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B Jahresriuckblick 2022

| Weniger WEG-Verwaltung

Im Lauf des Jahres 2022 musste sich die GWG
ziemlich plétzlich von den meisten Eigentii-
mergemeinschaften (WEGs) trennen, die sie
bis dahin verwaltet hat, oft schon seit vielen
Jahren.

Dazu kam es, nachdem sich im Team der
Wohnungseigentumsverwaltung einige ein-
schneidende und sehr kurzfristige personelle
Verdnderungen ergeben hatten. Die WEGS ab-
zugeben war ein Schritt, der allen sehr schwer-
gefallen ist. Umso wichtiger war es, fir alle
Gemeinschaften eine neue Hausverwaltung zu
finden und einen méglichst nahtlosen Uber-
gang zu organisieren. Kinftig will die GWG
diese Dienstleistung nur noch in wenigen
Fillen anbieten. Die Krifte sollen sich aufs
Kerngeschift konzentrieren, die Vermietung
von Wohnungen.

B Erwerb EugenstraBle 71

Die GWG hat von der Stadt das Gebdude Eugen-
straf3e 71 gekauft. Das Grundstiick hatte die Stadt
zuvor in Erbpacht dem Internationalen Bund (IB)
liberlassen. Der IB hatte 1951 dort ein Lehrlings-
heim errichtet, das er im Laufe der Jahre umbaute
zu einem Unterrichts- und Verwaltungsgebdude.
Zuletzt hatte der IB das Gebdude nicht mehr
genutzt, er war in neue Riume in der Bismarck-
strale umgezogen.

Auf Wunsch der Stadt erwarb die GWG das
Gebdude. Dort will man Wohnraum fiir zwei Ziel-
gruppen schaffen: In einem der beiden Gebdude-
fliigel werden Wohnungen eingebaut, in denen
schnellstmoglich Gefliichtete untergebracht wer-
den konnen - eine Nutzung, die dort zumindest
fir einige Jahre bleiben soll. Im zweiten Fliigel
des Gebdudes wird parallel ein Umbau vorberei-
tet. Dort sollen geforderte Mietwohnungen entste-
hen, die speziell fiir Auszubildende und junge
Berufstitige gedacht sind. Deswegen wird es auch
drei Clusterwohnungen geben.

. Bau der neuen Geschiftsstelle

Es war eine riesengrof3e Verdnderung fiir den
Arbeitsalltag der GWG-Beschiftigten. Und die
Vorzeichen dafiir wuchsen gut sichtbar von
Woche zu Woche: In der Eisenbahnstraf3e 8 hat
die GWG ihre neue Geschiftsstelle gebaut.

Viele Entscheidungen waren vorab zu fil-
len. Wer wird wo sitzen? Was zieht mit um,
was wird entsorgt? Wie werden Telefon und
Computer ausgestattet, um moglichst flexibel
arbeiten zu kénnen? Wie kommen die Beschéf-
tigten zur Arbeit? Und wo lassen die, die mit
dem Auto kommen (miissen), ihr Gefdhrt?

Am 14. Médrz 2023 war es dann so weit. Der
Umzugswagen transportierte Kartons in die
neuen Riume. Im neuen Gebdude gibt es tiber-
wiegend offene Team-Biiros - das bedeutet,
dass sich nun auch einige Gewohnheiten dn-
dern miissen. Dass in den neuen Rdumen
teamiibergreifend gut kommuniziert wird,
war ein erklirtes Ziel, das die Architektur un-
terstiitzen und fordern sollte. Es zeigt sich: Das
gelingt nun tatsidchlich in der erhofften Art
und Weise.
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B Massive Veranderungen bei Zinsen
und Baukosten

Der Krieg in der Ukraine hat viele Folgen.
Eine davon: eine historisch hohe Teuerungs-
rate. Vor allem extreme Preisanstiege fiir
Energie und Nahrungsmittel haben 2022
alles in die Hohe getrieben.

Ein Jahr zuvor, 2021, lag die Inflation
noch bei 3,1 Prozent. In der Folge stiegen die
Zinsen in einem noch nie dagewesenen
Tempo. Das ist lingst tiberdeutlich: Beim
Neubau von Wohngebéduden in Deutschland
waren die Preise im November 2022 um 16,9
Prozent hoher als im November 2021. Im Jah-
resmittel lag die Preissteigerung bei 16,4 Pro-
zent. Dies ist der hochste Anstieg der
Baupreise, seitdem man 1950 damit begon-
nen hat, sie zu vergleichen.

Will man neue Mietwohnungen bauen,
sind hohe Zinsen und héhere Baukosten eine
sehr grofRe Belastung. Wenn Wohnungen mit
solchen Rahmenbedingungen gebaut wer-
den, muss man sie anschlieRend deutlich
teurer vermieten, um allein die Finanzie-
rungskosten decken zu konnen.
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. Sozialbonus

Im Oktober hat der Aufsichtsrat der GWG einen Sozialbonus beschlos-
sen. Dieser wird 2023 eingefiihrt.

Der Sozialbonus wendet sich an alle, bei denen die Kosten fiirs
Wohnen mehr als 30 Prozent des Einkommens aller Haushaltsmit-
glieder tibersteigen. Bei solchen Haushalten will die GWG die Miet-
erhohung aussetzen. Wer den Sozialbonus mochte, muss einige
Bedingungen erfiillen. Unter anderem darf die Wohnung nicht zu
grof$ sein, aulRerdem muss man einen genehmigten Wohngeldantrag
vorlegen. Der Sozialbonus kommt in einer Zeit, in der er besonders
notwendig sein kann: Die GWG will damit soziale Hirten vermeiden,
die entstehen konnen, weil die Mieten steigen - womit wiederum
wegen der steigenden Zinsen und Baukosten hdufiger gerechnet wer-
den muss.

. Mieterfamilie des Jahres

Bei allem, was bei der GWG getan wird,
beim Bauen, Modernisieren und auch in der
gesamten Mietverwaltung, geht es immer
um Menschen - ndmlich um die Menschen,
die bei der GWG wohnen.

Auf dem Titelbild des Geschiftsberichts
platziert die GWG deswegen ein Foto, auf
dem Mieterinnen und Mieter zu sehen sind,
die wirklich bei der GWG Tiibingen zuhause
sind. Jedes Jahr wird dafiir eine , Mieterfami-
lie des Jahres“ gesucht.

Dieses Jahr hat sich eine GroRmutter ge-
meldet, deren Enkelkind bei ihr wohnt.
Auch eine Nachbarin ist mit auf dem Bild,
weil sich dort die Nachbarschaft gegenseitig
unterstiitzt.
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B Zahlen des Jahres

Buchstaben

170

lang ist das Wort fiir eine Verord-
nung, die der GWG extrem viel

Arbeit verursacht hat.

Und es gibt mindestens

genauso viele Zweifel daran, ob
diese Verordnung iiberhaupt

wirkt, wie das Wort lang ist:
Kurzfristenergieversorgungssiche-
rungsmafnahmenverordnung.
Die Abkiirzung dafiir: EnSikuMaV.

3.679.828 e

hat die GWG im Jahr
2022 investiert, damit die Wohnungen im
Bestand in Schuss bleiben.

Mit dieser Zahl kann man einen
Schliisselwert errechnen: Indem man
die Summe umlegt auf die gesamte Wohn-
und Nutzfliche der GWG, erhdlt man
einen Durchschnittswert pro Quadrat-
meter. Ein in der Immobilienbranche
wichtiger Wert, der zeigt, wieviel ein
Unternehmen fiir Instandhaltungen
ausgibt. 2022 waren es rund 22 Euro pro
Quadratmeter.

Das war noch nicht alles: Hinzu kom-
men Kosten fiir Modernsierungen. Verteilt
man diese Ausgaben ebenfalls auf die
Gesamt-Quadratmeter, ergeben sich
weitere 24 Euro pro Quadratmeter. Sprich:
In der Summe hat die GWG im Jahr 2022
fast 46 Euro pro Quadratmeter ausge-
geben, um ihren Wohnungs-Bestand zu
modernisieren und zu pflegen.

Wohnungen

der GWG haben 2022 neue Mieter
und Mieterinnen gefunden.

21 dieser Wohnungen hat das
Team der GWG-Mietverwaltung
an eigene Mieter weitervergeben:
Wenn ein Wohnhaus bald moder-
nisiert werden soll, muss man den
dortigen Mieterinnen und Mie-
tern eine neue Bleibe anbieten.

37 der Wohnungen hat die
GWG an die Universitétsstadt
Tiibingen vermietet — dort bringt
die Behorde in eigener Regie
Menschen unter, beispielsweise
Gefliichtete und von Obdachlosig-
keit Bedrohte.

Neu vermietet wurden zudem
52 geforderte Wohnungen, hier
konnten Haushalte mit Wohn-
berechtigungsschein einziehen.
Hinzu kamen 57 Wohnungen
ohne Forderung. Sie gingen an
Mieterinnen und Mieter mit und
ohne Wohnberechtigungsschein.

11 O Mietvertrage

hat die GWG im Auftrag der Uni-
versititsstadt Tiibingen neu auf
gesetzt.

Die Stadt braucht den Wohn-
raum, um Gefliichtete unterzu-
bringen. Das Team der GWG-Miet-
verwaltung iibernahm diese orga-
nisatorische Aufgabe zusdtzlich.
36 der Wohnungen hat die GWG
selbst beigesteuert. Sie liegen in
H&usern, die eigentlich hitten ab-
gebrochen oder modernisiert wer-
den sollen.

74 weitere Wohnungen haben
private Vermieter zur Verfiigung
gestellt. Diese Zusatz-Aufgabe hat
2022 dafiir gesorgt, dass die Teams
der Mietverwaltung und der In-
standhaltung bei der GWG eine
deutliche Mehrbelastung zu schul-

Prozent

L

Hakenweg 2-6

betrug die Modernisierungsquote der GWG im Jahr 2022.
Das bedeutet, die GWG hat binnen eines Jahres weitere 2,5 Prozent ihrer gesam-
ten Wohnflidche saniert - und zwar so hochwertig, dass die Wohnungen nun einen
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tern hatten. Standard haben, mit dem man die Erderwirmung bremsen kann. Mit ihren 2,5 Pro- .
zent ist die GWG deutlich iiber dem gesamtdeutschen Wert, der bei etwa 1 Prozent
liegt. Aber noch unter dem Wert, den die GWG erreichen will, um ihr Ziel zu schaf-
fen und 2030 klimaneutral zu sein. Konkret wurden 39 Wohnungen umfassend
modernisiert und weitere 20 nach Abbruch neu errichtet.



Das Umfeld

Der am 24. Februar 2022 begonnene Krieg Russlands gegen
die Ukraine hat die wirtschaftliche Lage im Bau nochmals
massiv verschlechtert. Das kam zu einem Zeitpunkt, der fiir
die Branche schon schwierig war nach massiven Preisstei-
gerungen im Bausektor, den von Corona verursachten
Problemen in Lieferketten und dem spiirbaren Fachkréfte-
mangel.

Ende 2022 war dann klar: Es war die hochste Inflations-
rate seit Griindung der Bundesrepublik. Sie lag 2022 bei 7,9
Prozent (2021: 3,1 Prozent). Einen erheblichen Anteil daran
hatten die Energiepreise (im Dezember 2022 lagen sie
24,4 Prozent iiber dem Vorjahresmonat) und die Lebens-
mittelpreise.

Baupreise enorm gestiegen

Die drastischen Preiserhéhungen haben sich auch auf die
Baupreise niedergeschlagen. Der Baupreis-Index im 4. Quar-
tal 2022 lag 14,5 Prozent hoher als ein Jahr zuvor (144,9 ge-
geniliber 126,6) Diesen Index errechnet das Statistische
Landesamt Baden-Wiirttemberg.

Die Bundesregierung hat einiges unternommen, um
Unternehmen und Verbraucher zu entlasten. 2022 gab es
beispielsweise eine befristete Senkung der Mineralélsteuer,
das 9-Euro-Ticket sowie eine befristete Senkung des Umsatz-
steuersatzes auf Gas und Fernwiarme. Auferdem wurden die
Abschlagszahlungen auf Strom und Gas fiir Dezember tiber-
nommen. 2023 folgten die Preisbremsen auf Strom und Gas.

Mieten werden immer teurer

Zinsanstieg plus Anstieg der Baupreise: Das fiihrte dazu,
dass bundesweit Wohnbauprojekte gestoppt oder zuriick-
gestellt wurden.

Der Zinsanstieg bewirkte auf3erdem, so das Statistische
Bundesamt, dass die Preise fiir Bestandsimmobilien leicht
zuriickgingen. Sie waren im 3. Quartal 2022 etwa 0,4 Pro-
zent niedriger als ein Jahr zuvor. Fiir 2023 rechnet man bun-
desweit damit, dass dieser Riickgang fortschreitet und sich
auch beschleunigt. Experten erwarten aulerdem, dass
mehr Haushalte Mietwohnungen suchen werden, anstatt
aufEigentum zu setzen. Das wird den Miet-Markt zusétzlich
verknappen - das Angebot ist ja bereits geringer, weil wegen
des Zinsanstiegs und der hohen Baupreise weniger Woh-
nungen gebaut werden. Also ist mit weiter steigenden Miet-
preisen zu rechnen.

B Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2022 ist nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
allerdings gestiegen, trotz des Preisanstiegs, der Material-
und Lieferengpdsse und des Fachkrdftemangels. Es liegt
1,9 Prozent iiber dem Vorjahr. Fiir 2023 wird mit einer leich-
ten Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die Arbeits-
losenquote in Deutschland ist 2022 im Jahresdurchschnitt
gesunken: Im Vergleich zum Vorjahr lag sie 0,4 Prozent-
punkte niedriger bei nun 5,3 Prozent. Die Zahl der Er-
werbstdtigen in Gesamt-Deutschland hat 2022 mit rund
45,6 Millionen Beschiftigten den hochsten Stand seit der
Wiedervereinigung erreicht.

Durch diese MaRnahmen summierte sich 2022 das Finan-
zierungsdefizit der 6ffentlichen Haushalte auf fast 102 Mil-
liarden Euro. Dennoch hat Deutschland es erstmals seit
2019 wieder geschafft, die europdische Verschuldungsregel
einzuhalten, mit 2,6 Prozent bezogen auf die gesamte Wirt-
schaftsleistung (Vorjahr 3,7 Prozent).

Um die Inflation einzuddmmen, hat die Europdische
Zentralbank seit Sommer 2022 die Zinsen angehoben. Da-
durch kam es auch zu einem drastischen Anstieg der Zinsen
fiir Baufinanzierungen. Zum Jahresanfang 2022 lag der
Zinssatz fiir eine zehnjdhrige Baufinanzierung noch bei
etwa 1 Prozent, am Jahresende dann bei fast 4 Prozent.

Bevélkerung wachst weiter

Die Bevolkerung in Baden-Wiirttemberg wéchst: Zum Ende
des 3. Quartals 2022 lebten rund 11,27 Millionen Men-
schen hier im Land. Im selben Quartal 2021 waren es noch
11,12 Millionen Menschen. Das Plus ergab sich vor allem aus
Zuziigen.

Das macht sich natiirlich auch bemerkbar bei der Nach-
frage nach Wohnungen. Ebenso wie die Zahl der Haushalte:
Laut Mikrozensus gab es in Baden-Wiirttemberg im Jahr
2017 fast 5,3 Millionen Privathaushalte. Das Statistische Lan-
desamt Baden-Wiirttemberg hat berechnet, dass die Zahl
der Haushalte noch bis 2045 ansteigen wird. Weitere etwa
300.000 Haushalte sollen demnach noch dazu kommen,
dann wiren es knapp 5,6 Millionen. Erst danach wird ein
leichter Riickgang erwartet. Das bedeutet auch: Im Jahr
2050 konnte die Anzahl der Haushalte noch um fast 290.000
hoher liegen als im Jahr 2017.

Ammergasse/Judengasse

Foto: Jiirgen Lippert




B Bauprojekte der GWG im Geschaftsjahr 2022

Die GWG tut viel fiir bezahlbaren Wohnraum: 118 GWG-Wohnungen waren Ende 2022 gerade
in Arbeit, entweder als Neubau oder im Rahmen einer Modernisierung.
87 dieser Wohnungen werden als geforderte Mietwohnungen auf den Markt kommen,

das sind 74 Prozent.

Im Jahr 2022 fertig gestellte Wohnungen

Im Geschiftsjahr 2022 hat die GWG die Arbeiten an insge-
samt 89 Wohnungen abgeschlossen. 52 von ihnen sind neu
gebaute Wohnungen, die im Lauf des Jahres fertig wurden.
Bei 39 weiteren Wohnungen aus dem Bestand der GWG ist
die Modernisierung beendet.

Von diesen 52 Neubau-Wohnungen hat die GWG 34
vermietet, die anderen 18 verkauft und an die Kdufer tiber-
geben. Die 34 neuen Mietwohnungen befinden sich in vier
Gebduden.

In der EugenstraRe 60-64 wurden 18 Wohnungen fer-
tiggestellt. In diesem Gebdude sind zudem eine Zahnarzt-
praxis und ein dreigruppiges Kinderhaus, das von der Stadt
betrieben wird.

Zwolf grundlegend modernisierte und sieben zusédtz-
liche Mietwohnungen sind im Schleifmiihleweg 58-62
geschaffen worden. Im Zuge eines Umbaus wurde das
Dachgeschoss ersetzt, es bietet jetzt vier zusdtzliche Woh-
nungen. Weitere drei Wohnungen haben in einem Anbau
Platz gefunden. Auf dem Dach dieses Gebdudes hat die GWG
erstmalig Solarziegel verwendet. So konnte man das histo-
rische Erscheinungsbild des 1920 errichteten Gebédudes er-
halten. Wer es nicht weif$, dem wird die Solaranlage auf
dem Dach nicht auffallen. Das Gebdude hat einen Preis er-
halten: Es wurde mit dem vom Land Baden-Wiirttemberg
ausgelobten Effizienzpreis Bauen und Modernisieren aus-
gezeichnet.

In Hirschau ist nun auch der vierte von fiinf Bau-
abschnitten der grof3 angelegten Modernisierung in der
Wohnanlage Torstrafe/Hakenweg komplett. Dabei wurde
das Gebdude Hakenweg 10 - 14 um ein Geschoss aufgestockt.
Es sind fiinf zusdtzliche Wohnungen entstanden. 15 Be-
standswohnungen wurden wihrend dieses Bauabschnitts
energetisch modernisiert. AuRerdem hat die GWG eines von
drei Treppenhdusern komplett erneuert und mit einem Auf-
zug ausgestattet, so dass neben den fiinf neuen Wohnungen
auch vier Bestandswohnungen schwellenlos erreichbar
sind.

Weitere vier neue Wohnungen sind im Dach des Gebédu-
des Schaffhausenstraf3e 31- 35 fertiggestellt worden.

Bauprojekte, die 2021 anliefen und bis 2023 dauern

Im Geschaftsjahr 2022 hat die GWG an 59 Wohnungen wei-
tergearbeitet - im Rahmen von Projekten, die 2021 gestartet
sind und im Lauf des Jahres 2023 fertig werden. Dabei geht
es um 59 Neubau-Wohnungen.

In der Sieben-Hofe-StrafRe 60 - 64 werden drei Wohnge-
bédude errichtet. Dort wird es insgesamt 30 Mietwohnungen
geben sowie eine Gewerbeeinheit, auferdem eine Tief-
garage. Die Gebidude, die zuvor auf diesem Grundstiick stan-
den, waren nicht mehr sanierbar.

Im Oktober 2021 war der Bau des Quartiershauses am
Hechinger Eck gestartet. Die Hechinger Straf3e 66 - 70 wird
ein Gebiude mit einer ungewohnlich vielseitigen Mischung
an Nutzern: Im Erdgeschoss wird eine Erweiterung der
Hechinger-Eck-Grundschule samt Mensa untergebracht,
auflerdem eine etwa 300 Quadratmeter grofle Gewerbe-
fliche. In den dartber liegenden Geschossen entstehen ein
Altenpflegeheim mit 60 Plitzen sowie in den obersten Ge-
schossen insgesamt 29 geférderte Wohnungen. Im Unter-
geschoss schafft eine Tiefgarage Platz fiir 62 Autos sowie fiir
Fahrrdder. Das Gebdude wird mit so viel Holz wie moglich
errichtet, es erreicht den Standard eines KfW-Effizienz-
hauses 40. Die Stadtwerke Tiibingen liefern Fernwirme.

Schleifmiihleweg

EugenstralBe 60-64




Wohnungen, an denen seit 2022 gearbeitet wird

Weitere Projekte hat das GWG-Team im Lauf des Geschifts-
jahres 2022 gestartet. Insgesamt 30 Wohnungen werden
modernisiert, 29 neu gebaut. Auch diese Arbeiten dauern
noch an.

So startete in Hirschau der fiinfte und letzte Bau-
abschnitt in der Wohnanlage Torstrae/Hakenweg. Diesmal
geht es um die Modernisierung von zwolf Wohnungen und
den Neubau von fiinf Wohnungen im Hakenweg 2-6. Der
fiinfte Abschnitt ist nahezu baugleich mit dem abgeschlos-
senen vierten.

2021 hat die GWG die zwei Gebdude SchellingstraRe 7
und 13 erworben. Verkauft wurden sie von der Bundesan-
stalt fiir Inmobilienangelegenheiten (BIMA). Diese Hiuser
wurden beide 1909 gebaut, es gibt darin bislang jeweils sie-
ben Wohnungen. In der Schellingstraf3e 7 haben die ener-
getischen Modernisierungen begonnen. Im Dach wird eine
weitere Wohnung eingebaut. 2023 soll dieses Projekt fertig
werden.

Auch in der AischbachstraRe 8 -18 wurde ein Dach-Aus-
bau begonnen: Dort finden sechs zusdtzliche Wohnungen
Platz. Parallel wird das Dach gedimmt und eine neue Hei-
zung eingebaut; auferdem erneuert die GWG die Balkone.

Ein weiterer Dach-Ausbau lduft in der Schaffhausen-
straBe 37-39. Hier werden vier Wohnungen hinzukom-
men, das Dach und die Fassade werden geddmmt.

In der Altstadt startete 2022 der Umbau der histori-
schen Gebdude Judengasse 15 und Ammergasse 1. Zur Am-
mergasse hin gibt es einen Laden, er wird vergrof3ert und
somit zukunftsfihig gemacht. Das Treppenhaus der Am-
mergasse erschliet kiinftig auch die Wohnungen der Ju-
dengasse. Hier werden sehr attraktive Altstadtwohnungen
entstehen, ein Baustein des stidtebaulichen Erbes der Tii-
binger Altstadt wird fiir die Zukunft fit gemacht.

Ein weiteres Altstadtgebdude, dessen Modernisierung
2022 startete, ist die Burgsteige 6. Die Fassade wird ge-
dimmt und zugleich an die Stadtbildsatzung angepasst.
Kiinftig sollen auch hier Sprossenfenster, Klappldden, Fens-
ter- und Geschossgesimse zum historischen Bild der Altstadt
beitragen. Bausiinden der 1960er-Jahre werden riickgingig
gemacht. Ins Dach baut die GWG eine weitere Wohnung ein.
Die bisher fossile Heizung wird gegen eine Wirmepumpe
ausgetauscht.

Einen sehr spontanen Baubeginn bewiltigte die GWG
in der EugenstrafRe 71. Dort steht die ehemalige Schule des
Internationalen Bunds (IB) leer, welches die GWG im Som-
mer 2022 gekauft hat, um dort Wohnungen einzubauen.
Doch es dauert einige Zeit, bis man ein Schulungs- und Ver-
waltungsgebdude umgeplant hat zu einem zukunftsfihigen
Wohngebiude. Weil das Gebdude beim Kauf bereits leer
stand, entschied man sich, Teile davon sehr schnell zu nut-
zen: Die GWG baut 12 Wohnungen ein, in denen das Land-
ratsamt Gefliichtete unterbringen kann. Der erste
Bauabschnitt startete nach sehr schneller Planung und Ab-
stimmung mit der Baurechtsbehorde.

Bauprojekte, die im ersten Quartal des Jahres 2023
gestartet sind

Direkt nach dem Ende des Geschiftsjahrs 2022 sind bei der
GWG weitere Bauprojekte an den Start gegangen. Es geht
um insgesamt 19 neue Wohnungen.

Auf dem Areal am Hechinger Eck kommen fiir die GWG
weitere Aufgaben hinzu. Dort ist die GWG als so genannter
Ankernutzer im Hof B aktiv. In dieser Rolle ist sie zustindig
dafiir, gemeinsam mit anderen Bauherren eine Tiefgarage
zu bauen. AuRerdem kiimmert sie sich um all die Regelun-
gen, die es fiir den gemeinsamen Innenhof braucht. In der
stidwestlichen Ecke von Hof B wird die GWG auf3erdem eine
zweigeschossige Kindertagesstdtte bauen, die von der Stadt
erworben wird. Die Adresse: MemmingerstrafRe 27. In den
Stockwerken dartiber errichtet die GWG elf Eigentumswoh-
nungen. Dieses Gebdude wird als KfW-Effizienzhaus 40 NH
in Holz gebaut. Ende des Jahres 2022 kam ein weiteres Pro-
jekt in Hof B dazu, eine kurzfristige Entscheidung: In der
Hechinger StraRe 76 musste eine private Baugruppe aufge-
ben, wegen gestiegener Zinsen und explodierender Baukos-
ten. Die GWG sprang ein, weil ein solches ausfallendes
Projekt sonst die eng verzahnten Prozesse aller Bauherren
in Hof B beeintriachtigt hitte. Die GWG hat aus Zeitgriinden
die Planung der Baugruppe nur leicht modifiziert. Nun
baut sie auf diesem Grundstiick eine Gewerbeeinheit und
acht Wohnungen, die ebenfalls verkauft werden sollen.

Sieben-Hofe-StralBe
Aischbachstral3e
Burgsteige
Hechinger Eck




Die GWG Tiibingen im Geschaftsjahr 2022

Instandhaltung

Wenn Mieterinnen und Mieter ausziehen und eine Woh-
nung neu vermietet werden soll, ist es oft Zeit fir eine
Instandsetzung. Die GWG priift dann, wie der bauliche
Zustand ist. Tiren und Béden erneuert man bei solchen
Mieterwechseln hiufig, manchmal auch die Fenster. War
jemand fiir lingere Zeit in einer Wohnung (und manchmal
sind es Jahrzehnte), sorgt die GWG aulRerdem fiir neue
Elektro-Leitungen und neue Sanitir-Ausstattung. Im Jahr
2022 waren es 14 Wohnungen, die von der GWG komplett
instandgesetzt wurden. Auf diese Weise kdnnen Wohnun-
gen im Bestand kontinuierlich auf einen zeitgemifRen
Stand gebracht werden.

RegelmiRig kiimmert sich die GWG aullerdem um
Treppenhdiuser ihrer Gebdude. Zeit fiir eine solche Sanie-
rung war es 2022 im Ulmenweg sowie im Astrid-Lindgren-
Weg. Immer mehr Wohnungsanlagen erhalten gréRere
Nebenrdume fiir Miill und Fahrrider, 2022 wurde deswegen
im Weidenweg und Weildornweg gebaut.

2022 stand noch eine weitere Instandsetzung an, die
zum Gliick nicht so hdufig kommt: In der Schaffhausen-
strafde mussten alle Abwasserrohre zwischen den Gebduden
und dem stddtischen Kanal erneuert werden. 2023 sollen
diese Arbeiten fertig werden. Dann werden auch die Girten
dort neu gestaltet, und die GWG errichtet Nebengebdude
fir Mill und Fahrrider.

Ein weiterer Schwerpunkt im Bereich Instandhaltung:
alte Heizungsanlagen austauschen. Wo immer das geht,
schlief3t die GWG ihre Gebdude ans Fernwirme-Netz der
Stadtwerke Tiibingen an. 2022 hat die GWG dies in der
SchaffhausenstraRe an drei Gebduden vollzogen sowie an
einem Gebdude in der Paulinenstraf3e.
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Insgesamt hat die GWG 2022 rund 7,6 Millionen Euro aus-
gegeben, um ihre Wohnungen und Gebidude zu moderni-
sieren und instand zu halten (Vorjahr: 7,1 Millionen Euro).

Das verteilt sich ziemlich gleichmiRig auf die beiden
Bereiche Instandhaltung und Modernisierung: 3,68 Mil-
lionen Euro waren fiir Instandhaltungen (Vorjahr: 2,86
Millionen Euro). Fiir die aktivierte Modernisierung wur-
den weitere 3,94 Millionen Euro investiert (Vorjahr: 4,22
Millionen Euro).

Beides kann man auch auf die Quadratmeter um-
legen: Fiir Instandhaltung waren es durchschnittlich 21,95
Euro je Quadratmeter Wohn- und Nutzflidche (Vorjahr:
17,23 Euro) und fiir Modernisierung durchschnittlich
23,51 Euro je Quadratmeter (Vorjahr: 25,47 Euro). Insge-
samt waren es also durchschnittlich 45,46 Euro (Vorjahr:
42,70 Euro) pro Quadratmeter Wohn- und Nutzfliche, die
die GWG dafiir ausgab, ihren Bestand zu erhalten und zu
modernisieren.

Das entspricht in der Summe 47 Prozent der Netto-
Kaltmieten, die die GWG einnimmt. Indem man die Sum-
men auf einzelne Monate umrechnet, ergeben sich
durchschnittlich 3,79 Euro je Quadratmeter Wohn- und
Nutzfldache - und zwar nicht auf die aktuellen Sanierungs-
objekte bezogen, sondern fiir jeden einzelnen Quadrat-
meter im Bestand der GWG.

Eine neue Heizung fir die Burgsteige 6
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Verkaufe aus dem Anlagevermdgen und Bautrdagergeschaft

Die GWG hat sich in den vergangenen Jahren immer stirker = Diese Objekte wurden 2022 aus dem Anlagevermogen verkauft:
auf ihr Kerngeschift konzentriert. Also darauf, bezahlbare

Mietwohnungen zu bauen und sich einen méglichst groRen Sieben-Hofe-Str. 145 (Wohngebdude mit einer Gewerbeeinheit) -

Doblerstraf3e 13 -17 (Miteigentumsanteil - Gewerbeeinheit)

Bestand an Mietwohnungen aufzubauen. Nicht jede Immo-
bilie passt gut in dieses Konzept. Manche sind wirtschaftlich
fir die GWG nicht auf Dauer sinnvoll. Darum hat die GWG
auch im Jahr 2022 wieder einzelne Immobilien verkauft.
Das waren, wie schon in den Vorjahren, spezielle Gebdude
und Wohnungen, die wegen ihres Alters, ihrer Gréf3e oder
ihres baulichen Zustands nicht mehr in das Immobilien-
portfolio der GWG gepasst haben.

Im Bautrdgergeschdft wurden im Jahr 2022 keine Woh-
nungen verkauft.

Planungen

Lange Furche 23

In Derendingen steht das Sechsfamilienhaus Lange Furche
23. Es stammt aus dem Jahr 1980, und sein Energiever-
brauch ist viel zu hoch: Unter den GWG-Gebduden ist es
ganz vorne mit dabei, wenn es um den Verbrauch pro Qua-
dratmeter Wohnfliche geht.

2023 soll daher modernisiert werden. Die GWG wird
hierbei ein Pilotprojekt mit der Firma Schwérer umsetzen,
einem Spezialisten fiir Fertighduser von der nahen Schwa-
bischen Alb. Schworer wird vorgefertigte Fassaden- und
Dach-Elemente verwenden. Fiir diesen noch ungewdhn-
lichen Einsatz von Fertigteilen gibt es einen Fachbegriff:
serielle Modernisierung. Die Methode kommt aus den
Niederlanden. Viele hoffen, damit auch in Deutschland die
Modernisierungsquote verdoppeln zu kénnen, trotz Fach-
kriaftemangel - denn bei Fertigteilen kommt man mit we-
niger Fachkriften auf der Baustelle klar, die Bauzeiten sind
viel kiirzer. Im Mai sind die Elemente montiert worden,
Ende 2023 soll alles fertig sein. Wenn sich diese Arbeitsweise
bewdhrt, will die GWG weitere Projekte auf diese Weise
energetisch modernisieren.

Barrierefreiheit in der Sindelfinger Straf3e 71

In der Sindelfinger StraRRe 71 kombiniert die GWG eine not-
wendige energetische Modernisierung erneut mit einem
Dachausbau. Das bringt dort ein Plus von vier Wohnungen.

Gentigend Raum gibt es im bislang noch nicht ausge-
bauten Dachgeschoss. In der Sindelfinger Straf3e soll der
Umbau zusitzlich die Barrierefreiheit verbessern: Fiir die
kiinftig 12 Wohneinheiten ist ein Aufzug vorgesehen. Mit
dem Bau soll im Herbst begonnen werden.

Infrastruktur-Aufgaben fiirs Quartier:
Obere Kreuzacker

Einen neuen Weg beschreitet die GWG fiir ein Projekt im
Neubaugebiet Obere Kreuzicker im Stadtteil Biihl. Dort will

Reutlinger StraRe 7 (Gewerbeeinheit)
Reutlinger Straf3e 7 (Wohnung)
Appenbergstrafle 16 (Wohnung)
Konigsberger StraRe 11 (TG-Stellplatz)
Landkutschersweg 7 (Doppelparker in TG)

MathildenstraRe 22 und Memminger Straf3e 23 -29 (jeweils

Grundstiicksteilflichen)

sie gleich mehrere wichtige Infrastruktur-Aufgaben fiirs
Quartier ibernehmen: Die GWG wird dort nicht nur eine
Pflege-WG und eine Tagespflege bauen, sondern zusdtzlich
auch eine Energiezentrale fiir das gesamte Quartier schaf-
fen, eine Tiefgarage bauen und 37 Wohnungen.

Der zentrale Gedanke dabei: All das soll moéglichst
klimaneutral gebaut und betrieben werden. Das macht das
Projekt nicht nur sehr ambitioniert, sondern auch wirt-
schaftlich besonders schwierig. Der GWG war es wichtig,
dass man trotzdem nicht an der Qualitdt des Bauwerks spa-
ren muss. Darum hat sie zusammen mit der Kreisbau Ti-
bingen eine Losung entwickelt: Gemeinsam haben sie ein
Systemhaus erdacht, das spdter auch anderswo gebaut wer-
den kann, in geplanten Neubaugebieten anderer Teilorte.
So kann man erheblich bei den Planungskosten sparen, Ge-
badude lassen sich etwa zehn Prozent giinstiger bauen. Der
Bauantrag fiir die Merowinger Strafle 2 -6 und die Romer-
stralRe 21 wurde im August 2021 eingereicht, Baubeginn
soll im Sommer 2023 sein.

Optimale Lésung fiir die EbertstraBe 28-46
nach Architektur-Workshop

In der Ebertstrafle 28 -46 stehen fiinf Gebdude aus den
1930er-Jahren. Sie miissen modernisiert werden. Zugleich
will die GWG dort auch das Grundstiick besser ausnutzen.
Um diese nicht ganz einfache Aufgabe optimal zu 16sen,
hat die GWG 2020 einen Architektur-Workshop organisiert.
Drei renommierte Architekturbiiros aus Kopenhagen, KéIn
und Miinchen haben teilgenommen und gute Ideen bei-
gesteuert.

Das Ergebnis: Nur eines der bestehenden Gebdude wird
abgebrochen, es soll durch drei Neubauten und eine Tiefga-
rage ersetzt werden. Die anderen vier alten Gebdude bleiben
erhalten. Sie werden angebaut, ergidnzt und mit einem Aus-
bau der Dicher intensiver genutzt. Umgesetzt wird die
Planung des Biiros ASTOC aus Koln in drei Bauabschnitten.

OO0 @®@® Farbkonzept
Ebertstral3e

Entwurf: ASTOC Architects and Planners
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Der erste Bauabschnitt beinhaltet die Neubauten Ebert-
strafle 44 - 48 und Paulinenstrafe 3/1 mit einer Tiefgarage
und 27 Wohnungen. Hier ist der Baubeginn ebenfalls fiir
Sommer 2023 geplant. Der Bauantrag fiir zweiten Bauab-
schnitt wird im Laufe des Jahres eingereicht.

Angebote fiir von Obdachlosigkeit Bedrohte

Die Universitdtsstadt Tiibingen ist dafiir zustindig, Men-
schen unterzubringen, die von Obdachlosigkeit bedroht
sind. Die GWG hilft hdufig dabei, diese Pflicht zu erfiillen
- indem sie Wohnungen zur Verfiigung stellt.

Der Alltag bringt weitere Aufgaben mit sich. Manche
dieser Menschen haben Probleme, die zu Spannungen in
den Hausgemeinschaften fithren kdnnen. Speziell fiir diese
Menschen haben GWG und Stadtverwaltung eine Losung
entwickelt. Es wurden Standorte identifiziert, an denen
kleinere Gebdude mit Ein-Zimmer-Appartements gebaut
werden kénnen. Die GWG plant Gebdude im Spelterweg
9-11 in Derendingen, in der Unteren HohbergstraRe in
Pfrondorf und in der Ernst-Bloch-Straf3e.

Fiir die HohbergstraRe wurde im Oktober 2022 der Bau-
antrag eingereicht. Im Spelterweg 9-11 wurde im April
2023 mit dem Bau begonnen. Fiir das Projekt in der Ernst-
Bloch-Straf3e wird demnéchst der Bauantrag eingereicht.

Verkauf von Eigentumswohnungen
erhoht Eigenkapital

Die GWG braucht regelmédRig Eigenkapital: um Bauvorha-
ben zu finanzieren, den Gebdude-Bestand zu modernisieren
und um die Mietwohnungen zu bauen, die so dringend
gebraucht werden.

Dieses Eigenkapital kann und will die GWG nicht iiber
ihre Mieten einnehmen. Darum baut die GWG gelegentlich
Eigentumswohnungen, die sie anschlieRend verkauft.
Aktuell sind es zwei Vorhaben im Hechinger Eck sowie eins
im Schwalbenweg 45/47. Dort sollen ab Herbst 2023 neun
Wohnungen entstehen.

Pfrondorfer Straf3e 1

Die GWG ist auRerdem an einem Neubauprojekt in Lustnau
beteiligt. Es ist aus einem Grundstiickstausch zwischen
einem Bautrdger und der Universitdtsstadt Tibingen ent-
standen.

Eines der beiden Grundstiicke hatte der Bautrdger ge-
kauft, eigentlich um dort Wohnungen zu bauen - aller-
dings eignete sich dieses Grundstiick auch optimal, um
daraufein neues Feuerwehrhaus fiir die Feuerwehr Lustnau
zu bauen. Stadt und Bautriger eigneten sich daher auf den
Grundstiickstausch. Die Stadt hat das neue Feuerwehrhaus
gebaut und dem Bautriger im Tausch den alten Feuerwehr-
standort iiberlassen. Dort plant der Bautrdger nun Eigen-
tumswohnungen. Weil auf dem Areal auch geforderte
Mietwohnungen entstehen sollen, ist die GWG dazugekom-

men. Sie baut einen der Neubauten, in dem neun Wohnun-
gen und eine Gewerbeeinheit entstehen sollen, und tiber-
nimmt ihn ins Anlagevermdégen. Baustart der gesamten
MaRnahme ist im Sommer 2023, der Teil der GWG beginnt
2024.

EckenerstraBBe 1-3 und 9-11

Der Bauantrag fiir die Eckenerstrafde 1-3 und 9-11 wurde
schon im September 2021 eingereicht. Das ist ein dlteres
Quartier der GWG. Umgesetzt wird ein Entwurf des Biiros
LEHEN drei aus Stuttgart.

Er sieht vier neue Gebdude vor, die sich um zwei griine
Hofe gruppieren. Entstehen werden insgesamt 47 Wohnun-
gen sowie eine Gewerbefldche. Die GWG plant eine klima-
neutrale Warmeversorgung mit Warmepumpen, welche die
Umweltwirme aus dem Untergrund verwenden. Betrieben
werden die Wirmepumpen mit Strom aus Photovoltaik-
Elementen auf dem Dach. Gebaut wird mit viel Holz. Um
eine gute Hausgemeinschaft zu férdern und dltere Men-
schen vor Vereinsamung zu schiitzen, ist in einem Gebdude
ein Waschcafé vorgesehen. Der Baubeginn wurde noch ein-
mal verschoben: In den alten Gebduden hat man kurzfristig
gefliichtete Menschen aus der Ukraine untergebracht.
Anfang 2024 soll der Bau nun starten. Das Projekt wird
koordiniert mit einem Vorhaben der Kreissparkasse Tiibin-
gen, die auf dem Nachbargrundstiick ebenfalls neu baut.

~Autopalazzo” an der Hechinger StraBe,
SchickhardtstraBBe 5

Der einstige ,, Autopalazzo”“ an der Hechinger StrafRe soll
auch bald zum Bauprojekt werden. Noch ist dort die Schii-
lermensa der Grundschule Hechinger Eck provisorisch un-
tergebracht. Sobald der Neubau am Hechinger Eck fertig ist
und die Mensa ihr Interims-Quartier nicht mehr braucht,
kann das ehemaligen Autohaus an der Hechinger Strale
(Adresse: Schickhardtstraf3e 5) abgebrochen werden.

Die GWG will dann ziigig starten. Darum hat sie bereits
einen stidtebaulichen Entwurf entwickelt und ihn intensiv
mit der Stadt abgestimmt. Derzeit wird ein Bebauungsplan
fiir das Areal aufgestellt. Was die neuen Pline fiir den ,,Au-
topalazzo® zu etwas Besonderem macht: Dort werden der
Tiibinger Kinder- und Jugendzirkus Zambaioni sowie eine
stadtische Kleinfeld-Sporthalle mit ins Projekt integriert -
so dass ein sehr lebendiger Stadtbaustein entsteht. 2022
stieg die GWG in die Hochbauplanung ein. Das Projekt soll
zugleich auch ein Leuchtturm fiir das Thema Kreislaufwirt-
schaft am Bau sein: In einem der drei Gebdude sollen Me-
thoden ausprobiert werden, die noch nicht allgemein
zugelassen sind. Um diese ,,Forschung” durchfiihren zu kon-
nen, sind Fordermittel notwendig, die Anfang 2023 beim
Land Baden-Wiirttemberg beantragt wurden.
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Entwurf: Partner und Partner Architekten
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Spontaner Baubeginn in der Eugenstral3e 71

Im Kapitel ,Neubau und Modernisierung” ist bereits der
spontane Baubeginn beim Gebdude EugenstraRe 71 er-
wihnt - um Gefliichtete mdéglichst bald unterbringen zu
konnen. Parallel ist die ndchste Stufe der Modernisierung
in Planung: In diesem Gebédude soll anfangs in einem Flii-
gel, spdter im kompletten Gebdude bezahlbarer Wohnraum
speziell fiir junge Menschen entstehen.

Angestellte der Stadtverwaltung wie Erzieherinnen und
Erzieher oder auch Auszubildende sollen hier wohnen kon-
nen. Neben normalen Zwei- und Dreizimmerwohnungen
sind dort auch drei Clusterwohnungen geplant: Sie biindeln
Appartements, die jeweils ein eigenes Bad und eine kleine
Kiiche haben, und bieten zuséitzlich einen Gemeinschafts-
bereich mit Kiiche. Das Ziel ist, dass alle gemeinsam kochen,
essen und wohnen kénnen, aber auch jederzeit ein Riickzug
ins Private moglich ist. Das soll auch erleichtern, dass Kon-
takte zu anderen Menschen gekniipft werden konnen, bei-
spielsweise wenn sie neu in der Stadt sind. 13 solcher
Appartements werden entstehen. Das gesamte Haus nutzt
gemeinsam zwei Terrassen. Diese und groRziigige Treppen-
rdume sollen ein Miteinander der Hausgemeinschaft
fordern.

Am Ende, wenn alle Bauabschnitte fertig sind, werden
im ehemaligen Verwaltungs- und Schulungsgebdude 49
Wohneinheiten entstanden sein.

Neuer Wohnraum in bestehenden Gebauden

Baugrundstiicke sind knapp. Darum sucht die GWG stets
auch nach Lésungen, um in den bereits bestehenden Gebdu-
den neuen Wohnraum zu schaffen.

Das funktioniert beispielsweise in Dachgeschossen, die
bislang noch nicht ausgebaut wurden. Die GWG hat in
ihrem Bestand einige dafiir geeignete Dadcher identifiziert
und Ausbauten gestartet. Manche Projekte sind bereits ab-
geschlossen, andere in Bau oder Planung, darunter auch die
Projekte Schaffhausenstraf3e 45-49, 25-27 und 19-23.

Aeulestrafle 33-35

Im Dach der AeulestrafRe 33 - 35 sollen ebenfalls vier zusitz-
liche Wohnungen entstehen, dort plant die GWG zudem
eine Generalsanierung.

Dieses Projekt wurde aufgeschoben: In den noch un-
sanierten Wohnungen sind tibergangsweise gefliichtete
Menschen aus der Ukraine untergekommen.

Am Stadtgraben 15

Ein historisches Gebdude am Altstadtrand besitzt die GWG
Am Stadtgraben 15. Hier ist eine energetische Modernisie-
rung notwendig. Der Bauantrag dafiir wurde 2021 einge-
reicht.

Auch dieses Projekt hat die GWG nochmal verschoben,
um dort sofort gefliichtete Menschen aus der Ukraine un-
terbringen zu kénnen.

Konrad-Adenauer-StraBe 8

Anfang 2023 ist die GWG in ihre neue Geschiftsstelle gezo-
gen - ihre bisherigen Rdume in der Konrad-Adenauer-Strafle
wurden dadurch frei.

Aus einem Teil dieser Biirofldchen sollen wieder Woh-
nungen werden. So, wie es in dem Gebdude urspriinglich
auch war, bevor die wachsende GWG mehr Platz brauchte
und aus Wohnungen Biiros machte. Parallel will die GWG
das Gebdude energetisch modernisieren. Das Projekt soll
2025 starten. Die Biirordume sind zwischenzeitlich noch-
mals befristet vermietet worden. Der Bauantrag fiir dieses
Vorhaben wurde 2021 eingereicht.

Sieben-Hofe-StraBe 109/111

Eine der groRten Wohnanlagen der GWG liegt in der Sieben-
Hofe-StraRe 109/111 am Siidrand von Derendingen. Sie
stammt aus dem Jahr 1970.

Die 96 Wohnungen dort haben eine so schlechte Bau-
substanz, dass die Gebdude abgerissen werden sollen. Die
GWG plant dort Neubauten und hat ihre Planungen 2022
weitergefiihrt. Erklartes Ziel ist es, dass sich die neuen Ge-
bédude besser als die fritheren in ihre Umgebung und den
Stadtteil integrieren. Die bisherige Siedlung war fast eine
Insel fiir sich. Die GWG hat hierfiir einen Architektur-Wett-
bewerb organisiert. Den hat im Mérz 2021 das Architektur-
biiro Vandkunsten aus Kopenhagen gewonnen.

Derzeit wird die Planung intensiv mit der Stadtverwal-
tung abgestimmt. Ein neuer Bebauungsplan ist in Arbeit.
Die GWG bereitet den Bauantrag vor, er soll im Herbst 2023
eingereicht werden. Ab Ende 2024 soll gebaut werden -
nach und nach in drei Bauabschnitten.

Harpprechtstral3e 4
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SchellingstraBe 13

Auch beim zweiten jiingst in der Schellingstraf3e zugekauf-
ten Gebdude besteht Handlungsbedarf: Fiir die Schelling-
straf3e 13 wurde der Bauantrag im Mairz 2022 eingereicht.
Der Baubeginn ist fiir Anfang 2025 vorgesehen.

Herrenberger StraBBe 77-79,
Am schmalen Weg 1-7

Fir die Gebiude Herrenberger StralRe 77-79 und Am
schmalen Weg 1-7 hat die GWG Anfang 2023 den Bauan-
trag eingereicht. Diese dlteren Wohnhéuser, erbaut 1933
und 1952, haben zusammen 18 Wohnungen.

Doch der Untergrund ist feucht, die Bausubstanz dieser
Bauten hat sehr gelitten. Die GWG entschied sich gegen eine
Modernisierung und plant stattdessen Neubauten mit 30
Wohnungen.

Workshops als Weg, Ideen zu sammeln

Schon zweimal hat die GWG in der jiingeren Vergangenheit
zu Architekten-Workshops eingeladen. Eine Alternative zu
Architekten-Wettbewerben — und ein konstruktiver Weg des
Ideen-Sammelns. Beide Male hat die GWG damit gute
Erfahrungen gemacht, fiir die EckenerstraRe und die
EbertstralRe. Darum wurde 2021 ein dritter Workshop orga-
nisiert fiir das Areal RheinlandstraRe 4-10 und Westbahn-
hofstraRRe 30 - 36.

Dort besitzt die GWG sieben Gebdude aus dem Jahr
1950 mit insgesamt 28 Wohnungen. Der Untergrund ist
wegen der benachbarten Ammer sehr nass, die Gebdude zie-
hen Wasser und kénnen nicht modernisiert werden. Dort
gilt ein alter Bebauungsplan.

Hinzu kommt: Fiir die angrenzende grof3e Straflenkreu-
zung RheinlandstraRe/WestbahnhofstrafRe ist in Teilen ein
Riickbau geplant. Drum entstand bei der GWG die Idee, dort
in zwei Bauabschnitten zu arbeiten: ein erster kann so
schnell wie moglich umgesetzt werden, ein zweiter, nach-
dem die StraRenkreuzung ihre neue Gestalt bekommen hat.

Der Tiibinger Gestaltungsbeirat hat den Workshop be-
gleitet und am Ende empfohlen, das Biiro a+r Architekten
mit der weiteren Planung zu beauftragen. Der Entwurf sieht
im ersten Bauabschnitt vier Gebdude mit zusammen
51 Wohnungen vor. Wenn die Straf3e riickgebaut wurde,
kann ein weiteres Gebdude hinzugefiigt werden. Dieses
wird dann die Randbebauung zur grofen Kreuzung hin
sein und das StraRRenbild dort ergédnzen.

Der Bauantrag fiir den ersten Bauabschnitt soll Mitte
2023 eingereicht werden.

LichtensteinstraBe 9/1

Das Gebédude LichtensteinstraRe 9/1 ist vielen in Tibingen
noch bekannt als fritherer Standort von Weinmarkt Mat-
theis. Die GWG hat dieses Gebdude 2020 gekauft.

Die eingeschossige Lagerhalle wird derzeit als Lager-
raum, fiir einen kleinen Laden und fiir ein Kiinstler-Atelier
genutzt. Spatestens 2025 sollen dort neue Wohnungen ge-
baut werden. Das Tiibinger Architekturbiiro Dannien Roller
hat verschiedene Losungen erarbeitet, die mit der Stadt ab-
gestimmt wurden.

Nichster Schritt ist der Bauantrag, der bis Ende 2023
eingereicht werden soll. Im EG des Gebdudes sind Kiinstler-
Ateliers geplant, die teilweise mit Wohnungen gekoppelt
werden konnen. Zwolf weitere neue Wohnungen entstehen
in zweli, stellenweise auch drei Geschossen dartiber.

Schwalbenweg

Skizze: schulz architekten



Planu Ngen (Fortsetzung)

Bund bietet Rabatt auf Grundstiicke
fiir den Bau geférderter Mietwohnungen

In Tibingen gibt es einige Grundstiicke, die dem Bund
gehoren. Der Bund braucht sie nicht mehr und will sie
verkaufen. Dariiber verhandelt die Bundesanstalt fiir Immo-
bilienangelegenheiten (BIMA) schon seit einigen Jahren mit
der Universitidtsstadt Tibingen.

Fiir die Stadt hat das einen besonders attraktiven As-
pekt: Wenn Kommunen auf solchen Grundstiicken bauen
und dabei geforderten Wohnraum herstellen, dann wird der
Kaufpreis gesenkt - es gibt konkreten Rabatt fiir jede gefor-
derte Mietwohnung. Dem liegt eine Richtlinie des Bundes-
finanzministeriums zugrunde. Das nutzt man in Tibingen
nun auf zwei Grundstiicken. Die Stadt hat diese Grundstii-
cke zur Uberbauung an die GWG iibergeben: ein kleines
Grundstiick in der Reutlinger Strale 38 und ein groReres
in der Marienburger Strafle 15.

In der Reutlinger StraRe 38 sind zehn geforderte Ein-
Zimmer-Wohnungen geplant. Wie viele Wohnungen es in
der Marienburger Strafle werden konnen, das muss man
noch im Rahmen der Planung ermitteln. Auf beiden Grund-
stiicken sollen Menschen eine Wohnung erhalten, die es
sonst schwer haben, Zugang zum Wohnungsmarkt zu be-
kommen. Ihre Schwierigkeiten sind oft durch Krankheiten
verursacht, etwa Sucht oder psychische Erkrankungen.
Manchmal fithren diese Krankheiten auch dazu, dass das
Sozialverhalten der Menschen nicht dem entspricht, was
Nachbarschaften sich wiinschen. All das gilt es mitzuden-
ken, wenn man solche Projekte plant. Neben technischen
und baukulturellen Fihigkeiten braucht es auch Empathie
fiir die Zielgruppe und fiir deren Nachbarn. Es miissen
rdumliche Situationen geschaffen werden, die gegenseitige
Storung reduzieren.

Die GWG hat Architekturbiiros gesucht, die bereits fiir
dhnliche Bevolkerungsgruppen geplant und gebaut haben.
In der Reutlinger Straf3e plant das Architekturbiiro Mander-
scheid aus Tibingen. Fiir das deutlich groRere Projekt in
der Marienburger StraRe wird ein Auswahlverfahren fiir das
Architekturbiiro durchgefiihrt.

Statt Gemeindehaus: Projekt Eberhard

Die Kirchen in Deutschland leiden unter Mitglieder-
schwund. Also stehen ihnen auch weniger Kirchensteuern
zur Verfiigung. Kirchen miissen daher priifen, welche Lie-
genschaften sie kiinftig noch unterhalten konnen. Die Eber-
hards-Kirchengemeinde in der Siidstadt hat das getan.

Man kam zu dem Ergebnis, dass das Gemeindehaus und
der Kindergarten nicht mehr in der heutigen Form unter-
halten werden konnen. Ein Anbau neben der Kirche soll ge-
meinsam mit dem Kirchenschiff das Gemeindehaus
ersetzen. Im Untergeschoss des Anbaus sollen Riume unter-
gebracht werden, die ebenfalls der Gemeindearbeit dienen.
Das bisherige Gemeindehaus und auch der Kindergarten
sollen dann abgebrochen werden.

Auf der freiwerdenden Fliche plant die GWG das Pro-
jekt Eberhard. Dazu soll ein Kindergarten gehoren, der spa-
ter von der Kirchengemeinde angemietet wird, auRerdem
geforderte Mietwohnungen. Um das Eigenkapital zu erwirt-
schaften, das fiir dieses Projekt notig ist, will die GWG dort
zusdtzlich Eigentumswohnungen bauen und verkaufen.
Vergeben will die GWG diese Eigentumswohnungen bevor-
zugt an dltere Menschen, die weniger Fliche brauchen als
frither - wenn sie ihre familiengerechten Wohnungen oder
Hauser frei machen und zu fairen Konditionen an junge Fa-
milien weitergeben.

Das Grundstiick grenzt direkt an den Volkspark. Auch
die StraRenseite nach Norden hin ist von groRer stidtebau-
licher Bedeutung. Damit man fiir dieses ganz besondere
Grundstiick die optimale Losung findet, will die GWG einen
Architekten- und Landschaftsarchitektenwettbewerb auslo-
ben. Wie die Rahmenbedingungen der Wettbewerbsaufgabe
lauten sollen, will die GWG vorab iiber eine Machbarkeits-
studie herausfinden. Sie wurde im Frithjahr 2023 in Auf-
trag gegeben.
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B Die GWG Tiibingen im Geschaftsjahr 2022

26 'M

Mietwohnungsverwaltung

Die GWG ist auf dem Wohnungsmarkt Tiibingen der grof3te
Vermieter mit 2199 Wohnungen. Das bedeutet: Die GWG
vermietet etwa jede zwanzigste Wohnung in Tiibingen.

Wohn- und Nutzfliche des Bestands (m?)

2019

M geférderte Wohnungen
M frei finanzierte Wohnungen
B Gewerbe- und sonstige Einheiten

Veranderung des Wohnbestands

2018 2019 2020 2021 2022

M Bestand
B Kauf/Neubau
M Verkauf/Abbruch

Die Grafiken zeigen Details zum Wohnungsbestand und
dazu, wie sich dieser Bestand verandert.

Wohnungen und sonstige Einheiten

2019

M geférderte Wohnungen
M frei finanzierte Wohnungen
B Gewerbe- und sonstige Einheiten

Wohnungsgemenge

i

2018 2019 2020 2021 2022

M 1 und 2 Zimmer

M 3 Zimmer

M 4 Zimmer

M 5 und mehr Zimmer

Barrierefreiheit

[ sonstige
M barrierefrei
M rollstuhlgerecht

Leerstand

2018 2019 2020

M kurzfristig wegen Mieterwechsel
B Modernisierung/Unbewohnbarkeit
[ kein Leerstand

B Verkauf

2021

2022

Fluktuation

2019
M kein Wechsel

M Kiindigungen
H Auszug wegen Modernisierung

Mietniveau

& Mietspiegel 2022: 10,56 Euro/m’

& GWG-Mieten: 8,07 Euro/m’

Miete in Euro/m’




Mietverwaltung fiir Dritte

Seit 2004 verwaltet und bewirtschaftet die GWG auch Woh-
nungen, Gewerbeeinheiten und Tiefgaragenstellplitze, die
der Universititsstadt Tiibingen gehoren. Zum Bilanzstich-
tag 2022 waren dies 172 Wohnungen sowie 125 Gewerbe-
und sonstige Einheiten. Diese Mietverhéltnisse werden ver-
mogensméRig getrennt gefithrt von denen der GWG. Aul3er-
dem kiimmert sich die GWG darum, diese Immobilien
instand zu halten - ebenfalls im Auftrag der Stadt. In diesen
Bauunterhalt sind im Jahr 2022 rund 827.100 Euro geflossen
(Vorjahr: 722.100 Euro).

Fiir die Stadtwerke Tiibingen GmbH verwaltet die GWG
weitere 9 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten.

Die Stadt mietet bei privaten Vermietern Wohnungen
an, um diese als Wohnraum fiir Gefliichtete nutzen zu kon-
nen. Schon seit 2015 unterstiitzt die GWG die Stadt bei die-
sen Aufgaben: Sie besichtigt die Immobilien, kiimmert sich
um notige Instandsetzungen und macht die Mietvertrage.
2022 hat das die GWG sehr stark gefordert, vor allem durch
den Krieg in der Ukraine, aber auch, weil nach Ende der Co-
rona-Pandemie die Fliichtlingsstrome aus anderen Teilen
der Welt wieder gewachsen sind. 2022 sind 110 solcher Woh-
nungen hinzugekommen. Die Gesamtzahl stieg dadurch
von 353 auf 463, also um mehr als 30 Prozent.

Mietverwaltung fiir Dritte

201
Wohnungen Gewerbe Stellplatz
Garage
WEG
M Stadt

B SWT und sonstige

Verwaltung von
Wohnungseigentum

Die Wohnungsverwaltung fiir Dritte und speziell die Auf-
gabe rund um die Unterbringung von Gefliichteten haben
bei der GWG zu personellen Engpéssen gefiihrt.

Darum hat die GWG andere Aufgaben abgegeben:
Sie hat die Zahl der von ihr verwalteten Wohnungseigen-
timergemeinschaften - Stand 31.12.2022 - auf zehn
Gemeinschaften mit insgesamt 208 Teileigentumseinheiten
reduziert.

Personal

Zum 31.12.2022 hat die GWG insgesamt 39 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter beschiftigt. Dazu gehéren auch drei Aus-
zubildende.

Im Lauf des Jahres 2022 haben sich die von Corona ver-
ursachten Einschridnkungen im Arbeitsalltag wieder etwas
entspannt. Viele Arbeitsabldufe konnten wieder wie ge-
wohnt stattfinden. Im Bereich der Instandhaltung hat die
GWG die Stelle eines ,Betriebshandwerkers“ neu geschaf-
fen. Der gelernte Heizungsbauer kann viele dringend anste-
hende Arbeiten selbst ausfithren. Das entlastet die
Kolleginnen und Kollegen der Instandhaltung und Mietver-
waltung spiirbar. Weil sich diese Arbeitsweise bewdhrt hat,
will die GWG 2023 noch eine weitere solche Stelle schaffen
und mit einem Elektriker besetzen. Das soll ausdriicklich
keine Konkurrenz zu bestehenden Handwerksbetrieben
sein - vielmehr auch dort fiir Entlastung sorgen. Denn ak-
tuell ist die Auftragslage im Handwerk so, dass kleine All-
tags-Auftrdge immer schwerer umzusetzen sind. Die GWG
sieht die Handwerksfirmen als ihre Partner, die auch in Zu-
kunft wichtig und unverzichtbar sind fiir den Bau und Un-
terhalt der Immobilien.

2022 sind wieder einige Kolleginnen und Kollegen El-
tern geworden. Das freut bei der GWG alle. Auch wenn El-
ternzeiten immer dafiir sorgen, dass im Personalbereich
mehr oder weniger aufwindig umgeplant werden muss, un-
terstiitzt die GWG ausdriicklich die Vereinbarkeit von Fami-
lie und Beruf. Bei der GWG kann man auf Wunsch in
Teilzeit arbeiten, Arbeitszeiten flexibel gestalten und auch
im Homeoffice arbeiten. Das soll den Mitarbeitenden den
Alltag erleichtern und sie zugleich an die GWG binden, um
dem Fachkriftemangel entgegenzuwirken.

Es wird immer schwieriger, Nachwuchs fiir die Berufs-
ausbildung zu finden. 2022 hat die GWG zwei Ausbildungs-
vertrige mit jungen Menschen abgeschlossen, die 2023
anfangen werden, den Beruf der/des Immobilienkauffrau/-
kaufmanns zu erlernen. Der Bereich Ausbildung soll in den
kommenden Jahren wesentlich dazu beitragen, dass die
GWG qualifizierte Nachwuchskrifte gewinnen und binden
kann.

Fotos: Gudrun de Maddalena




B Lohnende Stadtrendite fiir Tiibingen

Positive Stadtrendite

Mit dem aktuellen Geschiftsbericht legt die GWG ihre
Bilanz fiir das Geschéftsjahr 2022 vor. Das Ergebnis ist sehr
gut: Die GWG hat diesmal einen Jahresiiberschuss von
6,34 Millionen Euro erwirtschaftet, bei einer Bilanzsumme
von 207,6 Millionen Euro.

Bei der GWG geht es aber nicht nur um betriebswirt-
schaftlichen Erfolg. Hinzu kommt ein in Zahlen nicht mess-
barer Nutzen fiir Tibingen und die Menschen in der Stadt:
die sogenannte Stadtrendite. Dieser Begriff fasst jene
Mehrwerte zusammen, die dadurch entstehen, wie das
Wohnungsunternehmen handelt - in der Stadt und fir
die Stadt.

Wohnen fiir alle Menschen

Eigentlich eine Selbstverstindlichkeit, die fiir alle Vermie-
tende gelten sollte: Nationalitit, Alter und Lebensform spie-
len bei der Auswahl der Mieter und Mieterinnen keine Rolle.
Erklirtes Ziel der GWG ist es, Wohnraum fiir alle schaffen.
Deswegen ist die GWG die bevorzugte Vermieterin fiir Men-
schen, die sich aus finanziellen Griinden schwer tun am
freien Mietwohnungsmarkt.

Die Universitdtsstadt Tiibingen ist fiir die Unterbrin-
gung gefliichteter Menschen zustdndig und auch Obdach-
losenbehorde. Dabei bekommt die Stadt oft Unterstiitzung
von der GWG. 2022 waren es 37 Wohnungen, die von den
stidtischen Fachabteilungen fiir Ordnung und Gewerbe
sowie Hilfen fiir Gefliichtete angemietet wurden, um ge-
fliichtete Menschen und Menschen, die akut von Obdachlo-
sigkeit bedroht waren, dort unterzubringen.

E—

Beitrag zur Stadtentwicklung und
stadtischen Infrastruktur

In vielen GWG-Projekten finden sich Einrichtungen, die zur
stadtischen Infrastruktur gehoren. Wenn die GWG Neubau-
ten plant, kombiniert sie gerne Wohngebdude mit Kinder-
tagesstitten, die spiter von der Stadt angemietet und
betrieben werden.

2022 ist die GWG zwei Mal eingesprungen, als die Stadt
um Unterstiitzung bat: in der Eugenstrae 71, wo die GWG
ein Gebdude erwarb, das interimsweise zur Unterbringung
Gefliichteter genutzt werden soll. Nach einem umfassenden
Umbau soll das Gebdude als Wohnort fiir dringend beno-
tigte Nachwuchskrifte dienen, die beispielsweise bei der
Stadtverwaltung arbeiten. Der zweite spontane Einsatz der
GWG ist am Hechinger Eck, wo eine private Baugruppe aus-
fiel und schnell ein Ersatz gesucht wurde. Das war so wich-
tig, damit die anderen Bauparteien, die in diesem Hof
gemeinschaftlich bauen, nicht ausgebremst werden muss-
ten.

Baukultur

Die GWG baut so, dass Menschen in diesen Gebduden einen
guten Alltag erleben. Kinder sollen sich in der Kita wohl-
fithlen. Menschen aller Altersgruppen sollen sich an ihren
Wohnungen und dem Wohnumfeld erfreuen. Berufstitige
sollen in von der GWG gebauten Biiros, in Praxen oder an
anderen Arbeitsplidtzen einen guten Job machen kénnen.

Zugleich sind Hiuser immer auch Bausteine der Stadt,
sie tragen zum Stadtbild bei. Der GWG ist es sehr wichtig,
hier mit gutem Vorbild voranzugehen. Deswegen lésst sie
viele ihrer Vorhaben vom Gestaltungsbeirat der Universi-
tdtsstadt Tiibingen begleiten, organisiert Planungs-Work-
shops, in denen mehrere Architekturbiiros die besten Ideen
zusammentragen, oder veranstaltet Architektenwettbewer-
be. Auf diese Weise trigt die GWG stetig dazu bei, die Bau-
kultur in Tiibingen zu stérken.

Klimaschutz

Die GWG will Vorbild sein. Am Beispiel der GWG soll deut-
lich werden, wie man mit Gebduden dazu beitrdgt, klima-
schiddigende Gase zu reduzieren - dadurch, wie man
Gebdude modernisiert, baut und betreibt.

2022 wurde die GWG vom Land Baden-Wiirttemberg
dafiir ausgezeichnet: Zwei ihrer Modernisierungen erhiel-
ten den Effizienzpreis Bauen und Modernisieren.

Der Effizienzpreis
Bauen und Modernisieren,

1 vergeben vom Land Baden-Wirttemberg

L ra .

Eugenstralle 71




B Organe der Gesellschaft

Gesellschafter

Am Stammkapital der Gesellschaft in Hohe von 240.000 EUR sind beteiligt:

Universitidtsstadt Tiibingen 125.100 EUR
Kreissparkasse Tiibingen 8.400 EUR
25 private Gesellschafter 18.960 EUR
eigene Stammanteile 87.540 EUR
Aufsichtsrat stand:31.12.2022

stimmberechtigte Mitglieder Fraktion

1 Palmer, Boris, Oberbiirgermeister
2 Kiictik, Asli, Referentin fiir politische Bildung /
3 Drake, Rainer, Informatiker AL/
4 Gugel, Bernd, Druckform-/Druckvorlagenherst. AL/
5 Kiibler, Jonas, Physiker, Promotionsstudent AL/Griine
6 Lederle, Christoph, Lehrer AL/
/

7 Schmidt, Annette, Entwicklungspol. Beraterin =~ AL/Griine
8 Sokler, Dr. Martin, Arzt SPD
9 Hohne-Mack, Ingeborg, Studiendirektorin i. R. SPD

10 Neth, Gerhard, Dipl.-Forstingenieur (FH) SPD

11 Gumrich, Ernst, Unternehmer Tibinger Liste

12 Horitzer, Gebhart, Dachdecker- u. Klempnermeister, Tiibinger Liste

13 Wittlinger, Dr. Christian, Apotheker Tiibinger Liste
14 Bechtle, Ulrich, Landwirtschaftsmeister CDU
15 Kehrer, Gerhard, Girtnermeister CDU

16 Rosenkranz, Gitta, Dipl.-Sozialarbeiterin, Erzieherin, Linke
17 Elwing, Frederico, Wissenschaftlicher Mitarbeiter Linke
18 Hildner, David, Informatikstudent FRAKTION
19 Schéning, Dietmar, Parlamentarischer Berater i.R. FDP

Stellvertreter

1 Bécher, Susanne, Grafikerin AL/Griine
2 Elsemdiller, Lea, Studierende AL/Griine
3 Joachim, Christoph, Fahrradhédndler AL/Griine
4 Mickeler, Dr. Christian, Arzt AL/Griine
5 Gebhart, Bruno AL/Griine
6 Widmayer, Dr. Karin, Physikerin AL/Grline

7 Kliche-Behnke, Dr. Dorothea, Literaturwissenschaftl., SPD

8 Leube-Diirr, Ute, Oberstudiendirektorin i. R. SPD

9 Schifer-Vogel, Dr. Gundula, Richterin SPD
10 Schettler, Inge, Gastronomin, Géstefithrerin ~ Tiibinger Liste
11 Braun, Claudia, Diplom-Psychologin Tiibinger Liste
12 Unger, Thomas, Studiendirektor Tiibinger Liste

13 Lang, Dr. Peter, Arzt fiir Kinder- u. Jugendmedizin CDU

14 Hurlebaus, Rudi, Bickermeister CDU
15 Bayer, Wilhelm, Rentner Linke
16 Strasdeit, Gerlinde, Personalritin Linke

17 Hilsdorf, Samantha FRAKTION
18 Kreim, Anne, selbststindige Dipl.-Ingenieurin (FH) FDP

beratende Mitglieder

1 Harle, Ulrich, Diplom-Ingenieur (FH)

2 Peetz, Otto, Dachdeckermeister

3 Gogler, Dr. Christoph, Sparkassendirektor

Stellvertreter

1 Beutter, Constanze, Diplom-Verwaltungswirtin (FH)
2 Sinner, Thomas

3 Geray, Roland

Geschéftsfiihrung
Waulfrath, Uwe, Dipl.-Ing. Architekt

entsandt d. Gemeinde-
ratsbeschluss vom

08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
10.03.2022
08.07.2019
27.10.2022
08.07.2019
26.07.2021
08.07.2019
08.07.2019

08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
08.07.2019
27.10.2022
08.07.2019
10.03.2022
08.07.2019
08.07.2019
27.01.2022
08.07.2019
01.10.2020
08.07.2019

gewshlt am
03.09.2019
03.09.2019
03.09.2019

03.09.2019
03.09.2019
03.09.2019

28.02.2027

best. b. z. Kom-

Amt

munalwahl im Jahr

2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024

2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024

2024
2024
2024

2024
2024
2024

bestellt vom Aufsichtsrat bis

Vorsitzender

1. stv. Vors.

2. stv. Vors.

3. stv. Vors.

B Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich auch 2022 eingehend tiber die Tatigkeit der GWG
informiert, tiber grundsitzliche Fragen der Geschéftspolitik und tiber die
Lage des Unternehmens. Er wurde von der Geschiftsfithrung jeweils recht-
zeitig und umfassend unterrichtet tiber alle geplanten MaRnahmen und
Tatigkeiten des Unternehmens.

Der Aufsichtsrat forderte, beriet und iiberwachte die Geschiftsfithrung.
Er tiberzeugte sich davon, dass ihre Taitigkeit ordnungsgemal war. In drei
gemeinsamen Sitzungen wurden wirtschaftliche, finanzielle und orga-
nisatorische Fragen von besonderer Bedeutung intensiv beraten. Die Auf-
sichtsrdte wurden tiber die vorgesehenen Neubauprojekte und die laufenden
und geplanten Sanierungsmafnahmen informiert. Sie haben die fiir den Ver-
kaufund die Vermarktung von Bestandsgrundstiicken notigen Entscheidun-
gen getroffen. Der Aufsichtsrat fasste in seinen Sitzungen auch die nach
Gesetz und Gesellschaftsvertrag erforderlichen Beschliisse.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht fiir das Jahr 2022, das Rechnungs-
wesen, die Ordnungsméifigkeit der Geschiftsfiihrung und die wirtschaftli-
chen Verhiltnisse des Unternehmens wurden gepriift. Dies hat der vbw
(Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V.) aus Stuttgart iibernommen. Die Priifer erteilten den uneinge-
schrinkten Bestidtigungsvermerk. AufRerdem nahmen sie auftragsgemalf}
auch die Priifung gemiR §53 Haushaltsgrundsitzegesetz vor und fithrten
die Priifung nach der Makler- und Bautrigerverordnung durch.

Die Geschiftsfithrung hat die gestellten Aufgaben ordnungsgemalf} und
gewissenhaft erfiillt, sie hat wirtschaftlich und verantwortungsbewusst ge-
handelt. Uber das Ergebnis der Priifung wird der Wirtschaftspriifer des vbw
dem Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 18. Juli 2023 berichten.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei der Geschéftsfithrung und allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren Beitrag zum positiven Ergebnis des
Geschiftsjahres 2022 und ihren Einsatz im Interesse, zum Wohl und zum
Nutzen der Gesellschaft.

Tibingen, 26. Mai 2023

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Boris Palmer
Oberbiirgermeister




B Bilanz zum 31.12.2022

Aktiva

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts- und
anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschiftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Grundstiicke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstinde

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2022
EUR
336.510,40

146.093.607,37
18.189.128,64

0,00
1.685.939,00
8.854,00
411.384,00
21.168.001,83
4.882.959,99

1.463.828,52
193.903.703,35

22.934,26
7.970,00
30.904,26
194.271.118,01

743.894,89
840.540,40
0,00

0,00
4.898.704,98
24.563,29

891.827,92
7.399.531,48

345.392,68
843.643,03
190.395,91

186,87

1.068.055,55
2.447.674,04

3.445.764,31

41.480,00

18.580,79
60.060,79

207.624.148,63

2021
EUR
53.717,00

141.112.310,94
16.206.598,67

0,00
1.754.900,00
9.479,00
423.162,00
15.219.358,52
2.569.762,32

0,00
177.295.571,45

25.084,61
7.970,00
33.054,61
177.382.343,06

0,00
261.797,94
2.644.747,34
0,00
4.918.501,69
26.789,04

681.198,53
8.533.034,54

131.298,07
400.332,00
132.867,63
160.564,78

676.968,41
1.502.030,89

5.064.674,08

47.867,00

0,00
47.867,00

192.529.949,57

Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

./. Nennbetrag eigener Anteile
ausgegebenes Kapital

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
Jahrestiiberschuss
Einstellung in Riicklagen

Sonderposten

fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermogen

Riickstellungen

240.000,00 EUR
87.540,00 EUR

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Steuerrtickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2022
EUR

152.460,00

6.894.000,00

206.220,49
32.600.346,44

18.613.627,07
51.420.194,00

6.341.588,80

5.800.000,00
541.588,80

3.473.349,92

580.588,34
278.610,00

1.966.225,68
2.825.424,02

127.693.135,07
400.426,52
5.567.223,75
2.662.632,74
3.171.985,61

43.449,68
139.538.853,37

2.778.278,52

207.624.148,63

2021
EUR

152.460,00

6.894.000,00

206.220,49
26.800.346,44

18.029.235,77
45.035.802,70

5.590.489,50

5.000.000,00
590.489,50

3.578.622,80

508.277,74
53.700,00

1.128.369,01
1.690.346,75

118.658.796,32
414.063,60
9.508.806,32
2.575.158,62
1.068.808,63

61.422,41
132.287.055,90

2.301.171,92

192.529.949,57




Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2022

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus Betreuungstitigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen (Vorjahr Erhéhung)

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehaélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegen-

stinde des Anlagevermogens und Sachanlagen
b) Auflésung Sonderposten f. Investitionszuschuss

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Entnahmen aus Gewinnriicklagen
Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage

Bilanzgewinn

EUR
19.930.843,72
7.702.873,37
367.450,32

19.410,28

8.820.789,14
3.618.112,44

17.101,42

1.863.476,84

653.353,88

5.134.210,48

- 105.272,88

2022
EUR

28.020.577,69

-1.341.906,70
91.545,00
2.507.047,94

12.456.003,00
16.821.260,93

2.516.830,72

5.028.937,60
855.536,74
20.640,40
1.362.328,39
736.214,08

6.342.053,80

465,00

6.341.588,80

0,00
5.800.000,00

541.588,80

2021

EUR
19.344.155,24
0,00
434.830,78
32.702,34

2.865.075,47
63.995,00
3.114.471,41

8.116.183,29
2.500.613,39

13.809,97

15.224.623,59

1.787.219,97

527.873,04

4.845.226,48
-105.272,89

719.724,57
103.295,34
1.505.534,30
456.640,96

5.590.972,50

483,00

5.590.489,50

0,00
5.000.000,00

590.489,50

B Vergleich liber die Jahre
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B Anhang

Allgemeine Angaben

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

Die Gesellschaft weist zum Abschlussstichtag die Gro-
Renmerkmale einer mittelgrofen GmbH im Sinne § 267
Abs. 2 HGB auf. Der Jahresabschluss wird jedoch beruhend
auf § 15 Nr. 2 Gesellschaftsvertrag nach den fiir groRe Kapi-
talgesellschaften im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB geltenden
Vorschriften des Dritten Buches des HGB aufgestellt.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs-

Im Einzelnen werden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewendet:

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegen-
stinde werden zu Anschaffungskosten, vermindert um
planmifRlige, nutzungsbedingte, lineare Abschreibungen,
bewertet. Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten vermindert um planméRige, nutzungs-
bedingte Abschreibungen bewertet. Dabei kommt grund-
sdtzlich die lineare Abschreibungsmethode zur Anwen-
dung. Die planméifRigen Abschreibungen werden fiir Wohn-
bauten mit 2 % bis 2,5 %, fiir Geschiftsgebdude mit 3 % bis
4% und fiir das tlibrige Sachanlagevermdgen mit bis zu 20 %
der historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten vor-
genommen. Auf3enanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden zum Teil als
Betriebsausgaben und bei Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten zwischen netto 250 und 1000 Euro in einem Sammel-
posten erfasst. Der Sammelposten wird im Geschiftsjahr
der Bildung und in den folgenden vier Jahren mit einem
Filinftel aufgelost.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von
Gebduden werden als nachtrégliche Herstellungskosten ak-
tiviert, soweit sie zu einer tiber den urspriunglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fithrten. Die
nachtréglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnut-
zungsdauer der Gebidude abgeschrieben, Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Ge-
bidude nach Abschluss der jeweiligen Mafnahme auf einen
Zeitraum 40 Jahren angesetzt. Investitionszuschiisse wer-
den von den Anschaffungs- und Herstellungskosten ab 2018
gekiirzt. Bei den Finanzanlagen sind die Sonstigen Auslei-
hungen und die anderen Finanzanlagen zu den Anschaf-
fungskosten bewertet. Im Umlaufvermégen sind die
Grundstiicke ohne Bauten, die Bauvorbereitungskosten
sowie die Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten
zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt sofern diese vorhanden
sind. Die Bewertung der Gegenstinde des Vorratsvermogens
erfolgt zu Anschaffungs- und Herstellungskosten unter Be-
achtung des Niederstwertprinzips. Die Herstellungskosten
umfassen die Pflichtbestandteile nach §255 Abs. 2 Satz 2
HGB. Die Bewertung der Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstinde und den zum Verkauf bestimmten Grund-
stiicken erfolgt grundsétzlich zum Nennwert. Erkennbare
Einzelrisiken werden durch Wertberichtigungen bertick-
sichtigt. Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditin-
stituten sind zum Nennwert angesetzt. Von dem
bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir Geldbeschaffungs-
kosten wurde Gebrauch gemacht. Sie werden iiber die Lauf-

Die Bilanz ist gegliedert unter Beachtung der Vor-
schriften der ,Verordnung tiber Formblitter fiir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen*
in der aktuellen Fassung.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist gemdRl §275
Abs. 2 HGB gegliedert (Anwendung des Gesamtkostenver-
fahrens) unter Beachtung der ergdnzenden Vorschriften der
vorgenannten Formblatt-Verordnungen.

und Bewertungsmethoden

zeit ihrer jeweiligen Zinsbindung abgeschrieben.

Der Sonderposten enthilt passivisch abgegrenzte Inves-
titionszuschiisse fiir Gebdude zur Fliichtlingsunterbrin-
gung ab 2016. Die ertragswirksame Auflosung erfolgt
korrespondierend zur Nutzungsdauer der entsprechenden
Vermogensgegenstinde.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen werden versicherungsmathematisch unter
Zugrundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten
(Richttafeln Heubeck 2018 G) nach der projizierten Einmal-
beitragsmethode (Projected-Unit-Credit-Methode) mit
einem Rechnungszinsful} fiir den 10-Jahresdurchschnitts-
zinssatz von 1,78 % und fiir den 7-Jahresdurchschnittszins-
satz von 1,44% ermittelt. Bei der Ermittlung der
Riickstellungen werden jdhrliche Rentensteigerungen von
jihrlich 2,3 % unterstellt. Die Riickstellungen werden pau-
schal mit dem von der Deutschen Bundesbank im Dezem-
ber 2022 verdffentlichten 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 An-
satz der Pensionsriickstellungen nach Mafigabe des entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen zehn Geschéftsjahren und dem Ansatz der
Riickstellungen nach MaRgabe des entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben
Geschiftsjahren betrdgt zum Bilanzstichtag 19.201 Euro.
Der Unterschiedsbetrag unterliegt der Ausschiittungssperre
nach § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB.

Die sonstigen Riickstellungen berticksichtigen alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Die
Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des notwendigen Erfiil-
lungsbetrags, der nach verniinftiger kaufméannischer Beur-
teilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflich-
tungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerun-
gen werden berticksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen. Riickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschiftsjahre abge-
zinst. Sdimtliche Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiil-
lungsbetrag bilanziert.

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Er-
trag fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. Der Ausweis resultiert aus Mietvorauszahlungen
und einem Zuschuss fiir nachtrégliche Belegungsbindun-
gen im Wohnungsbestand. Die ertragswirksame Auflésung
erfolgt iber die Laufzeit der Belegungsbindung.

Latente Steuern werden fiir zeitliche Unterschiede zwi-
schen den handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansat-
zen von Vermogensgegenstinden, Schulden und Rech-
nungsabgrenzungsposten ermittelt. Zusédtzlich zu den Bi-
lanzierungsunterschieden werden steuerliche Verlustvor-
trage beriicksichtigt. Eine sich insgesamt ergebende Steuer-
belastung wiirde in der Bilanz als passive latente Steuer an-
gesetzt werden. Im Falle einer Steuerentlastung wiirde vom
entsprechenden Aktivierungswahlrecht kein Gebrauch ge-
macht werden. Im Geschiftsjahr ergab sich insgesamt eine
- nicht bilanzierte - aktive latente Steuer.

Erlduterungen zur Bilanz

1. Die Position ,Geleistete Anzahlungen*® im Sachanlagever-
mogen betrifft das Projekt Hechinger Eck A. Die Entwick-
lung des Anlagevermdgens im Geschéftsjahr ist auf Seite
36 dargestellt.

2.In der Position ,Unfertige Leistungen* sind 4.898.704,98
EUR (Vorjahr 4.918.501,69 EUR) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. Die Position ,,Geleistete Anzahlungen* im Umlaufvermo-
gen enthilt mit 762.353,56 EUR Hausgeldzahlungen und
mit 129.476,56 EUR Anzahlungen auf Planungsleistun-
gen.

4. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr liegen im Bilanzposten ,,Sonstige Vermogensgegen-
stinde“ in Hohe von 669.081,58 EUR (Vorjahr: 617.735,03
EUR) vor.

5. Gegeniiber Gesellschaftern bestehen gesondert in der
Bilanz ausgewiesene
Forderungen von

Vorjahr: 783,01 EUR

Forderungen von
Vorjahr: 119.850,99 EUR

Forderungen von
Vorjahr: 0,00 EUR

Forderungen von
Vorjahr: 4.150.867,27 EUR

Forderungen von
Vorjahr: 0,00 EUR

Verbindlichkeiten von
Vorjahr: 12.980.838,98 EUR

Verbindlichkeiten von
Vorjahr: 414.063,60 EUR

Verbindlichkeiten von
Vorjahr: 58.286,42 EUR

6.Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Disagio
in Hohe von 41.480 EUR (Vorjahr: 47.867,00 EUR) ausge-
wiesen.

7.In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthal-
ten:

- Riickstellung fiir Betriebskosten von Eigentums-
wohnungen: 675.500,00 EUR,

- Riickstellung fiir ausstehende Rechnungen fiir Bau-
kosten 1.158.302,19 EUR,

- Riickstellung fiir Instandhaltungsrechnungen:
35.000,00 EUR.

7. Die Fristigkeiten und Besicherung der Verbindlichkeiten
sind auf Seite 38 dargestellt.

Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

1. In den sonstigen betrieblichen Ertrigen sind folgende pe-
riodenfremde Ertrdge enthalten: Ertrige aus dem Ver-
kauf von Anlagevermoégen 2.300.824,97 EUR (Vorjahr:
2.762.533,08 EUR), Ertrige aus der Auflésung von Riick-
stellungen 32.183,20 EUR (Vorjahr: 128.468,81 EUR), Er-
trdge aus abgeschriebenen Forderungen 18.164,38 EUR
(Vorjahr: 26.501,89 EUR) und sonstige Ertrdge aus friihe-
ren Jahren 38.959,01 EUR (Vorjahr: 124.824,83 EUR).

2.In den sonstigen Zinsertrdgen sind erstattete Zinsen in
Folge der Umkehrung der Umsatzsteuerumkehrung in
Hohe von 24.167,00 EUR (Vorjahr: 111.122 EUR).

3.In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Auf-
wendungen aus Abschreibungen auf Forderungen in
Hohe von 73.240,91 EUR (Vorjahr: 68.335,73 EUR) ent-
halten.

4. Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergab sich folgen-
der Zinsaufwand: 14.021,00 EUR (Vorjahr: 36.715,00 EUR)

Ausweis unter Bilanzposition
69.118,29 EUR Forderungen aus Vermietung

171.447,36 EUR Forderungen aus Betreuungstitigkeit
0,00 EUR Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
851.053,96 EUR Guthaben bei Kreditinstituten
1.593.303,08 EUR Anzahlungen im Anlage- und Umlaufvermoégen
17.740.192,69 EUR Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
400.426,52 EUR Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

58.265,98 EUR Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen




Anlagenspiegel Anschaffungs-/Herstellungskosten

Immaterielle Ver-
mogensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche

01.01.2022
kumuliert

EUR

193.609,13

Rechte m. Wohnbauten 200.752.965,55

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit anderen
Bauten

Grundstiicke o. Bauten

Bauten auf fremden
Grundstiicken

Technische Anlagen
und Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen
insgesamt

Anlagevermdégen
insgesamt

25.415.975,62

2.070.897,33

12.500,00

1.721.316,31

15.219.358,52

2.569.762,32

247.762.775,65

247.989.439,39

Zuginge
EUR

299.591,40

4.432.927,09

118.490,13

13.609.680,26

2.652.627,22

1.463.828,52

22.277.553,22

22.579.644,27

Abginge

EUR

900.517,50

1.124.583,81

38.500,00

2.063.601,31

2.068.251,31

Umbuchungen 31.12.2022
kumuliert
EUR EUR
493.200,53

5.004.801,28 209.290.176,42

2.957.165,22  27.248.557,03

2.070.897,33

12.500,00

1.839.806,44
-7.622.536,95  21.168.001,83
- 339.429,55 4.882.959,99

1.463.828,52

267.976.727,56

268.500.832,35

Abschreibungen

01.01.2022
kumuliert

EUR

139.892,13

59.640.654,61

9.209.376,95

315.997,33

3.021,00

1.298.154,31

70.467.204,20

70.607.096,33

Geschaftsjahr

EUR

16.798,00

4.265.873,94

651.684,41

68.961,00

625,00

130.268,13

5.117.412,48

5.134.210,48

Abginge

EUR

709.959,50

801.632,97

1.511.592,47

1.511.592,47

Umbuchungen 31.12.2022
kumuliert

EUR EUR
156.690,13

63.196.569,05

9.059.428,39

384.958,33

3.646,00

1.428.422,44

Buchwerte
31.12.2022

EUR

336.510,40

146.093.607,37

18.189.128,64

1.685.939,00

8.854,00

411.384,00

21.168.001,83

4.882.959,99

1.463.828,52

74.073.024,21 193.903.703,35

74.229.714,34

194.271.118,01

31.12.2021

EUR

53.717,00

141.112.310,94

16.206.598,67

1.754.900,00

9.479,00

423.162,00

15.219.358,52

2.569.762,32

177.295.571,45

177.382.343,06




Verbindlichkeiten davon
Stand Restlaufzeit
31.12. bis 1 Jahr

EUR EUR

Verbindlichkeiten

gegeniiber Kreditinstituten 127.693.135,07 6.917.777,17

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen Kreditgebern 400.426,52 14.134,81

Erhaltene Anzahlungen 5.567.223,75" 5.567.223,75"
Verbindlichkeiten

aus Vermietung 2.662.632,74 2.662.632,74
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen 3.171.985,61 3.171.985,61
Sonstige Verbindlichkeiten 43.449,68 43.449,68
Gesamtbetrag 139.538.853,37 18.377.203,76

KB = Kommunale Biirgschaft, GPR = Grundpfandrecht, BBU = Bankbiirgschaft
* nur zur Verrechnung anstehend

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Der vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 und den
Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2022 der GWG Gesellschaft fiir
Wohnungs- und Gewerbebau Tiitbingen mbH, Tiibingen gepriift und am
18. April 2023 einen uneingeschrinkten Bestdtigungsvermerk erteilt.

tiber 1 Jahr
EUR

120.775.357,90

386.291,71

121.161.649,61

davon mehr
als 5 Jahre

EUR

95.878.597,86

331.536,77

96.210.134,63

gesichert
EUR

10.298.655,54
117.394.479,53

399.937,33

2.662.632,74

130.755.705,14

Art der
Sicherung

GPR

GPR

BBU

Sonstige Angaben

1. Es bestanden Haftungsverhiltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten
fiir fremde Verbindlichkeiten und zwar gegeniiber Erwerbern (Auftragge-
bern im Rahmen der Bautrédgertdtigkeit) in Hohe von 1.844.000 EUR. Dabei
handelt es sich um Grundschulden zugunsten von Erwerbern, deren Woh-
nungen oder Hauser noch nicht aufgelassen sind. Das Risiko einer Inan-
spruchnahme des Unternehmens aus diesen Grundschulden ist gering.
In den Kaufvertrigen ist vereinbart, dass eine Auszahlung der durch
Grundschulden gesicherten Finanzierungsmittel nur direkt an das Woh-
nungsunternehmen entsprechend dem Baufortschritt erfolgen kann.

2. Es bestanden folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind:

a) Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben in Hohe von 18.394.000
EUR (es erfolgt eine teilweise Refinanzierung tiber Darlehen).

b) Bedingte Riickzahlungsverpflichtung aus zwei grundsétzlich bedingten
Zuwendungen der Gesellschafterin Universitdtsstadt Tiibingen in Hohe
von je 1.000.000 EUR.

c) Es bestehen 16 Erbbaurechtsvertrdge mit Restlaufzeiten zwischen
18 und 81 Jahren. Der Erbbauzins betrdgt 112.433,35 EUR p.a.

3. Das vom Abschlusspriifer berechnete Honorar betrdgt 23.400 EUR (netto)
und entfillt ausschlieRlich auf Priifungsleistungen.

4. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeit-
nehmer betrug:

27 Kaufméannische Mitarbeiter, davon 10 Teilzeitbeschéftigte

4 Technische Mitarbeiter, davon 2 Teilzeitbeschiftigte

3 Hauswarte

3 Auszubildende

5. Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten
Ertragsteuersatzes der Gesellschaft von aktuell rd. 30 %. Der kombinierte
Ertragsteuersatz umfasst Koérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solida-
ritdtszuschlag. Im Geschéftsjahr ergab sich insgesamt eine - nicht bilan-
zierte — aktive latente Steuer. Aktive Steuerlatenzen resultieren im
Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansatzen von Grundstiicken mit
Wohnbauten, Grundstiicken mit Geschifts- und anderen Bauten, Pensi-
onsriickstellungen und sonstigen Riickstellungen. Zudem besteht eine
latente Steuerforderung aufgrund bislang nicht genutzter steuerlicher
Verlustvortrige.

6. Pensionsverpflichtungen fiir frithere Mitglieder des Geschaftsfithrungs-
organs und ihrer Hinterbliebenen bestehen fiir laufende Pensionen in
Hohe von 61.491 EUR (Vorjahr: 64.563 EUR).

7. Die Beziige (Sitzungsgelder) des Aufsichtsrats beliefen sich auf 4.158,00
EUR (Vorjahr: 4.208,50 EUR).

8. Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn
wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende von 4 % auf die Stammeinlagen, der Rest

wird den anderen Gewinnriicklagen zugefiihrt.

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

Tiibingen, 18. April 2023

s

Uwe Wulfrath
Geschiftsfiihrer
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