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Herzensort.

UNSERE PROJEKTE STEHEN FUR ZUKUNFTSFAHIGES WOHNEN, DAS BEZAHLBAR BLEIBT UND ZUGLEICH
NEUE MASSSTABE SETZT - DAMIT AUS VISIONEN RAUME WERDEN, IN DENEN MENSCHEN ZUHAUSE SIND.
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DER AUFSICHTSRAT

Von links nach rechts: Werner Sauter, Rechtsanwalt // Werner Mugrauer, Stuckateurmeister // Werner Gassert,
Sparkassendirektor a.D. // Klaus-Dieter Tittmann, Bauschlosser // Friedrich Popp, Zimmermeister // Emil Georg
Kalmbach, Burgermeister a.D. (Aufsichtsratsvorsitzender) // Uta Hutter, Architektin // Hans-Glnter Lang, Erster
Landesbeamter a.D. (Stellvertretender Vorsitzender) // Roland Gebhardt, Technischer Betriebswirt

DER VORSTAND

Rolf Hofacker, Kupferzell, Vorstandsvorsitzender
Arno Zintz, Abstatt, Mitglied des Vorstandes

SITZ DER GENOSSENSCHAFT

Komburgstral3e 21, 74653 Kiinzelsau
Telefon 07940/9242-0, Telefax 07940/9242-22
info@kreisbau-kuen.de, www.kreisbau-kuen.de
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Griindung
07. Médrz 1947

Eintragung

02. April 1947 in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht
Stuttgart unter Nr. 590039

Zulassung als Betreuungsunter-
nehmen (§ 37 Abs. 2 [l WoBauG)
durch Erlass des Regierungsprasi-
diums Nord-Wirttemberg vom
01. Méarz 1993

Erlaubnis gemaf § 34c GewO
Schreiben vom 14. Dezember 1993
und vom 26. Februar 2019
Landratsamt Hohenlohekreis,

Kinzelsau
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Bauleistungen seit Bestehen
2.042 Wohneinheiten

13 Gewerbeeinheiten

946 Garagen

Wohnungsverwaltung
85 Gebdude

665 Mietwohnungen
223 Garagen

1 Gewerbeeinheit

Wohnungseigentumsverwaltung
86 Gebdude
892 Eigentumswohnungen

28 Gewerbeeinheiten

/!

Daten aus der Bilanz 2024

Bilanzsumme
Anlagevermogen
Eigenkapital
Riicklagen
Umsatzerlose
davon: Miet- und
Pachtertrage
Jahresiiberschuss

32,5 Mio. €
15,9 Mio. €
23,0 Mio. €
22,2 Mio. €
10,4 Mio. €

4,3 Mio. €
1,7 Mio. €




WIR SCHAFFEN
WOHN(T)RAUME

Kai Fuchs Daniel Gillert Maura Giulio

Rolf Hofacker Rolf Horndacher Constanze Kruck

Derzeitim
Mutterschutz

Viktoria Leis Carina Muller Marie-Kathrin Schotz

Irini Sidiropoulou Tanja Walter lvana Zecevic

Unser Team besteht aus erfahrenen
Fachleuten, die Leidenschaft und Ex-
pertise im Bereich Wohnbau vereinen.
Gemeinsam setzen wir Visionen in die
Realitdt um und schaffen nachhaltige
Werte fir die Zukunft.

Marco Zecevic Arno Zintz
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BERICHT
DES VORSTANDES

. Unternehmensgrundlagen

Der satzungsgemafe Unternehmenszweck besteht vorrangig in einer
guten, sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der
Genossenschaftsmitglieder. Hierftr kdnnen Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen errichtet, erworben, betreut, bewirtschaftet, vermit-
telt und verduf3ert werden. Die Genossenschaft kann alle im Bereich
der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallen-
den Aufgaben Ubernehmen.

Der Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG gehdren 665 Mietwohnun-
gen. Damit ist die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
Kerngeschaftsfeld der Genossenschaft. Dieser verteilt sich ausschlief3-
lich auf die Hohenloher Kreisstadt Kiinzelsau und die umliegenden
Stadte und Gemeinden. Den in unserer Satzung bestimmten Unter-
nehmenszweck erreichen wir nur durch kontinuierliche und umfang-
reiche Modernisierungen. Die Modernisierungstatigkeit ist somit regel-
maBiger Schwerpunkt unserer Geschéftstatigkeit.

Die Bautragertatigkeit ist ein weiteres grol3es Geschéftsfeld der Kreis-
baugenossenschaft Kiinzelsau eG. Als Bautrdger realisieren wir attraktive
sowie hochmoderne Eigentumswohnungen und bieten marktgerech-
te Doppel und Reihenhduser an. Mit der Verwaltung von Wohneigen-
tum vervollstdndigen wir unser Leistungsangebot und bieten damit
auch immobiliennahe Dienstleistungen an.

all

Il. Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2024 um 0,2 % gesunken,
die Wirtschaftsleistung ist damit auch im zweiten Jahr in Folge leicht zu-
rickgegangen. Die Griinde liegen einerseits in der ausgepragten kon-
junkturellen Schwache, andererseits lastet der strukturelle Wandel und
der zurickhaltende private Konsum auf der deutschen Wirtschaft. Ins-
besondere Unternehmen der Industrie leiden unter einem Auftrags-
mangel und vergleichsweise hohen Energiepreisen, welche zu Kurzar-
beit, zu Entlassungen sowie zu hohen Produktionskosten fihren und
die Wettbewerbsfahigkeit einschranken. Fir das Jahr 2025 erwarten
Wirtschaftsforschungsinstitute ein schwaches Wachstum in Héhe von
maximal 0,8 %, obwohl Risiken Uber einen drohenden Handelskrieg
und schwerwiegende Folgen aus hohen Strafzdllen real sind. Ausschlag-
gebend kénnte der Haushaltsplan der neuen Bundesregierung sein,
wenn Investitionen in die Infrastruktur oder fir die Klimaneutralitdt das
Wirtschaftswachstum ankurbeln.

Die Wirtschaftsleistung des gesamten Produzierenden Gewerbes, ohne
Baugewerbe, ging insgesamt um 3,0 % zurdck. Vor allem gewichtige
Bereiche wie der Maschinenbau oder die Automobilindustrie produzier-
ten deutlich weniger. Einen noch stérkeren Riickgang um 3,8 % musste
das Baugewerbe hinnehmen. Die nach wie vor hohen Baupreise und
Zinsen fuhrten dazu, dass insbesondere weniger Wohngebaude errich-
tet wurden. Dagegen erwiesen sich die Wirtschaftsbereiche der Infor-
mation und Kommunikation sowie &ffentliche Dienstleister und die
Bereiche Erziehung und Gesundheit als stlitzend fur die Wirtschaft.
Diese konnten ein Wachstum von 2,5 % bzw. 1,6 % erreichen.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowert-
schopfung um 1 % steigern und erreichte einen Anteil von 10 % an der
gesamten Bruttowertschdpfung. Die Veranderung der Wachstumsrate
fallt gewodhnlich moderat aus und ist nur geringen Schwankungen
unterworfen, sodass sie bestandig ihre stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fir die Gesamtwirtschaft widerspiegelt. Die
Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft erzielte eine Bruttowertschop-
fung von 386 Milliarden Euro.



Die Zahl der Erwerbstatigen ist im Jahr 2024 um 0,2 % gestiegen, trotz
der anhaltenden Stagnation der deutschen Wirtschaft, wodurch der
Arbeitsmarkt zunehmend beeintrachtigt wird. Durch den geringen
Beschéftigungsaufbau sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung
im zweiten Jahr in Folge gestiegen, die Arbeitslosenquote erhéhte sich
gegenUber dem Vorjahr um 0,3 Prozentpunkte und betragt damit 6,0 %.
Der langjahrige Anstieg der Beschéftigung in Deutschland wird seit
Jahren hauptséchlich durch eine Zuwanderung ausldndischer Arbeits-
kréfte getragen. Der Beschaftigungsaufbau war dabei ausschliefSlich
in den Dienstleistungsbereichen festzustellen.

Die privaten Konsumausgaben sind im vergangenen Jahr um lediglich
0,3 % gestiegen. Dies durfte neben der wirtschaftlichen Unsicherheit
vor allem auf die weiterhin hohen Verbraucherpreise zurickzufiihren
sein. Die Inflationsrate, die die Verdnderung des Verbraucherpreisin-
dexes zum Vorjahresmonat angibt, ist im Jahresverlauf 2024 deutlich
zurlickgegangen und erreichte im Dezember eine Rate von 2,2 %, wo-
mit diese nahezu der Zielvorstellung der Europdischen Zentralbank
entspricht.

Auch die Baupreise stagnieren auf sehr hohem Niveau. Obwohl die
Preisanstiege im Jahr 2024 nachlielen, legten die Baupreise seit 2019
um Uber 40 % zu.

Vor allem vom Ausbaugewerbe im Wohnungsneubau geht ein deut-
licher Preisdruck aus. Hierbei erhdhten sich insbesondere die Preise fur
Heizanlagen und zentrale Wassererwdrmungsanlagen um 4,9 %, Me-
tallbauarbeiten verteuerten sich um 3,0 %. Die Teuerungsrate fur In-

standhaltungsarbeiten an Wohngebauden liegt mit 3,6 % fast auf glei-

cher Hohe wie der Preisanstieg beim Ausbaugewerbe im Wohnungs-
neubau. Auffallend verteuert haben sich insbesondere Dachdeckungs-
und Erdarbeiten, lediglich die Preise fir Rohbauarbeiten haben sich
unterdurchschnittlich erhoht.

Auswirkungen zeigen sich in der Investitionstatigkeit, die insgesamt
um 3,5 % gegentber dem Vorjahr zurtickgegangen ist. Der Einbruch
war dabei vor allem im Wohnungsbau zu spuren, bei dem ein Rick-
gang von 5,0 % verzeichnet wurde. Der Wohnungsbau hatte sich jah-
relang zuvor als treibende Kraft unter den Bausparten erwiesen. Zu-
dem wirkt sich der Einbruch der Baugenehmigungszahlen seit Anfang
2022 mit einer Verzdgerung von ein bis zwei Jahren auf die Woh-
nungsbauinvestitionen aus, daher ist insbesondere fiir 2024 und 2025
mit einer negativen Entwicklung zu rechnen. Erst im folgenden Jahr
2026 dirfte eine Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbau-

investitionen eingeleitet werden.
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Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau
(Neubau/lnstandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten
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Instandhaltungsleistungen:
+3,6 % (+46,7 % seit 2019)
Ausbauarbeiten Neubau:
+3,8 % (+47,5 % seit 2019)
Bauleistungen Neubau
insg.:

+3,1 % (+43,7 % seit 2019)

Allgemeine Preissteigerung:
+2,2 % (+20,5 % seit 2019)

© GdW-Schrader - 13.01.2025




Geschéftsentwicklung

Die Wirtschaftsregion Hohenlohe zeichnet sich durch einen starken
Mittelstand mit innovativen Weltmarktfihrern aus. In den vergangenen
Jahrzehnten haben sich zahlreiche Unternehmen in den Bereichen In-
dustrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungen etabliert. Namhafte
Unternehmen bauen ihre Standorte umfangreich aus, um ihre Wett-
bewerbsfahigkeit zu steigern, was sich auch positiv auf den Wirtschafts-
standort auswirkt. Die Region Hohenlohe bietet zahlreiche Arbeits-
platze, sodass auch gute Beschaftigungszahlen erreicht werden. Im
vergangenen Jahr stiegen die Beschaftigungszahlen im Hohenlohe-
kreis unter allen Arbeitsorten der Region Heilbronn-Franken zusammen
mit dem Landkreis Heilbronn tGberdurchschnittlich hoch an. Die Arbeits-
losenquote betragt 3,5 %.

Die gute Arbeitsmarktsituation im Hohenlohekreis hat zur Folge, dass
trotz der landlichen Pragung des Landkreises die Bevolkerung konti-
nuierlich zunimmt, die Gber den regionalen Wohnungsmarkt bedient

werden muss.

Die Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG ist der grote Wohnraum-
vermieter in der Kreisstadt Kiinzelsau. Wir sind uns daher unserer Ver-
antwortung bewusst und wissen, dass eine hohe Nachfrage nach preis-
wertem Wohnraum besteht. Im Rahmen unserer Modernisierungs-
und Instandhaltungsarbeiten sorgen wir fiir ansprechend ausgestat-
tete sowie technisch zeitgemal3e Wohnungen, um eine langfristige
Nutzung unseres Wohnungsbestandes zu ermdéglichen. Schwerpunkt-
maRig haben wir im letzten Jahr neben diversen Wohnungseinzelsa-
nierungen einige Badsanierungen sowie Fassadenarbeiten vorgenom-
men.

Neben der Verwaltung des eigenen Mietwohnungsbestands ist die
Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG auch in der aktuellen krisenge-
pragten Zeit als Bautrdger aktiv. Im Baugebiet Haselhdhe-1 in Gaisbach
haben wir 52 hochmoderne Eigentumswohnungen, die sich in vier
Baukorper aufteilen realisiert und bereits letztes Jahr weitestgehend
fertiggestellt. So konnten bereits 17 Wohneinheiten erfolgreich an die
Erwerber Ubergeben werden. Die Wohnanlage ist unser groftes Bau-
vorhaben seit vielen Jahren. Dartiber hinaus haben wir im selben Bau-
gebiet 14 Doppelhaushélften errichtet. Die letzte verbliebene Dop-
pelhaushélfte konnte im aktuellen Jahr fertiggestellt und an den Er-
werber Ubergeben werden.

Zusammenfassend konnten wir das vergangene Geschéftsjahr sehr
erfolgreich abschlieBen. Trotz des krisengepragten Umfelds und der
allgemein stark zurtickhaltenden wirtschaftlichen Situation konnten
wir den Jahrestiberschuss aus dem Jahr 2023 (1.157.771,16 €) noch-
mals deutlich ausbauen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung unserer Genossenschaft schloss mit
einem Jahresiberschuss in Hohe von 1.711.267,19 € ab. Ausschlagge-
bend waren in erster Linie hohere Deckungsbeitrége aus der Verkaufs-
tatigkeit sowie der Hausbewirtschaftung. Somit konnten wir unseren
Eigenkapitalbestand kréftig ausbauen. Das bilanzielle Eigenkapital be-
tragt insgesamt 23,0 Mio. € (Vorjahr: 21,3 Mio. €). Auch die Eigenkapi-
talquote erhéhte sich von 62,8 % auf 70,6 %. Die Verbindlichkeiten
haben sich im Vergleich zum Vorjahr reduziert, die Abnahme ist auf
geringere erhaltene Anzahlungen der Kaufer zurtickzufiihren, die auf-
grund der Umsatzrealisierung ausgebucht werden konnten. Wir ver-
figen Uber eine sehr solide Kapitalstruktur.




2.1. Hausbewirtschaftung

665 eigene Mietwohnungen sowie eine Gewerbeeinheit hat die Kreis-
baugenossenschaft Kiinzelsau eG zum Bilanzstichtag in ihrem Bestand,
damit erhohte sich die Anzahl um drei Mietwohnungen gegentber
dem Vorjahr. Mehr als die Hélfte unserer Wohnungen befinden sich in
der Stadt Kiinzelsau mit den zugehdrigen Stadtteilen, die restlichen
Wohnungsbesténde verteilen sich auf Ingelfingen, Niedernhall und
Weillbach.

Als sozial orientierter Wohnraumvermieter bieten wir auSerdem 59 ge-
forderte Wohnungen fur sozial benachteiligte Bevolkerungsschichten
an, die mit einer Preis- oder Belegungsbindung versehen sind. Die ge-
samte Wohn- und Nutzfliche unseres Bestandes betrigt 41.112 m?.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden
Bevodlkerung bleibt der Bedarf und die Nachfrage nach giinstigem
Wohnraum sehr hoch. Da die Baugenehmigungszahlen auch im Jahr
2024 ricklaufig waren, rechnen wir durch die Wohnungsknappheit
auf dem Wohnungsmarkt auch weiterhin mit einer steigenden Nach-
frage. 2024 wurden 58 Mietwohnungen neu vermietet (Vorjahr: 59).
Damit hat sich die Fluktuationsrate, die die Anzahl der Mieterwechsel
in unserem Mietwohnungsbestand angibt, auf 8,4 % (Vorjahr 8,9 %)
reduziert. Leerstdnde waren nur vortbergehend aufgrund von Sanie-

rungsmafllnahmen nach Wohnungsausziigen zu verzeichnen. Diese

Wohnungen konnten nach Fertigstellung umgehend vermietet wer-
den. Aufgrund der riicklaufigen Investitionstétigkeit im Wohnungsbau
und der daraus resultierenden héheren Wohnungsknappheit gehen
wir mittelfristig von steigenden Mieten aus. Unser Wohnungsbestand
wird auch zukinftig vollvermietet bleiben.

Unsere Durchschnittsmiete belduft sich auf 6,56 €/m” Unsere Grund-
mieten haben sich nach Abzug der Erlésschmalerungen von 3,12 Mio. €
auf 3,179 Mio. € erhoht. Da fur uns vor allem die Zufriedenheit der Mie-
ter im Vordergrund steht, wollen wir attraktive Wohnungen zu fairen
Preisen anbieten.

Dies bertcksichtigen wir bei der Durchfiihrung regelméalSiger Mieter-
hohungen, die notwendig sind, um unsere Investitionen refinanzieren
zu kdnnen und den gestiegenen Bau- und Handwerkerpreisen Rech-
nung zu tragen. Trotzdem kdnnen wir Mietpreise anbieten, die unter-
halb der Mieten liegen, die am privaten Wohnungsmarkt zu erzielen
sind. Die erforderlichen Investitionen nehmen wir vor, um moderne
Wohnungen mit ansprechender Ausstattung anbieten zu kénnen.
Nur auf diese Weise kdnnen wir unserem Ziel gerecht werden, unseren
Wohnungsbestand sicher und langfristig vermieten zu kénnen. Als
Wohnungsbaugenossenschaft bieten wir unseren Mitgliedern lebens-
langes Wohnen durch ein Dauernutzungsrecht an. Dieses schitzt vor
Eigenbedarfskiindigungen sowie den Marktentwicklungen und wird
durch die Mitgliedschaft begriindet.

Unsere Investitionen richten wir nach unserem Modernisierungsplan
aus. Dabei investieren wir jahrlich hohe Summen. In den letzten 10 Jah-
ren haben wir ca. 13 Millionen in unseren Mietwohnungsbestand in-
vestiert, dies entspricht Gber 40 % der in diesem Zeitraum vereinnahm-

ten Sollmiete.

’?

In unserer Vorgehensweise sehen wir uns bestétigt, da wir auf eine er-
folgreiche Geschéftsentwicklung und auf eine anhaltend hohe Nach-
frage an unseren Wohnungen verweisen kénnen.



2.2. Bautragergeschaft

In den vergangenen Jahren fiihrten stark steigende Zinsen und Bau-
preise zu hoheren Kosten und erschwerten die Finanzierung von Bau-
vorhaben erheblich. Infolgedessen brachen die Auftrags- und Bauge-
nehmigungszahlen deutlich ein, vor allem im Wohnungsbau waren die
Ruckgange signifikant. War der Wohnungsbau in den friiheren Jahren
stets die treibende Kraft bei den Bausparten, so war dieser im Jahr
2024 das deutlich schwachste Segment und auch fiir das Jahr 2025 ist
mit einem Aufschwung nicht zu rechnen.

Der neuen Bundesregierung steht im Kampf gegen die Wohnungsnot
eine Herkulesaufgabe bevor. Die Zahl der neuen Wohnungen ist 2024
um gut 14 % eingebrochen, es wurden lediglich 251.900 Wohnungen
fertiggestellt. Dies ist ein Tiefstand seit 2015. Viele Hausbauer und Woh-
nungsbauunternehmen nahmen aufgrund der Kosten- und Nachfrage-
situation von ihren Bauplanen Abstand.

Die Ampel-Regierung hat ihr Ziel von 400.000 neuen Wohnungen pro
Jahr deutlich verfehlt.

Schnelle Linderung in der Wohnungskrise ist nicht in Sicht, denn 2024
sind auch die Baugenehmigungen erneut gesunken, gar um knapp
17 % auf den niedrigsten Stand seit 2010. Viele Experten erwarten da-
durch noch mehr Druck auf den Wohnungsmarkt, da sich der Woh-
nungsmangel vor allem in den Stadten und Ballungsgebieten erhéhen
wird und dadurch mit steigenden Miet- und Kaufpreisen zu rechnen ist.

Bleibt zu hoffen, dass die neue Bundesregierung mit dem angekin-
digten Wohnungsbau-Turbo' erfolgreich sein wird. Damit sollen die
Genehmigungsverfahren vereinfacht und schneller werden, Bauvor-
schriften sollen im Sinne giinstigerer Baukosten reduziert und Forder-
bedingungen sollen ausgebaut und effektiver werden. Der Wohnungs-
bau muss von Seiten der Politik mit oberster Prioritat behandelt wer-
den, denn letztlich geht es dabei auch um die soziale Stabilitdt unseres
Landes, da bezahlbarer Wohnraum immer knapper wird.

Die Rahmenbedingungen flr Bauinvestitionen haben sich aufgrund
der Pandemie und des Ukraine-Krieges dramatisch verschlechtert. Ent-
gegen dieser Marktverdnderung haben wir trotzdem investiert und
noch im Jahr 2022 die grofte Einzelinvestition unserer Firmenge-
schichte gestartet — den Bau unserer Wohnanlage Haselcarré’ in Gais-
bach mit 52 modernen Wohnungen in der Nahe des Wirth-Konzerns.
Am Jahresende 2024 konnten die ersten Wohnungen an die Kaufer
Ubergeben werden. AuBRerdem haben wir im Gaisbacher Baugebiet
Haselhohe-I" 7 Doppelhduser in familienfreundlicher und kosten-
gunstiger Bauweise erstellt, wobei wir alle Haushélften verkaufen und
bereits an die Kaufer Gbergeben konnten.

Somit ist es uns im Geschaftsjahr 2024 entgegen der allgemeinen Ent-
wicklung in der Bauwirtschaft gelungen, tUber 6,4 Mio. € in den Woh-
nungsneubau zu investieren und hohe Umsatzerlése mit 59 Mio. €
(Vorjahr 8,9 Mio. €) zu erzielen.

WIR BAUEN
PERSPEKTIVEN
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2.3. Unsere Wohnungsbauprojekte

Wohnen mit Stil in 52 Eigentumswohnungen im Haselcarré

Zum Jahresende 2024 konnten wir den Bau einer besonders an-
sprechenden Wohnanlage fertigstellen. In Bestlage sind 4 ele-
gante Mehrfamilienhduser in einer modernen Architektur und
mit hochwertiger Ausstattung entstanden. 52 Eigentumswoh-
nungen punkten durch grof3ztigige Grundrisse und hochwerti-
gen Materialien und bieten ein modernes Wohnen mit Flair.
Grol3flachige Fenster bringen lichtdurchflutete Wohnrdume, in-
nenliegende Loggien bedeuten Wohngenuss im Freien, bieten
Wetterschutz und sorgen fiir Privatsphare.

7 Doppelhauser ,Familiengliick”

Um jungen Familien eine kostengtinstige Alternative zu unbezahl-
baren Einfamilienhdusern zu bieten, haben wir im Gaisbacher
Baugebiet,Haselhdhe-I" insgesamt 7 moderne und platzbietende
Doppelhaduser im KAW-55-Standard erstellt. Mit bezahlbaren Prei-
sen wurde dieses Konzept vom Markt sehr gut angenommen,

Das Haselcarré steht auch fur Energieeffizienz und grtines Woh-
nen, bieten doch groRe Abstande zwischen den Gebauden ei-
nen wohltuenden Raum mit viel Grin, der Lebensqualitat und
Raum fiir Begegnungen schafft. Auch die Tiefgarage mit 66 Kfz-
Stellplatzen ist durch einen separaten Netzanschluss fir die Elek-
tro-Zukunft der Mobilitdt bereits bestens ausgeristet. Die Kombi-
nation einer besonderen Architektur, gehobener Ausstattung
und einer sehr guten Lage in direkter Nahe zu gro8en Unterneh-
men, zum Gewerbepark Hohenlohe und zum Autobahnan-
schluss der A6 machen diese Wohnanlage zu einer TOP-Adresse.

denn bis zum Jahresende konnten 13 Haushalften ausnahmslos
an junge Familien verkauft werden. Auch die zuletzt verfigbare
Haushalfte wurde im Friihjahr 2025 verkauft und Ubergeben. Wir
freuen uns sehr dartiber, mit unserem Konzept junge Familien zu

Wohneigentum verholfen zu haben.




2.4.Wohnungseigentumsverwaltung 2.5. Mitgliederentwicklung

Mit der Verwaltung fremder Wohnungen nach dem Wohnungs- Aufgrund von Mieterwechseln sind letztes Jahr 56 Mitglieder unserer

eigentumsgesetz erganzen wir unsere Kerngeschaftsfelder der Genossenschaft beigetreten, 49 Mitglieder sind ausgeschieden. Zum

Hausbewirtschaftung sowie der Bau- und Verkaufstatigkeit. Bilanzstichtag gehdren somit 1.043 Mitglieder an, sodass sich die Ge-

samtzahl der Mitglieder zum Bilanzstichtag um sieben Personen erhoht

Die unfertigen Leistungen betref-
fen noch mit den Mietern abzu-
rechnende Betriebs- und Heiz-
kosten (1.189,0 T€).

Der Anstieg der sonstigen Aktiva
ist Uberwiegend auf Forderungen
gegentber der KfW fur noch er-
haltene Baukostenzuschiisse zu-
rickzuftihren, ebenso wie auf aus-
stehende Restkaufpreisforderun-
gen aus Ubergebenen Wohnein-
heiten.

Durch die Aufnahme der fertiggestellten Wohneinheiten un- hat. Analog erhohte sich die Anzahl der Geschéftsanteile von 1.343 auf

seres Bauprojektes Haselcarre’ verwalten wir nunmehr insge- 1.350.

samt 892 Eigentumswohnungen (Vorjahr: 847) in 86 (Vorjahr:

86) Eigentimergemeinschaften. Dabei Gbernehmen wir so- \

wohl die kaufmannische als auch die technische Wohnungs- i -

verwaltung. E w

Lage der
Genossenschaft
3.1.Vermogens- und Kapitalstruktur
31.12.2024 31.12.2023 Verdnderung
TEUR % TEUR % TEUR %
Vermdgen
Immaterielle Guter 11,2 0,0 20,2 0,0 -9,0 -44,6%
Sachanlagen 15.891,4 489 15.525,6 458 365,8 2,4%
Finanzanlagen 0,9 0,0 0,9 0,0 0,0 0,0%
Anlagevermdgen 15.903,5 48,9 15.546,7 45,8 356,8 2,3%
Bautragertatigkeit 12.919,5 39,7 13.534,3 40,0 -614,8 -4,5%
Unfertige Leistungen 1.189,0 3,7 1.043,3 31 145,7 14,0%
Flssige Mittel 648,4 2,0 3.281,2 9,7 26328 -80,2%
Sonstige Aktiva 1.867,2 57 467,1 1,4 1.400,1 299,7%
Umlaufvermégen 16.624,1 51,1 18.325,9 54,2 -1.701,8 -9,3%
32.527,6 100,0 33.872,6 100,0 -1.345,0 -4,0%

Die Gesamtsumme des Anlagevermdgens hat sich gegentber dem Vorjahr durch die Umbuchung von drei
Wohnungen aus dem Umlaufvermogen (908,0 T€) sowie aufgrund von Kostenzugdngen flr energetische
ModernisierungsmafBnahmen (271,3 T€) erhoht. Gegenldufig wirkten sich Buchwertabgange durch plan-
maRige Abschreibungen (559,5 T€) sowie erhaltene Baukostenzuschisse (320,7 T€) aus.

Der geringfligige Rickgang im Bereich der Bautdtigkeit des Umlaufvermdégens wurde durch Buchwertab-
gange infolge von Verkaufen (4.362,4 T€) sowie durch die Umwidmung von drei Wohnungen ins Anlage-
vermdgen verursacht (908,0 T€). Dem gegentber standen Fremdkostenzugange fur die Neubauvorhaben
Gaisbach, Haselallee 10 / Wacholderweg 13, Haselallee 8 / Wacholderweg 11 sowie fiir die Doppelhausbe-
bauung Gaisbach, Fuchsienweg 16 und 18 (4.641,1 T€). Die zugegangenen Fremdkosten wurden um die
erhaltenen KfW-Zuschisse (1.394,3 T€) vermindert.



31.12.2024 31.12.2023 Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR %
Kapital
Geschéftsguthaben 432,8 13 434,9 13 -2,1 -0,5%
Ergebnisriicklagen 22.183,7 68,2 20.533,7 60,6 1.650,0 8,0%
Bilanzgewinn 343,6 11 301,5 0,9 42,1 14,0%
Eigenkapital 22.960,1 70,6 21.270,1 62,8 1.690,0 7,9%
Pensionsrickstellungen 1.813,2 56 1.955,1 58 -141,9 -7,3%
Ubrige Riickstellungen 819,1 2,5 800,8 24 18,3 2,3%
Kreditverbindlichkeiten 5.007,5 154 4.576,4 13,5 4311 9,4%
Erhaltene Anzahlungen 1.300,4 4,0 4.652,8 13,7 -3.352,4 -72,1%
Ubrige Passiva 621,5 1,9 612,5 1,8 9,0 1,5%
Fremdkapital 9.561,7 294 12.597,6 37.2 -3.035,9 -24,1%
Rechnungsabgrenzung 58 0,0 4,9 0,0 09 18,4%

32.527,6 100,0 33.872,6 100,0 -1.345,0 -4,0%

Das Eigenkapital konnte im Geschaftsjahr um 1.690,0 T€ gesteigert werden. Die Zunahme resultiert aus dem
erwirtschafteten Jahrestiberschuss (1.711,3 T€), abzuglich der erfolgten Dividendenausschittung (19,1 T€)
sowie der leichten Verringerung der Geschéftsguthaben (- 2,2 T€).

Die (ibrigen Rlickstellungen resultieren im Wesentlichen aus Rickstellungen fir noch anfallende Baukosten
bereits Ubergebener Bautrdgerobjekte (515,7 T€) sowie aus Steuerrlickstellungen (114,1 T€).

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind durch eine Darlehensvalutierung (1.000,0 T€) gestiegen.
Gegenldufig wirkten sich hohe planmaRige Tilgungen unserer Darlehen (568,7 T€) aus.

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten hauptsédchlich Vorauszahlungen fir Betriebs- und Heizkosten
(1.282,9 T€) sowie Anzahlungen fir Verkaufsgrundstlcke seitens der Erwerber (17,5 T€). Die entgegenge-
nommenen Anzahlungen der Erwerber haben sich infolge der Umsatzrealisierung durch die Gibergebenen
Wohneinheiten vermindert.

Der Anstieg der Ubrigen Passiva ist stichtagsbedingt und geht im Wesentlichen auf héhere Verbindlich-

keiten aus der Vermietung zurtck.




3.2. Wirtschaftliche Lage und Jahresergebnis

Unser Unternehmenszweck ist laut eigener Satzung vorrangig eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der
Genossenschaftsmitglieder. Dies setzen wir durch regelmaliige Moder-
nisierungen um, die wir auch als Voraussetzung fur eine nachhaltige
und erfolgreiche Vermietbarkeit unseres Mietwohnungsbestandes
sehen. Aus diesem Grund haben wir bereits grol3e Teile unseres Woh-
nungsbestandes energetisch saniert. Auch in den nachsten Jahren wer-
den wir unser Modernisierungsprogramm konsequent fortfiihren, den
Schwerpunkt werden wir dabei auf eine regenerative und emissions-

freie Energieerzeugung legen.

Als Wohnungsbaugenossenschaft erwirtschaften wir in erster Linie Um-
satzerldse aus der Vermietung unseres eigenen Wohnungsbestandes.
Durch regelméBig vorgenommene moderate Mieterhéhungen konn-
ten wir die Umsatzerlose in diesem Geschéftsbereich um 146,2 T€ auf
nunmehr 4,3 Mio. € ausbauen. Leerstehende Wohnungen haben sich
im vergangenen Geschaftsjahr nur durch notwendige Instandhaltungs-
arbeiten ergeben. Die daraus entstandenen Erlésschmalerungen be-
laufen sich auf 52,7 T€ (Vorjahr: 46,3 T€) und stehen in Abhédngigkeit zu
den eingereichten Kindigungen sowie der Leerstandsdauer. Im letz-
ten Jahr wurden 64 Kindigungen (Vorjahr: 51) ausgesprochen. Die
offenen Mietforderungen betragen 0,9 % der Sollmieten. Diese liegen

damit auf konstant niedrigem Niveau.

Dartber hinaus sind wir seit vielen Jahren erfolgreich im Bautrager-
bereich aktiv. Im vergangenen Geschéftsjahr konnten wir 17 Wohn-
einheiten aus dem Bauvorhaben Haselcarre” in Kiinzelsau-Gaisbach
fertigstellen und eine weitere bezugsfertig hergestellte Doppelhaus-
hélfte im selben Wohngebiet an die Erwerber Ubergeben. Im zurlick-
liegenden Geschéftsjahr kdnnen wir damit erneut auf hohe Umsatz-
erlése verweisen, diese belaufen sich auf 5,9 Mio. € (Vorjahr 8,9 Mio. €).
Entgegen der allgemeinen Branchenentwicklung im Wohnungsbau
werden wir auch im aktuellen Geschéftsjahr Umsatzerldse aus dem Ver-
kauf von Grundstlcken erwirtschaften. Urséchlich hierfir sind weitere
verauferte Wohneinheiten aus dem Neubauprojekt Haselcarre” sowie
einer weiteren verkauften Doppelhaushélfte in Kiinzelsau-Gaisbach.
Diese wurde bereits erfolgreich an den Erwerber tbergeben.

Die Verwaltungstatigkeit nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist
ein weiteres Geschdftsfeld, mit dem wir unser Leistungsangebot ergan-

zen. Durch die Verwaltungstatigkeit konnten wir im vergangenen Jahr
einen Umsatz von 218,1 T€ (Vorjahr: 214,3 T€) erzielen.

Der Anstieg ist dabei auf die Aufnahme unserer eigenen Bauvorhaben
aus dem Vorjahr Kiinzelsau, Seestr. 18 sowie Kinzelsau-Gaisbach Ha-
selcarre” zurtickzufthren, wie die schrittweise Anpassung der Verwal-
tergebihren. Im aktuellen Geschéftsjahr rechnen wir erneut mit einem
Erlsanstieg.

Die Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG konnte im abgeschlosse-
nen Geschéftsjahr einen hohen Jahrestberschuss von 1.711,3 T€ er-
wirtschaften. Damit wurde der Jahrestiberschuss aus 2023 in Hohe von
1.157,8 T€ deutlich Ubertroffen, wodurch wir unseren Eigenkapitalbe-
stand erneut ausbauen konnten. Auch die Eigenkapitalquote erhohte
sich von 62,8 % auf 70,6 %. Es wurde ein Gesamtumsatz von 10,4 Mio. €
(Vorjahr 13,2 Mio. €) erreicht, der EBITDA, das Jahresergebnis vor Steu-
ern, Zinsen und Abschreibungen, betrdgt 2,6 Mio. € und féllt damit
deutlich héher aus als im Vorjahr.

Wie bereits im Geschéftsjahr 2023 haben wir auch letztes Jahr enorm
hohe Investitionen getéatigt. Uber sieben Millionen Euro Fremdkosten
sind angefallen, 6,4 Millionen Euro fur unsere aktuellen Neubauvor-
haben aus dem Bautrégerbereich. Fir die Instandhaltung und Moder-
nisierung unseres Wohnungsbestandes wurden zusétzlich Gber 900 T€
aufgewendet, dies entspricht knapp einem Drittel der eingenomme-

nen Sollmiete.

Die Geschaftstatigkeit der Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG und
die Verfolgung ihrer Ziele stehen stets im Einklang mit der Unterneh-
mensplanung. Unter dem Fokus der umfangreichen Neubau- und
Modernisierungstatigkeit konnten wir im zurtickliegenden Geschafts-
jahr das groél3te Mehrfamilienhausprojekt seit vielen Jahren in Kiinzel-
sau-Gaisbach weitestgehend abschlieen und einen Teil der Wohnun-
gen an die Erwerber Gbergeben. Im aktuellen sowie im kommenden
Jahr richten wir unseren Fokus verstarkt auf die energetische Sanie-
rung weiterer Mietshauser.

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist geordnet. Die Kapital-
struktur ist durch ein hohes und weiter gestiegenes Eigenkapital ge-
pragt, verbunden mit einer kontinuierlich hohen Eigenkapitalquote.
Die Finanzlage ist stabil, laufende Zahlungsverpflichtungen konnten

wir zu jedem Zeitpunkt uneingeschrankt nachkommen.




n Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des

Geschaftsjahres sind nicht eingetreten.

H Risiken Uber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Als Wohnungsbaugenossenschaft handeln wir zum Wohl unserer Mit-
glieder, daher werden grundsatzlich keine spekulativen Finanzinstru-
mente eingesetzt. Stattdessen setzen wir auf eine konservative Finan-
zierungsstrategie in Form von langfristigen Zinsfestschreibungen, die
fur Objektfinanzierungen tblich sind. Die Hohe der Kreditzinsen ist zum
Zeitpunkt der Darlehensfortfihrung zundchst vom aktuellen Kapital-
marktumfeld abhangig, was unter Umstanden zu einem hoheren Li-
quiditatsbedarf fihren kann. Aus diesem Grund streuen wir die Fest-
schreibungen unserer Kreditverbindlichkeiten zeitlich, um ein Klum-
penrisiko zu vermeiden. Zusatzlich beobachten wir die allgemeine Zins-

E Dank des Vorstandes

Die Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG konnte im vergangenen Ge-
schéftsjahr den hochsten Jahrestberschuss seit vielen Jahren erwirt-
schaften. Der Vorstand bedankt sich in erster Linie bei allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern, die diesen Erfolg nur durch hochste Ein-
satzbereitschaft, Motivation und Flei3 erst moglich gemacht haben.

Aufrichtig bedanken mochten wir uns auBerdem bei samtlichen Mit-
gliedern des Aufsichtsrates. Die konstruktiven und qualifizierten Ge-
sprache haben auch im zuriickliegenden Jahr zu einer guten und ver-
trauensvollen Zusammenarbeit gefiihrt.

Ein besonderer Dank gilt auBBerdem allen Mitgliedern der Kreisbauge-
nossenschaft, unseren Mietern, Erwerbern, Eigentimergemeinschaften,
Architekten und Ingenieuren, Handwerkern, Dienstleistern sowie allen
weiteren Geschdftspartnern, die mit uns in Verbindung stehen.

Klnzelsau, den 27. Juni 2025
Der Vorstand

“oi{ Ho(dcter Amo  dnp

entwicklung regelméaBig und nehmen bei ausreichend hoher Liquidi-
tdt gegebenenfalls Sondertilgungen vor.

Dariber hinaus legen wir unsere Uberschissige Liquiditat mittels Ta-
ges-, Fest- und Termingelder an, da uns diese Anlageinstrumente eine
hohe Sicherheit bieten, bei kurzfristiger Verfigbarkeit. Die Anlagen
erfolgen ausschliefilich bei deutschen Geschaftsbanken, die der ge-
setzlichen Einlagensicherung unterliegen. Sdmtliche Geschafte wer-
den in Euro getatigt, wodurch keine Wahrungsrisiken eingegangen

werden.







MODERNISIERUNG

UND INSTANDHALTUNG

,Zukunft beginnt Zuhause” und flr unsere Genossenschaft bedeutet
das, uns Tag fur Tag dafiir einzusetzen, unseren Gebaude- und Woh-
nungsbestand in gutem Zustand zu erhalten. Unsere Investitionen in
Instandhaltung, Modernisierung und Sanierung sind immer darauf aus-
gerichtet, langfristige Wohnqualitdt zu sichern. Denn unser Anspruch
steht fest: Wer gutes Wohnen ermdaglichen will, muss sich bestandig
um seine Gebdude kimmern. Dabei geht es nicht um spektakulare
Grol3projekte, sondern um kontinuierliche Arbeit im Detail, mit dem
Ziel, fur unsere Mieterinnen und Mieter ein dauerhaft gutes Wohnge-
fuhl zu schaffen und Renovierungsstau gar nicht erst entstehen zu
lassen.

2024 waren die Ausgaben fir die Instandhaltung und Modernisierung
unserer Objekte etwas geringer als im Vorjahr. Dennoch haben wir mit
Investitionen in Hohe von knapp 1 Mio. € einiges bewegt, womit wir
unsere Modernisierungspraxis der vergangenen Jahre trotz steigender
Bau- und Handwerkerpreise fortgefiihrt haben.

Modernisierungsschwerpunkte waren nochmals unsere Mietgebdude
in Garnberg. In den Gebduden, Am Buchs 35-39" sowie, Am Buchs 45/47'
wurden die alten Ol-Zentralheizungen gegen regenerative Holzpellet-
Heizungen ausgetauscht. Der Kostenaufwand hierfir belief sich auf
271 T€.

11 Mietwohnungen im Egelgraben 4 in Niedernhall wurden durch eine
Fassadensanierung optisch aufgewertet. 38 Mietwohnungen in der
JMainzer Str. 17/19" und in der,Mainzer Str. 21/23' erhielten neue Woh-
nungseingangsttiren mit optimierter Warmeddmmung und verbesser-
tem Schallschutz. Aul3erdem wurde eine Vielzahl an einzelnen Moder-
nisierungsmallnahmen umgesetzt, z. B. Treppenhaussanierungen, Bad-
modernisierungen, Neugestaltung von Aul3enbereichen und Hauszu-
gangen. Im Rahmen von Mieterwechseln wurden Wohnraumsanierun-
gen in Hohe von 206 T€ durchgefihrt.

Die Gegenwart mit den Folgen der Klimakrise und des Ukraine-Krieg
hat uns allen klar vor Augen gefihrt: Die Zukunft beginnt jetzt! Der
Energieverbrauch in den Gebduden muss gesenkt werden und die
bendtigte Energie muss zunehmend aus erneuerbaren Quellen be-
zogen werden. Seit 2008 haben wir eine Vielzahl unserer Gebdude
bereits energetisch modernisiert und mit einem Warmedamm-Ver-
bundsystem versehen. Zur Erreichung der Klimaziele richtet sich nun
der Fokus in den kommenden Jahren auf die Reduzierung der fossilen
Energietrager durch Austausch von Ol- und Gasheizungen durch eine

emissionsfreie Warmeversorgung.

Sanierung,Am Buchs 35-39"in Kiinzelsau




WO ZUKUNFT GEPFLEGT WIRD:

VERLASSLICHE INSTAND-

HALTUNG IN UNSEREM

GEBAUDEBESTAND




Im Berichtsjahr pragten zwei besondere Ereignisse unsere Arbeit. Bei einem Tag der offenen Tiir
konnten Interessierte eines unserer aktuellen Wohnbauprojekte besichtigen und sich umfassend
informieren - ein gelungenes Format, das den Bedarf an bezahlbarem, hochwertigem Wohnraum
deutlich machte. Zudem wurde das 25-jdhrige Dienstjubilaum unseres Vorstandsvorsitzenden feier-
lich gewiirdigt. Seine langjahrige Fiihrungsarbeit steht fiir Verlasslichkeit, Weitblick und die konse-

quente Umsetzung unserer wohnungspolitischen Ziele.

Tag der offenen Tiir im Haselcarré in Gaisbach

Am 19.10.2024 wurde im Rahmen eines Beratungs- und Besichtigungs-
tag allen Interessenten der Einblick in unsere Wohnanlage "Haselcarré’
ermdglicht. Im Gaisbacher Baugebiet ,Haselhdhe-I" bieten wir in 4 mo-
dernen Gebauden 42 Wohnungen, 10 Penthouses, 66 TG-Stellpldtze
und 6 AuBenstellplatze an. Alle Besucher hatten die Gelegenheit, sich
vor Ort unverbindlich beraten zu lassen, die Wohnungen zu besichti-
gen und durch das Immocenter der Sparkasse attraktive Finanzierungs-
maoglichkeiten zu erfahren. Wir konnten viele Interessenten begrii3en

und erfolgreiche Gesprache fuhren.



_—

25. Vorstandsjubilaum von Rolf Hofacker
bei der Kreisbau Kiinzelsau eG

Unser Vorstandsvorsitzender Rolf Hofacker feierte am 01.09.2024 das
25.Vorstandsjubildum. Anlasslich dieses Jubildums wurde er vom vbw
Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen eV. mit der Silbernen Verdienstmedaille ausgezeichnet.
Diese wurde ihm von Frau Dr. Iris Beuerle, Direktorin des vbw, tber-
reicht (Bild links). Im Rahmen eines Festaktes dankte ihm der Aufsichts-
ratsvorsitzende Emil G. Kalmbach fir die engagierte und vertrauens-

volle Zusammenarbeit und die erfolgreiche Geschéaftsentwicklung in
den vergangenen 25 Jahren (Bild rechts). In dieser Zeit hat sich die Kreis-
bau als sozial gepragtes Wohnungsunternehmen auch als innovativer
Bautrager etabliert. So wurden unter der Fihrung von Herrn Hofacker
seit 1999 insgesamt 330 Wohnungen sowie 85 Einfamilien- und Dop-
pelhduser realisiert. Aulerdem wurde die energetische Gebdudesa-
nierung von 368 Bestandswohnungen durchgefihrt.




BILANZ AKTIV

AKTIVSEITE

Anlagevermdégen
Immaterielle Vermégensgegenstande
entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen

Grundstticke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

11.265,53

15.334.390,33
448.466,77

20.206,68

14.991.673,95
448.701,58

Betriebs- und Geschéftsausstattung 108.513,13 85.227,06
15.891.370,23 15.525.602,59
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 900,00 900,00
Anlagevermogen insgesamt 15.903.535,76 15.546.709,27
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten 1.864.392,96 2.028.260,25
Bauvorbereitungskosten 155.080,80 155.080,80
Grundstlcke mit unfertigen Bauten 10.900.033,90 11.350.919,72
Unfertige Leistungen 1.188.981,74 1.043.318,82
Andere Vorrate 138.086,37 166.996,19
14.246.575,77 14.744.575,78
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 37.068,90 14.106,00
Forderungen aus Grundstlicksverkaufen 242.806,95 150.829,31
Forderungen aus Betreuungstéatigkeit 11.256,55 2.556,55
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.659,31 25.820,11
Sonstige Vermogensgegenstande 1.421.290,31 106.786,17
1.729.082,02 300.098,14
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 648.361,71 3.281.215,68

Bilanzsumme

32.527.555,26

33.872.598,87




BILANZ PASSIV

PASSIVSEITE

Eigenkapital
Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

Rickstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
0,00 € (Vorjahr 0,00 €)

14.260,00
418.500,00
432.760,00

18.600,00
416.330,00
434.930,00

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: 172.000 € (Vorjahr 116.000 €)

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: 1.478.000€ (Vorjahr 984.000 €)

2.332.062,42

13.106.575,94

2.160.062,42

11.628.575,94

Andere Gewinnrtcklagen 6.745.038,67 6.745.038,67
22.183.677,03 20.533.677,03
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 282.366,71 243.698,74
Jahrestberschuss 1.711.267,19 1.157.771,16
Einstellung in die Ergebnisricklagen -1.650.000,00 -1.100.000,00
343.633,90 301.469,90
Eigenkapital insgesamt 22.960.070,93 21.270.076,93
Riickstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.813.166,00 1.955.136,00
Steuerrlckstellungen 114.100,00 0,00
Sonstige Rickstellungen 705.022,40 800.797,21
2.632.288,40 2.755.933,21
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 5.007.490,62 4576.368,30
Erhaltene Anzahlungen 1.300.422,69 4.652.762,49
Verbindlichkeiten aus Vermietung 11.942,80 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen 43290714 437.728,50
Sonstige Verbindlichkeiten 176.655,06 174.750,46
davon aus Steuern: 172.235,46 € (Vorjahr 175.074,27 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 529,54 € (Vorjahr -1.766,12 €)
6.929.418,31 9.841.609,75
Rechnungsabgrenzungsposten 5.777,62 4.978,98

Bilanzsumme

32.527.555,26

33.872.598,87




Umsatzerlose

€

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 4273.761,98 4.127.558,06
b) aus Verkauf von Grundstiicken 5.877.899,10 8.870.393,35
) aus Betreuungstatigkeit 218.128,53 214.337,20
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 512,93 551,70
10.370.302,54 13.212.840,31
Bestandsveranderungen 416.391,86 3.795.394,47
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 8.825,00
Sonstige betriebliche Ertrage 164.712,17 34.882,17
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit 1.841.882,89 1.833.824,24
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsttcke 5.043.165,10 11.902.390,23
6.885.047,99 13.736.214,47
4.066.358,58 3.315.727,48
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 928.143,10 920.459,55
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung 178.644,90 237.087,45
davon fiir Altersversorgung 4.359,34 € (Vorjahr 60.925,25 €)
1.106.788,00 1.157.547,00
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 559.511,40 543.359,28
Sonstige betriebliche Aufwendungen 326.675,30 334.693,58
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 50,25 45,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 1.488,06 77.350,36
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 115.993,37 97.710,75
Steuern vom Einkommen und Ertrag 165.857,39 18.844,38

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

1.793.071,43

81.804,24

1.240.967,85

83.196,69

Jahresiiberschuss 1.711.267,19 1.157.771,16
Gewinnvortrag 282.366,71 243.698,74
Einstellung aus dem Jahrestberschuss in die Ergebnisricklagen 1.650.000,00 1.100.000,00
Bilanzgewinn 343.633,90 301.469,90




ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Die Kreisbaugenossenschaft Kinzelsau eG, Komburgstr. 21,
74653 Kiinzelsau ist beim Amtsgericht Stuttgart unter Nr. GnR
590039 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gem. §§ 242 ff. und
§§ 264 ff. HGB sowie nach den Regelungen der Satzung der
Genossenschaft aufgestellt.

Die Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG erfiillt die Groen-
merkmale einer kleinen Genossenschaft im Sinne des § 267
HGB. Die angepassten neuen Schwellenwerte wurden bereits
ab dem Geschéftsjahr 2023 angewandt. Von den gréfRenab-
héngigen Erleichterungen nach § 288 HGB wurde teilweise

Gebrauch gemacht.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach der Verordnung tber die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschiWUV).
Diese wurde erstmalig im Geschéftsjahr angewandt. Das Glie-
derungsschema wurde um die Position andere Finanzanlagen’
erganzt. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser Verwendung des

Jahresergebnisses aufgestellt.
Geschaéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit wer-
den die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubrin-
genden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in

der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im An-

hang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang aufgefihrt.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung wurden folgen-
de Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

H Anlagevermogen

Die erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstande sind zu An-
schaffungskosten bilanziert und werden mit ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Das Sachanlagevermogen wird
zu fortgeschriebenen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ange-
setzt, vermindert um planmafige Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen Nutzungsdauer. Neben Fremdkosten wurden auch
eigene Architekten- und Bauleiterkosten aktiviert.

Die zum 31.12.2009 bestehenden niedrigeren steuerrechtlichen Wert-
ansdtze wurden gem. Art. 67 Abs. 4 EGHGB beibehalten.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung von Gebauden
wurden als nachtrdgliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu
einer Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden Verbesserung
fuhrten. In diesen Fallen wurde die Restnutzungsdauer um 25 Jahre

verlangert.



Folgende Abschreibungssatze wurden ange-
wendet:

Immaterielle Vermégensgegenstande

— Lineare Abschreibung auf die Restnutzungsdauer, ausgehend von
einer Gesamtnutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren

Wohngebaude

— Grundsatzlich lineare Verteilung auf die Restnutzungsdauer, aus-
gehend von einer Gesamtnutzungsdauer von 75 bzw. 100 Jahren

— Die aus dem Umlaufvermdgen umgebuchten Buchwerte von drei
Wohnungen aus dem Projekt ,Taldckerallee 53" werden linear auf
80 Jahre abgeschrieben.

— Lineare Abschreibung mit 2 % der Anschaffungs-/Herstellungskos-
ten bei Gebdude Hindenburgstr. 15°

— Die Baukostenzuschusse fr die Gebaude ,Am Buchs 35-39" Uber
215.308,18 € sowie ,Am Buchs 45/47" Uber 105.375,00 € wurden
mit den Zugangen saldiert und mindern so die Anschaffungs-
und Herstellungskosten.

AuBlenanlagen

— Lineare Abschreibung mit 10 %

Andere Bauten

— Bei einem Objekt werden 2 Tiefgaragenstellpldtze mit einer Lauf-
zeit von 75 Jahren abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéftsausstattung

— Lineare Abschreibung entsprechend der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren.

Geringwertige Vermdgensgegenstande

— Bei Anschaffungskosten bis 250 € erfolgt eine sofortige Abschrei-
bung in voller Hohe.

— Anschaffungskosten von 250,01 — 1.000 € werden in jahrgangbe-
zogenen Sammelposten Uber 5 Jahre linear abgeschrieben. Nach
5 Jahren erfolgt ein fiktiver Abgang.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

E Umlaufvermogen

Bauvorbereitungskosten und zum Verkauf bestimmte Grundstlcke wur-
den zu Anschaffungs- und Herstellungskosten oder zum niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet. Baukostenzuschisse gegenuber der
KFW in H&he von insgesamt 1.394.250,00 € wurden mit den Kosten-
zugdngen saldiert und minderten so die Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten erfasst. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren
Kosten angesetzt.

Andere Vorrate sind zu Anschaffungskosten ausgewiesen. Die Bewer-
tung erfolgt nach der FiFo-Methode (First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden mit dem
Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedri-
geren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit er-
kennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschldge
vorgenommen. Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Flussige Mittel sind zu Nominalwerten am Bilanzstichtag bilanziert.

H Riickstellungen

Pensionsriickstellungen wurden nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten in Hohe des notwendigen Erfillungsbetrages
gebildet.

Bewertungsverfahren:
Ratierlich degressives Anwartschaftsbarwertverfahren (PUC-Methode)
bei aktiven Berechtigten, Barwertverfahren bei Rentenbeziehern und

mit unverfallbarem Anspruch Ausgeschiedene.

Die Bewertung erfolgte nach den versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln 2018 G von Klaus Heu-
beck und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Geschéftsjahre auf Ba-
sis einer pauschal angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren.

Rechnungszinssatz: 1,90 % p. a. (Vorjahr: 1,82 %)
Kinftige Einkommenssteigerung: 1,50 % p. a. (Vorjahr: 2,00 %)
Kinftige Rentensteigerung: 1,50 % p. a. (Vorjahr: 2,00 %)

Der Unterschiedsbetrag zu der Bewertung der Pensionsrickstellung
auf Basis eines durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen
sieben Geschéftsjahre (1,96 %) betragt -18.112,00 €. Der Unterschieds-
betrag unterliegt gemaf § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschittungssperre.

Passivierungspflichtige Riickstellungen wurden nach vernunftiger kauf-
mannischer Beurteilung in der Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erflllungsbetrags angesetzt. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kos-
tensteigerungen wurden bei der Bewertung berdcksichtigt. Sonstige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr beste-
hen nicht.

u Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag bewertet.

H Rechnungsabgrenzungskosten

Als Passive Rechnungsabgrenzungskosten sind Einzahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Ertrag fUr einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Der Ausweis resultiert aus

Mietvorauszahlungen.
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C. Erldauterungen zur Bilanz und

zur Gewinn- und Verlustrechnung

n Bilanz

1. In den sonstigen Vermdgensgegenstdnden sind Baukostenzu-
schisse in Hohe von 1.394.250,00 € (Vorjahr: 78.750,00 €) gegen-

Uber der KfW enthalten.

2. Im Posten ,Unfertige Leistungen’ sind 1.188.981,74 € (Vorjahr:
1.043.318,82 €) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr be-

stehen wie im Vorjahr nicht.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
rickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewer-
tung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betrdgt -18.112,00 €.
Der Unterschiedsbetrag unterliegt gemal’ § 253 Abs. 6 S. 2 HGB
der Ausschittungssperre.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten, sowie die zur Sicherheit
gewdhrten Pfandrechte o. & Rechte sind in der folgenden Tabelle

dargestellt:
davon
Verbindlichkeiten (VBK) insgesamt Restlaufzeit gesichert
31.12.2024
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung
VBK gegenulber Kreditinstituten 5.007.490,62 588.110,11 2.870.056,44 1.549.324,07 5.007.490,62 Grund-
(4.576.368,30) (555.764,84) (1.974.840,82) (2.045.762,64) (4.576.368,30) pfandrecht
Erhaltene Anzahlungen 1.300.422,69 1.300.422,69
(steht zur Verrechnung an) (4.652.762,49) (4.652.762,49)
VBK aus Lieferungen und Leistungen 444 849,94 436.884,94 7.965,00
a.) VBK aus Vermietungen 11.942,80 3.977,80 7.965,00
0,00 0,00 0,00
b.) VBK aus anderen Lieferungen und 432.907,14 432.907,14
Leistungen (437.728,50) (437.728,50)
Sonstige VBK 176.655,06 176.655,06
(174.750,46) (174.750,46)
6.929.418,31 2.502.072,80 2.870.056,44 1.557.289,07 5.007.490,62
Gesamtbetrag
(9.841.609,75) | (5.821.006,29) | (1.974.840,82) | (2.045.762,64) | (4.576.368,30)

n Gewinn- und Verlustrechnung

Im abgelaufenen Geschiftsjahr sind aullergewdhnliche Ertrége
angefallen. Diese betreffen Ertrage aus der Auflésung von Riick-
stellungen Uber 155.735,76 € sowie Ertrdge aus friheren Jahren
und aus in friiheren Jahren abgeschriebenen Forderungen in Ho-
he von 8.500,58 €, die in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen
enthalten sind.

Der Zinsaufwand aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen
betragt 35.101,00 € (Vorjahr: 33.489,00 €).

GEWINN




D. Sonstige Angaben

1. Per 31.12.2024 bestehen folgende
Haftungsverhaltnisse:

a) aus der Bestellung fremder Verbindlichkeiten (Grundschulden) fur
verkaufte Wohnungen, die noch nicht aufgelassen sind. Das Risiko
einer Inanspruchnahme des Unternehmens ist gering, da in den
Kaufvertragen eine Auszahlung dieser Finanzierungsmittel nur di-
rekt an das Wohnungsunternehmen vereinbart wurde:
3.171.000,00 € (Vorjahr: 6.541.600,00 €)

b) aus selbstschuldnerischen Burgschaften zur Absicherung der Fer-
tigstellungssicherheit von Bauvorhaben gem. § 632 s Abs. 3 BGB.
Das Risiko einer Inanspruchnahme sehen wir nicht, da die Biirg-
schaften nach Fertigstellung der Bauvorhaben von den Kaufern
zurlickgegeben werden:

384.572,00 € (Vorjahr: 536.969,50 €)

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Rahmen von Neubauvorhaben aus der Bautragertatigkeit bestehen
zum 31.12.2024 nicht bilanzierte Baukosten aus abgeschlossenen Bau-
vertragen:

Gaisbach, Fuchsienweg 16:  87.491,95 €

3. Mitgliederbewegung im Jahr 2024

Anfangsbestand 1.036 Mitglieder
Zugang 56 Mitglieder
Abgang 49 Mitglieder
Endbestand 1.043 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder sowie die Haft-

summe haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um 2.170,00 € auf
418.500,00 € erhoht.

4. Name und Anschrift des
zustandigen Prifungsverbandes:

Die Wohnungswirtschaft
Baden-Wiirttemberg

vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V, Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

5. Arbeitnehmer

Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die Genossenschaft folgende Ar-

beitnehmer:

in Vollzeit L — (Vorjahr: 10)
in Teilzeit 2 (Vorjahr: 2)
als geringfiigig Beschéftigte 3 (Vorjahr: 3)

6. Mitglieder des Vorstandes

Rolf Hofacker (Vorstandsvorsitzender)
Arno Zintz

7. Mitglieder des Aufsichtsrates

Emil Georg Kalmbach, Niedernhall (Vorsitzender)
Hans-Glnter Lang, Niedernhall (stellv. Vorsitzender)
Werner Gassert, Kiinzelsau

Roland Gebhardt, Kiinzelsau

Uta Hutter, Neuenstein

Werner Mugrauer, Niedernhall

Friedrich Popp, Ingelfingen

Werner Sauter, Kiinzelsau

Klaus-Dieter Tittmann, Kiinzelsau

Kinzelsau, den 25. April 2025

Der Vorstand

QOLQ No(&cker-

Rolf Hofacker

541’?\0 8"\?

Arno Zintz
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BERICHT
DES AUFSICHTSRATES

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft war auch im Jahr 2024 ins-
besondere durch eine sozial- und mitgliederorientierte Unternehmens-
ausrichtung gepragt. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Ge-
schaftsfihrung begleitet und wurde vom Vorstand regelmaBig, zeitnah
und umfassend Uber wichtige Geschaftsvorgange und den aktuellen
Geschéftsverlauf unterrichtet. Aufgrund von schriftlichen Vorlagen und
mundlichen Berichten des Vorstands wurden zustimmungspflichtige
Vorgange erdrtert, geprift und die erforderlichen Beschlisse gefasst.

Wesentliche Sachverhalte waren die aktuelle Geschéftsentwicklung,
die wirtschaftliche Lage, das Bau- und Modernisierungsprogramm, der
Wirtschaftsplan sowie einzelne Investitionsvorhaben.

Besonders hervorzuheben waren folgende Themen und Projekte:
— Sicherstellung einer ausgewogenen Wohnraumversorgung zu fairen
Mietpreisen

Nachhaltige Modernisierung und Sanierung der Gebaudebestande
Fertigstellung von 52 neuen Eigentumswohnungen in Gaisbach

N

Austausch der Ol-Zentralheizungen mit regenerativen Holzpellet-
Heizungen in den Mietgebduden in Garnberg

Seit Beginn des Ukraine-Krieges befindet sich die Immobilienwirtschaft
im Krisenmodus. Trotzdem ist es der Genossenschaft gelungen, hohe
Investitionen im Neubau und in der Modernisierung zu tatigen und
ein gutes Jahresergebnis zu erzielen.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr
2024 erfolgte durch den Verband baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart. AuBerdem beauftragte
der Aufsichtsrat im Rahmen seiner Uberwachungstatigkeit die WTS
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH zu einer Priifung
der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung. Aufsichtsrat und Vor-
stand haben die Berichte zu diesen Prifungen eingehend beraten. Bei

beiden Prifungen haben sich keine Beanstandungen ergeben.

Der Aufsichtsrat billigt den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss,
den Bericht des Vorstandes und den Vorschlag Uber die Verwendung
des Bilanzgewinnes. Der Mitgliederversammlung am 14. Oktober 2025
wird daher empfohlen:

— den Jahresabschluss 2024 festzustellen

— dem Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinnes
zuzustimmen

— dem Vorstand und dem Aufsichtsrat fir das Jahr 2024 Entlastung

zu erteilen

Namens des gesamten Aufsichtsrates danke ich dem Vorstand und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die erfolgreich geleistete
Arbeit in einem sehr schwierigen Jahr. Als Vorsitzender des Aufsichts-
rates danke ich den Mitgliedern des Gremiums fiir die konstruktive

Zusammenarbeit.
Mein besonderer Dank gilt allen Mitgliedern, Mietern, Kunden und

Geschéftspartnern unserer Kreisbau Kiinzelsau eG fir das entgegen-
gebrachte Vertrauen und die personliche Verbundenheit.

Kunzelsau, im Juli 2025

&w;ﬂ, é /kﬁkﬂm,

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates



GEWINNVERWENDUNG

Der Jahrestiberschuss 2024 betragt 1.711.267,19€
Der Gewinnvortrag aus 2023 betragt 282.366,71 € Bildnachweis:
1.993.633,90 € Kreisbau Kiinzelsau eG, privat,
factum.adp, Adobe Stock (deagreez,
Zufthrung zur gesetzlichen Rucklage gem. § 38 der Satzung 172.000,00 € mojo_cp, Hamza, medalinebow,
Andrii Yalanskyi, Gautierbzh, zahar2000,
Zuflihrung zur Bauerneuerungsricklage auf Beschluss des StockerThings, Pakin, lev dolgachov /
Vorstandes und des Aufsichtsrates gem. § 27 der Satzung 1.478.000,00 € Syda Productions, JD8, MQ-lllustrations,
Jesse Bettencourt / peopleimages,
Der verbleibende Bilanzgewinn betragt 343.633,90 € pressmaster, Curios, Farida, Andrii
Yalanskyi, IDOLfoto, esp2k, Marco
Martins / complize / Photocase, foto-
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung einvernehmlich mowo, vegefox, peterschreiber.media)

folgende Verteilung des Bilanzgewinns vor:

Ausschittung einer Dividende von 4,55 % auf die am 01.01.2024
eingezahlten Geschaftsguthaben: 18.948,00 €

Gewinnvortrag auf neue Rechnung: 324.685,90 €
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Kreisbau
Kiinzelsau eG

Bauen und Wohnen fiir Generationen

WIR GEBEN WOHNRAUM-PERSPEKTIVEN.

Weitere Informationen und Beratung:
Kreisbau Kiinzelsau eG

Komburgstral3e 21 . 74653 Kiinzelsau

Telefon 07940/9242-0 . info@kreisbau-kuen.de

www.kreisbau-kuen.de



