Anlage zur Vorlage 164/2025

Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezmember 2024



GWG Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Tibingen mbH, Tubingen
Bilanz zum 31. Dezember 2024

Aktivseite
31.12.2024 31.12.2023
Euro Euro
A. Anlagevermogen
I. Inmaterielle Vermégensgegenstidnde
1. Selbst geschaffene gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte; 219.515,00 288.449,00
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
219.515,00 288.449,00

. Sachanlagen

. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéafts- und anderen Bauten
. Grundstuicke mit Erbaurechten Dritter sowie Bauten auf fremden Grundstlicken

. Technische Anlagen und Maschinen

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

. Geleistete Anzahlungen

EIREEEEEEEEES

163.786.808,25
25.982.707,47
1.548.017,00
7.604,00
1.106.742,00
18.092.928,99
7.672.283,70
351.152,75

147.961.450,52
25.529.312,78
1.616.978,00
8.229,00
1.116.314,00
22.650.574,97
5.504.959,49
2.092.855,04

lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

218.548.244,16

206.480.673,80

Anlagevermdégen insgesamt :

B. Umlaufvermoégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

10.706,79 18.240,10
7.970,00 7.970,00
18.676,79 26.210,10

218.786.435,95

206.795.332,90

1. Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00
2. Bauvorbereitungskosten 11.305,00 0,00
3. Grundstlicke mi unfertigen Bauten 13.326.438,23 4.928.480,73
4. Grundstticke mit fertigen Bauten 0,00 285.976,01
5. Unfertige Leistungen 5.925.727,20 5.527.596,57
6. Andere Vorréate 16.158,59 31.003,54
7. Geleistete Anzahlungen 1.216.373,35 1.034.629,40
20.496.002,37 11.807.686,25
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 285.370,21 329.240,75
2. Forderungen aus Verkauf bebaute und unbebaute Grundstiicke 745.652,52 0,00
3. Forderungen aus Betreungstatigkeit 267.947,31 216.571,25
4. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 367,29 6.361,84
5. Sonstige Vermdgensgegensténde 2.386.722,94 1.441.964,44
3.686.060,27 1.994.138,28
IIl. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.230.587,24 2.333.732,24

Umlaufvermégen insgesamt :

C. Rechnungsabgrenzungsposten

25.412.649,88

16.135.556,77

1. Geldbeschaffungskosten 28.706,00 35.093,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 16.558,08 38.838,00

45.264,08 73.931,00
Bilanzsumme 244.244.349,91 223.004.820,67




Passivseite

31.12.2024 31.12.2023
Euro Euro

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital 240.000,00 240.000,00
abziglich Nennbetrag eigener Anteile -87.540,00 -87.540,00
ausgegebenes Kapital 152.460,00 152.460,00
Il. Kapitalriicklagen 6.894.000,00 6.894.000,00
lll. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 206.220,49 206.220,49
2. Bauerneuerungsriicklage 35.200.346,44 33.700.346,44

3. Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

IV. Jahresiiberschuss
Einstellungen in Rucklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt :

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermogen

C. Riuickstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
2. Steuerrlckstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

Riickstellungen insgesamt:

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

19.598.319,39

19.149.117,67

55.004.886,32

53.055.684,60

1.962.820,90 1.555.299,92
-1.500.000,00 -1.100.000,00
462.820,90 455.299,92
62.514.167,22 60.557.444,52
3.262.804,14 3.368.077,03
567.752,28 598.280,86
0,00 502.866,93
1.604.986,74 1.469.763,68
2.172.739,02 2.570.911,47

141.217.571,54

133.260.748,85

2. Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern 11.632.642,02 8.886.772,32
3. Erhaltene Anzahlungen 13.722.337,85 6.396.852,20
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.012.361,72 2.803.877,13
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.424.297,95 1.961.532,49
6. Sonstige Verbindlichkeiten 236.199,65 32.533,48
(davon aus Steuern: 57.042,40 €; Vorjahr 22 T€)

(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 10.086,07 €; Vorjahr 7 T€)

Verbindlichkeiten insgesamt 171.245.410,73 153.342.316,47
E. Rechnungsabgrenzungsposten 5.049.228,80 3.166.071,18
Bilanzsumme 244.244.349,91 223.004.820,67




GWG Gesellschaft fur Wohnungs- und Gewerbebau Tibingen mbH, Tibingen
Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Geschaftsjahr 2024
Euro

Vorjahr 2023
Euro

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus dem Verkauf von Grundstlicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Umsatzerlése zusammen :

2. Verminderung / -Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen zusammen :
Rohergebnis

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und Unterstutzung
Personalaufwand zusammen :

davon fiir Altersversorgung: 228.349,89 €; Vorjahr 258 T€

7. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdg.-Gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen
b) Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten

Abschreibungen zusammen :

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriage

10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung: 6.492,00 €; Vorjahr 8 TE€

11. Steuern vom Einkommen und Ertrag (Vorjahr: Aufwand)
12. Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern

14. Jahresiiberschuss

15. Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage

16. Bilanzgewinn

22.971.592,97
390.000,00
458.524,08
1.337,30

20.803.038,19
0,00
331.207,95
22.677,83

23.821.454,35

21.156.923,97

8.5610.112,12 4.261.744,02
87.240,00 100.740,00
2.290.018,11 527.862,94
-12.634.270,34 -9.647.893,66
-8.435.237,24 -3.679.332,97
-7.025,27 -58.167,03
-21.076.532,85 -13.385.393,66

13.632.291,73

12.661.877,27

-2.234.320,29 -1.938.269,16
-663.747,62 -650.528,57
-2.898.067,91 -2.5688.797,73
-5.917.505,72 -5.518.425,61
105.272,89 105.272,89
-5.812.232,83 -5.413.152,72
-1.147.806,74 -1.389.533,82
7.219,48 985,47
-1.825.558,79 -1.413.869,10
7.236,96 -301.797,45
1.963.081,90 1.656.711,92
-261,00 -412,00
1.962.820,90 1.555.299,92
-1.500.000,00 -1.100.000,00
462.820,90 455.299,92
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2024

A. Aligemeine Angaben

Die GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Tiibingen mbH in Tubingen, ist beim
Amtsgericht Stuttgart unter der Nummer HRB 380010 eingetragen.

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die GréRenmerkmale einer mittelgroen GmbH
im Sinne § 267 Abs. 2 HGB auf. Der Jahresabschluss wird jedoch beruhend auf § 15 Nr. 2
Gesellschaftsvertrag nach den fir grof3e Kapitalgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB
geltenden Vorschriften des Dritten Buches des HGB aufgestellt.

Die Verordnung uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlIWUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist gemag § 275 Abs. 2 HGB gegliedert (Anwendung des
Gesamtkostenverfahrens) unter Beachtung der erganzenden Vorschriften der vorgenannten
Formblatt-Verordnungen.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Einzelnen werden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewendet:

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande werden zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmaBige, nutzungsbedingte, lineare Abschreibungen, bewertet.

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vermindert um plan-
maRige, nutzungsbedingte Abschreibungen bewertet. Dabei kommt grundsatzlich die lineare
Abschreibungsmethode zur Anwendung. Die planmaRigen Abschreibungen werden fir
Wohnbauten mit 2 % bis 2,5 %, flir Geschaftsgebaude mit 3 % bis 4 % und flir das Ubrige
Sachanlagevermoégen mit bis zu 20 % der historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten
vorgenommen. Auflenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben  Geringwertige
Wirtschaftsglter werden zum Teil als Betriebsausgaben und bei Anschaffungs- oder
Herstellungskosten zwischen netto 250,- € und 1000,- € in einem Sammelposten erfasst. Der
Sammelposten wird im Geschéftsjahr der Bildung und in den folgenden vier Jahren mit einem
Finftel aufgeldst.

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung von Gebauden werden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspringlichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiihrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten
wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebadude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Gebaude nach Abschluss der jeweiligen
MalRnahme auf einen Zeitraum 40 Jahren festgesetzt.

Investitionszuschiisse werden von den Anschaffungs- und Herstellungskosten ab 2018
gekirzt.

Bei den Finanzanlagen sind die Sonstigen Ausleihungen und die anderen Finanzanlagen zu
den Anschaffungskosten bewertet.



Im Umlaufvermdgen sind die Grundstlicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten sowie
die Grundstlicke mit unfertigen und fertigen Bauten zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt sofern diese vorhanden sind.

Die Bewertung der Gegenstande des Vorratsvermodgens erfolgt zu Anschaffungs- und
Herstellungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips. Die Herstellungskosten
umfassen die Pflichtbestandteile nach § 255 Abs. 2 Satz 2 HGB.

Die Bewertung der Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande und den zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken erfolgt grundsatzlich zum Nennwert. Erkennbare Einzelrisiken
werden durch Wertberichtigungen berlcksichtigt.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

VVon dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht. Sie werden Uber die Laufzeit ihrer jeweiligen Zinsbindung abgeschrieben.

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt zum 31. Dezember 2024 unverandert € 240.000,00
und ist voll eingezahilt.

Der Sonderposten enthalt passivisch abgegrenzte Investitionszuschiisse flir Gebaude zur
Flichtlingsunterbringung ab 2016. Die ertragswirksame Auflésung erfolgt korrespondierend
zur Nutzungsdauer der entsprechenden Vermégensgegenstande.

Die Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen werden versicherungs-
mathematisch unter Zugrundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten (Richttafeln
Heubeck 2018 G) nach der projizierten Einmalbeitragsmethode (Projected-Unit-Credit-
Methode) mit einem Rechnungszinsful fir den 10-Jahresdurchschnittszinssatz von 1,90 %
und fir den 7-Jahresdurchschnittszinssatz von 1,96 % ermittelt. Bei der Ermittlung der
Ruckstellungen werden jahrliche Rentensteigerungen von jahrlich 2,3 % unterstellt. Die Riick-
stellungen werden pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank im Dezember 2024
veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst,
der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2
HGB).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Pensionsriickstellungen nach Mafigabe
des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschaftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen nach MalRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren betragt zum
Bilanzstichtag -2.952 €.

Der Unterschiedsbetrag unterliegt der Ausschittungssperre nach § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des notwendigen Erfullungsbetrags,
der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zuklnftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden bertick-
sichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fir deren Eintritt vorliegen. Rickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschaftsjahre
abgezinst.

Samtliche Verbindlichkeiten werden mit ihnrem Erfiillungsbetrag bilanziert.

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlungen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Ertrag flr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.



Der Ausweis resultiert aus Mietvorauszahlungen und Ertragszuschiissen fir
Belegungsbindungen im Wohnungsbestand. Die ertragswirksame Auflosung erfolgt Uber die
Laufzeit der Belegungsbindung.

Latente Steuern werden fir zeitliche Unterschiede zwischen den handelsrechtlichen und
steuerlichen Wertansatzen von Vermogensgegenstanden, Schulden und Rechnungsab-
grenzungsposten ermittelt. Zusatzlich zu den Bilanzierungsunterschieden werden steuerliche
Verlustvortrage berticksichtigt. Eine sich insgesamt ergebende Steuerbelastung wiirde in der
Bilanz als passive latente Steuer angesetzt werden. Im Falle einer Steuerentlastung wirde
vom entsprechenden Aktivierungswahlrecht kein Gebrauch gemacht werden. Im Geschafts-
jahr ergab sich insgesamt eine — nicht bilanzierte — aktive latente Steuer.

C. Erlauterungen zu den Bilanz-Posten

1. Die Entwicklung des Anlagevermégens im Geschaftsjahr ist nachfolgend dargestellt:
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind 5.925.727,20 € (Vorjahr 5.527.596,57 €) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Die Position ,Geleistete Anzahlungen® im Umlaufvermégen enthalt mit 1.070.689,94 €
Hausgeldzahlungen und mit 145.683,41 € Anzahlungen auf Planungsleistungen.

4. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr liegen im Bilanzposten
~Sonstige Vermdgensgegenstande® in Hohe von 729.314,72 € (Vorjahr: 718.083,49 €) vor.

5. Gegenuber Gesellschaftern bestehen nicht  Ausweis unter Bilanzposition
gesondert in der Bilanz ausgewiesene
(Vorjahreswerte in Klammer)

Forderungen von 7.747,46 € Forderungen aus Vermietung
(92.770,04 €)
Forderungen von 218.851,68 € Forderungen aus Betreuungstatigkeit
(206.418,98 €)
Forderungen von 0,00 € Forderungen aus anderen Lieferungen
(0,00 €) und Leistungen
Forderungen von 1.032.739,62 € Guthaben bei Kreditinstituten

(1.880.168,68 €)

Forderungen von 484.323,13€ Anzahlungen im Anlage- und
(2.307.041,36 €) Umlaufvermogen

Verbindlichkeiten von 17.117.558,89 € Verbindlichkeiten gegeniliber
(16.643.321,76 €)  Kreditinstituten

Verbindlichkeiten von 11.632.642,02 € Verbindlichkeiten gegenliber
(8.886.772,32 €) anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten von 52.394,13 € Verbindlichkeiten aus Lieferungen
(216.849,81 €) und Leistungen

6. Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Disagio in Hoéhe von 28.706,00 € (Vorjahr:
35.093,00 €) ausgewiesen.

7. In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheb-
lichen Umfang enthalten:

Ruickstellung fur Betriebskosten von Eigentumswohnungen  602.000,00 €
Ruckstellung fir ausstehende Rechnungen fiir Baukosten 582.130,47 €
Ruckstellung fir Instandhaltungsrechnungen 305.000,00 €

8. Die Fristigkeiten und Besicherung der Verbindlichkeiten sind im nachfolgenden Spiegel
dargestellt:
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D. Erlauterungen zu den GuV-Posten

1. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende periodenfremde Ertrage enthalten:
Ertrage aus dem Verkauf von Anlagevermogen 1.819.874,69 € € (Vorjahr: 231.244,07 €),
Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen 133.342,19 € (Vorjahr: 120.658,54 €),
Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen 14.629,02 € (Vorjahr: 10.556,42 €) und
sonstige Ertrage aus friiheren Jahren 76.026,22 € (Vorjahr: 45.017,55 €).

2. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Aufwendungen aus Abschreibungen auf
Forderungen in Hohe von 64.214,24 € (Vorjahr: 83.042,47 €) enthalten.

3. Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergab sich folgender Zinsaufwand: 6.492,00 €
(Vorjahr 7.770,00 €).

E. Sonstige Angaben

1. Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde
Verbindlichkeiten und zwar gegeniiber Erwerbern (Auftraggebern im Rahmen der Bau-
tragertatigkeit) in Hohe von 3.985.000 €. Dabei handelt es sich um Grundschulden
zugunsten von Erwerbern, deren Wohnungen oder Hauser noch nicht aufgelassen sind.

Das Risiko einer Inanspruchnahme des Unternehmens aus diesen Grundschulden ist
gering. In den Kaufvertragen ist vereinbart, dass eine Auszahlung der durch Grundschulden
gesicherten Finanzierungsmittel nur direkt an das Wohnungsunternehmen entsprechend
dem Baufortschritt erfolgen kann.

2. Es bestanden folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Ver-

pflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

a) Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben in Hohe von 46.987.000 € (es erfolgt eine
teilweise Refinanzierung tber Darlehen).

b) Bedingte Ruckzahlungsverpflichtungen aus zwei grundséatzlich bedingten
Zuwendungen der Gesellschafterin Universitatsstadt Tubingen in Hohe von je
1,0 Mio. €.

c) Es bestehen 19 Erbbaurechtsvertrage mit Restlaufzeiten zwischen 16 und 79 Jahren.
Der Erbbauzins betragt 127.216,65 € p.a..

3. Das vom Abschlusspriifer berechnete Honorar betragt 26.200,00 € (netto) und entfallt aus-
schlie3lich auf Prifungsleistungen.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeithnehmer betrug:
Kaufmannische Mitarbeiter 27 (Vorjahr 28), davon 10 (Vorjahr 12) Teilzeitbeschaftigte

Technische Mitarbeiter 5 (Vorjahr 4), davon 2 (Vorjahr 2) Teilzeitbeschaftigte
Hauswarte 3 (Vorjahr 3)
Auszubildende 4 (Vorjahr 3)

5. Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten
Ertragssteuersatzes der Gesellschaft von aktuell rd. 30 %. Der kombinierte
Ertragsteuersatz umfasst Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solidaritatszuschlag.
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Im Geschéftsjahr ergab sich insgesamt eine — nicht bilanzierte — aktive latente Steuer.
Aktive Steuerlatenzen resultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansatzen
von Grundstiicken mit Wohnbauten, Grundstticken mit Geschafts- und anderen Bauten,
Pensionsriickstellungen und sonstige Riickstellungen. Zudem besteht eine latente
Steuerforderung aufgrund bislang nicht genutzter steuerlicher Verlustvortrage.

6. Pensionsverpflichtungen fir friihere Mitglieder des Geschéftsfliihrungsorgans und ihrer
Hinterbliebenen bestehen flr laufende Pensionen in H6he von 58.231 € (Vorjahr:

59.932 €).

7. Die Bezlige (Sitzungsgelder) des Aufsichtsrats beliefen sich auf 4.001,00 € (Vorjahr:

3.762,30€).

8. Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn wie folgt zu ver-

wenden:

Ausschittung einer Dividende von 4 % auf die Stammeinlagen, der Rest wird den

anderen Gewinnrlicklagen zugefiihrt.

9. Die Gesellschaft macht von der Befreiung nach § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch.

9. Mitglied der Geschaftsfihrung:

Woulfrath, Uwe — Leitung des Gesamtunternehmens

11. Mitglieder des Aufsichtsrats (Verlauf 01.01. bis 31.12.2024):

Stimmberechtigte Mitglieder: Beruf Amtim
Aufsichtsrat
Palmer, Boris Oberbiirgermeister Vorsitzender

Gugel, Bernd Druckform-/Druckvorlagen-
hersteller
Kucuk, Asli Freiberufl. Referentin fur

politische Bildung

Drake, Rainer

(bis 22.07.2024)

Informatiker

Kibler, Jonas

(bis 22.07.2024)

Physiker, Promotionsstudent

Lederle, Christoph (bis 22.07.2024) Lehrer

Schmidt, Annette Entwicklungspol. Beraterin
Kunze, Manoah (ab 22.07.2024) Student

Widmavyer, Dr. Karin (ab 22.07.2024) Physikerin

Hoéhne-Mack, Ingeborg

Studiendirektorin Stellv. Vorsitzende

Neth, Gerhard

(bis 22.07.2024)

Dipl.-Forstingenieur

Riethmiiller, Heinrich

(ab 22.07.2024

Buchhandler

Zarnetta, Florian

)
(ab 22.07.2024)

Projektleiter

Sokler, Dr. Martin

(bis 22.07.2024)

Internist, Hamatologe u. Onkologie

Horitzer, Gebhart

Dachdecker- und Klempnermeister

Hanagarth, Klaus Dieter

(bis 22.07.2024)

Bundesbankdirektor i.R.

Wittlinger, Dr. Christian

Apotheker

Schettler, Inge (ab 22.07.2024) Gastronomin, Gasteflhrerin
Bechtle, Ulrich Landwirtschaftsmeister
Walker, Matthias (ab 22.07.2024) Backermeister

Kehrer, Gerhard

(bis 22.07.2024)

Gartnermeister

Rosenkranz, Gitta

Dipl.-Sozialarbeiterin, Erzieherin

Elwing, Frederico

(bis 22.07.2024)

Wissenschaftlicher Mitarbeiter

Besenfelder, Tom

(ab 22.07.2024)

Zimmerer

Schoning, Dietmar

(ab 25.01.2024)

Parlamentarischer Berater
beim Landtag

Kreim, Anne (ab 25.01.2024) Dipl.-Ing., Hausverwaltung
u. Baubetreuung
Hildner, David (bis 22.07.2024) Informatikstudent

Klepp, Stefan

(ab 22.07.2024)

IT Systems Engineer

Kramer, Jana

(ab 22.07.2024)

Sozialpddagogin
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Beratende Mitglieder: Amtim
Aufsichtsrat
Harle, Ulrich (bis 09.07.2024) Gipsermeister
Peetz, Otto (bis 09.07.2024) Dachdeckermeister
Beutter, Constanze (ab 22.07.2024) Diplom-Verwaltungswirtin
Sinner, Thomas (ab 22.07.2024) im Ruhestand
Kreh, Michael Sparkassendirektor

12. Es haben sich nach Schluss des Geschéaftsjahres keine Vorgange ereignet, die fir die
Vermdgens- und Ertragslage der Gesellschaft von besonderer Bedeutung sind.

Tabingen, 19. Mai 2025

s

Uwe Wulfrath
Geschaftsfuhrer
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Tiibingen

Lagebericht fiir 2024

A. Geschiftstatigkeit der GWG Tiibingen

Die GWG ist ein mehrheitlich kommunales Wohnungsbauunternehmen mit den Aufgaben,
eine breite Schicht der Bevdlkerung mit Wohnraum zu versorgen und die stadtische
Siedlungspolitik zu unterstiitzen.

Das Hauptgeschaftsfeld der GWG ist die Hausbewirtschaftung, also die Vermietung eigener
Wohnbauten. Das Unternehmen ist dabei nicht an einer Maximierung der Rendite
ausgerichtet, muss aber wirtschaftlich und gewinnorientiert arbeiten. Um Eigenmittel flir das
Errichten zusatzlicher Wohnungen zu gewinnen, ist die GWG auch im Bautragergeschaft tatig
und Gbernimmt im Geschaftsfeld Betreuungstatigkeit die Mietverwaltung flir fremdes
Eigentum sowie —in geringem Umfang- auch die Verwaltung von

Wohnungseigentiimergemeinschaften.

B. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine,
Terrorangriff der Hamas auf Israel, Spannungen im Slidchinesischen Meer, Wahlen in den
USA) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus, so dass das Geschaftsjahr erneut
durch ein herausforderndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorlaufigen Zahlen des Statistischen Bundesamtes 2,2 %,
wahrend sie im Vorjahr noch 5,9 % betragen hatte. Fiir 2025 wird eine Inflationsrate in der
Nahe des aktuellen Wertes erwartet. Der Preisanstieg flir den Neubau konventionell
gefertigter Wohngebdude lag in Baden-Wirttemberg 2024 erneut tber dem Anstieg des
Verbraucherpreisindexes. Der Anstieg betrug im 4. Quartal 2024 3,4 % gegenliber dem
Vorjahresquartal. Die Kosten fiir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebduden stiegen im 4.
Quartal 2024 gegeniiber dem Vorjahresquartal um 3,7 %.

In den vergangenen beiden Jahren hatte die EZB in zehn Zinserhéhungsschritten die
Leitzinsen bis zum September 2023 angehoben. Seit Juni 2024 erfolgten dann vier
Leitzinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung im Dezember 2024 betragt der

Hauptrefinanzierungssatz noch 3,15 %. Die Zinssenkung wirkte sich auch auf die Bauzinsen
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aus, sie sind bis zum Jahresende 2024 um einen halben Prozentpunkt zuriickgegangen und
betrugen Ende 2024 rund 3% bei einer 10-jahrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fihrten auch im Jahr 2024 zu einem Riickgang der
Baugenehmigungen. Von Januar bis Oktober 2024 wurden in Baden-Wirttemberg 16.958
Baugenehmigungen fir Wohnungen erteilt, wahrend im Vergleichszeitraum des Vorjahres
noch 24.462 Baugenehmigungen erteilt wurden, was einem Riickgang von 30,6 % entspricht.
Die deutsche Wirtschaft kampft nicht nur mit hartnackigem konjunkturellem Gegenwind,
sondern auch mit strukturellen Problemen. Dies flhrt nach den Berechnungen der Deutschen
Bundesbank 2024 zu einer Abnahme des Bruttoinlandsprodukts um 0,2 %, 2025 soll es dann
leicht um 0,2 % steigen.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeitsmarkt robust. Die Zahl der
Erwerbstatigen in Gesamt-Deutschland hat 2024 mit rd. 46,1 Mio. Beschaftigten (Vorjahr rd.
45,9 Mio.) den hdchsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht. Fir 2025 wird mit einer
Zunahme der Arbeitslosenquote gerechnet. 2024 betrug die Arbeitslosenzahl in Deutschland
im Jahresdurchschnitt 2,79 Mio. Menschen, was einen Anstieg um 178.000 Personen
gegenliber dem Vorjahr bedeutet. Die Arbeitslosenquote erhéhte sich um 0,3 Prozentpunkte
auf 6,0 Prozent.

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch Einfluss auf die Finanzsituation der
offentlichen Haushalte. Der Offentliche Gesamthaushalt (Bund, Lénder, Gemeinden und
Gemeindeverbdnde sowie Sozialversicherung einschlieBlich aller Extrahaushalte) war beim
nicht-6ffentlichen Bereich zum Ende des 3. Quartals 2024 mit 2.488,6 Milliarden Euro
verschuldet. Damit stieg die 6ffentliche Verschuldung gegenliber dem Jahresende 2023 um
1,8 % oder 43,5 Milliarden Euro.

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

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2024 rund 5,4 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2040 auf rd. 5,6 Mio. ansteigen.

C. Geschiaftsentwicklung und Leitungsstruktur der GWG Tiibingen

Die GWG Tibingen stellte sich 2024 auf die aktuellen Rahmenbedingungen mit héheren
Zinsen und anhaltend hohen Baukosten ein. Die Geschaftsflihrung geht nicht davon aus,

dass sich dieses Geschaftsumfeld in den nachsten Jahren wesentlich verbessern wird. Im

15



Geschaftsjahr 2024 wurde ein Umsatz von 23.821,5 T€ (im Vorjahr 21.156,9 T€) erzielt. Der
Jahrestiberschuss belduft sich im Geschaftsjahr auf 1.962,8 T€ (im Vorjahr 1.555,3 T€). Der
geplante Jahrestiberschuss wurde damit um 823,8 T€ Uibertroffen. MaBgeblich flir diesen
Erfolg war eine Zunahme der Sonstigen betrieblichen Ertrage (plus 1.525,0 T€), weil sich
mehr Verkdufe aus dem Anlagevermdgen realisieren lieBen. Wegen verschobenen
Gebdudeabbriichen war der Sonstige betriebliche Aufwand niedriger (minus 362,2 TEUR) als
geplant. Deutlich mehr Geld als geplant wurde fir Instandhaltung und Modernisierung
ausgegeben (plus 1.892,2 T€).

Die Eigenkapitalrentabilitat erhdhte sich auf 3,1 % (Vorjahr 2,5 %).

Die Investitionen in den Immobilienbestand sind auf Nachhaltigkeit ausgerichtet. Ziele
unserer Geschaftstatigkeit sind neben der notwendigen Wirtschaftlichkeit eine
umweltschonende Bauweise, energetische Effizienz und die Férderung des sozialen
Miteinanders in Tubingen. Bei der Erreichung dieser Ziele sind wir im Geschaftsjahr 2024
vorangekommen.

Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bieten wir sichere Arbeitsplatze. Im Rahmen
unserer Mdglichkeiten tibernehmen wir die Ausbildung des Berufsnachwuchses.

Die Organe der GWG sind der Geschaftsfiihrer als gesetzlicher Vertreter, der fir die Leitung
des Gesamtunternehmens zustandig ist, sowie der Aufsichtsrat, der die Tatigkeit der
Geschaftsfiihrung tberwacht. Der Geschéftsflihrer berichtet in regelmaBigen Sitzungen an
den Aufsichtsrat. Im Geschaftsjahr 2024 fanden 4 Aufsichtsratssitzungen statt.

Neben dem Geschaftsflhrer gehdrten zu den Flihrungskraften des Unternehmens der

Prokurist und 6 Teamleiter und Teamleiterinnen.

Hausbewirtschaftung/Wohnungsvermietung

Am Bilanzstichtag befinden sich 2.257 Wohnungen im Eigentum der Gesellschaft. Der
Wohnungsbestand hat sich gegenliber dem Vorjahr um 47 Wohnungen erhoht.

Die gesamte Wohnflache betragt zum Bilanzstichtag 155.398 m2 (Vorjahr 152.883 m2). Der
Anteil der preisgebundenen Wohnungen liegt bei 36,4 % (Vorjahr 35,3 %). Zum eigenen
Bestand gehdéren auBerdem 87 Gewerbeeinheiten (Vorjahr 86) mit einer Nutzflache von
17.685 m2 und 756 Garagen.

Die Sollmieten in Hohe von 18.136,0 T€ haben sich um 1.060,5 T€ gegeniiber dem Vorjahr
erhoht. Die monatliche Nettokaltmiete der Wohnungen liegt zum 01.07.2024 bei
durchschnittlich 8,46 €/m2 Wohnflache (Vorjahr 8,06 €/m2 Wohnflache), also 4,9 % hdher
als im Vorjahr. Insgesamt wurde im Bereich der Wohnungsvermietung ein Umsatz von
22.971,6 T€ (Vorjahr 20.793,9 T€) erzielt.
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Instandhaltung und Modernisierung im Rahmen der Hausbewirtschaftung

Die kontinuierliche Erhaltung und Verbesserung der Wohnobjekte ist unverandert ein

wichtiger Bestandteil des Immobilienmanagements der GWG. Fiir die Ermittlung des

Instandsetzungsbedarfs und des daflir notwendigen Finanzierungsvolumens liefert die

regelmaBig fortgeschriebene Portfolio-Analyse die erforderlichen Informationen. 2024 wurde

dafiir wieder die Software MyWoWi verwendet, die in einer Matrix die Wirtschaftlichkeit und

den baulichen Zustand des Portfolios darstellt. AuBerdem wurde im Jahr 2024 intensiv an der

Einfuhrung des Programms Mevivo gearbeitet. Mit diesem Programm wird der gesamte

Gebdudebestand hinsichtlich des baulichen Zustands erfasst. Daraus kénnen notwendige

Verkehrssicherungs- und InstandsetzungsmaBnahmen systematisch erfasst und umgesetzt

werden.

Neubau und Erwerb von Anlagevermogen

Durch Neubauten (einschlieBlich Grundrissanderungen, Aufstockungen und

Dachgeschossausbauten bei Bestandsgebauden) wurden im Berichtsjahr fertiggestellt bzw.

befanden sich im Bau:

Projekt Umfang Bearbeitungsstand | Erwartete Kosten
Hechinger Eck 29 WE u. 1 GE | Fertig gestellt 10.157 T€
Hakenweg 2-6 5 WE Fertig gestellt 4.717 T€
SchaffhausenstraBe 37-39 2 WE Fertig gestellt 438 T€
Spelterweg 9 12 WE Fertig gestellt 1.463 T€
EugenstraBe 71 12 WE Fertig gestellt 1.934 T€
Burgsteige 6 1 WE Fertig gestellt 803 T€
SchellingstraBe 7 1 WE in Bau 1.200 T€
Hechinger Eck 64 TG in Bau 2.532 T€
AischbachstraBe 8-18 6 WE in Bau 1.350 T€
Pfrondorfer StraBe 1 8 WEu. 1 GE in Bau 3.150 T€
EbertstraBe 44, 46, 46/1, 48 und 27 WE, in Bau 11.200 T€
PaulinenstraBe 3/1 21 TG

RomerstraBe 2 und Merowinger 19 WE, Pflege- | in Bau 13.300 T€
StraBe 6 (Biihl) WG u. 15 TG

SchaffhausenstraBe 45-49 4 WE in Bau 1.450 T€
Sindelfinger StraBe 71 4 WE in Bau 3.600 T€
EugenstraBe 71, Bauabschnitt II 39 WE in Bau 5.800 T€
Reutlinger StraBe 40 10 WE in Bau 1.700 T€

Zum 31.12.2024 befanden sich 16 Projekte mit 346 Wohnungen in der Bauvorbereitung.

Daflir sind Planungskosten i.H.v. 7.767,2 T€ angefallen.
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Die gesamten 2024 durchgefiihrten Investitionen in das Sachanlagevermdgen betragen:

InstandhaltungsmaBnahmen

Aufwendungen fiir Instandsetzungs- und 6.122,2 T€ (Vorjahr 3.724,3 T€), entspricht:

35,37 € je m2 Wohn-/Nutzflache (Vorjahr 22,04 €)

verschiedener Mietobjekte

grundlegende, aktivierte Modernisierung 13.958,7 T€ (Vorjahr 6.224,5 T€), entspricht:

80,64 € je m2 Wohn-/Nutzflache (Vorjahr 36,84 €)

Neubauinvestitionen

24.073,5 TE (Vorjahr 9.817,3 T€)

Erwerb 0 T€ (Vorjahr 0 T€)
Bauvorbereitungskosten 2.685,1 T€ (Vorjahr 2.828,4 T€)
Summe 46.837,5 T€ (Vorjahr 22.594,5 T€)

Hierflir wurden Kredite in Hohe von 15.977,1 T€ aufgenommen, davon Forderkredite der

L-Bank in H6he von 8.712,1 T€.

2025 sind Aufwendungen fir Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen von 5,0

Mio. € geplant und aktivierte Investitionen in das Anlagevermdgen in Hohe von 28,7 Mio. €.

Letztere sollen zu ca. 88 % Uber Darlehen finanziert werden.

Bautragertatigkeit

Im Bautragergeschaft wurde im Berichtsjahr keine Wohneinheiten fertiggestellt.

Folgende BautragermaBnahmen waren im Berichtsjahr in Bau:

Projekt Projektumfang | Bearbeitungsstand Umsatzvolumen
Wohnbebauung in Biihl 20 WE In Bau 8.612 T€
Buihl, Stellplatze 35TG In Bau 1.645 T€
Schwalbenweg 45-47 9 WE In Bau 5.513 T€
Schwalbenweg 45-47, Stellplatze | 2 Carports In Bau 70 TE€
Memminger Str. 27 11 WE In Bau 10.678 T€
Hechinger StraBe 76 9 WE In Bau 4.886 €
HenB, Stellplatze 16 TG In Bau 736 T€

GE=Gewerbeeinheit

WE=Wohneinheit

TG=Tiefgaragenstellplatze
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Betreuungstaitigkeit: Baubetreuung, Verwaltung von Wohneigentum und

Auftragsverwaltung

Die Umsatze aus den Betreuungstatigkeiten betrugen 458,5 T€ (Vorjahr 331,2 T€). Die
Betreuungstatigkeit umfasste folgende Einheiten (Vorjahreswerte in Klammern):

Eigentiimer Wohnungen Gewerbliche Einheiten
Wohnungseigentiimer- 53 (81)! 2 (0)!
gemeinschaften

Universitatsstadt Tibingen 160 (169) 123 (123)
Stadtwerke Tlbingen 9(9) 3(3)
Summe 222 (259) 128 (126)

Dariiber hinaus verwaltete die GWG 270 (278) Wohnungen, die von der Stadt als

Anschlusswohnraum fiir Gefllichtete verwendet werden.

Verkauf von Anlagevermoégen

Verkauft und tbergeben wurden folgende Grundstiicke

Objekt Umfang
Baumwiesenweg 1 1 WE

Talhduser StraBe 24 1 WE
Konrad-Adenauer-StraBe 4 2 WE

Amselweg 21 2 WE
Schwarzlocher StraBe 2 6 WE
Herrenberger StraBe 78-80 1 WE
Herrenberger StraBe 82-86/1 1 WE
Dahlienweg 11 1 Grundstiick (Teilflache)
Herrenberger Strafe 78-80 1TG
Baumwiesenweg 1 1 AuBenstellplatz

Insgesamt wurden dabei Erldse in Héhe von 2.992,6 T€ und Buchgewinne in Hohe von

1.816,1 T€ erzielt.

" Ohne GWG-Einheiten in diesen Eigentiimergemeinschaften
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D.

Wirtschaftliche Lage

1. Vermogens- und Finanzierungsstruktur

31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
T€ T€ T€
Anlagevermdgen 218.786,4 206.795,3 11.991,1
Umlaufvermégen 25.412,6 16.135,6 9.277,0
Rechnungsabgrenzungsposten 45,3 73,9 -28,6
Bilanzsumme 244.244,3 223.004,8 21.239,5
conderposten f. 3.262,8 3.368,1 -105,3
Investitionszuschisse
Investitionsdarlehen 152.850,2 142.147,5 10.702,7
Ubrige Verbindlichkeiten und 18.395,2 11.194,8 7.200.4
Anzahlungen
Riickstellungen 2.172,8 2.570,9 -398,1
Rechnungsabgrenzungsposten 5.049,2 3.166,1 1.883,1
Eigenkapital Jahresende 62.514,1 60.557,4 1.956,7
Eigenkapital Jahresanfang 60.557,4 59.008,2 1.549,2
Zuwachs Eigenkapital 1.956,8 1.549,2 407,6

Die Bilanzsumme hat sich zum Bilanzstichtag 31.12.2024 um 21.239,5 T€ gegeniliber dem
Vorjahr erhéht. Dies beruht im Wesentlichen auf der Zunahme des Anlagevermdgens.

Das Anlagevermdgen nahm gegeniiber dem Vorjahr im Wesentlichen durch
Fremdkostenzugange fiir ModernisierungsmaBnahmen sowie Zugange von Kosten fir
NeubaumaBnahmen zu. Dem gegenliber stehen im Wesentlichen die planmaBigen
Gebaudeabschreibungen und die Buchwertabgange infolge des Verkaufs von

14 Bestandswohnungen.

Die Zunahme des Eigenkapitals um 1.956,7 T€ ergibt sich aus dem Jahresiiberschuss in
Hohe von 1.962,8 T€ abziiglich der Gewinnausschiittung in Hohe von 6,1 T€ flir das Vorjahr.
Die Vermdgenslage der GWG Tiibingen mbH ist geordnet.

Die Gesellschaft ist zu 25,6 % (Vorjahr 27,2 %) mit Eigenkapital und zu 62,6 % (Vorjahr
63,8 %) mit Investitionsdarlehen finanziert. Das Anlagevermégen in Héhe von 218.786,4 T€
(Vorjahr 206.795,3 T€) ist mit 98,4 % (Vorjahr 98,0 %) nahezu vollstandig durch
Eigenkapital und Investitionsdarlehen gedeckt.
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Der Cashflow im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich wie folgt:

2024 2023
TE TE
Cashflow aus laufender 6.368,5 4.086,0
Geschaftstatigkeit
Cashflow aus -16.095,7 -17.839,8
Investitionstatigkeit
Cashflow aus 8.624,1 12.641,8
Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame
Veranderungen des
Finanzmittelbestandes -1.103,1 -1.112,0
Finanzmittelfonds 01.01. 2.333,7 3.445,8
31.12. 1.230,6 2.333,7

Die Finanzverhaltnisse der GWG Tlibingen mbH sind geordnet.

2. Ertragslage

Das Betriebsergebnis, definiert als Uberschuss der Ertrage (iber die Aufwendungen im
Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit einschlieBlich Zinsaufwendungen fiir langerfristige
Finanzierungen bei der Hausbewirtschaftung, ist mit einem Wert von -194,6 € (Vorjahr
1.816,6 €) gegeniiber dem Vorjahr um 2.011,2 T€ gesunken, weil es hohe Ausgaben fiir
InstandhaltungsmaBnahmen gab.

Der Uberschuss im Bereich Hausbewirtschaftung vor Beriicksichtigung allgemeiner
Verwaltungskosten betrug im Jahr 2024 3.430,4 T€ (Vorjahr 5.260,4 T€). Das Ergebnis aus
der Hausbewirtschaftung ist im Wesentlichen auf hdhere InstandhaltungsmaBnahmen
(2.397,8 T€), gestiegene Mieterldse (1.366,0 T€), gestiegene Abschreibungen (386,7 T€) und
gestiegene Fremdkapitalzinsen (422,6 T€) zurlickzuflihren.

In der Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit konnte im Jahr 2024 ein Uberschuss von 525,3
T€ (Vorjahr 281,9 T€) erzielt werden. Das Ergebnis resultiert hauptsachlich durch Erlése aus
Betreuungstatigkeit (458,5 T€), Gewinne aus dem Bautragergeschaft gab es i.H.v. 104,0 €.
Die Abschreibungen auf die aktivierten Modernisierungskosten wie auch die
Zinsaufwendungen fiir die Modernisierungen sind gemaB den vorliegenden
Planungsrechnungen durch zukiinftig héhere Mietertrage in dem modernisierten Wohnungs-

bestand gedeckt.
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Ergebnisminderungen durch Wohnungsleerstande sind tberwiegend auf geplante und
durchgeflihrte ModernisierungsmaBnahmen zurlickzufiihren. Der Anteil der
Erldsschmdlerungen (vor allem bedingt durch Leerstande) an den Sollmieten betrug 5,1 %
(Vorjahr 7,2 %).

AuBerhalb der operativen Geschéftstatigkeit ergab sich ein Uberschuss von 2.150,1 T€ (Vorjahr
40,4 T€). Wesentliche Ertrage ergaben sich dabei aus dem Verkauf von 14
Bestandswohnungen aus dem Anlagevermégen in Hohe von 1.819,9 T€ (Vorjahr 226,5 T€)
und Erstattungen fir Instandhaltungskosten 153,4 T€.

Die Gesellschaft schlieBt das Geschaftsjahr 2024 mit einem Jahrestiberschuss von
1.962,8 T€ (Vorjahr 1.555,3 T€).

Der Geschaftsfiihrer der GWG Tlbingen mbH beurteilt die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens noch positiv, es missen aber MaBnahmen ergriffen werden, die die
Einnahmen erhdhen, um den steigenden Kosten bei BaumaBnahmen und héheren Zinsen

etwas entgegensetzen zu kénnen.

3. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Flr die interne Unternehmenssteuerung werden als finanzielle Leistungsindikatoren die
Umsatzerldse, die Sollmieten und der Jahresiiberschuss herangezogen. Nicht finanzielle
Leistungsindikatoren sind die vermietbare Wohnflache und die Leerstandsquote.

Diese Kennzahlen dienen dazu, Entwicklungen und Trends friihzeitig zu erkennen und
gegebenenfalls MaBnahmen zu ergreifen. Wegen des schleppenden Verkaufs von
Eigentumswohnungen hat die GWG im Laufe des Jahres 2024 die Beobachtung der Liquiditat
intensiviert und mit dem Hauptgesellschafter eine enge Abstimmung vereinbart.
Erfreulicherweise erholte sich die Nachfrage nach Eigentumswohnungen Ende des Jahres

2024 etwas — ein Trend, der bisher anhalt.

E. Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den im Unternehmen bestehenden Finanzinstrumenten zahlen im Wesentlichen
Forderungen, Verbindlichkeiten sowie Guthaben bei Kreditinstituten und Verbindlichkeiten
gegeniber diesen.

Die Gesellschaft verfligt tiber einen solventen Kundenstamm. Forderungsausfélle sind die
Ausnahme. Verbindlichkeiten werden in aller Regel innerhalb der vereinbarten
Zahlungsfristen gezahlt.

Ziel des Finanz- und Risikomanagements der Gesellschaft ist die Sicherung des
Unternehmenserfolgs gegen finanzielle Risiken jeglicher Art. Beim Management der

Finanzpositionen verfolgt das Unternehmen eine konservative Risikopolitik.
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Soweit bei finanziellen Vermégenswerten Ausfall- und Bonitdtsrisiken erkennbar sind, werden
entsprechende Wertberichtigungen vorgenommen. Zur Minimierung von Ausfallrisiken
verfligt das Unternehmen (iber ein adaquates Debitorenmanagement. Bei Neukunden wird
regelmaBig deren Bonitat Gberpriift.

F. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Zweck des Unternehmens ist die Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohnraum.
Zur Erreichung dieses Ziels erwirbt, errichtet, vermittelt und vermietet die GWG
Wohngebdude. Zur Optimierung des Bestands trennt sich die GWG, soweit wirtschaftlich
erforderlich, in sozial vertraglicher Weise von einzelnen Wohnhdusern und
Eigentumswohnungen. Um Eigenmittel flir die Bau- und Sanierungstatigkeit zu gewinnen, ist
die GWG im Bautragergeschaft tatig.

Die Chancen der kiinftigen Entwicklung liegen in der hohen Nachfrage nach Wohnungen in
Tabingen, die nach einer im Marz 2021 verdffentlichten Bevolkerungsprognose des
Bundesinstituts flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) bis 2040 anhalten wird.
Gestiegene Zinsen in Kombination mit sehr hohen Baukosten haben die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen zwar massiv sinken lassen, gegen Ende des Jahres 2024 war aber
wieder eine steigende Nachfrage erkennbar, die auch zu Verkaufen fiihrte. Fir das
Bautrégergeschaft lasst dies wiederkommende gute Ertrédge erwarten. Um die
Nachfrageflaute abzufedern wurden verstarkt gebrauchte und daher giinstigere
Eigentumswohnungen aus dem Anlagevermégen zum Kauf angeboten. Die fir die
Eigenmittel der geplanten Neubau- und Modernisierungsvorhaben nétigen Verkaufe werden
aktuell durch hdhere Finanzierungen ersetzt.

Die eingebrochene Bautatigkeit und die hohen Preise flihren dazu, dass zahlungskraftigere
Menschen Wohnungen anmieten, die sonst Wohnungen gekauft hatten. Dies hat bereits zu
deutlich steigenden Mieten in Tlibingen gefiihrt. Auch die GWG wird dieses
Mieterh6hungspotential nutzen miissen, um steigende Bewirtschaftungskosten decken zu
kdnnen.

Trotz der hohen Nachfrage nach Mietwohnungen besteht ein branchenspezifisches Risiko
darin, dass der Wohnungsbestand den zeitgemaBen Wohnbediirfnissen nicht entsprechen
kdnnte und deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten ist. Folge hiervon waren
lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten und eventuell auch Mietausfalle. Aus heutiger Sicht
besteht dieses Risiko insbesondere bei unterlassenen energetischen Sanierungen, die durch
die 2019 beschlossene CO,-Bepreisung zu hohen Nebenkosten fiihren wiirde. Das
Unternehmen hat groBe Anstrengungen unternommen, den eigenen Wohnungsbestand den

zeitgemaBen Wohnbedirfnissen anzupassen. Das 2008 begonnene
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Modernisierungsprogramm ist abgeschlossen. 2020 wurde vom Aufsichtsrat ein
Folgeprogramm beschlossen, das weitere energetische Modernisierungen, Neubauten, den
Austausch von Heizungen und den Ausbau der Photovoltaik beinhaltet. 2025 soll dieses
Programm evaluiert werden, mégliche Anpassungen sollen erarbeitet und dem Aufsichtsrat
zur Diskussion vorgelegt werden.

Im Laufe des Jahres sind die Risiken flr die Entwicklung der Gesellschaft durch die leichte
Erholung der Nachfrage nach Eigentumswohnungen etwas zurlickgegangen. Die Baukosten
verharren auf einem sehr hohen Niveau. Ein Absinken ist angesichts der Regelflut im
Bauwesen in Kombination mit dem anhaltenden Fachkraftemangel im Handwerk
unwahrscheinlich. Diese Baukosten werden in Kombination mit dem aktuellen Zinsniveau im
Neubaubereich und bei kernmodernisierten Gebauden zu deutlich héheren Mieten flhren.
Um den gestiegenen Kosten zu begegnen, wird auf eine gute Planung und eine vollstéandige
Leistungsbeschreibung besonderer Wert gelegt. Planungsanderungen nach erfolgter
Ausschreibung werden vermieden. AuBerdem schreibt die GWG sehr friih und deutlich mehr
als die Halfte der zu vergebenden Leistungen vor Baubeginn aus, um notfalls
Ausschreibungen aufheben zu kénnen und Bauvorhaben zu schieben.

Das Zinsanderungsrisiko flir Prolongationen ist Gberschaubar: In den nachsten drei Jahren
liegen die Annuitaten bei ca. 10% der Restvaluten, so dass bei aktuellem Zinsniveau und
gleichbleibenden Annuitaten weiterhin ausreichend getilgt werden kann. Da der Schwerpunkt
bei den Neubauvorhaben auf mietpreisgebundene Wohnungen gelegt wird, nutzt die GWG in
groBem Umfang Forderdarlehen mit 30-jahriger Zinsbindung, so dass auch kiinftig
entsprechend geringe Zinsanderungsrisiken entstehen. Bei Darlehen, deren Zinsbindung
innerhalb der folgenden 2 Jahre auslauft, wird die Sinnhaftigkeit von Forward-Darlehen
gepruft.

Da bei Modernisierungen und Neubauten auf nachhaltige Bauweise geachtet wird, profitiert
die GWG trotz deutlich verscharfter Anforderungen noch von zinsverbilligten KfW-Darlehen.
Der Zinsvorteil dieser Darlehen ist in den letzten Monaten aber kontinuierlich gesunken, so
dass zunehmend in Frage gestellt werden muss, ob 6kologisch notwendige Anhebungen des
baulichen Standards noch durch die glinstigeren Zinsen finanziert werden kénnen.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung der Wohnimmobilien und der guten Vermietungs-
situation in Tlbingen ist derzeit keine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung des
Unternehmens zu befilirchten. Mieterhéhungsspielrdume werden aber konsequent ausgenutzt
werden missen, anders werden die geplanten hohen Investitionen nicht umsetzbar sein.
Die Anforderung sowie der Eingang von Zahlungen werden (iber ein aktives Forderungs-

management berwacht und mit einem straffen Mahn- und Klagewesen verfolgt.
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Die Liquiditat des Unternehmens war im Berichtsjahr jederzeit gegeben. Die
Zahlungsfahigkeit des Unternehmens wird auch weiterhin durch dauerhafte Erlése aus allen
Geschaftsbereichen gewahrleistet sein. Gegebenenfalls erforderliche Kreditlinien stehen
seitens der Banken zur Verfiigung und mit der Stadt gibt es ein zuverlassiges
Cashmanagement.

Der Digitalisierungsprozess bei der GWG hat bereits einen guten Stand erreicht. Nach
Einfihrung der digitalen Mieterakte und des digitalen Rechnungseingangs werden aktuell nur
noch wenige Prozesse Uber Papier abgewickelt. Insbesondere der Schriftverkehr mit unseren
Mietern lauft oft noch in Papierform ab und muss dann in die digitale Mieterakte eingescannt
werden. Aufgrund unserer Mieterstruktur wird dies vermutlich auch in nachster Zeit nicht
vermeidbar sein. Mittelfristig ist aber vorgesehen, Angebote an unsere Mieterschaft zur
digitalen Kommunikation zu machen. Eine 100%ige Digitalisierung scheint aber in
absehbarer Zeit fur diesen Bereich nicht erreichbar. Die Kommunikation mit Planern und
anderen Geschaftspartnern und Kunden lauft bereits Gberwiegend in digitaler Form.

Die Vermdgens- und Finanzlage des Unternehmens ist geordnet. Die Gesellschaft kann die
ihr zugewiesenen Aufgaben aus heutiger Sicht auch in Zukunft erflllen.

Wesentliche Risiken, die sich bestandsgefahrdend auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage auswirken kdnnen, sind mit Ausnahme des Risikos ausbleibenden Ertrage aus dem
Verkauf von Eigentumswohnungen derzeit nicht erkennbar. Die branchen(iblichen Risiken,
welche untrennbar mit unternehmerischem Handeln verbunden sind, werden durch

Instrumentarien zur Risikoerkennung und -abschatzung begrenzt.

G. Prognosebericht

Die Schwerpunkte der nachsten Jahre liegen in der weiteren Modernisierung des Bestands
mit dem Ziel, die Wohnungen der GWG bis 2030 klimaneutral bewirtschaften zu kénnen und
im Ausbau der Anzahl der Mietwohnungen mit dem Ziel, bis 2028 2.500 eigene Wohnungen
vermieten zu kénnen. 2024 wurden 4 Bauantrage fiir Vorhaben mit insgesamt 153
Neubauwohnungen eingereicht. Dariiber hinaus wurden zwei Bauantrage mit weiteren 171
neuen Wohnungen zur Einreichung vorbereitet, und es waren Voruntersuchungen tber
weitere flinf Projekte in Bearbeitung. Dem stehen der geplante Abbruch von insgesamt ca.
126 Wohnungen gegeniiber, so dass 198 der neuen Wohnungen zusatzliche Wohnungen
sind. Das Umfeld der geschaftlichen Betdtigung wird sich nach Einschatzung der
Geschaftsfiihrung im Jahr 2025 nicht wesentlich verdandern. Es wird damit gerechnet, dass
die Leitzinsen noch leicht sinken werden, so dass auch die Darlehenszinsen zumindest nicht

weiter steigen werden. Da die Baukosten anhaltend hoch sind, werden trotz
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Landeswohnraumférderung mit zinsreduzierten Darlehen steigende Mieten notwendig sein,
um neue Vorhaben wirtschaftlich vermieten zu kénnen.

Die hdheren Zinsen und die hohen Baukosten fiihren dazu, dass mehr Eigenmittel verwendet
werden missen. Um dieses zu generieren, muss in den kommenden Jahren mehr
Bautragergeschaft durchgefiihrt werden und es miissen im Rahmen der Portfoliobereinigung
mehr Wohnungen aus dem Anlagevermdgen verkauft werden.

Flr das Jahr 2025 wird flir den Bereich der Hausbewirtschaftung mit einer Zunahme der
Wohn- und Gewerbeflache auf + 6.675 m2 (Berichtsjahr: 173.083 m2), einer Zunahme der
Sollmieten auf 19.342,1 T€ (Berichtsjahr 18.136,0 T€) und Umsatzerldsen aus der
Hausbewirtschaftung in Hohe von rund 24,6 Mio. € und somit im Vergleich zum Vorjahr
(23,0 Mio. €) mit einer Steigerung gerechnet. Die Steigerung resultiert groBtenteils daher,
dass mit héheren Mieten (1,1 Mio. €) und hoheren Betriebskosten (0,5 Mio. €) im
Berichtsjahr gerechnet wurde. Bei der Bautragertatigkeit erwartet die Geschaftsfiihrung im
Jahr 2025 Umsatze in Hohe von 19.839,8 T€ (Berichtsjahr 0 T€). Bei der Betreuungstatigkeit
werden ca. 79 T€ weniger Umsatzerldse erwartet. Zurtickzufiihren ist dies darauf, dass es
nach Abschluss des Projektes Hechinger Eck keine Einnahmen mehr aus der Baubetreuung
gibt. AuBerhalb der operativen Geschéftstétigkeit ist ein Uberschuss in Hohe von ca. 0,7 Mio.
€ (Berichtsjahr 0,2 Mio. €) geplant, der sich im Wesentlichen aus dem Verkauf von weiteren
Immobilien des Wohnungsbestands ergibt.

Die Geschaftsleitung geht auch in Zukunft von einer positiven Gesamtentwicklung flr das
Unternehmen aus. Fir das Jahr 2025 wird ein positives Ergebnis in Héhe von etwa 4,3 Mio. €
erwartet. Nach der vorliegenden 5-Jahresplanung wird auch fiir die kommenden Jahre mit
Jahresliberschiissen gerechnet. Die Hohe der Jahresiiberschiisse wird vom Umfang der
Bautragertatigkeit und deren Verkaufserfolg abhangen. Um auf gestiegene Kosten zu
reagieren werden kiinftig héhere Mietsteigerungen umgesetzt werden missen. Der 2023
eingefiihrte Sozialbonus federt diese MaBnahme sozial ab.

Die GWG stellt sich den Herausforderungen mit hoher Motivation und Freude an der Arbeit.

Tubingen, 19. Mai 2025
GWG - Gesellschaft fiir Wohnungs-

und Gewerbebau Tibingen mbH

Uwe Wulfrath
Geschaftsfiihrer
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