Dienstanweisung Compliance 
erstellt. Diese soll Rahmenbedingungen schaffen, 
um Korruption und ähnlichen Gesetzesverstößen 
vorzubeugen. Mit der Einführung der Compliance-
Regelungen, des Verhaltenskodexes sowie internen 
Arbeitsanweisungen wurden Leitlinien geschaffen, 
die von allen Mitarbeitenden regelgetreues Verhalten, 
die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen sowie die 
Unterbindung von Korruption und Rechtsverstößen 
einfordern. 

Es sind keine Fälle von Korruptionsverhalten im 
Unternehmen bekannt und es liegen auch keine 
Verdachtsmomente  vor.  Um Verstöße gegen 
intern geltende Grundsätze zu vermeiden, sind die 
Mitarbeitenden angehalten, Verträge und Vereinbarungen 
gewissenhaft zu prüfen, diese in Zusammenarbeit mit 
mindestens einer weiteren adäquaten Person im 
Vier-Augen-Prinzip zu kontrollieren und nachträgliche 
Änderungen zu dokumentieren.

Die Unterzeichnung der Compliance-Regelungen 
durch die Mitarbeitenden ist nicht nur eine individuelle 
Vereinbarung, sondern bildet die Grundlage für ein 
gemeinsames Verständnis der gesamten Belegschaft.

HINWEISE:

Dieser Nachhaltigkeitsreport ist nach 
bestem Wissen und Gewissen erstellt 
worden. Die Grundlage der Energie-
verbrauchs- und Emissionszahlen bildet 
der mittels der Software „mevivoECO“ 
der wowiconsult GmbH, Mühlhausen i.T., 
erstellte Nachhaltigkeitsreport für das 
Berichtsjahr 2023. (Datenabweichungen 
sind möglich.

HIER GEHT‘S 
ZUM AUSFÜHRLICHEN 
NACHHALTIGKEITS-
BERICHT 2023
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Aktiva Geschäftsjahr (€) Vorjahr (€)

ANLAGEVERMÖGEN

Immaterielle Vermögensgegenstände

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

17.032,00 11.135,00

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten 161.352.619,23 161.751.402,42

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 24.819.984,14 25.646.728,14

Grundstücke ohne Bauten 2.357.631,00 2.357.631,00

Bauten auf fremden Grundstücken 66.168,00 330.854,00

Technische Anlagen 224.912,00 292.958,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung 217.918,00 320.830,00

Anlagen im Bau 0,00 2.597.166,11

Bauvorbereitungskosten 3.150.875,74 1.795.709,73

Geleistete Anzahlungen 0,00 192.190.108,11 0,00

Anlagevermögen insgesamt 192.207.140,11 195.104.414,40

UMLAUFVERMÖGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Grundstücke ohne Bauten 214.612,07 214.612,07

Bauvorbereitungskosten 230.741,38 230.741,38

Grundstücke mit unfertigen Bauten 10.953.489,13 7.590.667,77

Grundstücke mit fertigen Bauten 328.767,15 340.831,52

Unfertige Leistungen 5.974.511,40 5.756.149,97

Andere Vorräte 258.870,22 388.158,91

Geleistete Anzahlungen 603.542,08 595.215,30

Erhaltene Anzahlungen für Verkaufsgrundstücke -7.541.792,77 11.022.740,66 -1.371.600,00

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 288.557,79 374.257,60

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 93.644,84 182.014,83

Forderungen aus Betreuungstätigkeit 0,00 8.684,32

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.442,06 3.317,16

Forderungen gegenüber Gesellschaftern 25.161,81 0,00

Sonstige Vermögensgegenstände 2.002.743,11 2.416.549,61 4.171.214,21

Flüssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.258.140,28 3.258.140,28 985.759,32

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 11.964,00 18.817,00

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.795,80 14.759,80 10,00

Bilanzsumme 208.919.330,46 214.593.265,76

Passiva Geschäftsjahr (€) Vorjahr (€)

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital 1.092.000,00 1.092.000,00

Gewinnrücklagen

Gesellschaftsvertragliche Rücklagen 546.000,00 546.000,00

Bauerneuerungsrücklage 43.143.611,16 39.514.372,33

Andere Gewinnrücklagen 9.973.534,03 53.663.145,19 9.973.534,03

Bilanzgewinn

Jahresüberschuss 3.672.918,83 2.658.708,68

Einstellungen in Rücklagen -3.629.238,83 43.680,00 -2.615.028,68

Eigenkapital insgesamt 54.798.825,19 51.169.586,36

RÜCKSTELLUNGEN

Steuerrückstellungen 191.224,00 188.900,00

Sonstige Rückstellungen 1.172.092,64 1.363.316,64 1.333.782,94

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 139.746.837,78 147.569.665,98

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 752.921,21 786.909,97

Erhaltene Anzahlungen 6.067.811,10 5.772.519,21

Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.344.756,34 3.228.297,76

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.079.006,37 2.657.863,25

Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern 52.938,46 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 151.990,19 151.196.261,45 102.746,33

davon aus Steuern:                                      102.279,30 €
                                                        (Vorjahr  102.746,33 €)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.560.927,18 1.782.993,96

Bilanzsumme 208.919.330,46 214.593.265,76
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Gewinn- und Verlustrechnung Geschäftsjahr (€) Vorjahr (€)

UMSATZERLÖSE

a) aus der Bewirtschaftungstätigkeit 23.882.068,49 22.847.982,17

b) aus Verkauf von Grundstücken 20.000,00 0,00

c) aus Betreuungstätigkeit 151.329,56 161.000,26

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 160.718,10 24.214.116,15 200.447,70
Erhöhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten  
Grundstücken mit fertigen und unfertigen Bauten 
sowie unfertigen Leistungen 3.569.118,42 2.621.791,15

Andere aktivierte Eigenleistungen 31.020,00 140.820,00

Sonstige betriebliche Erträge 1.105.186,45 958.834,74

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 8.635.793,76 9.311.096,81

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 3.438.424,00 2.531.882,77

c) Aufwendungen für Betreuungstätigkeit 0,00 702,25

d) Aufwendungen für andere Lieferungen  und Leistungen 0,00 12.074.217,76 5.950,86

ROHERGEBNIS 16.845.223,26 15.081.243,33

Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 1.997.827,98 1.987.316,90
b) soziale Abgaben und Aufwendungen für  
     Altersversorgung und Unterstützung 521.409,93 2.519.237,91 516.589,90
davon für Altersversorgung                         153.297,78 €
                                                          (Vorjahr 154.207,96 €)

Abschreibungen
Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-
gegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen 6.353.979,28 5.928.368,04

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.120.402,56 1.166.070,21

Erträge aus Beteiligungen 9.053,61 9.053,61 11.068,09

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 2.755,10 2.755,10 26,22

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 2.290.651,28 2.067.773,73

Steuern vom Einkommen und Ertrag 483.035,52 355.539,56

ERGEBNIS NACH STEUERN 4.089.725,42 3.070.679,30

Sonstige Steuern 416.806,59 411.970,62

JAHRESÜBERSCHUSS 3.672.918,83 2.658.708,68
Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 
in die Bauerneuerungsrücklage 3.629.238,83 2.615.028,68

Bilanzgewinn 43.680,00 43.680,00
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A.	 Allgemeine Angaben

Die Kreisbaugesellschaft Tübingen mbH, Hechinger Str. 22 
in Tübingen ist beim Amtsgericht Stuttgart unter Nummer 
HRB 380087 eingetragen. 

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 wurde nach 
den Vorschriften der §§ 242 ff. HGB unter Beachtung der 
ergänzenden Bestimmungen für Kapitalgesellschaften 
(§§ 264 ff. HGB) erstellt. Gemäß Gesellschaftsvertrag wurden 
die Vorschriften für große Kapitalgesellschaften beachtet.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach der Verordnung über die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen 
(JAbschlWUV). Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde 
das Gesamtkostenverfahren gewählt.

Nach den zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Änderungen 
durch das JAbschlWUV sind in der Gewinn- und Verlustrech-
nung die Aufwendungen für Betreuungstätigkeit gesondert 
auszuweisen. Bisher erfolgte kein gesonderter Ausweis, 
sondern unter den Aufwendungen für andere Lieferungen 
und Leistungen. Die Vorjahresausweise wurden an die Neu-
regelung angepasst. 

B.	 Bilanzierungs-und Bewertungsmethoden

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

Die immateriellen Vermögensgegenstände wurden mit 
den Anschaffungskosten vermindert um lineare Abschrei-
bungen (bei einer betriebsgewöhnlichen Nutzungsdauer 
von 4 Jahren) angesetzt. Das gesamte Sachanlagevermö-
gen wurde zu den fortgeführten Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten ein-
schließlich der Modernisierungskosten umfassen neben 
den Fremdkosten Eigenleistungen in Form von Architek-
ten- und Bauverwaltungsleistungen. Erhaltene Baukos-
ten- / Tilgungszuschüsse wurden von den Anschaffungs- 
und Herstellungskosten abgesetzt. 

Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegen-
stände des Anlagevermögens wurden wie folgt vorge-
nommen:

Wohn- und Geschäftsbauten wurden in der Vergangen-
heit entsprechend einer Gesamtnutzungsdauer von 
80 Jahren abgeschrieben. Ab 1991 wurde jedoch aus 
steuerlichen Gründen die Restnutzungsdauer dieser 
Objekte bis max. 31.12.2040 begrenzt. Die ab 1991 fer-
tiggestellten Mietwohngebäude und die dazugehörigen 
Garagen wurden mit 2 % abgeschrieben.

Für das Verwaltungsgebäude und die Mietwohngebäu-
de, die grundlegend saniert und modernisiert wurden, 
ist ab dem neuen Nutzungsbeginn die Restnutzungs-
dauer auf 40 Jahre festgelegt worden. Garagen werden 
bis 1991 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jah-
ren abgeschrieben. Danach werden die fertiggestell-
ten Garagen und Geschäftsbauten mit 3 bzw. 4 % und 
die Außenanlagen der Geschäftsbauten mit 10% ab-
geschrieben. 

Die Abschreibung bei dem Wohngebäude auf fremden 
Grundstück (Wilhelm-Keil-Str. 44 – 48, Tübingen), wer-
den entsprechend der geplanten Nutzungsdauer mit 
10 % vorgenommen. 

Im Geschäftsjahr wurden außerplanmäßige Abschrei-
bungen wegen dauernder Wertminderung bisher an-
gefallener Planungsleistungen unter der Bilanzposition 
in Höhe von 31.418,34 € (Vorjahr 76.735,10 €) vorge-
nommen.  

Die technischen Anlagen werden mit 5 % abgeschrie-
ben. Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wurde 
linear entsprechend den steuerrechtlichen Tabellen 
abgeschrieben. Im Jahr des Zugangs wurde zeitantei-
lig abgeschrieben. Für Geringwertige Wirtschaftsgüter 
(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 An-
schaffung ein Sammelposten gebildet. Dieser Sam-
melposten wird jährlich mit 20 % abgeschrieben. Wirt-
schaftsgüter mit Anschaffungskosten unter 250,00 € 
netto werden im Jahr der Anschaffung in voller Höhe 
aufwandswirksam berücksichtigt. 

Die geleisteten Anzahlungen im Umlaufvermögen sowie 
die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände 
wurden mit den Nominalwerten angesetzt. 

Anhang
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Im Umlaufvermögen sind die Grundstücke ohne Bauten, 
die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstücke mit 
unfertigen und fertigen Bauten zu Anschaffungs- oder 
Herstellungskosten bewertet. Die Herstellungskosten 
umfassen neben den Fremdkosten auch Eigenleistungen 
in Form von Architekten- und Bauverwaltungsleistun-
gen. Die erhaltenen Anzahlungen aus den Wohnungs-
verkäufen aus dem Projekt „Tübingen, Christophstr. 30, 
32“ wurden offen von den Vorräten „Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten“ in 
Höhe von insgesamt 7.541.792,77 € abgesetzt (§ 268 
Abs. 5 Satz 2 HGB). 

Die Bilanzierung der Zu- und Abgänge von Grundstücken 
erfolgt grundsätzlich zum Zeitpunkt des wirtschaftli-
chen Eigentumübergangs. 

Die Forderungen aus der Vermietung wurden bei er-
kennbaren Risiken über 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 Anschaffungskosten bei 
den Öl- und Pelletvorräten erfolgt anhand FiFo-Methode 
(First in – First out). 

Die Flüssigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstich-
tag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie 
Aufwand für einen bestimmten Zeitraum nach diesem 
Zeitpunkt darstellen. Von dem bestehenden Bilanzie-
rungswahlrecht für den Ansatz von Geldbeschaffungs-
kosten wurde Gebrauch gemacht. Die Geldbeschaffungs-
kosten wurden entsprechend den Zinsbindungsfristen 
abgeschrieben.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.
Die passivierungspflichtigen Steuerrückstellungen und 
Sonstigen Rückstellungen sind so bemessen, dass die 
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-
gen berücksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils 
in Höhe des Erfüllungsbetrags, der nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung erforderlich ist, um zu-
künftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukünf-

tige Preis- und Kostensteigerungen werden berücksich-
tigt, sofern ausreichende objektive Hinweise für deren 
Eintritt vorliegen. 

Sämtliche Verbindlichkeiten sind mit dem Erfüllungs-
betrag passiviert.

Der Ansatz der Immobilienbestände in der Steuerbi-
lanz liegt über dem in der Handelsbilanz, weil in der 
steuerlichen Eröffnungsbilanz beim Übergang von der 
Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinnützigkeits-
gesetz in die unbeschränkte Steuerpflicht die Immobi-
lienbestände mit dem Teilwert angesetzt wurden. Der 
anzuwendende Steuersatz beträgt 29,5%. Die aktiven 
Latenzen überwiegen die passiven Latenzen, von dem 
Aktivierungswahlrech nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird 
kein Gebrauch gemacht.

C.	 Erläuterung zu den Bilanzposten

1.	 Tilgungszuschüsse in Höhe von 1.266.200,00 € (Vor-
jahr 900.000,00 €) wurden von den Anschaffungs- 
und Herstellungskosten des Sachanlagevermögens 
abgesetzt. 

2.	 Außerplanmäßige Abschreibungen aufgrund voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung wurden bei diversen 
Bauvorbereitungskosten im Anlagevermögen in Höhe von 
insgesamt 31.418,34 € gemäß § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB 
vorgenommen. 

3.	 Die Position „Unfertige Leistungen“ enthält 
5.974.511,40 € (Vorjahr 5.756.149,97 €) noch nicht 
abgerechnete Betriebskosten.

4.	 In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ 
sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten, 
die erst nach dem Abschlußstichtag rechtlich ent-
stehen.

5.	 Forderungen von einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr liegen unter der Bilanzposition „Sonstige 
Vermögensgegenstände“ in Höhe von 551.126,59 € 
(Vorjahr 514.893,63 €) vor.

6.	 Die in den Forderungen und Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern ausgewiesenen Beträge betreffen:

7.	 Rücklagenspiegel

8.	 In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind folgende Beträge mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten: 

Rückstellung für unterlassene Instandhaltung						      136.000,00 € 
Rückstellung für noch anfallende Kosten aus der Verwaltungsabrechnung	                          	 439.192,64 €                   
Rückstellung für evtl. anfallende Schadenersatzverpflichtungen				    473.900,00 €

9.	 In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten,  
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

2024 2023 Klassifizierung

Forderungen 25.161,81 € 0,00 € Sonstige Vermögensgegenstände

Verbindlichkeiten 52.938,46 € 0,00 € Sonstige Verbindlichkeiten

Gewinnrücklagen
Bestand am 

Ende des Vorjahres (€)

Einstellung aus dem  
Jahresüberschuss des  

Geschäftsjahres (€)

Bestand  
am Ende des  

Geschäftsjahres (€)

a)  Gesellschaftsvertragliche Rücklage   546.000,00   546.000,00

b)  Bauerneuerungsrücklage 39.514.372,33 3.629.238,83 43.143.611,16

c)  Andere Gewinnrücklagen 9.973.534,03 9.973.534,03
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Verbindlich-
keiten

insgesamt davon

Restlaufzeit gesichert

(in Klammer  
Vorjahreswerte) EURO

unter 
1 Jahr
EURO

1 bis 5
Jahre
EURO

über
5 Jahre
EURO EURO

Art der
Siche-
rung 

Verbindlichkei-
ten gegenüber
Kreditinstituten

139.746.837,78
(147.569.665,98)

6.985.831,11
(12.470.853,84)

26.392.686,19
(25.165.491,89)

106.369.649,02
(109.933.320,25)

139.246.837,78
(147.069.665,98)

*GPR/B

Verbindlichkei-
ten gegenüber
anderen  
Kreditgebern

752.921,21
(786.909,97)

39.362,42
(37.556,16)

148.850,84
(146.607,93)

564.707,95
(602.745,88)

708.117,13
(740.487,63)

GPR

Erhaltene  
Anzahlungen**

6.067.811,10
 (5.772.519,21)

6.067.811,10
(5.772.519,21)

Verbindlich-
keiten aus 
Vermietung

3.344.756,34
(3.228.297,76)

221.962,70
(154.494,11)

3.122.793,64
(3.073.803,65)

Verbindlich-
keiten aus 
Lieferungen
und Leistungen

1.079.006,37
(2.657.863,25)

960.143,28
(2.416.024,93)

118.863,09
(241.838,32)

Verbindlich-
keiten
gegenüber
Gesellschaftern

52.938,46
(0,00)

52.938,46
(0,00)

Sonstige  
Verbindlich-
keiten

151.990,19
(102.746,33)

151.990,19
(102.746,33)

Gesamtbetrag 151.196.261,45 
(160.118.002,50)

14.480.039,26
(20.954.194,58)

26.660.400,12
(25.553.938,14)

110.057.150,61
(113.609.869,78)

139.954.954,91
(147.810.153,61)

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

*   GPR=Grundpfandrecht = 113.559.420,53 €, B=Bürgschaften von Gesellschaftern = 25.688.745,79 €
** zur Verrechnung anstehend

D.	 Erläuterung zu den GuV-Posten

Periodenfremde Erträge und Aufwendungen
In der Position „Sonstige betriebliche Erträge“ sind enthalten:

Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen	  					         8.749,20 €
Schadenersatzerstattungen									        186.685,03 €
Erträge aus der Auflösung von Wertberichtigungen						        90.605,63 €

In der Position „Sonstige betriebliche Aufwendungen“ sind enthalten: 

Abschreibungen auf Miet- und sonstige Forderungen	  				      	 101.386,72 €
Verluste aus Abgängen von Restbuchwerten AV (Abriss) 	  		    	  	   70.703,09 €

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Erträge für Körperschaftsteuern (19.583,81 €) 
sowie Gewerbeertragssteuern (21.587,00 €) für Vorperioden enthalten. 

In der Position „Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens 
und Sachanlagen“ sind enthalten:

Außerplanmäßige Abschreibungen auf Sachanlagen Bauvorbereitungskosten                  	    	   31.418,34 €

Weitere periodenfremde Aufwendungen und Erträge sind branchenüblich und  
von insgesamt untergeordneter Bedeutung für die Ertragslage.

E.	 Sonstige Angaben

1.	 Es bestanden Haftungsverhältnisse aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde Verbindlichkeiten in Höhe von 
4.033.000,00 € (Vorjahr 6.510.753,88 €). 

Das Risiko der Inanspruchnahme wird als gering eingeschätzt, da die Sicherheitenstellung im Rahmen des 
üblichen Verkaufsprozesses erfolgt und die Auszahlungsansprüche gegen die Banken an die Gesellschaft ab-
getreten sind.

2.	 Für die fertigen und unfertigen Bauvorhaben einschließlich der Generalsanierungs- und Modernisierungsmaß-
nahmen bestehen aus Bauverträgen zum 31.12.2024 finanzielle Verpflichtungen in Höhe von rd. 12.715.000,00 €.  
Demgegenüber stehen zum Bilanzstichtag abgeschlossene Kreditverträge (nicht valutiert) in Höhe von 
4.260.505,00 € sowie noch nicht abgerufene Kaufpreisraten aus zum Bilanzstichtag abgeschlossenen Bauträger-
kaufverträgen in Höhe von rd. 1.757.500,00 €. 

Zum Bilanzstichtag bestehen aus einem Projektvertrag zur Implementierung der digitalen Agenda mit dem be-
stehenden ERP-System finanzielle Verpflichtungen von rd. 50.000,00 €. Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtun-
gen aus Leasingverträgen betragen zum 31. Dezember 2024 insgesamt rd. 64.000,00 €. 

Neben den dargelegten Haftungsverhältnissen und sonstigen finanziellen Verpflichtungen existieren keine außer-
bilanziellen Geschäfte, die für die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung wären.

3.	 Für Abschlussprüfungs- sowie sonstige Leistungen (MaBV-Prüfung) des Abschlussprüfers wurden für das ab-
gelaufene Geschäftsjahr insgesamt 36.000,00 € als Rückstellung erfasst. 
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2024 2023 Ausweis unter Bilanzposition

Forderungen 108.486,29 € 116.778,91 € Forderungen aus Vermietung

0,00 € 0,00 € Forderungen aus Verkaufsgrund

3.698,35 € 1.995,13 € Sonstige Vermögensgegenstände

106.727,39 € 30.847,28 € Guthaben bei Kreditinstituten

218.912,03 € 149.621,32 €

Verbindlichkeiten 33.035.075,38 € 36.728.130,45 € Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

308.824,86 € 373.237,26 € Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern

350.389,96 € 344.236,46 € Erhaltene Anzahlungen

4.406,75 € 5.851,06 € Verbindlichkeiten aus Vermietung

35.934,36 € 119.097,05 € Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

103.783,00 € 50.478,10 € Sonstige Verbindlichkeiten

33.838.414,31 € 37.621.030,38 €

4.	 Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug: 

Außerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende, 34 nebenberufliche Hauswarte sowie 6 geringfügige 
kaufmännische Mitarbeiter beschäftigt. Hinsichtlich der Angabe der Geschäftsführerbezüge wird von der Schutz-
klausel gem. § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht. Die Bezüge des Aufsichtsrats belaufen sich auf 14.890,00 €.

5.	 Gegenüber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

6.	 Im Geschäftsjahr gab es keine wesentlichen Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen, die 
für die Beurteilung der Finanzlage notwendig sind und zu nicht marktüblichen Bedingungen zustande gekom-
men sind.

7.	 Die Gesellschaft gewährte im Geschäftsjahr an Organmitglieder wie in den Vorjahren keine Vorschüsse und Kre-
dite. Haftungsverhältnisse gegenüber Organmitgliedern wurden nicht eingegangen.  

8.	 Nachtragsbericht 
Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind keine Vorgänge von besonderer Bedeutung eingetreten.

9.	 Gewinnverwendungsbeschluss 
Der Jahresabschluss wurde nach teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt. Das Geschäftsjahr 
2024 schließt mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 3.672.918,83 € ab. Gemäß § 11 des Gesellschaftsvertra-
ges wurde bei Aufstellung des Jahresabschlusses der nach Abzug der auszuschüttenden Dividende in Höhe von 
43.680,00 € verbleibende Betrag 2024 in Höhe von 3.629.238,83 € der Bauerneuerungsrücklage zugewiesen. Dem 
liegt ein Beschluss des Aufsichtsrats zugrunde. 

Vollzeitbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 13 8

Technische Mitarbeiter 4 3

Hausmeister 2

19 11

10.     Mitglieder der Geschäftsführung 

Matthias Sacher, Vorsitzender der Geschäftsführung  

Werner Walz, Geschäftsführer (in Teilzeit)

11.     Mitglieder des Aufsichtsrates

Tübingen, den 09. April 2025

Die Geschäftsführung

Matthias Sacher                           Werner Walz

Hans Lamparter 
stellvertretender Vorsitzender 

Vorstand der Kreissparkasse 
Tübingen

Thomas Hölsch
Bürgermeister der  

Gemeinde Dußlingen

Joachim Walter 
Vorsitzender  

Landrat des Landkreises 
Tübingen

Boris Palmer  
stellvertretender Vorsitzender 

Oberbürgermeister der 
Universitätsstadt Tübingen

Michael Bulander  
stellvertretender Vorsitzender 

Oberbürgermeister der  
Stadt Mössingen

Florian King
Bürgermeister der 

Gemeinde Bodelshausen

Bernd Haug 
Bürgermeister der  

Gemeinde Kirchentellinsfurt

Egon Betz
Bürgermeister der  
Gemeinde Nehren

Thomas Engesser
Bürgermeister der  

Gemeinde Dettenhausen
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Entwicklung des Anlagevermögens

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten (€)
01.01.2024

  Zugänge                Abgänge 
  
    des Geschäftsjahres (€)

Umbuch- 
ungen (+/-) 
(€)

Zuschrei-
bungen 
(€)

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten (€)
31.12.2024

Abschreib- 
ungen 
(Kumuliert)
01.01.2024

Abschreibung 
Geschäftsjahr (€)

    Zugänge          Abgänge 
    
    des Geschäftsjahres (€)

Umbuch- 
ungen (+/-) 
(€)

Zuschrei-
bungen (€)

Abschrei-
bungen 
(Kumuliert)
31.12.2024

Buchwert

31.12.2024

Buchwert

31.12.2023

Immaterielle
Vermögens- 
gegenstände

215.197,43 12.324,03 227.521,46 204.062,43 6.427,03 210.489,46 17.032,00 11.135,00

Sachanlagen

Grundstücke  
und grundstücks-
gleiche Rechte  
mit Wohnbauten

249.679.171,53 889.860,40 294.821,92 3.839.857,57 254.114.067,58 87.927.769,11 5.059.273,16 225.593,92 92.761.448,35 161.352.619,23 161.751.402,42

Grundstücke mit  
Geschäfts- und  
anderen Bauten

35.099.056,76 8.633,79 35.107.690,55 9.452.328,62 835.377,79 10.287.706,41 24.819.984,14 25.646.728,14

Grundstücke  
ohne Bauten 2.357.631,00 2.357.631,00 2.357.631,00 2.357.631,00

Bauten 
auf fremden 
Grundstücken

2.646.854,37 2.646.854,37 2.316.000,37 264.686,00 2.580.686,37 66.168,00 330.854,00

Technische  
Anlagen 1.360.778,01 1.360.778,01 1.067.820,01 68.046,00 1.135.866,01 224.912,00 292.958,00

Betriebs- 
und Geschäfts-
ausstattung

1.292.396,78 9.582,96 43.504,91 1.258.474,83 971.566,78 88.750,96 19.760,91 1.040.556,83 217.918,00 320.830,00

Anlagen
im Bau 2.597.166,11 1.242.691,46 -3.839.857,57 0,00 0,00 0,00 0,00 2.597.166,11

Bauvor-
bereitungs-
kosten

1.952.716,54 1.386.584,35 3.339.300,89 157.006,81 31.418,34 188.425,15 3.150.875,74 1.795.709,73

Geleistete  
Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

296.985.771,10 3.537.352,96 338.326,83 0,00 300.184.797,23 101.892.491,70 6.347.552,25 0,00 245.354,83 0,00 107.994.689,12 192.190.108,11 195.093.279,40

Anlagevermögen 
insgesamt 297.200.968,53 3.549.676,99 338.326,83 0,00 300.412.318,69 102.096.554,13 6.353.979,28 0,00 245.354,83 0,00 108.205.178,58 192.207.140,11 195.104.414,40



1.	GRUNDLAGEN 
    DES UNTERNEHMENS

Zweck der Kreisbaugesellschaft ist 
es, im Rahmen ihrer kommunalen 
Aufgabenstellung zu einer sozial ver-
antwortbaren Wohnungsversorgung 
für breite Schichten der Bevölke-
rung beizutragen, die kommunale 
Siedlungspolitik und Maßnahmen 
der Infrastruktur zu unterstützen 
und städtebauliche Entwicklungs- 
und Sanierungsmaßnahmen durch-
zuführen. Soweit es zur Erfüllung 
dieser Zwecke erforderlich ist, er-
richtet, betreut, bewirtschaftet und 
verwaltet die Kreisbaugesellschaft 
Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen, darunter Eigenheime 
und Eigentumswohnungen. Sie kann 
Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Läden, Gewerbebauten, 
wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleis-
tungen bereitstellen. Sie darf auch 
sonstige Geschäfte betreiben, sofern 
diese dem Gesellschaftszweck dien-
lich sind. Gesellschafter der Kreis-
baugesellschaft sind ausschließ-
lich Städte und Gemeinden aus dem 
Landkreis Tübingen, die Kreisspar-
kasse Tübingen, der Landkreis Tübin-
gen und die Gemeinde Pliezhausen 
aus dem Landkreis Reutlingen. 

2.	WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 Rahmenbedingungen 

Auch 2024 wirkte sich die Weltpoli-
tik (Angriffskrieg Russlands gegen 
die Ukraine, Terrorangriff der Ha-

mas auf Israel, Spannungen im Süd-
chinesischen Meer, Wahlen in den 
USA) hemmend auf die wirtschaft-
liche Entwicklung aus, so dass das 
Geschäftsjahr erneut durch ein her-
ausforderndes Marktumfeld gekenn-
zeichnet war. 

Die Inflationsrate betrug nach vorläu-
figen Zahlen des Statistischen Bun-
desamtes 2,2 %, während sie im Vor-
jahr noch 5,9 % betragen hatte. Für 
2025 wird eine Inflationsrate in der 
Nähe des aktuellen Wertes erwartet.

Der Preisanstieg für den Neubau 
konventionell gefertigter Wohnge-
bäude lag in Baden-Württemberg 
2024 erneut über dem Anstieg des 
Verbraucherpreisindexes. Der An-
stieg betrug im 4. Quartal 2024 3,4 % 
gegenüber dem Vorjahresquartal. 
Die Kosten für Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebäuden stiegen 
im 4. Quartal 2024 gegenüber dem 
Vorjahresquartal um 3,7 %. 

In den vergangenen beiden Jahren 
hatte die EZB in zehn Zinserhö-
hungsschritten die Leitzinsen bis 
zum September 2023 angehoben. 
Seit Juni 2024 erfolgten dann vier 
Leitzinssenkungen. Nach der Leit-
zinssenkung im Dezember 2024 be-
trägt der Hauptrefinanzierungssatz 
noch 3,15 %. Die Zinssenkung wirkte 
sich auch auf die Bauzinsen aus, sie 
sind bis zum Jahresende 2024 um 
einen halben Prozentpunkt zurück-
gegangen und betragen nun rund 
3% bei einer 10-jährigen Zinsfest-
schreibung. 

Hohe Baupreise und Zinskosten 
führten auch im Jahr 2024 zu einem 
Rückgang der Baugenehmigungen. 
Von Januar bis Oktober 2024 wurden 
in Baden-Württemberg 16.958 Bau-
genehmigungen für Wohnungen er-
teilt, während im Vergleichszeitraum 
des Vorjahres noch 24.462 Baugeneh-
migungen erteilt wurden, was einem 
Rückgang von 30,6 % entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kämpft nicht 
nur mit hartnäckigem konjunkturel-
lem Gegenwind, sondern auch mit 
strukturellen Problemen. Dies führt 
nach den Berechnungen der Deut-
schen Bundesbank 2024 zu einer Ab-
nahme des Bruttoinlandsprodukts 
um 0,2 %, 2025 soll es dann leicht 
um 0,2 % steigen.

Trotz der konjunkturellen Dämpfung 
zeigt sich der Arbeitsmarkt robust. 
Die Zahl der Erwerbstätigen in Ge-
samt-Deutschland hat 2024 mit rd. 
46,1 Mio. Beschäftigten (Vorjahr rd. 
45,9 Mio.) den höchsten Stand seit 
der Wiedervereinigung erreicht. Für 
2025 wird mit einer Zunahme der Ar-
beitslosenquote gerechnet. 2024 be-
trug die Arbeitslosenzahl in Deutsch-
land im Jahresdurchschnitt 2,79 Mio. 
Menschen, was einen Anstieg um 
178.000 Personen gegenüber dem 
Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosen-
quote erhöhte sich um 0,3 Prozent-
punkte auf 6,0 Prozent.

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld 
hat auch Einfluss auf die Finanzsitu-
ation der öffentlichen Haushalte. Der 
Öffentliche Gesamthaushalt (Bund, 

Lagebericht 2024
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Länder, Gemeinden und Gemeindever-
bände sowie Sozialversicherung ein-
schließlich aller Extrahaushalte) war 
beim nicht-öffentlichen Bereich zum 
Ende des 3. Quartals 2024 mit 2.488,6 
Milliarden Euro verschuldet. Damit 
stieg die öffentliche Verschuldung 
gegenüber dem Jahresende 2023 um 
1,8 % oder 43,5 Milliarden Euro.

Das statistische Landesamt rechnet 
mit einem weiteren Bevölkerungs-
wachstum in Baden-Württemberg. 
So soll die Bevölkerung von 11,1 Mio. 
im Jahr 2024 bis 2040 auf 11,4 Mio. 
ansteigen. 

Ausschlaggebend für die Wohnungs-
nachfrage ist auch die Zahl der Haus-
halte. Nach den Ergebnissen des 
Mikrozensus gab es in Baden-Würt-
temberg im Jahr 2024 rund 5,4 Mio. 
Privathaushalte. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landes-
amtes Baden-Württemberg könnte 
die Zahl der Haushalte bis 2040 auf 
rd. 5,6 Mio. ansteigen. 

2.2 Geschäftsverlauf

2.2.1 Wohnungsbestand und 
Hausbewirtschaftung

Zum 31.12.2024 umfasste der eige-
ne Mietbestand der Gesellschaft 
2.371 Mietwohnungen in 381 Ge-
bäuden, 895 Garagen, Stellplätze 
und TG-Plätze, 42 Pflegeplätze, 48 
gewerbliche Einheiten mit einer 
Wohn- und Nutzfläche von insge-
samt 174.137,21 m².

Das Ziel der nachhaltigen Vermie-
tung von Wohnungen, die den heu-
tigen Ansprüchen der Mieter und 
den Vorgaben eines klimaneutralen 
Bestandes ab 2040 gerecht werden, 
konnte auch im Jahr 2024 weiterver-
folgt werden.

Im Berichtsjahr sind Mieter aus 149 
Wohnungen ausgezogen, was einer 

Fluktuationsrate von 6,4 % (Vorjahr 
7,09 %) entspricht. Insgesamt wurden 
in der Robert-Wörner-Straße, Duß-
lingen 13 Wohnungen fertiggestellt 
und erstmals vermietet.

Die durchschnittliche monatliche Net-
to-Kaltmiete für Wohneinheiten be-
trägt im Unternehmensdurchschnitt 
zum 31.12.2024 8,00 €/m², was einer 
Steigerung von 3,09 % gegenüber dem 
Vorjahr (7,76 €/m²) entspricht. Bei nicht 
preisgebundenen Wohnungen liegt sie 
bei 8,19 €/m² Wohnfläche (+1,58 %) und 
beim preisgebundenen Wohnungs-
bestand bei 7,12 €/m² Wohnfläche  
(+1,67 %). Neben den durchgeführten 
Mietanpassungen bei Mieterwechseln 
trugen die Mieterhöhungen mit der 
Erstvermietung der neuen Wohnungen 
zur moderaten Steigerung bei. 

2.2.2 Bautätigkeit 

Im März 2024 wurden gebraucht er-
worbene Büromodule, die als Wohn-
raum für bis zu 20 geflüchteten 
Personen umgebaut und erweitert 
wurden, bezugsfertig. Der Wohnraum 
in der Höfgasse in Mössingen wurde 
langfristig vom Landkreis Tübingen 
angemietet. Das Neubauvorhaben in 
der Robert-Wörner-Straße in Duß-
lingen wurden ein Mehrfamilienhaus 
wie geplant im Frühsommer fertig-
gestellt und planmäßig bezogen. Es 
sind insgesamt 13 Mietwohnungen 
und 15 PKW-Stellplätze entstanden. 
Diese 13 Wohnungen sind öffentlich 
gefördert worden. 

Im Spätsommer wurde mit dem Um-
bau des Gebäudes in der Hauptstraße 
in Neustetten-Remmingsheim begon-
nen. Die bisher bestehende Gewerbe-
einheit wird in zwei Mietwohnungen 
umgebaut.

Der Neubau der 33 Eigentumswoh-
nungen in Tübingen „Christoph-
straße“ hat sich durch einen verzö-
gerten Bauablauf zeitlich verzögert. 

Die verschlechterte wirtschaftliche 
Lage, mit deutlich gestiegenen Zinsen 
führte nicht zu dem schnellen Verkauf 
der höherpreisigen Wohnungen. Von 
den insgesamt 23 Wohnungen wer-
den acht in das Anlagevermögen zur 
Vermietung übernommen. Das Bau-
vorhaben für die Wohnungen liegt 
im Kostenplan. Allerdings nicht der 
angestrebte Verkaufsstand, da noch 
acht Wohnungen nicht veräußert wur-
den. Die Kostenentwicklung der ge-
meinsamen Tiefgarage, welche die 
Kreisbau als Generalübernehmer für 
die Baubeteiligten errichtet hat, hat 
sich von den Baukosten fast verdop-
pelt. Die Miteigentümer sind hier zur 
Abnahme verpflichtet, wohingegen 
sich die Kreisbau zur Offenlegung der 
Baukosten verpflichtet hat. Die Fer-
tigstellung ist im Juli 2025 geplant.

Die energetische Sanierungsmaß-
nahme und Gebäudeaufstockung in 
der „Juchtlenstraße“ in Pliezhausen 
wurde 2023 begonnen. Diese Maß-
nahme schritt im Jahr 2024 weiter 
voran. Die veranschlagten Kosten für 
die Generalsanierung plus Gebäude-
aufstockung liegen über den kalku-
lierten Kosten. Die Fertigstellung ist 
im Juli 2025 geplant.

Für das Jahr 2025 ist eine Sanierung 
mit dem Generalunternehmer B&O 
Bau Baden-Württemberg in Bodels-
hausen geplant. Die Sanierung wird 
im bewohnten Zustand und umfasst 
die Modernisierung der technischen 
Gebäudeausrüstung (TGA) um eine 
energetische Verbesserung zu er-
reichen. Das Quartier befindet sich in 
der Roßbergstraße 2 – 16 / Teckstra-
ße 1 – 7. Die Maßnahmen umfassen 
eine vollständige Sanierung der Ge-
bäudehülle, Dämmung von Fassade, 
Dach und Kellerdecke, sowie den 
Austausch von Fenstern. 

Durch den Rückbau der Gebäude in Of-
terdingen, „Hinter Höfen“ kann durch 
eine Flächensanierung eine bessere 

bauliche Ausnutzung des Bestands-
grundstückes erreicht werden. Bisher 
gab es im Bestand „Hinter Höfen“ 12 
Wohneinheiten, durch die Umsetzung 
dieser Maßnahme ändert sich auch 
der Straßen Titel und wird künftig 
Goethestraße heißen. In der Goethe-
straße sind es dann anstatt bisher 12 
Wohneinheiten insgesamt 27 Wohn-
einheiten. 

Ebenfalls in der Planung befindet 
sich das Bauvorhaben in Nehren „Il-
gengärtle“. Hier wird ebenfalls durch 
den Rückbau und die bessere bauliche 
Ausnutzung mehr Wohneinheiten ge-
schaffen. Bisher waren es 20 Wohn-
einheiten nach Umsetzung sollen es 
dann 41 Wohneinheiten sein. 

In Pliezhausen wurden die Planun-
gen für den Neubau von 20 öffentlich 
geförderten Mietwohnungen in der 
Haldenstraße vorangetrieben. Das 
Grundstück soll im Jahr 2025 erwor-
ben werden.

2.2.3 Wohnungsfremdverwaltung 

Die Verwaltung von Wohnungseigen-
tum sowie die Komplettverwaltung 
von Mehrfamilienhäusern gehören 
zum Dienstleistungsangebot der Ge-
sellschaft. Insgesamt werden zum 
Jahresende 535 fremde Wohnungen 
(Vorjahr 568), 50 gewerbliche Einhei-
ten, 377 Garagen und 328 Pkw-Stell-
plätze verwaltet. Die Wirtschaftsplä-
ne und die Verwaltungsabrechnungen 
wurden ordnungsgemäß erstellt und 
die Eigentümerversammlungen frist-
gerecht durchgeführt.

2.2.4 Personalsituation  

Im Jahr 2024 waren zum Stichtag 
31.12.2024 insgesamt 30 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter beschäftigt, 
darunter 19 Vollzeitkräfte und 11 
Teilzeitkräfte. Zudem hat die Gesell-
schaft drei Auszubildende, 34 neben-
berufliche Hauswarte sowie sechs 

geringfügige kaufmännische Mitar-
beiter beschäftigt. 

Die Geschäftsführung war mit der 
positiven Geschäftsentwicklung insge-
samt sehr zufrieden. 

2.3 Lage der Gesellschaft

2.3.1 Ertragslage 

Im Bauträgergeschäft wurden in Jahr 
2024 kaum abzugrenzende Umsatzer-
löse erzielt. Zahlungen aus dem Bau-
trägergeschäft resultieren aus den 
Kaufpreisanforderungen der Christ-
ophstraße 36 und 38 in Tübingen. Das 
Gesamtvolumen der angeforderten 
Kaufpreisraten lag im Geschäftsjahr 
2024 bei 5,72 Mio. €. Die Erlöse aus 
der Hausbewirtschaftung haben sich 
aufgrund der Mietanpassungen nach 
Modernisierungen und Neuvermietun-
gen und den gestiegenen Betriebs- und 
Heizkostenabrechnungen um insge-
samt 1,03 Mio. € auf 23,9 Mio. € erhöht. 
Die Umsatzerlöse aus der Betreuungs-
tätigkeit sind auf 151.329,00 T€ gesun-
ken (Vorjahr 161.000€).  

Neben den Investitionstätigkeiten 
für die Bestandssanierung wurden 
für die laufende Instandhaltung im 
Berichtsjahr 1,76 Mio. € (Vorjahr  
3,05 Mio. €) aufgewendet. Bei der 
Budgetierung der Instandhaltungs- 
und Instandsetzungsmittel folgt die 
Gesellschaft individuellen Portfolio-
strategien und berücksichtigt dabei 
die wohnungspolitischen Rahmenbe-
dingungen. Die Gemeinkosten (Per-
sonal- und Sachkosten) betragen im 
Jahr 2024 insgesamt 3,64 Mio. € (Vor-
jahr 3,66 Mio. €). 

Die sonstigen betrieblichen Erträge 
sind von 0,95 Mio. € auf 1,10 Mio. € 
gestiegen. 

Bei einem stetigen Anstieg der An-
schaffungs- und Herstellkosten auf-
grund der im Rahmen der Modernisie-

rungen zu aktivierenden Kosten sowie 
der Neubauzugänge wurden im Be-
richtsjahr laufende Abschreibungen 
(inkl. der außerplanmäßige Abschrei-
bungen i. H. v. 31,42 T €) in Höhe von 
6,35 Mio. € (Vorjahr 5,92 Mio. €) vor-
genommen. Durch gestiegene und zu-
sätzliche Darlehensverbindlichkeiten 
und die gestiegenen Zinsen, auch bei 
Prolongationen, nahm im Berichtsjahr 
der Zinsaufwand um 223 T € zu. 

Der erzielte Jahresüberschuss be-
läuft sich auf 3.672.918,83 € und liegt 
damit über dem Ergebnis des Vorjah-
res (2.658.708,68 €). Die Eigenkapi-
talrentabilität beträgt im Geschäfts-
jahr 2024 gute 6,7 % (Vorjahr 5,20 %).

Die Ertragslage der Gesellschaft ist 
geordnet. 

2.3.2 Finanz- und Vermögenslage 

Die Bilanzsumme des Jahres 2024 ist 
um 5,673 Mio. € auf 208.919.330,46 € 
zurück gegangen. Die Vermögenslage 
der Gesellschaft zeigt ein ausgegliche-
nes Bild. Das langfristige Vermögen 
ist im Wesentlichen mit langfristigem 
Kapital finanziert.

Das Anlagevermögen verringert sich 
leicht, durch eine umsichtige Heran-
gehensweise und in den Neubau so-
wie die Modernisierung wurde mo-
derat investiert. Die Abschreibungen 
auf das Sachanlagevermögen sind in 
diesem Geschäftsjahr 5,89 Mio. €. Im 
Ergebnis ist das Anlagevermögen um  
2,90 Mio. € auf 192,21 Mio. € wertmä-
ßig gesunken, die Anlagenintensität 
ist jedoch zum Vorjahr gestiegen auf 
92,00% (Vorjahr 90,91 %), dies ist für 
klassisch bestandsverwaltende Woh-
nungsunternehmen eine solide und 
übliche Kenngröße ist. 

Die Umlaufintensität ist durch den Rück-
gang von Bauträgermaßnahmen im 
Vergleich zum Vorjahr um 2,77 Mio. € 
gesunken, das Umlaufvermögen liegt 
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bei 16,697 Mio. € und liegt unter dem 
Vorjahresniveau bei 7,99 % (Vorjahr 
9,07 %).

Das Eigenkapital der Gesellschaft er-
höhte sich gegenüber dem Vorjahr um 
3.629.238,83 €. Es umfasst einen Anteil 
von 26,23 % der Bilanzsumme (Vorjahr 
23,84 %). 

Der Anstieg der Eigenkapitalquote re-
sultiert aus dem Rückgang der Bilanz-
summe auf 208 Mio. € (./. 5,673 Mio. € 
ggü. Vorjahr) und der Zuführung zum 
Eigenkapital.  Der Rückgang der Bi-
lanzsumme ist im Wesentlichen auf 
die planmäßigen Abschreibungen im 
Anlagevermögen zurückzuführen. 
Gleichzeitig führte der Beginn eines 
Bauprojektes im Umlaufvermögen 
auch zu einer Erhöhung der Kosten im 
Umlaufvermögen. 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern 
sind wegen der vorsichtigen Investiti-
onstätigkeit insgesamt um 7,86 Mio. € 
zurück gegangen. Den Kreditneuauf-
nahmen für die langfristige Objektfi-
nanzierung in Höhe von 4,92 Mio. € ste-
hen Tilgungen in Höhe von 8,75 Mio. € 
(planmäßig sowie außerplanmäßig, inkl. 
KfW-Tilgungszuschüsse) gegenüber. Die 
kurzfristigen Kredite gegenüber Kre-
ditinstituten (Eurokredite) wurden um  
4,0 Mio. € verringert, und stehen nun 
bei 0,5 Mio. €  

Die nachhaltigen Investitionen in den 
Wohnungsbestand sind eine Kernauf-
gabe der Gesellschaft. Sie sichern die 
Attraktivität und damit die langfristi-
ge Vermietbarkeit der Wohnungen. Im 
Jahr 2024 wurden 2,83 Mio. € (Vorjahr 
3,62 Mio. €) für die laufende Instand-
haltung aufgewendet. Davon betreffen 
0,13 Mio. € Rückstellungen für unter-
lassene Instandhaltung. Zudem wur-
den 1,76 Mio. € (Vorjahr 3,05 Mio. €) 
in die Generalsanierung investiert. 
Diese Investitionen in den eigenen 
Bestand entsprechen einem Gebäu-

Finanzielle 
Leistungsindikatoren

2024 2023 2022 2021 2020

Durchschnittliche mtl. 
Sollmiete der Wohnungen €/m2 8,00 7,76 7,58 7,39 7,25

Eigenkapitalquote % 26,2 23,8 23,7 24,7 23,9

Gesamtkapitalrentabilität % 2,2 2,2 2,3 2,3 2,4

Eigenkapitalrentabilität % 6,7 5,2 6,2 5,8 5,8
Gebäudeerhaltungs-
koeffizient (p.a.) €/m2 26,38 38,59 42,93 63,57 62,40
Betriebs- und Heizkosten 
(p.m.) €/m2 2,90 2,90 2,93 2,48 2,15
Fremdkapitalzins 
(p.m) €/m2 0,92 0,88 0,78 0,76 0,85

deerhaltungskoeffizient von 26,38 
je m² Wohn- und Nutzfläche gegen-
über 38,59 € je m² Wohn- und Nutz-
fläche im Vorjahr.

Die Gesamtinvestitionen umfassen 
10,90 Mio. € (einschließlich Bau-
trägertätigkeit) und liegen um rund  
9,45 Mio. € unter denen des Vorjah-
res. Da die Aufträge zum großen Teil 
an Unternehmen und Handwerksbe-
triebe in der Region erteilt werden, 
leistet die Gesellschaft damit einen 
erheblichen Beitrag für die Wirt-
schaft und das Handwerk in unserer 
Region. Bestritten werden die Inves-
titionen über Eigenmittel und Fremd-
finanzierungsmittel, die an den Ka-
pitalmärkten durch die Gesellschaft 
beschaffbar sind. 

Der Cashflow aus der laufenden Ge-
schäftstätigkeit betrug 13.381,5 T€ 
(Vorjahr 8,46 Mio. €).

Zum Bilanzstichtag betrug die zur 
Verfügung stehende und nicht ge-
nutzte Kreditlinie 19,2 Mio. € (Vorjahr  
12,76 Mio.€). 

An unfertigen Leistungen bestehen 
finanzielle Verpflichtungen für das 
aktuelle Geschäftsjahr in Höhe von  
5,97 Mio. € (Vorjahr 5,75 Mio. €). 

Die Finanz- und Vermögenslage der 
Gesellschaft ist geordnet. Die Gesell-
schaft konnte ihren Zahlungsverpflich-
tungen jederzeit nachkommen. Es sind 
derzeit und auf überschaubare Zeit 
keine Engpässe zu erwarten. 

2.3.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

Für die Steuerung der Gesellschaft sind folgende Leistungsindikatoren  
von Bedeutung

2.4  Prognose, Chancen- 
       und Risikobericht

2.4.1 Prognosebericht

Die Prognosen stützen sich zum 
einen auf aktuelle Einschätzun-
gen externer Institutionen, dazu 
zählen insbesondere Wirtschafts-

forschungsinstitute, Banken (insb. 
L-Bank) sowie wohnungswirtschaft-
liche Untersuchungen der zahlrei-
chen Immobilienverbände. Diese Er-
kenntnisse werden auf die eigenen 
Prognosen übertragen, so dass dar-
auf die Planungsinstrumente mit den 
abgeleiteten Unternehmensplanun-
gen (Wirtschafts- und Finanzpläne) 

basieren. Die möglichen Risiken und 
Chancen der zukünftigen Entwick-
lung wurden angemessen berück-
sichtigt. Dennoch verbleiben Risiken 
und Chancen hinsichtlich der zukünf-
tigen Entwicklung, die im Risiko- und 
Chancenbericht dargestellt sind. In 
die Planung sind zudem die Annah-
men zur gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung sowie zur Entwicklung des 
Wohnungsmarkts eingeflossen. Nach 
Einschätzung der Geschäftsführung 
wird sich das Unternehmen im Kern-
geschäft weiterhin positiv entwickeln. 
Die Vermietung der Bestandswoh-
nungen ist aufgrund der hohen Nach-
frage im Landkreis Tübingen an Miet-
wohnungen gesichert. Im Bereich des 
Neubaus von Mietwohnungen hängt 
die Neubautätigkeit vor allem von 
der Förderung durch Bund und Land 
sowie den energetischen Auflagen 
ab. Die Materialpreissteigerungen 
der letzten Jahre, die vergleichs-
weise hohen Finanzierungskosten, 
die baurechtlichen Auflagen und die 
fehlenden Fachkräfte im Bau- und 
Bauzusatzgewerbe machen sich ne-
gativ in den Fertigstellungszahlen 
bemerkbar. Die Veränderungen am 
Energiemarkt haben ebenfalls zu 
deutlich gestiegenen Kosten in der 
Energieversorgung für Mieter und 
Unternehmen geführt.  Auch die In-
flationsentwicklung ist auf hohem Ni-
veau gebremst und wird sich auf alle 
Bereiche der Wirtschaft weiterhin ne-
gativ auswirken. Die dynamische Zins-
entwicklung hat sich auf dem Niveau 
von 3 bis 4 % eingependelt, es ist davon 
auszugehen, dass die Zinsentwicklung 
eher eine seitliche Entwicklung nimmt. 
Die hohen Baukosten in Verbindung mit 
den stabilen Bauzinsen von 3 bis 4 % 
und der geringen Fördermittelquote, 
wirken sich unmittelbar auf bevorste-
hende oder bereits geplante Baupro-
jekte aus. Die Geschäftspolitik wird 
den gesellschaftsvertraglichen Auf-
trag weiterhin umsetzen, um brei-
te Schichten der Bevölkerung mit 
Wohnraum zu angemessenen Prei-

sen durch gedämpfte Mieten zu ver-
sorgen. Das Wachstum des Bestan-
des durch Neubau wird allerdings 
deutlich schwieriger, da die Neubau-
vorhaben im Mietwohnungsbestand 
durch die gestiegenen Baukosten 
und die gestiegenen Kapitalmarkt-
zinsen nicht mehr wirtschaftlich 
herzustellen sind. Auch der Neubau 
von Eigentumswohnungen ist derzeit 
wirtschaftlich nicht möglich, da trotz 
hoher Nachfrage, viele Erwerber die 
Finanzierung der deutlich gestie-
genen Kaufpreise nicht finanzieren 
können.

Die Geschäftsführung geht, trotz der 
schwierigen Rahmenbedingungen, 
auch im Jahr 2025 durch bereits in 
Vorjahren begonnene Maßnahmen 
weiterhin von einer positiven, aber 
im Vergleich zu den Vorjahren ge-
dämpften Gesamtentwicklung für die 
Gesellschaft aus. Die stabilen Erträge 
aus der Hausbewirtschaftung werden 
für die Zukunft abgesichert. Wir er-
warten, dass die Nachfragesituation 
auf dem Käufermarkt sich aufgrund 
des zwischenzeitlich stabilen Zins-
niveaus und der hohen Baukosten 
weiterhin zurückgehen wird. Pro-
jektierte Bauträgerprojekte wurden 
im zurückliegenden Geschäftsjahr 
zurückgestellt bzw. in Vorhaben für 
Bestandsobjekte umgewandelt. 

Zur Sicherung der zukünftigen Li-
quidität und aufgrund des volatilen 
Marktumfelds wurden alle laufen-
den Projektentwicklung geprüft. 
Das geplante Neubauvorhaben 
„Ammerbuch, Schlossblick“ wur-
de aufgegeben. Das bereits von der 
Gemeinde erworbene Grundstück 
wurde rückabgewickelt und die bis-
herige Planung an einen anderen 
Investor veräußert. Das Projekt in 
Dußlingen „Maltschachstraße“ wird 
weiterverfolgt, ebenso die Vorhaben 
in Pliezhausen „Haldenstraße“ und 
in Mössingen „Stotzenhof“. Bei die-
sen Vorhaben werden ausschließlich 

öffentlich geförderte Mietwohnungen 
entstehen. Die Vorhaben in Kirchen-
tellinsfurt „Martinshaus“ und Goma-
ringen „Hechinger Straße“ werden 
vorerst zurückgestellt. 

Für das Bauträgergeschäft wird im 
laufenden Geschäftsjahr die Fertig-
stellungen von 15 Eigentumswohnun-
gen erwartet.

Für die Umsatzerlöse aus der Haus-
bewirtschaftung wird ein leichter 
Anstieg 0,4 Mio. € erwartet. Der 
Anstieg resultiert aus der Fertig-
stellung von diversen Neubau- und 
Modernisierungsmaßnahmen, aus 
der ganzjährigen Auswirkung von 
Fertigstellungen (Neubau- und Mo-
dernisierungsmaßnahmen) des Be-
richtsjahres, aus höheren Betriebs- 
und Heizkostenabrechnungen in 
Folge der Energiekrise sowie aus der 
Wiedervermietungen im Rahmen der 
natürlichen Fluktuation. Beim Leer-
stand wird davon ausgegangen, dass 
es zu einem höheren Ertragsausfall 
im Vergleich zum Jahresende 2024 
kommen wird, aufgrund neuer Mo-
dernisierungsmaßnahmen begonnen 
wurden. Diese Modernisierungs-
maßnahmen werden im bewohnten 
Zustand durchgeführt und die Miet-
minderungen schlagen sich auf die 
Erlösschmälerungen nieder.  

Den gestiegenen Kosten im Bereich 
der Instandhaltungsaufwendungen 
begegnet die Gesellschaft durch die 
flexible Steuerung und Ausführung 
von geplanten Instandhaltungs-
maßnahmen. Diese werden laufend 
überwacht und kontrolliert. Bei den 
sonstigen betrieblichen Erträgen 
werden keine Sondererlöse erwar-
tet und sind daher mit 0,50 Mio. € 
eingeplant. Die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen werden mit  
1,37 Mio. € eingeplant und liegen da-
mit leicht über dem Niveau des Be-
richtsjahres 2024 (1,12 Mio. €). Beim 
Zinsaufwand wird aufgrund steigen-
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der Zinsen ein Anstieg der Aufwen-
dungen auf 2,53 Mio. € erwartet, so 
dass im Vergleich zum Berichtsjahr 
ein Anstieg um 0,24 Mio. € zu ver-
zeichnen sein wird. 

Die Gesellschaft nimmt Investitionen 
zur Qualitätssicherung, Wertsteige-
rung und Erhöhung der Energieeffizi-
enz ihres Portfolios vor. Im Geschäfts-
jahr 2024 wurden durchschnittlich ca. 
26,38 € pro qm in Instandhaltungen 
und Modernisierungen investiert.

Der seit nun über drei Jahren dau-
ernde Angriffskrieg von Russland 
auf das Staatsgebiet der Ukraine 
wirkt sich immer stärker auf die eu-
ropäische politische und fiskalische 
Stabilität aus. Die Auswirkungen 
sind im Immobilienmarkt weiterhin 
zu spüren und führen zu einem Ein-
bruch bei der Neubautätigkeit und 
einer deutlichen Zurückhaltung bei 
Erwerbern von Immobilien für die 
Eigennutzung und Kapitalanlegern. 
Auf veränderte negative Rahmen-
bedingungen, insbesondere Kos-
teninflation und Zinserhöhung der 
Fremdfinanzierungen, hat die Ge-
sellschaft mit einer Umsteuerung 
beim Neubau reagiert. Es ist trotz 
der prognostizierten positiven Ent-
wicklung auch im Jahr 2025 mit 
einer negativen Abweichung bei ein-
zelnen Kennzahlen zu rechnen. 

Auf Basis der unterstellten Annah-
men und unter angemessener Be-
rücksichtigung der aktuellen Un-
sicherheiten ergibt sich für das 
Geschäftsjahr 2025 ein Ergebnis 
mit einem Jahresüberschuss von  
2,505 Mio. €. 

2.4.2 Chancen- und Risikobericht

Risikobericht

Die Risikostrategie ist darauf aus-
gerichtet, den Fortbestand der Ge-
sellschaft zu sichern und darüber 

hinaus den Unternehmenswert 
durch Investitionen in Neubau und 
Immobilienbestand nachhaltig zu 
steigern. Unternehmerischer Erfolg 
setzt voraus, dass Chancen wahrge-
nommen und damit verbundene Ri-
siken erkannt und bewertet werden. 
Chancen sollen optimal genutzt und 
unternehmerische Risiken bewusst 
und eigenverantwortlich getragen 
und aktiv gesteuert werden, sofern 
damit eine angemessene Wertsteige-
rung erzielt werden kann. Bestands-
gefährdende Risiken sind dabei stets 
zu vermeiden.

Ein wichtiger Bestandteil der Risiko-
steuerung ist der regelmäßige Pla-
nungsprozess, der sich im Wesent-
lichen über den Mittelfristzeitraum 
erstreckt und mehreren Szenarien 
unterliegt. Das laufende Berichts-
wesen (monatlich) stellt dabei einen 
weiteren zentralen Aspekt der Risiko-
steuerung dar. So werden monatlich 
bei allen Plankennziffern die Ist- den 
Ziel-Größen gegenübergestellt. Da-
rüber hinaus werden unterjährige 
Prognosefortschreibungen erstellt, 
um Abweichungen vom Wirtschafts-
plan frühzeitig auszumachen und 
steuernd eingreifen zu können. 
Eventuell notwendige Veränderungen 
werden danach eingeleitet und sind 
darauf ausgerichtet, die dauerhaf-
te Zahlungsfähigkeit sicherzustellen 
und das Eigenkapital zu stärken. We-
sentliche Risiken sind nicht erkenn-
bar. Bei umfangreichen Bau- und Mo-
dernisierungsmaßnahmen werden 
Machbarkeitsberechnungen, soge-
nannte VoFi-Rechnungen (Vollstän-
diger Finanzplan) mit unterschied-
lichen Annahmen - auch hinsichtlich 
der langfristigen Zinskonditionen -, 
erstellt. Hierbei liegt ein Augenmerk 
auf der Cashflow-Entwicklung des 
Objektes. 

Bestandsgefährdende Risiken oder 
Risiken, die einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermögens-, Finanz- 

und Ertragslage der Gesellschaft 
haben könnten, sind derzeit nicht 
erkennbar.

Markt-, Immobilien- und  
Vertriebsrisiken

Für die zukünftige Preisentwicklung wer-
den auch weiterhin Angebot und Nach-
frage nach Wohnraum maßgeblich sein. 
Es ist davon auszugehen, dass die Rah-
menbedingungen hinsichtlich des An-
gebots (nur leicht steigenden Fertigstel-
lungszahlen) und Nachfrage (anhaltend 
hoher Zuzug nach Deutschland vor allem 
in die Städte und Verdichtungsräume, Zu-
nahme von Single-Haushalten) weiterhin 
bestehen bleiben. Es wird jedoch mit-
tel- bis langfristig nicht mehr nur den 
einfachen Nachfrageüberhang von Woh-
nungen geben. Die Individualisierung der 
Nachfrage wird das Angebot zwingen, 
darauf einzugehen. Hierbei werden der 
Anpassungsbedarf für die alternde Be-
völkerung sowie die Integration von Mig-
ranten eine wichtige Rolle spielen. 

Im Bauträgergeschäft sind die Ver-
schlechterung der Vermarktungssi-
tuation sowie die Überschreitung der 
geplanten Kosten und Termine die we-
sentlichen Risiken. Durch sorgfältige 
Auswahl der Bauprojekte und einer frü-
hen Vermarktung mit entsprechender 
Vermarktungsquote als Zielkennzahl 
versucht die Gesellschaft dieses Risiko 
zu minimieren. Dadurch wird das Risi-
ko der Nachfrage für die verbleibenden 
Einheiten deutlich reduziert. Kosten und 
Termine werden laufend überwacht. Die 
weiterhin starke Nachfrage nach Hand-
werksunternehmen, die Probleme bei 
der Personalbeschaffung, hohe Ener-
giepreise und die daraus resultierenden 
Schwierigkeiten bei den Kapazitäten 
können zu weiteren Steigerungen der 
geplanten Kosten, aber auch zu Termin-
verzögerungen führen. Weiterhin steigen 
durch entsprechende Maßnahmen der 
Bundes- und Landespolitik (GEG-No-
velle) die Anforderungen an die Ener-
gieeffizienz der Gebäude stetig an. Auch 

bei gewissenhafter Projektauswahl kann 
nicht ausgeschlossen werden, dass gan-
ze Objekte oder einzelne Wohnungen auf 
dem Markt keine Nachfrage erzielen. 
Ein mangelnder Erfolg im Bauträger-
geschäft könnte sich somit negativ auf 
die Ertragssituation und den Cashflow 
auswirken. Die Marktentwicklungen 
werden laufend überwacht und bewer-
tet, daraus können sich wesentliche 
Risiken ergeben. Um diesen Risiken 
entgegenzuwirken, werden alle Abtei-
lungen regelmäßig dafür sensibilisiert, 
Entwicklungen in ihrem Arbeitsbereich 
genau zu beobachten und Veränderun-
gen zeitnah an die Geschäftsleitung 
weiterzugeben. Um mögliche Risiken 
zu vermeiden, wurden die derzeit in Pla-
nung befindlichen Projekte für das Bau-
trägergeschäft, bis auf eine Ausnahme 
bereits bis auf weiteres gestoppt. Die 
Zinsen für Anlageprodukte sind im Rah-
men 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 Rück-

gang der Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien aus dem Geschäftsbereich des 
Bauträgergeschäfts führen. 

Bei regulatorischen Maßnahmen 
durch die Politik auf dem Gebiet der 
Wohnungswirtschaft (z. B. Mietpreis-
bremse, Mietendeckel, Erhöhung der 
Grundsteuer, CO2-Umlage, weitere Ein-
schränkungen und Kürzungen der KfW-
Förderung) sind mögliche Veränderun-
gen kurzfristig zu untersuchen und 
ggf. Gegenmaßnahmen zu entwickeln. 
Die Klimaschutzgesetzgebung und die 
damit einhergehenden Anforderungen 
und Verpflichtungen für den Gebäude-
sektor bzw. die Wohnungswirtschaft 
stellen ganz erhebliche Herausforde-
rungen auch für unsere Gesellschaft 
auf dem Weg zur Klimaneutralität dar. 
Die Gesellschaft führt aktuell eine neue 
Software zur Erfassung und Bewertung 
sämtlicher Objekte auf ihren äußeren 
Gebäudezustand sowie den Zustand 
der gemeinschaftlichen Räume, Flä-
chen und Einrichtungen innerhalb der 
Gebäude (technisch) ein. Daraus soll 

sich ein Maßnahmenprogramm, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der CO2-
Bilanzierung, entwickeln. 

Portfolio- und  
Bewirtschaftungsrisiken

Den sich in einer Marktsituation mit 
hoher Nachfrage und steigenden 
Preisen bietenden Chancen stehen 
marktübliche Risiken gegenüber, die 
die Gesellschaft über ein Risikoma-
nagementsystem, dessen Bestand-
teile Planungs-, Genehmigungs- und 
Berichterstattungssysteme sind, 
überwacht. Ziel ist hierbei Risiken auf-
zudecken, zu überwachen und durch 
geeignete Maßnahmen zu steuern. 
Dennoch bestehen Risiken darin, 
wenn der Wohnungsbestand den zeit-
gemäßen Wohnbedürfnissen der un-
terschiedlichen Personen- und Haus-
haltsgruppen nicht mehr entspricht. 
Negative Auswirkungen könnten sich 
auch durch Veränderungen bei den 
Mietern z. B. durch Arbeitslosigkeit, 
durch Änderungen im Sozialgefüge, 
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bspw. durch eine länger anhaltende 
Rezession oder im familiären Bereich 
ergeben. Folge könnten Leerstands-
zeiten, sinkende Mieten oder höhere 
Mietausfälle sein. Vorkehrungen zur 
Minimierung des Mietausfallrisikos 
werden durch standardisierte Boni-
tätsprüfungen bei Vermietungen so-
wie durch die Identifizierung von pro-
blembehafteten Mietverhältnissen im 
Rahmen eines aktiven Forderungs-
managements getroffen. Damit ver-
bunden ist die Einleitung von ange-
messenen Gegenmaßnahmen. Durch 
die Bildung von Wertberichtigungen 
in angemessener Höhe ist dieses Risi-
ko bilanziell berücksichtigt. Durch die 
gesetzliche Deckelung der Energie-
preise sind die Mietnebenkosten zu-
mindest kurzfristig gesichert, so dass 
hier keine weiteren Steigerungen pro-
gnostiziert werden müssen. Sollte der 
Trend zu steigenden Energiepreisen 
danach wieder anhalten oder sich gar 

verstärken, könnte die Bruttowarm-
miete die Zahlungsfähigkeit einzelner 
Mieter, insbesondere Ein-Personen- 
und alleinerziehenden Haushalte in 
großen Wohnungen, übersteigen. 
Hieraus können weitere Erlösausfäl-
le resultieren. Mit der Strategie der 
energetischen Modernisierung unter 
Einsatz öffentlicher Förderung ver-
folgt die Gesellschaft daher konse-
quent das Ziel, den Betriebskosten-
anstieg für die Mieter dauerhaft zu 
dämpfen. Die Gesamtbelastung für 
Mieter mit sehr niedrigen Einkommen 
wird jedoch trotz Einsparmaßnahmen 
voraussichtlich weiter anwachsen. 

Die Vermietung von Gewerbeimmobi-
lien trug im Jahr 2024 mit 1,90 Mio. € 
zu den Erlösen aus Verpachtung bei. 
Hier besteht das Risiko, dass bei Kün-
digung eines Mietverhältnisses nicht 
nahtlos ein Anschlussmieter gefun-
den werden kann oder die Anschluss-

vermietung nur zu einem niedrigeren 
Mietpreis möglich ist. Das Risko für 
Leerstand wird für die Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage bei den ak-
tuell vermieteten Gewerbeeinheiten 
aufgrund der derzeitigen Nutzer eher 
als gering angesehen. Neue Gewerbe-
objekte werden aktuell nicht geplant.

Personalrisiken

Schon seit Jahren prägt der Fachkräf-
temangel den Arbeitsmarkt entschei-
dend. Durch verschiedene Einfluss-
faktoren wie den demografischen 
Wandel, die Globalisierung und auch 
die Digitalisierung verändern sich die 
Anforderungen an potenzielle Mitar-
beitende dynamisch. Die Nachwuchs-
förderung ist ein zentrales Thema im 
Recruiting, um die mittel- und lang-
fristigen Personalbedarfe adäquat 
besetzen zu können.  Um zukünftig 
das Wissenstransfermanagement 
nachhaltig sicherzustellen und zu 
optimieren, wurde verstärkt auf den 
Baustein der Nachwuchsförderung 
gesetzt. Die Gesellschaft beschäftigt 
derzeit drei Auszubildende im Berufs-
bild „Immobilienkauffrau/-kaufmann 
bzw. Immobilienfachwirt“.

Die Neubesetzung von Personal-
stellen ist im Berichtsjahr deutlich 
schwieriger geworden. Die Qualität, 
Quantität und Eignung der Bewerbun-
gen haben deutlich nachgelassen. Die 
Mitarbeiterfluktuation hat durch al-
tersbedingtes Ausscheiden und die 
Verschlechterung der wohnungswirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen 
deutlich zugenommen. Für die Nach-
besetzung von offenen Stellen ist es 
deutlich schwerer geworden quali-
fiziertes Personal zu finden. 

Zinsänderungsrisiken

Zu den zum Bilanzstichtag bestehen-
den Finanzinstrumenten zählen im We-
sentlichen Forderungen und sonstige 
Vermögensgegenstände, liquide Mit-

tel sowie Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten. Die Bankverbindlich-
keiten betreffen nahezu ausschließlich 
langfristige Objektfinanzierungen. Dem 
mit den hohen Fremdmitteln einherge-
henden Zinsänderungsrisiko wird durch 
eine breite Streuung der Zinsbindungs-
fristen begegnet. Die Gesellschaft hält 
stets Liquiditätsreserven in ausrei-
chender Höhe vor. Um die Fremdkapi-
talquote weiter zu reduzieren, wurden 
bei Prolongationen die Tilgungsraten in 
der Regel erhöht. Dem aktuellen Markt-
umfeld mit steigenden Zinsen trägt die 
Gesellschaft zudem durch ein laufen-
des Monitoring der Kapitalmarktent-
wicklung Rechnung und berücksichtigt 
die zu erwartenden Zinsänderungen im 
Rahmen der Wirtschaftsplanung und 
des Risikomanagements.

Liquiditätsrisiken

Die aktuellen Rahmenbedingungen 
stellen mittlerweile deutlich höhere 
Anforderungen an das Liquiditäts-
management als in der Vergangen-
heit. Neben operativen unterjährigen 
Liquiditätsplanungen ist auch die 
mehrjährige, strategische Liquiditäts-
planung ein wichtiger Baustein des 
Risikomanagements der Gesellschaft. 
Die Liquidität des Unternehmens wird 
laufend überwacht und ist durch dau-
erhafte Erlöse aus allen Geschäftsbe-
reichen gegeben. Insbesondere durch 
die in der Hausbewirtschaftung auf 
den Mietverträgen beruhenden festen 
Zahlungskonditionen sind die Risiken 
aus Zahlungsstromschwankungen 
als gering anzusehen. Zudem stehen 
Kreditlinien seitens der Banken zur 
Verfügung. Die aktuell zur Verfügung 
stehenden Kreditlinien in Höhe von 
19,2 Mio. €, können bei Bedarf durch 
vorhandene Angebote verschiedener 
Banken kurzfristig erhöht werden.  

IT-Risiken

Der Bereich Informationstechnik (IT) 
und Verarbeitung von elektronischen 

Daten (EDV) können durch Störungen, 
Ausfälle und Manipulation der IT-Sys-
teme sowie unautorisierte Zugriffe auf 
die Unternehmens-IT die Geschäfts-
abläufe der Gesellschaft erheblich be-
einträchtigt werden. Um diesem Risiko 
zu begegnen, werden ausschließlich 
am Markt etablierte Software, die ei-
nen hohen Sicherheitsstandard bieten, 
genutzt. Den seit dem 25. Mai 2016 
gestiegenen Anforderungen an die 
Datensicherheit durch die EU-Daten-
schutz-Grundverordnung, die ab dem 
25. Mai 2018 fehlende Sicherungen 
unter Strafe stellt, wird mit entspre-
chenden Maßnahmen, technisch-or-
ganisatorischen Regelungen, beispiels-
weise Schulungen der Mitarbeiter und 
Vereinbarungen (externe Datenschutz-
beauftragte) begegnet. Zudem sorgen 
spezialisierte externe IT-Dienstleister 
im Rahmen von Betriebs-, Wartungs- 
und Administrationsverträgen für ein 
möglichst reibungsloses Funktionieren 
aller IT-Anwendungen. Die Gesellschaft 
arbeitet derzeit mit dem ERP-System-
anbieter an einer digitalen Agenda und 
sieht in der weiteren Digitalisierung die 
Chance, Verwaltungsabläufe effizienter 
zu gestalten und dadurch den Verwal-
tungsaufwand dauerhaft zu senken. 
Die Anwendung der einheitlichen ERP-
Verwaltungssoftware Wodis Sigma seit 
dem Geschäftsjahr 2019 hat die Basis 
für die einheitliche Erfassung aller 
Mieter- und Objektdaten geschaffen 
und garantiert die Grundlage für ein 
zeitnahes und umfassendes Reporting 
und Controlling aller Immobilienaktivi-
täten. Die Aareon Deutschland GmbH 
bietet bereits ein Update der ERP-Ver-
waltungssoftware WodisSigma auf das 
cloudbasierte WodisYuneo an. Die Um-
stellung wurde im Berichtsjahr zurück-
gestellt und erfolgt erst zum Oktober 
2025. 

Compliance-Risiken

Unser Verhaltenscodex, der rechts-
konformes Handeln vorschreibt und 
definiert, ist für alle Mitarbeitende 

innerhalb der Gesellschaft gültig und 
bindend. Es besteht das Risiko, dass 
sich einzelne Mitarbeiter*innen nicht 
an diesen Codex halten und entspre-
chende Imageschäden und Verluste 
für die Gesellschaft entstehen. Jede/r 
neue Mitarbeiter*in bekommt die Ver-
haltensrichtlinien bei Arbeitsantritt 
ausgehändigt und verpflichtet sich, 
diese zu befolgen. Zudem werden die 
Mitarbeitenden regelmäßig auf Com-
pliance-Risiken hingewiesen. Es be-
steht eine Unterschriftenregelung, die 
eine Zweitunterschrift und eine Plau-
sibilitätskontrolle nach dem Vier-Au-
gen-Prinzip verlangt. Die notwendige 
Hierarchiestufe des Unterzeichnen-
den ist vom Wert der Rechnung bzw. 
des zu erteilenden Auftrags abhängig 
und steigt entsprechend.

Chancenbericht

Trotz zunehmender Knappheit be-
zahlbaren Wohnraums, aktuell ver-
stärkt durch die zurückgehende 
Neubauaktivitäten, führen die Unsi-
cherheiten an den Finanzmärkten in 
Verbindung mit fehlenden öffentli-
chen Fördermitteln zu einer hohen 
Investitionsrückhaltung. Angesichts 
der teilweise erheblichen Wohnungs-
knappheit ist jedoch nur von einem 
temporären Verzicht auf Investitionen 
auszugehen. Laut Statistischen Bun-
desamt (Destatis) vom 22.05.2025 gab 
es im Berichtsjahr 2024 mit insge-
samt 251.937 neue Wohnungen. Hier-
von kamen aus dem Jahr 2023 noch 
18.475 Nachmeldung. Noch Ältere 
Nachmeldungen aus den Vorjahren 
werden mit 11.537 beziffert.  

Die gestiegenen Material- und Per-
sonalkosten, die gestiegenen Fi-
nanzierungskosten und die hohen 
energetischen Anforderungen an 
den Neubau sowie Gebäudesanie-
rungen haben viele Bauvorhaben 
unwirtschaftlich werden lassen und 
zu Projektstornierungen oder -ver-
zögerungen geführt. Damit werden 
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die von der „alten“ Bundesregierung 
avisierten 400.000 neuen Wohnungen 
pro Jahr nicht erreicht werden. Damit 
wird auch der Nachfragedruck nach 
Wohnraum im Geschäftsbereich der 
Vermietung weiterhin bestehen blei-
ben. Die hohe Nachfrage nach Miet-
wohnungen wirkt sich im Gegenzeug 
aber positiv auf die Belegung der 
Wohnungen aus. Dies bietet Chancen 
zur Verbesserung der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage durch die 
Zunahme von Mieterträgen durch die 
laufenden und auch geplanten Neu-
bauten. Derzeit kann die stetig wach-
senden Nachfrage nach „bezahlba-
ren“ Wohnungen im Landkreis nicht 
befriedigend abgedeckt werden.

Der Einbruch der Neubauaktivitäten 
seit Mitte des Jahres 2023 und die 
gleichzeitig gestiegenen energeti-
schen und gesetzlichen Anforderun-
gen aus dem Gebäudeenergiegesetz 
(GEG) wirkt sich insgesamt auf den 
Immobilienmarkt aus. Ältere Be-
standsimmobilien verlieren deutlich 
an Attraktivität und Werthaltigkeit. 
Energetisch und technisch zeitgemä-
ße Kaufimmobilien stehen deutlich 
höher im Kurs. Allerdings lassen sich 
in diesem Segment für die Zielgruppe 
Familie, Senioren die Immobilie nicht 
nachhaltig finanzieren. Die Gesell-
schaft prüft derzeit, ob die Möglich-
keit besteht, mit einem standardi-
sierten baulich reduzierten Haustyp 
insbesondere mittlere Einkommen 
mit Wohneigentum zu versorgen. 

Die Herausforderungen, die sich ins-
besondere für die Wohnungswirt-
schaft aus dem deutschen Klima-
schutzgesetz ergeben, bieten auch 
erhebliche Chancen für die Gesell-
schaft.  Die Gesellschaft ist mit ihrem 
Gebäudebestand im energetischen 
Bereich optimal aufgestellt, so dass 
die Herausforderung mit Unterstüt-
zung der im Sommer 2024 einge-
führten Software (Mevivo Eco), auch 
unter Heranziehung des Netzwerks 

aus dem Bereich des Handwerks an-
gegangen werden kann. Mit der im 
Jahr 2026 geplanten Einführung ei-
nes Sozialmanagements im Bereich 
der Bestandsbewirtschaftung sollen 
Mieter im verantwortungsvollen Han-
deln unterstützt werden. Damit offe-
ne Forderungen aus Mietrückständen 
aktiv vermieden werden.

Gesamtaussage zur Risiko-  
und Chancensituation

Insgesamt ergab sich in der Gesamt-
beurteilung der Chancen- und Risi-
kosituation für die Gesellschaft im 
Geschäftsjahr 2024 im Vergleich zum 
Vorjahr eine veränderte makroöko-
nomische Lage. Diese ist zum einen 
auf die Materialpreissteigerungen 
und Kapazitätsengpässen beim Per-
sonal zurückzuführen, die zusätzlich 
mit den internationalen, inflationären 
Bewegungen in Verbindung stehen. 
Diese Entwicklungen gilt es intensiv 
und engmaschig weiter zu verfol-
gen und soweit möglich den daraus 
möglicherweise entstehenden wirt-
schaftlichen Projekteffekten durch 
adäquate Maßnahmen Rechnung 
tragen. Weiterhin wird eine Verände-
rung der allgemeinen Erwartung der 
zukünftigen Zinsentwicklung wahr-
genommen, sodass ein weiter leicht 
steigendes Zinsniveau im Jahr 2025 
entgegen nicht auszuschließen ist. 
Es ist davon auszugehen, dass dies 
mittelfristig in einem Umfang statt-
finden wird, der sich, auch aufgrund 
der bestehenden unterschiedlichen 
Zinsbindungsfristen ohne besondere 
Klumpenrisiken, nicht gravierend auf 
die Gesellschaft auswirkt.

Der Ausblick für 2025 berücksichtigt 
alle zum Zeitpunkt der Erstellung 
des Jahresabschlusses und des La-
geberichts bekannten Ereignisse, 
die die Geschäftsentwicklung der 
Gesellschaft beeinflussen könnten. 
Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses 
Berichts ist nicht abschließend ein-

schätzbar, welche Auswirkungen die 
weitere Entwicklung der Inflation, 
die im Wesentlichen aus dem Uk-
raine-Krieg entstanden ist, auf die 
wirtschaftliche Lage allgemein und 
auf die für Gesellschaft relevanten 
Märkte haben wird. Eine weitere Ver-
schlechterung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist seit vergangenem Jahr 
deutlich eingetreten. Die Stimmung 
der Gesamt- und Volkswirtschaft ist 
insgesamt deutlich schlechter als 
in den Vorjahren. Zuverlässige Ein-
schätzungen der Auswirkungen sind 
aber derzeit nicht möglich. Erst bei 
einer länger anhaltenden Rezession 
muss mit einem Anstieg der Mietaus-
fälle gerechnet werden. Es sind zwar 
keine bestandsgefährdenden Risiken 
erkennbar, jedoch kann es zu einer 
negativen Beeinflussung des zukünf-
tigen Geschäftsverlaufs auf die Ver-
mögens-, Finanz- und Ertragslage 
der Gesellschaft kommen.

Die aufgeführten Chancen bieten über 
den zugrunde liegenden Prognose-
zeitraum hinaus auch Möglichkeiten 
für die Gesellschaft. Besonders die 
Thematiken Digitalisierung/ Automa-
tisierung und Klimaneutralität (u.a. 
energetische Sanierung, Ausbau und 
Einsatz grüner Energie) werden mit-
tel- und langfristig auch als Chance 
angesehen. Sofern sich zusätzlich zu 
den prognostizierten Entwicklungen 
Chancen ergeben oder diese schnel-
ler als erwartet eintreten sollten, 
könnte dies positive Auswirkungen auf 
die Vermögens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft haben.

Tübingen, 23. Juni 2025

Kreisbaugesellschaft Tübingen mbH

Geschäftsführung

Matthias Sacher 	        Werner Walz

Nach dem abschließenden Ergeb-
nis unserer Prüfung haben wir dem 
Jahresabschluss zum 31. Dezember 
2024 und dem Lagebericht für das 
Geschäftsjahr 2024 der Kreisbauge-
sellschaft Tübingen mbH, Tübingen, 
den folgenden uneingeschränkten 
Bestätigungsvermerk erteilt: 

„Bestätigungsvermerk des unab-
hängigen Abschlussprüfers“ 

An die Kreisbaugesellschaft Tübin-
gen mbH, Tübingen

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss 
der Kreisbaugesellschaft Tübingen 
mbH, Tübingen, – bestehend aus der 
Bilanz zum 31. Dezember 2024 und 
der Gewinn- und Verlustrechnung 
für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 
2024 bis zum 31. Dezember 2024 
sowie dem Anhang, einschließlich 
der Darstellung der Bilanzierungs- 
und Bewertungsmethoden – geprüft. 
Darüber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Kreisbaugesellschaft 
Tübingen mbH, Tübingen, für das 
Geschäftsjahr vom 1. Januar 2024 
bis zum 31. Dezember 2024 geprüft. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund 
der bei der Prüfung gewonnenen 
Erkenntnisse 

•	 entspricht der beigefügte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen 
Belangen den deutschen, für 
Kapitalgesellschaften geltenden 
handelsrechtlichen Vorschriften 

Wiedergabe des 
BESTÄTIGUNGSVERMERKS

und vermittelt unter Beachtung 
der deutschen Grundsätze ord-
nungsmäßiger Buchführung ein 
den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild der Vermö-
gens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2024 
sowie ihrer Ertragslage für das 
Geschäftsjahr vom 1. Januar 2024 
bis zum 31. Dezember 2024 und

•	 vermittelt der beigefügte Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes 
Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen 
Belangen steht dieser Lagebericht 
in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen 
gesetzlichen Vorschriften und 
stellt die Chancen und Risiken der 
zukünftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB 
erklären wir, dass unsere Prüfung 
zu keinen Einwendungen gegen die 
Ordnungsmäßigkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts 
geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des 
Jahresabschlusses und des Lage-
berichts in Übereinstimmung mit   
§ 317 HGB unter Beachtung der vom 
Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) 
festgestellten deutschen Grundsät-
ze ordnungsmäßiger Abschlussprü-
fung durchgeführt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften 
und Grundsätzen ist im Abschnitt 
„Verantwortung des Abschluss-
prüfers für die Prüfung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts“ 
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Bauer 
Wirtschaftsprüfer

unseres Bestätigungsvermerks 
weitergehend beschrieben. Wir sind 
von dem Unternehmen unabhän
gig in Übereinstimmung mit den 
deutschen handelsrechtlichen und 
berufsrechtlichen Vorschriften und 
haben unsere sonstigen deutschen 
Berufspflichten in Übereinstimmung 
mit diesen Anforderungen erfüllt.
Wir sind der Auffassung, dass 
die von uns erlangten Prüfungs
nachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage für 
unsere Prüfungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu 
dienen. 

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

Die gesetzlichen Vertreter sind 
verantwortlich für die Aufstellung 
des Jahresabschlusses, der den 
deutschen, für Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen 
Vorschriften in allen wesentlichen 
Belangen entspricht, und dafür, 
dass der Jahresabschluss unter 
Beachtung der deutschen Grundsät-
ze ordnungsmäßiger Buchführung 
ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild der Vermö-
gens-, Finanz- und Ertragslage der 
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind 
die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich für die internen Kontrollen, 
die sie in Übereinstimmung mit den 
deutschen Grundsätzen ordnungs-
mäßiger Buchführung als notwendig 
bestimmt haben, um die Aufstellung 
eines Jahresabschlusses zu ermög-
lichen, der frei von wesentlichen 
falschen Darstellungen aufgrund 
von dolosen Handlungen (d.h. Mani
pulationen der Rechnungslegung 
und Vermögensschädigungen) oder 
Irrtümern ist. 

Bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses sind die gesetzlichen 

Vertreter dafür verantwortlich, die 
Fähigkeit der Gesellschaft zur Fort-
führung der Unternehmenstätigkeit 
zu beurteilen. Des Weiteren haben 
sie die Verantwortung, Sachverhalte 
in Zusammenhang mit der Fortfüh
rung der Unternehmenstätigkeit, 
sofern einschlägig, anzugeben. 
Darüber hinaus sind sie dafür ver-
antwortlich, auf der Grundlage des 
Rechnungslegungsgrundsatzes der 
Fortführung der Unternehmens-
tätigkeit zu bilanzieren, sofern dem 
nicht tatsächliche oder rechtliche 
Gegebenheiten entgegenstehen. 

Außerdem sind die gesetzlichen 
Vertreter verantwortlich für die 
Aufstellung des Lageberichts, der 
insgesamt ein zutreffendes Bild von 
der Lage der Gesellschaft vermittelt 
sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss 
in Einklang steht, den deutschen 
gesetzlichen Vorschriften entspricht 
und die Chancen und Risiken der 
zukünftigen Entwicklung zutreffend 
darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich für 
die Vorkehrungen und Maßnahmen 
(Systeme), die sie als notwendig 
erachtet haben, um die Aufstellung 
eines Lageberichts in Überein-
stimmung mit den anzuwendenden 
deutschen gesetzlichen Vorschriften 
zu ermöglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise für die 
Aussagen im Lagebericht erbringen 
zu können. 

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich 
für die Überwachung des Rech-
nungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprü-
fers für die Prüfung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichen-
de Sicherheit darüber zu erlangen, 

ob der Jahresabschluss als Ganzes 
frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen 
Handlungen oder Irrtümern 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 Prüfung gewonnenen Er-
kenntnissen in Einklang steht, den 
deutschen gesetzlichen Vorschriften 
entspricht und die Chancen und 
Risiken der zukünftigen Entwicklung 
zutreffend darstellt, sowie einen 
Bestätigungsvermerk zu erteilen, 
der unsere Prüfungsurteile zum 
Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt beinhaltet. 

Hinreichende Sicherheit ist ein 
hohes Maß an Sicherheit, aber 
keine Garantie dafür, dass eine in 
Übereinstimmung mit § 317 HGB 
unter Beachtung der vom Institut 
der Wirtschaftsprüfer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsätze 
ordnungsmäßiger Abschlussprü-
fung durchgeführte Prüfung eine 
wesentliche falsche Darstellung 
stets aufdeckt. Falsche Darstellun-
gen können aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtümern resultieren und 
werden als wesentlich angesehen, 
wenn vernünftigerweise erwartet 
werden könnte, dass sie einzeln 
oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und 
Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von 
Adressaten beeinflussen. 

Während der Prüfung üben wir 
pflichtgemäßes Ermessen aus und 
bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Darüber hinaus 

•	 identifizieren und beurteilen wir 
die Risiken wesentlicher fal-
scher Darstellungen im Jahres
abschluss und im Lagebericht 
aufgrund von dolosen Hand-

lungen oder Irrtümern, planen 
und führen Prüfungshandlungen 
als Reaktion auf diese Risiken 
durch sowie erlangen Prüfungs-
nachweise, die ausreichend und 
geeignet sind, um als Grundlage 
für unsere Prüfungsurteile zu 
dienen. Das Risiko, dass eine aus 
dolosen Handlungen resultieren-
de wesentliche falsche Darstel-
lung nicht aufgedeckt wird, ist 
höher als das Risiko, dass eine 
aus Irrtümern resultierende 
wesentliche falsche Darstellung 
nicht aufgedeckt wird, da dolose 
Handlungen kollusives Zusam-
menwirken, Fälschungen, be-
absichtigte Unvollständigkeiten, 
irreführende Darstellungen bzw. 
das Außerkraftsetzen interner 
Kontrollen beinhalten können.

•	 erlangen wir ein Verständnis von 
den für die Prüfung des Jahres-
abschlusses relevanten internen 
Kontrollen und den für die Prü-
fung des Lageberichts relevanten 
Vorkehrungen und Maßnahmen, 
um Prüfungshandlungen zu 
planen, die unter den Umständen 
angemessen sind, jedoch nicht 
mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil 
zur Wirksamkeit der internen 
Kontrollen der Gesellschaft bzw. 
dieser Vorkehrungen und Maß-
nahmen abzugeben.

•	 beurteilen wir die Angemessen-
heit der von den gesetzlichen 
Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie 
die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestell-
ten geschätzten Werte und damit 
zusammenhängenden Angaben.

•	 ziehen wir Schlussfolgerungen 
über die Angemessenheit des 
von den gesetzlichen Vertretern 
angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortführung der 
Unternehmenstätigkeit sowie, 

auf der Grundlage der erlang-
ten Prüfungsnachweise, ob eine 
wesentliche Unsicherheit im 
Zusammenhang mit Ereignissen 
oder Gegebenheiten besteht, 
die bedeutsame Zweifel an der 
Fähigkeit der Gesellschaft zur 
Fortführung der Unternehmens-
tätigkeit aufwerfen können. Falls 
wir zu dem Schluss kommen, 
dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet, 
im Bestätigungsvermerk auf 
die dazugehörigen Angaben im 
Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu machen 
oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges 
Prüfungsurteil zu modifizieren. 
Wir ziehen unsere Schlussfol-
gerungen auf der Grundlage der 
bis zum Datum unseres Be-
stätigungsvermerks erlangten 
Prüfungsnachweise. Zukünftige 
Ereignisse oder Gegebenheiten 
können jedoch dazu führen, dass 
die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstätigkeit nicht mehr fort-
führen kann.

•	 beurteilen wir Darstellung, 
Aufbau und Inhalt des Jahres-
abschlusses insgesamt ein
schließlich der Angaben sowie ob 
der Jahresabschluss die zugrun-
deliegenden Geschäftsvorfälle 
und Ereignisse so darstellt, dass 
der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grund-
sätze ordnungsmäßiger Buch-
führung ein den tatsächlichen 
Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage der Gesellschaft ver
mittelt.

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

•	 führen wir Prüfungshandlun-
gen zu den von den gesetzlichen 
Vertretern dargestellten zu
kunftsorientierten Angaben im 
Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prüfungs-
nachweise vollziehen wir dabei 
insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den 
gesetzlichen Vertretern zugrunde 
gelegten bedeutsamen Annahmen 
nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen 
Annahmen. Ein eigenständiges 
Prüfungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den 
zugrunde liegenden Annahmen 
geben wir nicht ab. Es besteht 
ein erhebliches unvermeidbares 
Risiko, dass künftige Ereignisse 
wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Über-
wachung Verantwortlichen unter 
anderem den geplanten Umfang und 
die Zeitplanung der Prüfung sowie 
bedeutsame Prüfungsfeststellungen, 
einschließlich etwaiger bedeutsamer 
Mängel in internen Kontrollen, die 
wir während unserer Prüfung fest-
stellen.“ 

Stuttgart, 11. Juli 2025

vbw
Verband baden-württembergischer 
Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V.



Wirtschaftliche, finanzielle und orga-
nisatorische Fragen von besonderer 
Bedeutung wurden in zwei gemein-
samen Sitzungen intensiv beraten 
und die nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag erforderlichen Be-
schlüsse gefasst. Der Aufsichtsrat 
förderte, beriet und überwachte die 
Geschäftsführung und überzeugte 
sich von deren ordnungsgemäßen 
Handeln.

Detailliert wurde über die Umset-
zung der laufenden Sanierungs- und 
Neubaumaßnahmen berichtet. In den 
Sitzungen gab die Geschäftsführung 
einen umfassenden Bericht zum Sa-
nierungsprogramm 2022 – 2025 ab 
und berichtete fortlaufend über die 
aktuellen Neubaumaßnahmen. Die 
geänderten Rahmenbedingungen in 
der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft und die regionalen Auswir-
kungen wurden ausführlich erörtert 

und die weitere Vorgehensweise be-
schlossen.

Für das Neubauvorhaben in Ofterdingen 
„Hinter Höfen“ wurde der Beschluss 
zur Umsetzung von 27 öffentlich geför-
derten Mietwohnungen gefasst. 

Für die energetischen Sanierungs-
maßnahmen in Bodelshausen „Teck- 
und Roßbergstraße“ und in Tübingen 
„Waldhäuser-Ost“ wurden Durchfüh-
rungsbeschlüsse gefasst.

Der Verband baden-württembergi-
scher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., Stuttgart, hat den 
Jahresabschluss und den Lagebericht 
für das Geschäftsjahr 2024, sowie das 
Rechnungswesen, die Ordnungsmä-
ßigkeit der Geschäftsführung und die 
wirtschaftlichen Verhältnisse geprüft. 
Der uneingeschränkte Bestätigungs-
vermerk wurde erteilt. Auftragsge-

mäß wurde die Prüfung gemäß § 53 
Haushaltsgrundgesetz (HGrG) und 
der Makler- und Bauträgerverord-
nung (MaBV) vorgenommen.

Im Berichtsjahr erfolgte die vorzeiti-
ge Wiederbestellung des Vorsitzen-
den der Geschäftsführung.

Die Geschäftsführung hat die gestell-
ten Aufgaben ordnungsgemäß und ge-
wissenhaft erfüllt, sie hat wirtschaft-
lich und verantwortungsbewusst 
gehandelt. Der Aufsichtsrat bedankt 
sich bei der Geschäftsführung und al-
len Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 
für ihren Beitrag zum positiven Er-
gebnis des Geschäftsjahres 2024 und 
ihren Einsatz im Interesse, zum Wohl 
und Nutzen der Gesellschaft.

Tübingen, 12.06.2025 

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Joachim Walter, Landrat 

Bericht des
AUFSICHTSRATS
Im zurückliegenden Berichtsjahr wurde der Aufsichtsrat 
eingehend und umfassend über die Tätigkeit der Gesellschaft, über 
grundsätzliche Fragen der Geschäftspolitik und die wirtschaftliche 
Lage des Unternehmens von der Geschäftsführung informiert.
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