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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 Gebiet
der Stadt Konstanz, wo sich auch der Wohnungsbestand
des Unfernehmens befindet. Die Gesellschaft versorgt
vorrangig breite Schichten der Bevolkerung mit Wohnun-
gen. Dies ist das im Gesellschaftsvertrag verankerte Kern-
geschaft. Daneben kann die WOBAK alle auf dem Gebiet
der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Dabei ach-
fet die Gesellschaft auf eine zukunftsgerechte stadtebau-
liche Gestaltung sowie auf eine fur die Umwelt moglichst
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 marktfahig zu halten, ihn wirtschaftlich
zu fUhren, energetisch, nachhaltig und demografiefest
zu modernisieren sowie durch Neubauten weiter aus-
zubauen. Zudem soll durch BautrdgermalRnahmen
Wohneigentum fur breite Schichten der Bevolkerung
geschaffen und die Starkung der Liquiditat des Unter-
nehmens fur kinftige Bestandsneubauten erreicht
werden. Dieses umfassende Dienstleistungsportfolio
ermoglicht der WOBAK, ein ausgewogenes Verhdltnis
zwischen sozial- und gesellschaftsvertraglichem Wohn-
raum anbieten zu kédnnen und in allen Wirtschaftszyk-
len ein rentables Geschdaft zu gewdhrleisten. Dadurch
kann der Unternehmenswert 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

Noch starker als in den Vorjahren wirkte sich 2025 die
Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine,
Verhalten der US-Regierung und ihre Zollpolitik, Span-
nungen im Sudchinesischen Meer, Kriege im Nahen Os-
ten) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus,
so dass das Geschaftsjahr erneut durch ein herausfor-
derndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach
vorlaufigen Zahlen der deutschen Bundesbank 2,3 %
(Vorjahr 2,2 %). Fur 2026 wird mit einem Anstieg um
2,2 % gerechnet. Der Anstieg der Baupreise fur Wohn-
gebdude lag mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt abermals
Uber dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europdischen Zentral-
bank den Hauptrefinanzierungssatz in zwei Schritten
auf 2,15 % gesenkt. Seit Juni 2025 sind keine Zinssenkun-
gen mehr erfolgt. Es besteht die Erwartung, dass der
ndchste Zinsschritt eine Zinserhdhung sein wird, wenn
auch nichtin naher Zukunft. Lag der effektive Jahreszins
far ein Darlehen mit zehn Jahren Zinsbindung Anfang
2025 noch bei 3,2 %, sind es Ende 2025 3,8 %. Es wird
befurchtet, dass die Bauzinsen 2026 weiter steigen, was
negative Auswirkungen auf den Wohnungsbau hatte.

Die deutsche Wirtschaft kampft nicht nur mit hartna-
ckigem konjunkturellem Gegenwind, sondern auch mit
strukturellen Problemen. Far 2025 geht man erstmals
nach 2 Jahren wieder von einem positiven Wirtschafts-



wachstum von 0,2 % aus. Nach den Berechnungen der
Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlandsprodukts
2026 um 0,6 % und 2027 um 1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Dampfung schlagt sich auch auf
dem Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der Bundes-
agentur fur Arbeit waren im Dezember 2025 2,9 Mio.
Menschen arbeitslos gemeldet, was den hochsten Wert
seit 2010 darstellt. Die Arbeitslosenquote betrug im De-
zember 2025 6,2 % und ist gegen Uber 2024 leicht ge-
stiegen, damals betrug sie 6,1 %.

Die schlechte Konjunktur und die Belastung der 6ffent-
lichen Haushalte fur Investitionen und Verteidigung
fuhren dazu, dass im Bundeshaushalt 2026 Ausgaben
von 5245 Mrd. € vorgesehen sind - etwa 21,5 Milliarden
mehr als im Vorjahr. Die geplante Neuverschuldung in
Hoéhe von 1815 Mrd. € ist der zweithdchste Wert in der
Geschichte der Bundesrepublik.

Das statistische Landesamt hat im Jahr 2025 eine Be-
volkerungsvorausberechnung vorgenommen. Dabei
wurden drei Varianten berechnet, die sich vor allem
in den Annahmen zur Zuwanderung aus dem Aus-
land unterscheiden. Danach wirde die Bevolkerung in
Baden-Wurttemberg von 11,2 Mio. im Jahr 2023 auf
11,3 bis 11,5 Mio. Personen im Jahr 2030 anwachsen. Bis
2040 kommt man dann auf eine Bevolkerungszahl von
11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wobei nach der Hauptvariante die
Bevolkerung auf 11,6 Mio. Personen ansteigen soll.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mi-
krozensus gab es in Baden-Wurttemberg im Jahr 2024
rund 5,4Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrech-
nung des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttem-
berg aus dem Jahr 2024 konnte die Zahl der Haushalte
bis 2035 auf rd. 5,5 Mio. bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem
Hintergrund dieser Haushaltsentwicklung ist langfristig
weiterhin von einer stabilen bzw. tendenziell steigenden
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Nachfrage nach Wohnraum auszugehen, selbst wenn
die Zuwanderung wegen der nun schlechteren wirt-
schaftlichen Aussichten nicht in dem vom statistischen
Landesamt erwarteten Umfang erfolgen sollte.

2.2 Geschdaftsverlauf

Nach Einschatzung der GeschaftsfUhrung hat sich die
positive Entwicklung der Gesellschaft im Berichtsjahr
2025 weiter fortgesetzt.

Trotz eines umfangreichen Investitionsprogramms im
zweistelligen Millionenbereich fur Neubau, Modernisie-
rung sowie weitere Geschaftsfelder konnte die Bilanz-
summe weiter gesteigert werden. Gleichzeitig wurde
eine solide Vermodgens-, Finanz- und Erfragslage nach-
haltig gesichert.

Mietwohnungsbau

Im Geschaftsjahr 2025 wurde ein Neubauvorhaben
mit insgesamt 48 Wohnungen fertiggestellt. Dartber
hinaus erwarb die WOBAK 27 weitere Wohnungen so-
wie eine Gewerbeeinheit. Zum Bilanzstichtag 3112.2025
umfasste der Immobilienbestand der WOBAK 4.480
Wohnungen, 116 gewerbliche Einheiten sowie 3.224 Ga-
ragen und Abstellplatze. Ein durch Unvermietbarkeit
bedingter Leerstand trat im Berichtsjahr nicht auf.

Unterstutzt wird die WOBAK dabei insbesondere durch
Forderdarlehen der Landesbank Baden-Wurttemberg
und der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfwW), die
auch im Berichtsjahr einen wesentlichen Beitrag zur Fi-
nanzierung groferer Neubauprojekte leisteten.

Bautragergeschaft

Im Berichtsjahr 2025 lag der Schwerpunkt der WOBAK
auf der Schaffung von Mietwohnraum und der umfas-
senden Modernisierung des Bestandsbestandes, wes-
halb keine Eigentumsmalknahmen umgesetzt wurden.
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Maklertatigkeit
Ein weiterer Dienstleistungszweig ist die Vermittlung von
Immobilien. Im Geschdaftsjahr 2025 wurde eine Woh-

nung vermittelt.

Mietverwaltung fiir Dritte

Im Rahmen der Verwaltung von Sonder- und Allein-
eigentum fur Dritte bewirtschaftete die WOBAK im Ge-
schaftsjahr 2025 fur private Eigentimer insgesamt 75
Eigentumswohnungen sowie 21 Miethduser mit zusam-
men 297 Wohneinheiten und 8 Gewerbeeinheiten.

Auf Seiten institutioneller EigentUmer - darunter die
Stadt Konstanz, die Spitalstiftung Konstanz sowie wei-
tere kommunale und gemeinnutzige Trager - betreute
die WOBAK zusatzlich 226 Wohnungen und 15 Gewerbe-
einheiten.

Insgesamt verantwortete die WOBAK im Berichtsjahr
somit die Verwaltung von 598 Wohneinheiten und 23
Gewerbeeinheiten, einschliellich der zugehoérigen Ga-
ragen und Abstellplatze.

Wohn- und Teileigentiimergemeinschaften

Zur Erweiterung ihres Dienstleistungsspektrums tritt die
WOBAK zudem als Verwalterin von Wohnungs- und Teil-
eigentimergemeinschaften auf. Im Berichtsjahr 2025
wurden 10 Eigentimergemeinschaften mit insgesamt
226 Wohnungen, 8 Gewerbeeinheiten sowie ergénzen-
den Garagen- und Abstellplatzanlagen betreut.

Modernisierung / Sanierung / Instandhaltung

Die nachhaltige Bewirtschaftung und Modernisierung des
eigenen Wohnungsbestands bleibt ein zentraler strategi-
scher Schwerpunkt der WOBAK. Im Berichtsjahr wurden
hierfar 10,14 Mio.€ investiert, um die Gebdudequalitat
langfristig zu sichern und den Bestand an ver&nderte An-
forderungen anzupassen. Ein besonderer Fokus lag auf
energetischen Verbesserungen sowie auf MalRhahmen
zur demografiegerechten Ausrichtung der Wohnanlagen.

Regiebetriebe

Die Regiebetriebe bilden fur die WOBAK einen bedeu-
tenden Geschdaftszweig, der kontinuierlich weiterentwi-
ckelt wird.

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 von dem begrenzten Wohnungs-
angebot in der Stadt besonders betroffen. In 2025 konn-
ten im eigenen Wohnungsbestand 247 Mietverhdaltnisse
und 10 fremdverwaltete Mietverhdltnisse durch Mieter-
wechsel geschlossen werden. Zusatzlich wurden 48
Tauschwohnungen vermittelt.

Es wurden insgesamt 305 neue Mietverhdltnisse be-
grundet, von denen 10 auf fremdverwaltete Wohnun-
gen entfielen. In der WIE 40087 Leipziger Str. 15a gab es
2 Erstbeztge in 2025. In der WIE 40086 Brandenburger
Str. 9a+9b gab es 48 Erstbezige in 2025. Somit verblei-
ben 245 Neuvermietungen, was einer Fluktuationsrate
von 5,47 % (Vorjahr 5,40 %) entspricht, bezogen auf den
eigenen Wohnungsbestand.

Wohnungssuchende

Die Nachfrage nach geférderten und freifinanzierten
Mietwohnungen war auch im abgelaufenen Geschafts-
jahr ungebrochen hoch und Uberstieg erneut deutlich
das verfugbare Angebot.

Aus der Bewerberdatenbank der WOBAK l&sst sich
ermitteln, welches Sentiment am Konstanzer Woh-
nungsmarkt vorherrscht. Die Fundamentaldaten ge-
ben einen Uberblick in welchem Verhaltnis sich Ange-
bot und Nachfrage gegentberstehen. Allein im Jahr
2025 registrierte die WOBAK insgesamt 3.544 einge-
gangene Wohnungsgesuche. Die Neubewerbungen
lagen zum Bilanzstichtag bei 1.382 (Vorjahr 1.507). Die



Zahl der Tauschantrage betragt 139 (Vorjahr 99).

Mitarbeiter

Die Zahl der Beschaftigten hat sich im Geschaftsjahr
2025 gegenuber dem Vorjahr weiter erhéht. Zum
Stichtag waren 68 Vollzeitkrafte und 16 Teilzeitkrafte
bei der WOBAK tatig (Vorjahr: 63 Vollzeitkrafte und 15
Teilzeitkrarfte).

Auch im Berichtsjahr konnten 4 Ausbildungsplatze be-
sefzt werden. Diese umfassen eine Auszubildende bzw.
einen Auszubildenden im Beruf Immobilienkauffrau/-
mann sowie 3 Auszubildende im Ausbildungsberuf
Kauffrau/Kaufmann fur Buromanagement.

Vorausschau
Die WOBAK bleibt weiterhin strategisch auf Wachstum

und Zukunftsfahigkeit ausgerichtet.

Im Berichtsjahr 2025 konnte auf dem Grundstick im
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Eigentum der WOBAK das Neubauprojekt Brandenbur-
ger Stralke 9a + b fertiggestellt werden. Dieses Projekt
umfasst 48 Wohnungen. Weitere Projekte sind in der
Planung bzw. Entstehung:

+ Geplante Fertigstellungen in 2026:
- Dresdner StraRe (2. Bauabschnitt) 16 Wohnungen
- Geplante Baubeginne in 2026:
- Bucklepark Cluster D 198 Wohnungen und

2 Gewerbeeinheiten

- Geplante Baubeginne in 2026:
- Schwaketenstralle
(Wohnheim fur Auszubildende)

30 Wohnheimplatze

- Bauvorhaben in der Projektvorbereitung:
- Marienweg
- Brahlacker (1. Bauabschnitt)

67 Wohnungen
18 Wohnungen
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2.3 Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Zu Beginn des Berichtsjahres wurde ein Jahresuber-
schuss von 3,07 Mio. € prognostiziert. Das tatsachliche
Ergebnis belduft sich mit 3,68 Mio. € auf einen um 0,61
Mio. € héheren Uberschuss als erwartet. MaRgeblich fur
diese positive Abweichung gegenuber der Planung wa-
ren insbesondere hdhere Umsatzerldse aus der Bewirt-
schaftungstatigkeit.

Aktiva
Anlagevermogen

Umlaufvermdgen

Passiva

Eigenkapital insgesamt

Ruckstellungen

Langfristige Verbindlichkeiten

Kurz- und mittelfristige Verbindlichkeiten

Passive Rechnungsabgrenzung

Das Berichtsjahr wird per 31.12.2025 mit einer Bilanzsum-
me i. H. v. 308.000.533,27 € (Vorjahr 301.031.894,57 €)
und einen Jahresuberschuss i. H. v. 3.682.273,91 € (Vor-
jahr 3.788.879,64 €) abgeschlossen.

13,50 Mio. € wurden insgesamt im Geschdaftsjahr 2025 in

Unternehmensleistung
Entstehung

Umsatzerldése aus der

43.576.496,10 €
Bewirtschaftungstdatigkeit ’
531100,70 €
-535.91701 €

25778955 €

Sonstige Umsatzerldse
Andere Erfrage

Finanzertrage

das Anlagevermogen investiert, dies betrifft die begon-
nenen Bauprojekte Brandenburger StraRe und Dresd-
ner Stralke und Objektkaufe Leipziger Straflie 10-16 und
Buhlenweg 32b, sowie den Kauf des Erbbaugrundstu-
ckes Bulachweg 2-16.

Um unsere Bauvorhaben betriebswirtschaftlich zu fi-
nanzieren, wird auf Fremdkapital zugegriffen. Fir das
Objekt Brandenburger Str. wurde das beantragte Dar-

31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
290.546.586 € 94,33% 284.670.054 €
17.453.947 € 5,67% 16.361.841 €
308.000.533 € 100,00% 301.031.895 €
76.736.557 € 24.91% 71.374.283 €
1197.894 € 0,39% 1.690.705 €
150.987157 € 49,02% 152.369.422 €
73.280.222 € 23,79% 69.780.197 €
5798702 € 1,88% 5.817.287 €
308.000.533 € 100,00% 301.031.895 €

lehen weiter abgerufen, weitere Darlehen wurden bei
den ortlichen Banken zur Finanzierung der Objekter-
werbe und des Grundstuckskaufes aufgenommen. Die
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten erhdhen
sich um 3.261.748,51 € auf 180.761.205,44 € (Vorjahr
177.499.456,93 €).

Verwendung

ﬁrlj(fijeerlwsde:Seerr: fUr bezogene Lieferungen 2092971176 €
Personal- und Sachaufwendungen 7721.393,20 €
Abschreibungen auf Sachanlagen 757314870 €
Zinsaufwendungen 2.517925]19 €
Steuern 1.405.016,58 €
Jahrestiberschuss 3.682.273,91 €



Die Eigenbestandsverwaltung erwirtschaftete einen
Umsatz von 43.576.496,10 € (Vorjahr 40.075.506,57
€). Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit
konnten durch allgemeine Mieterhbhungen und héhe-
ren Abrechnungsergebnissen aus der Befriebskosten-
abrechnung um 3,5 Mio. € gegenuber dem Vorjahr ge-
steigert werden.

Die Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande und Sachanlagen fallt etwas héher aus, und
zwar wurden 7.573.148,70 € (Vorjahr 7.505.165,97 €) ver-
buchf.

All diese Faktoren trugen zur Erwirtschaftung eines
JahresUberschusses von 3.682.273,91 € 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 Finanzmmanagement 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 Kapitalmarktverhdaltnisse gestal-
tet werden. Die Gesellschaft war im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr zu jedem Zeitpunkt zahlungsfahig.

2.4 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindi-

katoren
2025 2024
bedeutsame Leistungsindikatoren
Eigenkapitalquote 24.9% 23,7%
Eigenkapitalrentabilitat 4,8% 5,3%
EBITDA 14,406,3 Mio € 14,402,5 Mio €
Fluktuationsrate 5,47% 5,40%

Die WOBAK Uberwacht dauerhaft eine Reihe wesent-
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licher finanzieller und nichtfinanzieller Leistungsindika-
toren, um die wirtschaftliche Entwicklung und die ope-
rative Leistungsfahigkeit des Unternehmens zu steuern.
Die Indikatoren lagen im Berichtsjahr insgesamt im er-
warteten Korridor und bestatigen die stabile Unterneh-
mensentwicklung.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote: Die Eigenkapitalquote erhdhte sich
im Jahr 2025 auf 24,9 % (Vorjohr: 23,7 %) und wird fur das
Geschaftsjahr 2026 voraussichtlich weiter auf 25,5 %
ansteigen. Der kontinuierliche Anstieg starkt die Bilanz-
struktur und unterstreicht die solide Finanzierungsbasis
der Gesellschaft.

Eigenkapitalrentabilitadt: Die Eigenkapitalrentabilitat
verringerte sich im Geschdaftsjahr 2025 moderat auf
48% (Vorjohr: 5,3%). Fur 2026 wird ein weiterer Ruck-
gang prognostiziert.

EBITDA: Das operative Ergebnis blieb auf einem stabi-
len Niveau. Mit 14,406 Mio. € im Jahr 2025 lag der Wert
nahezu auf Vorjahreshéhe (14,402Mio.€). Fur das
Jahr 2026 wird mit 14,155 Mio. € ein leicht niedrigeres,
aber weiterhin solides EBITDA erwartet. Damit besta-
tigt sich die grundsatzliche Ertragskraft des Bestands-
portfolios.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
Fluktuationsrate: Die Fluktuationsrate entwickelte
sich weiterhin stabil. Im Jahr 2025 lag sie bei 5,47 %
und damit nur geringfugig Uber dem Vorjahreswert
von 5,40 %. FUr 2026 wird mit einer Fluktuationsrate
von 5,50 % gerechnet. Das konstante Niveau zeigt die
anhaltend hohe Nachfrage nach dem Wohnungsan-
gebot der WOBAK sowie die Marktverhdltnisse in Kon-

stanz.
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3. Prognosebericht

In Konstanz besteht weiterhin ein deutlicher Nachfrage-
Uberhang nach bezahlbarem Wohnraum, insbeson-
dere im mittleren und unteren Preissegment. Mit ihren
bestehenden und geplanten Bauvorhaben tragt die
WOBAK durch eine bewusst sozial durchmischte Struk-
tur maRgeblich zur Entspannung des Marktes bei. Die
Nachfrage nach diesen Wohnungsangeboten wird
unverandert hoch bleiben. Vor diesem Hintergrund
ist auch kunftig nicht von nachfragebedingtem Leer-
stand auszugehen, da sich die grundlegenden Markt-
bedingungen voraussichtlich nicht wesentlich verdn-
dern werden.

Mit der Verabschiedung des Wirtschafts- und Fi-
nanzplans fur das Geschaftsjahr 2026 hat der Auf-
sichtsrat am 3. Dezember 2025 die Grundlage fur die
weitere erfolgreiche Entwicklung des Unternehmens
geschaffen.

Die Geschaftsleitung erwartet im laufenden Geschafts-
jahr einen weiteren Anstieg der Umsatzerldse von ca.
0,6 Mio. €. Wesentliche Treiber hierfur sind hdhere Miet-
ertrage sowie steigende Verwaltungsgebuhren infolge
von Anpassungen und Neuzugdngen. Gleichzeitig wird
der bestehende Modernisierungskatalog konsequent
weiter umgesetzt, um den Wohnungsbestand bedarfs-
und umweltgerecht zu erhalten und die langfristige
Marktfahigkeit des Portfolios zu sichern.

Das geplante Investitionsvolumen fur Instandhal-
tfungs- und Modernisierungsmaflnahmen belduft sich
auf rund 9,02 Mio. €. Trotz der deutlichen Ausweitung
der Investitionstatigkeit wird fur das Geschaftsjahr
2026 ein Jahresergebnis von 2,54 Mio. € erwartet. Auf
dieser Basis ergibt sich eine prognostizierte Eigen-
kapitalquote von etwa 255% sowie eine Eigenka-
pitalrendite von rund 3,2 %. Das EBITDA wird fur das
Geschaftsjahr 2026 auf 13,93 Mio. € prognostiziert.

Hinsichtlich der Fluktuationsrate ist von einem Wert
von etwa 5,5 % auszugehen.

4. Chancen- und Risikobericht

Die Gesamtwirtschaft bleibt trotz rucklaufiger Infla-
tionsraten weiterhin spurbar belastet. Zudem bleibt
das Zinsumfeld angespannt, wahrend geopolitische
Konflikte — insbesondere der anhaltende Ukraine-Krieg
sowie der neu hinzugekommene Iran-Konflikt - das wirt-
schaftliche Umfeld zusatzlich beeintréchtigen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass
die Mieterschaft auch kunftig erheblich von finanziellen
Mehrbelastungen betroffen sein wird und die Erfullung
ihrer Zahlungsverpflichtungen gegenuber der WOBAK
zunehmend unter Druck geraten kann.

Auch die WOBAK bleibt von den aktuellen Entwicklun-
gen nicht unberthrt. Solange das Zinsniveau in Verbin-
dung mit den weiterhin hohen Baukosten zu negativen
Projektrenditen fUhrt, wird dies die Bauaktivitat spurbar

einschrénken.

Die Dynamik der aktuellen Entwicklungen erschwert
weiterhin eine verlassliche Einschatzung der kinftigen
Auswirkungen. Entsprechend ist auch kdnftig mit be-
stimmten Risiken zu rechnen. Dazu z&hlen insbesonde-
re Verzdgerungen bei geplanten Einnahmen, mogliche
Anstiege der Mietausfdlle sowie Risiken aus verspateten
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumalnah-
men. Diese kdnnen zudem durch weitere Kostensteige-
rungen zusatzlich verstarkt werden.

Der geschdftliche Erfolg der WOBAK hangt maligeblich
von der aktuellen und zukunftigen Nachfrageentwick-
lung auf dem Konstanzer Wohnungsmarkt ab. Daher
beobachten sowohl die Geschaftsfuhrung als auch die
Stabsstelle Unternehmenssteuerung und Controlling den
Markt kontinuierlich. Durch ihre analytischen Auswertun-



gen kénnen relevante Veranderungen fruhzeitig erkannt
und in die strategische Unternehmensplanung sowie in
zukunftige Entscheidungen gezielt einbezogen werden.
In der Hausbewirtschaftung konzentriert sich die WO-
BAK insbesondere auf die Pravention zweier wesentli-
cher Risiken: dem Entstehen von Leerstand sowie einem
moglichen Ruckgang der Umsatzerldse infolge sin-
kender Nachfrage oder eines nicht mehr zeitgemalien
Wohnungsangebots. Ergénzende, nachgeordnete Risi-
ken —wie etwa Zahlungsstromschwankungen —werden
durch klar definierte mietvertragliche Zahlungskondi-
fionen wirksam gesteuert.

Da die Stadt Konstanz zu den wachsenden Ballungs-
und Verdichtungsrdumen zahlt, geht die WOBAK ge-
meinsam mit den Verbdnden und Vereinigungen
der Wohnungswirtschaft weiterhin von einer stabilen
Wohnraumnachfrage aus. Um die Vermietbarkeit des
Bestands dauerhaft sicherzustellen, fUhrt die WOBAK
kontinuierlich nachhaltige und planmaRige Moderni-
sierungsmaflnahmen durch und halt ihre Liegenschaf-
fen technisch auf dem akfuellen Stand. Energetische
Modernisierungen werden dabei durch die Inanspruch-
nahme von Fordermitteln sowie aus dem laufenden
Cashflow finanziert.

Dadurch werden die fur den Unternehmenserfolg er-
forderlichen Rahmenbedingungen geschaffen, denn
die Attraktivitat des Wohnungsbestands zeigt sich ins-
besondere in der hohen Zahl registrierter Wohnungsge-
suche sowie dem nicht vorhandenen Leerstand. Ange-
sichts des GuRerst geringen Angebots an freiwerdenden
Mietwohnungen in Konstanz rechnet die WOBAK daher
nicht mit einer spurbaren Erhdhung der prognostizier-
ten Fluktuationsquote.

Unsere wirtschaftliche Stabilitat ermdglicht es uns, den
Wohnungsbestand durch die Realisierung der projek-
tierten Neubauvorhaben weiter auszubauen. Darin se-
hen wir die Chance, zusdtzlichen Wohnraum fur breite

zum Geschaftsjahr 01.01.2025 bis zum 31.12.2025

Bevolkerungsschichten zu schaffen und damit sowohl
dem bestehenden Nachfraguberhang als auch der
angespannten Marktsituation in Konstanz akfiv ent-
gegenzuwirken.

Eine der groliten Herausforderungen stellen die deutlich
gestiegenen Baukosten dar, die aus strenger werden-
den baurechtlichen Vorgaben, erhdhten energetischen
Anforderungen sowie der anhaltend hohen Bauaktivitat
resultieren. Auch kunftig ist nicht mit einer Entspannung
zu rechnen; vielmehr gehen Marktbeobachtungen von
weiter steigenden Kosten aus. Dies erschwert es zuneh-
mend, Neubauprojekte wirtschaftlich umzusetzen und
gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen.
Dasselbe gilt fur die Herstellung von Wohneigentum.
Vor diesem Hintergrund erfolgt die Vergabe von Bauleis-
tungen erst nach einer sorgfaltigen Wirtschaftlichkeits-
prufung der eingegangenen Angebote. Parallel dazu
stellt die Finanzierung der Projekte eine wachsende
Herausforderung dar: Die Investitionsvolumina steigen
kontinuierlich, Kreditinstitute fordern zunehmend ho-
here Eigenkapitalanteile, und zugleich wurden 6ffent-
liche Fordermittel insbesondere im Neubau reduziert.
Diese Rohmenbedingungen wirken sich insgesamt un-
gunstig auf die zukunftige Wohnraumversorgung aus.
In der Folge kénnen sich zeitliche Verzdgerungen so-
wie Kostensteigerungsrisiken aus der Neubautatigkeit
negativ auf die Prognosen von Eigenkapitalquote und
Eigenkapitalrendite auswirken.

Daruber hinaus ist weiterhin mit verschlechterten Fi-
nanzierungsbedingungen zu rechnen. Die Geschdafts-
fuhrung sowie die Stabsstelle Unternehmenssteuerung
und Controlling verfolgen die Marktentwicklungen
fortlaufend, um potenzielle Risiken fruhzeitig zu identi-
fizieren. Auf Basis des etablierten Risikomanagement-
systems werden bei Bedarf geeignete MalRnahmen
ergriffen, um den identifizierten Risiken wirksam zu be-

gegnen.




. Lagebericht

Sollte der Trend steigender Energiekosten infolge des
Ukraine- und Iran-Kriegs anhalten oder sich weiter
verstdrken, besteht das Risiko, dass die Bruttowarm-
miete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieterinnen und
Mieter — insbesondere von Einpersonenhaushalten
und Alleinerziehenden in gréReren Wohnungen - Uber-
steigt. Dies konnte kurzfristig zu Erlésausfallen fuhren.
Mit ihrer Strategie der energetischen Modernisierung
unter Nutzung offentlicher Férderprogramme verfolgt
die WOBAK daher konsequent das Ziel, den Anstieg
der Betriebskosten langfristig zu begrenzen. Dennoch
ist davon auszugehen, dass die Gesamtbelastung fur
Haushalte mit sehr niedrigen Einkommen trotz dieser
MaRnahmen weiter steigen wird.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
bisherige Pfad einer nachhaltigen Transformation der
Wirtschaft derzeit neu bewertet werden muss. Insbe-
sondere wird deutlich, dass MaRkRnahmen erforderlich
sind, die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas spur-
bar reduzieren. Diesen Aspekt hat die WOBAK bereits in
die Aufstellung ihrer Klimastrategie integriert.

Die wirtschaftliche DurchfGhrung von Bauvorhaben
erfordert weiterhin den Ruckgriff auf zentrale Finan-
zierungsbausteine wie das Bautrdgergeschaft sowie
weitere wohnungswirtschaftliche Dienstleistungen. Im
Bautragergeschaft bestehen erhebliche Risiken insbe-
sondere in einer moglichen Verschlechterung der Ver-
marktungsmaglichkeiten sowie in der Uberschreitung
von Kostenansatzen und Bauzeiten.

In den eigenen Gewerbeeinheiten der WOBAK wur-
de zum Bilanzstichtag kein Leerstand verzeichnet. Da
die Gewerbevermietung lediglich 5,95 % der jahrlichen
Mietertradge ausmacht, wird das Unternehmensergeb-
nis durch sie untergeordnet beeinflusst.

Zum Bilanzstichtag sowie im ersten Quartal des laufenden

Geschaftsjahres wurden keine bestandsgeféhrdenden
oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken ermittelt.
Zusammenfassend l@sst sich feststellen, dass die Chan-
cen und Risiken im Geschdaftsjahr 2026 in einem ausge-
wogenen Verhdltnis stehen. Sollten die beschriebenen
Einflussfaktoren im Verlauf des Geschdaftsjahres 2026
wirksam werden, ist lediglich mit geringflgigen Aus-
wirkungen auf das prognostizierte Jahresergebnis zu
rechnen.

5. Risikoberichterstattung tiber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

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

Nach einer Leitzinserhdhungsphase in 2023 hat die
EZB ab dem 2. Halbjahr 2024 den Leitzins wieder ge-
senkt. Dieser liegt seit Juni 2025 unverandert bei 2 %.
Somit muss weiterhin mit einem hoheren Zinsniveau
ausgegangen werden, als bis Anfang 2022. Auslaufen-
de Zinsbindungen bei der WOBAK werden somit mit
hoheren Zinsvereinbarungen abgeschlossen. In den
kommenden Jahren beeinflusst der Zinsaufwand die Er-
mittlung des Jahresergebnisses wieder mehr und muss
kontinuierlich beobachtet werden. Risiken sind aus der
aktuellen Geldpolitik keine entstanden, vor allem auch,
weil keine Derivate, Anleihen oder andere spekulative
Finanzprodukte eingesetzt wurden.

Zu den bestehenden Finanzinstrumenten zdhlen im

Wesentlichen Forderungen und sonstige Vermdgens-



zum Geschaftsjahr 01.01.2025 bis zum 31.12.2025

gegenstande, liquide Mittel sowie Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten. Die liquiden Mittel werden
gemark dem Ziel einer risikolosen Anlage verwaltet.
Die Bankverbindlichkeiten betreffen fast ausschliellich
langfristige Objektfinanzierungen. Ausfallrisiken finanzi-
eller Vermogenswerte werden ggfs. durch entsprechen-
de Wertberichtigungen berutcksichtigt.

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

Wie in den vergangenen Jahren wurde auch im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr mit rund 13,50 Mio. € in be-
stehende und neue Wohnbauten investiert. Fur die
Finanzierung wurde neben der Neuaufnahme von
langfristigen  Finanzierungsmitteln  vereinbarungsge-
malk auch der Cash-Pool der Stadt Konstanz zeitweise
in Anspruch genommen. Insgesamt reichte der Cash-
flow zu jeder Zeit aus, die planmdaRigen Tilgungen zu
erwirtschaften.

Konstanz, den 2. Marz 2026

Die Geschaftsfuhrung

ol J49

Jens-Uwe Gotsch




I Jahresabschluss

Aktiva

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermbgensgegensténde
1. Entgeltlich erworbene Linzenzen und Rechte

IIl. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstticksgleiche 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

lIl. Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrdte
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 Grundstticken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht
6. Sonstige Vermdgensgegenstande

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

Bilanzsumme

8.350,78 €

253.805.949/15 €
11.505.84590 €

20.271.540,23 €
221.080,09 €
986.467,63 €
1.482.919,49 €
2.012.682,71 €
0,00€

245.000,00 €
6.750,00 €

430.837]7 €
170.767,26 €
0,00€
10.927500,42 €
051€

30.485,64 €
0,00€
11.425,67 €
0,00 €

0,00 €
1.487.874,98 €

1.377.361,47 €
3.017.694,17 €

Bilanz zum 31.12.2025

31.12.2025

8.350,78 €

290.286.485,20 €

251.750,00 €
290.546.585,98 €

11.529.105,36 €

1.529.786,29 €

4.395.055,64 €
17.453.94729 €

308.000.5633,27 €

31.12.2024

45.466,85 €

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 €

284.372.83693 €

245.000,00 €
6.750,00 €

251.750,00 €
284.670.053,78 €

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

12.567.085,58 €

21.329,89 €
0,00 €
3.976,83 €
0,00 €

0,00 €
611.170,14 €

636.476,86 €

646.39711 €
2.511.881,24 €

3158.278,35 €
16.361.840,79 €

301.031.894,57 €




Passiva

A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital

IIl. Kapitalricklage
lll. Gewinnrtcklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen
2. Andere Gewinnrucklagen

2.986.725,00 €
53.568.758,61 €

Bilanz zum 31.12.2025

31.12.2025

5.973.450,00 €

10.525.349,54 €

56.555.483,61 €

31.12.2024

5.973.450,00 €

8.845.349,54 €

2.986.725,00 €
49.779.878 97 €

52.766.603,97 €

IV. Jahrestiberschuss 3.682.27391 € 3.788.879,64 €
Eigenkapital insgesamt 76.736.55706 € 71.374.283,15 €
B. Ruickstellungen
1. Steuerrtckstellungen 10.000,00 € 0,00 €
2. Sonstige Ruckstellungen 1187.894,43 € 1.690.705,13 €
1197.894,43 € 1.690.705,13 €
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 180.761.205,44 € 177.499.456,93 €
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 18.133.109,61 € 21175.801,02 €
3. Erhaltene Anzahlungen 13.998.895,73 € 12.387051,32 €
4. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.848.300,74 € 5.825.416,77 €
b) Verbindlichkeiten aus Grundsticksverkaufen 0,00 € 0,00 €
) Verbindlichkeiten aus Befreuungstdatigkeit 1.010.601,39 € 991.785,69 €
d) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.589.294,38 € 3.262168)19 €
5. Sonstige Verbindlichkeiten 925.972,09 € 1.007.939,14 €
a) davon aus Steuern 129.328,72 €
) (Vorjahn) (703310€) 224.267.379,38 € 222149.619,06 €
b) davon im Rahmen d. soz. Sicherheit 211,31 €
(Vorjahr) (2.822,96 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Rechnungsabgrenzungsposten 5.798.702,40 € 5.81728723 €

Bilanzsumme 308.000.533,27 € 301.031.894,57 €
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1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstticken

©) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

3. andere aktivierte Eigenleistungen

4. sonstige betriebliche Ertréige

Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01.2025 bis zum 3112.2025

2025

43.576.496,10€

5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke
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
(Vorjahr)

378.513,84€
(342.363,26 €)

8. Abschreibungen auf Immaterielle Vermogens-
gegenstdnde und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrége aus Beteiligungen

11. Ertrége aus anderen Finanzanlagen

12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

davon aus Aufzinsung 0,00 €

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

davon aus Aufzinsung 8.950,00 €

(Vorjahr) (13.829,00 €)

14. Steuern vom Einkommen und Erfrag

15. Ergebnis nach Steuern
16. Sonstige Steuern

17. Jahrestberschuss

0,00 €
370.094,84 €
161.005,86 €

44107596,80 €

-1.037980,22 €

58.000,00 €

44406321 €
20.920.504,70 €
8.016,36 €
1190,70 €

20.929.71,76 €

22.641.968,03 €
4.683.648,87 €
1.354.411,33 €

6.038.060,20 €

757314870 €

1.683.333,00 €
245.000,00 €
180,00 €
12.609,55 €

257789,55 €

251792519 €

645.762,85 €

4.441.527,64 €

759.253,73 €

3.682.273,91 €

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 €
4.361.709,15 €
1204.944,98 €

5.566.654,13 €

7505.165,97 €

1.826.462,24 €
245.000,00 €
185,00 €
20.286,70 €

265.471,70 €

2.287180,06 €

740.431,33 €

4.874.488,36 €

1.085.608,72 €

3.788.879,64 €



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 gemald §§ 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 Jahresabschlusserstellung
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 (JAbschIWUV) in
der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Die Abschreibungen auf Zugdnge des Sachanlagenver-
maogens erfolgen grundsdatzlich zeitanteilig.

zum Geschaftsjahr 01.01.2025 bis zum 31.12.2025

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

Die planmafige Abschreibung erfolgt:

- Auf Immaterielle Vermogensgegenstdnde Uber eine
Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren.

- Bei Wohnbauten und anderen Bauten Uber eine Nut-
zungsdauer von 20 bis 50 Jahren. Neuzugdnge 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 Gber eine Nut-
zungsdauer von 20 Jahren.

- Bei Betriebs- und Geschdaftsausstattungen linear nach
der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 13
Jahren.

- Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskos-
ten von 250,00 € bis 800,00 € werden im Jahr des Zu-
gangs in voller Hohe abgeschrieben.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, wurden in
Vorjahren zusatzlich auflierplanmafiige 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 Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit den
voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wer-
den mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstich-
tag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.
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Anhang

Flussige Mittel werden zum Nominalbetrag angesetzt. gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden
mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von der Deut-

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert. schen Bundesbank verdffentlichten, durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschaftsjahre

Die Ruckstellungen berucksichtigen alle ungewissen Ver-  abgezinst.

bindlichkeiten. Sie sind nach vernunftiger kaufmannischer

Beurteilung zum Erfullungsbetrag angesetzt. RUckstellun-  Die Verbindlichkeiten sind zum ErfUllungsbetrag angesetzt.

Anldgespiegel Anschaffungs- und Herstellkosten
Anfangsbestand  Zugdnge GJ Abgdnge G]  Umbuchungen (+/-) Endbestand

Immaterielle
Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

66317270 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 66317270 €
und Rechte
Y Immaterielle Vermdgens-
) 66317270 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 66317270 €
gegenstdande
Sachanlagen
Grundstucke und grundsticks ) a5 uz 546 808677929 € 0,00 € 1654192430 € 44943074752 €
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstucke und grundstucks- 17618.885,61 € 17774,44€ 0,00 € 47600000€  18112.660,05 €
gleiche Rechte mit anderen Bauten
Grundstucke ohne Bauten 19.016.12763 € 0,00 € 0,00 € 1.255.412,60 € 20.271540,23 €
Technische Anlagen + Maschinen 606.981,81 € 0,00 € 0,00 € 6740409€ 67438590 €
Betriebs-
etriebs-und 3904.68402€ 18334000 € 109.62716 € 000€ 3978396,86 €
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 14.62593094 € 196672947 € 0,00 € 1510974092 € 148291949 €
Bauvorbereitungskosten 113919303 € 324393740 € 0,00 € 237044772€  2012.68271 €
Geleistete Anzahlungen 860.552,44 € 0,00 € 0,00 € -860.552,44 € 0,00 €
¥ Sachanlagen 48257439932 € 13.498.560,60 € 109.62716 € 000€ 49596333276 €
Finanzanlagen
Beteiligungen 24500000 € 0,00 € 0,00 € 000€ 24500000 €
Andere Finanzanlagen 6.750,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 6.750,00 €
Y Finanzanlagen 251750,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 251750,00 €

2 Anlagevermdgen 483.489.322,02 € 13.498.560,60 € 109.62716 € 0,00€ 496.878.255,46 €



C. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermégen

zum Geschaftsjahr 01.01.2025 bis zum 31.12.2025

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-

maogens ist unter Angabe der Abschreibungen des Ge-

schaftsjahres im Anlagespiegel nachfolgend dargestellt:

Anfangsbestand

617.705,85 €

617.705,85 €

188.835.441,06 €

6.105.034,26 €

0,00 €
420.991,77 €

2.840.095,30 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

198.201.562,39 €

0,00 €
0,00 €

0,00 €

198.819.268,24 €

Zugdnge

37116,07 €

37116,07 €

6.789.35731 €

501.779,89 €

0,00 €
32.314,04 €

212.581,39 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

7536.032,63 €

0,00 €
0,00 €

0,00 €

757314870 €

Abschreibungen

Abgdnge

0,00€

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €

60.74746 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

60.747,46 €

0,00 €
0,00 €

0,00 €

60.747,46 €

Umbuchungen

(+/-)

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €

0,00 €

0,00€

Endbestand

654.821,92 €

654.82192 €

195.624.798,37 €

6.606.814,15 €

0,00 €
453.305,81 €

2.991.929,23 €

0,00 €
0,00 €
0,00€

205.676.84756 €

0,00 €
0,00€

0,00 €

206.331.669,48 €

Buchwerte
31.12.2025 31.12.2024
8.350,78 € 45.466,85 €
8.350,78 € 45.466,85 €

253.805.949,15 €

11.505.84590 €

20.271.540,23 €
221.080,09 €

986.467,63 €

1.482.919,49 €
2.012.682,71 €
0,00 €

290.286.485,20 €

245.000,00 €
6.750,00 €

251.750,00 €

290.546.585,98 €

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 €

284.372.836,93 €

245.000,00 €
6.750,00 €

251.750,00 €

284.670.053,78 €




I Jahresabschluss

Anhang

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

Anteilsbesitz
BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH

Héhe am Kapital
49%

Kapitalriicklagen
Die Stadt Konstanz hat ein Grundstuck eingebracht. Die
Kapitalrticklage erhodht sich 1,68 Mio €.

Unfertige Leistungen

Im Posten ,Unfertige Leistungen® sind 10.928 T€ (Vorjahr
111965 T€) noch nicht abgerechnete Betriebskosten ent-
halten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde
Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensge-
gensténde sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres
fallig.

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 gemanR

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

Eigenkapital
1444417952 €

Ergebnis
682.266,88 €

Stichtag
3112.2024

§ 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 % zuztglich Solidaritéts-
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 2025: 152 T€
- Verpflichtungen aus dem Personalbereich

(Urlaub, Uberstunden, etfc.): 170 T€
- Grunderwerb mit Rentenverpflichtungen: 197 T€
- Gewadhrleistungsverpflichtungen: 10TE
- Gewdhrleistungsverpflichtung

nicht abgenommenes Gemeinschafts-

eigentum aufgrund gednderter

Rechtsprechung 2013: 610 T€



zum Geschaftsjahr 01.01.2025 bis zum 31.12.2025

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

. davon
Insgesamt Restlaufzeit .
gesichert
Art der

unter 1 Jahr 1bis 5 Jahre uber 5 Jahre Sicherung
Verbindlichkeiten gegen-

. o 180.761.20544 € 6.999.34596 € 30.496.7954 € 143.265.064,34 € 154.49113418 € Grundpfand-
Uber Kreditinstituten

(Vorjahr) (177499.456 93 €) (7068376,47€)  (26.281.964,55 €) (14414911591 €) (153120130,71 €) recnt
Verbindlichkeiten gegen- 18133109,61€ 841819342€ 1992.82337€ 7722.092,82 € 0,00 € Grundpfand-
Uber anderen Kreditgebern -
(Vorjahr) (21175.801,02€)  (10.962.691,39 €) (1992.803,44 €) (8.220.306,19 €) (0,00€)
Erhaltene Anzahlungen 13.998.895,73 € 13.998.895,73 €

(Vorjahr) (12.387.051,32 €) (12.387.051,32 €)

Verbindlichkeiten aus

Lieferung und Leistung

aus Vermietung 5.848.300,74 € 44372152 € 5.404.579,22 €

(Vorjahr) (5.825.416,77 €) (533.247,45 €) (529216932 €)

aus Grundsticksverkaufen 0,00 € 0,00 €

(Vorjahr) (0,00€) (0,00 €)

aus Betreuungstatigkeit 1.010.601,39 €  1.010.601,39 €

(Vorjahr) (991.785,69 €) (991.785,69 €)

aus anderen , 358929438 € 3.589.294,38 €

Lieferungen und Leistungen

(Vorjahr) (326216819 €) (32621689 €)

Sonstige Verbindlichkeiten 925.972,09 € 925.972,09 € 0,00 €

(Vorjahr) (100793914 €) (429.439)4 €) (578.500,00 €)
Y D
> Verbindlichkeiten 22426737938 € 35.386.024,49€ 3789419773 € 15098715716 € 154.491134,8 €

(Vorjahr) (222149.619,06 €) (35.634.759,65 €) (34.145.43731€)  (152.369.422,]0 €) (153.120.130,71 €)




I Jahresabschluss

Anhang

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

1. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

2. Sonstige Vermdgensgegenstande

3. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
a) aus Darlehen
b) aus Liquiditétsverbund

4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

5. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

11.425,65 € 3976,83 €€
1118.508,92 € 0,00 €
17963.109,61 € 10.711.298,13 €
0,00 € 2.294502,89 €

0,00 € 0,00 €
-5.349,78 € € 15.155,19 €
749.524,40 € 841524,08 €

In den Verbindlichkeiten gegenAlsber anderen Kreditgebern sind Verbindlichkeiten in Hohe von € 775 Mio enthal-

ten, die gegenuber Beteiligungsunternenmen bestehen (BHS).

D. Erlauterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

Verminderung des Bestands an zum Verkauf be-
stimmten Grundstiicken mit unfertigen Bauten so-
wie unfertigen Leistungen

Die Minderung zum Vorjahr beruht auf den nicht mehr
anfallenden Kabelgebuhren, geringeren Ansatz von
Heizkosten und der Grundsteuer.

Sonstige betriebliche Ertréige

Es wurden 302T€ aus der Auflosung von Ruckstellungen
und 69 T€ ZuschUsse des Bundes fur BaumaRknahmen,
die als Instandhaltungsaufwand verbucht wurden, ver-
buchft.

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

Sonstige Steuern

326T€ weniger Kosten, der durch die Grundsteuerre-
form erstmalig abgerechnete Grundsteueraufwand er-
gaben einen geringeren Aufwand als im Vorjahr.

E. Sonstige Angaben

2025 wurden durchschnittlich

Im  Geschaftsjahr

beschaftigt:
Kaufmannische Mitarbeiter 26 10
Technische Mitarbeiter 1 6
Mitarbeiter im Regiebetrieb,

3] 0
Hauswarte, efc.

68 16
Auszubildende 4

Immobilienkauffrau/-mann 1
Kauffrau/-mann fur Buromanagement 3



Organe der Gesellschaft

Gesellschafter
Stadt Konstanz 100 %
Aufsichtsrat
- Oberburgermeister Uli Burchardt
Stadt Konstanz, Vorsitzender
- Stadtrat Jurgen Faden, selbststandiger Elektfromeister
1. stv. Vorsitzender
- Stadtratin Sabine Feist, Architektin
2. stv. Vorsitzende
- BUrgermeister, 1. Beigeordneter
Dr. Andreas Osner, Stadt Konstanz
- BUrgermeister, 2. Beigeordneter
Karl Langensteiner-Schénborn, Stadt Konstanz
- Frank Lammering, Stellv. Vorstandsvorsitzender
Sparkasse Bodensee
- Stadtrat Levin Eisenmann, Jurist
- Stadfrat Samuel Hofer, Lehrer
- Stadtrat Dr. Frank Hoffmann, Arzt
- Stadtratin Anne MuhlhduRer, Lehrerin
- Stadtratin Zahide Sarikas, Erzieherin
- Stadtratin Anke Schwede, Lektorin
- Stadtrat Jan Welsch, Rechtsanwalt
- Stadtratin Swetlana Wiedenbeck, Architektin

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten fur ihre Tatigkeit
im Geschdaftsjahr 2025 Beztuge in Hohe von 36.200 €.

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

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

zum Geschaftsjahr 01.01.2025 bis zum 31.12.2025

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
aulBerbilanzielle Geschafte

Zum Bilanzstichtag bestehen aus Bauvertrégen ver-
schiedener fertiggestellter oder im Bau befindlicher
Objekte nicht zu bilanzierende Verpflichtungen im Um-
laufvermogen i. H. v. 16 T€ (Vorjahr 46 T€) und im Anlo-
gevermogen i. H. v. 1.483 T€ (Vorjahr 3.333 T€). Daruber
hinaus bestehen Verpflichtungen aus Erbbaurechtsver-
fradgen, mit einer Restlaufzeit von durchschnittlich 29,85
Jahren, i. H. v. jahrlich 301 T€ (Vorjahr 282T¥).

Nachtragsbericht

Nach Schluss des Geschdéftsjahres sind im 1. Quartal
2026 keine Ereignisse von besonderer Bedeutung ein-
getrefen.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

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

- Abschlussprufungsleistungen 41,0 T€.

Vorschlag fiir die Gewinnverwendung

Die WOBAK schlieRt inre Bucher mit einem Jahrestber-
schuss in Hohe von 3.682.27391 € ab. Die Geschafts-
fuhrung empfiehlt, den Jahrestberschuss vollstandig in
den anderen Gewinnrucklagen zu verbuchen.

Konstanz, den 02. Marz 2024

Die Geschaftsfuhrung

. e

Jens-Uwe Gotsch




Il. Bestatigungsvermerk

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 ein-
schlieRlich des Lageberichts fur das Jahr 2025 sind vom
unabhdngigen Abschlussprufer vbw Verband ba-
den-wurttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen eV. gepruft worden. Der Bestatigungsver-
merk wurde per 13. Marz 2026 erteilt.

Stuttgart, den 13. Mdarz 2026

vbw Verband
baden-wurftembergischer Wohnungs- und

Immobilienunternehmen e. V.

gez.
Schober
Wirtschaftsprufer



Die alleinige Gesellschafterin der WOBAK, die Stadt
Konstanz, fasste die Beschlisse der ordentlichen Ge-
sellschafterversammlung fur das Geschdaftsjahr 2025
im schriftlichen Verfahren. Die Beschllsse der Gesell-
schafterversammlung wurden gemaf der Satzung im
Aufsichtsrat bzw. im Gemeinderat der Stadt Konstanz
vorberaten.

Im Berichtsjahr 2025 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 Auf-
sichtsrat alle BeschlUsse, die in seiner Zusténdigkeit liegen.

Unter anderem beschloss der Aufsichtsrat Gber allge-
meine Grundsatzfragen im Unternehmen, wie auch
Uber die Feststellung des Jahresabschlusses fur das
Geschaftsjahr 2024 und die Genehmigung des Wirt-
schafts- und Finanzplans 2026 einschliellich der mit-
felfristigen Finanzplanung bis 2030. Dartber hinaus
wurden allgemeine Finanzierungsfragen der WOBAK,
Neubauprojekte, Ankdufe, Modernisierungen und In-
standhaltungen diskutiert und entschieden. Die Pla-
nung des Unternehmens fur die nachsten zehn Jahre
war ebenso ein Schwerpunkt in der Arbeit des Aufsichts-
rats wie die wirtschaftlichen Aspekte von Vermietung
und Planung, die Wohnungsbewerbungen und -verga-
ben, die Mallnahmen des Unternehmens auf dem Weg
zur Klimaneutralitdt sowie die regelmdaRige Kontrolle
der Geschaftsfuhrung. Der Aufsichtsrat wurde in jeder
Sitzung Uber die aktuellen Geschdaftsvorfalle der BHS
Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH informiert, an der
die WOBAK einen Anteil von 49 % hailt.

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

V. Bericht des Aufsichtsrats

Der Lagebericht und Jahresabschluss 2025 wurde
vom vbw Verband baden-wurttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. Stuttgart
nach den gesetzlichen Bestimmungen gemal § 316
HGB, einschlieRlich der Prufung gemafd § 53 Haushalts-
grundsatzegesetz gepruft. Fur den Lagebericht und
Jahresabschluss 2025 wurde der uneingeschrankte Be-
statigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat kam bei der Beratung des Lageberichts
und Jahresabschlusses 2025 sowie der Verwendung des
Jahresgewinns zu dem Ergebnis, dass die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie die Kapitalverhalinisse
und Liquiditat der Gesellschaft geordnet sind.

Der Aufsichtsrat stimmt dem vorgelegten Prufungsbe-
richt zu und genehmigt den von der Geschaftsfuhrung
aufgestellten Lagebericht und Jahresabschluss 2025. Er
empfiehlt der Gesellschafterversammliung, den Lage-
bericht und Jahresabschluss 2025 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.
Personell blieb der Aufsichtsrat im Berichtsjahr 2025 un-
verandert.

Konstanz, den 06. Mai 2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

(L2

Uli Burchardt
OberbUrgermeister
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