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Bauen und Wohnen fiir Generationen
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Wertarbeit.

WO KLUGE ARCHITEKTUR AUF BEZAHLBARE LEBENSQUALITAT TRIFFT, ENTSTEHT BLEIBENDER WERT -
WIR VERWANDELN INNOVATIVE IDEEN IN ORTE VOLLER LEBEN.
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DER AUFSICHTSRAT

Von links nach rechts: Werner Mugrauer, Stuckateurmeister // Werner Gassert, Sparkassendirektor i. R. (Auf-
sichtsratsvorsitzender) // Uta Hutter, Architektin // Werner Sauter, Rechtsanwalt // Joachim Stapf, Ingenieur //
Roland Gebhardt, Technischer Betriebswirt // Hans-Glinter Lang, Erster Landesbeamter a. D. (Stellvertretender

Vorsitzender) // Sandra Mayer, Ingenieurin // auf dem Bild fehlt: Friedrich Popp, Zimmermeister

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.Marz 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
2.064 Wohneinheiten

13 Gewerbeeinheiten

959 Garagen

Wohnungsverwaltung
88 Gebdude

678 Mietwohnungen
236 Garagen

1 Gewerbeeinheit

Wohnungseigentumsverwaltung
87 Gebdude
902 Eigentumswohnungen

28 Gewerbeeinheiten

/!

Daten aus der Bilanz 2025

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

31,8 Mio. €
19,8 Mio. €
23,7 Mio. €
22,9 Mio. €

7,5 Mio. €

4,6 Mio. €
0,7 Mio. €




DAS TEAM HINTER IHREM ZUHAUSE

Moritz Deubel

Daniel Gillert

Rolf Horndacher

Carina Maller

Elga Sydow

Marco Zecevic
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Maura Giulio

Constanze Kruck

Marie-Kathrin Schotz

Tanja Walter

Arno Zintz

Kai Fuchs

Rolf Hofacker

Derzeitim
Mutterschutz

Viktoria Leis

Irini Sidiropoulou

Ivana 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 fur die Zukunft.




BERICHT
DES VORSTANDES

. Unternehmensgrundlagen

Der satzungsgemafe Unternehmenszweck besteht vorrangig in einer
guten, sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der
Genossenschaftsmitglieder. Hierflr kdnnen Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen errichtet, erworben, betreut, bewirtschaftet, vermittelt
und verduBert werden. Die Genossenschaft kann alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben Gbernehmen.

Das Kerngeschéftsfeld der Genossenschaft besteht in der mitglieder-
orientierten Vermietung und Bewirtschaftung ihres Bestandes von 678
Mietwohnungen. Dabei konzentriert sich der Gebadudebestand aus-
schlieBSlich auf die Hohenloher Kreisstadt Kiinzelsau und die umliegen-
den Stadte und Gemeinden. Die Kreisbau Kiinzelsau eG verfolgt das
Unternehmensziel einer guten und sozial ausgewogenen Wohnraum-
versorgung ihrer Mitglieder. Daher stehen Nachhaltigkeit und Lang-
fristigkeit stets im Fokus der Unternehmensentscheidungen. Dies er-
reichen wir nur durch kontinuierliche und zielorientierte Investitionen.
Die Modernisierungstatigkeit ist somit regelmafiger Schwerpunkt un-
serer Geschéftstatigkeit.

Ein zweites wesentliches Geschéftsfeld ist der Neubau und Verkauf von
Wohnimmobilien. Als moderner Bautrdger in der Region haben wir
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hochste Anspriiche an attraktive Eigentumswohnungen, die von uns

realisiert und unseren Kunden zum Kauf angeboten werden. Marktge-
rechte Doppel- und Reihenhduser gehéren ebenfalls zu unserem Leis-
tungsangebot. Bei der Umsetzung unserer Wohnbauprojekte konzen-
trieren wir uns stets auf gute innerstadtische und stadtnahe Lagen.
Darlber hinaus sind wir Verwalter nach dem Wohnungseigentumsge-
setz und verwalten damit Wohneigentum, sowohl in kaufmannischer
als auch technischer Hinsicht.

Il. Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Nachdem die Wachstumsrate der deutschen Wirtschaftsleistung, ge-
messen am preisbereinigten Bruttoinlandsprodukt (BIP) in zwei aufein-
anderfolgenden Jahren negativ ausgefallen war, wird nun nach den
ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes ein minimales
Wachstum von 0,2 % erwartet. Damit wachst die deutsche Wirtschaft
wieder leicht, auch wenn sie den Prognosen nach im internationalen
Vergleich damit erneut im Schlussfeld liegen wird. Ausschlaggebend
waren gestiegene Konsumausgaben der privaten Haushalte und des
Staates. Hohere US-Z6lle, die Euro-Aufwertung und die starker werden-
de Wirtschaftsmacht aus China haben der deutschen Exportwirtschaft
jedoch merklich zugesetzt. Darlber hinaus kann eine Entkopplung der
deutschen Wirtschaft vom Welthandel festgestellt werden, da die ex-
portierenden Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit stets von
globalen Aufschwiingen profitiert haben. Diese Nachfrage scheint nun
zunehmend anderenorts bedient zu werden, wodurch die Wettbe-
werbsfahigkeit, insbesondere gegentber Nicht-EU-Léndern sinkt. Fur
das aktuelle Jahr 2026 erwarten die Wirtschaftsforschungsinstitute ein
deutlich stérkeres Wachstum in einer Spannweite von 0,6 % bis 1,5 %.
Die Ursache fir den Anstieg wird in den deutlich ausgeweiteten &ffent-
lichen Investitionen und vor allem im Staatskonsum gesehen. Begriin-
det wird dies mit dem beschlossenen Verschuldungspaket zur Moder-
nisierung der Infrastruktur, zur Digitalisierung, zur Beschleunigung der
Energiewende sowie zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit, wodurch
der 6ffentliche Konsum und die &ffentlichen Investitionen vorangetrie-

ben werden kénnen.



RRQRUZIERENDEN

Die Wirtschaftsleistung des gesamten Produzierenden Gewerbes, ohne
Baugewerbe, ging insgesamt um 1,0 % zuriick und damit weniger stark
als in den beiden Vorjahren. Vor allem gewichtige Bereiche wie der
Maschinenbau oder die Automobilindustrie hatten erneut Einbuf3en
zu verzeichnen. Beide Branchen sahen sich starkerer Konkurrenz auf
den weltweiten Absatzmarkten ausgesetzt. In der Chemieindustrie und
anderen energieintensiven Industriezweigen wurde das niedrige Ni-
veau der Wirtschaftsleistung in den Vorjahren nochmals leicht unter-
schritten. Die Bruttowertschdpfung im Baugewerbe sank im Jahr 2025
um 3,6 %, auch die Zahlen der Insolvenzen hat zugenommen. Anhal-
tend hohe Baupreise bremsten den Wohnungsbau vehement aus, auch
das Ausbaugewerbe leidet unter hohen Baupreisen. Dagegen erwie-
sen sich die Wirtschaftsbereiche Offentliche Dienstleister und die Be-
reiche Erziehung und Gesundheit sowie Information und Kommuni-
kation als stltzend fur die Wirtschaft. Diese verzeichneten ein Wachs-
tum von 1,4 % bzw. 1,3 %.

ANSTIEG DER BAUPREISE

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowert-
schopfung um 0,5 % steigern und erreichte einen Anteil von 10 % an
der gesamten Bruttowertschopfung. Die Veranderung der Wachstums-
rate féllt gewohnlich moderat aus und ist nur geringen Schwankungen
unterworfen, sodass sie bestandig ihre stabilisierende Funktion der Im-
mobiliendienstleister fir die Gesamtwirtschaft widerspiegelt.

Die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft erzielte eine Bruttowert-
schopfung von 392 Milliarden Euro.

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46 Millionen Menschen in Deutsch-
land erwerbstatig. Der Wert ist gegenliber dem Vorjahr nahezu unver-
andert. Damit wurde der jahrelange Anstieg der Erwerbstatigenzahlen
seit 2006 mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020 erstmals unterbro-
chen. Der Zuwachs an zugewanderten Arbeitskraften sowie durch die
steigende Erwerbsbeteiligung von Alteren und Frauen wurde durch
die demografische Entwicklung und dem Wegfall an Erwerbstatigen
nahezu ausgeglichen. Durch den geringen Beschaftigungsaufbau sind
Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung 2025 jahresdurchschnittlich
weiter deutlich gestiegen, die Zahl der Arbeitslosen erhéhte sich auf
2,9 Millionen Menschen, die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozent-
punkte auf 6,3 Prozent. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspo-
tenzial bereits seit Iangerem ab. Damit das Arbeitskrafteangebot auch
zukUnftig stabil gehalten wird, misste die Nettozuwanderung deutlich
zunehmen. Nach vorldufigen Schatzungen liegt diese im Jahr 2025
jedoch unter dem Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2024. Angesichts der
geringen Nettozuwanderung wird der Fachkrdftemangel in Deutsch-
land ein zunehmendes Problem.

Sowohl die privaten als auch die staatlichen Konsumausgaben sind im
vergangenen Jahr deutlich um 1,4 % bzw. 1,5 % gestiegen. Die priva-
ten Haushalte gaben mehr fiir Waren und Dienstleistungen aus, der
Staat steigerte seine Ausgaben vor allem fir 6ffentliche Leistungen
wie Bildung und Gesundheit. Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 %
zurlick, die hohen Baupreise durften dazu gefihrt haben, dass Vorha-
ben im Wohnungsbau nicht realisiert wurden. Die Normalisierung der
Energiepreise und der Lieferbeziehungen fir Baustoffe haben die Wachs-



BAUGENEHMIGUNGEN

2024
Januar bis

Dezember

ANZAHL DER GENEHMIGTEN WOHNUNGEN

Genehmigungen insgesamt

(einschlief3lich Bestandsmafinahmen)

dar: Wohnungen (Neubau) in Ein- /Zweifamilienhdusern
davon Einfamilienh&user

davon Zweifamilienhduser

dar: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern
davon Eigentumswohnungen

davon Mietwohnungen

50.653
37.937
12.716

114.185
44.837
69.348

2025

Januar bis

2025*
Anderung

Dezember  zum Vorjahr

239.000

58.000
45.000
13.000

14,5 %
18,6 %
2,2%

129.000
50.000
79.000

13,0 %
11,5%
13,9 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautditigkeitsstatistik, *2024 eigene Schéitzung auf Grundlage der Satistik bis 10/2024

tumsraten der Baupreise in den vergangenen zwei Jahren deutlich nach
unten gedriickt, das Preisniveau bleibt jedoch hoch und steigt weiter-
hin stérker als die allgemeine Teuerung. Die Preise fir den Neubau von
Wohngebauden verteuerten sich im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Der
Anstieg lag damit Gber der allgemeinen Preissteigerung (Inflationsrate)
von 2,2 %.

Vor allem vom Ausbaugewerbe im Wohnungsneubau geht weiterhin
ein deutlicher Preisdruck aus. Die Preise fiir Ausbauarbeiten nahmen im
vierten Quartal 2025 gegenUber dem Vorjahr um 3,8 % zu. Hierbei er-
hohten sich insbesondere die Preise fiir Heizanlagen und zentrale Was-
sererwdrmungsanlagen um 4,4 %, Metallbauarbeiten verteuerten sich
um 2,2 %. Die Teuerungsrate fur Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-
bauden liegt bei 4,1 % und nahm damit deutlich starker zu als die all-
gemeine Preissteigerung. Wie bereits im Vorjahr verteuerten sich vor
allem Dachdeckungs- sowie Zimmerer- und Holzbauarbeiten Gber-
durchschnittlich stark, die Preissteigerungen fiir Beton- und Maurerar-
beiten lagen mit 1,5 % und 1,3 % unterhalb der allgemeinen Preisstei-
gerung.

Nachdem sich der Wohnungsbau jahrelang als treibende Kraft unter
den Bausparten erwiesen hat, nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
auch im vergangenen Jahr mit 2,4 % spUrbar starker ab als die Bauin-
vestitionen insgesamt. Auch im Jahr 2026 dirften sich die Investitionen
in den Wohnungsbau nur zaghaft erholen. Der Anstieg der Wohnungs-
baugenehmigungen um 11 % hat den dramatischen Abwartstrend der
Vorjahre umgekehrt, nachdem diese im Jahr 2024 um 17 % eingebro-
chen waren. Der Anstieg der Baugenehmigungszahlen wirkt sich mit

einer Verzdgerung von ein bis zwei Jahren auf die Wohnungsbauin-
vestitionen aus. Der Wohnungsbau fasst allmahlig wieder Tritt, jedoch
haben die Rickgdnge der letzten Jahre insgesamt eine noch gréRere
Llcke zwischen Baubedarf und Bauleistung hinterlassen. Der politische
Handlungsdruck, insbesondere den Wohnungsmangel zu beheben, ist
also eher grél3er als kleiner geworden.

IMPULSE FUR DEN WOHNUNGSBAU




Geschéftsentwicklung

Die Wirtschaftsregion Hohenlohe zeichnet sich durch einen starken Mit-
telstand mit innovativen Weltmarktfiihrern 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 Wettbe-
werbsfahigkeit zu steigern, was sich auch positiv auf den Wirtschafts-
standort auswirkt. Die Region Hohenlohe bietet zahlreiche Arbeits-
platze, sodass auch gute Beschaftigungszahlen erreicht werden. Die
Arbeitslosenquote betragt 3,6 %.

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 flr ansprechend ausgestattete so-
wie technisch zeitgemale Wohnungen, um eine langfristige Nutzung
unseres Wohnungsbestandes zu ermoglichen. Schwerpunktmalig ha-
ben wir im letzten Jahr mit der energetischen Sanierung unseres Miets-
hauses Haalstral3e 36 in Niedernhall begonnen. Daneben wurden diver-
se Wohnungseinzelsanierungen, umfangreiche Badsanierungen sowie
Elektroinstallationsarbeiten vorgenommen.
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Im Bautrdgerbereich konnten wir im vergangenen Jahr weitere neun
fertiggestellte Wohneinheiten im Baugebiet Haselhdhe-I in Gaisbach
an die Erwerber Ubergeben. Acht hochmoderne Eigentumswohnun-
gen wurden aus unserem aktuellen Wohnbauprojekt Haselcarré ver-
duert, die Wohnanlage ist unser grofites Bauvorhaben seit vielen Jah-
ren. Darlber hinaus haben wir im selben Baugebiet 14 Doppelhaus-
hélften errichtet. Diese gelungene Baumal3nahme konnten wir letztes
Jahr erfolgreich fertigstellen, da auch die letzte verbliebene Doppelhaus-
hélfte an den Erwerber Gbergeben wurde. Im aktuellen Geschéftsjahr
treiben wir die Planung eines neuen Bauvorhabens in Kupferzell voran.
Geplant sind insgesamt 40 Wohneinheiten, aufgeteilt auf finf Baukor-
per in bevorzugter Lage von Kupferzell.

Zusammenfassend war das Geschéftsjahr 2025 ein erfolgreiches Jahr,
da wir trotz der zurtickhaltenden Wirtschaftslage und des krisengeprag-
ten Umfelds ein positives Jahresergebnis, einen Jahrestberschuss in
Hohe von 734.720,54 € (Vorjahr: 1.711.267,19 €) erzielen konnten. So-
mit ist es erneut gelungen, unseren Eigenkapitalbestand auszubauen.
Das bilanzielle Eigenkapital betragt insgesamt 23,7 Mio. € (Vorjahr:
23,0 Mio. €). Auch die Eigenkapitalquote erhthte sich von 70,6 % auf
74,5 %, da sich die Verbindlichkeiten im Vergleich zum Vorjahr deutlich
reduzierten und die Bilanzsumme insgesamt abgenommen hat.



2.1. Hausbewirtschaftung

Durch die Ubernahme von 13 fertiggestellten Wohneinheiten aus unse-
rem Neubauprojekt Haselcarré in Gaisbach erhéhte sich unser Miet-
wohnungsbestand zum Bilanzstichtag auf 678 Mieteinheiten. Mehr als
die Halfte unserer Wohnungen befinden sich in der Stadt Kiinzelsau
mit den zugehdrigen Stadtteilen, die restlichen Wohnungsbestande
verteilen sich auf Ingelfingen, Niedernhall und Wei3bach.

Als sozial orientierter Wohnraumvermieter bieten wir auferdem 59 ge-
forderte Wohnungen fir sozial benachteiligte Bevolkerungsschichten
an, die mit einer Preis- oder Belegungsbindung versehen sind. Die ge-
samte Wohn- und Nutzfliche unseres Bestandes betrégt 42.201 m’.

Unsere Durchschnittsmiete belduft sich auf 6,72 €/m” Unsere Grund-
mieten haben sich nach Abzug der Erlésschmadlerungen von 3,19 Mio. €
auf 3,37 Mio. € erhoht. Da fir uns vor allem die Zufriedenheit der Mie-
ter im Vordergrund steht, wollen wir unsere Wohnungen zu fairen Prei-
sen anbieten. Dies berlcksichtigen wir bei der Durchfiihrung regelmé-
Biger Mieterhéhungen, die notwendig sind, um unsere Investitionen
refinanzieren zu kénnen und den gestiegenen Bau- und Handwerker-
preisen Rechnung zu tragen. Trotzdem k&nnen wir Mietpreise anbieten,

die unterhalb der Mieten liegen, die am privaten Wohnungsmarkt zu

erzielen sind. Die erforderlichen Investitionen nehmen wir vor, um mo-
derne Wohnungen mit ansprechender Ausstattung anbieten zu kénnen.
Nur auf diese Weise konnen 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 unseren Wohnun-
gen. Dieses schitzt vor Eigenbedarfskiindigungen sowie den Markt-
entwicklungen und wird durch die Mitgliedschaft begriindet.

Durch unsere Vermietungstatigkeit stellen wir fest, dass die Nachfrage
nach giinstigem Wohnraum nach wie vor sehr hoch ist. Da die Bauge-
nehmigungszahlen in den Vorjahren riickldufig waren, rechnen wir auch
weiterhin mit einer steigenden Nachfrage. 2025 wurden 48 Mietwoh-
nungen neu vermietet (Vorjahr: 58). Damit hat sich die Fluktuationsrate,
die die Anzahl der Mieterwechsel in unserem Mietwohnungsbestand
angibt, auf 7,1 % (Vorjahr 8,4 %) reduziert. Leerstande waren nur vori-
bergehend aufgrund von Sanierungsmal3nahmen nach Wohnungs-
auszligen zu verzeichnen. Diese Wohnungen konnten nach Fertigstel-
lung umgehend vermietet werden. Aufgrund der riickldufigen Investi-
tionstatigkeit im Wohnungsbau und der daraus resultierenden héheren
Wohnungsknappheit gehen wir mittelfristig von steigenden Mieten
aus. Unser Wohnungsbestand wird auch zukunftig vollvermietet blei-

ben.

Eine wesentliche Voraussetzung hierfur liegt in der kontinuierlichen und
zielgerichteten Modernisierung unseres Bestandes. Diese Investitionen
richten wir nach unserem Modernisierungsplan aus. In den letzten 10
Jahren haben wir Giber 12 Millionen in unseren Mietwohnungsbestand
investiert, dies entspricht Gber 40 % der in diesem Zeitraum vereinnahm-
ten Sollmiete.

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



2.2. Wohnungseigentumsverwaltung 2.3. Mitgliederentwicklung

Als Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bieten Der Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG gehéren zum Bilanzstich-
wir in Erganzung zu unseren Kerngeschéftsfeldern der Haus- tag 1.041 Mitglieder an. Aufgrund von Mieterwechseln sind letztes Jahr
bewirtschaftung sowie der Bau- und Verkaufstatigkeit auch im- 43 Mitglieder unserer Genossenschaft beigetreten, 45 Mitglieder sind
mobiliennahe Dienstleistungen an. Dabei tibernehmen wir so- ausgeschieden, sodass sich die Gesamtzahl der Mitglieder zum Bilanz-

wohl die kaufmannische als auch die technische Wohnungs- stichtag um zwei Personen reduziert hat.

verwaltung. Durch die Ubernahme eines Mehrfamilienhauses

zu Beginn des Geschéftsjahres erhohte sich die Anzahl an ver-

walteten Einheiten um 10 Wohnungen, damit verwalten wir nun- \
mehr insgesamt 902 Eigentumswohnungen (Vorjahr: 892) in I
87 (Vorjahr: 86) Eigentimergemeinschaften. 1 =
L] |
Lage der
Genossenschaft
3.1.Vermogens- und Kapitalstruktur
Die unfertigen Leistungen betref-
31.12.2025 31.12.2024 Verdnderung fen noch mit den Mietern abzu-
TEUR % TEUR % TEUR %
Vermdgen rechnende Betriebs- und Heizkos-
ten (T€ 1.165,7).
Immaterielle Giter 8,1 0,0 11,2 0,0 -3,1 -27,7%
Sachanlagen 19.812,7 62,4 15.891,4 48,9 3.921,3 24,7% Die Abhahme der Sonsﬁgen Ak[/\/a
Finanzanlagen 0,9 00 0,9 0,0 0,0 0,0% ist Uberwiegend auf ausgegliche-
ne Forderungen gegeniber der
Anlagevermégen 19.821,6 62,4 15.903,5 48,9 3.918,1 24,6% . . . w
o - > KfW zurlickzufiihren. Mit vollstan-
Bautragertatigkeit 7.166,6 22,6 12.919,5 39,7 -5.752,9 -44,5% digem Erhalt der Baukostenzu-
Unfertige Leistungen 1.165,7 3,7 1.189,0 3,7 -23,3 -2,0% schtisse konnten die Forderungen
ausgebucht werden.
Fliissige Mittel 3.317,0 104 648,4 2,0 2.668,6 411,6%
Sonstige Aktiva 294,3 0,9 1.867,2 5,7 -1.572,9 -84,2%
Umlaufvermégen 11.943,6 37,6 16.624,1 51,1 -4.680,5 -28,2%
31.765,2 100,0 32.527,6 100,0 -762,4 -2,3%

Die Gesamtsumme des Anlagevermdgens hat sich gegenlber dem Vorjahr durch die Umbuchung von drei-
zehn Wohn- und Tiefgarageneinheiten aus dem Umlaufvermogen (T€ 4.234,4) sowie aufgrund von Kosten-
zugangen flr energetische Modernisierungsmafinahmen (T€ 102,7) erhéht. Gegenlaufig wirkten sich Buch-

wertabgange durch planmafige Abschreibungen (T€ 564,0) aus.

Der Rickgang im Bereich der Bautdtigkeit des Umlaufvermdégens wurde durch Buchwertabgénge infolge
von Verkaufen (T€ 2.178,0) sowie durch die Umwidmung von dreizehn Wohn- und Tiefgarageneinheiten
ins Anlagevermdgen verursacht (T€ 4.234,4). Dem gegenlber standen Fremdkostenzugange fur die Neu-
bauvorhaben Gaisbach, Haselallee 10 / Wacholderweg 13, Haselallee 8 / Wacholderweg 11 sowie fir die
Doppelhausbebauung Gaisbach, Fuchsienweg 16 (T€ 659,4). Die zugegangenen Fremdkosten wurden um
die erhaltenen KfW-ZuschUsse (T€ 26,3) vermindert.



31.12.2025 31.12.2024 Verdnderung

TEUR % TEUR % TEUR %

Kapital
Geschaftsguthaben 436,2 1,4 432,8 1,3 3,4 0,8%
Ergebnisriicklagen 22.897,7 721 22.183,7 68,2 714,0 3,2%
Bilanzgewinn 345,4 11 343,6 11 1.8 0,5%
Eigenkapital 23.679.3 74,5 22.960,1 70,6 719,2 31%
Pensionsrtickstellungen 1.882,6 59 1.813,2 5,6 69,4 3,8%
Ubrige Riickstellungen 565,4 1.8 819,1 2,5 -253,7 -31,0%
Kreditverbindlichkeiten 3.921,3 12,3 5.007,5 15,4 -1.086,2 -21,7%
Erhaltene Anzahlungen 1.351,3 4,3 1.300,4 4,0 50,9 3,9%
Ubrige Passiva 360,1 11 621,5 1,9 -261,4 -42,1%
Fremdkapital 8.080,7 254 9.561,7 294 -1.481,0 -15,5%
Rechnungsabgrenzung 52 0,0 58 0,0 -0,6 -10,3%
31.765,2 100,0 32.527,6 100,0 -762,4 -2,3%

Das Eigenkapital konnte im Geschaftsjahr um T€ 719,2 gesteigert werden. Die Zunahme resultiert aus dem
erwirtschafteten Jahrestiberschuss (T€ 734,7) sowie der geringfligigen Erhéhung der Geschéftsguthaben

(T€ 3,4), abzuglich der erfolgten Dividendenausschuttung (T€ 18,9).

Die Ubrigen Riickstellungen resultieren im Wesentlichen aus Ruckstellungen fir noch anfallende Baukosten

bereits Ubergebener Bautragerobjekte (T€ 565,4).

3.2. Wirtschaftliche Lage und Jahresergebnis

Als Wohnungsbaugenossenschaft realisieren wir regelméaiig Neubau-
vorhaben und sehen unsere Zielsetzung vorrangig in einer guten, siche-
ren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung unserer Genos-
senschaftsmitglieder, im Sinne unserer Satzung. Dies kann jedoch nur
durch umfassende und regelmafSige Sanierungsmal3nahmen sicher-
gestellt werden, die wir als Voraussetzung fur eine langfristige und er-
folgreiche Vermietbarkeit unseres Mietwohnungsbestandes sehen. So
sind ca. 700 T€ im vergangenen Geschaftsjahr fir die Instandhaltung
unserer Mietgebaude aufgewendet worden, weitere 100 T€ sind fur
energetische Sanierungsmalnahmen angefallen. Auch in den néchs-
ten Jahren werden wir unser Modernisierungsprogramm konsequent
fortflhren, den Schwerpunkt werden wir dabei auf eine regenerative
und emissionsfreie Energieerzeugung legen.

Durch die Vermietung unseres Wohnungsbestandes erwirtschaften
wir kontinuierlich Mieterltse, die wir regelmal3ig durch moderate Miet-
anpassungen erhdhen. Die Umsatzerldse in diesem Geschéftsbereich
nahmen um 322 T€ auf nunmehr 4,6 Mio. € zu, wobei die Steigerung
auch auf gestiegene Erlose aus abgerechneten Betriebs- und Heizkos-
ten in Hohe von 115 T€ zurlickzufuhren ist. Leerstehende Wohnungen
haben sich im vergangenen Geschdftsjahr nur durch notwendige In-
standhaltungsarbeiten ergeben. Die daraus entstandenen Erlésschma-
lerungen belaufen sich auf 45,0 T€ (Vorjahr: 52,7 T€) und stehen in Ab-

Die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten haben sich durch
planmaBige Tilgungen in Hohe
von (T€ 586,2) reduziert. AulSer-
dem wurde eine Sondertilgung
in Hoéhe (T€ 500,0) vorgenommen.

Die erhaltenen Anzahlungen be-
inhalten ausschlieflich Vorauszah-
lungen fir Betriebs- und Heizkos-
ten (T€ 1.351,3).

Die Reduzierung der tibrigen Pas-
siva ist stichtagsbedingt und geht
im Wesentlichen auf geringere
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen zurdick.




hangigkeit zu den eingereichten Kiindigungen sowie der Leerstands-
dauer. Im letzten Jahr wurden 44 Kindigungen (Vorjahr: 64) ausge-
sprochen. Die offenen Mietforderungen betragen 1,2 % der Sollmieten.
Diese sind geringfiigig angestiegen und liegen nach wie vor auf nied-
rigem Niveau.

Trotz der allgemeinen Branchenentwicklung im Wohnungsbau konn-
ten auch im vergangenen Geschéftsjahr hohe Erlése aus dem Verkauf
von Grundstlcken erzielt werden. Insgesamt ist es uns gelungen weite-
re acht Wohneinheiten aus dem Bauvorhaben Haselcarré in Kiinzelsau-
Gaisbach an die Erwerber zu Uibergeben. Darliber hinaus wurde die letzte
verbliebene Doppelhaushélfte in demselben Wohngebiet an den Er-
werber Uibergeben, damit hat das Projekt erfolgreich seinen Abschluss
gefunden. Die Umsatzerldse haben in Hohe 2,7 Mio. € (Vorjahr 5,9 Mio. €)
wesentlich zu unserem Jahresiberschuss beigetragen.

Durch unsere Verwaltungstatigkeit nach dem Wohnungseigentums-
gesetz konnten wir im vergangenen Jahr einen Umsatz von 238,0 T€
(Vorjahr: 218,1 T€) erwirtschaften. Der Anstieg ist auf die Ubernahme
eines weiteren Objekts zurlickzuflihren, ebenso wie auf die Anpassung
der VerwaltergebUhren. Mit der Verwaltertatigkeit erweitern wir unsere
Geschéftsfelder und bieten unseren Wohnungskaufern, als auch Eigen-
ttmern fremder Immobilienobjekte die Moglichkeit, uns mit der profes-

sionellen Verwaltung des Gemeinschaftseigentums zu beauftragen.

Das vergangene Geschéftsjahr der Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG

schlieSt mit einem zufriedenstellenden Jahrestberschuss von T€ 734,7.
Damit kann auf eine insgesamt erfolgreiche Geschéftsentwicklung zu-
rickgeblickt werden, die es uns ermoglicht, Zufiihrungen zu den Riick-
lagen vorzunehmen. Die Eigenkapitalquote erhdhte sich von 70,6 % auf
74,5 % aufgrund des gestiegenen Eigenkapitals, der deutlichen Redu-
zierung des Fremdkapitals und der Abnahme der Bilanzsumme. Es wur-
de ein Gesamtumsatz von 7,5 Mio. € (Vorjahr 10,4 Mio. €) erreicht, der
EBITDA, das Jahresergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen,
betragt 1,5 Mio. €.

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.

WIRTSCHAFTLICHER ERFOLG
SICHERT SOZIALE VERANT-
WORTUNG: STABIL IN DER
SUBSTANZ, KLAR IM FOKUS
AUF DIE MODERNISIERUNG

VON MORGEN.



n Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des

Geschaftsjahres sind nicht eingetreten.

H Risiken Uber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Kreisbau Kiinzelsau eG nutzt Finanzinstrumente lediglich im Rah-
men von Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten, die langfristig
zur Finanzierung ihrer Wohnungsbestdnde ausgelegt sind. Steigende
Kreditzinsen bei Auslaufen der Zinsbindungsfristen und dem damit
verbundenen hoheren Liquiditatsbedarf sind ein mogliches Risiko,
dem wir durch regelmaRige Analyse der Zinsentwicklung begegnen.
Die Zinsbindungsfristen sind zur Risikominimierung breit gestreut.

E Dank des Vorstandes

Der Vorstand bedankt sich bei allen, die zu dem guten Jahresergebnis
beigetragen haben. In erster Linie bedanken wir uns ganz besonders
bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die geleistete Arbeit
und das erfolgreich abgeschlossene Geschéftsjahr. Ohne deren Fleifs,
Motivation und Einsatzbereitschaft ware dieser Erfolg nicht moglich
gewesen.

Ein herzlicher Dank gilt samtlichen Mitgliedern des Aufsichtsrates fur
die offene, kooperative und konstruktive Zusammenarbeit. Ebenso
bedanken wir uns aulSerdem bei allen Mitgliedern der Kreisbaugenos-
senschaft, unseren Mietern, Wohnungskaufern, Eigentimergemein-
schaften, Architekten und Ingenieuren, Handwerkern, Dienstleistern
sowie allen weiteren Geschéftspartnern.

Kinzelsau, den 26. Juni 2026
Der Vorstand

“oi{ Ho(dcter Amo  dnp

Forward-Darlehen, Zinsswaps oder sonstige derivative Finanzinstru-
mente werden nicht eingesetzt. Ebenso werden keine spekulativen
Anlagen liquider Mittel getatigt. Unsere Anlagestrategie ist auf Sicher-
heit und kurzfristige Verflgbarkeit ausgerichtet, sodass Giberschissige
Liquiditat mittels Tages-, Fest- und Termingelder angelegt wird. Die
Anlagen erfolgen ausschlief3lich in Euro, es werden keine Wéhrungs-
risiken eingegangen.




Weichenstellung fur die Zukunft:
Personelle Veranderungen
im Aufsichtsrat

Das Geschaftsjahr 2025 stand im Zeichen wichtiger personeller Veranderungen in den Gremien der Kreisbau Kiinzelsau eG.
Kontinuitat, Branchenexpertise und der Generationenwechsel pragten die Neubesetzungen im Aufsichtsrat. Gemeinsam
mit erfahrenen und neuen Impulsgebern stellt sich unsere Genossenschaft den zukiinftigen Herausforderungen des Immo-
bilienmarktes. Ein herzlicher Dank gilt den scheidenden Mitgliedern fiir ihr langjahriges, verlassliches Engagement im Dienste
unserer Mitglieder und Mieter.

Neuer Aufsichtsratsvorsitzender

In der 4. Aufsichtsrats- und Vorstandssitzung 2025 wurde Werner
Gassert zum neuen Aufsichtsratsvorsitzenden unserer Genossen-
schaft gewahlt. Er tritt somit die Nachfolge von Emil G. Kalmbach
an. Herr Gassert ist bereits seit 2010 im Aufsichtsrat der Kreisbau
Kiinzelsau eG und kennt den Immobilienmarkt auch aus seiner
Zeit als Sparkassendirektor bestens.

Wir gratulieren Herrn Gassert herzlich zur Wahl zum neuen Auf-
sichtsratsvorsitzenden. Wir winschen ihm immer eine gltickliche
Hand bei Entscheidungen, klare Weitsicht und das nétige Vertrauen,
um verantwortungsvoll und nachhaltig zum Unternehmenserfolg
beizutragen.

Neue Aufsichtsratsmitglieder

Am 14.10.2025 wurden im Rahmen der Mitgliederversammlung
Sandra Mayer und Joachim Stapf in den Aufsichtsrat unserer Ge-
nossenschaft gewahlt. Sowohl Frau Mayer als auch Herrn Stapf
nahmen die Wahl dankend an.

Wir begltickwiinschen die neuen Aufsichtsratsmitglieder und wiin-
schen Ihnen eine gute Hand bei allen Entscheidungen.




Verabschiedung von Aufsichtsratsmitglied

Klaus-Dieter Tittmann

Am 14.10.2025, nach Ende der Mitgliederversammlung, schied
Klaus-Dieter Tittmann nach 15-jahriger Mitgliedschaft aus dem
Aufsichtsrat der Kreisbau Kiinzelsau eG aus. Die Dankesworte
konnte Herr Tittmann nicht persénlich entgegennehmen, da
er die Teilnahme an der Mitgliederversammlung krankheitsbe-
dingt absagen musste. Wir bedanken uns aufrichtig fir sein
Engagement, seine Zeit und sein Interesse an den Entwick-
lungen der Kreisbau Kiinzelsau. 15 Jahre war Herr Tittmann
durchgéangig Mitglied des Aufsichtsrates und hat bis heute an
jeder gemeinsamen Sitzung teilgenommen. Wir verabschie-
den ihn als Vertreter der Mieterschaft im Aufsichtsrat und be-
danken uns fur die langjahrige und zuverlassige Zusammen-
arbeit.

Verabschiedung von Aufsichtsratsvorsitzenden
Emil G. Kalmbach

Am 14.10.2025, nach Ende der Mitgliederversammlung, schied
Emil G. Kalmbach nach nahezu 30-jahriger Mitgliedschaft aus
dem Aufsichtsrat der Kreisbau Kinzelsau eG aus. Mit bewe-
genden Worten sprach Herr Kalmbach allen Mitgliedern, Ge-
schaftspartnern, Mitarbeitern und Gésten seinen personlichen
Dank aus und bedankte sich dabei fiir das kontinuierlich ent-
gegengebrachte Vertrauen. Es war ihm eine aul3erordentliche
Ehre, das Amt im Aufsichtsrat in dieser langen Zeit ausfihren
zu durfen. Durch eine Altersbeschrankung in der Satzung der
Genossenschaft konnte Herr Kalmbach nicht mehr in den
Aufsichtsrat wiederbestellt werden. Am 04. Dezember diesen
Jahres waren es exakt 30 Jahre Mitgliedschaft im Aufsichtsrat
gewesen, davon 15 Jahre als Aufsichtsratsvorsitzender. Die
Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG dankt Herrn Kalmbach
flr sein jahrzehntelanges Engagement und seinen hohen per-
sonlichen Einsatz fur die Mitglieder und Mieter der Genos-
senschaft.




MODERNISIERUNG

UND INSTANDHALTUNG

Schéner und bezahlbarer Wohnraum fiir alle — das ist das Ziel von Woh-
nungsgenossenschaften und auch einer unserer Grundsatze. Unsere
Einnahmen flielen ins genossenschaftliche Vermégen und kommen
mit Investitionen in Modernisierung und Instandhaltung der Gemein-
schaft zugute.

Mit regelmaBigen Modernisierungsmalinahmen sorgen wir fur eine
zeitgemal3e Ausstattung unserer Wohngebdude. Der Fokus wird in den
kommenden Jahren auf der Dekarbonisierung der Gebaudebestande
liegen, da die Verringerung und Vermeidung von CO,-Emmissionen
fur die Erreichung der Klimaziele von entscheidender Bedeutung ist.
Dieser Aufgabe haben wir uns auch im Geschéftsjahr 2025 gestellt!

Wahrend wir bereits in den Vorjahren in unseren Mietgebduden in
Garnberg und Ingelfingen bestehende OI- und Gas-Zentralheizungen
durch regenerative Pellet- und Pellet-Hybridheizungen ersetzt haben,
konnten wir im Jahr 2025 mit einer komplexen energetischen Sanie-
rung unseres Mietgebaudes in Niedernhall, HaalstralRe 36, beginnen.

Energetischen Sanierung in Niedernhall ,Haalstral3e 36

Das Gebdude aus dem Baujahr 1963 wird durch umfangreiche Maf3-
nahmen auf den Standard eines Effizienzhauses 85 modernisiert. Die
Fassade wird mit einem neuen Warmeddmmuverbundsystem versehen,
die Fenster, Rollldaden und Wohnungstiren werden ausgetauscht und
als zentrale MaRnahme wird die Ol-Zentralheizung mit einer energie-
effizienten Wérmepumpe ausgetauscht.

Sanierung auf den Standard eines Effizienzhauses 85

Zur Abrundung der Sanierung werden die Sanitdr- und Elektroleitun-

gen saniert und die AuBenanlage neu angelegt. Die Investition fir diese
Sanierung belduft sich auf ca. 600.000 €.

AuBerdem wurde eine Vielzahl an einzelnen Modernisierungsmal3-
nahmen umgesetzt, z. B. Treppenhaussanierungen, Erneuerung von
Hauseingangsturen und Neugestaltung von Aul3enbereichen und Haus-
zugangen. Im Rahmen von Mieterwechseln wurden Wohnraumsanie-
rungen in Héhe von 285.000 € durchgefihrt, fir Reparaturen und In-
standhaltungen fielen 277.000 € zu Buche.

Insgesamt wurden 830.000 € in den Gebéude- und Wohnungsbestand
investiert. Diese Zahlen untermauern unsere genossenschaftliche Stra-
tegie, erwirtschaftete Ertrage in die Bestdnde zu reinvestieren, um un-
seren Mitgliedern auch in Zukunft lebenswerten Wohnraum zu fairen
Mieten bieten zu k&nnen.

Auch in den kommenden Jahren werden MaSnahmen zur Dekarboni-
sierung der Gebdude mit Prioritdt geplant, da diese fur den Klima-
schutz und die Erreichung der gesetzlichen Klimaziele entscheidend
sind. Gleichzeitig werden damit die Energiekosten reduziert und be-
zahlbarer Wohnraum fir unsere Mitglieder nachhaltig gesichert.






EVENTS

25. Betriebsjubilaum von Rolf Horndacher
bei der Kreisbau Kiinzelsau eG

Unser Hausmeister Rolf Horndacher feierte am 03.04.2025 das 25. Be-
triebsjubildum. Seit einem Vierteljahrhundert steht er unseren Miete-
rinnen und Mietern mit Rat und Tat und einem beispiellosen Engage-
ment zur Seite. Mit Blick firs Detail, seinem Fachwissen und seiner Zu-
verlassigkeit hat er auch malgeblich am Erfolg unserer Genossenschaft
beigetragen. Seine Loyalitdt und sein offener Umgang werden sowohl
im Kollegenkreis als auch bei unseren Bewohnern sehr geschétzt.

Wir gratulieren herzlich zu diesem besonderen Jubildum. In einer Feier-
stunde dankten die beiden Vorstande Rolf Hofacker und Arno Zintz fir
die Treue und den unschétzbaren Einsatz zum Wohlbefinden aller Mie-
terinnen und Mietern. Auch der ehemalige Vorstand Albert Ridinger
schloss sich den Gluckwiinschen an.

Dank und Anerkennung zum Abschied
von Emil G. Kalmbach

Der stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende Hans Gunter Lang dankte
Herrn Kalmbach fir sein engagiertes und umsichtiges Wirken als Vor-
sitzender des Aufsichtsrates und ebenso fur die kollegiale und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit.

In Abwesenheit des Vorstandsvorsitzenden Rolf Hofacker bedankte
sich auch Vorstandsmitglied Aro Zintz bei Herrn Kalmbach fur dessen
wertvolle Arbeit und die konstruktive Begleitung und Unterstitzung
des Vorstands.
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BILANZ AKTIV

AKTIVSEITE

Anlagevermdégen
Immaterielle Vermégensgegenstiande
entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen
Grundstticke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten

Betriebs- und Geschéftsausstattung

8.074,99

19.161.000,07
448.231,96
203.432,37

11.265,53

15.334.390,33
448.466,77
108.513,13

19.812.664,40 15.891.370,23
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 900,00 900,00
Anlagevermogen insgesamt 19.821.639,39 15.903.535,76
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstlicke ohne Bauten 1.864.392,96 1.864.392,96
Bauvorbereitungskosten 155.080,80 155.080,80
Grundstticke mit unfertigen Bauten 135.860,39 10.900.033,90
GrundstUcke mit fertigen Bauten 5.011.211,63 0,00
Unfertige Leistungen 1.165.668,18 1.188.981,74
Andere Vorrdte 134.019,62 138.086,37
8.466.233,58 14.246.575,77
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 53.981,71 37.068,90
Forderungen aus Grundsttcksverkdufen 26.884,06 242.806,95
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 11.256,55
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 34.775,79 16.659,31
Sonstige Vermogensgegenstande 44.663,48 1.421.290,31
160.305,04 1.729.082,02
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.317.040,10 648.361,71

Bilanzsumme

31.765.218,11

32.527.555,26




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 €)

12.710,00
423.460,00
436.170,00

14.260,00
418.500,00
432.760,00

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage 2.406.062,42 2.332.062,42
davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: 74.000 € (Vorjahr 172.000 €)
Bauerneuerungsriicklage 13.746.575,94 13.106.575,94
davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: 640.000 € (Vorjahr 1.478.000 €)
Andere Gewinnrtcklagen 6.745.038,67 6.745.038,67
22.897.677,03 22.183.677,03
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 324.685,90 282.366,71
Jahrestberschuss 734.720,54 1.711.267,19
Einstellung in die Ergebnisricklagen -714.000,00 -1.650.000,00
345.406,44 343.633,90
Eigenkapital insgesamt 23.679.253,47 22.960.070,93
Riickstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.882.582,00 1.813.166,00
Steuerrlckstellungen 0,00 114.100,00
Sonstige Rickstellungen 565.414,76 705.022,40
2.447.996,76 2.632.288,40
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 3.921.272,13 5.007.490,62
Erhaltene Anzahlungen 1.351.341,72 1.300.422,69
Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.965,86 11.942,80
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen 258.868,25 432.907,14
Sonstige Verbindlichkeiten 93.315,24 176.655,06
davon aus Steuern: 87.139,03 € (Vorjahr 172.235,46 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.593,81 € (Vorjahr 529,54 €)
5.632.763,20 6.929.418,31
Rechnungsabgrenzungsposten 5.204,68 5.777,62

Bilanzsumme

31.765.218,11

32.527.555,26




Umsatzerlose

€

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 4595.779,53 4273.761,98
b) aus Verkauf von Grundstiicken 2.684.761,04 5.877.899,10
) aus Betreuungstatigkeit 237.962,93 218.128,53
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 951,18 512,93
7.519.454,68 10.370.302,54
Bestandsveranderungen -1.541.888,45 416.391,86
Andere aktivierte Eigenleistungen 6.550,00 0,00
Sonstige betriebliche Ertrage 37.964,03 164.712,17
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 1.905.152,66 1.841.882,89
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsttcke 994.035,54 5.043.165,10
¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 79,27 0,00
2.899.267,47 6.885.047,99
3.122.812,79 4.066.358,58
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 981.333,21 928.143,10
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 272.899,63 178.644,90

davon fir Altersversorgung 73.735,90 € (Vorjahr 4.359,34 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstéande

1.254.232,84

1.106.788,00

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 564.026,00 559.511,40
Sonstige betriebliche Aufwendungen 300.010,38 326.675,30
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens 43,25 50,25
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 10.959,73 1.488,06
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 123.594,28 115.993,37
Steuern vom Einkommen und Ertrag 97.973,06 165.857,39
Ergebnis nach Steuern 793.979,21 1.793.071,43
Sonstige Steuern 59.258,67 81.804,24
Jahrestiiberschuss 734.720,54 1.711.267,19
Gewinnvortrag 324.685,90 282.366,71
Einstellung aus dem Jahrestberschuss in die Ergebnisricklagen 714.000,00 1.650.000,00
Bilanzgewinn 345.406,44 343.633,90




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.
Von den groBenabhdngigen Erleichterungen nach § 288 HGB
wurde teilweise Gebrauch gemacht.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung richtet sich nach der Verordnung Uber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUV). Das Gliederungsschema wurde um die Position,andere
Finanzanlagen’ erganzt. Die Gewinn- und Verlustrechnung wur-
de nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt.

Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser Verwendung des

Jahresergebnisses aufgestellt.
Geschéftsjahr 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 Anhang

anzubringen sind, weitestgehend im Anhang aufgefhrt.

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:

,u-llllm—l

H Anlagevermoégen

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
angewendet:

Immaterielle Vermégensgegenstiande

— 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
dreizehn Wohnungen aus dem Projekt ,Haselcarré’ werden linear
auf 80 Jahre abgeschrieben.

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

AuBenanlagen

— Lineare Abschreibung mit 10 %

Andere Bauten

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

Betriebs- und Geschiftsausstattung

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

Geringwertige Vermogensgegenstande

— 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.

u Umlaufvermogen

Bauvorbereitungskosten und zum Verkauf bestimmte Grundstticke wur-
den zu Anschaffungs- und Herstellungskosten oder zum niedrigeren
beizulegenden Wert bewertet. Baukostenzuschiisse gegeniber der
KW in Hohe von insgesamt € 26.250,00 wurden mit den Kostenzugan-
gen saldiert und minderten so die Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten.

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

Andere Vorrdte 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.

Riickstellungen

Pensionsriickstellungen wurden nach einem versicherungsmathema-
tischen Gutachten in Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages ge-
bildet.

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: 2,06 % p.a. (Vorjahr: 1,90 %)
Kinftige Einkommenssteigerung: 1,50 % p. a. (Vorjahr: 1,50 %)
Kinftige Rentensteigerung: 1,50 % p. a. (Vorjahr: 1,50 %)

Der Unterschiedsbetrag zu der Bewertung der Pensionsriickstellung
auf Basis eines durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen
sieben Geschéftsjahre (2,22 %) betragt -47.817,00 €. Der Unterschieds-
betrag unterliegt gemaf § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschittungssperre.

Passivierungspflichtige Riickstellungen wurden nach verntnftiger kauf-
mannischer Beurteilung in der Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfullungsbetrags angesetzt. Die erwarteten kunftigen Preis- und Kos-
tensteigerungen wurden bei der Bewertung bericksichtigt. 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.



NACHHALTIG GEPLANT.
WERTE GESCHAFFEN.

FUR EIN ZUHAUSE, DAS
GENERATIONEN UBERDAUERT.




C. Erldauterungen zur Bilanz und

zur Gewinn- und Verlustrechnung

n Bilanz

In den sonstigen Vermogensgegenstanden sind Baukostenzuschis-
se in Hohe von 0,00 € (Vorjahr: 1.394.250,00 €) gegeniber der KfwW
enthalten.

Im Posten ,Unfertige Leistungen’ sind 1.165.668,18 € (Vorjahr:
1.188.981,74 €) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
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 -47.817,00 €.
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

(steht zur Verrechnung an)

(1.300.422,69)

(1.300.422,69)

dargestellt:
davon
Verbindlichkeiten (VBK) insgesamt Restlaufzeit gesichert
31.12.2025
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung
VBK gegenulber Kreditinstituten 3.921.272,13 1.044.732,13 1.675.395,86 1.201.144,14 3.921.272,13 Grund-
(5.007.490,62) (588.110,11) (2.870.056,44) (1.549.324,07) (5.007.490,62) pfandrecht
Erhaltene Anzahlungen 1.351.341,72 1.351.341,72

(6.929.418,31)

(2.502.072,80)

(2.870.056,44)

(1.549.324,07)

VBK aus Lieferungen und Leistungen 266.834,11 261.359,11 5.475,00
a.) VBK aus Vermietungen 7.965,86 2.490,86 5.475,00
(11.942,80) (3.977,80) (7.965,00)
b.) VBK aus anderen Lieferungen und 258.868,25 258.868,25
Leistungen (432.907,14) (432.907,14)
Sonstige VBK 93.315,24 93.315,24
(176.655,06) (176.655,06)
5.632.763,20 2.750.748,20 1.675.395,86 1.206.619,14 3.921.272,13
Gesamtbetrag

(5.007.490,62)

n Gewinn- und Verlustrechnung

Im abgelaufenen Geschiftsjahr sind aullergewdhnliche Ertrége
angefallen. Diese betreffen Ertrdge aus der Auflésung von Ruick-
stellungen Uber 14.691,26 € sowie Ertrdge aus friheren Jahren
und aus in friiheren Jahren abgeschriebenen Forderungen in Ho-
he von 20.894,35 €, die in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen
enthalten sind.

Der Zinsaufwand aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen
betragt 33.963,00 € (Vorjahr: 35.101,00 €).



D. Sonstige Angaben

1. Per 31.12.2025 bestehen folgende
Haftungsverhaltnisse:

a) aus der Bestellung fremder Verbindlichkeiten (Grundschulden) fir
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:
2.133.000,00 € (Vorjahr: 3.171.000,00 €)

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 Kéufern
zurlickgegeben werden:

101.736,50 € (Vorjahr: 384.572,00 €)

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Am 19.12.2025 wurde ein Funf-Familienhaus durch notariellen Kauf-
vertrag erworben. Der Kaufpreis wurde mit 720.000,00 € vereinbart,

dieser wurde zum 01.02.2026 fallig.

3. Mitgliederbewegung im Jahr 2025

Anfangsbestand 1.043 Mitglieder
Zugang 43 Mitglieder
Abgang 45 Mitglieder
Endbestand 1.041 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder sowie die Haft-

summe haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um 4.960,00 € auf
423.460,00 € erhoht.

‘0
 J

4. Name und Anschrift des
zustandigen Prifungsverbandes:

Die Wohnungswirtschaft
Baden-Wiirttemberg

vbw

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

5. Arbeitnehmer

Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die Genossenschaft folgende Ar-

beitnehmer:

in Vollzeit 10...... (Vorjahr: 11)
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 bis 14.10.2025)
Hans-GUnter Lang, Niedernhall (stellv. Vorsitzender)
Werner Gassert, Kiinzelsau (Vorsitzender ab 11.12.2025)
Roland Gebhardt, Kiinzelsau

Uta Hutter, Neuenstein

Werner Mugrauer, Niedernhall

Friedrich Popp, Ingelfingen

Werner Sauter, Kiinzelsau

Klaus-Dieter Tittmann, Kiinzelsau (bis 14.10.2025)
Sandra Mayer, Niedernhall (ab 14.10.2025)

Joachim Stapf, Kupferzell (ab 14.10.2025)

Kinzelsau, den 30. April 2026
Der Vorstand

.,\2013 'NO(?)C"LU-

Arno



BERICHT
DES AUFSICHTSRATES

Das Geschéftsjahr 2025 hat die Wohnungswirtschaft und die gesamte
Immobilienbranche erneut vor groRe Herausforderungen gestellt. Stei-
gende Bau- und Finanzierungskosten, die Vorgaben der Klimawende
zur Dekarbonisierung der Gebdudebestdnde, eine besténdig hohe In-
flation sowie eine ungenlgende Forderkulisse haben die Rahmenbe-

dingungen spirbar negativ verandert.

Trotz dieser anspruchsvollen Situation hat die Genossenschaft ihre Sta-
bilitat bewahrt und ein positives Ergebnis erwirtschaftet. Die breite Auf-
stellung der Genossenschaft mit den Geschaftsbereichen Wohnungs-
bewirtschaftung, Bautrdgergeschaft und Eigentumsverwaltung sowie
die risikobegleitete Projektentwicklung der Neuprojekte bilden eine gute
Basis fur die weitere Unternehmensentwicklung.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung auch im
Jahr 2025 umfassend und konstruktiv begleitet. In seinen Sitzungen, die
einmal im Quartal stattfinden, hat sich der Aufsichtsrat intensiv mit den
Berichten des Vorstands befasst. Vor dem Hintergrund einer sozial- und
mitgliederorientierten Unternehmensausrichtung waren dabei die ak-
tuelle Geschaftsentwicklung, die wirtschaftliche Lage, das anspruchs-
volle Bau- und Modernisierungsprogramm, der Wirtschaftsplan sowie
einzelne Investitionsvorhaben die wesentlichen Themenschwerpunkte.

Der Aufsichtsrat war aufgrund schriftlicher Vorlagen und mindlicher
Berichte des Vorstands Uber die Lage des Unternehmens stets umfas-
send informiert und in anstehende Entscheidungen frihzeitig invol-
viert. Seine satzungs- und gesetzmaRigen Aufgaben hat das Gremium
wahrgenommen, indem zustimmungspflichtige Vorgéange gepruft, er-

ortert und die erforderlichen Beschlisse gefasst wurden.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats am 11.12.2025 wurde
Werner Gassert zum neuen Vorsitzenden gewdhlt, nachdem der bis-
herige Vorsitzende Emil G. Kalmbach nach 30-jdhrigem Engagement
im Aufsichtsrat am 14.10.2025 satzungsgemaf(3 ausgeschieden ist.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses fur das Geschéftsjahr
2025 erfolgte durch den Verband baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart. AuBerdem beauftragte
der Aufsichtsrat im Rahmen seiner Uberwachungstétigkeit die WTS
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH zu einer Priifung
der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung. Aufsichtsrat und Vor-
stand haben die Berichte zu diesen Priifungen 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 06. Oktober 2026
wird daher empfohlen,

— den Jahresabschluss 2025 festzustellen

— demVorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinnes zuzustimmen
— Vorstand und Aufsichtsrat fir das Jahr 2025 Entlastung zu erteilen

Der Aufsichtsrat bedankt sich herzlich bei den Vorsténden und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Kreisbaugenossenschaft fir ihren
tatkréftigen Einsatz. Das groe Engagement, die hohe Eigeninitiative
und das kollegiale Miteinander sind eine starke Grundlage dafir, die

zukinftigen Herausforderungen erfolgreich meistern zu kénnen.

Herzlich bedanken darf ich mich auch bei den Damen und Herren des
Aufsichtsrates fir die jederzeit konstruktive und vertrauliche Zusam-
menarbeit.

Mein besonderer Dank gilt allen Mitgliedern, Mietern, Kunden und
Geschéftspartnern unserer Kreisbau Kiinzelsau fur das entgegenge-
brachte Vertrauen und die personliche Verbundenheit.
Kinzelsau, im Juli 2026
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates % 7ﬂm/
/ v
S



GEWINNVERWENDUNG

Der Jahrestiberschuss 2025 betragt 734.720,54 €
Der Gewinnvortrag aus 2024 betragt 324.685,90 €
1.059.406,44 €

Zuflihrung zur gesetzlichen Ricklage gem. § 38 der Satzung 74.000,00 €

Zuflihrung zur Bauerneuerungsricklage auf Beschluss des
Vorstandes und des Aufsichtsrates gem. § 27 der Satzung 640.000,00 €

Der verbleibende Bilanzgewinn betragt 345.406,44 €

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung einvernehmlich

folgende Verteilung des Bilanzgewinns vor:

Ausschuttung einer Dividende von 4,55 % auf die am 01.01.2025
eingezahlten Geschéftsguthaben: 19.046,77 €

Gewinnvortrag auf neue Rechnung: 326.359,67 €



Kreisbau
Kiinzelsau eG

Bauen und Wohnen fiir Generationen

GREIFBARE KOMPETENZ FUR IHR WOHNEIGENTUM

Weitere Informationen und Beratung:
Kreisbau Kiinzelsau eG

KomburgstraBBe 21 . 74653 Kiinzelsau

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

www.kreisbau-kuen.de



