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KREISBAUGESELLSCHAFT TUBINGEN

VORWORT

Die Voraussetzungen zur Schaffung vonwirtschaftlichemund zugleich sozialvertraglichem
Wohnraum und dessen Bewirtschaftung wurden in den vergangenen Jahren immer
komplexer. Dennoch konnten wir unseren Auftrag, im Landkreis Tiibingen eine
sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung zu gewahrleisten, auch im
Geschaftsjahr 2024 erfolgreich erfiillen. In enger Partnerschaft mit den Kommunen ist
uns die Bewaltigung der vielféltigen Herausforderungen gelungen.

Die Rahmenbedingungen waren fiir die Immobilien- und Wohnungswirtschaft auch

2024 nicht glinstig. Zwar hat sich die Lage am Kapitalmarkt etwas entspannt, doch
erschweren energiepolitische Vorgaben, der Fachkraftemangel, 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 tragt die Kreisbau einen entscheidenden Teil
zur Wohnraumversorgung, insbesondere von mittleren und unteren Einkommensschichten
im Landkreis Tibingen bei. Im Neubausegment entstehen mit dem Projekt ,,Hinter

Hofen™ in Ofterdingen 27 6ffentlich geférderte Mietwohnungen. Gleichzeitig bereiten wir
mehrere Bauvorhaben fiir die kommenden Jahre vor, wie etwa das Projekt ,.Im Ilgengartle”
in Nehren, bei dem anstelle von fiinf iberalterten Bestandsgebauden moderner und
energieeffizienter Wohnraum fiir insgesamt 41 Haushalte entstehen soll. Ein weiterer
Schwerpunkt unserer Geschaftstatigkeit lag und liegt in der konsequenten Umsetzung
unseres Sanierungsprogramms. Durch die energetische Sanierung unserer alteren
Wohnungsbestande wird ein wirksamer Beitrag auf dem Weg zur Klimaneutralitat geleistet.

Auch in diesem Jahr mdchten wir unseren langjahrigen Mieterinnen und Mietern
ausdrucklich danken. Ihre Verbundenheit mit der Kreisbaugesellschaft Tiibingen und

ihr Vertrauen in unsere Arbeit sind ein wertvoller Riickhalt fiir unser tagliches Handeln.
Ebenso sprechen wir dem Aufsichtsrat und den Gesellschaftern unseren herzlichen Dank
aus. Sie begleiten und unterstiitzen 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
ordnungsgemal statt. Unter der Leitung von Herrn Landrat Joachim Walter stand uns

der Aufsichtsrat dabei jederzeit konstruktiv und verlasslich zur Seite. Auch durch die
Bereitstellung von Baugrundstticken und ihre Impulse bei stadtebaulichen Themen pragen
die Gesellschafter aktiv unsere Geschaftspolitik mit.

Fir die vertrauensvolle und partnerschaftliche Zusammenarbeit danken wir dartber
hinaus unseren Geschaftspartnern, den zustandigen Behérden und allen kommunalen
Vertretern.

Tibingen, 31. Juli 2025

Kreisbaugesellschaft Tibingen mbH

Geschaftsfihrung

£l

Matthias Sacher Werner Walz




Unternehmenszahlen
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208.919.330,46 €

Bilanzsumme

54.798.825,19 €

Eigenkapital

Anlagevermogen

16.697.430,55 €
Umlaufvermogen

Verbindlichkeiten

Wohnungsbestand

V—

48

Gewerbliche Einheiten

10.897.250,03 €

Investitionsvolumen

X | X

26,38 €/m? Wohn-/Nutzfldche
Gebdudeerhaltungskoeffizient

151.196.261,45 €

Q 42
Pflegeeinheiten

I:I I:l D I:I Durchschnittliche Sollmiete

Wohnfléche: 8,00 €/m?

davon in Neubau Mietwohnungen
3.394.414,96 €

davon in Neubau Eigentumswohnungen

2.834.971,67 €
davon in Instandhaltungen

1.759.242,69 €
davon in Generalsanierungen
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Personalsituation (durchschnittlich)

Hauptamtlicher Geschaftsfiihrer
Hauptamtlicher Geschaftsfiihrer in Teilzeit
Mitarbeiter in Vollzeit

Mitarbeiter in Teilzeit

Auszubildende

Wohnungsfremdverwaltung

Ym—

55

Gewerbliche Einheiten

Matthias Sacher, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
Werner Walz, Geschéftsfiihrer (in Teilzeit)

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

Vereinigung Baden-Wirttembergischer
Kommunaler Wohnungsunternehmen, Heidelberg

Freundeskreis der Immobilienwirtschaft
an der Hochschule Nirtingen-Geislingen

Bundesverband fiir Wohnen und
Stadtentwicklung e.V., Bonn

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

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

Joachim Walter, Vorsitzender
Landrat des Landkreises Tiibingen

Hans Lamparter, stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der Kreissparkasse
Tubingen

Michael Bulander, stellvertretender Vorsitzender
Oberbiirgermeister der Stadt Mdssingen

Boris Palmer, stellvertretender Vorsitzender
Oberbirgermeister der Universitatsstadt Tibingen

Bernd Haug
Birgermeister der Gemeinde Kirchentellinsfurt

Thomas Holsch
Biirgermeister der Gemeinde Duf3lingen

Florian King
Birgermeister der Gemeinde Bodelshausen

Thomas Engesser
Birgermeister der Gemeinde Dettenhausen

Egon Betz
Biirgermeister der Gemeinde Nehren
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Auszubildende

Geschéftsf[jhrung Mietbetreuung Eigentum Bauen uer Empfang ur_md
Bestandsentwicklung Haustechnik
=
' b ‘ k . ]
] ) A
Meik Hilpert Elisabeth Klaiber Karl-Heinz Fritz Sabrina Dutschke Jule Fries
Teamleiter Teamleiterin Teamleiter
Matthias Sacher Werner Walz f
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung |
Geschaftsfiihrung
Unterneh_me_nS- Rechnungswesen Baukosten- Katharina Heininger Antje Baur Holger Flaisch Alexander Millinger Mira Nolte
kommunikation controlling stv. Teamleiter
— - \ —-\"_
|-
- b
- . 1 -
Susann Geyer Philipp Dworschak Dennis Schwarz

Yvonne Millinger

Greta Hess Thomas Kelm Nicole Petrowsky

£ (@

und Kommunikation
Veronika Fellerhoff

- . Katja Schmitt-Saymali
Karin Dauber Stefanie
Gerbershagen-Seibold

@ \ |
Leonie Fritz

Beyza 0zcan

Sabrina von Lucke Daniela Mertin
Assistenz der
Geschaftsfiihrung

Diamatina Katz

Alexandra Steinhilber
Sekretariat

Simon Baiker

Iris ReiB-Ruckgaber

MITARBEITENDE
der Kreisbau Tubingen p
Stand 31.12.2024 % 2

Tanja Kohler

Katarina Bilkic

Jennifer Miihl
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BAUFERTIGSTELLUNGEN

CHRISTOPHSTRASSE 36 UND 38

Mit der Bezugsfertigstellung im Juli 2025 hat die Kreisbaugesellschaft
ein anspruchsvolles Neubauprojekt im Siiden Tiibingens erfolgreich
abgeschlossen. Auf dem rund 4.400 Quadratmeter grofien, ehemaligen
Verlagsareal entstanden in der Christophstrae 36 und 38 insgesamt
23 Miet- und Eigentumswohnungen. Die Kreisbau realisierte zwei von
insgesamt fiinf Wohn- und Geschéaftshdauserninnerhalb eines gemeinsamen
Quartierskonzepts.

Das Projekt ist Teil einer kooperativen Quartiersentwicklung, die in enger
Abstimmung mit dem friheren Grundstickseigentiimer sowie einer
Baugruppe entstand. Die Gebaude der Kreisbau liegen im riickversetzten
Bereich des Grundstilicks und sind lber 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 Gebaude wurden im KfW-Energieeffizienzstandard 55 errichtet und an
das Tubinger Fernwarmenetz angeschlossen.

Urspriinglich als reine Bautragermafinahme 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 Wohnflache.

Der Projektverlauf war durch mehrere externe Einflisse gepragt, die eine
besondere Herausforderung fir Planung und Ausfiihrung darstellten.
Durch die Corona-Pandemie, Materialengpasse, gestiegene Baupreise
verzogerten sich einzelne Bauabschnitte. Die Realisierung der gesamten
AuBenanlagen des Quartiers ist fiir das vierte Quartal 2025 vorgesehen.

‘-
i\
2
ra

a+r Architekten GmbH, Tiibingen, beauftragt mit Leistungsphase 1-9

== %
Baubeginn Fertigstellung Heizungsart Wohneinheiten Wohn-/Nutzflache
August 2022 Juli 2025 Fernwdrme 8 Miet- und 1.863 m?

15 Eigentums-
wohnungen

it




Kreisbau Tubingen

BAUFERTIGSTELLUNGEN

PLIEZHAUSEN

JUCHTLENSTRASSE 33 UND 35 -

PROJEKTBESCHREIBUNG

Nach knapp zwei Jahren Bauzeit wurde die umfassende Sanierung
und Erweiterung der Wohngebaude in der Juchtlenstrae 33 und
35 erfolgreich abgeschlossen. Die urspriinglich zwolf Wohnungen
wurden vollstandig kernsaniert und im Zuge einer Neuaufteilung des
Grundrisses sowie einer Aufstockung in Holzrahmenbauweise um sechs
weitere Wohneinheiten erganzt. Damit stehen kiinftig 18 moderne und
energetisch optimierte Wohnungen zur Verfiigung - darunter mehrere
alters- und behindertenfreundlich gestaltete Einheiten.

Die Umsetzung erforderte die vollstandige Entmietung der Gebaude.
Neben einer vollstandigen Erneuerung der Sanitar-, Heizungs- und
Elektroinstallationen wurden die Gebaude energetisch zukunftsfahig
aufgestellt. Sie erfiillen nun den KfW-Effizienzhausstandard 55 und
werden Uber eine Pelletheizung versorgt. Einintegriertes Liiftungssystem
sorgt fir Feuchteschutz und beugt Schimmelbildung vor.

Durch Rickbauarbeiten und die aufwendigen Rohbauarbeiten
verlangerte sich die Bauzeit gegentiber der urspriinglichen Planung.
Die Wohnungen sind seit August/September 2025 bezugsfertig. Die
Fertigstellung der AuBlenanlagen ist in diesem Jahr vorgesehen.
Auf dem Dach werden Photovoltaikanlagen installiert, die mit einem
Mieterstrommodell betrieben werden. Dies tragt zu mehr Energieeffizienz
und zur Senkung der Nebenkosten bei.

PLANUNG & BAULEITUNG
Schwille Architektenpartnerschaft mbB, Reutlingen

9

ol

3

Baubeginn Fertigstellung Heizungsart Wohneinheiten ~ Wohn-/Nutzflache
September 2023 August/September Pellets 18 alt 977 m?
2025 neu 1.241 m?

=2




PROJEKTE IM BAU

BODELSHAUSEN
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ROSSBERGSTRASSE 2-16 UND TECKSTRASSE 1-7

PROJEKTBESCHREIBUNG

In Bodelshausen schreitet die umfassende Sanierung
der Wohnanlagen in der RoBbergstraBe und Teckstrafle
planmafig voran. Seit Februar 2025 modernisiert die
Kreisbaugesellschaft Tiibingeninsgesamt 64 Wohnungen
in vier Mehrfamilienhdausern im bewohnten Zustand. Die
MafBnahme ist in vier Bauabschnitte gegliedert und soll
Anfang 2026 abgeschlossen sein.

Die Sanierungsarbeiten in Bauabschnitt 1 (RoBbergstr.
14+16 und Teckstr. 7) und Bauabschnitt 2 (RoBbergstr.
10+12 und Teckstr. 5] umfassen neben der vollsténdigen
Erneuerung der Gebaudehiillen auch die Dammung von
Dach, Fassade und Kellerdecken sowie den Austausch
der Fenster. In diesen beiden Bauabschnitten sowie in
den Bauabschnitten 3 (RoBbergstr. 6+8 und Teckstr. 3)
und 4 (RoBbergstr. 2+4 und Teckstr. 1] erfolgen zudem
Strangsanierungen inklusive einer Modernisierung der
Bader. Die Gebaude erhalten ebenso neue Vorstellbalkone.

Vor allem die energetische Ertiichtigung war der
Kreisbau bei der Sanierung wichtig: Kiinftig erfolgt die
Warmeversorgung tiber moderne Warmepumpentechnik.
Aufgrund fehlender Netzkapazitaten musste dafiir eine
zusatzliche Trafostation errichtet werden. Ziel ist es, den
Energieverbrauch und die Betriebskosten der Mieter
dauerhaft zu senken und gleichzeitig die CO,-Emissionen
deutlich zu reduzieren.

o el | ke

puE | = =

Da die Arbeiten im bewohnten Zustand durchgefiihrt
werden, konnen die Gber 100 Mieter wahrend der Bauzeit
in ihren Wohnungen bleiben und sparen sich einen
aufwendigen Umzug. Um den Ablauf so reibungslos wie
moglich zu gestalten, fand vor Beginn der Mafinahme
eine Informationsveranstaltung fir die Bewohner statt,
bei der Fragen geklart und individuelle Wiinsche, etwa
zur Badezimmereinrichtung, aufgenommen wurden. Auf
den Dachflachen werden Photovoltaikanlagen installiert
und mit einem Mieterstrommodell betrieben.

PLANUNG & BAULEITUNG
B&0 Bau Baden-Wiirttemberg GmbH, Stuttgart

Baubeginn Fertigstellung Heizungsart
Februar 2025 voraussichtlich Warmepumpe
Jan./Feb. 2026

Wohneinheiten Wohn-/Nutzflache
64 4.942,8 m?

11 [ 1 (e ol T 1 | 101 ]| | | | |
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Im Rahmen der energetischen Sanierung werden auch die Bader komplett modernisiert
und durch die Zusammenlegung mit den bislang getrenten Toiletten deutlich geraumiger.




PROJEKTE IM BAU

OFTERDINGEN
HINTER HOFEN 3-7

PROJEKTBESCHREIBUNG

In Ofterdingen entsteht ein neues Wohnquartier mit insgesamt 27
Mietwohnungen. Auf den Grundstiicken Silcherstraie 11 sowie
GoethestraBe 9 und 10 werden aktuell drei moderne, dreigeschossige
Mehrfamilienhdauser mit rund 1.930 Quadratmetern Wohnflache
errichtet.

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

Aus vormals zwolf Wohnungen entstehen nun auf dem gleichen
Areal 27 neue, energieeffiziente Wohneinheiten. Alle drei Geb&aude
werden teilunterkellert. Zudem entstehen 44 AufBenstellplatze fir
die kiinftigen Bewohner. Die neue Wohnbebauung wird nach KfW-55-
Standard errichtet und tber eine Warmepumpe mit Energie versorgt.
Der erhohte Strombedarf erfordert die Einrichtung einer zusatzlichen
Trafostation. Auf den Dachflachen der drei Gebaude werden
Photovoltaik-Anlagen installiert, die mit einem Mieterstrommodell
betrieben werden und zur Steigerung der Energieeffizienz der Hauser
beitragen.

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

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

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

D € i

Baubeginn Fertigstellung Heizungsart Wohneinheiten ~ Wohn-/Nutzfliche
Mai 2025 voraussichtlich Wéarmepumpe 27 1.926 m?
Nov. 2026
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PROJEKTE IN PLANUNG

NEHREN
IM ILGENGARTLE (IM GARTLE]

PROJEKTBESCHREIBUNG

In Nehren plant die Kreisbaugesellschaft Tiibingen den
Neubau mehrerer Mehrfamilienhduser mit insgesamt 41
Wohnungen und rund 2.990 Quadratmetern Wohnflache.
Die Gebaude sollen um einen gemeinschaftlich
gestalteten Innenbereich angeordnet werden und
modernen, energieeffizienten Wohnraum schaffen.

Der Neubau ersetzt fiinf bestehende Vierfamilienhauser
in der Strafle Im Ilgengartle 9 und 11 sowie im Lindenweg
2, 4 und 6. Diese Gebaude stammen aus den 1940er-
Jahren und weisen nach einer Nutzungsdauer von
rund 80 Jahren einen erheblichen baulichen und
energetischen Sanierungsbedarf auf, der eine zeitgemafe
Modernisierung wirtschaftlich nicht mehr méglich macht.

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

PLANUNG

Denninger Architekten, Mdssingen (bis Leistungsphase 4)

GENERALUNTERNEHMER

Geiger Schlusselfertigbau, Stuttgart / Herrenberg
(ab Leistungsphase 5)



PRAMIERTES OBJEKT

FUR BEISPIELHAFTES BAUEN AUS

Das als , Tiibinger Regal” bekannte Gebaude im Heuberger-Tor-Weg 3 ist ein
Wohnhaus fiir Gefliichtete und Studierende. Das Preisgericht bezeichnet das
aus recycelten Baustoffen erstellte Mehrfamilienhaus als ,,beispielgebend
fiir Architektur und Stadtgestaltung sowie fiir das Wohlbefinden und das
Zusammenleben von Menschen”.

Eine siebenkopfige Jury wahlte aus insgesamt 105 Wettbewerbseinreichungen
23 Objekte aus. Bei der Entscheidung der Preisrichter waren insbesondere die
auBere Gestaltung, die Proportion und innere Raumkonzeption des Baukdrpers,
die Verwendung der Baustoffe sowie die Berlicksichtigung des stadtebaulichen
Kontexts und der Umwelt ausschlaggebend. Die Auszeichnung gilt daher den
Bauherren und Planern gleichermafen.

Das vom Tibinger Architekturbiro Danner Yildiz Architekten GmbH und
dem Studio Schwitalla aus Berlin geplante Modellprojekt soll als integrative
Unterbringung fir Geflichtete und Studierende dienen. Langfristig soll in
den 2-4-Zimmerwohnungen und Mikro-Apartments auf vier Geschof3en
bezahlbares, ckologisches Wohnen fiir ca. 50 Personen ermdglicht werden.

Die offenen Treppen und Laubengange beglinstigen Begegnung und
Kommunikation unter den Bewohnerinnen und Bewohnern. Besonders an
der Bauausfiihrung ist neben dem Stahlbeton-Regal, das die wesentlichen
Installationen beherbergt, die nichtragende Auflenfassade, die aus Holz und
recycelten Ziegeln gefertigt wurde. Die Gestaltung der Auflenbereiche tibernahm
das Biiro Stefan Fromm Landschaftsarchitekten aus Dettenhausen.

Die Geschaftsfihrer der Tibinger Kreisbaugesellschaft, Matthias Sacher und
Werner Walz zeigen sich iber den Anklang des Bauprojekts ,Tiibinger Regal”
stolz: ,Wir freuen uns sehr ber die Pramierung unseres Objekts durch die
Landesarchitektenkammer. Dies unterstreicht die hohe architektonische
Qualitat und wiirdigt zugleich die Bedeutung sozial integrativen Bauens. Dies
zu bericksichtigen und in ckologischer Bauweise umzusetzen, war uns als
Bauherren ein wichtiges Anliegen.”

Im Rahmen der Preisverleihung am 12. November 2025 erhalt die Kreis-
baugesellschaft Tiibingen eine Plakette sowie eine Urkunde.

i
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INVESTITIONEN
IN DIE ZUKUNFT

Die Schaffung von neuem Wohnraum bei gleichzeitigem Erhalt des Bestands
ist eine der vordinglichsten sozialen Aufgaben unserer Zeit. Dies verlangt
inshesondere von kommunalen Wohnungsbauunternehmen eine nachhaltige
Haushaltspolitik mit einem ausgewogenen Investitionsprogramm. Die
Kreisbaugesellschaft Tiibingen 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 offentlich geforderter Wohnungen erfiillt die
Kreisbau ihren Auftrag, Wohnraum fir alle Einkommensschichten der
Bevolkerung zur Verfligung zu stellen. Im Geschaftsjahr 2024 hat das Unternehmen
5,1 Millionen € in den Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen investiert. Fir
die Sanierung und Modernisierung des Immobilienbestands wurden im gleichen
Zeitraum zusatzlich rund 4,6 Millionen € aufgewendet. Dies leistet wiederum einen
Beitrag fur einen energieeffizienten Betrieb der Objekte der Kreisbaugesellschaft.

Investitionsvolumen des Geschaftsjahrs 2024

Gesamtinvestitionsvolumen

(Bautéatigkeit + Gebdudeerhaltungskoeffizient)

davon in Neubau Mietwohnungen

3.394.414,96 €

davon in Neubau Eigentumswohnungen

davon in Instandhaltungen

1.759.242,69 €

davon in Generalsanierungen

10.897.250,03 €

Die Geschiftsjahre 2014 bis 2024 im Uberblick

35.000.000,00

30.000.000,00

25.000.000,00

20.000.000,00

15.000.000,00

10.000.000,00

5.000.000,00

0,00

250.000.000,00

200.000.000,00

150.000.000,00

100.000.000,00

50.000.000,00

0,00

4.500.000,00
4.000.000,00
3.500.000,00
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00
500.000,00
0,00
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Entwicklung Gesamtinvestitionsvolumen

Entwicklung Bilanzsumme

Entwicklung Jahresiiberschuss



STRATEGIE
PROZESSMANAGEMENT
UMWELT
GESELLSCHAFT
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STRATEGIE

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

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

Daneben werden die operativen Geschaftsprozesse
regelmafig an den spezifischen Anforderungen der
Nachhaltigkeit gemessen, bewertet und angepasst. Die
Kreisbaugesellschaft Tiibingen tut dies unter besonderer
Berlcksichtigung der Sustainable Development Goals
(SDG) der Vereinten Nationen, der Global Reporting
Initiative (GRI) sowie der Corporate Sustainable Reporting
Directive (CSRD) der Europaischen Union.

Um die Nachhaltigkeitsstrategie umzusetzen, deren
Einhaltung zu Uberpriifen und sie weiterzuentwickeln,
wurde im Unternehmen eine eigene Stabsstelle fir
Nachhaltigkeitsmanagement eingerichtet, die direkt der
Geschaftsflihrung zugeordnet ist. Einmal im Jahr erfolgt
eine umfangreiche Berichterstattung der Geschaftsfiihrung
und der Belegschaft tiber Erfolge und Problemstellungen
bei der Erreichung der Nachhaltigkeitsziele.

Der Fokus des Nachhaltigkeitsmanagements liegt dabei
auf den folgenden Maflnahmen:

e Bereitstellung von Wohnraum fiir Menschen mit
geringem bis mittlerem Einkommen

¢ Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen
zur Energieeffizienz und Reduzierung von CO,-
Emissionen

e Nachverdichtungskonzepte

e Realisierung von energieeinsparenden
Quartierskonzepten

¢ Ausbau der Nahwarmenetze sowohl fiir
Neubauquartiere als auch Anschluss von
Bestandsgebauden

e Heizungssanierungsprogramme

e Aufstockungen bzw. Dachausbauten und
Grundrissoptimierungen

¢ Digitalisierungsmafinahmen

e Unterstiitzung regionaler Partnerunternehmen
durch regelmafige Beauftragung

e RegelmaBiges Controlling der Kostenentwicklung
der Baumafinahmen

e Jahrliche Erstellung eines Verbrauchs- und
Emissionsmonitorings anhand der Software
mevivoECO

Zu den wesentlichen Aspekten der Nachhaltigkeit
gehort auBerdem ein sozial ausgewogenes Mieten-
entwicklungskonzept. Die Mieten der Kreisbau-
Bestande befinden sich in der Regel im gesamten
Landkreis Tidbingen unterhalb der ortsiblichen
Vergleichsmieten von 8,17 Euro pro m2. Mit durch-
schnittlich 8,16 Euro pro m? liegen diese sogar im ange-
spannten Wohnungsmarkt der Universitatsstadt
Tidbingen weit unter dem lokalen Mietspiegel. Mit ihrer
tber 80-jahrigen Unternehmensgeschichte verbindet
die Kreisbaugesellschaft wirtschaftliches Handeln
mit sozialer und ¢kologischer Verantwortung und
setzt Nachhaltigkeitsziele in allen Unternehmens-
bereichen um.
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GEBAUDEPORTFOLIO

Ubersicht der Liegenschaften

Das Gebaudeportfolio ermdglicht eine schnelle Objektinformation zu samtlichen
Bestandsgebduden, deren Baujahren und Wohneinheiten.

GEBAUDE

die Anzahl der Gebdude und deren 50

Anteil nach den Baujahren.

bis 1918 0 0,0%
1919 - 1948 0 0,0% 70
1949 - 1977 290 80,8%
1978 - 1990 22 6.1% 200
1991 - 2000 14 3,9%
2001 - 2010 1 0,3% =L 150
2010 - Heute 32 8,9%

100

Die Tabelle und das Diagramm zeigen

bis 1918 1919-1948  1949-1977  1978-1990  1991-2000 2001-2010 2010-Heute

BAUJAHRE
1 WE 4 1,1%
2-8 WE 308 85,8% 300
9-25 WE 41 11,4%
26-50 WE 6 1,7% 250
51-100 WE 0 0,0%
B 20
Die Tabelle und das Diagramm zeigen :E
die Anzahl und den Anteil der Gebdude ‘l-;l 150
bezogen auf ihre Gréfie in Wohnein-
heiten (WE]. 100
50
0 H _
1 2-8 9-25 26-50 51-100

WOHNEINHEITEN

Euro/m? -

, 8,17 =58 85,84

O O .
durchschnittliche r?el; Geg?)l}dg
Netto-Kaltmiete aben Z bis
unserer Wohnungen Wohneinheiten

im Landkreis Tiibingen
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PROZESSMANAGEMENT

Die klare Fokussierung auf nachhaltiges Wirtschaften
soll in die taglichen Ablaufe eingebettet und Schritt
fur Schritt auf die gesamte Wertschopfungskette
ausgeweitet werden.

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

Durch die langjahrige und vertrauensvolle Zusammen-
arbeit mit regionalen Partnern und Dienstleistern soll
sichergestellt werden, dass soziale und ckologische
Standards bei der Auftragsvergabe eingehalten und
entsprechende Nachweise zu Prozessen, Produktion
und Lieferketten vorgelegt werden. Fir die Darstellung
der Leistungsindikatoren verwendet die Kreisbau
Tibingen die vom GdW erarbeiteten Kennzahlen fir die
.Nachhaltigkeitsberichtserstattung in der Wohnungs-
wirtschaft”:

GESAMTENERGIEVERBRAUCH

2021
Energieverbrauch!” 17.428,7
BezugsgroBe Mietflache®? 115,6
Heizenergie®? 78,2
Warmwasserenergie!? 35,9
Allgemeinstromverbrauch® 1,4
Hilfstromverbrauch®? 0,0
BezugsgroBe Wohneinheit® 7.972,9
Heizenergiel! 5.398,2
Warmwasserenergie!) 2.476,8
Allgemeinstromverbrauch 97,9

Okonomische Indikatoren:

Eigenkapitalrentabilitat
Fremdkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Gebaudeerhaltungskoeffizient
Neubauquote

Okologische Indikatoren:

Reduzierung des Primarenergiebedarfs
Reduzierung der Treibhausgasemissionen
Anteil regenerativer Energien fir 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 geforderter Wohnungen

2022 | 2023

17.298,2 -0,7% 17.826,2 3,1%
13,7 -1,6% 12,9 -0,7%
81,1 3,6% 773 -4,7%
31,2 -13,1% 34,0 9.0%
1.4 -2,2% 1,6 18,5%

00 0,0% 0.0 0,0%
7.8414 -1,6% 7.832,2 -0,1%
5.593,7 3,6% 5.359,3 -4,2%
2.152,1 -13,1% 2.358,9 9,6%
95,7 -2,2% 14,1 19,2%

(1) MWh (2) kWh/m? (3) kWh/WE (4) kWh/WE

Die Tabelle zeigt den heizwertbezogenen und klimabereinigten Gesamtenergieverbrauch fir Warme- [Heiz- und

Warmwasserenergie] und Strom (ohne Mieterstrom). Die Entwicklung wird anhand aufeinanderfolgender Abrechnungs-
perioden dargestellt, einschlieB3lich der prozentualen Verdnderung. Die dargestellten Zahlen zeigen den heizwertbe-

zogenen und klimabereinigten Energieverbrauch des Immobilienbestandes, aufgeschlisselt nach den wesentlichen
Verbrauchsbereichen, sowohl absolut als auch in Relation zur Mietfldche und den Wohneinheiten.
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UMWELT

Die energetischen Modernisierungsmafinahmen werden
stets mit dem Ziel der Senkung des Energieverbrauchs
ausgefihrt. Sowohl im Wohnungsneubau als auch im
Sanierungsbereich forciert die Kreisbau konsequent
den Ausbau erneuerbarer Energien und setzt auf
eine adaquate Warmeversorgung. Die Kreisbau
Tibingen betreibt Nahwarmenetze, die ebenfalls
zur Warmeversorgung des angrenzenden Bestands
genutzt werden. Bei vorhandener Infrastruktur wird
eine Versorgung Uber ein Fernwarmenetz erreicht.
Ebenso werden Hybridheizungen und Warmepumpen,
Gasthermen sowie Pelletheizungen bei entsprechenden
Rahmenbedingungen umgesetzt.

Es ist das erklarte Ziel der Kreisbau, innerhalb der
niachsten Jahre alle verbliebenen Olheizungen durch
Heizungsanlagen auszutauschen, die mit regenerativen
Energien betrieben werden. Dabei greift die sie neben
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen unter anderem auch auf
Pelletheizungen und Photovoltaiksysteme zurtick. Bereits
seit 2006 Uberprift das Unternehmen systematisch,
welche Dacher fir die Nutzung von Photovoltaik-Anlagen
infrage kommen. Da sich der Wohnungsbestand liber den
gesamten Landkreis Tubingen verteilt, wird angestrebt,
innerhalb zusammenhangender Quartiere eigene
Nahwarmenetze aufzubauen oder Kooperationen mit
ortlichen Nah- und Fernwarmebetreibern zu schlief3en.
Dariber hinaus werden Mieterinnen und Mieter in

CO,e-Strom/WE 37,95 37,03 44,64
CO,e-Warme/WE 972,34 921,81 902,32

Die Entwicklung der klimabereinigten CO2-
Emissionen bei Strom und Warme im

Verlauf der letzten drei Abrechnungsperioden
in Bezug auf die Wohneinheiten.

Kooperation mit der Agentur fir Klimaschutz Kreis
Tubingen gGmbH beim Energiesparen unterstitzt. Auf
die individuellen Haushaltsverbrauche der Mieterinnen
und Mieter hat die Kreisbau keinen direkten Einfluss.
Mit Aufklarungsarbeit und Unterstiitzungsangeboten
mochte die Kreisbaugesellschaft zu einem bewussteren
Umgang mit natirlichen Ressourcen sowie zur Re-
duzierung von Energieverbrauch und Abfall anregen.

Bei Neubauprojekten wird besonders auf die Mini-
mierung von Flachenverbrauch und Bodenversiegelung
geachtet. Gleichzeitig sollen im Rahmen von
Sanierungen zusatzliche Wohnflachen durch Auf-
stockungen oder Erweiterungen bestehender Gebaude
geschaffen werden.

Auch bei der Auswahl der Baustoffe wird auf nach-
wachsende bzw. ressourcenschonende Materialien
Wert gelegt. In den AuBenbereichen der Objekte der
Kreisbaugesellschaft wird auf extensive und bio-
diverse Begriinung geachtet. AuBerdem werden die
meisten Dacher von Neubauobjekten oder nach
Sanierungsmafnahmen begriint.

1200

1000
800
600
400

200

0 — — —
2021 2022 2023

CO,e-Warme/WE @ CO,e-Strom/WE @
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ENTWICKLUNG ENERGIEVERBRAUCH

Warme und Strom
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AUFTEILUNG DER ENERGIETRAGER

Energieverbrauch und Heizungsarten

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

140

120

100

80

kWh/m?

60

40

20

Energietrager 2021 2022 2023

Erdgas [%] 50,8 48,6 -21% 44,1 ~4,6%
Heizol %] 53 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%
Fernwarme [%] 16,0 14,2 -1,8% 15,5 1.3%
Umgebungsmrme, Webserato 69 06 10 0.4% 13 04%
Strom [%] 0,9 11 0.2% 1,3 0,2%
Sonstige [%] 0,0 0,0 0,0% 0,0 0,0%

Anteil des Warmeverbrauchs pro Energietrdger im gesamten Geb&dudeportfolio.

WIE HOCH IST DER ENERGIEVERBRAUCH

2021 2022 2023

Die Tabelle und das Diagramm zeigen den jéhrlichen heizwertbezo-
genen und klimabereinigten Warme- (Heiz- und Warmwasserenergie]
und Stromverbrauch (ohne Mieterstrom] pro Quadratmeter Wohnflache.
Die Daten zeigen die Energieeinsparungen der letzten drei Jahre.

Strom [kKWh/WE]

97,90 95,72 114,08

Warme [kWh/WE]

7.874,96 7.745,71 7.718,18

8000

6000

4000

kWh/WE

2000

2021

2022 2023

Wirme @ Strom @

Die Tabelle und Diagramm zeigen den j&hrlichen Warme- (Heiz- und Warm-
wasserenergie] und Stromverbrauch [ohne Mieterstrom] pro Wohneinheit.
Die Daten zeigen die Energieeinsparungen der letzten drei Jahre.

Zielwrt 2030 2030 GdW

Wirme @ Strom @

~42,1v

Reduzierung des
Warmeverbrauchs im Vergleich
zur Benchmark 1990

-2,3%

Reduzierung des Warmever-
brauchs pro Wohneinheit

IM PORTFOLIO PRO ENERGIETRAGER?

ENERGIEVERBRAUCH IM
PORTFOLIO [MWH/JAHR]

Erdgas: 7.743,3

Heizol: 872,5

Kohle: 0,0

Holz / Pellets: 5.764,5

Biogene Brennstoffe: 0,0

Fernwarme: 2.727,4

Erdwarme, Geothermie, Solarthermie,
Umgebungswarme, Wasserstoff: 232,3
Strom: 226,5

Der aktuelle Energieverbrauch im Gebaude-
portfolio wird in Megawattstunden pro Jahr
angezeigt und gemdf dem Energietrdger
aufgefihrt.

Energieeinspeisung und Verkauf

Netzeinspeisung und sonstige Nutzung [MWh]

WIE VIELE GEBAUDE HABEN WELCHEN
ENERGIETRAGER?

HEIZUNGSARTENVERTEILUNG IM
PORTFOLIO [ANZAHL GEBAUDE]

Erdgas: 167

Heizol: 25

Kohle: 0

Holz / Pellets: 119

Biogene Brennstoffe: 0

Fernwarme: 55

Erdwarme, Geothermie, Solarthermie,
Umgebungswarme, Wasserstoff: 6
Strom: 2

Anzahl der Gebaude, in welchen der
jeweilige Energietrager verwendet wird.

493,1 545,7 | +10,7 % 535,51-1,9 %

Die Netzeinspeisung von Strom in MWh.



ENERGIEEFFIZIENZKLASSEN

des Gebaudeportfolios
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Objekte 348 350 357
Wohneinheiten (WE) 2.186 2.206 2.276
Nutzflache [m?] 154.308 155.973 162.816

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 wahrend der

Die EU erwagt, dass bis spa-
testens 2030 die schlechtesten
Energieklassen (F, G, H) saniert
werden missen. In welchem
Umfang hangt von der nationalen
Gesetzgebung ab.

Im Gebaudeportfolio der Kreisbau
Tubingen betrifft dies 18,3% des
Gesamtbestands (Stand: 2023).

letzten drei Abrechnungsperioden dar.
Die Energieeffizienzklassen sind geméf}
der EU-Richtlinie aus dem Jahr 2023
kategorisiert. Die Tabelle bietet zudem
einen Uberblick lber die Entwicklung des
Portfolios hinsichtlich der Objekt- und
Wohneinheiten sowie der Nutzfldche.

53 Objekte (14,9%)
11 Objekte (3,1%)
1 Objekte (0,3%)

CO, VERBRAUCHSEFFIZIENZKLASSE (°C)

Emissionen

17,1 kg/(m?a)

llic | o e | ¢ CHEEER
20 30 40 80 60 >T70

0 10

Die Grafik zeigt den temperaturbereinigten, durchschnittlichen Emissionswert des Portfolios in
Kilogramm CO, pro Quadratmeter und Jahr. Fir die Ermittlung der Emissionen wird der temperaturbe-
reinigte Energieverbrauch [°C) des Portfolios mit energietragerspezifischen COZ—A'qivalenten nach den
Vorgaben der GdW Arbeitshilfe 85 berechnet.
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KLIMARELEVANTE EMISSIONEN

Zur Erfassung und Auswertung der Treibhaus-
gasemissionen kommt eine spezielle Energie-
effizienzsoftware (mevivoECO) zum Einsatz. Damit
wird der CO,-Ausstof3 aller Immobilien berechnet
und mit den Vorjahreswerten verglichen, um
Einsparmoglichkeiten aufzudecken. Im Berichts-
jahr betrug die CO,-Intensitat des gesamten Ge-
baudebestands der Kreisbaugesellschaft Tibingen 17,1
Kilogramm CO, pro Quadratmeter und Jahr.

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

Hierzu wird rund alle vier Jahre ein Sanierungsprogramm
aufgelegt, das Modernisierungen und energetische
Sanierungen aller Bestandsgebaude vorsieht, die alter
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 Gebaudebestandes zu
erreichen und eine vertragliche Energieklasse fiir den
Wohnungsbestand insgesamt sicherzustellen. Rund 80
Prozent der Wohnungen sind bereits fir die Zukunft
ertiichtigt. Im Ergebnis haben die Sanierungen dazu
beigetragen, den CO,-Ausstofl um etwa 70 Prozent zu
reduzieren.

EMISSIONSKENNZAHLEN

WAS SIND EMISSIONSKENNZAHLEN?
CO2 Sie geben die jahrlichen Gesamtemis-
l«lili sionen von Treibhausgasen (in Tonnen

CO,-Aquivalenten) an.

CO,-AQUIVALENTE?

- CO,-Aquivalente (CO,e) sind eine

CO2 Masseinheit zur Vereinheitlichung der
Klimawirkung der unterschiedlichen
Treibhausgase.

Emissionen Gesamtbestand'” 2.208,5 2.115,2 -4,2% 2.155,3 1,9%
BezugsgroBe Mietflache? 14,6 13,9 -5,1% 13,7 -1,8%
Heizenergie®? 9,2 9,5 3.0% 8,8 -7,4%
Warmwasserenergie? 4,6 3,9 -20,6% 4,2 8,8%
Allgemeinstromverbrauch® 0,6 0,5 -2,4% 0,6 19,9%
BezugsgroBe Wohneinheit® 1.010,3 958,8 -5,1% 947,0 -1,2%
Heizenergie® 709,5 7171 1,1% 6771 -5,6%
Warmwasserenergie® 2629 204,7 -22,1% 225,3 10,0%
Allgemeinstromverbrauch® 37,9 37,0 -2,4% 4Lh.6 20,6%

(1)tC0,e (2) kgCO,e/m? (3) kyCO,&/WE

Reduzierung der CO,-Emissionen in Tonnen CO.e in den letzten drei Abrechnungsperioden und die Abnahme in Prozent

pro Mietfldche und Wohneinheiten des gesamten Gebaudeportfolios.

Reduktion der CO,-Emissionen
pro Wohneinheit

Reduzierung der CO,-
Emissionen im Gesamtbestand

-6,9%
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GESELLSCHAFT

Die Mitarbeitenden tragen die Verantwortung fur die
Integritat und das Ansehen des Unternehmens. Daher
verpflichten sie sich, nach den Prinzipien Ehrlichkeit
und Fairness miteinander umzugehen. Grundlage
hierfir ist ein Verhaltenskodex, der die zentralen Werte,
Regeln und Handlungsgrundsatze beschreibt und das
tagliche Miteinander pragt. Ziel ist es, ein Arbeitsumfeld
zu schaffen, das von gegenseitigem Respekt, Vertrauen
und Verantwortungsbewusstsein getragen wird.

Die Kreisbaugesellschaft Tibingen férdert und
sichert Chancengleichheit und duldet keinerlei Form
der Diskriminierung, insbesondere aus Griinden der
Rasse, der ethnischen Herkunft, des Geschlechts,
des Alters, der sexuellen Identitat, der Religion, der
Weltanschauung oder wegen einer Behinderung. In
der Geschaftsstelle der Kreisbaugesellschaft sind alle
Arbeitsplatze barrierearm eingerichtet, allerdings ist
im Berichtsjahr keine Person mit Schwerbehinderten-
Status im Unternehmen tatig.

Alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter werden in der
Ausibung ihrer Tatigkeit gleichermafien gefordert und
geschatzt. Unabhangig ihres Geschlechts werden alle
Mitarbeitenden in ihrer Entwicklung gefordert und
entsprechend ihren Qualifikationen und Fahigkeiten
eingesetzt. Die Auswahl der Bewerberinnen und Bewerber
erfolgt geschlechtsneutral, wobei ausschlieB3lich
die personlichen Kenntnisse und Erfahrungen im
Vordergrund stehen. Der Fort- und Weiterbildung der
Mitarbeitenden wird von der Unternehmensleitung daher
hohe Prioritat beigemessen. Die Kreisbaugesellschaft
unterstitzt ihre Mitarbeitenden in ihrer beruflichen
Weiterentwicklung und ermaglicht die Teilnahme
an fachlichen Weiterbildungsmafinahmen. Zudem
dienen jahrliche Mitarbeitergesprache als partner-
schaftlicher Austausch, um in offener Form Ulber
Entwicklungsmoglichkeiten und Zusammenarbeit zu
sprechen.

Die Kreisbaugesellschaft bietet vielfaltige Arbeits-
zeitmodelle an und geht damit flexibel auf die Bedirfnisse
ihrer Mitarbeitenden ein. Ausgehend von einer
festgelegten Kernarbeitszeit gilt fir alle Beschaftigten
ein Gleitzeitmodell. Fir eine bessere Vereinbarkeit
von Familie und Beruf ist das mobile Arbeiten ein
entscheidendes Forderinstrument.

Die Verbesserung der regionalen Infrastruktur
im Landkreis Tibingen ist ein grofles 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 stadtebaulichen Entwicklung einen Beitrag zur
wirtschaftlichen Stabilitat 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 Unterkiinfte fur
gefliichtete Menschen errichtet, erstmals 2015/16 sowie
im Jahr 2022/23. Zudem hat die Kreishau funf Pflege-
bzw. Altenpflegeheime mit insgesamt 42 Pflegeinheiten
gebaut und an Betreiber verpachtet. Mehrere
Kindertagesstatten in Bautragerschaft sowie die Klinik
und das Arztehaus des Landesgesundheitszentrums
in Mdssingen als Geb&dudeeigentimerin errichtet. Ein
weiterer karitativer Beitrag ist die Spendenbereitschaft
der Kreisbaugesellschaft Tibingen. So hat sie im
Berichtszeitraum Schulen, lokale Vereine und soziale
Einrichtungen mit grof3ztigigen Spenden unterstitzt.

COMPLIANCE-REGELUNGEN

Die Kreisbau Tibingen beteiligt sich grundsatzlich weder
an Lobbyarbeit, noch unterhdlt sie Mitgliedschaften
in politischen Organisationen oder tatigt Spenden an
politische Parteien oder Politiker. Ebenfalls wird keine
politische Einflussnahme verfolgt.

Die Kreisbaugesellschaft ist Mitglied in folgenden
Organisationen:

e Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. (GdW])

e Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. (vbw])

e Vereinigung baden-wirttembergischer kommunaler
Wohnungsunternehmen (KoWo)

e Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

e Bundesverband fiir Wohnen und Stadt-
entwicklung e.V. (vhw])

Kreisbau Tibingen | Geschéftsbericht 2024 | Seite 37

e Verband der Immobilienverwalter
Baden-Wirttemberg e.V. (VDIV)

e Freundeskreis Hochschule fir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen e.V.

e Geislinger Konvention

e Initiative Wohnen.2050

Zur Forderung von Integritat und Fairness wurde von
der Geschaftsfiihrung die Dienstanweisung Compliance
erstellt. Diese soll Rahmenbedingungen schaffen,
um Korruption und @hnlichen Gesetzesverstoflen
vorzubeugen. Mit der Einfihrung 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 Rechtsverstof3en
einfordern.

Es sind keine Falle von Korruptionsverhalten im
Unternehmen bekannt und es liegen auch keine
Verdachtsmomente vor. Um Verstofle gegen
intern geltende Grundsatze zu vermeiden, sind die
Mitarbeitenden angehalten, Vertrdage und Vereinbarungen
gewissenhaft zu prifen, diese in Zusammenarbeit mit
mindestens einer weiteren adaquaten Person im
Vier-Augen-Prinzip zu kontrollieren und nachtrégliche
Anderungen zu dokumentieren.

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

HINWEISE:

HIER GEHT'S

ZUM AUSFUHRLICHEN
NACHHALTIGKEITS-
BERICHT 2023
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Aktiva

Immaterielle Vermdgensgegenstande

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

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundsticken

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Anlagevermadgen insgesamt

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Grundsticke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Geleistete Anzahlungen

Erhaltene Anzahlungen fur Verkaufsgrundsticke
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegeniber Gesellschaftern

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr (€)

161.352.619,23

24.819.984,14

17.032,00

Vorjahr (€)

11.135,00

161.751.402,42

25.646.728,14

2.357.631,00 2.357.631,00
66.168,00 330.854,00
224.912,00 292.958,00
217.918,00 320.830,00
0,00 2.597.166,11
3.150.875,74 1.795.709,73
0,00 192.190.108,11 0,00
192.207.140,11 195.104.414,40

214.612,07 214.612,07
230.741,38 230.741,38
10.953.489,13 7.590.667,77
328.767,15 340.831,52
5.974.511,40 5.756.149,97
258.870,22 388.158,91
603.542,08 595.215,30
-7.541.792,77 11.022.740,66 -1.371.600,00
288.557,79 374.257,60
93.644,84 182.014,83
0,00 8.684,32
6.442,06 3.317,16
25.161,81 0,00
2.002.743,11 2.416.549,61 4.171.214,21
3.258.140,28 3.258.140,28 985.759,32
11.964,00 18.817,00
2.795,80 14.759,80 10,00

208.919.330,46

214.593.265,76
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Passiva

Gezeichnetes Kapital
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
Bauerneuerungsricklage

Andere Gewinnricklagen
Bilanzgewinn

Jahresiberschuss

Einstellungen in Ricklagen

Eigenkapital insgesamt

Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 102.279,30 €

(Vorjahr 102.746,33 €)

Bilanzsumme

Geschaftsjahr (€)

546.000,00
43.143.611,16
9.973.534,03

3.672.918,83
-3.629.238,83

191.224,00
1.172.092,64

139.746.837,78
752.921,21
6.067.811,10
3.344.756,34
1.079.006,37
52.938,46
151.990,19

1.092.000,00

53.663.145,19

43.680,00

54.798.825,19

1.363.316,64

151.196.261,45

1.560.927,18

Vorjahr (€)

1.092.000,00

546.000,00
39.514.372,33
9.973.534,03

2.658.708,68
-2.615.028,68
51.169.586,36

188.900,00
1.333.782,94

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

1.782.993,96

208.919.330,46

214.593.265,76



Kreisbau Tibingen | Geschaftsbericht 2024 | Seite 42

Gewinn- und Verlustrechnung

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Verkauf von Grundsticken
c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstéatigkeit

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir Betreuungstatigkeit

d) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung

153.297,78 €
(Vorjahr 154.207,96 €)

davon fir Altersversorgung

Abschreibungen

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in die Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr (€)

23.882.068,49

20.000,00
151.329,56
160.718,10

8.635.793,76
3.438.424,00
0,00
0,00

1.997.827,98

521.409,93

9.053,61
2.755,10

Vorjahr (€)

22.847.982,17

0,00

161.000,26

24.214.116,15 200.447,70
3.569.118,42 2.621.791,15
31.020,00 140.820,00
1.105.186,45 958.834,74
9.311.096,81

2.531.882,77

702,25

12.074.217,76 5.950,86
1.987.316,90

2.519.237,91 516.589,90
6.353.979,28 5.928.368,04
1.120.402,56 1.166.070,21
9.053,61 11.068,09
2.755,10 26,22
2.290.651,28 2.067.773,73
483.035,52 355.539,56
£4.089.725,42 3.070.679,30
416.806,59 411.970,62
3.672.918,83 2.658.708,68
3.629.238,83 2.615.028,68
43.680,00 43.680,00
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Anhang

Die Kreisbaugesellschaft Tibingen mbH, Hechinger Str. 22
in Tibingen 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
erganzenden Bestimmungen fiir Kapitalgesellschaften
(88§ 264 ff. HGB) erstellt. Gem&R Gesellschaftsvertrag wurden
die Vorschriften fir grof3e Kapitalgesellschaften beachtet.

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

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

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

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

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegen-
stande des Anlagevermdgens wurden wie folgt vorge-

nommen:

Wohn- und Geschaftsbauten wurden in der Vergangen-
heit entsprechend einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren abgeschrieben. Ab 1991 wurde jedoch aus
steuerlichen Grinden die Restnutzungsdauer dieser
Objekte bis max. 31.12.2040 begrenzt. Die ab 1991 fer-
tiggestellten Mietwohngeb&dude und die dazugehorigen
Garagen wurden mit 2 % abgeschrieben.

Fir das Verwaltungsgebaude und die Mietwohngebau-
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 Geschaftsbauten mit 3 bzw. 4 % und
die AuBlenanlagen der Geschaftsbauten mit 10% ab-
geschrieben.

Die Abschreibung bei dem Wohngebaude auf fremden
Grundstick (Wilhelm-Keil-Str. 44 - 48, Tibingen), wer-
den entsprechend der geplanten Nutzungsdauer mit
10 % vorgenommen.

Im Geschaftsjahr wurden auflerplanméafige Abschrei-
bungen wegen dauernder Wertminderung bisher an-
gefallener Planungsleistungen unter der Bilanzposition
in Hohe von 31.418,34 € (Vorjahr 76.735,10 €] vorge-
nommen.

Die technischen Anlagen werden mit 5 % abgeschrie-
ben. Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wurde
linear entsprechend den steuerrechtlichen Tabellen
abgeschrieben. Im Jahr des Zugangs wurde zeitantei-
lig abgeschrieben. Fiir Geringwertige Wirtschaftsglter
(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 jahrlich mit 20 % abgeschrieben. Wirt-
schaftsgiiter mit Anschaffungskosten unter 250,00 €
netto werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe
aufwandswirksam bericksichtigt.

Die geleisteten Anzahlungen im Umlaufvermdgen sowie
die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
wurden mit den Nominalwerten angesetzt.
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Im Umlaufvermdgen sind die Grundstiicke ohne Bauten,
die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstiicke 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-
verkaufen aus dem Projekt ,Tubingen, Christophstr. 30,
32" wurden offen von den Vorraten ,Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten” in
Hohe von insgesamt 7.541.792,77 € abgesetzt (§ 268
Abs. 5 Satz 2 HGB).

Die Bilanzierung der Zu- und Abgange von Grundstiicken
erfolgt grundsatzlich zum Zeitpunkt des wirtschaftli-
chen Eigentumiibergangs.

Die Forderungen aus der Vermietung wurden bei er-
kennbaren Risiken iber 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 Ol- und Pelletvorraten erfolgt anhand FiFo-Methode
(First in - First out].

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

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen. Von dem bestehenden Bilanzie-
rungswahlrecht fiir 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 Steuerriickstellungen und
Sonstigen Rickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-
gen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hohe des Erfillungsbetrags, der nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zu-
kinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinf-

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

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungs-
betrag passiviert.

Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuerbi-
lanz liegt Uber dem in der Handelsbilanz, weil in der
steuerlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der
Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobi-
lienbestande mit dem Teilwert angesetzt wurden. Der
anzuwendende Steuersatz betragt 29,5%. Die aktiven
Latenzen tberwiegen die passiven Latenzen, von dem
Aktivierungswahlrech nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird
kein Gebrauch gemacht.

1. Tilgungszuschisse in Hohe von 1.266.200,00 € (Vor-
jahr 900.000,00 €) wurden von den Anschaffungs-
und Herstellungskosten des Sachanlagevermdgens
abgesetzt.

2. AuBerplanmaBiige Abschreibungen aufgrund voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung wurden bei diversen
Bauvorbereitungskosten im Anlagevermégen in Héhe von
insgesamt 31.418,34 € gemal § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB
vorgenommen.

3. Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt
5.974.511,40 € (Vorjahr 5.756.149,97 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten.

4. In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstdnde”
sind keine Betrage grofleren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlufistichtag rechtlich ent-
stehen.

5. Forderungen von einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr liegen unter der Bilanzposition ,Sonstige
Vermdgensgegenstande” in Hohe von 551.126,59 €
(Vorjahr 514.893,63 €] vor.
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6. Dieinden Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern ausgewiesenen Betrdge betreffen:

2024 2023 Klassifizierung
Forderungen 25.161,81 € 0,00 €
Verbindlichkeiten 52.938,46 € 0,00€

Sonstige Vermogensgegenstande

Sonstige Verbindlichkeiten

7. Ricklagenspiegel

Einstellung aus dem Bestand

Bestand am  Jahreslberschuss des am Ende des

Gewinnriicklagen Ende des Vorjahres (€] Geschaftsjahres (€) Geschéftsjahres (€)
a) Gesellschaftsvertragliche Riicklage 546.000,00 546.000,00
b) Bauerneuerungsriicklage 39.514.372,33 3.629.238,83 43.143.611,16
c) Andere Gewinnriicklagen 9.973.534,03 9.973.534,03

8. Inden ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Betrdge mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Rickstellung fur unterlassene Instandhaltung 136.000,00 €
Rickstellung fir noch anfallende Kosten aus der Verwaltungsabrechnung 439.192,64 €
Rickstellung fir evtl. anfallende Schadenersatzverpflichtungen 473.900,00 €

9. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofBeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a.

Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlich-
keiten

(in Klammer
Vorjahreswerte)

Verbindlichkei-
ten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkei-
ten gegeniiber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen**

Verbindlich-
keiten aus
Vermietung

Verbindlich-
keiten aus
Lieferungen
und Leistungen

Verbindlich-
keiten
gegeniiber
Gesellschaftern

Sonstige
Verbindlich-
keiten

Gesamtbetrag

insgesamt

EURO

139.746.837,78
(147.569.665,98)

752.921,21
(786.909,97)

6.067.811,10
(5.772.519,21)

3.344.756,34
(3.228.297,76)

1.079.006,37
(2.657.863,25)

52.938,46
(0,00)

151.990,19
(102.746,33)

unter
1 Jahr
EURO

6.985.831,11
(12.470.853,84)

39.362,42
(37.556,16)

6.067.811,10
(5.772.519,21)

221.962,70
(154.494,11)

960.143,28
(2.416.024,93)

52.938,46
(0,00)

151.990,19
(102.746,33)

Restlaufzeit

1 bis b
Jahre
EURO

26.392.686,19
(25.165.491,89)

148.850,84
(146.607,93)

118.863,09
(241.838,32)

davon

tber
5 Jahre
EURO

106.369.649,02
(109.933.320,25)

564.707,95
(602.745,88)

3.122.793,64
(3.073.803,65)

gesichert

EURO

139.246.837,78
(147.069.665,98)

708.117,13
(740.487,63)

Art der
Siche-
rung

*GPR/B

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)

* GPR=Grundpfandrecht = 113.559.420,53 €, B=Blrgschaften von Gesellschaftern = 25.688.745,79 €

** zur Verrechnung anstehend
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D. Erlauterung zu den GuV-Posten

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

Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen 8.749,20 €
Schadenersatzerstattungen 186.685,03 €
Ertrage aus der Auflosung von Wertberichtigungen 90.605,63 €
In der Position ,.Sonstige betriebliche Aufwendungen” sind enthalten:

Abschreibungen auf Miet- und sonstige Forderungen 101.386,72 €
Verluste aus Abgangen von Restbuchwerten AV (Abriss) 70.703,09 €
In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Ertrage fiir Kérperschaftsteuern (19.583,81 €)

sowie Gewerbeertragssteuern (21.587,00 €] fir Vorperioden enthalten.

In der Position ,,Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdégens

und Sachanlagen” sind enthalten:

Auflerplanmafige Abschreibungen auf Sachanlagen Bauvorbereitungskosten 31.418,34 €

Weitere periodenfremde Aufwendungen und Ertrage sind branchendiblich und
von insgesamt untergeordneter Bedeutung fiir die Ertragslage.

E. Sonstige Angaben

1. Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten in Hohe von

4.033.000,00 € (Vorjahr 6.510.753,88 €.

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

2. Fur die fertigen und unfertigen Bauvorhaben einschlieBlich der Generalsanierungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen bestehen aus Bauvertragen zum 31.12.2024 finanzielle Verpflichtungen in Hohe von rd. 12.715.000,00 €.
Demgegentiber stehen zum Bilanzstichtag abgeschlossene Kreditvertrage (nicht valutiert) in Hohe von

4.260.505,00 € sowie noch nicht abgerufene Kaufpreisraten aus zum Bilanzstichtag abgeschlossenen Bautrager-

kaufvertragen in Hohe 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 Leasingvertragen betragen zum 31. Dezember 2024 insgesamt rd. 64.000,00 €.

Neben den dargelegten Haftungsverhaltnissen und sonstigen finanziellen Verpflichtungen existieren keine aufer-

bilanziellen Geschafte, die fir die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung waren.

3. Fur Abschlusspriifungs- sowie sonstige Leistungen (MaBV-Priifung) des Abschlusspriifers wurden fiir das ab-
gelaufene Geschaftsjahr insgesamt 36.000,00 € als Rickstellung erfasst.
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4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter

Hausmeister

Vollzeitbeschaftigte

Teilzeitbeschaftigte

13 8
4 3
2

19 11

AuBlerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende, 34 nebenberufliche Hauswarte sowie 6 geringfiigige

kaufmannische Mitarbeiter beschaftigt. Hinsichtlich der Angabe der Geschaftsfiihrerbezilige wird von der Schutz-
klausel gem. § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht. Die Bezlige des Aufsichtsrats belaufen sich auf 14.890,00 €.

5. Gegeniber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

2024 2023

Forderungen 108.486,29 € 116.778,91 €
0,00 € 0,00 €

3.698,35 € 1.995,13 €

106.727,39 € 30.847,28 €

218.912,03 € 149.621,32 €

Verbindlichkeiten = 33.035.075,38 €  36.728.130,45 €
308.824,86 € 373.237,26 €

350.389,96 € 344.236,46 €

4.406,75 € 5.851,06 €

35.934,36 € 119.097,05 €

103.783,00 € 50.478,10 €

33.838.414,31 €

37.621.030,38 €

Ausweis unter Bilanzposition
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkaufsgrund
Sonstige Vermdgensgegenstande

Guthaben bei Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

6. Im Geschaftsjahr gab es keine wesentlichen Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen, die

fur die Beurteilung der Finanzlage notwendig sind und zu nicht marktiiblichen Bedingungen zustande gekom-

men sind.

7. Die Gesellschaft gewahrte im Geschaftsjahr an Organmitglieder wie in den Vorjahren keine Vorschiisse und Kre-

dite. Haftungsverhaltnisse gegeniiber Organmitgliedern wurden nicht eingegangen.

8. Nachtragsbericht

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

9. Gewinnverwendungsbeschluss

Der Jahresabschluss wurde nach teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt. Das Geschaftsjahr
2024 schlie3t mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 3.672.918,83 € ab. GemaR § 11 des Gesellschaftsvertra-
ges wurde bei Aufstellung des Jahresabschlusses der nach Abzug der auszuschittenden Dividende in Hohe von

43.680,00 € verbleibende Betrag 2024 in Hohe von 3.629.238,83 € der Bauerneuerungsriicklage zugewiesen. Dem

liegt ein Beschluss des Aufsichtsrats zugrunde.

10. Mitglieder der Geschéftsfiihrung

Matthias Sacher, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung

Werner Walz, Geschaftsfiihrer (in Teilzeit)

11. Mitglieder des Aufsichtsrates

Joachim Walter
Vorsitzender

Landrat des Landkreises
Tubingen

Boris Palmer
stellvertretender Vorsitzender

Oberbirgermeister der
Universitatsstadt Tubingen

Florian King
Blirgermeister der
Gemeinde Bodelshausen

Tubingen, den 09. April 2025

Die Geschaftsfihrung

ﬁhias Sacher Werner Walz

Hans Lamparter
stellvertretender Vorsitzender

Vorstand der Kreissparkasse
Tubingen

Bernd Haug
Blrgermeister der
Gemeinde Kirchentellinsfurt

Thomas Engesser
Blirgermeister der
Gemeinde Dettenhausen

Michael Bulander
stellvertretender Vorsitzender

Oberbiirgermeister der
Stadt Mdssingen

Thomas Holsch
Blirgermeister der
Gemeinde DuRlingen

Egon Betz
Biirgermeister der
Gemeinde Nehren
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Anschaffungs-/ | Zugange Abgange | Umbuch- Zuschrei- Anschaffungs-/ | Abschreib- Abschreibung Zugange Abgange Umbuch- Zuschrei- | Abschrei- Buchwert Buchwert
Herstellungs- ungen (+/-) bungen Herstellungs- | ungen Geschéftsjahr (€) ungen (+/-) bungen (€] | bungen

kosten (€) des Geschiftsjahres (€) (€) (€) kosten (€) (Kumuliert) des Geschiaftsjahres [€) | (€) (Kumuliert) 31.12.2024 31.12.2023
01.01.2024 31.12.2024 01.01.2024 31.12.2024

215.197,43 12.324,03 227.521,46 204.062,43 6.427,03 210.489,46 17.032,00 11.135,00
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
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
2.357.631,00 2.357.631,00 2.357.631,00 2.357.631,00
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
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
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
2.597.166,11 1.242.691,46 -3.839.857,57 0,00 0,00 0,00 0,00 2.597.166,11
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
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
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




Lagebericht 2024

1.GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

Zweck der Kreisbaugesellschaft ist
es, im Rahmen ihrer kommunalen
Aufgabenstellung zu einer sozial ver-
antwortbaren Wohnungsversorgung
fur breite Schichten der Bevolke-
rung beizutragen, die kommunale
Siedlungspolitik und Maflnahmen
der Infrastruktur zu unterstitzen
und stadtebauliche Entwicklungs-
und Sanierungsmafinahmen durch-
zuflihren. Soweit es zur Erfillung
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, Laden, Gewerbebauten,
wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleis-
tungen bereitstellen. Sie darf auch
sonstige Geschafte betreiben, sofern
diese dem Gesellschaftszweck dien-
lich sind. Gesellschafter der Kreis-
baugesellschaft sind ausschlief3-
lich Stadte und Gemeinden aus dem
Landkreis Tubingen, die Kreisspar-
kasse Tubingen, der Landkreis Tiibin-
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 Sid-
chinesischen Meer, Wahlen in den
USA) hemmend auf die wirtschaft-
liche Entwicklung aus, so dass das
Geschaftsjahr erneut durch ein her-
ausforderndes Marktumfeld gekenn-
zeichnet war.

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

Der Preisanstieg fir den Neubau
konventionell gefertigter Wohnge-
baude lag in Baden-Wiirttemberg
2024 erneut lber dem Anstieg des
Verbraucherpreisindexes. Der An-
stieg betrug im 4. Quartal 2024 3,4 %
gegeniiber dem Vorjahresquartal.
Die Kosten fir Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebauden stiegen
im 4. Quartal 2024 gegeniiber dem
Vorjahresquartal um 3,7 %.

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

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

Die deutsche Wirtschaft kampft nicht
nur mit hartndckigem konjunkturel-
lem Gegenwind, sondern auch mit
strukturellen Problemen. Dies fuhrt
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 Dampfung
zeigt sich der Arbeitsmarkt robust.
Die Zahl der Erwerbstatigen in Ge-
samt-Deutschland hat 2024 mit rd.
46,1 Mio. Beschaftigten (Vorjahr rd.
45,9 Mio.) den héchsten Stand seit
der Wiedervereinigung erreicht. Fur
2025 wird mit einer Zunahme der Ar-
beitslosenquote gerechnet. 2024 be-
trug die Arbeitslosenzahlin Deutsch-
land im Jahresdurchschnitt 2,79 Mio.
Menschen, was einen Anstieg um
178.000 Personen gegeniiber dem
Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosen-
quote erhohte sich um 0,3 Prozent-
punkte auf 6,0 Prozent.

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



Lander, Gemeinden und Gemeindever-
bande sowie Sozialversicherung ein-
schlieBlich aller Extrahaushalte) war
beim nicht-offentlichen Bereich zum
Ende des 3. Quartals 2024 mit 2.488,6
Milliarden Euro verschuldet. Damit
stieg die offentliche Verschuldung
gegeniiber dem Jahresende 2023 um
1,8 % oder 43,5 Milliarden Euro.

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

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

2.2 Geschaftsverlauf

2.2.1 Wohnungsbestand und
Hausbewirtschaftung

Zum 31.12.2024 umfasste der eige-
ne Mietbestand der Gesellschaft
2.371 Mietwohnungen in 381 Ge-
bauden, 895 Garagen, Stellplatze
und TG-Platze, 42 Pflegeplatze, 48
gewerbliche Einheiten mit einer
Wohn- und Nutzflache von insge-
samt 174.137,21 m2.

Das Ziel der nachhaltigen Vermie-
tung von Wohnungen, die den heu-
tigen Anspriichen 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
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Fluktuationsrate von 6,4 % (Vorjahr
7,09 %) entspricht. Insgesamt wurden
in der Robert-Worner-Straf3e, Duf3-
lingen 13 Wohnungen fertiggestellt
und erstmals vermietet.

Die durchschnittliche monatliche Net-
to-Kaltmiete fir Wohneinheiten be-
tragt im Unternehmensdurchschnitt
zum 31.12.2024 8,00 €/m2, was einer
Steigerung von 3,09 % gegeniiber dem
Vorjahr (7,76 €/m? entspricht. Bei nicht
preisgebundenen Wohnungen liegt sie
bei 8,19 €/m2Wohnflache (+1,58 %) und
beim preisgebundenen Wohnungs-
bestand bei 7,12 €/m2 Wohnflache
(+1,67 %). Neben den durchgefiihrten
Mietanpassungen bei Mieterwechseln
trugen die Mieterhohungen mit der
Erstvermietung der neuen Wohnungen
zur moderaten Steigerung bei.

2.2.2 Bautatigkeit

Im Marz 2024 wurden gebraucht er-
worbene Biromodule, die als Wohn-
raum fir bis zu 20 geflichteten
Personen umgebaut und erweitert
wurden, bezugsfertig. Der Wohnraum
in der Hofgasse in Mdssingen wurde
langfristig vom Landkreis Tibingen
angemietet. Das Neubauvorhaben in
der Robert-Worner-Strafie in Duf3-
lingen wurden ein Mehrfamilienhaus
wie geplant im Frihsommer fertig-
gestellt und planmaBig bezogen. Es
sind insgesamt 13 Mietwohnungen
und 15 PKW-Stellplatze entstanden.
Diese 13 Wohnungen sind offentlich
gefordert worden.

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

Der Neubau der 33 Eigentumswoh-
nungen in Tibingen ,Christoph-
strafe” hat sich durch einen verzg-
gerten Bauablauf zeitlich verzdogert.

Die verschlechterte wirtschaftliche
Lage, mit deutlich gestiegenen Zinsen
fihrte nicht zu dem schnellen Verkauf
der hoherpreisigen Wohnungen. Von
den insgesamt 23 Wohnungen wer-
den acht in das Anlagevermdgen zur
Vermietung Gbernommen. Das Bau-
vorhaben fir die Wohnungen liegt
im Kostenplan. Allerdings nicht der
angestrebte Verkaufsstand, da noch
acht Wohnungen nicht verauf3ert wur-
den. Die Kostenentwicklung der ge-
meinsamen Tiefgarage, welche die
Kreisbau als Generaliibernehmer fir
die Baubeteiligten errichtet hat, hat
sich von den Baukosten fast verdop-
pelt. Die Miteigentimer 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 Sanierungsmaf-
nahme und Gebdudeaufstockung in
der ,Juchtlenstrafie” in Pliezhausen
wurde 2023 begonnen. Diese Maf3-
nahme schritt im Jahr 2024 weiter
voran. Die veranschlagten Kosten fir
die Generalsanierung plus Gebaude-
aufstockung liegen Uber den kalku-
lierten Kosten. Die Fertigstellung ist
im Juli 2025 geplant.

Fir das Jahr 2025 ist eine Sanierung
mit dem Generalunternehmer B&0
Bau Baden-Wirttemberg in Bodels-
hausen geplant. Die Sanierung wird
im bewohnten Zustand und umfasst
die Modernisierung der technischen
Geb&udeausristung (TGA) um eine
energetische Verbesserung zu er-
reichen. Das Quartier befindet sich in
der RoBbergstrafe 2 - 16 / Teckstra-
Be 1 - 7. Die Mafinahmen umfassen
eine vollstandige Sanierung der Ge-
baudehiille, Dammung von Fassade,
Dach und Kellerdecke, sowie den
Austausch von Fenstern.

Durch den Riickbau der Gebaude in Of-
terdingen, . Hinter Héfen” kann durch
eine Flachensanierung eine bessere

bauliche Ausnutzung des Bestands-
grundstiickes erreicht werden. Bisher
gab es im Bestand ,.Hinter Héfen™ 12
Wohneinheiten, durch die Umsetzung
dieser Mafinahme andert sich auch
der Straflen Titel und wird kiinftig
Goethestrafle heiflen. In der Goethe-
strafle sind es dann anstatt bisher 12
Wohneinheiten insgesamt 27 Wohn-
einheiten.

Ebenfalls in der Planung befindet
sich das Bauvorhaben in Nehren . Il-
gengartle”. Hier wird ebenfalls durch
den Riickbau 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 fir den Neubau von 20 offentlich
geforderten Mietwohnungen in der
HaldenstrafBe vorangetrieben. Das
Grundstiick soll im Jahr 2025 erwor-
ben werden.

2.2.3 Wohnungsfremdverwaltung

Die Verwaltung von Wohnungseigen-
tum sowie die Komplettverwaltung
von Mehrfamilienhdausern gehoren
zum Dienstleistungsangebot der Ge-
sellschaft. Insgesamt werden zum
Jahresende 535 fremde Wohnungen
(Vorjahr 568), 50 gewerbliche Einhei-
ten, 377 Garagen und 328 Pkw-Stell-
platze verwaltet. Die Wirtschaftspla-
ne und die Verwaltungsabrechnungen
wurden ordnungsgemaf erstellt und
die Eigentimerversammlungen frist-
gerecht durchgefiihrt.

2.2.4 Personalsituation

Im Jahr 2024 waren zum Stichtag
31.12.2024 insgesamt 30 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter beschaftigt,
darunter 19 Vollzeitkrafte und 11
Teilzeitkrafte. Zudem hat die Gesell-
schaft drei Auszubildende, 34 neben-
berufliche Hauswarte sowie sechs
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geringfligige kaufmannische Mitar-
beiter beschaftigt.

Die Geschaftsfiihrung war mit der
positiven Geschaftsentwicklung insge-
samt sehr zufrieden.

2.3 Lage der Gesellschaft
2.3.1 Ertragslage

Im Bautragergeschaft wurden in Jahr
2024 kaum abzugrenzende Umsatzer-
l6se erzielt. Zahlungen aus dem Bau-
tragergeschaft resultieren aus den
Kaufpreisanforderungen der Christ-
ophstrafle 36 und 38 in Tiibingen. Das
Gesamtvolumen der angeforderten
Kaufpreisraten lag im Geschaftsjahr
2024 bei 5,72 Mio. €. Die Erlose aus
der Hausbewirtschaftung haben sich
aufgrund der Mietanpassungen nach
Modernisierungen und Neuvermietun-
genund den gestiegenen Betriebs- und
Heizkostenabrechnungen um insge-
samt 1,03 Mio. € auf 23,9 Mio. € erhoht.
Die Umsatzerlose aus der Betreuungs-
tatigkeit sind auf 151.329,00 T€ gesun-
ken (Vorjahr 161.000€).

Neben den Investitionstatigkeiten
fir die Bestandssanierung wurden
fur 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 bericksichtigt 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 Ertrage
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 Neubauzugange wurden im Be-
richtsjahr laufende Abschreibungen
(inkl. der auBerplanmé&Bige Abschrei-
bungeni. H.v. 31,42 T €] in Hohe von
6,35 Mio. € (Vorjahr 5,92 Mio. €] vor-
genommen. Durch gestiegene und zu-
satzliche Darlehensverbindlichkeiten
und die gestiegenen Zinsen, auch bei
Prolongationen, nahm im Berichtsjahr
der Zinsaufwand um 223 T € zu.

Der erzielte Jahresiiberschuss be-
lauft sich auf 3.672.918,83 € und liegt
damit iber dem Ergebnis des Vorjah-
res (2.658.708,68 €). Die Eigenkapi-
talrentabilitat betragt im Geschafts-
jahr 2024 gute 6,7 % (Vorjahr 5,20 %).

Die Ertragslage der Gesellschaft ist
geordnet.

2.3.2 Finanz- und Vermogenslage

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

Das Anlagevermaogen verringert sich
leicht, durch eine umsichtige Heran-
gehensweise und in den Neubau so-
wie die Modernisierung wurde mo-
derat investiert. Die Abschreibungen
auf das Sachanlagevermadgen sind in
diesem Geschaftsjahr 5,89 Mio. €. Im
Ergebnis ist das Anlagevermdgen um
2,90 Mio. € auf 192,21 Mio. € wertma-
Rig gesunken, die Anlagenintensitat
ist jedoch zum Vorjahr gestiegen auf
92,00% (Vorjahr 90,91 %), dies ist fur
klassisch bestandsverwaltende Woh-
nungsunternehmen eine solide und
tbliche Kenngrofle ist.

Die Umlaufintensitat ist durch den Riick-
gang von Bautragermafinahmen im
Vergleich zum Vorjahr um 2,77 Mio. €
gesunken, das Umlaufvermogen liegt



bei 16,697 Mio. € und liegt unter dem
Vorjahresniveau bei 7,99 % (Vorjahr
9,07 %).

Das Eigenkapital der Gesellschaft er-
hohte sich gegentiber 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 Riickgang der Bilanz-
summe auf 208 Mio. € [./. 5,673 Mio. €
ggl. Vorjahr) und der Zufihrung zum
Eigenkapital. Der Rickgang der Bi-
lanzsumme ist im Wesentlichen auf
die planmaBigen Abschreibungen im
Anlagevermogen zurilickzufihren.
Gleichzeitig fiihrte der Beginn eines
Bauprojektes im Umlaufvermdgen
auch zu einer Erhohung der Kosten im
Umlaufvermadgen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern
sind wegen der vorsichtigen Investiti-
onstatigkeit insgesamt um 7,86 Mio. €
zuriick gegangen. Den Kreditneuauf-
nahmen fir die langfristige Objektfi-
nanzierung in Hohe von 4,92 Mio. € ste-
hen Tilgungen in Hohe von 8,75 Mio. €
(planmé&Big sowie auBerplanméBig, inkL.
KfW-Tilgungszuschiisse) gegeniiber. Die
kurzfristigen Kredite gegeniiber 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
Attraktivitat und damit die langfristi-
ge Vermietbarkeit der Wohnungen. Im
Jahr 2024 wurden 2,83 Mio. € (Vorjahr
3,62 Mio. €) fir die laufende Instand-
haltung aufgewendet. Davon betreffen
0,13 Mio. € Riickstellungen fir 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 Gebau-
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deerhaltungskoeffizient von 26,38
je m? Wohn- und Nutzflache gegen-
tber 38,59 € je m? Wohn- und Nutz-
flache im Vorjahr.

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

2.3.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

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

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

An unfertigen Leistungen bestehen
finanzielle Verpflichtungen fiir das
aktuelle Geschaftsjahr in Hohe von
5,97 Mio. € (Vorjahr 5,75 Mio. €].

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

Fir die Steuerung der Gesellschaft sind folgende Leistungsindikatoren

von Bedeutung

Flrfan2|ellfe. 2024 2023 2022 2021 2020
Leistungsindikatoren

Durchschnittliche mtl.

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

koeffizient (p.a.) €/m?

Betriebs- und Heizkosten
(p.m.) €/m?

Fremdkapitalzins
(p.m) €/m?

2.4 Prognose, Chancen-
und Risikobericht

2.4.1 Prognosebericht

Die Prognosen stitzen sich zum
einen auf aktuelle Einschatzun-
gen externer Institutionen, dazu
zahlen insbesondere Wirtschafts-
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26,2 238 23,7 24,7 239
2,2 2,2 2,3 2,3 2,4
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26,38 38,59 42,93 63,57 62,40
290 290 293 248 215
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forschungsinstitute, Banken (insb.
L-Bank] sowie wohnungswirtschaft-
liche Untersuchungen der zahlrei-
chen Immobilienverbande. Diese Er-
kenntnisse werden auf die eigenen
Prognosen ubertragen, so dass dar-
auf die Planungsinstrumente mit den
abgeleiteten Unternehmensplanun-
gen (Wirtschafts- und Finanzplane)

basieren. Die moglichen Risiken und
Chancen der zukiinftigen Entwick-
lung wurden angemessen bertiick-
sichtigt. Dennoch verbleiben Risiken
und Chancen hinsichtlich der zukiinf-
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
Einschatzung der Geschaftsfiihrung
wird sich das Unternehmen im Kern-
geschaft weiterhin positiv entwickeln.
Die Vermietung der Bestandswoh-
nungen ist aufgrund der hohen Nach-
frage im Landkreis Tibingen an Miet-
wohnungen gesichert. Im Bereich des
Neubaus von Mietwohnungen hangt
die Neubautatigkeit vor allem von
der Forderung 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 Fachkrafte im Bau- und
Bauzusatzgewerbe machen sich ne-
gativ in den Fertigstellungszahlen
bemerkbar. Die Veranderungen am
Energiemarkt haben ebenfalls zu
deutlich gestiegenen Kosten in der
Energieversorgung fir Mieter und
Unternehmen gefihrt. 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 Fordermittelquote,
wirken sich unmittelbar auf bevorste-
hende oder bereits geplante Baupro-
jekte aus. Die Geschaftspolitik wird
den gesellschaftsvertraglichen Auf-
trag weiterhin umsetzen, um brei-
te Schichten der Bevdlkerung mit
Wohnraum zu angemessenen Prei-
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sen durch gedampfte 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 moglich, da trotz
hoher Nachfrage, viele Erwerber die
Finanzierung der deutlich gestie-
genen Kaufpreise nicht finanzieren
kénnen.

Die Geschaftsfiihrung geht, trotz der
schwierigen Rahmenbedingungen,
auch im Jahr 2025 durch bereits in
Vorjahren begonnene Mafinahmen
weiterhin von einer positiven, aber
im Vergleich zu den Vorjahren ge-
dampften Gesamtentwicklung fiir die
Gesellschaft aus. Die stabilen Ertrage
aus der Hausbewirtschaftung werden
fur die Zukunft abgesichert. Wir er-
warten, dass die Nachfragesituation
auf dem Kaufermarkt sich aufgrund
des zwischenzeitlich stabilen Zins-
niveaus und der hohen Baukosten
weiterhin zurickgehen wird. Pro-
jektierte Bautragerprojekte wurden
im zurickliegenden Geschaftsjahr
zuriickgestellt bzw. in Vorhaben fiir
Bestandsobjekte umgewandelt.

Zur Sicherung der zukinftigen Li-
quiditat und aufgrund des volatilen
Marktumfelds wurden alle laufen-
den Projektentwicklung geprift.
Das geplante Neubauvorhaben
~Ammerbuch, Schlossblick” wur-
de aufgegeben. Das bereits von der
Gemeinde erworbene Grundstick
wurde rickabgewickelt und die bis-
herige Planung an einen anderen
Investor verdufBert. Das Projekt in
Dufilingen .Maltschachstra3e” wird
weiterverfolgt, ebenso die Vorhaben
in Pliezhausen ,HaldenstraBe” und
in Méssingen ,.Stotzenhof”. Bei die-
sen Vorhaben werden ausschlieflich

offentlich geforderte Mietwohnungen
entstehen. Die Vorhaben in Kirchen-
tellinsfurt ,,Martinshaus” und Goma-
ringen . Hechinger Strafie” werden
vorerst zuriickgestellt.

Fir das Bautragergeschaft wird im
laufenden Geschaftsjahr die Fertig-
stellungenvon 15 Eigentumswohnun-
gen erwartet.

Fur die Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung wird ein leichter
Anstieg 0,4 Mio. € erwartet. Der
Anstieg resultiert aus der Fertig-
stellung von diversen Neubau- und
Modernisierungsmaf3nahmen, aus
der ganzjahrigen Auswirkung von
Fertigstellungen (Neubau- und Mo-
dernisierungsmafnahmen) des Be-
richtsjahres, aus hoheren Betriebs-
und Heizkostenabrechnungen in
Folge der Energiekrise sowie aus der
Wiedervermietungen im Rahmen der
natirlichen Fluktuation. Beim Leer-
stand wird davon ausgegangen, dass
es zu einem hoheren Ertragsausfall
im Vergleich zum Jahresende 2024
kommen wird, aufgrund neuer Mo-
dernisierungsmafinahmen begonnen
wurden. Diese Modernisierungs-
mafnahmen werden im bewohnten
Zustand durchgefihrt und die Miet-
minderungen schlagen sich auf die
Erlosschmalerungen nieder.

Den gestiegenen Kosten im Bereich
der Instandhaltungsaufwendungen
begegnet die Gesellschaft durch die
flexible Steuerung und Ausfihrung
von geplanten Instandhaltungs-
mafinahmen. Diese werden laufend
tberwacht und kontrolliert. Bei den
sonstigen betrieblichen Ertragen
werden keine Sondererlose 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 Gber dem Niveau des Be-
richtsjahres 2024 (1,12 Mio. €). Beim
Zinsaufwand wird aufgrund steigen-



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 Qualitatssicherung, Wertsteige-
rung und Erhohung der Energieeffizi-
enzihres Portfolios vor. Im Geschafts-
jahr 2024 wurden durchschnittlich ca.
26,38 € pro gm in Instandhaltungen
und Modernisierungen investiert.

Der seit nun tber drei Jahren dau-
ernde Angriffskrieg von Russland
auf das Staatsgebiet der Ukraine
wirkt sich immer starker auf die eu-
ropaische politische und fiskalische
Stabilitat aus. Die Auswirkungen
sind im Immobilienmarkt weiterhin
zu spiren und fihren zu einem Ein-
bruch bei der Neubautatigkeit und
einer deutlichen Zurickhaltung bei
Erwerbern von Immobilien fir die
Eigennutzung und Kapitalanlegern.
Auf veranderte negative Rahmen-
bedingungen, insbesondere Kos-
teninflation und Zinserhdhung 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-
riicksichtigung der aktuellen Un-
sicherheiten ergibt sich fir das
Geschaftsjahr 2025 ein Ergebnis
mit einem Jahresiiberschuss 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 dariber
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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-
gefahrdende Risiken sind dabei stets
zu vermeiden.

Ein wichtiger Bestandteil der Risiko-
steuerung ist der regelmaBige Pla-
nungsprozess, der sich im Wesent-
lichen Uber 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-GroBen gegentbergestellt. Da-
riber hinaus werden unterjahrige
Prognosefortschreibungen erstellt,
um Abweichungen vom Wirtschafts-
plan frihzeitig auszumachen und
steuernd eingreifen zu konnen.
Eventuell notwendige Veranderungen
werden danach eingeleitet und sind
darauf ausgerichtet, die dauerhaf-
te Zahlungsfahigkeit sicherzustellen
und das Eigenkapital zu starken. We-
sentliche Risiken sind nicht erkenn-
bar. Bei umfangreichen Bau- und Mo-
dernisierungsmafinahmen werden
Machbarkeitsberechnungen, soge-
nannte VoFi-Rechnungen (Vollstan-
diger Finanzplan] mit unterschied-
lichen Annahmen - auch hinsichtlich
der langfristigen Zinskonditionen -,
erstellt. Hierbei liegt ein Augenmerk
auf der Cashflow-Entwicklung des
Objektes.

Bestandsgefahrdende Risiken oder
Risiken, die einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermdgens-, Finanz-

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

Markt-, Immobilien- und
Vertriebsrisiken

Fir die zukinftige Preisentwicklung wer-
den auch weiterhin Angebot und Nach-
frage nach Wohnraum mafigeblich 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 Stadte und Verdichtungsraume, Zu-
nahme von Single-Haushalten) weiterhin
bestehen bleiben. Es wird jedoch mit-
tel- bis langfristig nicht mehr nur den
einfachen Nachfragetliberhang von Woh-
nungen geben. Die Individualisierung der
Nachfrage wird das Angebot zwingen,
darauf einzugehen. Hierbei werden der
Anpassungsbedarf fir die alternde Be-
volkerung sowie die Integration von Mig-
ranten eine wichtige Rolle spielen.

Im Bautragergeschaft sind die Ver-
schlechterung der Vermarktungssi-
tuation sowie die Uberschreitung der
geplanten Kosten und Termine die we-
sentlichen Risiken. Durch sorgfaltige
Auswahl der Bauprojekte und einer frii-
hen Vermarktung mit entsprechender
Vermarktungsquote als Zielkennzahl
versucht die Gesellschaft dieses Risiko
zu minimieren. Dadurch wird das Risi-
ko der Nachfrage fir die verbleibenden
Einheiten deutlich reduziert. Kosten und
Termine werden laufend iiberwacht. Die
weiterhin starke Nachfrage nach Hand-
werksunternehmen, die Probleme bei
der Personalbeschaffung, hohe Ener-
giepreise und die daraus resultierenden
Schwierigkeiten bei den Kapazitaten
konnen zu weiteren Steigerungen der
geplanten Kosten, aber auch zu Termin-
verzogerungen fiihren. Weiterhin steigen
durch entsprechende Maf3nahmen der
Bundes- und Landespolitik (GEG-No-
velle) die Anforderungen an die Ener-
gieeffizienz der Gebaude 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 Bautrager-
geschaft konnte sich somit negativ auf
die Ertragssituation und den Cashflow
auswirken. Die Marktentwicklungen
werden laufend tberwacht und bewer-
tet, daraus konnen sich wesentliche
Risiken ergeben. Um diesen Risiken
entgegenzuwirken, werden alle Abtei-
lungen regelmaBig dafir sensibilisiert,
Entwicklungen in ihrem Arbeitsbereich
genau zu beobachten und Veranderun-
gen zeitnah an die Geschaftsleitung
weiterzugeben. Um magliche Risiken
zuvermeiden, wurden die derzeit in Pla-
nung befindlichen Projekte fiir das Bau-
tragergeschaft, bis auf eine Ausnahme
bereits bis auf weiteres gestoppt. Die
Zinsen fiir 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 Riick-
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gang der Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien aus dem Geschaftsbereich des
Bautragergeschafts fiihren.

Bei regulatorischen Mafinahmen
durch die Politik auf dem Gebiet der
Wohnungswirtschaft (z. B. Mietpreis-
bremse, Mietendeckel, Erhéhung der
Grundsteuer, CO,-Umlage, weitere Ein-
schrankungen und Kiirzungen der KfW-
Forderung) sind magliche Verdnderun-
gen kurzfristig zu untersuchen und
ggf. Gegenmafinahmen zu entwickeln.
Die Klimaschutzgesetzgebung und die
damit einhergehenden Anforderungen
und Verpflichtungen fiir den Gebaude-
sektor bzw. die Wohnungswirtschaft
stellen ganz erhebliche Herausforde-
rungen auch fir unsere Gesellschaft
auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.
Die Gesellschaft fiihrt aktuell eine neue
Software zur Erfassung und Bewertung
samtlicher Objekte auf ihren dufleren
Geb&dudezustand sowie den Zustand
der gemeinschaftlichen Raume, Fla-
chen und Einrichtungen innerhalb der
Gebaude (technisch] ein. Daraus soll

sich ein Maflnahmenprogramm, inshe-
sondere vor dem Hintergrund der CO,-
Bilanzierung, entwickeln.

Portfolio- und
Bewirtschaftungsrisiken

Den sich in einer Marktsituation mit
hoher Nachfrage und steigenden
Preisen bietenden Chancen stehen
marktibliche Risiken gegeniber, die
die Gesellschaft iber ein Risikoma-
nagementsystem, dessen Bestand-
teile Planungs-, Genehmigungs- und
Berichterstattungssysteme sind,
Uberwacht. Ziel ist hierbei Risiken auf-
zudecken, zu tberwachen und durch
geeignete Maflnahmen zu steuern.
Dennoch bestehen Risiken darin,
wenn der Wohnungsbestand den zeit-
gemafen Wohnbediirfnissen der un-
terschiedlichen Personen- und Haus-
haltsgruppen nicht mehr entspricht.
Negative Auswirkungen konnten sich
auch durch Veranderungen bei den
Mietern z. B. durch Arbeitslosigkeit,
durch Anderungen im Sozialgefiige,



bspw. durch eine langer anhaltende
Rezession oder im familiaren Bereich
ergeben. Folge konnten Leerstands-
zeiten, sinkende Mieten oder hohere
Mietausfalle sein. Vorkehrungen zur
Minimierung des Mietausfallrisikos
werden durch standardisierte Boni-
tatspriufungen bei Vermietungen so-
wie durch die Identifizierung von pro-
blembehafteten Mietverhaltnissen im
Rahmen eines aktiven Forderungs-
managements getroffen. Damit ver-
bunden ist die Einleitung von ange-
messenen Gegenmaflnahmen. Durch
die Bildung von Wertberichtigungen
inangemessener Hohe ist dieses Risi-
ko bilanziell berilcksichtigt. Durch die
gesetzliche Deckelung der Energie-
preise sind die Mietnebenkosten zu-
mindest kurzfristig gesichert, so dass
hier keine weiteren Steigerungen pro-
gnostiziert werden miissen. Sollte der

Trend zu steigenden Energiepreisen
danach wieder anhalten oder sich gar
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verstarken, konnte die Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Ein-Personen-
und alleinerziehenden Haushalte in
grofBen Wohnungen, ibersteigen.
Hieraus konnen weitere Erldsausfal-
le resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung unter
Einsatz offentlicher Forderung ver-
folgt die Gesellschaft daher konse-
quent das Ziel, den Betriebskosten-
anstieg fur die Mieter dauerhaft zu
dampfen. Die Gesamtbelastung fir
Mieter mit sehr niedrigen Einkommen
wird jedoch trotz Einsparmafinahmen
voraussichtlich weiter anwachsen.

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

vermietung nur zu einem niedrigeren
Mietpreis maoglich ist. Das Risko fur
Leerstand wird fur die Vermogens-,
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 pragt der Fachkraf-
temangel den Arbeitsmarkt entschei-
dend. Durch verschiedene Einfluss-
faktoren wie den demografischen
Wandel, die Globalisierung und auch
die Digitalisierung verandern sich die
Anforderungen an potenzielle Mitar-
beitende dynamisch. Die Nachwuchs-
forderung ist ein zentrales Thema im
Recruiting, um die mittel- und lang-
fristigen Personalbedarfe adaquat
besetzen zu kénnen. Um zuklnftig
das Wissenstransfermanagement
nachhaltig sicherzustellen und zu
optimieren, wurde verstarkt auf den
Baustein der Nachwuchsforderung
gesetzt. Die Gesellschaft beschaftigt
derzeit drei Auszubildende im Berufs-
bild ..Immobilienkauffrau/-kaufmann
bzw. Immobilienfachwirt”.

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

Zinsanderungsrisiken

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

tel sowie Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten. Die Bankverbindlich-
keiten betreffen nahezu ausschlief3lich
langfristige Objektfinanzierungen. Dem
mit den hohen Fremdmitteln einherge-
henden Zinsanderungsrisiko wird durch
eine breite Streuung der Zinsbindungs-
fristen begegnet. Die Gesellschaft halt
stets Liquiditatsreserven in ausrei-
chender Hohe vor. Um die Fremdkapi-
talquote weiter zu reduzieren, wurden
bei Prolongationen die Tilgungsraten in
der Regel erhoht. Dem aktuellen Markt-
umfeld mit steigenden Zinsen tragt die
Gesellschaft zudem durch ein laufen-
des Monitoring der Kapitalmarktent-
wicklung Rechnung und beriicksichtigt
die zu erwartenden Zinsanderungen im
Rahmen der Wirtschaftsplanung und
des Risikomanagements.

Liquiditatsrisiken

Die aktuellen Rahmenbedingungen
stellen mittlerweile deutlich hohere
Anforderungen an das Liquiditats-
management als in der Vergangen-
heit. Neben operativen unterjahrigen
Liquiditatsplanungen ist auch die
mehrjahrige, strategische Liquiditats-
planung ein wichtiger Baustein des
Risikomanagements der Gesellschaft.
Die Liquiditat des Unternehmens wird
laufend Gberwacht und ist durch dau-
erhafte Erldse aus allen Geschaftsbe-
reichen gegeben. Insbesondere durch
die in der Hausbewirtschaftung auf
den Mietvertragen beruhenden festen
Zahlungskonditionen sind die Risiken
aus Zahlungsstromschwankungen
als gering anzusehen. Zudem stehen
Kreditlinien seitens der Banken zur
Verfligung. Die aktuell zur Verfligung
stehenden Kreditlinien in Hohe von
19,2 Mio. €, konnen bei Bedarf durch
vorhandene Angebote verschiedener
Banken kurzfristig erhoht werden.

IT-Risiken

Der Bereich Informationstechnik (IT)
und Verarbeitung von elektronischen
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Daten (EDV) konnen durch Stérungen,
Ausfalle und Manipulation der IT-Sys-
teme sowie unautorisierte Zugriffe auf
die Unternehmens-IT die Geschafts-
abldufe der Gesellschaft erheblich be-
eintrachtigt werden. Um diesem Risiko
zu begegnen, werden ausschlieBlich
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 Mafinahmen, 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 Administrationsvertragen fir ein
maglichst reibungsloses Funktionieren
aller IT-Anwendungen. Die Gesellschaft
arbeitet derzeit mit dem ERP-System-
anbieter an einer digitalen Agenda und
siehtin der weiteren Digitalisierung die
Chance, Verwaltungsablaufe effizienter
zu gestalten und dadurch den Verwal-
tungsaufwand dauerhaft zu senken.
Die Anwendung der einheitlichen ERP-
Verwaltungssoftware Wodis Sigma seit
dem Geschaftsjahr 2019 hat die Basis
fur die einheitliche Erfassung aller
Mieter- und Objektdaten geschaffen
und garantiert die Grundlage fir ein
zeitnahes und umfassendes Reporting
und Controlling aller Immobilienaktivi-
taten. Die Aareon Deutschland GmbH
bietet bereits ein Update der ERP-Ver-
waltungssoftware WodisSigma auf das
cloudbasierte WodisYuneo an. Die Um-
stellung wurde im Berichtsjahr zurtck-
gestellt und erfolgt erst zum Oktober
2025.

Compliance-Risiken
Unser Verhaltenscodex, der rechts-

konformes Handeln vorschreibt und
definiert, ist flir alle Mitarbeitende

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

Chancenbericht

Trotz zunehmender Knappheit be-
zahlbaren Wohnraums, aktuell ver-
starkt durch die zurickgehende
Neubauaktivitaten, fiihren die Unsi-
cherheiten an den Finanzmarkten in
Verbindung mit fehlenden offentli-
chen Foérdermitteln zu einer hohen
Investitionsriickhaltung. Angesichts
der teilweise erheblichen Wohnungs-
knappheit ist jedoch nur von einem
temporaren 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 Altere
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 Gebadudesanie-
rungen haben viele Bauvorhaben
unwirtschaftlich werden lassen und
zu Projektstornierungen oder -ver-
zdgerungen gefiihrt. Damit werden



die von der ,alten” Bundesregierung
avisierten 400.000 neuen Wohnungen
pro Jahr nicht erreicht werden. Damit
wird auch der Nachfragedruck nach
Wohnraum im Geschéftsbereich 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 Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage durch die
Zunahme von Mietertragen 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 Neubauaktivitaten
seit Mitte des Jahres 2023 und die
gleichzeitig gestiegenen energeti-
schen und gesetzlichen Anforderun-
gen aus dem Gebaudeenergiegesetz
(GEG) wirkt sich insgesamt auf den
Immobilienmarkt aus. Altere Be-
standsimmobilien verlieren deutlich
an Attraktivitat und Werthaltigkeit.
Energetisch und technisch zeitgema-
Be Kaufimmobilien stehen deutlich
hoher im Kurs. Allerdings lassen sich
in diesem Segment fiir die Zielgruppe
Familie, Senioren die Immobilie nicht
nachhaltig finanzieren. Die Gesell-
schaft prift derzeit, ob die Mdglich-
keit besteht, mit einem standardi-
sierten baulich reduzierten Haustyp
insbesondere mittlere Einkommen
mit Wohneigentum zu versorgen.

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

Kreisbau Tibingen | Geschaftsbericht 2024 | Seite 62

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

Gesamtaussage zur Risiko-
und Chancensituation

Insgesamt ergab sich in der Gesamt-
beurteilung der Chancen- und Risi-
kosituation fir die Gesellschaft im
Geschaftsjahr 2024 im Vergleich zum
Vorjahr eine veranderte makrooko-
nomische Lage. Diese ist zum einen
auf die Materialpreissteigerungen
und Kapazitatsengpassen beim Per-
sonal zurlckzufiihren, die zusatzlich
mit den internationalen, inflationaren
Bewegungen in Verbindung stehen.
Diese Entwicklungen gilt es intensiv
und engmaschig weiter zu verfol-
gen und soweit moglich den daraus
moglicherweise entstehenden wirt-
schaftlichen Projekteffekten durch
addaquate Maflnahmen Rechnung
tragen. Weiterhin wird eine Verande-
rung der allgemeinen Erwartung der
zukinftigen Zinsentwicklung wahr-
genommen, sodass ein weiter leicht
steigendes Zinsniveau im Jahr 2025
entgegen nicht auszuschlieBen 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 fiir 2025 bericksichtigt
alle zum Zeitpunkt der Erstellung
des Jahresabschlusses und des La-
geberichts bekannten Ereignisse,
die die Geschaftsentwicklung der
Gesellschaft beeinflussen kdnnten.
Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses
Berichts ist nicht abschlieBend ein-

schatzbar, 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 flir Gesellschaft relevanten
Markte 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. Zuverlassige Ein-
schatzungen der Auswirkungen sind
aber derzeit nicht moglich. Erst bei
einer langer anhaltenden Rezession
muss mit einem Anstieg der Mietaus-
falle gerechnet werden. Es sind zwar
keine bestandsgefahrdenden Risiken
erkennbar, jedoch kann es zu einer
negativen Beeinflussung des zukiinf-
tigen Geschaftsverlaufs auf die Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft kommen.

Die aufgefiihrten Chancen bieten tiber
den zugrunde liegenden Prognose-
zeitraum hinaus auch Moglichkeiten
fur die Gesellschaft. Besonders die
Thematiken Digitalisierung/ Automa-
tisierung und Klimaneutralitat (u.a.
energetische Sanierung, Ausbau und
Einsatz griner Energie) werden mit-
tel- und langfristig auch als Chance
angesehen. Sofern sich zusatzlich zu
den prognostizierten Entwicklungen
Chancen ergeben oder diese schnel-
ler als erwartet eintreten sollten,
konnte dies positive Auswirkungen auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft haben.

Tibingen, 23. Juni 2025
Kreisbaugesellschaft Tlibingen mbH

Geschaftsfihrung

Gl

Matthias Sacher Werner Walz
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Wiedergabe des

BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieBenden Ergeb-
nis unserer Prifung haben wir dem
Jahresabschluss zum 31. Dezember
2024 und dem Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2024 der Kreisbauge-
sellschaft Tubingen mbH, Tibingen,
den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt:

. Bestdtigungsvermerk des unab-
hingigen Abschlusspriifers”

An die Kreisbaugesellschaft Tibin-
gen mbH, Tibingen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss

der Kreisbaugesellschaft Tiibingen
mbH, Tibingen, - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2024 und
der Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2024 bis zum 31. Dezember 2024
sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - gepriift.
Daruber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Kreisbaugesellschaft
Tubingen mbH, Tibingen, fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024
bis zum 31. Dezember 2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund
der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften

und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2024
sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024
bis zum 31. Dezember 2024 und

e vermittelt der beigefligte 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
zukunftigen Entwicklung zutref-
fend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB
erklaren wir, dass unsere Prifung
zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts
gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des
Jahresabschlusses und des Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmafiger Abschlussprii-
fung durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt
Verantwortung des Abschluss-
prifers fur die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts”




unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhan-
gig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfullt.
Wir sind der Auffassung, dass

die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu
dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind
verantwortlich fur die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafr,
dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsat-
ze ordnungsmafiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermao-
gens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungs-
maBiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermag-
lichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Mani-
pulationen der Rechnungslegung
und Vermdgensschadigungen) oder
Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses sind die gesetzlichen
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Vertreter daflr verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zusammenhang mit der Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben.
Dariber hinaus sind sie dafir ver-
antwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir 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
zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fir
die Vorkehrungen und Mafinahmen
(Systeme], die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermoglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fir die
Aussagen im Lagebericht erbringen
zu konnen.

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

Verantwortung des Abschlussprii-
fers fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts

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

ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern ist,

und ob der Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie

in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Priifung gewonnenen Er-
kenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes Maf}3 an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlussprii-
fung durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellun-
gen konnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen,
wenn verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung iben wir
pflichtgemafBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Darlber hinaus

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

lungen oder Irrtimern, planen
und fihren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage
fir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultieren-
de wesentliche falsche Darstel-
lung nicht aufgedeckt wird, ist
hoher als das Risiko, dass eine
aus Irrtimern resultierende
wesentliche falsche Darstellung
nicht aufgedeckt wird, da dolose
Handlungen kollusives Zusam-
menwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw.
das AufBlerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

erlangen wir ein Verstandnis von
den fir die Priifung des Jahres-
abschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fir die Pri-
fung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Mafinahmen,
um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den Umsténden
angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw.
dieser Vorkehrungen und Maf3-
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 geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen
liber die Angemessenheit des

von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie,
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auf der Grundlage der erlang-
ten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht,

die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit aufwerfen konnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf

die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfol-
gerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fuhren, dass
die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fihren kann.

beurteilen wir Darstellung,
Aufbau und Inhalt des Jahres-
abschlusses insgesamt ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob
der Jahresabschluss die zugrun-
deliegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermadgens-, 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.

e fihren wir Prifungshandlun-
gen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungs-
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 eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uber-
wachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Priifung sowie
bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer
Mangel in internen Kontrollen, die
wir wahrend unserer Prifung fest-
stellen.”

Stuttgart, 11. Juli 2025

vbw

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V.




Im zuriickliegenden Berichtsjahr wurde der Aufsichtsrat
eingehend und umfassend liber die Tatigkeit der Gesellschaft, liber
grundsatzliche Fragen der Geschaftspolitik und die wirtschaftliche
Lage des Unternehmens von der Geschaftsfiihrung informiert.

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-
schlisse gefasst. Der Aufsichtsrat
forderte, beriet und lberwachte die
Geschaftsfiihrung und ilberzeugte
sich von deren ordnungsgemafen
Handeln.

Detailliert wurde lber die Umset-
zung der laufenden Sanierungs- und
NeubaumafBnahmen berichtet. In den
Sitzungen gab die Geschaftsfihrung
einen umfassenden Bericht zum Sa-
nierungsprogramm 2022 - 2025 ab
und berichtete fortlaufend lber die
aktuellen Neubaumafinahmen. Die
geanderten Rahmenbedingungen in
der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft und die regionalen Auswir-
kungen wurden ausfiihrlich erortert

und die weitere Vorgehensweise be-
schlossen.

Fir das Neubauvorhaben in Ofterdingen
.Hinter Hofen” wurde der Beschluss
zur Umsetzung von 27 offentlich gefor-
derten Mietwohnungen gefasst.

Fir die energetischen Sanierungs-
mafBnahmen in Bodelshausen ,Teck-
und RoBbergstrafe” und in Tibingen
.Waldhauser-0st” wurden Durchfiih-
rungsbeschliisse gefasst.

Der Verband baden-wirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., Stuttgart, hat den
Jahresabschluss und den Lagebericht
fur das Geschaftsjahr 2024, sowie das
Rechnungswesen, die Ordnungsma-
Rigkeit der Geschaftsfiihrung und die
wirtschaftlichen Verhaltnisse gepriift.
Der uneingeschrankte Bestatigungs-
vermerk wurde erteilt. Auftragsge-

maf wurde die Priifung gemal § 53
Haushaltsgrundgesetz (HGrG) und
der Makler- und Bautragerverord-
nung (MaBV) vorgenommen.

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

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

Tibingen, 12.06.2025

Vorsitzender des Aufsichtsrates

?{@ac&@ Nal—

Joachim Walter, Landrat
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