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B Jahresriuckblick 2019

| Umstellungen in der IT

Fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
GWG ist die tigliche Arbeit ohne Rechner und
Telefon ldngst nicht mehr denkbar. Umso
wichtiger ist es, dass diese Technik zuverléssig
funktioniert. Zugleich gilt es, im Bereich Da-
tensicherheit immer neue Anforde-
rungen zu erfiillen.
Die GWG ist seit 2019 rundum
gut aufgestellt. In einer grofien
Aktion hat sie ihre komplette Server-
landschaft und auch die Hardware-
Ausstattung auf den aktuellsten
Stand gebracht. Ein neuer Partner kiimmerte
sich darum: Die IT-Abteilung des vbw (Verband
baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen) betreut nun auch die
GWG Tiibingen. Die Umstellung klappte weit-
gehend storungsfrei.

Nun kann die GWG ihre eigene Digitalisie-
rung weiter voranbringen. Der néchste Schritt:
2020 sollen alle Mieter- und Gebdudeakten di-
gital archiviert werden.

| Homepage und Newsletter

Die GWG hat 2019 Hand angelegt an mehrere
ihrer Kommunikationskandile: Der Internet-Auf-
tritt der GWG wurde neu gemacht. Die neue Seite
wirkt modern, und sie kann vom Smartphone
oder Tablet aus besser genutzt werden.

Auch der Newsletter fiir die Mieterinnen und
Mieter wurde iiberarbeitet. Damit will die GWG
regelmifRig niitzliche Informationen rund ums
Wohnen und die GWG weitergeben.

| Workshop als Alternative
zu Architektenwettbewerb

In der EbertstrafRe gehoren der GWG fiinf Ge-
bdude aus dem Jahr 1937, die grundlegend
modernisiert werden miissen.

Wie man dieses Areal mit oder ohne die
Altbauten am besten umgestalten kann, so
dass auch neuer Wohnraum entsteht, das
hat die GWG 2019 iiber einen Workshop he-
rausgefunden.

Drei renommierte Architekturbiiros
wurden eingeladen, um Ideen zu entwi-
ckeln. Die Architektinnen und Architekten
aus Kopenhagen, Kéln und Miinchen disku-
tierten und skizzierten direkt vor Ort in Tii-
bingen. Mit Ansprechpartnern von der
Stadtverwaltung, der GWG und dem Gestal-
tungsbeirat berieten sie die Vor- und Nach-
teile ihrer ganz unterschiedlichen Ideen.
Jedes Team arbeitete am Ende eine Lésung
fiir die GWG aus.

Im Marz 2020 wurde entschieden, wie es
damit weitergeht: Der Gestaltungsbeirat
empfahl, das Biiro ASTOC aus Koéln mit den
weiteren Planungen zu beauftragen. Nach
deren Konzept werden in der Ebertstral3e
vier von fiinf Gebduden erhalten, ergdnzt
und die Dicher ausgebaut. Im Westen des
Quartiers wird ein Gebdude abgebrochen
und durch Neubauten ersetzt. Der Workshop
hat sich als Alternative zu einem Wettbe-
werb bestens bewdhrt, dartiber waren sich
alle Beteiligten einig.

Workshop Ebertstrale. Foto: GWG



| Mieterbeteiligung bei der Planung
der Freirdume

An der Stuttgarter StraRe hat die GWG neuen Wohn-
raum gebaut. Hierfiir mussten die Garagen der Ge-
biude Stuttgarter StraRe 14 bis 22 weichen. Die
Mehrzahl der Wohnungen in den drei neuen
Gebduden wird an die Stadt vermietet, die dort
Gefliichtete unterbringt. Diese grof3en Verdnderun-
gen auf dem Grundstiick sind bei den Mietern der
angrenzenden GWG-Gebdude zundchst auf wenig
Gegenliebe gestoRRen.

Sie miissen dadurch auf Griinflichen verzich-
ten, und sie sollen sich den verbleibenden Freiraum
mit neuen Nachbarn teilen. Der GWG war es wich-
tig, Konflikten zuvorzukommen, die aus dieser Si-
tuation entstehen konnten. Daher wurden die
Mieterinnen und Mieter der bestehenden Gebdude
eingeladen, an zwei Workshops selbst daran mitzu-
wirken, wie die Freianlagen neugestaltet werden
sollen. Alle gemeinsam tiberlegten: Wer nutzt zur-
zeit welche Freirdume wie? Was kann bleiben, was
muss andere Orte finden? Welche Bediirfnisse
haben die neuen Nachbarn? Welche Freirdume wer-
den kiinftig geteilt? Und welche diirfen von wem ex-
klusiv genutzt werden?

Es hat funktioniert: In den Workshops konnten
all diese Fragen gemeinsam und konstruktiv beant-
wortet werden. So wurde eine Basis geschaffen fiir
eine gelingende neue Nachbarschaft.

Foto: Jiirgen Lippert

. Bunte Wiese

Was ist ein gepflegter Garten? In der Vergan-
genheit sah das meist so aus: Biische, Biu-
me, englischer Rasen.

Doch dieses Bild verdndert sich. Die Dis-
kussionen tiber Umweltschutz im Allgemei-
nen und {iber Insektensterben im
Besonderen haben die Ansichten dariiber ge-
andert, was ,richtige” Gartenpflege ist. Auch

die GWG will statt Rasen nun lieber mehr
bunte Wiesen anlegen, damit Insekten Nah-
rung finden und das Auge mehr Farbe.

2019 wurde die Vorarbeit geleistet, in
einigen Pilotprojekten fingt es 2020 an zu
blithen.

B weiteres Projekt mit der
Heinrich-Nonnenmacher-Stiftung

Die GWG startet ein zweites Projekt in Kooperation mit
der Heinrich-Nonnenmacher-Stiftung. Die erste Zusam-
menarbeit war das Nonnenmacher-Haus fiir dltere Men-
schen in der GartenstralRe.

Das zweite Projekt hat eine neue Zielgruppe: Speziell
fiir Auszubildende in Pflegeberufen soll giinstiger Wohn-
raum in Tiibingen zur Verfiigung gestellt werden. Dieser
Wohnraum soll ein Baustein sein, um dem Fachkrifte-
mangel im Pflegebereich begegnen zu kénnen. Wie er-
wartet ist das Interesse groR — das zeigte sich, als mehrere
der in Tiibingen titigen sozialen Triger angefragt wur-
den. Sie sollen Kooperationspartner sein und die Vermie-
ter-Rolle tibernehmen.

Ein geeignetes GWG-Gebidude ist bereits gefunden, 5
dicht bei der Neckarbriicke in zentraler Lage in der .
WohrdstraRe 2. Ab Herbst 2020 will die GWG dort sanie-
ren und umbauen, damit die ersten Bewohner bereits im
Sommer 2021 einziehen kénnen.

Foto: Adobe Stock



B Zahlen des Jahres

94,36

kWh Energie

wurden pro Quadratmeter 2
in GWG-Wohnungen durch-
schnittlich fiir Heizung und
Warmwasser verbraucht.

160

019

Das ist deutlich weniger als
im Durchschnitt Deutschlands,

aber immer noch zu viel.

Die GWG wird in den nichsten
Jahren einiges unternehmen,
um diesen ,,Flottenverbrauch“

zu reduzieren.

3.183.464

hat die GWG im Jahr
2019 investiert, um die Wohnungen in
ihrem Bestand in Schuss zu halten. Rund
1,1 Millionen Euro, etwa ein Drittel,
wurde fiir nicht planbare Reparaturen
ausgegeben. Die librige Summe hat die
GWG dafiir verwendet, Gebdude von
auflen instand zu halten und Wohnungen
bei Mieterwechseln instand zu setzen.

Aus dieser Summe ldsst sich ein
Schliisselwert errechnen: Indem man sie
umlegt auf die gesamte Wohn- und Nutz-
fliche der GWG, wird klar, wieviel die
GWG im Durchschnitt pro Quadratmeter
fiir Instandhaltungen ausgibt. 2019 waren
dies rund 22 Euro.

Hinzu kommen die Kosten fiir grund-
legende Modernisierungen. Legt man
diese ebenfalls auf die Gesamt-Quadrat-
meter um, ergeben sich fiir 2019 rund
38 Euro.

Die Hilfte der Kaltmiete wird von der
GWG also direkt wieder investiert in die
Pflege und Modernisierung des Bestands.

Wohnungen

der GWG haben iibers Jahr 2019
neue Mieter gefunden.

Das Team der Mietverwal-
tung hat 50 dieser Wohnungen
dazu genutzt, um GWG-Mieterin-
nen und -Mietern eine neue
Bleibe anzubieten, weil ihr bis-
heriges Wohnhaus grundlegend
modernisiert wird.

63 weitere Wohnungen gin-
gen an Mieterinnen und Mieter,
die auf der so genannten Dring-
lichkeitsliste der Stadtverwaltung
standen und einen Wohnberech-
tigungsschein haben. Bei 29 Ver-
mietungen hatten sich die neuen
Bewohner direkt bei der GWG be-
worben. Acht Wohnungen stellte
die GWG zur Verfiigung fiir Ver-
eine und Institutionen, die Men-
schen mit speziellen Bediirf-
nissen versorgen. Zehn Wohnun-
gen wurden an die Obdachlosen-
behorde vermietet, die sie seither
in eigener Regie belegt.

14

Wohnungen

aus dem Bestand der GWG
werden seit 2019 deutlich
glinstiger vermietet.
Indem die GWG dort nach-
triglich eine Mietpreis-
bindung eingefiihrt hat,
gelten fiir diese Wohnun-
gen andere Bedingungen.

Mieten kann sie nur,
wer einen Wohnberechti-
gungsschein hat. Das Land
Baden-Wiirttemberg bezu-
schusst den Verzicht auf
Miete mit einmalig
537.300 Euro.



Fotos: E]zi_ch Sommer

TO rSt ra B e vorher/nacher

Wohnungen

sind grundlegend modernisiert
und 2019 wieder bezogen gewor-
den.

Die Mieter haben nun neue
Elektroinstallationen, neue FuR-
bodenbelige und neue Béder.




Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam.
Viele Unternehmen verdienten weniger und hielten sich
mit Investitionen zuriick. Griinde fir die konjunkturelle
Eintriibung waren vor allem der Handelsstreit zwischen
den USA und China sowie der Brexit. Die Notenbanken
haben auf diese Wachstumsschwiche reagiert und die Geld-
politik weiter gelockert. Da der Leitzins bereits seit Marz
2016 bei 0,0 Prozent liegt, wurde nun der Einlagensatz ge-
dndert, den die Banken fiir ihre Einlagen bei der Europdi-
schen Zentralbank (EZB) bezahlen miissen. Seit September
2019 liegt er bei minus 0,5 Prozent. Zusétzlich hat die EZB
ihre Anleihekdufe im November 2019 mit einem Volumen
von monatlich 20 Milliarden Euro wieder aufgenommen.

Weil sich die Konjunktur schwicher entwickelte, prog-
nostizierte die Deutsche Bundesbank fiir 2019, dass das
deutsche Bruttoinlandsprodukt um 0,5 Prozent steigt. Fiir
2020 wurden 0,6 Prozent vorhergesagt, was durch die Co-
rona-Krise aber sicher so nicht eintreffen wird. Zum Ver-
gleich: 2018 betrug der Anstieg noch 1,5 Prozent.

B Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Trotz dieser Entwicklungen hatte sich der Beschifti-
gungsaufbau in Deutschland zuletzt fortgesetzt. Im Oktober
2019 gab es in Deutschland fast 34 Millionen sozialversiche-
rungspflichtig Beschiftigte. Das war ein Zuwachs von
1,5 Prozent gegeniiber dem Oktober 2018. Die Zahl der ge-
meldeten Arbeitslosen in Baden-Wiirttemberg lag im De-
zember 2019 bei 200.855 (Dezember 2018: 185.480). Die
Arbeitslosenquote fiir Baden-Wiirttemberg war Ende 2019
bei 3,2 Prozent (Vorjahr 3,0 Prozent). Zum Vergleich: Die
Quote fiir Gesamt-Deutschland im Dezember 2019 betrug
4,9 Prozent.

Die Preise fiir Verbraucher sind in Deutschland 2019
langsamer angestiegen. Das Plus lag im Jahresdurchschnitt
nur noch bei 1,4 Prozent (2018: 1,8 Prozent). Getrieben wird
die Inflation vor allem vom Preisanstieg bei Nahrungsmit-
teln (2,1 Prozent) und Dienstleistungen (1,8 Prozent). Dage-
gen wirkten sich die Energiepreise dimpfend aus. Fiir die
Nettokaltmieten musste man in Deutschland 2019 etwa
1,4 Prozent mehr zahlen als im Jahr zuvor. Dieser Zuwachs
ist nicht hoher als die allgemeine Preissteigerung.

Weiterhin gute konjunkturelle Rahmenbedingungen im Bausektor,

Trend zu kleineren HaushaltsgréBen

Das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg veroffent-
licht regelmiRig seinen Baupreis-Index fiirs Land. Demnach
miissen Bauherren von Wohngebduden in Baden-Wiirttem-
berg erneut mehr bezahlen: Vergleicht man das 4. Quartal
2019 mit dem Vorjahresquartal, sind die Baupreise insge-
samt um 3 Prozent gestiegen, fiir Gas-, Wasser- und Ent-
wasserungsanlagen innerhalb von Gebduden sogar um
6,1 Prozent. Die Instandhaltung von Wohngebduden ist pa-
rallel um 3,2 Prozent teurer geworden.

Insgesamt waren die konjunkturellen Rahmenbedin-
gungen im Bau-Sektor 2019 gut: niedriges Zinsniveau, Zu-
ziige, Trend zu kleineren Haushaltsgréfen. Dennoch sank
die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen. Zwischen
Januar und Oktober 2018 waren es noch 34.394, im selben
Zeitraum 2019 nur 33.408.

Ende 2018 wohnten in Baden-Wiirttembergs 11,07 Mil-
lionen Menschen. Das Statistische Landesamt sagt voraus,

dass die Bevolkerung des Bundeslands bis 2030 auf 11,34
Millionen anwachsen wird, ein Plus von 2,4 Prozent. Der An-
teil an Personen, die dlter als 65 Jahre sind, wird deutlich
steigen. 2,23 Millionen Menschen waren es 2018, fiir 2030
geht man von 2,75 Millionen Menschen dieser Altersgruppe
aus. Ihr Anteil an der Gesamtbevolkerung wird dadurch von
derzeit 20 auf voraussichtlich 24 Prozent ansteigen.

Wie groR die Nachfrage nach Wohnungen ist, dafiir ist
auch die Zahl der Haushalte ausschlaggebend. Laut Mikro-
zensus gab es im Jahr 2017 knapp 5,3 Millionen Privathaus-
halte in Baden-Wiirttemberg. Das Statistische Landesamt
Baden-Wiirttemberg hat hochgerechnet, dass diese Zahl bis
zum Jahr 2045 steigen wird, um anndhernd 300.000 auf
dann knapp 5,6 Millionen. Erst nach 2045 wird ein leichter
Riickgang erwartet. Im Jahr 2050 konnte die Anzahl der
Haushalte immer noch um fast 290.000 héher liegen
als 2017.
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Fotos: Jiirgen Lippert

Schleifmiihleweg




B Die GWG Tiibingen im Geschaftsjahr 2019

Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen

Im Geschiftsjahr 2019 hat die GWG insgesamt 14 neu ge-
baute Wohnungen fertiggestellt und auf den Tiibinger Woh-
nungsmarkt gebracht: 7 Eigentums- und 7 Mietwohnungen.

Konrad-Adenauer-StraBBe 4

Diese 14 Wohnungen liegen in direkter Nachbarschaft zur
GWG-Geschiftsstelle in der Konrad-Adenauer-Straf3e.

Die Bewohner konnten im Friithjahr 2019 einziehen. Im
Lauf des Jahres wurden die AuRenanlagen fertiggestellt. In
der Tiefgarage des Neubaus setzt die GWG erstmals ihr
neues E-Mobilitdts-Konzept um: Alle Stellplédtze sind tech-
nisch und rechtlich so vorbereitet, dass Eigentiimer die
Moglichkeit haben, dort mit geringem Aufwand eine Lade-
station fiir ein E-Fahrzeug zu installieren. Der Hausan-
schluss wurde so gebaut, dass die notwendige Energie fiir
alle Stellplitze zur Verfiigung steht.

Stuttgarter Straf3e 14, 18 und 22

Auch die Bauarbeiten an den drei Gebduden in der Stuttgar-
ter StrafRe 14, 18 und 22 sind fast beendet.

In drei Wohngebéduden sind insgesamt 33 Wohnungen
entstanden. Zwei Drittel dieser Wohnungen sollen an ge-
fliichtete Personen vergeben werden, ein Drittel ist als preis-
gebundener Wohnraum eingeplant. Erste Wohnungen
wurden im Marz 2020 bezogen, die restlichen Wohnungen
werden bis Jahresmitte 2020 an die neuen Mieter tiberge-
ben. An den AuRenanlagen wird noch bis Sommer 2020 ge-
arbeitet.




Mo e i
il ) i . S=

Stuttgarter Stral3e




Modernisierung und Instandhaltung

Modernisierung

In Hirschau ist Halbzeit fiir ein GroRRprojekt der GWG: In
der TorstraRe 2-18 und im Hakenweg 2 -14 wird eine An-
lage mit fiinf Gebdaudeblocken fit gemacht fiir die Zukunft,
insgesamt 71 Wohnungen. Hierbei arbeitet die GWG, wie
schon bei einigen anderen Modernisierungs-Grof3projekten,
in mehreren Bauabschnitten. Das hat den Vorteil, dass
die Bewohnerinnen und Bewohner sukzessive umziehen
koénnen.

Im April 2017 war Startschuss fiir den ersten Bauab-
schnitt. Schon im Oktober 2017 wurden die ersten sechs
modernisierten Wohnungen wieder bezogen. Inzwischen
sind zwei von fiinf Gebdudeblécken und damit 30 von
71 Wohnungen fertig.

Aktuell wird am dritten Bauabschnitt gearbeitet, im
Sommer 2020 sind weitere 12 Wohnungen bereit fiir die
Mieter. Die Bauabschnitte vier und fiinf sind in Vorberei-
tung, der Bauantrag ist eingereicht.

Zum ersten Bauabschnitt gehorte auch die Heizungsan-
lage fiirs komplette Areal. Mit einem technischen Neustart:
Ein neues Nahwirme-Netz ist entstanden, an das alle Ge-
biude angeschlossen werden. Die Wirme stammt aus
einem eigenen Blockheizkraftwerk, aus Solarthermie und
einem Gas-Spitzenlastkessel. Durch diese neue Heizung,
durch neue Warmeddmmung sowie thermisch entkoppelte
neue Balkone erreichen die Gebdude energetisch ein ganz
neues Level. Der Primédrenergiebedarf der Wohnungen in
diesem Quartier sinkt erheblich, von bislang tiber 100 auf
kiinftig 35 bis 40kWh pro Jahr und Quadratmeter. Das
Blockheizkraftwerk liefert zudem Strom, den die Mieter
dort zu giinstigen Konditionen beziehen kénnen.

Schrittweise modernisiert wurde auRerdem ein 1911 ge-
bautes Gebdude mit historischem Fassadenschmuck im
Schleifmiihleweg 16. Ins zuerst fertiggestellte Erdgeschoss
zog 2017 eine Anlaufstelle fiir obdachlose Frauen ein. Nach-
dem auch die Wohnungen in den Geschossen dariiber frei
geworden waren, startete die GWG 2019 die Modernisierung
des restlichen Gebdudes. Wegen des Fassadenschmucks hat
man die Gebdudehiille teils von innen, teils von auf3en ge-
dimmt. Fenster und Dach sind erneuert. Die komplette
Haustechnik und die Oberflichen der Wohnungen werden
angepasst an den neuesten Stand der Technik. Im Sommer
2020 soll alles fertig sein. Dann kénnen diese neun Woh-
nungen in zentraler Lage wieder bezogen werden.

Instandhaltung

Immer wenn eine Wohnung leer wird, priift die GWG den
Zustand, bevor die Wohnung neu vermietet wird - ein guter
Zeitpunkt fiir Instandsetzungen. Auf diese Weise kann der
Wohnungsbestand kontinuierlich up to date gehalten
werden. Tiiren und Boden miissen bei Mieterwechseln hiu-
fig erneuert werden, manchmal auch die Fenster. Wenn
Mieter lingere Zeit in einer Wohnung waren (manchmal
Jahrzehnte), sorgt die GWG anschlieBend auch fiir neue
Elektro-Leitungen und Sanitdr-Ausstattung. Im Jahr 2019
waren es 30 Wohnungen, welche die GWG auf diese Weise
komplett instandgesetzt hat.

Hinzu kommen Fassaden- und Dachsanierungen (2019
in der Hirschgasse 9 und der Paulinenstrale 26) sowie
Brandschutzertiichtigungen. Auf Waldhéduser Ost werden
seit 2011 nach und nach die Trinkwasser- und Heizungslei-
tungen erneuert, Elektroinstallationen auf den neuesten
Stand gebracht sowie Bader und Toiletten komplett ersetzt.
Das betrifft die Gebiude Weidenweg 6-10, Ulmenweg
14-18 sowie Weilldornweg 9 -15. Dieses Projekt wurde im
Oktober 2019 abgeschlossen.

Ein weiterer Schwerpunkt der Instandhaltung ist der
Austausch alter Heizungsanlagen: Wo immer moglich, wer-
den die Gebdude ans Fernwirme-Netz der Stadtwerke
Tiibingen angeschlossen. 2019 fand dies in der Schaffhau-
senstrafde 27, 31- 35, 41 sowie in der Stuttgarter Strafle 12
statt.

Insgesamt hat die GWG 2019 rund 5,5 Millionen Euro aus-
gegeben, um ihre Wohnungen und Gebidude zu moderni-
sieren und instand zu halten (Vorjahr: 7,5 Millionen Euro).
Auf die Instandhaltungen entfielen davon 3,18 Millionen
Euro (Vorjahr: 3,92 Millionen Euro). Das entspricht einem
durchschnittlichen Aufwand von 21,99 Euro je Quadrat-
meter Wohn- und Nutzfliche (Vorjahr: 24,44 Euro). Fiir die
aktivierte Modernisierung wurden weitere 2,35 Millionen
Euro investiert (Vorjahr: 3,61 Millionen Euro), was durch-
schnittlich 16,25 Euro je Quadratmeter Wohn- und Nutz-
fliche entspricht (Vorjahr: 22,50 Euro).

Das bedeutet: Die GWG hat, wenn man diese Summen
umlegt, pro Quadratmeter Wohn- und Nutzfliche insge-
samt 38,24 Euro (Vorjahr: 46,94 Euro) ausgegeben, um Ge-
bdude zu erhalten. Auf einzelne Monate umgerechnet sind
das 3,19 Euro je Quadratmeter Wohn- und Nutzfldche.

Verkaufe aus dem Anlagevermdgen und Bautragergeschaft

Das Kerngeschift der GWG ist es, bezahlbare Mietwohnun-
gen zu bauen und einen moglichst groRen Bestand an Miet-
wohnungen aufzubauen. Gelegentlich werden trotzdem
auch Immobilien aus dem Bestand verkauft. Speziell solche,
die wegen ihres Alters, ihrer GréRe oder auch wegen des Zu-
stands des Gebdudes nicht gut ins Gebdudeportfolio der
GWG passen.

Auch im Jahr 2019 wurden wieder Immobilien aus dem
Gebdudebestand der GWG weggegeben. Darunter waren
auch zwei Gewerbeeinheiten. Diese Objekte wurden ver-
kauft:

Einzelgebaude
Finkenweg 5
Herrenberger Str. 24

Teileigentumseinheiten
Appenbergstrale 12 (Wohnung)
Mistralweg 2 (2 Gewerbeeinheiten)
Vormorgen (Tiefgaragen-Stellplatz)
Wennfelder Garten (TG-Stellplatz)
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Planungen

Hechinger Eck

Damit grof3e, komplexe Projekte am Ende gelingen, braucht
es umfangreiche und intensive Planung. Damit beschéftigt
sich die GWG derzeit fiirs Baugebiet Hechinger Eck. Bei der
dort geplanten neuen Bebauung ist die GWG an zwei Wohn-
hofen mafigeblich beteiligt. Im nérdlichen Hof A plant die
GWG gemeinsam mit der Stadt Tiibingen und der Altenhilfe
Tiibingen (AHT) einen Gebdudekomplex, der mehrere ganz
unterschiedliche Nutzungen verbinden soll: Im Erdgeschoss
werden Grundschule, Schiilermensa und Gewerbefliche an-
gesiedelt. In den dariiberliegenden Geschossen soll ein Pfle-
geheim fiir die AHT mit 60 Pflegepldtzen entstehen. In den
Etagen dariiber baut die GWG 29 geférderte Mietwohnun-
gen fiir ihren eigenen Bestand. Unter dem Gebdude wird
eine Tiefgarage Platz fiir 65 Autos bieten.

Im mittleren Hof B hat die die GWG als so genannter
Ankernutzer Verantwortung ibernommen: Sie ist zustdn-
dig fiir die Konzeptionierung der Tiefgarage und auch fiir
die notwendigen Regelungen zum gemeinsamen Innenhof.
Diese Tiefgarage wird gemeinsam mit den Baugemeinschaf-
ten errichtet, die rund um diesen Hof bauen - die Projekt-
steuerung hierfiir hat die GWG. In der stidwestlichen Ecke
dieses Hofes wird die GWG aufRerdem eine Kindertages-
stitte erstellen, die im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss
eines Gebdudes angesiedelt wird. In den dartiber liegenden
Geschossen wird die GWG Wohnungen bauen, die fiir den
Verkauf vorgesehen sind.

Das Projekt am Hechinger Eck ist komplex. Viele Ziele
sollen aufvielen Ebenen zugleich erreicht werden. Zahlrei-
che Abstimmungen sind noétig. Dafiir sorgen allein schon
die unterschiedlichen Nutzungsmischungen des Gebdudes
im Hof A. AuRerdem ist es wichtig, eng mit der Stadtpla-
nung zusammenzuarbeiten, die parallel einen Bebauungs-
plan auf den Weg bringt. Weitere Vorgaben: Am Hechinger
Eck soll kostengiinstig gebaut werden. AuRerdem sind in-
novative Konzepte erwiinscht — dazu gehoren beispielsweise
ein Mobilititskonzept fiir das gesamte Quartier, das derzeit
ausgestaltet wird, sowie eine klimaneutrale Bauweise. So-
weit es geht, soll das Gebdude im Hof A aus klimaneutralen
Baustoffen hergestellt werden: Deswegen ist Holzbauweise
geplant, wo immer das technisch geht. Lediglich Tiefgara-
ge, Erdgeschoss und Gebdudekern sollen aus statischen
Griinden betoniert werden. Die Planungen fiirs Hechinger
Eck sind 2019 gut vorangekommen. Der Bauantrag wird im
Juli 2020 eingereicht.

SchickhardtstraBBe 5

Derzeit ist die Schiilermensa der Grundschule am Hechin-
ger Eck in ihrem Interims-Quartier angesiedelt, im einstigen
Autohaus ,Autopalazzo®“ an der Hechinger StraRe (Adresse:
Schickhardtstrafle 5). Von dort aus wird die Mensa in weni-
gen Jahren umziehen in die Neubauten am Hechinger Eck.
Das wird dann neue Moglichkeiten er6ffnen fiirs Areal des
fritheren Autohauses: Sobald die GWG wieder dartiber ver-
fiigen kann, soll auch dieses Areal neu tiberbaut werden.

Um dann ziigig starten zu kdnnen, hat die GWG bereits jetzt
einen stddtebaulichen Entwurf entwickelt und diesen in-
tensiv mit der Stadt abgestimmt. Das ebnet die Wege, denn
der Entwurf wird Basis fiir einen Bebauungsplan, der fiir
das Areal neu aufgestellt werden muss. Eine weitere Beson-
derheit der Planung am Autopalazzo: Der Tiibinger Kinder-
und Jugendzirkus Zambaioni wird mit ins Projekt inte-
griert. So kann ein sehr lebendiger Stadtbaustein entstehen.

Sieben-Hofe-StralBe 60-64

In Derendingen gibt es bald neuen Wohnraum: Hier hat die
GWG das Geldnde zwischen Lammwiese und Ludwig-Krapf-
Schule tiberplant. Der Bauantrag fiir das Areal in der Sie-
ben-Hofe-StralRe 60 - 64 wurde im Sommer 2019 eingereicht.
Entstehen sollen fiinf Wohngebdude mit insgesamt 48 Woh-
nungen und einer Gewerbeeinheit, aulRerdem eine Tiefga-
rage. Die Gebdude, die bislang auf diesem Grundstiick
standen, waren nicht mehr sanierbar und wurden abgeris-
sen. 18 der neuen Wohnungen sind fiir den Verkauf vorge-
sehen, 30 Wohnungen und sowie die Gewerbeeinheit sollen
im Bestand der GWG bleiben. 19 dieser Wohnungen sind ge-
forderte Mietwohnungen, werden also mit giinstigen Mie-
ten angeboten. Im Sommer 2020 soll mit dem Bau
begonnen werden, damit die Wohnungen ab Herbst 2021
bezogen werden konnen.

Eisenbahnstral3e 8

Auch fiir ihre eigene neue Geschéftsstelle in der Eisenbahn-
straRe 8 hat die GWG den Bauantrag eingereicht, im Feb-
ruar 2020. Die heutige Geschiftsstelle in der Konrad-
Adenauer-StraRe stammt aus dem Jahr 1982. Sie wurde da-
mals fiir nur sechs Beschiftigte gebaut. Mittlerweile arbei-
ten dort 38 Menschen. Um alle unterbringen zu kénnen, hat
die GWG improvisiert: Vier benachbarte Wohnungen wur-
den nach und nach hinzugenommen und umgebaut zu
Biiros. Doch diese Losung hat sich nicht bewdhrt fiir die Ar-
beitsabldufe und die interne Kommunikation. AuRerdem
mussten die GWG und ihre Teams viele Kompromisse ma-
chen bei der Moblierung der Biiroriume - ein Neubau soll
nun fiir bessere Arbeitsbedingungen sorgen.

Gebaut wird ein Entwurf, der aus einem Architekten-
wettbewerb hervorging. Er stammt vom Stuttgarter Archi-
tekturbiiro ,von M“. Der Neubau bietet im Erdgeschoss den
Empfang, mehrere kleinere Besprechungsmoglichkeiten
und einen teilbaren groRen Besprechungsraum. In den
Obergeschossen wurden weitgehend offene Biiros angeord-
net. Im Dachgeschoss sind neben weiteren Biiros auch eine
kleine Kantine und eine Dachterrasse eingeplant. Das Ge-
bdude wird weitgehend aus Holz hergestellt und erhélt eine
warmedidmmende Hiille in Passivhaus-Qualitit.

Auch die Anlagen ums Gebdude herum wurden so ge-
plant, dass sie einen Beitrag zum Klimaschutz leisten: In
eine Mulde, in der sich Regenwasser sammeln kann, werden
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Planu Ngen (Fortsetzung)

schnell wachsende Baume gepflanzt, die besonders viel CO,
binden kénnen. Das alte Gebdude, das auf dem Grundstiick
in der Eisenbahnstraf3e stand, ist bereits abgebrochen. Ende
2020 soll der Bau beginnen, die Fertigstellung ist fiir 2022
vorgesehen.

Dachausbauten

Baugrundstiicke sind knapp, deswegen versucht die GWG
auch in bestehenden Gebduden neuen Wohnraum zu schaf-
fen. Ein guter Ansatzpunkt hierfiir sind noch nicht aus-
gebaute Dachgeschosse.

Der Dachausbau in der Schaffhausenstrafe 31-35 ist
bereits genehmigt und soll im Juli starten. Dort kénnen vier
Wohnungen gewonnen werden. Man will bei diesem Projekt
gezielt Erfahrungen sammeln, um damit nach und nach
weitere Dacher auszubauen: alle anderen GWG-Gebdude in
der SchaffhausenstraRe, aulRerdem in der Aischbachstraf3e
8-18, wo sechs zusidtzliche Wohnungen entstehen kénnen,
und in der Aulestrafe 33-35 mit vier zusitzlichen Woh-
nungen. Fiir Aischbach- und AulestraRRe sollen 2020 die Bau-
antrige eingereicht werden.

Im Schleifmiihleweg 58 - 62 plant die GWG drei Verdn-
derungen parallel: Die zwolf Wohnungen dort werden mo-
dernisiert. Das Dach soll ausgebaut werden, wodurch vier
neue Wohnungen entstehen, auBerdem soll es einen Anbau
geben mit weiteren drei Wohnungen. Der Bauantrag fiir die-
ses Projekt wurde im Dezember 2019 eingereicht. Der Bau-
start wird vermutlich Ende 2020 oder Anfang 2021 folgen.
Dieses Gebdude steht an einer stddtebaulich sehr markan-
ten Ecke. Dort treffen Schleifmiihleweg und Westbahnhof-
straf3e in spitzem Winkel aufeinander. Auf dem Grundstiick
stehen auRerdem einige markante Platanen, die weitestge-
hend erhalten werden kénnen.

EckenerstraBe 1-3 und 9-11

Etwas mehr als einen Steinwurf entfernt sind die Gebdude
Eckenerstrafle 1-3 und 9-11. In den zwei Gebdudezeilen
aus der Nachkriegszeit liegen 24 Wohnungen, die aber nicht
mehr sinnvoll zu sanieren sind. Ein Gebdude der Kreisspar-
kasse, pavillonartig gebaut, grenzt direkt daran an. Der Rah-
menplan Weststadt sieht fiir dieses Grundstiick an der Ecke
Westbahnhofstrafde und Rheinlandstraf3e eine stidtebauli-
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che Akzentuierung vor. Doch dafiir wiirde man eigens einen
neuen Bebauungsplan aufstellen miissen.

Die GWG fand einen anderen Weg: Sie organisierte 2019
gemeinsam mit der Kreissparkasse einen Workshop. Drei
externe Architekturbtiros diskutierten die planerische
Aufgabe mit Vertretern der GWG, der Kreissparkasse, der
Bauverwaltung und dem Gestaltungsbeirat. Gemeinsam
wurden Losungsansitze gesucht. Es entstanden Entwiirfe,
die nach einer Uberarbeitungsphase dem Gestaltungsbeirat
vorgelegt wurden. Dieser entschied sich fiir den Entwurf des
Stuttgarter Biiros , Lehen drei“ und empfahl ihn zur Ausfiih-
rung. Im nichsten Schritt wurde der Stuttgarter Entwurf
mit der Baurechtsbehorde abgestimmt. Erklértes Ziel war
es, so zu planen, dass das Projekt auch ohne neuen Bebau-
ungsplan moglich ist, also auf der Basis des bestehenden
Planungsrechts. Dies kann enorm Zeit sparen - und tatsich-
lich hat es wie gewtiinscht funktioniert.

Der neue Entwurf sieht vier Gebdude vor. Diese sollen
zusammen mit bestehenden Gebduden in der Westbahnhof-
straRe zwei griine Hofe bilden. Insgesamt mochte die GWG
hier etwa 50 Wohnungen sowie eine Gewerbefldche bauen.
Angestrebt wird eine mdoglichst klimaneutrale Warmever-
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sorgung. AuRerdem soll mit méglichst hohem Holzanteil
gebaut werden. Ein Mobilitdtskonzept soll dafiir sorgen,
dass die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner nicht auf
ein eigenes Auto angewiesen sind. Dadurch kann die Tief-
garage entsprechend kleiner ausfallen. GroRer ausfallen sol-
len hingegen die gemeinschaftlich nutzbaren Flachen -
dahinter steht die Idee, dass eine gute Hausgemeinschaft
entstehen soll und so auch dltere Menschen vor Vereinsa-
mung geschiitzt werden.

Fiir die Kreissparkasse wird eine Baufldche freigehalten,
sie will dort mittelfristig ebenfalls bauen. Beide Projekte
werden jedoch voneinander unabhéngig realisiert.

Hechinger Eck

-

Skizze: Schwille Architektenpartnerschaft



Viele Planungen im Jahr 2019
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Schleifmiihleweg 58 - 62

EugenstraBBe 58 — 62

Sieben-Hofe-StralBe 60 - 64

Skizzen: (von unten nach oben) Baisch + Fritz Freie Architekten, Peter W. Schmidt Architekten, Joachim Orth



B Die GWG Tiibingen im Geschaftsjahr 2019

22

Mietwohnungsverwaltung

Die GWG ist auf dem Wohnungsmarkt Tiibingen der grote  Die Grafiken zeigen Details zum Wohnungsbestand und
Vermieter mit 2092 Wohnungen. Das bedeutet, die GWG  dazu, wie sich dieser Bestand verdndert.
vermietet jede zwanzigste Tiibinger Wohnung.

Wohn- und Nutzfliche des Bestands (m?) Wohnungen und sonstige Einheiten
2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019
M geférderte Wohnungen M geférderte Wohnungen
[ frei finanzierte Wohnungen [ frei finanzierte Wohnungen
B Gewerbe- und sonstige Einheiten B Gewerbe- und sonstige Einheiten
Verdnderung des Wohnbestands Wohnungsgemenge
2016 2017 2018 2019
2016 2017 2018 2019
M 1 und 2 Zimmer
[ Bestand B 3 Zimmer
B Kauf/Neubau M 4 Zimmer

M Verkauf/Abbruch M 5 und mehr Zimmer



Barrierefreiheit

2016 2017 2018

[ sonstige
M barrierefrei
M rollstuhlgerecht

Leerstand

2016 2017 2018

M kurzfristig wegen Mieterwechsel
M Modernisierung/Unbewohnbarkeit
[ kein Leerstand

B Verkauf

2019

2019

Fluktuation

2016 2017 2018 2019
M kein Wechsel

M Kiindigungen
B Auszug wegen Modernisierung

Mietniveau

@ Mietspiegel 9,41 Euro/m’

& GWG-Mieten 7,35 Euro/m’

Miete in Euro/m? .



Mietverwaltung fiir Dritte

Seit 2004 verwaltet und bewirtschaftet die GWG auch Woh-
nungen, Gewerbeeinheiten und Tiefgaragenstellplitze, die
der Universitétsstadt Tiibingen gehdéren. Zum Bilanzstich-
tag 2019 waren dies 186 Wohnungen sowie 133 Gewerbe-
und sonstige Einheiten. Diese Mietverhdltnisse werden ver-
mogensmiRig getrennt gefiithrt von denen der GWG. AuRRer-
dem kimmert sich die GWG darum, diese Immobilien
instand zu halten - ebenfalls im Auftrag der Stadt. In diesen
Bauunterhalt sind im Jahr 2019 rund 818.000 Euro geflossen
(Vorjahr: 938.000 Euro).

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

2015 kam ein zusdtzlicher Auftrag der Stadtverwaltung
hinzu: Die GWG hat es iibernommen, von privaten Vermie-
tern Wohnungen anzumieten, damit diese anschlieRend als
Wohnraum fiir Gefliichtete zur Verfiigung gestellt werden
konnen. Die GWG hat deswegen inzwischen Mietvertrige
fiir 207 Wohnungen mit insgesamt 12.028 Quadratmetern
Wohnfldche abgeschlossen.

Mietverwaltung fiir Dritte

646
526
34 '
Wohnungen Gewerbe Stellplatz
Garage
WEG
M Stadt

B SWT und sonstige

Verwaltung von

Wohnungseigentum

Die GWG agiert auch als Verwalter nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz. Ende Dezember 2019 hatten 36 Eigentiimer-
gemeinschaften mit 526 Wohnungen und 34 gewerblichen
Einheiten die GWG als Verwalter bestellt, ebenso sechs
Gemeinschaften mit 217 Tiefgaragenstellplitzen und eine
Innenhofgemeinschaft. Fiir die Eigentiimergemeinschaften
verwaltet die GWG ein Vermdgen von etwa 2,35 Millionen
Euro.

172 Wohnungen und Gewerbeeinheiten in den oben ge-
nannten 36 Eigentiimergemeinschaften befinden sich im
Eigentum der GWG, der Rest gehort privaten Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern.

Personal

Der Personalbestand bei der GWG ist 2019 weitgehend un-
verindert geblieben mit 38 Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern. Sie haben den Gebidudebestand verwaltet und
instandgehalten, vielféltige neue Projekte geplant und in-
novative Ideen umgesetzt. Hinzu kamen interne Umstellun-
gen: GroRRe Verinderungen gab es im Bereich der IT,
auflerdem wurden neue Organisationsstrukturen mit fla-
chen Hierarchien eingefiihrt.

In den néchsten Jahren kommen viele anspruchsvolle
Aufgaben auf die GWG zu. Die sind nur zu schaffen, wenn
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nicht nur qualifiziert,
sondern auch motiviert sind. Zumal sich der Fachkréfte-
mangel nun auch in der Wohnungswirtschaft bemerkbar
macht. Umso wichtiger ist es der GWG, zufriedene und qua-
lifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu haben und
auch zu halten.

Dafiir soll das Personalentwicklungskonzept sorgen. Es
beruht aufvier Sdulen:

- Wertschitzung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und
deren Arbeit

- Vereinbarkeit von Familie und Beruf

- Aus-, Fort- und Weiterbildung

- besondere Leistungen

Die GWG hat flache Hierarchieebenen und will selbst-
verantwortliches Arbeiten fordern. Flexible Arbeitszeiten
sind wichtig, damit Familie und Beruf gut vereinbar sind.
Die GWG fordert auRerdem regelmaiRige Fortbildungen.
AuRerdem bietet die GWG Zusatzleistungen wie Jobrad oder
Jobticket, und es gibt kostenlos Obst.

RegelmiRig bildet das Unternehmen selbst Immobilien-
kaufleute aus. Auch das ist ein tragender Baustein, um in
Zukunft leistungsfihige Teams zu haben: Viele ehemalige
Auszubildende sind noch heute bei der GWG und tiberneh-
men verantwortliche Positionen.
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B Lohnende Stadtrendite fiir Tlibingen

Positive Stadtrendite

Mit dem aktuellen Geschiftsbericht legt die GWG ihre
Bilanz fiir das Geschéftsjahr 2019 vor. Das Ergebnis ist sehr
gut: Die GWG hat diesmal einen Jahresiiberschuss von
3,3 Millionen Euro erwirtschaftet, bei einer Bilanzsumme
von 169 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 fiir die
Stadt.

Wohnen fiir alle Menschen

Erklértes 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.

AuRerdem ist sie Ansprechpartnerin fiir soziale Vereine,
die Menschen mit besonderen Bediirfnissen betreuen und
Wohnungen fiir ihre Betreuungsprojekte brauchen. 2019
hat die GWG weitere acht Wohnungen an Vereine vermietet,
die sich um Kinder- und Jugendhilfe kiimmern, um psy-
chisch kranke Menschen oder Menschen mit anderen chro-
nischen Erkrankungen.

Vermeidung von Obdachlosigkeit

Die Universititsstadt Tiibingen ist auch Obdachlosen-
behorde. Dabei bekommt die Stadt viel Unterstiitzung von
der GWG.

2019 waren es zehn Wohnungen, die von der stddti-
schen Fachabteilung fiir Ordnung und Gewerbe angemietet
wurden, um Menschen unterzubringen, die akut von Ob-
dachlosigkeit bedroht waren.

Beitrag zur Stadtentwicklung und
stadtischen Infrastruktur

In vielen GWG-Projekten finden sich Einrichtungen, die zur
stidtischen Infrastruktur gehéren. Wenn die GWG Neubau-
ten plant, werden in Wohngebdude immer wieder Kinder-
tagesstitten integriert, die spater von der Stadt angemietet
und betrieben werden.

Die GWG unterstiitzt die Stadt aullerdem bei der Stadt-
entwicklung. Das sieht man aktuell beispielsweise am
Hechinger Eck: Dort koordiniert die GWG ein Projekt, das
vielen verschiedenen Anspriichen gerecht werden muss,
indem es Parkraum bietet, Schulrdume bereitstellt, ein Al-
tenpflegeheim beherbergt und bezahlbaren Wohnraum
schafft. Solche komplexen Aufgaben sollen immer auch
wirtschaftlich geldst werden.

Am Hechinger Eck ist die GWG mit einem Vorentwurf
in Vorleistung gegangen. Dadurch kann der Bebauungsplan
so aufgestellt werden, dass alle Festsetzungen passen.

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 einer
Stadt, sie tragen zum Stadtbild bei. Der GWG ist es sehr
wichtig, hier mit gutem Vorbild voranzugehen. Deswegen
ldsst sie viele ihrer Vorhaben vom Gestaltungsbeirat der Uni-
versitdtsstadt Tibingen begleiten, organisiert Planungs-
Workshops, in denen mehrere Architekturbiiros um die
besten Ideen ringen, oder veranstaltet Architektenwett-
bewerbe. Auf diese Weise triagt die GWG stetig dazu bei, die
Baukultur in Tiibingen zu stirken.
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B Organe der Gesellschaft

Gesellschafter

Am Stammkapital der Gesellschaft in Hohe von 240.000 EUR sind beteiligt:
Universititsstadt Tiibingen 125.100 EUR
Kreissparkasse Tiibingen 8.400 EUR

25 private Gesellschafter 18.960 EUR

eigene Stammanteile 87.540 EUR

Aufsichtsrat stand:31.12.2019
stimmberechtigte Mitglieder Fraktion

1 Palmer, Boris, Oberbiirgermeister

entsandt d. Gemeinde-
ratsbeschluss vom

2 Kiiciik, Asli, Referentin fiir politische Bildung  AL/Griine 08.07.2019
3 Drake, Rainer, Informatiker AL/Griine 08.07.2019
4 Gugel, Bernd, Druckform-/Druckvorlagenherst. AL/Griine 08.07.2019
5 Kiibler, Jonas, Physiker, Promotionsstudent AL/Griine 08.07.2019
6 Lederle, Christoph, Lehrer AL|/Griine 08.07.2019
7 Schmidt, Annette, Entwicklungspol. Beraterin =~ AL/Griine 08.07.2019
8 Sokler, Dr. Martin, Arzt SPD 08.07.2019
9 Hohne-Mack, Ingeborg, Studiendirektorin i. R. SPD 08.07.2019
10 Neth, Gerhard, Dipl.-Forstingenieur (FH) SPD 08.07.2019
11 Gumrich, Ernst, Unternehmer Tibinger Liste 08.07.2019
12 Hoéritzer, Gebhart, Dachdecker- u. Klempnermeister, Tiibinger Liste ~ 08.07.2019
13 von Brunn, Reinhard, Jurist, Manager i.R. Tibinger Liste 08.07.2019
14 Bechtle, Ulrich, Landwirtschaftsmeister CDU 08.07.2019
15 Dorison, Alice, Gesundheits- und Krankenpflegerin CDU 08.07.2019
16 Rosenkranz, Gitta, Dipl.-Sozialarbeiterin, Erzieherin, Linke 08.07.2019
17 Hoberg, Birgit, Krankenschwester Linke 08.07.2019
18 Hildner, David, Informatikstudent FRAKTION 08.07.2019
19 Schoéning, Dietmar, Parlamentarischer Berater i.R. FDP 08.07.2019
Stellvertreter
1 Bécher, Susanne, Grafikerin AL/Griine 08.07.2019
2 Elsemdiller, Lea, Studierende AL/Griine 08.07.2019
3 Joachim, Christoph, Fahrradhédndler AL/Griine 08.07.2019
4 Mickeler, Dr. Christian, Arzt AL/Griine 08.07.2019
5 Schmanns, Heinrich, Diplom-Biologe AL/Griine 08.07.2019
6 Widmayer, Dr. Karin, Physikerin AL/Griine 08.07.2019
7 Kliche-Behnke, Dr. Dorothea, Literaturwissenschaftl., SPD 08.07.2019
8 Leube-Diirr, Ute, Oberstudiendirektorin i. R. SPD 08.07.2019
9 Schéfer-Vogel, Dr. Gundula, Richterin SPD 08.07.2019
10 Bosch, Peter, Ingenieur fiir Landbau Tiibinger Liste 08.07.2019
11 Braun, Claudia, Diplom-Psychologin Tibinger Liste 08.07.2019
12 Wittlinger, Dr. Christian, Apotheker Tiibinger Liste 08.07.2019
13 Lang, Dr. Peter, Arzt fiir Kinder- u. Jugendmedizin CDU 08.07.2019
14 Hurlebaus, Rudi, Bickermeister CDU 08.07.2019
15 Ellwart, Evelyn, Familientherapeutin Linke 08.07.2019
16 Strasdeit, Gerlinde, Personalrdtin Linke 08.07.2019
17 da Piedade Gomes, Sara, Arztin FRAKTION 08.07.2019
18 Kreim, Anne, selbststdndige Dipl.-Ingenieurin (FH) FDP 08.07.2019
beratende Mitglieder gewahlt am
1 Harle, Ulrich, Diplom-Ingenieur (FH) 03.09.2019
2 Peetz, Otto, Dachdeckermeister 03.09.2019
3 Gogler, Dr. Christoph, Sparkassendirektor 03.09.2019
Stellvertreter
1 Beutter, Constanze, Diplom-Verwaltungswirtin (FH) 03.09.2019
2 Sinner, Thomas 03.09.2019
3 Geray, Roland 03.09.2019

Geschaftsfiihrung

Waulfrath, Uwe, Dipl.-Ing. Architekt 16.03.2017

bestellt v. Aufsichtsrat Wahldauer bis

28.02.2022

best. b. z. Kom-
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Eingetragen am

18.04.2017

Vorsitzender

1. stv. Vors.

2. stv. Vors.

3. stv. Vors.



B Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr eingehend informiert tiber die
Tatigkeit der Gesellschaft, iber grundsitzliche Fragen der Geschéftspolitik
und tiiber die Lage des Unternehmens. Er wurde von der Geschiftsfiihrung
jeweils rechtzeitig und umfassend tber alle geplanten Mafnahmen und
Tatigkeiten des Unternehmens unterrichtet.

Der Aufsichtsrat forderte, beriet und tiberwachte die Geschéftsfithrung
und tiberzeugte sich davon, dass ihre Tatigkeit ordnungsgemalf} war. In vier
gemeinsamen Sitzungen wurden wirtschaftliche, finanzielle und organisa-
torische Fragen von besonderer Bedeutung intensiv beraten. Die Aufsichts-
rite wurden iiber die vorgesehenen Neubauprojekte und die laufenden und
geplanten SanierungsmafRnahmen informiert. Sie haben die fiir den Verkauf
und die Vermarktung von Bestandsgrundstiicken nétigen Entscheidungen
getroffen. Der Aufsichtsrat fasste in seinen Sitzungen auch die nach Gesetz
und Gesellschaftsvertrag erforderlichen Beschliisse.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht fiir das Jahr 2019, das Rechnungs-
wesen, die Ordnungsmaéifligkeit der Geschiftsfiihrung und die wirtschaft-
lichen Verhiltnisse des Unternehmens wurden gepriift. Dies hat der vbw
Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V. aus Stuttgart ibernommen. Die Priifer erteilten den uneinge-
schrinkten Bestitigungsvermerk. Aulerdem nahmen sie auftragsgemaf
auch die Priifung gemif} § 53 Haushaltsgrundsdtzegesetz vor und fiihrten
die Priifung nach der Makler- und Bautrigerverordnung durch.

Die Geschiftsfiihrung hat die gestellten Aufgaben ordnungsgemaf3 und
gewissenhaft erfiillt, sie hat wirtschaftlich und verantwortungsbewusst
gehandelt. Uber das Ergebnis der Priifung wird der Wirtschaftspriifer des
vbw dem Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 30. Juni 2020 berichten.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei der Geschéftsfithrung und allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren Beitrag zum positiven Ergebnis des
Geschiftsjahres 2019 und ihren Einsatz im Interesse, zum Wohl und zum
Nutzen der Gesellschaft.

Tibingen, 15. Mai 2020

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Boris Palmer
Oberbiirgermeister



B Bilanz zum 31.12.2019

Aktiva

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéifts- 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

2019
EUR
6.698,00

130.110.343,60
17.276.248,76

23.325,00
1.892.822,00
455.541,00
482.829,23
4.598.924,72
1.871.989,52

8.866,90
156.720.890,73

31.635,23
6.000,00
37.635,23
156.765.223,96

0,00
112.021,73
0,00

0,00
4.290.204,82
39.123,58

668.025,52
5.109.375,65

108.645,54
1.794,19
143.280,44
20.357,18

590.392,54
864.469,89

6.152.130,65

60.641,00

0,00
60.641,00
168.951.841,15

2018
EUR
16.392,00

129.822.530,58
17.961.200,65

0,00
1.960.355,00
492.027,00
444.272,00
4.134.784,21
673.370,66

0,00
155.488.540,10

0,00
0,00
0,00
155.504.932,10

0,00

0,00
1.104.513,12
0,00
4.231.379,13
56.586,68

622.585,88
6.015.064,81

175.578,76
1.050.712,06
149.343,59
57.800,55

532.574,61
1.966.009,57

3.005.701,68

67.028,00

0,00
67.028,00

166.558.736,16



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
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

240.000,00 EUR
87.540,00 EUR

2019
EUR

152.460,00

6.894.000,00

206.220,49
17.600.346,44

16.936.677,38
34.743.244,31

3.329.095,21

2.800.000,00
529.095,21

2.659.809,18

602.267,26

1.897.808,99
2.500.076,25

111.166.276,25
441.286,77
4.567.903,94
2.387.496,21
1.337.364,01

78.670,13
119.978.997,31

1.494.158,89

168.951.841,15

2018
EUR

152.760,00

6.894.000,00

206.220,49
14.800.346,44

16.367.122,11
31.373.689,04

3.375.673,47

2.800.000,00
575.673,47

2.061.208,67

733.776,28

2.347.689,82
3.081.466,10

110.594.807,51
1.583.197,94
6.433.913,92
2.230.471,96
1.043.274,95

72.770,96
121.958.437,24

461.501,64

166.558.736,16



Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2019

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 Erhohung)

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) 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
18.262.241,00
2.502.474,92
352.832,28

92.819,71

7.924.244,05
829.235,26

10.147,14

1.809.025,56

574.323,59

4.737.576,17

-74.072,92

2019
EUR

21.210.367,91

977.809,56
37.230,00
1.753.068,32

8.763.626,45
13.259.230,22

2.383.349,15

4.663.503,25
1.017.855,42
1.883,84
1.863.988,04
2.761,99

3.329.656,21

561,00

3.329.095,21

0,00
2.800.000,00

529.095,21

2018

EUR
17.265.863,55
6.863.118,86
344.573,48
98.449,78

1.651.742,25
44.890,00
1.606.376,30

7.889.056,03
3.522.047,55

30.598,73

13.129.827,41

1.679.746,74

522.207,71

4.322.337,27
-62.395,19

727.177,43
609,32
2.139.875,11
2.772,54

3.798.715,12

423.041,65

3.375.673,47

0,00
2.800.000,00

575.673,47
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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 grofRe 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
planmifRige, nutzungsbedingte, lineare Abschreibungen,
bewertet. Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten vermindert um planmaéfige, nutzungs-
bedingte Abschreibungen bewertet. Dabei kommt grund-
sdtzlich die lineare Abschreibungsmethode zur Anwen-
dung. Die planméfRigen Abschreibungen werden fiir Wohn-
bauten mit 2% bis 2,5 %, fiir Geschiftsgebdude mit 3 % bis
4 % und fiir das iibrige Anlagevermogen mit bis zu 20 % der
historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten vorge-
nommen. Die Abschreibungen auf die ab 2011 modernisier-
ten Objekte werden entsprechend der geschitzten Rest-
nutzungsdauer mit 2,5% vorgenommen. Auflenanlagen
werden mit 10 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschafts-
giiter werden zum Teil als Betriebsausgaben und zum Teil
in einem Sammelposten erfasst. Der Sammelposten wird im
Geschiftsjahr der Bildung und in den folgenden vier Jahren
mit einem Fiinftel aufgeldst.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von
Gebduden werden als nachtrédgliche Herstellungskosten ak-
tiviert, soweit sie zu einer tiber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiithrten. Die
nachtréglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnut-
zungsdauer der Gebdude abgeschrieben, Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Ge-
bidude nach Abschluss der jeweiligen MafRnahme auf einen
Zeitraum 40 Jahren angesetzt. Im Umlaufvermogen 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. Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinsti-
tuten sind zum Nennwert angesetzt.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir Geld-
beschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Sie werden
liber die Laufzeit ihrer jeweiligen Zinsbindung abgeschrie-
ben. Die Bewertung der Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstinde und den zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken erfolgt grundsdtzlich zum Nennwert. Er-
kennbare Einzelrisiken werden durch Wertberichtigungen
beriicksichtigt.

Die Bilanz ist gegliedert unter Beachtung der Vor-
schriften der ,Verordnung tiber Formblitter fiir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen*
vom 22. September 1970, gedndert durch Verordnung vom
17. Juli 2015 (BGBL. I, S. 1245).

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

und Bewertungsmethoden

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 Rechnungszinsfuf} fiir den 10-Jahresdurchschnitts-
zinssatz von 2,71 % und fiir den 7-Jahresdurchschnittszins-
satz von 1,97% ermittelt. Bei der Ermittlung der
Riickstellungen werden jdhrliche Rentensteigerungen von
jahrlich 2,0 % unterstellt. Die Riickstellungen werden pau-
schal mit dem von der Deutschen Bundesbank im Dezem-
ber 2019 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 An-
satz der Pensionsriickstellungen nach Maf3gabe des entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen zehn Geschiftsjahren und dem Ansatz der
Riickstellungen nach Maf3gabe des entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben
Geschiftsjahren betrdgt zum Bilanzstichtag 43.788 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 kaufménnischer 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 Geschéftsjahre abge-
zinst.

Samtliche Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiil-
lungsbetrag bilanziert.

Latente Steuern werden fiir zeitliche Unterschiede zwi-
schen den handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansat-
zen von Vermogensgegenstinden, Schulden und Rech-
nungsabgrenzungsposten ermittelt. Zusdtzlich zu den Bi-
lanzierungsunterschieden werden steuerliche Verlustvor-
trige 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.



Erlauterungen zur Bilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermogens im Geschéftsjahr
ist auf Seite 36 dargestellt.

2.In der Position , Unfertige Leistungen* sind 4.290.204,82
EUR (Vorjahr 4.231.379,13 EUR) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

3. Es bestehen 17 Erbbaurechtsvertriage mit Laufzeiten zwi-
schen 30 und 99 Jahren. Der Erbbauzins betrdgt 94.618,77
EUR p.a.

4. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr liegen im Bilanzposten ,,Sonstige Vermogensgegen-
stinde” in Hohe von 521.629,25 EUR (Vorjahr: 472.713,33
EUR) vor.

5. Gegeniiber Gesellschaftern bestehen gesondert in der
Bilanz ausgewiesene
Forderungen von 1.727,50 EUR

Vorjahr: 370,20 EUR
134.925,98 EUR

Vorjahr: 116.009,73 EUR
0,00 EUR

Vorjahr: 7.813,54 EUR
788.891,47 EUR

Vorjahr: 779.563,38 EUR

Forderungen von
Forderungen von

Forderungen von

Verbindlichkeiten von 12.501.476,54 EUR
Vorjahr: 14.195.801,53 EUR

Verbindlichkeiten von 441.286,77 EUR
Vorjahr: 1.583.197,94 EUR

Verbindlichkeiten von 94.427,09 EUR

Vorjahr: 32.648,00 EUR

6.Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Disagio
in Hohe von 60.641,00 EUR (Vorjahr: 67.028,00 EUR) aus-
gewiesen.

7. Der Sonderposten enthdlt passivisch abgegrenzte Investi-
tionszuschiisse. Die ertragswirksame Auflésung erfolgt
korrespondierend zur Nutzungsdauer der entsprechen-
den Vermogensgegenstinde.

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

- Riickstellung fiir Betriebskosten von Eigentums-
wohnungen: 549.000,00 EUR,

- Riickstellung fiir ausstehende Rechnungen fiir Bau-
kosten 1.100.607,69 EUR,

- Riickstellung fiir Instandhaltungsrechnungen:
168,550,00 EUR.

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

Ausweis unter Bilanzposition
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Guthaben bei Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind folgende pe-
riodenfremde Ertrige enthalten: Ertrdge aus dem Ver-
kauf von Anlagevermégen 1.401.784,24 EUR (Vorjahr:
1.363.632,74 EUR), Ertrdge aus der Auflésung von Riick-
stellungen 181.642,53 EUR (Vorjahr: 79.203,36 EUR), Er-
trige aus abgeschriebenen Forderungen 14.587,34 EUR
(Vorjahr: 11.131,17 EUR) und sonstige Ertrédge aus fritheren
Jahren 100.438,29 EUR (Vorjahr: 51.186,44 EUR).

2. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind peri-
odenfremde Aufwendungen aus Verlusten aus Abgang
von Anlagevermdgen in Héhe von 260.828,08 EUR (Vor-

jahr: 4.997,61 EUR) und Aufwendungen aus Abschreibun-
gen auf Forderungen in H6he von 211.714,25 EUR (Vor-
jahr:102.394,03 EUR) enthalten.

3. Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergab sich folgen-
der Zinsaufwand: 52.000,00 EUR (Vorjahr: 54.567,00 EUR).

4. Aufgrund von geplantem Abbruch, befinden sich in den
Abschreibungen auf Wohngebdude AuRerplanméifRige
Abschreibungen nach § 253 Absatz 3 Satz 5 in Hohe von
134.009,00 EUR.

5. Das Ergebnis ist beeinflusst durch das Auflésen einer
Pensionsriickstellung in Héhe von 121.094,00 EUR.



Anlagenspiegel Anschaffungs-/Herstellungskosten

Immaterielle Ver-
mogensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche

01.01.2019
kumuliert

EUR

151.890,74

Rechte m. Wohnbauten 178.839.153,09

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit anderen
Bauten

Grundstiicke o. Bauten

Bauten auf fremden
Grundstiicken

Technische Anlagen
und Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschiftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen
insgesamt

Anlagevermdégen
insgesamt

25.777.701,71

2.069.469,33

728.808,05

1.644.077,04

4.134.784,21

673.370,66

213.867.364,09

214.019.254,83

Zugange
EUR

3.036,67

2.920.293,35

109.805,33

1.428,00

187.655,19

2.979.250,15

1.324.625,95

8.866,90

7.531.924,87

7.534.961,54

Abginge
EUR

35.556,61

1.220.654,02

733.486,81

270.518,54

2.224.659,37

2.260.215,98

Umbuchungen

EUR

31.12.2019
kumuliert

EUR

119.370,80

2.187.556,17 182.726.348,59

320.927,26

23.325,00

- 2.515.109,64

- 55.684,76

- 38.985,97

-1.350,74

25.474.947,49

23.325,00

2.070.897,33

728.808,05

1.561.213,69

4.598.924,72

1.942.311,85

8.866,90

219.135.643,62

219.292.649,65



Abschreibungen

01.01.2019 Geschiftsjahr
kumuliert
EUR EUR
135.498,74 12.730,67
49.016.622,51 3.777.802,73
7.816.501,06 648.633,48
109.114,33 68.961,00
236.781,05 36.486,00
1.199.805,04 122.639,96
70.322,33
58.378.823,99 4.724.845,50
58.514.322,73 4.737.576,17

Abginge
EUR

35.556,61

178.420,25

266.435,81

244.060,54

688.916,60

724.473,21

Umbuchungen

EUR

31.12.2019
kumuliert

EUR

112.672,80

52.616.004,99

8.198.698,73

178.075,33

273.267,05

1.078.384,46

70.322,33

62.414.752,89

62.527.425,69

Buchwerte

31.12.2019

EUR

6.698,00

130.110.343,60

17.276.248,76

23.325,00

1.892.822,00

455.541,00

482.829,23

4.598.924,72

1.871.989,52

8.866,90

156.720.890,73

156.765.223,96

31.12.2018

EUR

16.392,00

129.822.530,58

17.961.200,65

1.960.355,00

492.027,00

444.272,00

4.134.784,21

673.370,66

155.488.540,10

155.504.932,10



Verbindlichkeiten davon
Stand Restlaufzeit
31.12. bis 1 Jahr

EUR EUR

Verbindlichkeiten

gegeniiber Kreditinstituten 111.166.276,25 5.052.696,86

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen Kreditgebern 441.286,77 14.109,33

Erhaltene Anzahlungen 4.567.903,94" 4.567.903,94"
Verbindlichkeiten

aus Vermietung 2.387.496,21 2.387.496,21
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen 1.337.364,01 1.337.364,01
Sonstige Verbindlichkeiten 78.670,13 78.670,13
Gesamtbetrag 119.978.997,31 13.438.240,48

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 2019 und den
Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2019 der GWG Gesellschaft fiir
Wohnungs- und Gewerbebau Tiibingen mbH, Tiibingen gepriift und am
9. April 2020 einen uneingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk erteilt.

tiber 1 Jahr
EUR

106.113.579,39

427.177,44

106.540.756,83

davon mehr
als 5 Jahre

EUR

86.662.036,14

427.177,44

87.089.213,58



gesichert
EUR

21.157.790,68
90.008.485,57

441.286,77

2.387.496,21

113.995.059,23

Art der
Sicherung

KB
GPR

GPR

BBU

Sonstige Angaben

1. Es bestanden Haftungsverhéltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten
fiir fremde Verbindlichkeiten und zwar gegeniiber Erwerbern (Auftragge-
bern im Rahmen der Bautridgertitigkeit) in Héhe von 2.286.000 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 4.028.000
EUR (es erfolgt eine teilweise Refinanzierung tiber Darlehen).

b) Bedingte Riickzahlungsverpflichtung aus einer grundsétzlich beding-
ten Zuwendung der Gesellschafterin Universitidtsstadt Tibingen in
Hoéhe von 2.000.000 EUR.

3. Das vom Abschlusspriifer berechnete Honorar betrdgt 18.000 EUR (netto)
und entfillt ausschlieRlich auf Abschlusspriifungsleistungen.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschiftigten Arbeit-
nehmer betrug:

28 Kaufméinnische Mitarbeiter, davon 6 Teilzeitbeschiftigte

4 Technische Mitarbeiter, davon 2 Teilzeitbeschiftigte

2 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 Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solida-
rititszuschlag. Im Geschiftsjahr ergab sich insgesamt eine — nicht bilan-
zierte — aktive latente Steuer. Aktive Steuerlatenzen resultieren im
Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansétzen von Grundstiicken mit
Wohnbauten, Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten, Pensi-
onsriickstellungen und sonstigen Riickstellungen. Zudem besteht eine
latente Steuerforderung aufgrund bislang nicht genutzter steuerlicher
Verlustvortrége.

6. Pensionsverpflichtungen fiir frithere Mitglieder des Geschiftsfithrungs-
organs und ihrer Hinterbliebenen bestehen fiir laufende Pensionen in
Héhe von 69.029,00 EUR (Vorjahr: 202.661,00 EUR).

7. Die Beziige (Sitzungsgelder) des Aufsichtsrats beliefen sich auf 3.998,50
EUR (Vorjahr: 4.029,50 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, 31. Mdrz 2020

wlhal

Uwe Wulfrath
Geschiftsfiihrer
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