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KREISBAUGESELLSCHAFT TUBINGEN

Die Voraussetzungen fiir die Schaffung und Bewirtschaftung von bezahlbarem
Wohnraum sind auch im Geschéftsjahr 2025 anspruchsvoll geblieben. Umso
wichtiger ist es, auch unter schwierigen Rahmenbedingungen verlasslich
zu handeln und gemeinsam mit den Kommunen zukunftsfihige Losungen
zu entwickeln. Mit rund 2.400 Wohnungen leistet die Kreisbaugesellschaft
Tiibingen einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung im Landkreis.
Dabei gilt unser Augenmerk sowohl dem Neubau als auch der energetischen
Sanierung und Modernisierung unserer Bestandsobjekte.

Im Geschaftsjahr 2025 konnten wir
wichtige Vorhaben voranbringen:

In Bodelshausen konnten wir die
umfassende Sanierung von 64
Wohnungen abschlieflen - eine
Mafinahme zur Steigerung der
Wohnqualitat sowie zur langfristigen
Sicherung der Bestandsgebaude.

In Ofterdingen fiel der Startschuss
fir das Neubauprojekt Silcherstrafle
11 sowie Goethestrafle 9 und 10,
bei dem 27 offentlich geforderte
Mietwohnungen entstehen. Auch
das 2026 gestartete Projekt im
Ilgengartle 9 und 11 sowie im
Lindenweg 2, 4 und 6 in Nehren
steht beispielhaft flir unsere
Strategie: Anstelle von finf
Uberalterten Gebauden entstehen
41 neu errichtete Wohnungen.

Durch die Nachverdichtung wird
dringend bendtigter Wohnraum

geschaffen und zugleich eine
zukunfsfahige Quartiersentwicklung
ermaglicht. In DuBlingen steht eine
besondere Premiere an: Hier soll
2027 erstmals der Serienhaustyp
der Kreisbau als Pilotprojekt
begonnen werden.

Bei allen baulichen und
strategischen Entscheidungen
stehen fir uns die Menschen, die in
unseren Wohnungen und Quartieren
leben, im Mittelpunkt.

Daher gilt unser besonderer Dank
zunachst auch unseren Mieterinnen
und Mietern fiir ihre Verbundenheit
und ihr Vertrauen. Ebenso danken
wir dem Aufsichtsrat und unseren
Gesellschaftern fir ihre verlassliche
und konstruktive Begleitung.

Im Jahr 2025 war diese Zusammen-
arbeit zugleich von einem personellen

Wechsel gepragt: Nach dem
Ausscheiden von Landrat Joachim
Walter Gbernahm Landrat Dr.
Hendrik Bednarz das Amt

des Aufsichtsratsvorsitzenden.
Wir danken Herrn Joachim Walter,
Landrat a.D., fur die langjahrige
vertrauensvolle Begleitung

der Kreisbaugesellschaft und
freuen uns auf die konstruktive
Zusammenarbeit mit Herrn Landrat
Dr. Hendrik Bednarz.

Auch kiinftig werden wir unseren
Weg konsequent fortsetzen und
gemeinsam mit den Kommunen
Verantwortung fir eine
lebenswerte Zukunft im Landkreis
Tubingen Ubernehmen. Die
Herausforderungen bleiben grof3
- ebenso aber unser Engagement
und unser Anspruch, konkrete
Losungen fir die Menschen vor Ort
zu schaffen.

Tubingen, 31. Juli 2026

Kreisbaugesellschaft Tiibingen mbH

Geschaftsfiihrung
/éNalz

Matthias Sacher
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Unternehmenszahlen

218.280.389,77 €
Bilanzsumme

58.125.731,24 €
Eigenkapital

202.065.588,79 €
Anlagevermogen

16.208.100,93 €
Umlaufvermégen

156.250.835,91 €
Verbindlichkeiten

Wohnungsbestand 1.021

Garagen

8 2.388 42

Gewerbliche Einheiten Mietwohnungen Pflegeeinheiten

2
175'042!42 m Durchschnittliche Sollmiete
Wohn- und Nutzflache gesamt Wohnfliche: 8,02 €/m?

22.944.259,89 €

Investitionsvolumen davon in Neubau Mietwohnungen

2.879.480,31 €

davon in Neubau Eigentumswohnungen

davon in Instandhaltungen

92,85 €/m? Wohn-/Nutzfliche
Gebdudeerhaltungskoefizient

davon in Generalsanierungen
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Personalsituation (durchschnittlich)

1 Hauptamtlicher Geschaftsfiihrer
1 Hauptamtlicher Geschaftsfiihrer in Teilzeit
22 Mitarbeiter in Vollzeit

Mitarbeiter in Teilzeit

Auszubildende

Wohnungsfremdverwaltung

=
I:Il—IIZI M

499 50

Gewerbliche Einheiten

Eigentumswohnungen

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

Matthias Sacher, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung

Werner Walz, Geschaftsfiihrer (in Teilzeit)

MITGLIEDSCHAFTEN
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-Wiirttemberg e.V., Bietigheim-Bissingen

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

|

26,63 %

Eigenkapitalquote

1o

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS

Joachim Walter, Vorsitzender (bis 31.12.2025)
Landrat des Landkreises Tiibingen

Dr. Hendrik Bednarz, Vorsitzender (ab 01.01.2026)
Landrat des Landkreises Tubingen

Hans Lamparter, stellvertretender Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der Kreissparkasse
Tlbingen

Michael Bulander, stellvertretender Vorsitzender
Oberbiirgermeister der Stadt Mossingen

Boris Palmer, stellvertretender Vorsitzender
Oberbilirgermeister der Universitatsstadt Tibingen

Bernd Haug
Biirgermeister der Gemeinde Kirchentellinsfurt

Thomas Holsch
Birgermeister der Gemeinde Dufllingen

Florian King
Biirgermeister der Gemeinde Bodelshausen

Thomas Engesser
Birgermeister der Gemeinde Dettenhausen

Egon Betz
Biirgermeister der Gemeinde Nehren



Standorte der

Wohn- und Gewerbeeinheiten
DER KREISBAU TUBINGEN

¢

Tibingen K




Anteile
DER GESELLSCHAFTER

GESELLSCHAFTER
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Anteile in €

Anteile in %

Landkreis Tiibingen

309.400

28,33

Kreissparkasse Tiibingen

277.680

25,42

Stadt Mossingen

216.320

19,81

Universitatsstadt Tiibingen

111.800

10,24

Gemeinde Kirchentellinsfurt

46.800

4,28

Gemeinde Duf3lingen

39.000

3,57

Gemeinde Bodelshausen

31.200

2,86

Gemeinde Dettenhausen

15.600

1,43

Gemeinde Nehren

10.400

0,95

Gemeinde Ofterdingen

7.800

0,71

Gemeinde Ammerbuch

5.200

0,48

Gemeinde Pliezhausen

5.200

0,48

Gemeinde Gomaringen

2.600

0,24

Gemeinde Hirrlingen

2.600

0,24

Gemeinde Kusterdingen

2.600

0,24

Gemeinde Neustetten

2.600

0,24

Stadt Rottenburg am Neckar

2.600

0,24

Gemeinde Starzach

2.600

0,24

Stammkapital Gesamt

1.092.000

100,00
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BAUFERTIGSTELLUNGEN

ROSSBERGSTRASSE 2-16 UND TECKSTRASSE 1-7

Die umfassende Sanierung der Wohnanlage in der
RofbergstraBe und Teckstrafie ist abgeschlossen. Seit
Februar 2025 hat die Kreisbaugesellschaft Tiibingen dort 64
Wohnungen in vier Mehrfamilienhdusern aus den Baujahren
1969 bis 1973 modernisiert. Nach Abschluss der Arbeiten in
den Gebauden Ende 2025 wurden 2026 die AuBenanlagen
und die Fassaden von zwei Gebauden fertiggestellt.

Die MafBBnahmen waren in vier Bauabschnitte
unterteilt und umfasste neben der energetischen
und brandschutztechnischen Sanierung auch die
Modernisierung der Wohnungen. Dacher, Fassaden und
Kellerdecken wurden gedammt, Fenster ausgetauscht
und samtliche Leitungsstrange erneuert. Durch die
Zusammenlegung der Bader mit den zuvor getrennten
Toiletten entstanden groflere und damit altersgerechtere
Badezimmer. Neue Vorstellbalkone erganzen die
Wohnungen. Nach Abschluss der Sanierung erreichen die
Geb&ude das KfW-55-Effizienzniveau.

Die Warmeversorgung wurde auf Warmepumpentechnik
umgestellt. Da die vorhandenen Netzkapazitaten dafir
nicht ausreichten, war die Errichtung einer zusatzlichen
Trafostation erforderlich. Auf den Dachflachen wurden

zudem Photovoltaikanlagen installiert. Es ist
geplant, dass diese perspektivisch im Rahmen
eines Mieterstrommodells betrieben werden
konnen. Da die Sanierung ohne Entmietung
erfolgte, konnten die Bewohnerinnen und
Bewohner wahrend der gesamten Bauzeit in
ihren Wohnungen bleiben. Fiir die Dauer der
Arbeiten stellte die Kreisbau unter anderem
Sanitarcontainer bereit und ibernahm deren
tagliche Reinigung. Wahrend der Eingriffe in
die Heizungsanlagen wurden die Wohnungen
mit alternativen Heizsystemen versorgt. Zudem
erlieB die Kreisbau der Mieterschaft zwei
Monatswarmmieten. Die durchschnittliche
Nettokaltmiete liegt nach Abschluss der
Mafinahme bei 8,93 Euro pro Quadratmeter. Die
Halfte der Wohnungen ist 6ffentlich gefordert.

B&0 Bau Baden-Wiirttemberg GmbH, Stuttgart

Die Gesamtkosten der Sanierungsmafinahme belaufen sich auf knapp 10 Mio. Euro.

=

Baubeginn
Februar 2025

3

Fertigstellung
Innenausbau
Dezember 2025

Fertigstellung
Fassadenarbeiten
und Auflenanlagen

2026

Heizungsart
Wairmepumpe

Wohn-/Nutzflache
4.942,8 m?

Wohneinheiten
32 der 64
Wohnungen
offentlich gefordert

&

durschnittliche
Nettokaltmiete
8,93 €/m?



PROJEKTE IM BAU
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IM ILGENGARTLE 9, 11 UND LINDENWEG 2, 4, 6

Mit dem Spatenstich am 5. Marz 2026 hat die
Kreisbaugesellschaft Tiibingen den offiziellen
Startschuss fiir das Neubauprojekt ,Im Girtle
in Nehren gegeben. Auf den Grundstiicken Im
Ilgengartle 9 und 11 sowie Lindenweg 2, 4 und 6
entstehen drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt 41
offentlich geforderten Mietwohnungen und rund 2.994
Quadratmetern Wohnflache.

Fir das Vorhaben wurden fiinf Vierfamilienhauser aus den
1940er-Jahren abgebrochen. Nach mehr als 80 Jahren
Nutzung wiesen sie einen umfangreichen baulichen und
energetischen Sanierungsbedarfaufund konnten nicht mehr
wirtschaftlich modernisiert werden. Mit dem Ersatzneubau
und einer Nachverdichtung steigt die Zahl der Wohnungen
auf dem Areal von 20 auf 41.

Die drei Gebaude werden dreigeschossig und teilweise
unterkellert ausgefiihrt. Zwischen ihnen entsteht ein
gemeinschaftlich gestalteter Griinbereich. Vorgesehen
sind aufBerdem zehn Tiefgaragenstellplatze und 34
Auflenstellplatze.

Die Neubauten werden im KfW-55-Standard errichtet. Die
Warmeversorgung erfolgt Gber ein Nahwarmenetz mit

Pelletheizung und Gasspitzenlastkessel. Auf
den Dachflachen wird eine Photovoltaikanlage
installiert. Zudem musste eine Trafostation
erstellt werden.

Fir alle 41 Wohnungen gilt eine Forderbindung
von 40 Jahren. Wahrend dieses Zeitraums liegt
die Miete 40 Prozent unter der ortsiiblichen
Vergleichsmiete. Die durchschnittliche
Nettokaltmiete betragt nach aktueller
Planung 8,77 Euro pro Quadratmeter. Die
Gesamtkosten, inklusive des Anteils fir das
Nahwarmenetz, belaufen sich voraussichtlich
auf 13,3 Mio. Euro. Die Fertigstellung ist fir
Ende 2027 beziehungsweise Anfang 2028
vorgesehen.

Denninger Architekten, Méssingen,
bis Leistungsphase 4

Geiger Schlusselfertigbau, Stuttgart/
Herrenberg, ab Leistungsphase 5

Die Gesamtkosten, inklusive des Anteils fiir das Nahwarmenetz, belaufen sich voraussichtlich auf 13,3 Mio. Euro.

Baubeginn
Marz 2026

Fertigstellung
voraussichtlich
Ende 2027/
Anfang 2028

Heizungsart
Nahwirmenetz mit
Pelletheizung und

Gasspitzenlast-
kessel

Wohn-/Nutzflache
2.994 m?

Wohneinheiten
41 offentlich
geforderte
Mietwohnungen

durschnittliche
Nettokaltmiete
8,77 €/m?

Stellplatze
10 Tiefgaragen- und
34 Aufienstellplatze




PROJEKTE IM BAU

SILCHERSTRASSE 11
UND GOETHESTRASSE 9, 10

Im Januar 2026 feierte die Kreishaugesellschaft Tiibingen
Richtfest fiirihr Neubauprojekt,, Hinter Héfen“ in Ofterdingen.
Damit waren der Rohbau und die Dacharbeiten der drei
Mehrfamilienhduser abgeschlossen. Auf den Grundstiicken
SilcherstraBe 11 sowie Goethestrafle 9 und 10 entstehen
insgesamt 27 dffentlich geforderte Mietwohnungen mit rund
1.930 Quadratmetern Wohnflache.

Nach dem Rickbau der zwolf Bestandswohnungen entstehen
auf dem Areal 15 zusatzliche Wohnungen. Die drei Geb&dude
werden dreigeschossig und teilweise unterkellert ausgefiihrt.
Erganzend sind 44 oberirdische Stellplatze vorgesehen.
Auf den Bau einer Tiefgarage wurde verzichtet, da dies die
Baukosten deutlich verteuert und sich damit auch auf die
Hohe der Mieten ausgewirkt hatte. Der alte Nussbaum auf
dem Grundstick bleibt erhalten.

Die Neubauten werden im KfW-55-Standard errichtet
und Gber Warmepumpen beheizt. Auf den Dachflachen
wurden zudem Photovoltaikanlagen installiert. Es ist
geplant, dass diese perspektivisch im Rahmen eines
Mieterstrommodells betrieben werden konnen. Eine

Kreisbau Tiibingen | Geschaftsbericht 2025 | Seite 12

zusatzliche Trafostation stellt die fir das
Projekt benotigte elektrische Leistung bereit.
Der Spatenstich erfolgte im Mai 2025, das
Richtfest am 29. Januar 2026. Die Fassade
ist fertiggestellt, die Vorstellbalkone sind
montiert und der Estrich wurde bereits
verlegt. Im Innenbereich laufen derzeit die
Maler-, Tapezier- und Bodenbelagsarbeiten,
anschlieBend werden die AufBlenanlagen
fertiggestellt. Die Wohnungen sollen Ende
2026 bezugsfertig sein. Die durchschnittliche
Nettokaltmiete der 27 Wohnungen betragt nach
aktueller Planung 8,79 Euro pro Quadratmeter.

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

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

Die voraussichtlichen Gesamtkosten belaufen sich auf rund 8 Mio. Euro.

Baubeginn
Mai 2025

Fertigstellung
voraussichtlich
Ende 2026

Heizungsart
Wirmepumpe

Wohn-/Nutzfliche
rund 1.930 m?

Wohneinheiten
27 offentlich
geforderte
Mietwohnungen

durchschnittliche
Nettokaltmiete
8,79 €/m?

Stellplatze
44 AuBenstellpldtze
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PROJEKTE IN PLANUNG

SERIENWOHNGEBAUDE IN DER MALTSCHACHSTRASSE 1, 3, 5

Mit dem Pilotprojekt in der DuBlinger Malt-
schachstraBe kommt zum ersten Mal das von
der Kreisbau eigens entwickelte Serienhaus zur
Ausfiihrung. Auf dem rund 2.900 Quadratmeter
groBen Bestandsgrundstiick sollen drei bau-
gleiche Gebaude mit insgesamt iiber 2.400
Quadratmeter Wohnflache entstehen. Zu den 36
offentlich geforderten Wohnungen sollen zudem 36
oberirdische Stellpldtze errichtet werden.

Die drei- bis viergeschossigen Gebaude folgen der
Topografie des Grundsticks. Grundlage fir das
Vorhaben ist die Anderung des Bebauungsplans,
die der Gemeinderat DuBlingen mit dem Satzungs-
beschluss vom 22. Mai 2026 verabschiedet hat.
Ein artenschutzrechtliches Gutachten und ein
Verkehrsgutachten wurden im Zuge der Planung
bereits erstellt. Mit dem Projekt erprobt die
Kreisbau einen Serienhaustyp, der kiinftig auch

an weiteren Standorten eingesetzt werden kann.
Wiederkehrende Bauteile und Planungsgrundlagen
sollen dazu beitragen, Planungs- und Bauprozesse
zu vereinfachen und die Kosten verlasslich zu
kalkulieren. Ziel ist es, die Wohnungen zu einer
Nettokaltmiete von weniger als 9 Euro pro
Quadratmeter anzubieten.

Die Gebaude sind nach dem Effizienzhausstandard
40 geplant. Fur das Vorhaben sollen je nach
Verfligbarkeit Mittel aus der Landeswohnraum-
forderung sowie aus dem KfW-Programm
.Klimafreundlicher Neubau™ genutzt werden.

Der Baubeginn ist fiir 2027 geplant.

Die voraussichtlichen Gesamtkosten belaufen sich
auf rund 10 Mio. Euro.

=

Baubeginn
voraussichtlich 2027

&

Wohn-/Nutzfléche
rund 2.420 m?

oo
oo
II
NS

Wohneinheiten
36 offentlich
geforderte
Mietwohnungen

1%+

=

Mo
o0

Stellplatze
36

Grundstiicksflache
rund 2.900 m?
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PROJEKTE IN PLANUNG

PLIEZHAUSEN
HALDENSTRASSE 1, 3, 5

PROJEKTBESCHREIBUNG

Die Kreisbaugesellschaft Tiibingen plant in
Pliezhausen den Bauvon 20 Eigentumswohnungen
im Rahmen einer Bautragermafinahme.

Auf einem rund 1.600 Quadratmeter grofen
Grundstickin der HaldenstrafB3e sollen dafiirgemaf
Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Am Kappele” drei
dreigeschossige Gebaude erstellt werden.

Dabei wird eine Wohnflache von knapp 1.300
Quadratmetern geschaffen. Die planerischen
Vorgaben sehen zudem vor, dass 24 oberirdische
Stellplatze gebaut werden, wovon neun ins
Erdgeschoss des Gebaudes integriert werden,
sodass sie liberdacht sind.

Das Projekt ist als Effizienzhaus 55 geplant.
Die BautragermafBinahme wurde zunachst als
schlusselfertige Ausfiihrung konzipiert und kalkuliert.

Als Alternative prift die Kreisbaugesellschaft, die
Wohnungen im veredelten Rohbau mit verschiedenen
Ausstattungspaketen anzubieten, durch die eine
Kosteneinsparung erwartet wird. Im weiteren
Projektverlauf sind der Erwerb des Grundstiicks und

die Einreichung des Bauantrags vorgesehen.

GESAMTKOSTEN

Die voraussichtlichen Gesamtkosten fir die
schlisselfertige Bautragermafinahme belaufen sich
nach aktuellem Planungsstand auf 8,5 Mio. Euro.

Wohn-/Nutzflache
1.293 m?

Wohneinheiten
20 Eigentums-
wohnungen

Stellplatze
24, davon
9 iiberdacht

Grundsticksflache
1.598 m?

=




Kreisbau Tiibingen | Geschéftsbericht 2025 | Seite 15

ABGESCHLOSSENE

HEIZUNGSSANIERUNGEN 2025

Im Jahr 2025 hat die Kreisbaugesellschaft Tiibingen die Heizungsanlagen in mehreren Gebduden erneuert. Das In-
vestitionsvolumen fiir die aufgefiihrten MaBnahmen belief sich auf insgesamt rund 823.300 Euro brutto. Neben dem
Austausch bestehender Gasgerdte wurden mehrere Gebaude von Gas auf Pellets oder Fernwdarme umgestellt. Da
manche Gasheizungen im laufenden Betrieb irreparabel kaputt gingen, musste eine schnelle Erneuerung erfolgen.
In diesen Féllen wurden die Heizungen auf wasserstofffahige Gasthermen umgeriistet (h2ready).

BODELSHAUSEN

HeckwiesenstralRe 7

Austausch des vorhandenen Gasgerats einschlielich einer
neuen Nachspeisestation. Die Ubrige Heizungsanlage blieb
bestehen.

» Energietrager: Gas > Gas h2ready

» Investitionskosten: 14.565 Euro

Steinstral’e 34 und 36

Austausch der Gasheizungen einschlieSlich Kaminsanierung.
» Energietrager: Gas - Gas h2ready

» Investitionskosten: zusammen 34.756 Euro

KIRCHENTELLINSFURT

Peter-Imhoff-Straf’e 16 und 18

Die bisherige Gasheizung wurde durch eine gemeinsame
Pelletanlage fiir beide Geb&dude ersetzt.

» Energietrager: Gas - Pellets

» Investitionskosten: 186.000 Euro

| MOSSINGEN _2

BastenhardstralRe 21

Austausch der bestehenden Gasheizung ein-
schlieflich Kaminsanierung. Die Ubrige Installa-
tion blieb bestehen.

» Energietrager: Gas > Gas h2ready

» Investitionskosten: 17.123 Euro

Butzenbadstralle 49 und 51

Einbau einer gemeinsamen Pelletanlage fiir beide
Gebdude.

» Energietrager: Gas - Pellets

» Investitionskosten: 132.000 Euro

Fichtenstraf’e 12 und 14

Einbau einer gemeinsamen Pelletanlage fiir beide
Gebdude.

» Energietrager: Gas - Pellets

» Investitionskosten: 131.000 Euro

ROTTENBURG

Ernst-Reuter-Weg 16 und
Karl-Arnold-Weg 18

Austausch der vorhandenen Gasheizungen ein-
schlieRlich Kaminsanierung und neuer Nachspei-
sestation.

» Energietrager: Gas > Gas h2ready

» Investitionskosten: zusammen 33.017 Euro

TUBINGEN

Metzgergasse 13

Umstellung der Warmeversorgung auf Fernwar-
me. In den Wohnungen wurden Wohnungsstatio-
nen eingebaut und die Steigleitungen erneuert.
» Energietrager: Gas > Fernwarme

» Investitionskosten: 274.841 Euro
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LAUFENDE UND GEPLANTE
HEIZUNGSSANIERUNGEN

DUSSLINGEN

Starenweg 1 und 3, MaltschachstraBBe 16 bis 19, Albstra-
Re 2 bis 8, Panoramastrafe 2, 8, 10, 12 und 21/23 sowie
Amselweg 7, 9 und 11

In insgesamt 19 Gebauden mit 85 Wohnungen werden die
vorhandenen Gasheizungen durch Anschllsse an das Fern-
warmenetz ersetzt.

» Energietrager: Gas > Fernwarme

KIRCHENTELLINSFURT

Neue Steige 110

Die bestehende Gasheizung wird durch eine Pelletanlage
ersetzt.

» Energietrager: Gas - Pellets

OFTERDINGEN

HafnerstraBe 22 und 24

Fur die beiden Gebaude mit insgesamt 16 Wohnungen wird
eine gemeinsame Pelletanlage eingebaut.

» Energietrager: Gas - Pellets

PILOTPROJEKT
Umriistung rein auf Warmepumpe

UNTERJESINGEN
SaarstrafRe 17 und 19

In der Saarstraf®e 17 und 19 stellt die Kreisbau erstmals Bestandsgebaude
vollstandig auf Warmepumpentechnik um. Anders als bei bisherigen Losun-
gen wird kein zusatzlicher Gasheizkessel zur Abdeckung von Spitzenlasten
eingebaut. Die vorhandene Olheizung wird vollstandig ersetzt.

Mit der Umstellung entfallen die Lagerung und Anlieferung von Heizol. Auch
der auf die Nutzung von Heizdl erhobene CO,-Preis fallt fiir die Warmever-
sorgung der Gebdude kiinftig nicht mehr an. Die Kreisbau nimmt dafiir héhere
Investitionskosten als bei der ebenfalls gepriiften Pelletheizung in Kauf, um
Erfahrungen mit dem alleinigen Einsatz von Warmepumpen im eigenen Ge-

baudebestand zu sammeln.
> Energietrager: Ol > Warmepumpe

MOSSINGEN

Hofgasse 9

Fir das Gebaude mit 27 Wohnungen ist die
Erneuerung der Heizungsanlage vorgesehen.
» Bisheriger Energietrager: Gas

» Geplant: Warmepumpe oder Pellets

PFAFFINGEN

Finkenweg 7 und 9

Fiir die beiden Gebdude mit insgesamt
zwolf Wohnungen ist die Erneuerung der
Heizungsanlagen vorgesehen.

> Bisheriger Energietrager: Ol

» Geplant: Warmepumpe oder Pellets

Kasbachstrafle 9 und 11

Fir die beiden Gebdude mit insgesamt
zwolf Wohnungen ist die Erneuerung der
Heizungsanlagen vorgesehen.

» Bisheriger Energietrager: Ol

» Geplant: Warmepumpe oder Pellets

Schwalbenstrafle 1, 5, 8 und 10

Fir die vier Gebdude mit insgesamt 24 Woh-
nungen ist die Erneuerung der Heizungsan-
lagen vorgesehen.

> Bisheriger Energietrager: Ol

» Geplant: Warmepumpe oder Pellets
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INVESTITIONEN
IN DIE ZUKUNFT

Die Kreisbaugesellschaft Tiibingen investiert sowohl in die Schaffung neuer Wohnungen als
auch in den Erhalt und die Modernisierung ihres Bestands. Im Geschaftsjahr 2025 belief sich
das gesamte Investitionsvolumen auf rund 23 Millionen Euro und hat sich damit gegeniiber dem
Vorjahr mehr als verdoppelt.

Ein wesentlicher Schwerpunkt lag auf den Generalsanierungen, fir die rund 12,1 Millionen
Euro eingesetzt wurden. Weitere rund 6,7 Millionen Euro flossen in die Bautatigkeit. Fir
InstandhaltungsmafBnahmen einschlieBlich der Zuflihrung zu Rickstellungen wurden rund 4,1
Millionen Euro aufgewendet.

Mit den Investitionen verfolgt die Kreisbau zwei Aufgaben parallel: Sie schafft zusatzliche Wohnungen
und entwickelt ihren vorhandenen Gebaudebestand weiter. Dazu gehdren der Neubau und
Ersatzneubau von Wohngebauden ebenso wie die Dammung von Gebaudehiillen, die Erneuerung von
Heizungs- und Elektroanlagen sowie die Modernisierung von Wohnungen.

Investitionsvolumen des Geschaftsjahres 2025

Gesamtinvestitionsvolumen 22.944.259,89 €

(Bautéatigkeit + Gebdudeerhaltungskoeffizient)

davon in Neubau Mietwohnungen

2.879.480,31 €

davon in Neubau Eigentumswohnungen

davon in Instandhaltungen

12.143.258,65 €

davon in Generalsanierungen
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Die Geschéftsjahre 2015 bis 2025 im Uberblick

Entwicklung Gesamtinvestitionsvolumen
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WECHSEL AN DER SPITZE

Nach mehr als zwei Jahrzehnten an der Spitze des Landkreises
Tiibingen hat Landrat a.D. Joachim Walter auch den Vorsitz des
Aufsichtsrats der Kreisbaugesellschaft Tiibingen an seinen
Nachfolger Landrat Dr. Hendrik Bednarz iibergeben. Mit dem
Wechsel im Landratsamt im Herbst 2025 ging damit auch bei der
Kreisbau zum Jahresende 2025 eine langjihrige Ara zu Ende.
Joachim Walter war seit 2003 Landrat des Landkreises Tiibingen
und in dieser Funktion zugleich Vorsitzender des Aufsichtsrats
der Kreisbau.

Joachim Walter studierte Rechtswissenschaften
an der Universitat Freiburg. Nach Stationen als
Rechtsanwalt, als Amtsleiter im Landratsamt
des Zollernalbkreises und als Referent beim
Regierungsprasidium Freiburg wurde er 1996
Erster Landesbeamter und Dezernent im
Zollernalbkreis. 2003 Gbernahm er als Landrat
die Verantwortung fir den Landkreis Tiibingen
undwurde 2011 und 2019 in seinem Amt bestatigt.
Von 2013 bis 2025 war Walter zudem Prasident
des Landkreistags Baden-Wirttemberg.

In seine mehr als 20-jahrige Amtszeit als
Aufsichtsratsvorsitzender fallt eine dynamische
Entwicklung der Kreisbau. Das Unternehmen hat
seine Rolle als kommunaler Wohnungsanbieter
kontinuierlich ausgebaut, Neubauprojekte
realisiert und zugleich umfangreich in die
Modernisierung und energetische Ertiichtigung
des eigenen Bestands investiert. Heute
bewirtschaftet die Kreisbau einen Bestand von rund
2.400 Mietwohnungen und ist bei der Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum der zentrale Partner
der Kommunen im Landkreis Tibingen.

Auchwirtschaftlichwurdeindieser Zeitein solides
Fundament geschaffen. Die Kreisbau konnte
ihre Geschaftsfelder weiterentwickeln und ihre
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit starken. Damit
entstanden die Voraussetzungen, auch unter
zunehmend schwierigen Rahmenbedingungen
kontinuierlich in Neubau, Bestandserhalt und
Sanierungsmafnahmen zu investieren.

Mit Dr. Hendrik Bednarz Gbernimmt nun
ein erfahrener Kommunalpolitiker und
Verwaltungsfachmann den Vorsitz des
Aufsichtsrats. Er studierte an der Universitat
Tibingen, promovierte im Verwaltungsrecht
und war zunachst als Rechtsanwalt tatig.
AnschlieBend leitete er das Verkehrs- und
Ordnungsamt des Landkreises Reutlingen. Von
2016 bis 2025 war er Finanzblirgermeister der
Stadt Rottenburg am Neckar, zuletzt auch Erster
Biirgermeister. Seit dem 1. Oktober 2025 ist er
Landrat des Landkreises Tiibingen.

Der Wechsel an der Spitze des Aufsichtsrats
bedeutet aber auch Kontinuitat. Die Sicherung
bezahlbaren Wohnraums, die energetische
Transformation des Gebdudebestands
und der Ausbau der Service-Angebote fir
Mieterinnen und Mieter bleiben weiterhin die
zentralen Aufgaben der Kreisbaugesellschaft.
Gemeinsam mit Geschaftsfiihrung, Aufsichtsrat,
Gesellschaftern und Mitarbeitenden kann der
neue Landrat den erfolgreichen Weg seines
Vorgangers weiterfiihren.




Kreisbau Tiibingen | Geschéftsbericht 2025 | Seite 21

Neue Fachbereichsleitung
IMMOBILIENMANAGEMENT

Als Prokuristin unterstiitzt Solveig Horstmann die beiden
Geschaftsfihrer bei der Leitung und Weiterentwicklung
der Kreisbaugesellschaft. Gleichzeitig verantwortet sie
als Fachbereichsleiterin Immobilienmanagement die
Koordination der operativen Bereiche des Unternehmens.

Dazu gehoren die Teams Bauen und Bestands-
entwicklung, Betriebskostenmanagement, Miet-
betreuung und Eigentumsverwaltung sowie
Mieterservice. Damit Ubernimmt sie eine wichtige
Schnittstellenfunktion zwischen Unternehmensfiihrung,
Immobilienbewirtschaftung und dem strategischen

Controlling.

Als Justiziarin und Head of Legal berat sie die
Geschaftsfiihrung in juristischen Fragen und bei neuen
rechtlichen Anforderungen. Auflerdem obliegt ihr die

Verantwortung fir die Einhaltung und Weiterentwicklung
der Compliance-Strukturen der Kreisbaugesellschaft.

Mit ihrer Expertise starkt Solveig Horstmann die Kreisbau
insbesondere bei der professionellen Steuerung ihrer
immobilienwirtschaftlichen Prozesse und tragt dazu bei,
die Strukturen des Unternehmens zukunftsorientiert
weiterzuentwickeln.

Neues Geschaftsfeld:

LEERSTANDSMANAGEMENT

sind, derzeit aber nicht vermietet
werden”, erklart der Vorsitzende der
Geschaftsfihrung Matthias Sacher.

Mit dem geplanten Leerstands-
management erweitert die Kreisbau

Vor diesem Hintergrund plant
die Kreisbau, kinftig die Miet-
verwaltung fur leerstehende
Wohnungen auflerhalb des eigenen
Bestands anzubieten. Ziel ist es,
Eigentlimer dabei zu unterstiitzen,
bislang ungenutzten Wohnraum
wieder dem Mietmarkt zur Verfiigung
zu stellen. Die Kreisbau kann dabei

ihre langjahrige Erfahrung in der

Vermietung und Bewirtschaftung
von Wohnungen einbringen und
Eigentimer bei der Neuvermietung
und Verwaltung entlasten.

.Den hohen Bedarf werden wir nicht
allein durch weitere Bauprojekte
decken konnen. Deshalb mochten
wir auch Wohnungen in den Blick
nehmen, die bereits vorhanden

ihr Portfolio:Nicht nur neuer
Wohnraum soll geschaffen, sondern
auch bestehender Wohnraum besser
genutzt werden. Damit leistet das
Unternehmen einen zusatzlichen
Beitrag zur Entlastung des
angespannten Wohnungsmarktes
und starkt seine Funktion als
kommunaler Partner fiir bezahlbares

Wohnen im Landkreis.
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Gemeinsam fur

EIN GUTES WOHNUMFELD

Das Team ist regelmafig in den Wohnanlagen unterwegs.
Ziel ist es, noch naher an den Mieterinnen und Mietern
zu sein und Anliegen schnell und unkompliziert direkt
vor Ort aufgreifen zu konnen. Kurze Wege, feste
Ansprechpartner und eine sichtbare Prasenz in den
Wohnanlagen schaffen zusatzliche Nahe und verbessern
die Qualitat der Betreuung.

Zu den Aufgaben der Objektbetreuer gehoren unter
anderem regelmafige Kontrollen der Wohnanlagen. Sie
achten darauf, dass die Gebaude und Auflenbereiche
sauber, sicher und gepflegt sind, und konnen bei
auftretenden Problemen schnell reagieren. Auch die
technischen Anlagen der Gebaude werden regelmafig in
den Blick genommen. Ein besonderes Augenmerk liegt
dabei auf den Heizungsanlagen und ihrer zuverldssigen
Funktion. Dabei arbeiten die Objektbetreuer eng mit den
Bereichen Technik und Mieterbetreuung zusammen.

Mit dem neuen Betreuungskonzept entwickelt die
Kreisbau ihre Servicequalitat konsequent weiter. Die
starkere Prasenz vor Ort ermdglicht es, Veranderungen
frihzeitig wahrzunehmen, Mafinahmen gezielter zu
koordinieren und die Wohnqualitat langfristig zu sichern.

Im Mittelpunkt stehen dabei die Menschen, die in den
Wohnungen der Kreisbau leben. Mit dem Aufbau des
Objektbetreuer-Teams schafft das Unternehmen mehr
Mieternahe und starkt die personliche Verantwortung fur
die Wohnquartiere.

Qualitatsmanagement:
KREISBAU ERHALT GUTESIEGEL

Das im Bereich der Verwaltung von Liegenschaften und
der Baubetreuung implementierte Qualitdtsmanagement
wurde vom Deutschen Institut fir Qualitat und Zerti-
fizierungunabhangig gepruft. Im Mittelpunkt stehentrans-
parente Prozesse, klar definierte Verantwortlichkeiten
und nachvollziehbare Ablaufe.

Gerade bei der Verwaltung und Bewirtschaftung
von Immobilien sowie bei Bau-, Sanierungs- und
InstandhaltungsmafBnahmen greifen zahlreiche
Arbeitsschritte und Zustandigkeiten ineinander. Ein

systematisches Qualitdtsmanagement schafft Orientierung,
verbessert die Zusammenarbeit und tragt dazu bei, Ablaufe
effizient, verlasslich und fehlerarm zu gestalten. ,Die
Zertifizierung ist flr uns nicht nur ein Qualitatssiegel, sondern
vor allem eine Bestatigung unseres Anspruchs, unsere Arbeit
kontinuierlich zu tiberprifen und weiterzuentwickeln®, erklart
der Vorsitzende der Geschaftsflihrung Matthias Sacher.

Von den klaren Strukturen profitieren nicht zuletzt
Mieter, Eigentiimer, Geschaftspartner und Dienstleister.
Entscheidungen, Zustandigkeiten und wichtige
Informationen werden nachvollziehbar dokumentiert und
Prozessekontinuierlichiiberpriift. SowirddieZertifizierung
zum Ausgangspunkt fir eine dauerhaft verlassliche und
zukunftsorientierte Organisationsentwicklung.
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Der Mensch im Mittelpunkt -
DIE SOZIALBERATUNG DER KREISBAU

Das Angebot richtet sich an
Kreisbau-Mieterinnen und -Mieter
aller Alters-, Einkommens- und
Herkunftsgruppen. Die Beratung
erfolgt freiwillig, kostenfrei und
absolut vertraulich. Inhalte aus den
Gesprachen mit dem VSP unterliegen
der Schweigepflicht und werden
nicht an die Kreisbau weitergegeben.

Im Mittelpunkt der Kooperation steht
eine allgemeine Sozialberatung
mit praventivem Ansatz. Konkrete
Unterstitzungsangebote gibt es etwa

bei finanziellen Schwierigkeiten,
drohendem Wohnungsverlust,
Nachbarschaftskonflikten oder
personlichen Krisen sowie bei der
Vermittlung weiterer Hilfsangebote.
Die Mitarbeiter des VSP verfligen
iber umfassende Kenntnisse
und langjahrige Erfahrung in der
personlichen Beratung sowie iber
ein breites regionales Hilfenetzwerk.

.Fur uns gehort zu gutem Wohnen
mehr als nur eine Wohnung. Der
Mensch steht bei der Kreisbau im

Mittelpunkt”, betont der Vorsitzende
der Geschaftsfihrung Matthias
Sacher. ,Ziel ist es, Mieterinnen
und Mietern gerade in schwierigen
Lebenssituationen frithzeitig und
unkompliziert Unterstitzung zu
ermoglichen.”

Der praventive Ansatz steht dabei im
Vordergrund: Belastungssituationen
sollen maglichst friih erkannt und
Hilfen rechtzeitig vermittelt werden.
Mit dem neuen Angebot starkt die
Kreisbau ihre soziale Verantwortung
und leistet einen weiteren Beitrag
dazu, dass ihre Mieterinnen und
Mieter auch in herausfordernden
Lebenssituationen sicher und gut
wohnen konnen.
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Relaunch der Website

MODERNER LOOK & NOCH MEHR SERVICE

Die dunkle Optik sorgt dafiir, dass die Website sowohl
auf dem Desktop als auch auf mobilen Geraten
bestens zur Geltung kommt. Die Startseite begrufit
Besucherinnen und Besucher mit einem informativen
Imagefilm und schafft mit den Meniipunkten Uber
uns, Immobilienangebote, Service und Kontakt eine
Ubersichtliche Struktur. Mit wenigen Klicks kann
man so alles Wichtige tber das Unternehmen, seine
Leistungen und Angebote erfahren: Interessenten
konnen sich Wohnungsangebote ansehen und sich
daflir bewerben, Mieterinnen und Mieter konnen Uber
das Mieterportal beispielsweise eine Schadensmeldung

abgeben oder sich uUber den Ratgeber-Podcast rund um
das Thema Wohnen informieren.

Die neu gestaltete Homepage ist auch weiterhin unter
dem gewohnten Link zu finden:

Die Meinung unserer

MIETERINNEN UND MIETER ZAHLT

Ziel war es, die Erwartungen und Erfahrungen
der Bewohnerinnen und Bewohner noch besser
kennenzulernen und daraus gezielte MaBnahmen fir
die Weiterentwicklung von Service und Wohnqualitat
abzuleiten. Mit der Konzeption, Durchfiihrung
und Auswertung der Befragung wurde das auf die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft spezialisierte
Dienstleistungsunternehmen AktivBo beauftragt. Die
Teilnahme erfolgte freiwillig, anonym und vertraulich. Die
Ergebnisse wurden anschlieBend datenschutzkonform
und anonymisiert von AktivBo ausgewertet.

Fir die Kreisbau ist der direkte Austausch mit ihren
Mieterinnen und Mietern ein wichtiger Bestandteil einer
kundenorientierten Unternehmensentwicklung. .Die

Meinung unserer Mieterinnen und Mieter ist fir uns von
groBer Bedeutung. Wir mochten wissen, was gut funktioniert
und wo wir noch besser werden kénnen”, erklart der
Vorsitzende der Geschaftsfiihrung Matthias Sacher.

Insgesamt wurden 2132 Personen befragt. Davon haben
sich 39 % beteiligt, was eine sehr gute Ricklaufquote
darstellt. Die Ergebnisse im Einzelnen zeigen, dass 83,2 %
mit dem Kundenservice der Kreisbaugesellschaft, 89,4 %
mit den Informationen der Website und sogar 93,3 % mit
ihrer Wohnung zufrieden sind. All diese Werte liegen Uber
dem Branchendurchschnitt.

Bei der Befragung wurden als Potenzialfelder die Ent-
gegennahme von Schadensmeldungen (68,3 %) und die
Kontaktaufnahme mit dem Notdienst (66,2 %), die von
externen Dienstleisteren abgedeckt werden, identifiziert.
Mit der Beleuchtung der Millplatze sind 44,3 % der
Mieter zufrieden. Die gewonnenen Erkenntnisse bilden
eine Basis fir die Entwicklung von zielgerichteten
MafBnahmen.
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DIE KREISBAU
IN DEN MEDIEN

In den regionalen Medien - darunter das Schwabische
Tagblatt, die Stidwest Presse und der Reutlinger General-
Anzeiger — wurden unter anderem die Neubauvorhaben in
Ofterdingen, Tibingen und Duflingen sowie die Sanierung
der Wohnungsbestande in Bodelshausen aufgegriffen.
Auch die Auszeichnung des ,Tlbinger Regals” durch die
Architektenkammer Baden-Wiirttemberg fand ber die
Region hinaus Beachtung.

Auch in der Fachpresse war die Kreisbau prasent. In
Interviews mitimo - Das Magazin fir Immobilienwirtschaft
erlauterte der Vorsitzende der Geschaftsfiihrung,
Matthias Sacher die schwierigen Rahmenbedingungen
der Wohnungswirtschaft und die Strategien der Kreisbau,
dennoch bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Themen
waren unter anderem serielles Bauen, steigende
Baukosten, fehlende Bauflachen und die Notwendigkeit
verlasslicher politischer Rahmenbedingungen.

Bei der Sanierung der 64 Wohnungen in Bodelshausen
im September 2025 war die Medienresonanz besonders
grof3, die auch vom SWR und der taz begleitet wurde.

Hier geht's zum
vollstandigen
TV-Beitrag!

Die Berichterstattung machte die Herausforderungen
einer energetischen Modernisierung im bewohnten
Zustand sichtbar und zeigte zugleich, wie die Kreisbau
auf die Anliegen der betroffenen Mieterinnen und Mieter
reagierte.

Besondere uberregionale Aufmerksamkeit erhielt die
Kreisbau 2026 im Zusammenhang mit den vom Landkreis
Tubingen zur Verfligung gestellten LuKIFG-Mitteln des
Bundes. Der SWR berichtete im ARD-Mittagsmagazin
und in der Tagesschau uber die geplante Verwendung
von funf Millionen Euro fir den sozialen Wohnungsbau.
Der Vorsitzende der Geschaftsfiihrung, Matthias Sacher,
erlauterte dabei das Ziel, die Zahl der jahrlich neu
entstehenden Mietwohnungen deutlich zu erhéhen. Er
machte deutlich, dass neben finanziellen Mitteln vor
allem verflighare Grundsticke, Genehmigungen und
schlanke Verfahren entscheidend fiir den Bau neuer
Wohnungen sind. Damit fand die Arbeit der Kreisbau
erstmals auch im bundesweiten Nachrichtenfernsehen
eine breite Offentlichkeit.

Die Berichterstattung spiegelt ein breites Spektrum
der Arbeit der Kreisbau wider: von konkreten Bau- und
Sanierungsprojekten Uber innovative Konzepte bis hin
zu den grundlegenden wohnungspolitischen Fragen.
Die Prasenz in regionalen Zeitungen, Fachmedien und
dem Fernsehen unterstreicht die Rolle der Kreisbau
als wichtiger Akteur und ihre wachsende offentliche
Bedeutung im Landkreis Tubingen.


https://www.instagram.com/reels/DZox6plIoAb/

JAHRES

A
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Aktiva

ANLAGEVERMOGEN
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

UMLAUFVERMOGEN

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

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr (€)

170.677.947,62

24.476.954,14

123.772,00

Vorjahr (€)

17.032,00

161.352.619,23

24.819.984,14

678.541,58 2.357.631,00
1,00 66.168,00
156.866,00 224.912,00
183.946,00 217.918,00
3.577.007,53 0,00
2.190.552,92 3.150.875,74
0,00 201.941.816,79 0,00
202.065.588,79 192.207.140,11

214.612,07 214.612,07
269.207,78 230.741,38
837.987,22 10.953.489,13
1.331.423,95 328.767,15
6.344.657,99 5.974.511,40
361.533,08 258.870,22
631.238,08 603.542,08
0,00 9.990.660,17 -7.541.792,77
414.576,34 288.557,79
477.251,12 182.014,83
0,00 0,00
34.842,75 6.442,06
0,00 25.161,81
1.403.698,55 2.330.368,76 2.002.743,11
3.887.072,00 3.887.072,00 3.258.140,28
5.111,00 11.964,00
1.589,05 6.700,05 2.795,80

218.280.389,77

208.919.330,46
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Passiva

Gezeichnetes Kapital
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnricklagen
Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ricklagen

Eigenkapital insgesamt

Steuerrickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 0,00 €

(Vorjahr 102.279,30 €)

Bilanzsumme

Geschaftsjahr (€)

546.000,00
46.470.517,21
9.973.534,03

3.370.586,05
-3.326.906,05

233.596,00
2.435.384,11

143.333.412,95
715.796,77
6.224.433,46
3.520.779,80
2.406.305,99
50.106,94

0,00

1.092.000,00

56.990.051,24

43.680,00

58.125.731,24

2.668.980,11

156.250.835,91

1.234.842,51

Vorjahr (€)

1.092.000,00

546.000,00
43.143.611,16
9.973.534,03

3.672.918,83
-3.629.238,83
54.798.825,19

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

1.560.927,18

218.280.389,77

208.919.330,46



Gewinn- und Verlustrechnung

UMSATZERLOSE

Kreisbau Tiibingen | Geschéftsbericht 2025 | Seite 29

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstéatigkeit

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir Betreuungstatigkeit

d) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiur Altersversorgung

Abschreibungen

168.852,20 €
(Vorjahr 153.297,78 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

in die Bauerneuerungsricklage

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr (€)

23.641.420,85
11.650.673,54
724.652,98
163.307,93

10.460.315,79
3.993.578,04
0,00
15.034,57

2.079.536,43

573.437,73

8.331,13
27.710,66

36.180.055,30

-4.861.372,31
170.340,00
387.662,69

14.468.928,40

17.407.757,28

Vorjahr (€)

23.882.068,49
20.000,00
151.329,56
160.718,10

3.569.118,42
31.020,00
1.105.186,45

8.635. 793,76
3.438.424,00
0,00
0,00

16.845.223,26

1.997.827,98

2.652.974,16 521.409,93
6.340.070,88 6.353.979,28
1.906.309,07 1.120.402,56
8.331,13 9.053,61
27.710,66 2.755,10
2.424.324,66 2.290.651,28
351.375,03 483.035,52
3.768.745,27 4.089.725,42
398.159,22 416.806,59
3.370.586,05 3.672.918,83
3.326.906,05 3.629.238,83
43.680,00 43.680,00
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Anhang

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

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 wurde nach
den Vorschriften der §§ 242 ff. HGB unter Beachtung der
ergdnzenden Bestimmungen fiir Kapitalgesellschaften (§§
264 ff. HGB) erstellt. GemaB 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 Wohnungsuhternehmen
(JAbschlWUV). Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden angewandt:

Die immateriellen Vermdgensgegenstande wurden mit
den Anschaffungskosten vermindert um lineare Ab-
schreibungen (bei einer betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer von 4 Jahren) angesetzt.

Das gesamte Sachanlagevermogen wurde zu den fort-
geflihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten be-
wertet. Die Herstellungskosten einschlieBlich der Mo-
dernisierungskosten umfassen neben den Fremdkosten
Eigenleistungen in Form von Architekten- und Bauver-
waltungsleistungen. Erhaltene Baukosten- / Tilgungs-
zuschiisse wurden von den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten abgesetzt.

Die planméaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Ge-
genstande des Anlagevermdgens wurden wie folgt vor-
genommen:

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 dazugehdorigen
Garagen wurden mit 2 % abgeschrieben.

Im Geschaftsjahr wurden auflerplanmafige Abschrei-
bungen wegen dauernder Wertminderung bei verschie-
denen Geb&uden in Nehren (Quartiersentwicklung im
llgengértle) unter der Bilanzposition Grundstiicke mit
Wohnbauten in Hoéhe von 140.095,00 € vorgenommen.

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 AuBBenanlagen der Geschaftsbauten mit 10% ab-
geschrieben.

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

10 % vorgenommen.

Die technischen Anlagen werden mit 5 % abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstatung wurde linear
entsprechend den steuerrechtlichen Tabellen abge-
schrieben. Im Jahr des Zugangs wurde zeitanteilig ab-
geschrieben. Fir Geringwertige Wirtschaftsgiter (An-
schaffungskosten 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 Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstan-
de wurden mit den Nominalwerten angesetzt.

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 Bauverwaltungsleistungen.
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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 Uber Einzel- sowie Pauschal-
wertberichtigungen zum niedrigeren beizulegenden
Wert angesetzt. Unter den Unfertigen Leistungen sind
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.
Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kos-
ten angesetzt. Die Ermittlung der Anschaffungskosten
bei den Ol- und Pelletvorraten erfolgt anhand FiFo-Me-
thode (First in - First out).

Die flissigen 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 fir den Ansatz von Geldbeschaffungs-
kosten wurde Gebrauch gemacht. Die Geldbeschaffungs-
kosten wurden entsprechend den Zinsbhindungsfristen
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 beriicksich-
tigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren
Eintritt vorliegen.

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungs-
betrag passiviert.

Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuerbilanz
liegt Gber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuer-
lichen Erdffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuer-
freiheit nach dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz in
die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestan-
de mit dem Teilwert angesetzt wurden. Der anzuwen-
dende Steuersatz betragt 29,5 %. Die aktiven Latenzen
Uberwiegen die passiven Latenzen, von dem Aktivie-
rungswahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein
Gebrauch gemacht.

Tilgungszuschiisse in Hohe von 342.411,58 € (Vorjahr
1.266.200,00 €) wurden von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten des Sachanlagevermdgens ab-
gesetzt.

Es wurden auBlerplanmafige Abschreibungen aufgrund
voraussichtlich dauernder Wertminderung bei diversen
Geb&uden in Hohe von insgesamt 140.095,00 € im An-
lagevermdgen gemaf § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB vorge-
nommen.

Die Position ,Unfertige Leistungen” enthalt
6.344.657,99 € (Vorjahr 5.974.511,40 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
sind keine Betrdage groferen Umfangs enthalten, die
erst nach dem AbschluB3stichtag rechtlich entstehen.

Forderungen von einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr liegen unter der Bilanzposition ,Sonstige
Vermogensgegenstdnde” in Hohe von 597.107,84 €
(Vorjahr 551.126,59 €] vor.
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6. Dieinden Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern ausgewiesenen Betrdge betreffen:

2025 2024 Klassifizierung

Forderungen 0,00 € 25.161,81 € Sonstige Vermogensgegenstande

Verbindlichkeiten 50.106,94 € 52.938,46 € Sonstige Verbindlichkeiten
7. Ricklagenspiegel

Einstellung aus dem Bestand

Bestand am  Jahresiberschuss des am Ende des

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

a) Gesellschaftsvertragliche Riicklage 546.000,00 546.000,00

b) Bauerneuerungsriicklage 43.143.611,16 3.326.906,05 46.470.517,21

c) Andere Gewinnriicklagen 9.973.534,03 9.973.534,03

In den .Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Betrage mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Rickstellung fir unterlassene Instandhaltung 400.000,00 €
Ruckstellung fiir noch anfallende Kosten aus der Verwaltungsabrechnung 482.484,11 €
Ruckstellung fiir noch anfallende Baukosten fiir Verkaufsgrundstticke 942.600,00 €
Rickstellung fir evtl. anfallende Schadenersatzverpflichtungen 487.300,00 €

8. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.a.

Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbind-
lichkeiten

(in Klammer
Vorjahreswerte)

Verbind-
lichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbind-
lichkeiten
gegeniiber
anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen**

Verbind-
lichkeiten aus
Vermietung

Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen
und Leistungen

Verbind-
lichkeiten
gegeniiber
Gesellschaftern

Sonstige
Verbind-
lichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1bis 5 Uber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicher-
EURO EURO EURO EURO EURO ung
143.333.412,95 8.617.918,77 27.228.981,21 107.486.512,97 143.333.412,95 GPR/B
(139.748.166,32) (6.985.831,11) | (26.392.686,19) | (107.486.512,97) | (139.246.837,78)
715.796,77 38.582,83 151.053,86 526.160,08 672.619,06 GPR
(752.921,21) (39.362,42) (148.850,84) (564.707,95) (740.487,63)
6.224.433,46 6.224.433,46
(6.067.811,10) (6.067.811,10)
3.520.779,80 260.856,30 3.259.923,50
(3.520.779,80) (221.962,70) (3.122.793,64)
2.406.305,99 2.220.997,61 185.308,38
(1.079.006,37) (960.143,28) (118.863,09)
50.106,94 50.106,94
(52.938,46) (52.938,46)
0,00 0,00
(151.990, 19) (151.990, 19)
156.250.835,91 17.412.895,91  27.565.343,45  111.272.596,55  144.006.032,01

(151.197.589,99)

(14.480.039,26)

(26.660.400,12)

(110.057.150,61)

(139.987.325,41)

* GPR = Grundpfandrecht = 119.019.761,33 €, B = Blirgschaften von Gesellschaftern = 24.304.243,62 €

** zur Verrechnung anstehend
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Ertrage von au3ergewdhnlicher GroBenordnung
In der Position ,UE aus der Betreuungstatigkeit” sind enthalten:

Erlose aus Verkauf von Planungs-und Betreuungslesitungen 598.317,52 €
In der Position ,Sonstige betriebliche Ertrdge” sind enthalten:

Ertrage aus Grundstiicksverkaufen, AV 113.993,89 €
Ertrage aus der Auflosung von Wertberichtigungen 42.600,00 €
In der Position ,Sonstige betriebliche Aufwendungen” sind enthalten:

Abgang aus Verkauf Buchwerte des AV (Ammerbuch) 748.737,28 €

Weitere periodenfremde Aufwendungen und Ertrage sind brancheniblich und von insgesamt

untergeordneter Bedeutung fir die Ertragslage.

1. Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten

in Héhe von 4.357.000,00 € (Vorjahr 4.033.000,00 €).

Das Risiko der Inanspruchnahme wird als gering eingeschatzt, da die Sicherheitenstellung im Rahmen des

Ublichen Verkaufsprozesses erfolgt und die Auszahlungsanspriiche gegen die Banken an die Gesellschaft

abgetreten sind.

2. Fuir die fertigen und unfertigen Bauvorhaben einschlief3lich der Generalsanierungs-und Modernisie-
rungsmafnahmen bestehen aus Bauvertragen zum 31.12.2025 finanzielle Verpflichtungen in Hohe von

rund 21.019.000,00 €. Demgegeniiber stehen zum Bilanzstichtag abgeschlossene Kreditvertrage (nicht valutiert)
in Hohe von 3.699.505,00 € sowie noch nicht abgerufene Kaufpreisraten aus zum Bilanzstichtag abgeschlossenen

Bautragerkaufvertragen in Hohe von rund 390.000,00 €.

Die nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen aus Leasingvertragen betragen zum 31. Dezember 2025

insgesamt rund 30.000,00 €.

Neben den dargelegten Haftungsverhaltnissen und sonstigen finanziellen Verpflichtungen existieren keine

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

3. Fur Abschlusspriifungs- sowie sonstige Leistungen (MaBV-Priifung) des Abschlusspriifers wurden fiir das

abgelaufene Geschaftsjahr insgesamt 40.000,00 € als Riickstellung erfasst.

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

Vollzeitbeschéftigte

Teilzeitbeschaftigte

Kaufmaénnische Mitarbeiter 14 5
Technische Mitarbeiter 8 0
Hausmeister 0 1

22 6

AuBlerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende, 37 nebenberufliche Hauswarte sowie sieben 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 €.
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Ausweis unter Bilanzposition
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkaufsgrund
Sonstige Vermodgensgegenstande

Guthaben bei Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Gegentiiber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene
2025 2024
Forderungen 206.610,80 € 108.486,29 €
0,00 € 0,00 €
9.678,12 € 3.698,35 €
2.549.711,74 € 106.727,39 €
2.766.000,73 € 218.912,03 €
Verbindlichkeiten | 31.315.203,27€  33.035.075,38 €
333.143,77 € 308.824,86 €
78.292,99 € 350.389,96 €
25.425,92 € 4.406,75 €
69.986,50 € 35.934,36 €
0,00€ 103.783,00 €

31.822.052,45 €

33.838.414,31 €

Sonstige Verbindlichkeiten

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

die fir die Beurteilung der Finanzlage notwendig sind und zu nicht marktiblichen Bedingungen zustande

gekommen sind.

Die Gesellschaft gewahrte im Geschéftsjahr an Organmitglieder wie in den Vorjahren keine Vorschiisse und

Kredite. Haftungsverhaltnisse gegenliber Organmitgliedern wurden nicht eingegangen.

8. Nachtragsbericht
Nach dem Bilanzstichtag sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten, die die Vermdgens-,

Finanz- oder Ertragslage der Gesellschaft wesentlich beeinflussen, mit Ausnahme des folgenden Hinweises:

Der andauernde Nahost-Konflikt wurde hinsichtlich seiner Auswirkung auf die Gesellschaft gepriift. Aufgrund

des ausschlief3lich auf den Landkreis Tibingen und Gemeinde Pliezhausen befindlichen Wohnungsbestandes

und der stabilen lokalen Nachfragesituation sind wesentliche unmittelbare Auswirkungen auf die Vermdgens-,

Finanz- und Ertragslage nicht feststellbar. Mittelbare Risiken, insbesondere aus steigenden Bau-, Energie- und

Zinskosten, werden beobachtet, sind jedoch zum Zeitpunkt der Aufstellung nicht quantifizierbar.

9. Gewinnverwendungsbeschluss
Der Jahresabschluss wurde nach teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt. Das Geschaftsjahr
2025 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 3.370.586,05 € ab. Gemal § 11 des Gesellschaftsver-
trages wurde bei Aufstellung des Jahresabschlusses der nach Abzug der auszuschiittenden Dividende in Hohe
von 43.680,00 € verbleibende Betrag 2025 in Hohe von 3.326.906,05 € der Bauerneuerungsriicklage zugewiesen.
Dem liegt ein Beschluss des Aufsichtsrats zugrunde.



Stellvertretender Vorsitzender

Vorstand der
Kreissparkasse Tiibingen

Blirgermeister der
Gemeinde DuRlingen

o
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Vorsitzender (bis 31.12.2025)

Landrat a.D. des
Landkreises Tubingen

Stellvertretender Vorsitzender

Oberburgermeister der
Stadt Mossingen

Blirgermeister der
Gemeinde Bodelshausen

Vorsitzender (ab 01.01.2026)

Landrat des
Landkreises Tiibingen

Stellvertretender Vorsitzender

Oberbuirgermeister der
Universitatsstadt Tubingen

Blirgermeister der
Gemeinde Dettenhausen

Buirgermeister der
Gemeinde Kirchentellinsfurt

Bilirgermeister 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 Geschaftsjahres (€) (€) (€) kosten (€) (Kumuliert) des Geschiftsjahres (€) | (€) (Kumuliert) 31.12.2025 31.12.2024
01.01.2025 31.12.2025 01.01.2025 31.12.2025

227.521,46 133.131,31 360.652,77 210.489,46 26.391,31 236.880,77 123.772,00 17.032,00
254.114.067,58 | 11.271.643,96 | 677.520,87 3.341.531,41 268.049.722.08 | 92.761.448,35 | 5.157.391,98 547.065,87 97.371.774,46 170.677.947,62 161.352.619.23
35.107.690,55 501.328,40 35.609.018,95 | 10.287.706,41 | 844.358,40 11.132.064,81 24.476.954, 14 24.819.984, 14
2.357.631,00 1.679.089,42 678.541,58 678.541,58 2.357.631,00
2.646.854,37 2.646.854,37 2.580.686,37 66.167,00 2.646.853,37 1.00 66.168,00
1.360.778,01 1.360.778,01 1.135.866,01 68.046,00 1.203.912,01 156.866,00 224.912,00
1.258.474,83 20.872,77 45.799,94 1.233.547,66 1.040.556,83 53.981,19 44.936,36 1.049.601,66 183.946.00 217.918,00
0,00 3.020.019,99 556.987,54 3.577.007.53 0,00 3.020.019,99 556.987,54 0,00 3.577.007,53 0,00
3.339.300,89 465.858,16 869.193,44 -556.987,54 2.378.978,07 188.425.15 188.425,15 2.190.552,92 3.150.875,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
300.184.797,23 14.778.394,88 | 3.271.603,67 | 3.842.859,81 315.534.448,25 | 107.994.689,12 | 6.189.944,57 3.020.019,99 | 592.002,23 556.987,54 113.592.631,46 | 201.941.816,79 192.190.108,11
300.412.318,69 | 14.911.526,19 | 3.271.603,67 | 3.842.859,81 315.895.101,02 | 108.205.178,58 | 6.216.335,88 3.020.019,99 | 592.002,23 | 556.987,54 113.829.512,23 | 202.065.588,79 192.207.140,11
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Lagebericht 2025

1.GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

Die Kreisbaugesellschaft Tubingen
mbH stellt im Rahmen ihrer kom-
munalen Aufgabenstellung die Ver-
sorgung mit ortlich bezahlbarem
Wohnraum fir mittlere und untere
Einkommensschichten sicher. Sie
unterstitzt die kommunale Sied-
lungspolitik und MafBnahmen der
Infrastruktur sowie stadtebauliche
Entwicklungs-und Sanierungsmaf-
nahmen. 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 Folge-
einrichtungen, Ladengeschafte, Ge-
werbebauten, wirtschaftliche, sozia-
le und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen bereitstellen. Die
Gesellschafter der Kreisbaugesell-
schaft sind ausschlieBlich Stadte und
Gemeinden aus dem Landkreis Tu-
bingen, die Kreissparkasse Tiibingen,
der Landkreis Tubingen und die Ge-
meinde Pliezhausen aus dem Land-
kreis Reutlingen. Gemeinsam halten
der Landkreis Tibingen (28 %) und
die Kreissparkasse Tibingen (25 %)
die grofiten Einzelanteile.

2.WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Rahmenbedingungen

Das zuriickliegende Geschaftsjahr
2025 war durch die Entwicklung der

Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine, Verhalten der US-
Regierung und ihre Zollpolitik, Span-
nungen im Sidchinesischen Meer,
Kriege im Nahen Osten) mafgeblich
gepragt. Diese Entwicklung hat am
mitteleuropdischen Binnenmarkt die
wirtschaftliche Entwicklung spir-
bar lahmend gepragt und hate damit
auch Auswirkungen auf den Immobi-
lienmarkt.

Der Anstieg der Verbraucherpreise
betrug 2025 nach vorlaufigen Zah-
len der deutschen Bundesbank 2,3 %
(Vorjahr 2,2 %). Fir 2026 wird mit
einem Anstieg um 2,2 % gerech-
net. Der Anstieg der Baupreise
fir Wohngebaude lag mit 3,2 % im
Jahresdurchschnitt abermals lber
dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Euro-
padischen Zentralbank den Hauptrefi-
nanzierungssatz in zwei Schritten auf
2,15 % gesenkt. Seit Juni 2025 sind
keine Zinssenkungen mehr erfolgt.
Es besteht die Erwartung, dass der
nachste Zinsschritt eine Zinserhohung
sein wird. Lag der effektive Jahres-
zins fir ein Darlehen mit zehn Jahren
Zinsbindung Anfang 2025 noch bei 3,2
%, sind es Ende 2025 3,8 %. Es wird
beflirchtet, dass die Bauzinsen 2026
weiter steigen, was negative Auswir-
kungen auf den Wohnungsbau hatte.

Die deutsche Wirtschaft wird vor
allem durch die konjunkturelle Ent-
wicklung der Gegenwart und die
strukturellen Probleme der Ver-
gangenheit gepragt. Fir 2025 gehen

die Wirtschaftsexperten erstmals
nach zwei Jahren wieder von einem
sehr leichten positiven Wirtschafts-
wachstum von 0,2 % aus. Nach den
Berechnungen der Deutschen Bun-
desbank soll das Bruttoinlandspro-
dukts 2026 um 0,6 % und 2027 um
1,3 % steigen. Die Inflationsrate lag
2025 bei 2,2 % und wirkt sich eben-
falls auf die Bestandsbewirtung aus.

Die konjunkturelle Dampfung schlagt
sich auch auf dem Arbeitsmarkt nie-
der. Nach Angaben der Bundesagen-
tur fir Arbeit waren im Dezember
2025 2,9 Mio. Menschen arbeitslos
gemeldet, was den hochsten Wert
seit 2010 darstellt. Die Arbeitslo-
senquote betrug im Dezember 2025
6,2 % und ist gegen Uber 2024 leicht
gestiegen, damals betrug sie 6,1 %.

Die schlechte Konjunktur und die Be-
lastung der 6ffentlichen Haushalte
fur Investitionen und Verteidigung
fihren dazu, dass im Bundeshaushalt
2026 Ausgaben von 524,5 Mrd. € vor-
gesehen sind - etwa 21,5 Milliarden
mehr als im Vorjahr. Die geplante
Neuverschuldung in Hohe von 181,5
Mrd. € ist der zweithdchste Wert in
der Geschichte der Bundesrepublik.
Das statistische Landesamt hat im
Jahr 2025 eine Bevdlkerungsvoraus-
berechnung vorgenommen. Dabei
wurden drei Varianten berechnet,
die sich vor allem in den Annahmen
zur Zuwanderung aus dem Ausland
unterscheiden. Danach wiirde die
Bevolkerung in Baden-Wiirttemberg
von 11,2 Mio. im Jahr 2023 auf 11,3
bis 11,5 Mio. Personen im Jahr 2030



anwachsen. Bis 2040 kommt man
dann auf eine Bevolkerungszahl von
11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wobei nach
der Hauptvariante die Bevolkerung
auf 11,6 Mio. Personen ansteigen soll.

Ausschlaggebend fir 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 aus dem
Jahr 2024 konnte die Zahl der Haus-
halte bis 2035 auf rd. 5,5 Mio. bis 5,7
Mio. ansteigen. Vor dem Hintergrund
dieser Haushaltsentwicklung ist lang-
fristig weiterhin von einer stabilen
bzw. tendenziell steigenden Nach-
frage nach Wohnraum auszugehen,
selbst wenn die Zuwanderung wegen
der nun schlechteren wirtschaftlichen
Aussichten nicht in dem vom statisti-
schen Landesamt erwarteten Umfang
erfolgen sollte.

2.2 Geschaftsverlauf

2.2.1 Wohnungsbestand und
Hausbewirtschaftung

Zum 31.12.2025 umfasste der eigene
Mietbestand der Kreisbaugesellschaft
Tubingen insgesamt 2.388 Mietwoh-
nungen in 381 Geb&duden, 1.053 Ga-
ragen, Stellplatze und TG-Platze, 42
Pflegeplatze, 48 gewerbliche Einhei-
ten mit einer Wohn- und Nutzflache
von insgesamt 175.042,42 m2.

Die Ziele der nachhaltigen Vermietung
von Wohnungen, die den aktuellen
rechtlichen Anforderungen und dem
Wohnungsmarkt entsprechen sowie
die Zielvorgabe der Klimaneutralitat
bis 2040 gerecht werden, wurden auch
im Jahr 2025 konsequent umgesetzt.

Die durchschnittliche monatliche
Netto-Kaltmiete fiir Wohneinheiten
betragt im Unternehmensdurch-
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schnitt zum 31.12.2025 8,02 €/m?, was
einer leichten Steigerung von 0,25 %
gegeniiber dem Vorjahr (8,00 €/m?)
entspricht. Bei nicht preisgebunde-
nen Wohnungen liegt sie bei 8,30 €/
m? Wohnflache (+ 1,34 %) und beim
preisgebundenen Wohnungsbestand
bei 7,27 €/m? Wohnflache (+ 2,11 %).
Neben den durchgefiihrten Miet-
anpassungen bei Mieterwechseln
trugen die Mieterhohungen mit der
Erstvermietung der neuen Wohnun-
gen zur moderaten Steigerung bei.

Im Berichtsjahr sind Mieter aus 179
Wohnungen ausgezogen, was einer
Fluktuationsrate von 7,5 % (Vorjahr 6,4
%) entspricht. Hierbei ist zu differen-
zieren, dass es bei fiir die Durchfih-
rung von Neubau- und Sanierungs-
mafnahmen in Nehren ,llgengartle”
und in Tibingen ,Waldhauser-Ost” zur
Vorbereitung einen ., gewollten Aus-
zug/Leerstand” gab. Insgesamt wur-
den 2025 durch die Maf3nahmen Pliez-
hausen (Dachgeschossausbau) sechs
Wohnungen, in Neustetten (Umbau
Gewerbeeinheit) drei Wohnungen so-
wie in der Christophstrafle insgesamt
acht Wohnungen erstmals vermietet.

2.2.2 Bautatigkeit

Im Juli 2025 wurden die 15 Wohnungen
in der Christophstrae 36 + 38 an die
neuen Eigentlimer tibergeben. Von den
als Bautragergeschaft vorgesehenen
23 Einheiten, wurden acht Wohnein-
heiten nicht verkauft. Diese wurden
ins Anlagevermdgen lbernommen
und vermietet.

Im Spatsommer 2024 wurde mit dem
Umbau des Gebaudes in der Haupt-
strafle in Neustetten-Remmingsheim
begonnen. Im Januar 2025 konnten
aus der bisher bestehende Gewerbe-
einheit drei Mietwohnungen fertig-
gestellt werden.

Die energetische Generalsanie-
rungsmafnahme und Gebaudeauf-

stockung in der ,Juchtlenstrafie” in
Pliezhausen wurde 2023 begonnen.
Diese Maf3nahme wurde im September
2025 fertiggestellt. Die veranschlag-
ten Kosten fiir die Generalsanierung
plus Gebaudeaufstockung liegen Uber
den kalkulierten Kosten. Kostentrei-
ber hierfir waren die gestiegenen
Material- und Energiepreise, welche
seinerzeit noch durch die Coronapan-
demie beeinflusst wurden. Der bis-
herige Ansatz der Generalsanierung
hat sich hinsichtlich der Kostenent-
wicklung und der langen Bauzeit als
nicht mehr zeitgemal herausgestellt.

Im Frihjahr 2025 wurde deshalb eine
neue Sanierungsstrategie erprobt. Die
Sanierung in Bodelshausen im Quar-
tier .RoBbergstraBe 2-16 /TeckstrafBle
1-7" mit vier Geb3uderiegeln und 64
Wohneinheiten wurde im bewohnten
Zustand mit einem Generalunter-
nehmer erprobt. Diese energetische
und technische Sanierung umfasste
die technischen Gebadudeausristung
(TGA). Bei 2 Gebduderiegel wird durch
die zusatzliche Fassadendammung
und dem Fenstertausch eine ener-
getische Verbesserung erreicht. Die
beiden anderen Gebauderiegel waren
bereits mit einer Aulendammung
versehen. Vorteil dieser Strategie war
eine verkirzte Bauzeit von weniger als
zwolf Monaten, die Fortfihrung der
Mietverhaltnisse und die deutliche
Verbesserung des Energiestandards-
von urspringlich Effizienzklasse F-G
auf A +.

Mit der Flachensanierung in Ofterdin-
gen .Goethestrale” wurde ein neuer
Weg fiir den Neubau beschritten. Die
urspringlichen zwolf Bestandswoh-
nungen wurden zuriickgebaut und
das Grundstick neu beplant. Die
Baumafnahme wurde im Frihjahr
2025 begonnen. Durch die bessere
Ausnutzung des Bestandsgrund-
stiickes werden hier insgesamt 27
Wohneinheiten entstehen. Somit
kénnen auf dem eigenen Grundstick



zusatzlich 15 offentlich geforderte
Mietwohnungen errichtet werden.

Der gleiche Flachensanierungsan-
satz wird beim Bauvorhaben in Neh-
ren .llgengéartle” verfolgt. Hier wird
ebenfalls durch den Rickbau und
die bessere bauliche Ausnutzung
mehr Wohneinheiten geschaffen.
Bisher waren es 20 Wohneinheiten
nach Umsetzung sollen es dann 41
Wohneinheiten sein. Das Bauvorha-
ben beginnt im Frihjahr 2026.

2.2.3 Wohnungsfremdverwaltung

Die Verwaltung von Wohnungseigen-
tum sowie die Komplettverwaltung
von Mehrfamilienhdusern gehoren
zum Dienstleistungsangebot der Ge-
sellschaft. Insgesamt werden zum
Jahresende 499 fremde Wohnungen
(Vorjahr 535), 50 gewerbliche Einhei-
ten, 377 Garagen und 318 Pkw-Stell-
platze verwaltet. Die Wirtschaftsplane
und die Verwaltungsabrechnungen
wurden ordnungsgemaf erstellt und
die Eigentiimerversammlungen frist-
gerecht durchgefiihrt. Im Geschafts-
jahr 2025 wurde beschlossen, dass
Geschaftsfeld aufzugeben. Die lau-
fenden Vertrage werden noch erfillt,
aber nur noch partiell fortgesetzt.
GroBere Einheiten werden nicht mehr
verwaltet.

2.2.4 Personalsituation

Im Jahr 2025 waren zum Stichtag
31.12.2025 insgesamt 38 Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter beschaf-
tigt, darunter 25 Vollzeitkrafte und
13 Teilzeitkrafte. Zudem hat die Ge-
sellschaft zwei Auszubildende, einen
Studierenden, 29 nebenberufliche
Hauswarte sowie vier geringfligige
kaufmannische Mitarbeiter beschaf-
tigt.

Die Geschaftsfihrung war mit der
positiven Geschaftsentwicklung ins-
gesamt sehr zufrieden.
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2.3 Lage der Gesellschaft
2.3.1 Ertragslage

Die Erlése aus dem Bautragergeschaft
ruhten im Berichtsjahr 2025 aus den
Umsatzerlosen aus der Christophstra-
e 36 + 38 und der zugehdrigen Tiefga-
rage (42 Stellplatze). Die Umsatzerldse
betrugen 11,650 Mio. €. Die Erlose aus
der Bewirtschaftungstatigkeit gingen
leicht zurlick um 0,3 Mio. € von 23,9
Mio. € auf 23,6 Mio. €. Dies kommt aus
der Erlosschmalerung der Sollmie-
ten, durch Entmietung fir den Abriss
und die Neubaumafinahme in Ofter-
dingen und die Modernisierungsmaf-
nahmen in Bodelshausen Teckstrafle /
Rofbergstrafle. Die Umsatzerldse aus
der Betreuungstatigkeit sind auf 0,72
Mio. € gestiegen (Vorjahr 151.329 €).
Diese Steigerung ruht aus dem Ver-
kauf der bislang erbrachten Planungs-
leistung des Vorhabens in Ammerbuch
.Schlossblick” an einen Dritten.

Bei den Investitionstatigkeiten fir die
Bestandssanierung wurden fiir die lau-
fenden im Berichtsjahr 12,14 Mio. €
(Vorjahr 1,76 Mio. €] aufgewendet. Der
Grofteil der Investition in Hohe von 9,0
Mio. € fielen auf die Generalsanierung
in Bodelshausen Teckstrafle / RoB3-
bergstrafle. Weitere 2,5 Mio. € wurden
in Pliezhausen Juchtlenstrafle 33 und
35 investiert. Bei der Budgetierung
der Instandhaltungs-und Instandset-
zungsmittel folgt die Gesellschaft der
langfristigen Portfoliostrategien und
beriicksichtigt dabei die wohnungs-
politischen und technischen Rah-
menbedingungen. Die Gemeinkosten
(Personal- und Sachkosten) betragen
im Jahr 2025 insgesamt 4,56 Mio. €
(Vorjahr 3,64 Mio. €). Diese hohe Dif-
ferenz stammt hauptsachlich aus den
Abbruchkosten Gebaude und Buchwer-
te des Anlagevermdgens, sowie einen
erhéhten Aufwand im Bereich-EDV.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage
sind von 1,10 Mio. € auf 0,39 Mio. €

gesunken. Der Grund liegt in der Ver-
ringerung der Zuschisse (-0,6 Mio.
€] und zurlickgegangener Schadens-
ersatzleistungen (-0,15 Mio. €).

Die laufenden Abschreibungen sind
im Berichtsjahr nahezu unverandert
mit 6,34 Mio. € gegeniiber dem Vor-
jahr mit 6,35 Mio. €. Durch gestiegene
Darlehensverbindlichkeiten und die
gestiegenen Zinsen, auch bei Prolon-
gationen, nahm im Berichtsjahr der
Zinsaufwand um 134 T€ zu.

Der erzielte Jahresiiberschuss belauft
sich auf 3.370.586,05 € und liegt da-
mit unter dem Ergebnis des Vorjahres
(3.672.918,83 €). Die Eigenkapitalren-
tabilitat betragt im Geschaftsjahr 2025
gute 5,80 % (Vorjahr 6,7 %).

Die Ertragslage der Gesellschaft ist
geordnet.

2.3.2 Finanz- und Vermdgenslage

Die Bilanzsumme des Jahres 2025 ist
um 9,361 Mio. € auf 218.280.389,77 €
gestiegen. Die Vermdgenslage der
Gesellschaft zeigt ein ausgeglichenes
Bild. Das langfristige Vermdgen ist im
Wesentlichen mit langfristigem Kapi-
tal finanziert.

Das Anlagevermadgen ist zum Vor-
jahr gestiegen, durch eine umsichtige
Herangehensweise und in den Neu-
bau sowie die Modernisierung wur-
de moderat investiert. Die Abschrei-
bungen auf Grundstiicke belaufen
sich in diesem Geschaftsjahr auf 6,3
Mio. €. Im Ergebnis ist das Anlage-
vermdgen um 9,86 Mio. € auf 202,07
Mio. € wertmaflig gestiegen, die An-
lagenintensitat ist zum Vorjahr ge-
stiegen auf 92,6 % (Vorjahr 92,0 %],
dies ist fir klassisch bestandsver-
waltende Wohnungsunternehmen
eine solide und Ubliche Kenngrdfe.
Die Umlaufintensitat liegt weiterhin
stabil bei 16,208 Mio. € im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet dies ein Riick-



gang um 0,5 Mio. €, und liegt unter
dem Vorjahresniveau bei 7,43 % (Vor-
jahr 7,99 %).

Das Eigenkapital der Gesellschaft er-
hohte sich gegeniiber dem Vorjahr
um 3.326.906,05 €. Es umfasst einen
Anteil von 26,67 % der Bilanzsumme
(Vorjahr 26,23 %).

Trotz des Anstiegs des Eigenkapitals
um 3,3 Mio €. erhoht sich die Eigenka-
pitalquote nur geringfligig um 0,44 %
Prozentpunkte, da gleichzeitig auch
die Bilanzsumme deutlich um 9,361
Mio. € zunahm.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditge-
bern sind wegen Investitionstatigkeit
insgesamt um 3,55 Mio. € gestiegen.
Den Kreditneuaufnahmen fiir die lang-
fristige Objektfinanzierung in Hohe von
9,49 Mio. € stehen Tilgungen in Hohe
von 7,45 Mio. € [planmaBig sowie au-
Berplanmafig, inkl. KfW-Tilgungszu-
schiisse) gegentiber. Die kurzfristigen
Kredite gegenilber Kreditinstituten
(Eurokredite) wurden um 1,5 Mio. €
erhoht, und stehen nun bei 2,0 Mio. €.

Die nachhaltigen Investitionen in den
Wohnungsbestand sind eine Kernauf-
gabe der Gesellschaft. Sie sichern die
Attraktivitat und damit die langfristige
Vermietbarkeit der Wohnungen. Im
Jahr 2025 wurden 4,11 Mio. € (Vor-
jahr 2,83 Mio. €] fur die laufende In-
standhaltung aufgewendet. Davon be-
treffen 0,40 Mio. € Riickstellungen fir
unterlassene Instandhaltung. Zudem
wurden 12,14 Mio. € (Vorjahr 1,75 Mio.
€] in die Generalsanierung investiert.
Diese Investitionen in den eigenen
Bestand entsprechen einem Gebau-
deerhaltungskoeffizient von 92,91 je
m? Wohn- und Nutzfldche gegeniber
26,38 € je m2 Wohn-und Nutzflache
im Vorjahr.

Die Gesamtinvestitionen umfassen
22,94 Mio. € (einschlieBlich Bautra-
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gertatigkeit) und liegen um rund 12,05
Mio. € Giber dem Volumen des Vorjah-
res. Da die Auftrage zum grof3en Teil an
Unternehmen und Handwerksbetriebe
in der Region erteilt werden, leistet
die Gesellschaft damit einen erhebli-
chen Beitrag fiir die Wirtschaft und das
Handwerk in unserer Region. Bestritten
werden die Investitionen iber Eigen-
mittel und Fremdfinanzierungsmittel,
die an den Kapitalmarkten durch die
Gesellschaft beschaffbar sind.

Der Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit betrug 14.455,5 Mio. €
(Vorjahr 13.851,5 Mio. €.

2.3.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

Zum Bilanzstichtag betrug die zur Ver-
figung stehende und nicht genutzte
Kreditlinie 17,7 Mio. € (Vorjahr 19,2
Mio. €).

An unfertigen Leistungen bestehen fi-
nanzielle Verpflichtungen fir das ak-
tuelle Geschaftsjahr in Hohe von 6,34
Mio. € (Vorjahr 5,97 Mio. €).

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

Fir die Steuerung der Gesellschaft sind folgende Leistungsindikatoren

von Bedeutung

Finanzielle
. o 2025 2024 2023 2022 2021
Leistungsindikatoren

Durchschnittliche mtl.

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

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

(p.m.] €/m?
Fremdkapitalzins

(p.m) €/m?

2.4 Prognose, Chancen-
und Risikobericht

2.4.1 Prognosebericht

Die Prognosen stiitzen sich zum
einen auf aktuelle Einschatzun-
gen externer Institutionen, dazu
zahlen insbesondere Wirtschafts-
forschungsinstitute, Banken (insb.
L-Bank) sowie wohnungswirtschaft-
liche Untersuchungen der zahlrei-
chen Immobilienverbande. Diese Er-
kenntnisse werden auf die eigenen

8,02 800 7,76 7,58 7,39
26,6 26,2 23,8 23,7 24,7
2,9 2,2 2,2 2,3 2,3
58 6,7 52 6,2 58
92,91 26,38 38,59 42,93 63,57
3,07 290 290 293 248
095 092 088 0,78 0,76

Prognosen iibertragen, 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 beriick-
sichtigt. Dennoch verbleiben Risiken
und Chancen hinsichtlich der zukinf-
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 Geschaftsfihrung
wird sich das Unternehmen im Kern-
geschaft weiterhin positiv entwickeln.
Die Vermietung der Bestandswoh-
nungen ist aufgrund der hohen Nach-
frage im Landkreis Tubingen an Miet-
wohnungen gesichert. Im Bereich des
Neubaus von Mietwohnungen hangt
die Neubautatigkeit vor allem von der
Forderung durch Bund und Land so-
wie den energetischen Auflagen ab.
Die Materialpreissteigerungen der
letzten Jahre, vergleichsweise hohen
Finanzierungskosten, die baurecht-
lichen Auflagen und die fehlenden
Fachkrafte im Bau-und Bauzusatz-
gewerbe machen sich negativ in den
Fertigstellungszahlen bemerkbar.
Die Veranderungen am Energiemarkt
haben ebenfalls zu deutlich gestie-
genen Kosten in der Energieversor-
gung fir Mieter und Unternehmen
gefiihrt. Auch die Inflationsentwick-
lung ist auf hohem Niveau gebremst
und wird sich auf alle Bereiche der
Wirtschaft weiterhin negativ auswir-
ken. Die dynamische Zinsentwicklung
hat sich auf dem Niveau von 3 bis 4
% eingependelt, es ist davon auszu-
gehen, dass die Zinsentwicklung eher
eine seitliche Entwicklung nimmt. Die
hohen Baukosten in Verbindung mit
den stabilen Bauzinsen von 3 bis 4
% und der geringen Férdermittel-
quote, wirken sich unmittelbar auf
bevorstehende oder bereits geplante
Bauprojekte aus. Die Geschaftspoli-
tik wird den gesellschaftsvertragli-
chen Auftrag weiterhin umsetzen, um
breite Schichten der Bevdlkerung mit
Wohnraum zu angemessenen Prei-
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 Kapitalmarktzinsen
derzeit nicht mehr wirtschaftlich
herzustellen sind. Auch der Neubau
von Eigentumswohnungen ist derzeit
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wirtschaftlich nicht mdglich, da trotz
hoher Nachfrage, viele Erwerber die
Finanzierung der deutlich gestie-
genen Kaufpreise nicht finanzieren
kdnnen.

Die Geschaftsfiihrung geht, trotz der
schwierigen Rahmenbedingungen,
auch im Jahr 2026 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 zuriickgehen wird. Pro-
jektierte Bautragerprojekte wurden
im zuriickliegenden Geschaftsjahr
zuriickgestellt bzw. in Vorhaben fir
Bestandsobjekte umgewandelt.

Zur Sicherung der zukinftigen Li-
quiditat und aufgrund des volatilen
Marktumfelds wurden alle laufenden
Projektentwicklungen geprift. Das
geplante Neubauvorhaben ,Ammer-
buch, Schlossblick” wurde aufgege-
ben. Das bereits von der Gemeinde
erworbene Grundstiick wurde riick-
abgewickelt und die bisherige Pla-
nung an einen Investor veraufert. Das
Projekt in DuBlingen .Maltschach-
strafe 1, 3 und 5" wird weiterverfolgt,
ebenso die Vorhaben in Pliezhausen
.Haldenstra3e”, Bodelshausen ,Lin-
denweg”, Gomaringen .Hechinger
Strafe” und in Mdssingen ..Stotzen-
hof”. Bei diesen Vorhaben werden
ausschlieBlich offentlich-geforderte
Mietwohnungen entstehen. Das Vor-
haben in Kirchentellinsfurt ,,Martins-
haus” wird vorerst zurtickgestellt.

Fir die Umsatzerlose aus der Be-
wirtschaftungstatigkeit wird ein
leichter Anstieg von 0,3 Mio. € er-
wartet. Der Anstieg resultiert aus

der Fertigstellung von diversen
Neubau-und Modernisierungs-
mafinahmen, aus der ganzjahrigen
Auswirkung von Fertigstellungen
(Neubau- und Modernisierungs-
mafBnahmen) des Berichtsjahres,
aus hoheren Betriebs-und Heiz-
kostenabrechnungen in Folge der
Energiekrise sowie aus der Wieder-
vermietungen im Rahmen der na-
tirlichen Fluktuation. Beim Leer-
stand wird davon ausgegangen, dass
es zu einem hoheren Ertragsausfall
im Vergleich zum Jahresende 2025
kommen wird, aufgrund neuer Mo-
dernisierungsmafinahmen und dem
Abbruch der Geb&dude in Nehren ,.Im
lgengértle”, die begonnen werden.
Die ModernisierungsmafBinahmen
werden nichtim bewohnten Zustand
durchgefihrt.

Den gestiegenen Kosten im Be-
reich der Instandhaltungsauf-
wendungen begegnet die Gesell-
schaft durch die flexible Steuerung
und Ausfihrung von geplanten
InstandhaltungsmaBnahmen. Die-
se werden laufend Uberwacht und
kontrolliert. Bei den sonstigen be-
trieblichen Ertragen werden keine
Sondererldose erwartet und sind
daher mit 0,40 Mio. € eingeplant.
Die sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen werden mit 1,01 Mio. €
eingeplant und liegen damit unter
dem Niveau des Berichtsjahres 2025
(1,12 Mio. €). Beim Zinsaufwand
wird aufgrund steigender Zinsen ein
Anstieg der Aufwendungen auf
2,58 Mio. € erwartet, so dass im Ver-
gleich zum Berichtsjahr ein Anstieg
um 0,15 Mio. € zu verzeichnen sein
wird.

Die Gesellschaft nimmt Investitionen
zur Qualitatssicherung, Wertsteige-
rung und Erhéhung der Energieeffizi-
enzihres Portfolios vor. Im Geschéfts-
jahr 2025 wurden durchschnittlich ca.
92,91 € pro m?in Instandhaltungen
und Modernisierungen investiert.



Der seit nunmehr uber vier Jahren
andauernde Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine sowie die anhal-
tenden Kriege im Nahen Osten be-
lasten zunehmend die geopolitische,
wirtschaftliche und fiskalische Sta-
bilitat in Europa und daruber hinaus.
Die daraus resultierenden Unsicher-
heiten wirken sich weiterhin spirbar
auf die Immobilienmarkte aus und
fihren zu einem Riickgang der Neu-
bautatigkeit sowie zu einer deutlichen
Zurickhaltung sowohl bei Eigennut-
zern als auch bei Kapitalanlegern.
Auf die veranderten und insgesamt
herausfordernden Rahmenbedingun-
gen - inshesondere die anhaltende
Kosteninflation sowie das gestiegene
Zinsniveau bei Fremdfinanzierungen
- hat die Gesellschaft mit einer stra-
tegischen Umsteuerung im Bereich
Neubau reagiert. Trotz der prognosti-
zierten positiven Entwicklung ist auch
im Jahr 2026 weiterhin mit negativen
Abweichungen bei einzelnen Kenn-
zahlen zu rechnen.

Auf Basis der unterstellten Annah-
men und unter angemessener Be-
riicksichtigung der aktuellen Un-
sicherheiten ergibt sich fir das
Geschaftsjahr 2026 ein Ergebnis mit
einem Jahresiberschuss von 1,390
Mio. €.

2.4.2 Chancen- und Risikobericht

Risikobericht

Die Risikostrategie ist darauf aus-
gerichtet, den Fortbestand der Ge-
sellschaft zu sichern und dariber
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
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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 gegenilibergestellt. Dar-
Uber hinaus werden unterjahrige Pro-
gnosefortschreibungen erstellt, um
Abweichungen vom Wirtschaftsplan
frihzeitig auszumachen und steu-
ernd eingreifen zu kdnnen. Eventuell
notwendige Veranderungen werden
danach eingeleitet und sind darauf
ausgerichtet, die dauerhafte Zah-
lungsfahigkeit sicherzustellen und
das Eigenkapital zu starken. Wesent-
liche Risiken sind nicht erkennbar. Bei
umfangreichen Bau- und Moderni-
sierungsmafinahmen werden Mach-
barkeitsberechnungen, sogenannte
VoFiRechnungen (Vollstéandiger Fi-
nanzplan) mit unterschiedlichen An-
nahmen - auch hinsichtlich der lang-
fristigen Zinskonditionen -, erstellt.
Hierbei liegt ein Augenmerk auf der
Cashflow Entwicklung des Objektes.

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

Markt-, Immobilien- und
Vertriebsrisiken

Fir die zukinftige Preisentwicklung
werden auch weiterhin Angebot und
Nachfrage nach Wohnraum mafgeblich
sein. Es ist davon auszugehen, dass die
Rahmenbedingungen hinsichtlich des

Angebots (nur leicht steigenden Fertig-
stellungszahlen) und Nachfrage (an-
haltenden Zuzug nach Deutschland vor
allem in die Stadte und Verdichtungs-
raume, Zunahme von Single-Haushal-
ten) weiterhin bestehen bleiben. Es wird
jedoch mittel- bis langfristig nicht mehr
nur den einfachen Nachfrageiiberhang
von Wohnungen geben. Die Individuali-
sierung der Nachfrage wird das Ange-
bot zwingen, darauf einzugehen. Hierbei
werden der Anpassungsbedarf fir die
alternde Bevolkerung sowie die Integ-
ration von Migranten eine wichtige Rolle
spielen.

Im Bautragergeschaft sind die Ver-
schlechterung der Vermarktungssituati-
on sowie die Uberschreitung der geplan-
ten Kosten und Termine die wesentlichen
Risiken. Durch sorgfaltige Auswahl der
Bauprojekte und einer friithen Vermark-
tung mit entsprechender Vermarktungs-
quote als Zielkennzahl versucht die Ge-
sellschaft dieses Risiko zu minimieren.
Dadurch wird das Risiko der Nachfrage
fir die verbleibenden Einheiten deutlich
reduziert. Kosten und Termine werden
laufend Uberwacht. Die weiterhin starke
Nachfrage nach Handwerksunterneh-
men, die Probleme bei der Personalbe-
schaffung, hohe Energiepreise und die
daraus resultierenden Schwierigkeiten
bei den Kapazitdten kénnen zu weiteren
Steigerungen der geplanten Kosten, aber
auch zu Terminverzégerungen fihren.
Weiterhin steigen durch entsprechende
MaBnahmen der Bundes- und Landespo-
litik (GEG-Novelle) die Anforderungen an
die Energieeffizienz der Gebaude stetig
an. Auch bei gewissenhafter Projektaus-
wahlkann nicht ausgeschlossen werden,
dass ganze Objekte oder einzelne Woh-
nungen auf dem Markt keine Nachfrage
erzielen. Ein mangelnder Erfolg im Bau-
tragergeschaft konnte sich somit negativ
auf die Ertragssituation und den Cash-
flow auswirken. Die Marktentwicklungen
werden laufend iberwacht und bewertet,
daraus konnen sich wesentliche Risiken
ergeben. Um diesen Risiken entgegen-
zuwirken, werden alle Abteilungen re-



gelmaBig dafir sensibilisiert, Entwick-
lungen in ihrem Arbeitsbereich genau zu
beobachten und Verdnderungen zeitnah
an die Geschaftsleitung weiterzugeben.
Um mdgliche Risiken zu vermeiden, wur-
den die derzeit in Planung befindlichen
Projekte fiir das Bautragergeschaft, bis
auf eine Ausnahme bereits bis auf wei-
teres gestoppt. Die Zinsen fir Anlage-
produkte sind im Rahmen der Anhebung
der Leitzinsen durch die Notenbanken
nun wieder attraktiver und stellen aus
Sicht des Investors eine attraktive An-
lageklasse und Alternative dar. Dies wird
ebenfalls zu einem Riickgang der Nach-
frage nach Wohnimmobilien aus dem Ge-
schétsbereich des Bautragergeschafts
flhren.

Bei regulatorischen Maf3nahmen durch
die Politik auf dem Gebiet der Woh-
nungswirtschaft (z. B. Mietpreisbremse,
Mietendeckel, CO,-Umlage, weitere Ein-
schrankungen und Kiirzungen der KfW-
Forderung) sind mogliche Veranderun-
gen kurzfristig zu untersuchen und ggf.
Gegenmafinahmen zu entwickeln. Die
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Klimaschutzgesetzgebung und die damit
einhergehenden Anforderungen und Ver-
pflichtungen fiir den Gebaudesektor bzw.
die Wohnungswirtschaft stellen ganz er-
hebliche Herausforderungen auch fiir
unsere Gesellschaft auf dem Weg zur
Klimaneutralitat dar. Die Gesellschaft hat
eine neue Software zur Erfassung und
Bewertung samtlicher Objekte auf ihren
auferen Gebaudezustand sowie den Zu-
stand der gemeinschaftlichen Raume,
Flachen und Einrichtungen innerhalb der
Gebaude eingefiihrt. Daraus soll sich ein
MafBnahmenprogramm, insbesondere
vor dem Hintergrund der CO,-Bilanzie-
rung, entwickeln.

Portfolio- und
Bewirtschaftungsrisiken

Den sich in einer Marktsituation mit
hoher Nachfrage und steigenden
Preisen bietenden Chancen stehen
marktibliche Risiken gegeniber, die
die Gesellschaft Uber ein Risikoma-
nagementsystem, dessen Bestand-
teile Planungs-, Genehmigungs- und

Berichterstattungssysteme sind,
Uberwacht. Ziel ist hierbei Risiken auf-
zudecken, zu Uberwachen und durch
geeignete Maflnahmen zu steuern.
Dennoch bestehen Risiken darin,
wenn der Wohnungsbestand den zeit-
gemalen 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 familidren Bereich
ergeben. Folge konnten Leerstands-
zeiten, sinkende Mieten oder hohere
Mietausfalle sein. Vorkehrungen zur
Minimierung des Mietausfallrisikos
werden durch standardisierte Boni-
tatsprifungen 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 Gegenmafinahmen. Durch



die Bildung von Wertberichtigungen
in angemessener Hohe ist dieses Risi-
ko bilanziell bericksichtigt. Durch die
gesetzliche Deckelung der Energie-
preise sind die Mietnebenkosten zu-
mindest kurzfristig gesichert, so dass
hier keine weiteren Steigerungen pro-
gnostiziert werden missen. Sollte der
Trend zu steigenden Energiepreisen
danach wieder anhalten oder sich gar
verstarken, konnte die Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Ein-Personen-
und alleinerziehenden Haushalte in
groflien Wohnungen, Ubersteigen.
Hieraus konnen weitere Erlosausfal-
le resultieren. Mit der Strategie der
energetischen Modernisierung unter
Einsatz offentlicher Forderung ver-
folgt die Gesellschaft daher konse-
quent das Ziel, den Betriebskosten-
anstieg fir die Mieter dauerhaft zu
dampfen. Die Gesamtbelastung fir
Mieter mit sehr niedrigen Einkommen
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wird jedoch trotz Einsparmafinahmen
voraussichtlich weiter anwachsen.

Die Vermietung von Gewerbeimmobi-
lien trug im Jahr 2024 mit 1,90 Mio. €
zu den Erlosen 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 moglich ist. Das Risko fir
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
Im Unternehmen bestehen keine Per-

sonalrisiken. Der Fachkraftemangel
am Arbeitsmarkt pragt auch die Per-

sonalpolitik. Insgesamt ist festzustel-
len, dass der demografische Wandel,
die Auswirkungen der globalen Wirt-
schaftsmarkte und die weiter voran-
schreitende Digitalisierung die Anfor-
derungen und auch die Auswirkungen
auf Mitarbeitende und neue Bewerber
sehr dynamisch verandern. Die Nach-
wuchsforderung ist ein zentrales The-
ma im Recruiting, um die mittel- und
langfristigen Personalbedarf adaquat
besetzen zu kdnnen. Um zukdinftig
das Wissenstransfermanagement
nachhaltig sicherzustellen und zu
optimieren, wurde verstarkt auf die
Forderung und Einbindung von neu-
en Mitarbeitern und Auszubildenden
gesetzt. Die Gesellschaft beschaftigt
derzeit drei Auszubildende im Berufs-
bild .lmmobilienkauffrau/-kaufmann
bzw. Immobilienfachwirt” und einen
BA-Studierenden in der Immobilien-
wirtschaft.

Die Neubesetzung von Personalstel-
len ist im Berichtsjahr anspruchsvoll
geblieben. Die Quantitat und Eignung
der Bewerbungen haben sich veran-
dert. Die Quer- und Seiteneinsteiger
haben zugenommen, die Einarbei-
tungsphasen sind somit langer und
intensiver geworden. Erfreulicherwei-
se erganzen die neuen Mitarbeitern
nach der strukturierten Einarbeitung
die Teams sehr gut. Die Mitarbeiter-
fluktuation hat durch alters- und fa-
milienbedingtes Ausscheiden leicht
zugenommen.

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 ausschlieflich
langfristige Objektfinanzierungen. Dem
mit den hohen Fremdmitteln einherge-
henden Zinsanderungsrisiko wird durch
eine breite Streuung der Zinshindungs-



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 erhcht. 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 héhere
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 Erlose 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
17,2 Mio. €, kénnen bei Bedarf durch
vorhandene Angebote verschiedener
Banken kurzfristig erhoht werden.

IT-Risiken

Der Bereich Informationstechnik (IT)
und Verarbeitung von elektronischen
Daten (EDV]) konnen durch Stérun-
gen, Ausfalle und Manipulation der
IT-Systeme sowie unautorisierte Zu-
griffe auf die Unternehmens-IT die
Geschaftsablaufe der Gesellschaft
erheblich beeintrachtigt werden. Um
diesem Risiko zu begegnen, werden
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ausschlielich am Markt etablierte
Software, die einen hohen Sicher-
heitsstandard bieten, genutzt. Den
seit dem 25. Mai 2016 gestiegenen
Anforderungen an die Datensicher-
heit durch die EU-Datenschutz-
Grundverordnung, die ab dem 25.
Mai 2018 fehlende Sicherungen unter
Strafe stellt, wird mit entsprechenden
Mafinahmen, technisch-organisato-
rischen Regelungen, beispielsweise
Schulungen der Mitarbeiter und Ver-
einbarungen (externe Datenschutz-
beauftragte) begegnet. Zudem sorgen
spezialisierte externe IT-Dienstleis-
ter im Rahmen von Betriebs-, War-
tungs- und Administrationsvertra-
gen flir ein moglichst reibungsloses
Funktionieren aller IT-Anwendungen.

Im Wirtschaftsjahr 2025 wurde das
bisherige ERP-System aktualisiert. In
der Anwendung ist das branchenbe-
wahrte Aareon Wadis SIGMA, welches
auf die cloudbasierte Version auf Aa-
reon Wadis YUNEO umgestellt wurde.

Compliance-Risiken

Unser Verhaltenscodex, der rechts-
konformes Handeln vorschreibt und
definiert, ist fir alle Mitarbeiter in-
nerhalb der Gesellschaft gltig und
bindend. Es besteht das Risiko, dass
sich einzelne Mitarbeiter nicht an die-
sen Codex halten und entsprechende
Imageschaden und Verluste fur die
Gesellschaft entstehen. Jeder neue
Mitarbeiter bekommt die Verhaltens-
richtlinien bei Arbeitsantritt ausge-
handigt und verpflichtet sich, diese
zu befolgen. Zudem werden die Mit-
arbeiter regelmafig auf Complian-
ce-Risiken hingewiesen. Es besteht
eine Unterschriftenregelung, die eine
Zweitunterschrift und eine Plausibili-
tatskontrolle nach dem Vier-Augen-
Prinzip verlangt. Die notwendige Hie-
rarchiestufe des Unterzeichnenden
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, fihren die Unsi-
cherheiten an den Finanzmarkten in
Verbindung mit fehlenden offentli-
chen Fordermitteln 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 02.06.2026 gab
es im Berichtsjahr 2025 insgesamt
206.586 neue Wohnungen.

Die gestiegenen Material- und Perso-
nalkosten, die gestiegenen Finanzie-
rungskosten und die hohen energeti-
schen Anforderungen an den Neubau
sowie Gebaudesanierungen haben
viele Bauvorhaben unwirtschaft-
lich werden lassen und zu Projekt-
stornierungen oder -verzégerungen
gefiihrt. Damit werden die von der
Bundesregierung bzw. zuvor die Am-
pel Koalition von avisierten 400.000
neuen Wohnungen pro Jahr nicht er-
reicht werden. Damit wird auch der
Nachfragedruck nach Wohnraum im
Geschaftsbereich der Vermietung
weiterhin bestehen bleiben. Die hohe
Nachfrage nach Mietwohnungen
wirkt sich im Gegenzeug aber positiv
auf die Belegung der Wohnungen aus.
Dies bietet Chancen zur Verbesse-
rung der Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage durch die Zunahme von
Mietertragen durch die laufenden
und auch geplanten Neubauten.
Derzeit kann die stetig wachsenden
Nachfrage nach ..bezahlbaren” Woh-
nungen im Landkreis nicht befriedi-
gend 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 fir die Zielgruppe
Familie, Senioren die Immobilie nicht
nachhaltig finanzieren. Die Gesell-
schaft priift derzeit, ob die Mdoglich-
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 mit ihrem
Geb&dudebestand im energetischen
Bereich optimal aufgestellt, so dass
die Herausforderung mit Unterstit-
zung der im Sommer 2024 einge-
fuhrten Software (Mevivo Eco), auch
unter Heranziehung des Netzwerks
aus dem Bereich des Handwerks an-
gegangen werden kann. Mit der im
Jahr 2026 geplanten Einfihrung ei-
nes Sozialmanagements im Bereich
der Bestandsbewirtschaftung sollen
Mieter im verantwortungsvollen Han-
deln unterstitzt werden. Damit offe-
ne Forderungen aus Mietriickstanden
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 2025 im Vergleich zum
Vorjahr eine veranderte makrodko-
nomische Lage. Diese ist zum einen
auf die Materialpreissteigerungen
und Kapazitatsengpassen beim Per-
sonal zurickzufiihren, die zusatzlich
mit den internationalen, inflationaren
Bewegungen in Verbindung stehen.
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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
zukilinftigen Zinsentwicklung wahr-
genommen, sodass ein weiter leicht
steigendes Zinsniveau im Jahr 2026
nicht auszuschlieBen ist. Es ist davon
auszugehen, dass dies mittelfristig in
einem Umfang stattfinden wird, der
sich, auch aufgrund der bestehenden
unterschiedlichen Zinsbindungsfris-
ten ohne besondere Klumpenrisiken,
nicht gravierend auf die Gesellschaft
auswirkt.

Der Ausblick fiir das Geschafts-
jahr 2026 beriicksichtigt alle zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Jah-
resabschlusses und Lageberichts
bekannten Entwicklungen. Die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen
bleiben aufgrund geopolitischer Un-
sicherheiten, der anhaltenden kon-
junkturellen Schwache sowie der
Entwicklungen an den Kapital- und
Energiemarkten weiterhin heraus-
fordernd. Gleichzeitig haben sich die
Inflationsraten gegeniiber den Vor-
jahren deutlich stabilisiert. Fir die
Wohnungswirtschaft bestehen ins-
besondere Risiken aus steigenden
Bewirtschaftungs- und Instandhal-
tungskosten sowie regulatorischen
Anforderungen. Bestandsgefahrden-
de Risiken sind derzeit nicht erkenn-
bar. Gleichwohl kdnnen sich die ge-
nannten Faktoren nachteilig auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der Gesellschaft auswirken.

Die aufgefiihrten Chancen bieten
auch tber den zugrunde liegenden
Prognosezeitraum hinaus Entwick-
lungspotenziale fur die Gesellschaft.
Insbesondere die fortschreitende
Digitalisierung und Automatisierung
von Geschéaftsprozessen sowie In-

vestitionen in die Energieeffizienz
des Gebaudebestandes, die Nut-
zung erneuerbarer Energien und
die schrittweise Umsetzung klima-
bezogener Maflnahmen kdénnen
langfristig zu einer Verbesserung
der Wettbewerbsfahigkeit, der Wirt-
schaftlichkeit und der Nachhaltig-
keit des Unternehmens beitragen.
Dariiber hinaus kdnnen die anhaltend
hohe Nachfrage nach Wohnraum so-
wie die Nutzung bestehender und
zukinftiger Férderprogramme zu-
satzliche Chancen fir die Entwick-
lung der Gesellschaft eroffnen. So-
fern sich die beschriebenen Chancen
friher als erwartet realisieren oder
weitere positive Entwicklungen ein-
treten, konnen sich daraus glinstige
Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft ergeben.

Tibingen, 02. Juni 2026
Kreisbaugesellschaft Tibingen mbH

Geschaftsfihrung

fond

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
2025 und dem Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2025 der Kreisbauge-
sellschaft Tibingen mbH, Tibingen,
den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt:

.Bestdtigungsvermerk des unab-
hdngigen Abschlusspriifers”

An die Kreisbaugesellschaft Tibin-
gen mbH, Tiibingen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss

der Kreisbaugesellschaft Tibingen
mbH, Tibingen, - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2025 und
der Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2025 bis zum 31. Dezember 2025
sowie dem Anhang, einschlief3lich
der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - ge-
priift. Darliber hinaus haben wir den
Lagebericht der Kreisbaugesell-
schaft Tibingen mbH, Tibingen, fir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2025 bis zum 31. Dezember 2025
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund
der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungs-
mafiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-
und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer
Ertragslage fiir das Geschaftsjahr
vom/1. Januar 2025 bis zum 31.
Dezember 2025 und

e vermittelt der beigefiigte Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit demJahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB
erklaren wir, dass unsere Priifung

zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts
gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

§ 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmafiger Abschlusspri-
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 unabhangig
in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfillt.
Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priifungsnach-
weise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere



Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu
dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind
verantwortlich fir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafur,
dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir 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. Ma-
nipulationen der Rechnungslegung
und Vermdgensschadigungen) oder
Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafir verantwortlich,

die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der
Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzuge-
ben. Darliber hinaus sind sie dafiir
verantwortlich, auf der Grundlage

Kreisbau Tiibingen | Geschéftsbericht 2025 | Seite 49

des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBlerdem sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur 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 zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes Maf} 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 Abschlusspri-
fung durchgefihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellun-
gen kénnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen,
wenn vernunftigerweise 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 tben wir
pflichtgeméafBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir
die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrti-
mern, planen und fihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend



und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellung
nicht aufgedeckt wird, ist hoher als
das Risiko, dass eine aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefiihrende Darstellungen bzw.
das Auflerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

erlangen wir ein Verstandnis von
den fiur die Prifung des Jahres-
abschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fiir die Priifung
des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und Maf3inahmen, um
Prufungshandlungen zu planen, die
unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit der
internen Kontrollen der Gesell-
schaft bzw. dieser Vorkehrungen
und Mafinahmen abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen
Uber die Angemessenheit des von
den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten
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besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortflihrung der Unternehmensta-
tigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehori-
gen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweili-
ges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnach-
weise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch dazu
fihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau
und Inhalt des Jahresabschlus-

ses insgesamt einschlief3lich der
Angaben sowie ob der Jahres-
abschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes

Bild der Vermdogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.

beurteilen wir den Einklang des
Lageberichts mit dem Jahresab-
schluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte
Bild von der Lage der Gesellschaft.

fuhren wir Priifungshandlungen zu
den von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender

geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesonde-

re die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach

und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereig-
nisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uber-
wachung Verantwortlichen unter

anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prifungsfest-
stellungen, einschlieflich etwaiger
bedeutsamer Mangel in internen
Kontrollen, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.

Stuttgart, 27. Juli 2026

vbw
Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunter-

nehmen e.V.

Bauer

Wirtschaftspriifer



Wirtschaftliche, finanzielle und un-
ternehmensorganisatorische Belan-
ge von besonderer Bedeutung wur-
den in zwei gemeinsamen Sitzungen
grundlich beraten und die nach Ge-
setz und Gesellschaftsvertrag erfor-
derlichen Beschlisse gefasst. Der
Aufsichtsrat unterstiitzte, erorterte
und Uberwachte die Geschaftsfih-
rung und Uberzeugte sich von deren
ordnungsgemafiem Handeln.

In den Sitzungen stellte die Ge-
schaftsfihrung die Sanierungsstra-
tegie 2040 ausfihrlich vor. Zudem
wurde eingehend uber die Umset-
zung der laufenden Sanierungs- und
NeubaumafBinahmen berichtet, wie
beispielsweise die Fertigstellung der
Neubaumafinahme Tiibingen, Christ-
ophstrafie 36 und 38, die im Mai 2025
begonnene Nachverdichtungsmafi-
nahme in Ofterdingen, Goethestralle
9 und10 und Silcher Strafle 11 oder
die energetische Sanierungsmaf-
nahme in bewohntem Zustand in
Bodelshausen, Rof3bergstrafie und
Teckstraf3e. Fir das Neubauvorhaben
in Gomaringen, Hechinger Strafle 26
wurde der Beschluss zum Grund-

stiickserwerb und der Bebauung
mit 14 offentlich geférderten Miet-
wohnungen gefasst. Die anhaltenden
geanderten Rahmenbedingungen
und Herausforderungen in der Woh-
nungsund Immobilienwirtschaft und
die regionalen Auswirkungen wurden
ausfihrlich behandelt.

Der Verband baden-wirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., Stuttgart hat den
Jahresabschluss und den Lage-
bericht fiir das Geschaftsjahr 2025,
sowie das Rechnungswesen, die
Ordnungsmafigkeit der Geschafts-
fihrung und die wirtschaftlichen
Verhaltnisse geprift. Der unein-
geschrankte Bestatigungsvermerk
wurde erteilt. Auftragsgemaf wurde
die Prifung gemal § 53 Haushalts-
grundgesetz (HGrG) und der Makler-

und Bautrdgerverordnung (MaBV)

vorgenommen.

Im Berichtsjahr erfolgte die Neuwahl
des Vorsitzenden des Aufsichtsrats.
Herr Joachim Walter, Landrat a.D.
hat mit Ausscheiden aus seinem Amt
als Landrat des Landkreises Tibin-

gen auch sein Amt als Aufsichtsrats-
vorsitzender bei der Kreisbaugesell-
schaft Tibingen mbH niedergelegt
und schied zum 31.12.2025 aus. Der
Aufsichtsrat hat mich zum 01.01.2026
als Aufsichtsratsvorsitzenden ge-
wahlt. Fir dieses Vertrauen bin ich
sehr dankbar. Die Geschaftsfih-
rung hat die Ubertragenen Aufgaben
ordnungsgemaf und gewissenhaft
erfullt, sie hat wirtschaftlich und
pflichtbewusst gehandelt.

Der Aufsichtsrat spricht der Ge-
schaftsfihrung sowie allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern seinen
Dank fur ihren Beitrag zum erfolg-
reichen Ergebnis des Geschaftsjah-
res 2025 und fiur ihren engagierten
Einsatz im Interesse und zum Wohle
der Gesellschaft aus.

Tibingen, 10.06.2026

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Dr. Hendrik Bednarz, Landrat
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