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. Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens
1.1 Geschéftsmodell

Die WOBAK Stadtfische Wohnungsbaugesellschaft
mbH Konstanz wurde am 31101924 als \WOBAG Ge-
meinnutzige Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Ober-
baden” gegrundet.

Die Geschaftstatigkeit konzentriert sich auf das Ge-
biet der Stadt Konstanz, wo sich auch der Wohnungs-
bestand des Unternehmens befindet. Die Gesellschaft
versorgt vorrangig breite Schichten der Bevolkerung mit
Wohnungen. Dies ist das im Gesellschaftsvertrag veran-
kerte Kerngeschaft. Daneben kann die WOBAK alle auf
dem Gebiet der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uberneh-
men. Dabei achtet die Gesellschaft auf eine zukunftsge-
rechte stadtebauliche Gestaltung sowie auf eine fur die
Umwelt méglichst schonende Umsetzung der Projekte.
Die Geschafte der Gesellschaft sind wirtschaftlich zu
fuhren.

1.2 Ziele und Strategien

Die WOBAK hat sich zum Ziel gesetzt, den eigenen Woh-
nungsbestand markifahig zu halten, ihn wirtschaftlich
zu fUhren, energetisch, nachhaltig und demografiefest
zu modernisieren sowie durch Neubauten weiter auszu-
bauen. Zudem soll durch BautradgermaRnahmen Wohn-
eigentum fur breite Schichten der Bevdlkerung geschaf-
fen und die Stérkung der Liquiditat des Unternehmens
far kunftige Bestandsneubauten erreicht werden. Dieses
umfassende Dienstleistungsportfolio erméglicht  der
WOBAK, ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen sozial-
und gesellschaftsvertraglichem Wohnraum anbieten zu
kdnnen und in allen Wirtschaftszyklen ein rentables Ge-
schaft zu gewdhrleisten. Dadurch kann der Unterneh-
menswert kontinuierlich gesteigert werden.

1.3 Beteiligung

Die Gesellschaft ist mit 49 % der Gesellschaftsanteile an
der BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH beteiligt.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Allgemeiner Teil des Lageberichts 2023

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

Die Inflationsrate betrug nach vorlaufigen Zahlen
des Statistischen Bundesamtes 2,2 %, wdhrend sie
im Vorjahr noch 5,9 % betragen hatte. Fur 2025 wird
eine Inflationsrate in der Ndhe des akfuellen Wertes
erwartet.

Der Preisanstieg fur den Neubau konventionell gefer-
tigter Wohngebdude lag in Baden-Wurttemberg 2024
erneut Uber dem Anstieg des Verbraucherpreisindexes.
Der Anstieg betrug im 4. Quartal 2024 3,4 % gegentber
dem Vorjahresquartal. Die Kosten fur Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebduden stiegen im 4. Quartal 2024
gegenuber dem Vorjahresquartal um 3,7 %.

In den vergangenen beiden |Jahren hatte die EZB in
zehn Zinserhdhungsschritten die Leitzinsen bis zum
September 2023 angehoben. Seit Juni 2024 erfolgten
dann vier Leitzinssenkungen. Nach der Leitzinssenkung
im Dezember 2024 betragt der Hauptrefinanzierungs-
satz noch 315 %. Die Zinssenkung wirkte sich auch auf
die Bauzinsen aus, sie sind bis zum Jahresende 2024 um
einen halben Prozentpunkt zurickgegangen und be-

tfragen nun rund 3% bei einer 10-jahrigen Zinsfestschrei-
bung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fUhrten auch im jahr
2024 zu einem Ruckgang der Baugenehmigungen.
Von Januar bis Oktober 2024 wurden in Baden-Wurt-
temberg 16.958 Baugenehmigungen fur Wohnungen
erteilt, wahrend im Vergleichszeitraum des Vorjahres
noch 24.462 Baugenehmigungen erteilt wurden, was
einem Ruckgang von 30,6 % entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kdmpft nicht nur mit hartna-
ckigem konjunkturellen Gegenwind, sondern auch mit
strukturellen Problemen. Dies fUhrt nach den Berech-
nungen der Deutschen Bundesbank 2024 zu einer Ab-
nahme des Bruttoinlandsprodukts um 0,2 %, 2025 soll
es dann leicht um 0,2 % steigen.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der
Arbeitsmarkt robust. Die Zahl der Erwerbstatigen in
Gesamt-Deutschland hat 2024 mit rd. 46,1 Mio. Be-
schaftigten (Vorjahr rd. 45,9 Mio.) den hochsten Stand
seit der Wiedervereinigung erreicht. Fur 2025 wird mit
einer Zunahme der Arbeitslosenquote gerechnet. 2024
betrug die Arbeitslosenzahl in Deutschland im Jahres-
durchschnitt 2,79 Mio. Menschen, was einen Anstieg
um 178.000 Personen gegenuber dem Vorjahr bedeu-
tet. Die Arbeitslosenquote erhdhte sich um 0,3 Prozent-
punkte auf 6,0 Prozent.

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

zum Geschaftsjahr 01.01.2024 bis zum 3112.2024

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren
Bevolkerungswachstum in Baden-Wurttemberg. So soll
die Bevdlkerung von 111 Mio. im Jahr 2024 bis 2040 auf
11,4 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mi-
krozensus gab es in Baden-Wurttemberg im Jahr 2024
rund 5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrech-
nung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttem-
berg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2040 auf rd.
5,6 Mio. ansteigen.

2.2 Geschdaftsverlauf

Nach der Beurteilung durch die Geschaftsfuhrung hat
sich die positive Entwicklung der Gesellschaft im Be-
richtsjahr 2024 weiter fortgesetzt.

Bei einem zweistelligen Millionen-Investitionsprogramm
fur Neubau, Modernisierung und alle anderen Ge-
schaftstatigkeiten hat sich die Bilanzsumme erhoht.
DarUber hinaus wurde der Erhalt einer soliden Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage gewdhrleistet. Weiterhin
widmet sich die WOBAK den grof’en Herausforderun-
gen der kommunalen Wohnungswirtschaft, wie der
Forderung einer ausgeglichenen Sozialstruktur, dem
Nachfragetberhang am Wohnungsmarkt, dem demo-
graphischen Wandel aber auch der Nachhaltigkeit und
Energieeffizienz von Gebduden.

Grunderwerb

Auch in 2024 war der Wettbewerb um Bauflachen er-
neut groR. Gerade bei Privateigentimern besteht i.d.R.
eine sehr hohe Preisvorstellung, welche wir hinsichtlich
unseres Vermarktungskonzepts nur bedingt bedienen
kdnnen. Um dennoch den Zuschlag zu erhalten, versu-
chen wir uns durch schlissige Konzepte von Mitbewer-
bern abzuheben.
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Mietwohnungsbau

Die Nachfrage nach geférderten und freifinanzier-
ten Mietwohnungen war auch im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr ungebrochen groll und Uberstieg wieder-
holt die angebotene Wohnungsanzahl. Wahrend sich
die WOBAK vor allem auf die Wohnraumversorgung
breiter Schichten der Bevolkerung spezialisiert, legen
private Wohnungsbauunternehmen fast ausschliel3-
lich den Fokus auf hochpreisige Bauprojekte mit ho-
hen Renditen und Zielgruppen aus der Oberschicht.
Deshalb liegt der Fokus der WOBAK auf dem Ange-
bot von Wohnungen im mittleren und niedrigen Preis-
segment, woraus sich der wesentliche Stellenwert
der Gesellschaft klar zu erkennen gibt. Neben den
finanziellen Vorzigen profitieren die Mieter der WO-
BAK ebenfalls von einer energieeffizienten und Demo-
grafie gerechten Bauweise. Die WOBAK wird bei ihrer
wichtigen Aufgabe insbesondere von der Landes-
bank Baden-Wurttemberg und der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (KfW) mit Férderdarlehen unterstitzt,
welche auch in diesem Berichtsjahr fur die Finanzie-
rung grofller Wohnungsbauprojekte ein wesentlicher
Bestandteil waren.

Im Berichtsjahr 2024 wurde ein Neubauvorhaben mit
insgesamt 17 Wohnungen fertiggestellt. Zum Bilanz-
stichtag 31.12.2024 halt die WOBAK einen Immobilien-
bestand von insgesamt 4.405 Wohnungen, 115 gewerb-
liche Einheiten und 3.024 Garagen und Abstellplaize.
Ein durch Unvermietbarkeit begrindeter Wohnungs-
leerstand war im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen.

Bautrégerschaft

Im Berichtsjahr 2024 konzentrierte sich die WOBAK auf
den Mietwohnungsbau und die Modernisierung des Be-
stands, dadurch wurden keine EigentumsmaRnahmen
realisiert. Das Bautragergeschaft bleibt auch zukunftig
ein wesentlicher Bestandteil der Neubaufinanzierung
und ein unverzichtbarer betriebswirtschaftlicher Faktor
far das Geschaftsmodell der WOBAK.

Maklertatigkeit
Ein weiterer Dienstleistungszweig ist die Vermittlung von
Immobilien.

Mietverwaltung fur Dritte

Im Rahmen der Verwaltung von Sonder- und Allein-
eigentum fur Dritte wurden im Geschaftsjahr 2024 far
private Eigentimer 90 Eigentumswohnungen sowie
25 Miethduser mit insgesamt 292 Wohneinheiten und
8 Gewerbeeinheiten bewirtschaftet. Auf der Seite der
institionellen Eigentimer wie der Stadt Konstanz, der
Spitalstiffung Konstanz und weiterer, betreute die WO-
BAK 273 Wohnungen und 13 Gewerbeeinheiten. Insge-
samt verwaltete die WOBAK 655 Wohneinheiten und
21 Gewerbeeinheiten mit dazugehdrigen Garagen und
Abstellplatze.

Wohn- und Teileigentiimergemeinschaften

Um dem regionalen Immobilienmarkt ein umfassen-
des Dienstleistungspaket anzubieten, tritt die WOBAK
ebenfalls als Verwalter von sogenannten Wohnungs-
und Teileigentumergemeinschaften auf und betreut
diese im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes. Im
Berichtsjahr erbrachte die WOBAK ihre Dienstleistung
far 13 Eigentumergemeinschaften, welche 375 Wohnun-
gen, 15 Gewerbeeinheiten und dazugehdrigen Garagen
und Abstellplatze umfassen.

Modernisierung / Sanierung / Instandhaltung

Fur die WOBAK hat die Erhaltung und Modernisierung
ihres Wohnungsbestandes hohe Prioritdt, denn im
Wohnungsbestand liegt die Basis und das zu nutzende
Potenzial, damit Konstanz auch in Zukunft attraktiv und
lebenswert fur alle Bevolkerungsschichten und Familien
bleibft.

Den Investitionen in die Modernisierung und in die In-
standhaltung des eigenen Bestands kam so auch in die-
sem Berichtsjahr eine grolie Bedeutung zu. Insgesamt
wurden 9,45 Mio. € fUr verschiedenste MalkRnahmen der

Bestandserhaltung investiert, immer auch unter dem
Gesichtspunkt der energetischen und demografischen
ErtGchtigung der Objekte.

Eine zufriedene Mieterschaft und das Bestreben, den
technischen und gesellschaftlichen Entwicklungen
bestmoglich nachzukommen und gerecht zu werden,
sollen auch weiterhin Aufgabe und Ziel unserer diesbe-
zUglichen Bemuhungen bleiben.

Regiebetriebe

Die Regiebetriebe stellen fur die WOBAK ebenfalls einen
wesentlichen Geschaftszweig dar, der stetig optimiert
wird und der das Dienstleistungspaket der WOBAK ver-
vollstandigt. Das Dienstleistungspaket konnte durch die
Gewerke Sanitar und Elektro erweitert werden. Auch in
diesem Berichtsjahr trugen die Regiebetriebe wesent-
lich zum Erfolg des Unternehmens bei.

Vermietung

Die Stadt Konstanz und die WOBAK haben ihr gemein-
sames Konzept zur Entwicklung des Wohnungsmarkts
vorangebracht. Gleichwohl waren auch im Berichtsjahr
Familien mit Kindern und Haushalte mit mittleren und
kleineren Einkommen vom begrenzten Wohnungsan-
gebot in der Stadt besonders betroffen.

In 2024 konnten im eigenen Wohnungsbestand 219
Mietverhdltnisse und 19 fremdverwaltete Mietverhaltnis-
se durch Mieterwechsel geschlossen werden. Zusatzlich
wurden 34 Tauschwohnungen vermittelt.

Es wurden insgesamt 272 neue Mietverhdltnisse be-
grundet, von denen 19 auf fremdverwaltete Wohnun-
gen enffielen. Im Neubauobjekt Leipziger Str. 15a gab
es 15 Erstbeztge in 2024. Somit verbleiben 238 Neuver-
mietungen, was einer Fluktuationsrate von 5,40 % (Vor-
jahr 5,04 %) entspricht, bezogen auf den eigenen Woh-
nungsbestand.

zum Geschaftsjahr 01.01.2024 bis zum 3112.2024

Wohnungssuchende

Aus der Bewerberdatenbank der WOBAK |asst sich er-
mitteln, welches Sentiment am Konstanzer Wohnungs-
markt vorherrscht. Die Fundamentaldaten geben
einen Uberblick in welchem Verhaltnis sich Angebot
und Nachfrage gegentberstehen. Allein im Jahr 2024
registrierte die WOBAK insgesamt 3.305 eingegange-
ne Wohnungsgesuche. Die Neubewerbungen lagen
zum Bilanzstichtag bei 1.507 (Vorjahr 1.262). Die Zahl
der Tauschantrage betragt 99 (Vorjahr 129).

Mitarbeiter

Die Zahl der Mitarbeiter hat sich mit 63 Vollzeitkr&fte
und 15 Teilzeitkrafte gegenuber dem Vorjahr vergro-
Rert (Vorjahr 59 Vollzeitkrafte und 14 Teilzeitkrafte).

Um fur zukunftige Entwicklungen und Herausforde-
rungen stets gewappnet zu sein und die Dienstleis-
tfungsqualitat in Zeiten steigender Anforderungen zu
erhalten, wird die Belegschaft aktiv von der Personal-
verwaltung der WOBAK innerhalb diverser Fort- und
Weiterbildungen geférdert. Auerdem konnten auch
in diesem Berichtsjohr 6 Ausbildungsplatze belegt
werden, welche sich aus 3 Immobilienkaufleuten und 3
Auszubildenden im Bereich Buromanagement zusam-
mensetzen.

Vorausschau
Die WOBAK bleibt weiterhin strategisch auf Wachstum
und Zukunftsfahigkeit ausgerichtet.

Im Berichtsjahr 2024 konnte auf dem Grundstick im
Eigentum der WOBAK das Neubauprojekt Leipziger
StraRe 16 fertiggestellt werden. Dieses Projekt umfasst 17
Wohnungen. Weitere Projekte sind in der Planung bzw.
Entstehung:

+ Geplante Fertigstellungen in 2025:

- Brandenburger StraRe 9a+b 48 Wohnungen
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+ Geplante Baubeginne in 2025:
- Dresdner StraRe (2. Bauabschnitt)
- SchwaketenstralRe

(Wohnheim fur Auszubildende)

16 Wohnungen
33 Wohnungen

2.3 Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Aktiva
Anlagevermogen

Umlaufvermégen

Passiva

Eigenkapital insgesamt

Ruckstellungen

Langfristige Verbindlichkeiten

Kurz- und mittelfristige Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgrenzung

Das Berichtsjahr wird per 3112.2024 mit einer Bilanz-
summe i. H. v. 301.031.894,57 € (Vorjahr 285.292.951,72 €)
und einem Jahresuberschuss i. H. v. 3.788.879,64 € ab-
geschlossen.

22,838 Mio € wurden insgesamt im Geschaftsjahr 2024
in das Anlagevermogen investiert, dies betrifft die be-
gonnenen Bauprojekte Brandenburger Strale und
Leipziger StraRe und ein Grundstuckskauf fur das Pro-
jekt Bucklepark auf dem ehem. Siemensareal.

Um unsere Bauvorhaben betriebswirtschaftlich zu fi-
nanzieren, wird auf Fremdkapital zugegriffen. Fir das

* Bauvorhaben in der Projektvorbereitung:

Es wird an einigen weiteren Bauvorhaben, welche sich
in unterschiedlichen Projektphasen befinden, gearbei-
tet.

31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
284.670.054 € 94,00% 268.268.838 €
16.361.841 € 6,00% 17024114 €
301.031.895 € 100,00% 285.292.952 €
71.374.283 € 24,66% 70.360.797 €
1.690.705 € 0,64% 1.824.506 €
152.369.422 € 51,39% 146.621.939 €
69.780.197 € 21,81% 62.228.066 €
5.817.287 € 1,50% 4.257644 €
301.031.895 € 100,00% 285292952 €

im Bau befindliche Objekt Brandenburger Str. wurde
ein Darlehen beantragt und feilvalutiert. FUr das im
G| fertiggestellte Objekt Leipziger Str. 15a wurde ein
Zuschuss beantragt, der ebenfalls teilvalutiert ist. Die
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten erhéhen
sich um 3.73.354,13 € auf 177.499.456,93 € (Vorjahr
174.326.102.80 €).

Unternehmensleistung
Entstehung

Umsartzerlése aus der

40.075. 7/
Hausbewirtschaftung 0.075.506,57 €
670.591,09 €
2.842.276,08 €

265.471,70 €

Sonstige Umsatzerldse
Andere Ertrage

Finanzertrage

Die Eigenbestandsverwaltung erwirtschaftete einen
Umsatz von 40.075.506,57 € (Vorjahr 38.925178,34 €).
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung konn-
ten durch allgemeine Mieterhnbhungen und hdheren
Abrechnungsergebnissen aus der Betriebskostenab-
rechnung um 115 Mio. € gegenuber dem Vorjahr gestei-
gert werden.

Die Absetzung fur Abnutzung auf immaterielle Vermo-
gensgegenstande und Sachanlagen minderte sich auf
Grund von Abschreibungssatzsenkung der degressiven
Afa auf 7505.165,97 € (Vorjahr 8.623.852,72 €).

All diese Faktoren trugen zur Erwirtschaftung eines Jah-
resUberschusses von 3.788.879,64 € bei, welcher das
Fundament an Eigenkapital weiter stabilisieren soll.

Die WOBAK war in der Lage einer zinsgunstigen Refi-
nanzierung durch die standige Zusammenarbeit und
das harmonische Finanzmanagement in Verbindung
mit dem Liquiditatsverbund der Stadt Konstanz Rech-
nung zu tragen. Mit der fortlaufenden Liquiditat der
Gesellschaft konnte die Finanzdisposition flexibel unter
Berucksichtigung der Kapitalmarktverhdltnisse gestal-
tet werden. Die Gesellschaft war im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr zu jedem Zeitpunkt zahlungsfahig.

zum Geschaftsjahr 01.01.2024 bis zum 3112.2024

Verwendung

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

, 21.053.463,35 €
und Leistungen

Personal- und Sachaufwendungen 7393116,37 €
Abschreibungen auf Sachanlagen 7505.165,97 €
Zinsaufwendungen 2.287180,06 €
Steuern 1.826.040,05 €
Jahresiiberschuss 3.788.879,64 €

2.4 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindi-

katoren
2024 2023
bedeutsame Leistungsindikatoren
Eigenkapitalquote 23,7% 24,7%
Eigenkapitalrentabilitét 5,3% 5,5%
EBITDA 14,4 Mio € 15,5 Mio €
Fluktuationsrate 5,40% 5,04%

Die finanziellen und nicht finanziellen Leistungsindikato-

ren liegen im Bereich der Erwartungen.

3. Prognosebericht

Zu Beginn des Berichtsjahres wurde ein |Jahresuber-
schuss in Hohe von 2,91 Mio. € prognostiziert. Tatséch-
lich ist das erwirtschaftete Ergebnis mit 3,78 Mio. € nun
um 0,87 Mio. € hoher ausgefallen. Gegenuber der Pro-
gnose sind die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung hdher ausgefallen.

Nach wie vor besteht in Konstanz ein erheblicher Nach-
fragetberhang nach bezahlbaren Wohnungen in den
mittleren und unteren Preissegmenten. Die WOBAK bie-
tet durch die bestehenden und geplanten Bauten mit
einer sozialen Durchmischung beispielhafte Losungen
an. Die Nachfrage hierfur wird ungebrochen hoch blei-
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ben. Von einem nachfragebedingten Leerstand wird
nicht ausgegangen, da sich die Marktsituation voraus-
sichtlich nicht andern wird.

Aus der Bewerberstatistik geht deutlich hervor, dass ein
immenser Anfeil der Wohnungssuchenden nicht mit
Wohnraum versorgt werden kann. Vor allem far Fami-
lien und Wohnungssuchende mit geringerem Einkom-
men ist es aufgrund der vorherrschenden Marktlage

extrem schwer, bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Die Branche des geférderten Wohnungsbaus leidet vor
allem unter den viel zu kleinen Férderbudgets der For-
derbanken. Ohne die Unterstitzung der &ffentlichen
Hand kénnen viele Projektierungen aufgrund der Un-
rentabilitdt vorerst nicht weiterverfolgt werden.

Mitunter sind die weiter gestiegenen Vorgaben bei
Baurecht und energetischen Anforderungen Grund
far die zuletzt weiter gestiegenen Baukosten. Ein Ruck-
gang der Baukosten wird nicht erwartet. Sollten die
Baukosten weiter steigen, wird der Neubau von Woh-
nungen mit Mieten fur das untere und mittlere Preis-
segment zunehmend wirtschaftlich schwerer darstell-
bar. Gleiches gilt fur den Bau von Wohnimmobilien
zum Eigentum.

Mit Verabschiedung des Wirtschafts- und Finanzplans
fur das folgende Geschaftsjahr 2025 hat der Aufsichts-
frat am 4. Dezember 2024 die weitere erfolgreiche Un-
ternehmensentwicklung geplant und gestaltet.

Die Geschaftsleitung rechnet im laufenden Geschafts-
jahr mit einem weiteren Umsatzanstieg, da sich die
Mietertrdge und Verwaltungsgebuhren durch Anpas-
sungen und Neuzugdnge weiter erhdhen werden. Um
den Wohnungsbestand bedarfs- und umweltgerecht
zu erhalten, wird die Umsetzung des bestehenden Mo-
dernisierungskatalogs weiter vollzogen.

Das geplante Investitionsvolumen fur Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmalknahmen belduft sich
hierbei auf rd. 8,47 Mio. €. FUr das laufende Geschdafts-
jahr 2025 wird trotz der starken Ausweitung der Inves-
titionen ein Ergebnis von 3,07 Mio. € erwartet. Daraus
resultiert eine Eigenkapitalquote von rund 23,9 % und
eine Eigenkapitalrendite von rund 4,1 % far das Jahr
2025. Das EBITDA wird in Hohe von 14,40 Mio. € erwar-
tet. Hinsichtlich der Fluktuationsrate kann von ca. 5 %
ausgegangen werden.

Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es wei-
terhin schwierig, die Auswirkungen zuverlassig einzu-
schatzen. Es muss deshalb weiterhin mit gewissen Risi-
ken kalkuliert werden. Zu nennen sind die Verzégerung
von geplanten Einnahmen bis hin zu einer markanten
Zunahme von Mietausfallen und Risiken aus der Ver-
z6gerung bei der Durchfuhrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaRnahmen verbunden mit

dem Risiko von weiteren Kostensteigerungen.

4. Chancen- und Risikobericht

Die Gesamtwirtschaft leidet nach wie vor an der hohen
Inflation und Zinsentwicklung, sowie des anhaltenden
Ukraine-Kriegs. Die Lieferengpdsse verknappen weiter-
hin das Angebot, sodass die Rohstoffpreise auf hohem
Niveau verharren. Das wirtschaftliche Umfeld ist weiter-
hin gepragt von Unsicherheit und Unplanbarkeit. Die
Verbraucherpreise sind weiterhin auf einem immens
hohen Niveau. Es ist damit zu rechnen, dass die Mieter-
schaft voraussichtlich stark von den Entwicklungen und
finanziellen Mehrbelastungen beeinflusst wird und die
Zahlungsverpflichtungen gegentber der WOBAK zu-
nehmend unter Druck geraten.

Auch die WOBAK bleibt von den gegenwertigen Ent-
wicklungen nicht unberthrt. Solange das Zinsniveau
kombiniert mit den hohen Baukosten in negativen Pro-

jektrenditen resultieren, wird dies die Bauaktivitat stark
schwachen.

Der geschdftliche Erfolg der WOBAK ist wesentlich da-
von abhangig, wie die aktuelle und zukunftige Nachfra-
ge auf dem Konstanzer Wohnungsmarkt ausgepragt
ist. Aus diesem Grund steht der Wohnungsmarkt unter
standiger Beobachtung der GeschaftsfUhrung und der
Stabsstelle Unternehmenssteuerung und Controlling.
Durch ihre Analysefahigkeiten kdnnen Verdnderungen
frihzeitig erkannt werden und in kinftige Unterneh-
mensentscheidungen einfliefien.

In der Hausbewirtschaftung fokussiert sich die WO-
BAK auf die Vorbeugung zwei entscheidender Risiken:
Leerstand und Einbruch der Umsatzerlése durch eine
sinkende Nachfragetendenz und / oder ein nicht mehr
zeitgemaRes Angebot. Nebensdachliche Risiken, wie
Zahlungsstromschwankungen, werden durch mietver-
traglich festgelegte Zahlungskonditionen kontrolliert.

Da die Stadt Konstanz zu den wachsenden Ballungs-
und Verdichtungsrdumen z&hlt, geht die WOBAK ge-
meinsam mit den Verbdnden und Vereinigungen der
Wohnungswirtschaft von keinem Rickgang der Wohn-
raumnachfrage aus. Die WOBAK stellt regelmdaRig die
Vermietbarkeit ihrer Bestandsimmobilien sicher, in dem
sie nachhaltige und planmaRkige Modernisierungsmank-
nahmen auf den neuesten Stand der Technik in den
Liegenschaften durchfuhrt. Energetische Modernisie-
rungen werden durch die Aufnahme von Fordermitteln
und dem Cashflow finanziert.

Dadurch werden fUr den Erfolg der Gesellschaft erfor-
derlichen Rahmenbedingungen erfullt, denn die At-
traktivitat unseres Wohnungsbestands spiegelt sich vor
allem in der hohen Anzahl registrierter Wohnungsgesu-
che und dem nicht vorhandenen Wohnungsleerstand
wider. Aufgrund des geringen Angebots an freiwerden-
den Mietwohnungen in Konstanz gehen wir nicht von

zum Geschaftsjahr 01.01.2024 bis zum 3112.2024

einer spurbaren Erhdhung der prognostizierten Fluktu-
ationsquote aus.

Unsere wirtschaftliche Stabilitat ermdglicht eine weitere
Expansion unseres Wohnungsbestandes durch die Um-
setzung unserer projektierten Bauvorhaben. Im Ausbau
des Wohnungsbestands sehen wir die Chance, mehr
Wohnraum fUr breite Schichten der Bevolkerung zu
schaffen und somit dem Nachfraguberhang als auch
dem angespannten Wohnungsmarkt in Konstanz ent-
gegenzuwirken.

Eine groRe Herausforderung sind die gestiegenen Bau-
kosten, welche aus strengen Vorgaben, hohen energe-
fischen Anforderungen und der hohen Bauaktivitat re-
sultieren. Es wird auch weiterhin davon ausgegangen,
dass die Kosten auch kunftig steigen werden. Ist dies
der Fall, wird es zunehmend schwerer, wirtschaftlich zu
bauen und bezahlbaren Wohnraum zur Verfugung stel-
len. Dasselbe gilt auch fur den Bau von Wohneigentum.
Daher erfolgt die Vergabe von Bauleistungen erst, wenn
die Angebote auf Wirtschaftlichkeit gepruft wurden.
Die Finanzierung der Projekte ist eine immer grofere
Herausforderung, da die Investitionsvolumina steigen,
Kreditinstitute mehr Sicherheiten in Form von Eigenka-
pital fordern und &ffentliche Forderungen in Neubauten
reduziert werden. Dies sind duRerst schlechte Raohmen-
bedingungen fur die zukunftige Wohnraumversorgung.
Insofern kdnnten die Prognosen der Eigenkapitalquote
und der Eigenkapitalrendite durch zeitliche Verzdgerun-
gen und Kostensteigerungsrisiken aus der Neubautd-
tigkeit negativ beeinflusst werden.

Daruber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen zu rechnen. Die Geschdaftsfuhrung und
die Stabsstelle Unternehmenssteuerung und Cont-
rolling beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur ldentifikation der damit verbundenen Risiken und
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risi-
komanagementsystems des Unternehmens mit ange-
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messenen Mallnahmen zum Umgang mit den identi-
fizierten Risiken.

Sollte der Trend steigender Energiekosten durch den
Ukraine-Krieg anhalten oder sich gar verstarken, konn-
te die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Einpersonen und Alleinerziehen-
den Haushalte in groRen Wohnungen, Ubersteigen. Hie-
raus kdnnen kurzfristige Erlésausfalle resultieren. Mit der
Strategie der energetischen Modernisierung unter Ein-
satz offentlicher Férderung verfolgt die WOBAK daher
konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fur die
Mieter dauerhaft zu démpfen. Die Gesamtbelastung
far Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch
tfrotz EinsparmalRnahmen voraussichtlich weiter an-
wachsen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirt-
schaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich,
dass vor allem MalRnahmen ergriffen werden mussen,
die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern.
Diesen Punkt lieR die WOBAK bereits in die Aufstellung
der Klimastrategie einflieRen.

Die Abwicklung wirtschaftlicher Bauvorhaben zwingt
die WOBAK weiterhin auf wichtige Finanzierungsbau-
steine, wie das Bautrdgergeschaft und sonstige woh-
nungswirtschaftliche Dienstleistungen zurlckzugreifen.
Erhebliche Risiken im Bautrdgergeschaft konnten in
der Verschlechterung der Vermarktungsmoglichkeiten
sowie in der Uberschreitung von Kostenansétzen und
Bauzeiten liegen.

In den eigenen Gewerbeeinheiten der WOBAK wurde
zum Bilanzstichtag kein Leerstand verzeichnet. Da die
Gewerbevermietung lediglich 6,05 % der jahrlichen
Mietertradge ausmacht, wird das Unternehmensergeb-
nis durch sie kaum beeinflusst.

Zum Bilanzstichtag sowie im ersten Quartal des lau-
fenden Geschaftsjahres wurden keine bestandsgefahr-
denden oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken
ermittelt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Chan-
cen und Risiken im Geschaftsjahr 2025 in einem ausge-
glichenen Verhdlinis stehen. Sofern die beschriebenen
Faktoren im Geschaftsjahr 2025 wirksam werden sind
nur geringe Auswirkungen auf das prognostizierte Jah-
resergebnis zu erwarten.

5. Risikoberichterstattung tber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Aufgrund des kapitalintensiven wohnungswirtschaft-
lichen Geschaftsmodells werden als vorrangiges Fi-
nanzierungsinstrument Dauerfinanzierungsmittel ver-
wendet. Die Hohe der Finanzierungszinsen hat damit
grofien Einfluss auf das Gesamtergebnis des Unterneh-
mens. Um Zinsschwankungsrisiken zu minimieren, wer-
den schwerpunktmdaliig langfristige Zinsfestschreibun-
gen bei einer breiten Streuung der Zinsbindungsfristen
gewahlt.

Nach einer Leitzinserhdhungsphase in 2023 hat die EZB
ab dem 2. Halbjahr 2024 den Leitzins wieder gesenkt.
Die WOBAK trifft das hdhere Zinsniveau weiterhin, da
neue Darlehensaufnahmen und Zinsbindungen den-
noch hoéher abgeschlossen werden mussen, als die
auslaufenden Zinssatze. In den kommenden Jahren
beeinflusst der Zinsaufwand die Ermittlung des Jahres-
ergebnisses wieder mehr und muss kontinuierlich beob-
achtet werden. Risiken sind aus der aktuellen Geldpolitik
keine entstanden, vor allem auch, weil keine Derivate,
Anleihen oder andere spekulative Finanzprodukte ein-
gesetzt wurden.

Zu den bestehenden Finanzinstrumenten zdhlen im
Wesentlichen Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstande, liquide Miftel sowie Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten. Die liquiden Mittel werden
gemalk dem Ziel einer risikolosen Anlage verwaltet.
Die Bankverbindlichkeiten betreffen fast ausschlieRlich
langfristige Objektfinanzierungen. Ausfallrisiken finanzi-
eller Vermogenswerte werden ggfs. durch entsprechen-
de Wertberichtigungen bertcksichtigt.

Die Zusaommenarbeit mit den Kreditinstituten, zu de-
nen langjdhrige Geschdaftsbeziehungen bestehen, und
eine aktive Finanzkommunikation gewdahrleisten dem
Unternehmen Konftinuitadt und Unabhdngigkeit in allen
Finanzierungsfragen.

Wie in den vergangenen Jahren wurde auch im abge-
laufenen Geschaftsjahr mitrund 22,8 Mio. € in bestehen-
de und neue Wohnbauten investiert. Fr die Finanzie-
rung wurde neben der Neuaufnahme von langfristigen
Finanzierungsmitteln vereinbarungsgemafl auch der
Cash-Pool der Stadt Konstanz zeitweise in Anspruch ge-
nommen. Insgesamt reichte der Cashflow zu jeder Zeit
aus, die planmaRigen Tilgungen zu erwirtschaften.

Konstanz, den 21. Mdarz 2025

Die Geschaftsfuhrung
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I Jahresabschluss

Aktiva

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermbgensgegensténde
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen und Rechte

Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte
mit anderen Bauten
3. Grundstuicke ohne Bauten
4. Technische Anlagen und Maschinen
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung
6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten
8. geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstucke ohne Bauten

2. Bauvorbereitungskosten

3. Grundstucke mit unfertigen Bauten

4. Unfertige Leistungen

5. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht
6. Sonstige Vermdgensgegenstande

lIl. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Bilanzsumme

45.466,85 €

235.966.602,78 €
11.513.851,35 €

19.016.127,63 €
185.990,04 €
1.064.588,72 €
14.625.930,94 €
1139.193,03 €
860.552,44 €

245.000,00 €
6.750,00 €

430.837]7 €
170.76726 €
0,00€
11.965.480,64 €
051 €

21.329,89 €
0,00€
3.976,83 €
0,00 €

0,00 €
61117014 €

646.39711 €
2.511.881,24 €

Bilanz zum 31.12.2024

31.12.2024

45.466,85 €

284.372.83693 €

251.750,00 €
284.670.053,78 €

12.567.085,58 €

636.476,86 €

3158.278,35 €
16.361.840,79 €

301.031.894 57 €

31.12.2023

107.400,96 €

107.400,96 €

239.690.151,75 €
12.001.27724 €

8.429.614,25 €
203.502,64 €
913.914,79 €
5.688.275,45 €
980.554,44 €
2.396,70 €

267909.68726 €

245.000,00 €
6.750,00 €

251.750,00 €
268.268.838,22 €

430.837]7 €
168.996,54 €
0,00€
9.245.471,30 €
051 €

9.845.305,52 €

17910,61 €
0,00 €
3.561,06 €
0,00 €

0,00 €
4.692.923,42 €

4.714.395,09 €

457972,45 €
2.006.440,44 €

2.464.412,89 €
17024.113,50 €

285.292.951,72 €

Passiva

A. Eigenkaptial
I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalricklage

lll. Gewinnrlicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen
2. Andere Gewinnrucklagen

IV. Jahrestberschuss

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen
1. Steuerrtckstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a. Verbindlichkeiten aus Vermietung
b. Verbindlichkeiten aus Grundstticksverkaufen
c. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
d. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
7. Sonstige Verbindlichkeiten

a) davon aus Steuern 117.033,10 €
(Vorjahr) (93.423)5€)
b) davon im Rahmen d. soz. Sicherheit 2.82296 €
(Vorjahr) (1.619,17 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2.986.725,00 €
49.779.878,97 €

0,00 €
1.690.705,13 €

177.499.456,93 €
21175.801,02 €
12.387.051,32 €

5.825.416,77 €
0,00€
991.785,69 €
3.262168,19 €
1.007939,14 €

Bilonz zum 31.12.2024

31.12.2024

5.973.450,00 €

8.845.349,64 €

52.766.603,97 €

3.788.879,64 €

71.374.283,15 €

1.690.705,13 €

222149.619,06 €

5.817.28723 €

301.031.894,57 €

31.12.2023

5.973.450,00 €

9.200.186,1 €

2.986.725,00 €
48.327118,66 €

51.313.843,66 €

3.873.31766 €

70.360.797,43 €

90.500,00 €
1.734.006,43 €

1.824.506,43 €

174.326.102,80 €
11.609.481,73 €
12.091.46516 €

5.592.098,44 €
0,00€
1.230.458,06 €
3.5605.072,71 €
495.325,40 €

208.850.004,30 €

4.257643,56 €

285.292.951,72 €
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1. Umsatzerldse

a) aus der Bewirtschaftungstdatigkeit

b) aus Verkauf von Grundstticken

¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhdhung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit unferfigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. andere aktivierte Eigenleistungen

4. sonstige betriebliche Ertréige

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen

und Leistungen

6. Rohergebnis

7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehdalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersvorsorge und UnterstUtzung

davon fur Altersvorsorge 342.363,26 €
(Vorjahr) (315.415,22 €)

8. Abschreibungen auf Immaterielle Vermbgens-
gegenstdnde und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrége aus Beteiligungen

11. Ertréige aus anderen Finanzanlagen

12. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége

davon aus Aufzinsung 0,00 €

(Vorjahr) (0,00 €)
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung 13.829,00 €

(Vorjahr) (7539,00 €)

14. Steuern vom Einkommen und Erfrag

15. Ergebnis nach Steuern
16. Sonstige Steuern

17. Jahrestberschuss

43617095 €
1204.944,98 €

245.000,00 €
185,00 €

20.286,70 €

Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024

2024

40.075.506,57 €
0,00 €
510.711,86 €
159.879,23 €

40.746.097,66 €

2.720.009,34 €

67140,00 €

55.126,74 €
21.041.818,20€
10.099,57 €
154558 €

21.053.463,35 €

22.534.910,39 €

5.566.654,13 €

7505.165,97 €
1.826.462,24 €

265.471,70 €
2.287180,06 €

740.431,33 €

4.874.488,36 €
1.085.608,72 €

3.788.879,64 €

2023

38.925.178,34 €
0,00 €
675.334,68 €

255.860,24 €

17.275.561,59€
38.981,00 €

1.306,38 €

4.042901,41 €
1100.735,45 €

490.000,00 €
180,00 €

5.078,23 €

39.856.373,26 €

306.066,28 €

61.450,00 €
332.379,29 €

17.315.848,97 €

23.240.419,86 €

5143.636,86 €

8.623.852,72 €
2.216.75293 €

495.258,23 €
1974.448,69 €

1.028.968,02 €

4.748.018,87 €

87470121 €

3.873.317,66 €

Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die WOBAK Stadtfische Wohnungsbaugesellschaft
mbH Konstanz mit Sitz in Konstanz ist eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Freiburg i. Br. unter
der Nummer HRB 380 554.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geman §§ 242
ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vor-
schriften des GmbHG und des Gesellschaftsvertrags
aufgestellt.

Die WOBAK ist eine mittelgrofie Kapitalgesellschaft
gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmungen im Ge-
sellschaftsvertrag hat die |ahresabschlusserstellung
nach den fur groRe Kapitalgesellschaften geltenden
Vorschriften zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Ge-
samtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen (JAbschiIWUV) in
der aktuellen Fassung wurde beachtet. Die Vorjahres-
zahlen wurden entsprechend angepasst.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Das gesamte Sachanlagevermodgen wurde zu fortgefuhr-
ten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die
Zugange an Herstellungskosten bestehen aus Fremdkos-
ten, Personal- und Sachaufwendungen sowie aus ange-
messenen Teilen der Material- und Ferfigungsgemeinkos-
fen.

zum Geschaftsjahr 01.01.2024 bis zum 3112.2024

Die Abschreibungen auf Zugénge des Sachanlagenver-
mogens erfolgen grundsatzlich zeitanteilig.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen grundsatzlich
linear Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer.

Die planmalige Abschreibung erfolgt:

- Auf Immaterielle Vermdgensgegenstande Uber eine Nut-
zungsdauer von 3 bis 5 Jahren.

- Bei Wohnbauten und anderen Bauten Uber eine Nut-
zungsdauer von 20 bis 50 Jahren. Neuzugénge ab 1992
werden teilweise degressiv abgeschrieben. Das in 2024
zugegangene Objekt wurde degressiv abgeschrieben.

- Bei AuRenanlagen ab Fertigstellung 2016 Uber eine Nut-
zungsdauer von 10 Jahren.

- Bei Technischen Anlagen und Maschinen tdber eine Nut-
zungsdauer von 20 Jahren.

- Bei Betriebs- und Geschaftsausstattungen linear nach der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren.

- Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten
von 250,00 € bis 800,00 € werden im Jahr des Zugangs in
voller Hohe abgeschrieben.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, wurden in
Vorjahren zusatzlich aulerplanmaRige Abschreibungen
bei voraussichtlich dauernder Wertverminderung vorge-
nommen.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen und die an-
deren Finanzanlagen zu Anschaffungskosten bewertet.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betfriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit den
voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.
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Anhang

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wer-
den mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag
beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Uneinbringli-
che Forderungen werden abgeschrieben.

Flissige Mittel werden zum Nominalbetrag angesetzt.

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Die Ruckstellungen berucksichtigen alle ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Sie sind nach verntnftiger kaufmannischer
Beurteilung zum ErfUllungsbetrag angesetzt. Ruckstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden

mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von der Deut-
schen Bundesbank verdffentlichten, durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschdaftsjahre
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag angesetzt.

zum Geschaftsjahr 01.01.2024 bis zum 3112.2024

C. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-
mogens ist unter Angabe der Abschreibungen des
Geschaftsjahres im Anlagespiegel nachfolgend darge-
stellt:

An|qgespiege| Anschaffungs- und Herstellkosten
Anfangsbestand  Zugdnge GJ Abgdnge GJ Umbuchungen (+/-) Endbestand
Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltiich erworbene Lizenzen 66317270 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 66317270 €
und Rechte
Y Immaterielle Vermdgens-
.. 663.172,70 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 663.172,70 €

gegenstdnde
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstucks- ) o) g1 56 ¢ 000€ 13500000 € 313420718 € 424.802.043,:84 €
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstuicke und grundstucks- 17618.885,61 € 0,00€ 0,00 € 000€  17618.88561 €
gleiche Rechte mit anderen Bauten
Grundstucke ohne Bauten 8.429.61425€ 10.586.513,38 € 0,00 € 0,00 € 19.016.12763 €
Technische Anlagen + Maschinen 591.981,81 € 0,00 € 0,00 € 15.000,00 € 606.981,81 €
Betriebs-

efriebs und 365535910 € 34243990 € 95.511,68 € 239670€ 390468402 €
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 5.688.275,45 € 12.086.882,67 € 0,00 € -314922718 €  14.625.930,94 €
Bauvorbereitungskosten 980.554,44 € 164.99914 € 6.360,55 € 0,00 € 1139.193,03 €
Geleistete Anzahlungen 2.396,70 € 860.552,44 € 0,00 € -2.396,70 € 860.552,44 €
> Sachanlagen 458769.884,02€ 24.041.38753 € 236.872,23 € 0,00 € 48257439932 €
Finanzanlagen
Beteiligungen 245.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 245.000,00 €
Andere Finanzanlagen 6.750,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 6.750,00 €
Y Finanzanlagen 251.750,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 251.750,00 €
Y Anlagevermégen 459.684.80672 € 24.04138753€  236.872,23 € 0,00 € 483.489.322,02€

Abschreibungen Buchwerte

Anfangsbestand Zugdinge Abgdnge Umbuchungen (+/-)  Endbestand 31.12.2024 31.12.2023
555.771,74 € 619341 € 0,00 € 0,00 € 617.705,85 € 45.466,85 € 107.400,96 €
555.771,74 € 619341 € 0,00 € 0,00 € 617.705,85 € 45.466,85 € 107.400,96 €
182.112.664.,91 € 6.722.776,15 € 0,00 € 0,00 € 188.835.441,06 € 235966.602,78 € 23969015175 €
5.617.608,37 € 487.425,89€ 0,00 € 0,00€ 6.105.034,26 € 11.513.851,35 € 12.001.27724 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 19.016.127,63 € 8.429.614,25 €
388.479]7 € 32.512,60 € 0,00 € 0,00 € 42099177 € 185.990,04 € 203.502,64 €
2.741.444 31 € 194.156,67 € 95.505,68 € 0,00€ 2.840.095,30 € 1.064.588,72 € 913.914,79 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 14.62593094€  5.68827545€
0,00 € 6.360,55 € 6.360,55 € 0,00 € 0,00 € 1139.193,03 € 980.554,44 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 860.552,44 € 2.396,70 €
190.860.196,76 € = 7.443.231,86 € 101.866,23 € 0,00€ 19820156239€ 284.372.83693€ 26790968726 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 245.000,00 € 245.000,00 €
0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 6.750,00 € 6.750,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 251.750,00 € 251.750,00 €
191.415.968,50 € 7505.165,97 € 101.866,23 € 0,00€ 19881926824 € 284.670.053,78 € 268.268.838,22 €
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Anhang

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an
verbundenen Unternehmen und Beteiligungen — d. h.
die Unternehmen, an denen die Gesellschaft direkt oder

Anteilsbesitz Hoéhe am Kapital
BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH 49%

Gezeichnetes Kapital

Zum 01.07.24 wurde die Anteile der Sparkasse Konstanz
zurtckgekauft und mit Beschluss der Gesellschafterver-
sammlung am 18.09.2024 der Einzug der Anteile voll-
zogen. Die Stadt Konstanz zeichnet somit 100% des ge-
zeichneten Kapitals.

Kapitalricklage
Durch den Kauf der Anteile von der Sparkasse Boden-
see wurde die Kapitalrtcklage gemindert.

Freie Riicklagen
Durch den Kauf der Anteile von der Sparkasse Boden-
see wurden die freien Rucklagen gemindert.

Unfertige Leistungen

Im Posten ,Unfertige Leistungen® sind 11.965 T€ (Vorjahr
9.245 T€) noch nicht abgerechnete Betriebskosten ent-
halten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde
Séamtliche Forderungen und sonstige Vermogensge-
genstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres
fallig.

indirekt eine Beteiligung . S. d. § 271 HGB halt - sefzen sich
wie folgt zusammen:

Eigenkapital Ergebnis Stichtag
14.261.912,64 € 507145,51 € 3112.2023

Latente Steuern

Es bestehen aktive und passive Steuerlatenzen auf-
grund unterschiedlicher Wertansatze von Grundstu-
cken und Gebd&uden in Handels- und Steuerbilanz. Die
aktiven latenten Steuern Ubersteigen die passiven la-
tenten Steuern deutlich. Vom Ansatzwahlrecht gemaf
§ 274 Abs. 1S. 2 HGB wurde kein Gebrauch gemacht. Bei
der Berechnung der latenten Steuern wurden der zum
Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses gultige
Korperschaftssteuersatz von 15 % zuzuglich Solidarit&ts-
zuschlag und der sich aufgrund des Hebesatzes der
Stadt Konstanz von 410 % ergebene Gewerbesteuersatz
angewendet.

Sonstige Riickstellungen
In diesem Posten sind folgende Ruckstellungen enthal-
ten, die einen nicht unerheblichen Umfang haben:

- Unterlassene Instandhaltungen in 2024: 332T€
- Verpflichtungen aus dem Personalbereich

(Urlaub, Uberstunden, etfc.): 150 T€
- Grunderwerb mit Rentenverpflichtungen: 201 T€
- Gewadhrleistungsverpflichtungen: 310 TE

- Gewdhrleistungsverpflichtung
nicht abgenommenes Gemeinschafts-
eigentum aufgrund gednderter
Rechtsprechung 2013: 650 T€

zum Geschaftsjahr 01.01.2024 bis zum 3112.2024

Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. &.
Rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeitenspiegel

. davon
Insgesamt Restlaufzeit .
gesichert

Art der

unter 1 jahr 1bis 5 Jahre uber 5 Jahre Sicherung
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten

(Vorjahr) (174.326.102,80 €) (6.865.027,55 €) (29.557651,26 €)  (137903.423,99 €) (151.795.508,92€)

177499.456,93 € 7068.376,47 € 26.28196455€ 1441491591 €  153120130,71€ Grundpfand-

recht

Verbindlichkeiten gegen-

. . 21175.801,02 € 10.962.691,39 € 1992.803,44€ 8.220.306,19 €
Uber anderen Kreditgebern

0,00 € Grundpfand-
recht

(Vorjahr) (11.609.481,73€) (898.183,60 €) (1992.783,61 €) (8.718.514,52 €) (0,00€)
Erhaltene Anzahlungen 12.387051,32 € 12.387051,32 €
(Vorjahr) (12.091.465,16 €) (12.091.465,16 €)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

aus Vermietung 5.825.416,77 € 53324745€  5.292169,32 €

(Vorjahr) (5.592.098,44 €) (405.04091 €) (518705753 €)
aus Betreuungstatigkeit 991.785,69 € 991.785,69 €
(Vorjahr) (1.230.458,06 €) (1.230.458,06 €)

aus anderen Lieferungen

. 3.26216819€ 32621689 €
und Leistungen

(Vorjahr) (3.505.072,71€) (3.505.072,71 €)
Sonstige Verbindlichkeiten 1.007939,14 € 42943914 €  578.500,00 €
(Vorjahr) (495.325,40 €) (495.325,40 €) (0,00 €)

Y Verbindlichkeiten 222149.619,06 € 35.634.759,65€  3414543731€ 152369.422]0€  153120.130,71 €
(Vorjahr) (208.850.004,30 €) (25.49057339€)  (36.737.492,40 €) (146.621.938,51 €) (151.795.508,92 €)
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Anhang

Es bestehen folgende Forderungen/Verbindlichkeiten gegenltber Gesellschaftern in den Bilanzposten:

Forderungen / Verbindlichkeiten
gegenuber Gesellschaftern

1. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

2. Sonstige Vermdgensgegenstande

3. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

4. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern
a) aus Darlehen
b) aus Liquiditatsverbund

5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

6. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen

7.Sonstige Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern sind Verbindlichkeiten in Hohe von € 79 Mio enthalten,
die gegenuber Beteiligungsunternehmen bestehen (BHS).

D. Erlauterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Abschreibung auf immaterielle Vermégensgegen-
stéinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

168 T€ wurden als aullerplan. Abschreibung wegen Ab-
bruch des Objektes Martin Schleyer Str. 29/29a gebucht.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

160,5 T€ wurden fur die Erhdhung der Ruckstellung far
nicht abgenommenes Gemeinschaftseigentum, auf-
grund von Neubewertung gebucht.

Ertrage aus Beteiligungen
245 T€ Gewinnausschuttung der Beteiligung BHS Stad-
tebau Bodensee/Hegau GmbH.

2024 Vorjahr
3.976,83 € 3.561,06 €
0,00 € 4.534.503,33 €
0,00 € 32.860.355,06 €
10.711.298,13 € 11.209.481,73 €
2.294.502,89 € 0,00 €
0,00€ 0,00€
1515519 € 65.442,51 €
841524,08 € 360.709,22 €

E. Sonstige Angaben

Im Geschaftsjahr 2024 wurden durchschnittlich be-

schaftigt:

Vollzeit- Teilzeit-

Beschdaftigungsverhdltnisse beschéftigte beschftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 21 9
Technische Mitarbeiter 14 5
Mitarbeiter im Regiebetrieb,

28 1
Hauswarte, etc.

63 15

Zudem wurden durchschnittlich 6 Auszubildende
beschaftigt.

Immobilienkauffrau/-mann 3
Kauffrau/-mann fur Buromanagement

Organe der Gesellschaft

Gesellschafter
Stadt Konstanz

100 % (bis zum 28. Juni 2024 96 %)
Sparkasse Bodensee 0 % (bis zum 28. Juni 2024 4 %)

Aufsichtsrat
- Oberburgermeister Uli Burchardt
Stadt Konstanz, Vorsitzender
- Stadtrat Jurgen Faden
selbststandiger Elektromeister, 1. stv. Vorsitzender
- Stadtratin Sabine Feist
Architektin, 2. stv. Vorsitzende (ab 05.08.2024)
- Burgermeister, 1. Beigeordneter Dr. Andreas Osner
Stadt Konstanz
- Burgermeister, 2. Beigeordneter
Karl Langensteiner-Schénborn, Stadt Konstanz

- Frank Lammering, Stellv. Vorstandsvorsitzender Spar-

kasse Bodensee (ab 01.04.2024)
- Stadtrat Levin Eisenmann, Jurist (ab 05.08.2024)
- Stadtrat Samuel Hofer, Lehrer (ab 05.08.2024)
- Stadtrat Dr. Frank Hoffmann, Arzt (ab 05.08.2024)
- Stadtratin Anne Muhlh&uRer, Lehrerin
- Stadtratin Zahide Sarikas, Erzieherin
- Stadtratin Anke Schwede, Lektorin
- Stadtrat Jan Welsch, Rechtsanwalt (ab 05.08.2024)
- Stadtratin Swetlana Wiedenbeck, Architektin
(ab 05.08.2024)

Ausgeschieden

- Stadtrat Heinrich Fuchs, Landwirtschaftsmeister
stv. Vorsitzender (bis 18.07.2024)

- Stadtrat Dr. Heinrich Everke, Arzt (bis 18.07.2024)

- Stadtrat Daniel GroR, Stadtfthrer (bis 18.07.2024)

- Stadtratin Gisela Kusche, Lehrerin
(von 28.02.2024 bis 05.08.2024)

- Stadtrat Marvin Pfister, Lehrer (bis 18.07.2024)

- Stadtratin Verena Vogt, Umweltingenieurin
(bis18.07.2024)

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten fur ihre Tatigkeit
im Geschaftsjahr 2024 Bezlge in Hohe von 33.900 €.

zum Geschaftsjahr 01.01.2024 bis zum 3112.2024

Geschdftsfiihrer
Dipl.-Kfm. Jens-Uwe G&tsch
Immobiliendkonom (IREBS)

Eine Angabe der Bezlge des Geschaftsfuhrers erfolgte
gemaR § 286 Abs. 4 HGB nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
auBerbilanzielle Geschdafte

Zum Bilanzstichtag bestehen aus Bauvertrégen ver-
schiedener fertiggestellter oder im Bau befindlicher
Objekte nicht zu bilanzierende Verpflichtungen im Um-
laufvermogen i. H. v. 46 T€ (Vorjahr 46 T€) und im Anla-
gevermogeni. H. v. 3.333 T€ (Vorjahr14.285 T€). Dartber
hinaus bestehen Verpflichtungen aus Erbbaurechtsver-
frdgen, mit einer Restlaufzeit von durchschnittlich 30,34
Jahren, i. H. v. jahrlich 282 T€ (Vorjahr 264 T€).

Nachtragsbericht

Nach Schluss des Geschaftsjahres sind im 1. Quartal
2025 keine Ereignisse von besonderer Bedeutung ein-
getreten.

Gesamthonorar des Abschlussprufers

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurde fur das Gesamt-
honorar des Abschlussprufers folgende Ruckstellung
gebildet:

- Abschlussprufungsleistungen 40,0 T€.
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Vorschlag flir die Gewinnverwendung
Die WOBAK schlieRt ihre Bucher mit einem Jahresuber-
schuss in Hohe von 3.788.879,64 € ab.

Die GeschaftsfUhrung empfiehlt, den Jahrestberschuss

vollstandig in den anderen Gewinnrucklagen zu verbu-
chen.

Konstanz, den 21. M&rz 2025

Die Geschaftsfuhrung

. e

Jens-Uwe Gotsch

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 ein-
schlieBlich des Lageberichts fUr das Jahr 2024 sind
vom unabhdngigen Abschlussprufer vbw Verband ba-
den-wurftembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen eV. gepruft worden. Der Bestatigungsver-
merk wurde per 21. Marz 2025 erteilt.

Stuttgart, den 21. Marz 2025

vbw Verband
baden-wurttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternenmen e. V.

gez.
Schober
Wirtschaftsprufer

ll. Bestatigungsvermerk

des unaphdngigen Abschlussprufers




V. Bericht des Aufsichtsrats

Die bisherige Minderheitsgesellschafterin der WOBAK,
die Sparkasse Bodensee, verdulierte inren Geschdafts-
anteil am 27.06.2024 an die WOBAK. Dieser eigene An-
teil wurde per Beschluss der auRerordentlichen Gesell-
schafterversammlung am 18.09.2024 eingezogen. In
der Folge wurde die Stadt Konstanz zur alleinigen Ge-
sellschafterin der WOBAK.

Bei der ordentlichen Gesellschafterversammlung war
die Stadt Konstanz bereits alleinig stimmberechtigt, da
das Stimmrecht an eigenen Anteilen hach § 33 GmbHG
ruht. Die Beschlusse der Gesellschafterversammlung
wurden im schriftlichen Verfahren zum 05.08.2024 ge-
fasst. Die BeschlUsse der Gesellschafterversammlung
wurden gemaR der Satzung im Aufsichtsrat bzw. im Ge-
meinderat der Stadt Konstanz vorberaten.

Im Berichtsjahr 2024 trat der Aufsichtsrat der WOBAK zu
vier Sitzungen zusammen. Es wurden alle erforderlichen
Entscheidungen im Verantwortungsbereich des Gremi-
ums getroffen. Nach eingehender Beratung fasste der
Aufsichtsrat alle BeschlUsse, die in seiner Zustandigkeit
liegen.

Unter anderem beschloss der Aufsichtsrat Uber allge-
meine Grundsatzfragen im Unternehmen, wie auch
Uber die Feststellung des Jahresabschlusses fur das
Geschaftsjahr 2023 und die Genehmigung des Wirt-
schafts- und Finanzplans 2025 einschlieRlich der mit-
felfristigen Finanzplanung bis 2029. Daruber hinaus
wurden allgemeine Finanzierungsfragen der WOBAK,
Neubauprojekte, Modernisierungen und Instandhal-
tfungen diskutiert und entschieden. Die geplante Grin-
dung des Gemeinschaftsunternehmens zusammen mit
der Sparkasse Bodensee war ebenso ein Schwerpunkt
in der Arbeit des Aufsichtsrats wie die wirtschaftlichen
Aspekte von Vermietung und Planung, die aktuelle
Lage und die Aussichten auf dem Konstanzer Woh-

nungsmarkt 2024, die MaRnahmen des Unternehmens
auf dem Weg zur Klimaneutralitat, die Mietenentwick-
lung sowie die regelmdaRige Kontrolle der Geschaftsfuh-
rung. Der Aufsichtsrat wurde in jeder Sitzung Uber die
aktuellen Geschaftsvorfalle der BHS Stadtebau Boden-
see/Hegau GmbH informiert, an der die WOBAK einen
Anteil von 49 % halt.

Der Aufsichtsrat Gbertrug die Prufung der Geschafts-
fuhrung im Rahmen seiner Uberwachungspflichten
der WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart
GmbH. Bei der Prifung haben sich keine Beanstandun-
gen ergeben.

Der Lagebericht und Jahresabschluss 2024 wurde
vom vbw Verband baden-wurttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. Stuttgart
nach den gesetzlichen Bestimmungen gemal § 316
HGB, einschlieRlich der Prufung gemalt § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz gepruft. FOr den Lagebericht und
Jahresabschluss 2024 wurde der uneingeschrankte Be-
statigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat kam bei der Beratung des Lageberichts
und Jahresabschlusses 2024 sowie der Verwendung des
Jahresgewinns zu dem Ergebnis, dass die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie die Kapitalverhaltnisse
und Liquiditat der Gesellschaft geordnet sind.

Der Aufsichtsrat stimmt dem vorgelegten Prifungsbe-
richt zu und genehmigt den von der Geschaftsfuhrung
aufgestellten Lagebericht und Jahresabschluss 2024. Er
empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Lage-
bericht und Jahresabschluss 2024 festzustellen, die von
der Geschaftsfuhrung vorgeschlagene Gewinnverwen-
dung zu beschlieRen und der Geschaftsfuhrung Ent-
lastung zu erteilen, sowie dem Gemeinderat der Stadt
Konstanz, einen gleichlautenden Beschluss zu fassen.

Mit dem Tod von Herrn Stadtrat Gunter Beyer-Kohler
am 29.11.2023 erlosch auch sein Aufsichtsratsmandat.
Als Nachfolgerin wurde in der auRerordentlichen Ge-
sellschafterversammlung am 26.02.2024 im schrift-
lichen Verfahren Frau Stadtratin Gisela Kusche ge-
wahlt.

Aufgrund des Ausscheidens von Herrn Direktor Nils
Hoffmann aus dem Vorstand der Sparkasse Bodensee
legte Herr Direktor Hoffmann vertragsgemaR auch sein
Aufsichtsratsmandat bei der WOBAK mit Ablauf des
30.09.2023 nieder. Nachdem Herr Direktor Frank Lam-
mering in den Vorstand der Sparkasse Bodensee ein-
getreten war, wurde er auch fur den Aufsichtsrat der
WOBAK vorgeschlagen und in der auRerordentlichen
Gesellschafterversammlung am 18.04.2024 im schrift-
lichen Verfahren gewahl.

Alle drei Jahre erfolgt gemaf} Satzung eine Neuwahl des
Aufsichtsrats. In der Gesellschafterversammlung am
05.08.2024 wurde der Aufsichtsrat fur die Jahre 2024 bis
2027, gemald einer vorausgegangenen Sitzung des Ge-
meinderats am 18.07.2024, gewdahlt. Die gewdhlten Ver-
freter/-innen in alphabetischer Reihenfolge:

Herr Oberburgermeister Uli Burchardt

Herr Stadtrat Levin Eisenmann

Herr Stadtrat Jurgen Faden

Frau Stadtratin Sabine Feist

Herr Stadtrat Samuel Hofer

Herr Stadtrat Dr. Frank Hoffmann

Herr Direktor Frank Lammering

Herr BUrgermeister Karl Langensteiner-Schénborn

Frau Stadtratin Anne MUhlhaulRer

Herr Burgermeister Dr. Andreas Osner

Frau Stadtratin Zahide Sarikas

Frau Stadtratin Anke Schwede

Herr Stadtrat jJan Welsch

Frau Stadtratin Swetlana Wiedenbeck

V. Bericht des Aufsichtsrats

Die im Jahr 2024 ausgeschiedenen Aufsichtsrate in al-
phabetischer Reihenfolge:

Herr Stadtrat Dr. Heinrich Everke

Herr Stadtrat Heinrich Fuchs

Herr Stadtrat Daniel Grof3

Frau Stadtratin Gisela Kusche

Herr Stadtrat Marvin Pfister

Frau Stadtratin Verena Vogt
In der Aufsichtsratssitzung am 0110.2024 wurde Herr
Oberburgermeister Uli Burchardt erneut zum Aufsichts-
ratsvorsitzenden gewdhlt. Herr Stadtrat JUrgen Faden
wurde zum 1. stv. Vorsitzenden, Frau Stadtratin Sabine
Feist zur 2. stv. Vorsitzenden des Aufsichtsrats gewdhlt.
Der Aufsichtsrat nahm das gute Ergebnis des Berichts-
jahres 2024 zum Anlass, der Geschaftsfuhrung sowie
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihre beacht-
liche Leistung wie auch den Beitrag zum Erfolg und zum
positiven Geschaftsverlauf zu danken.

Konstanz, den 21. M&rz 2025
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

[T

Uli Burchardt
Oberburgermeister
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