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OPTIMISTISCH NACH VORN:
VON NEUEN BAUPROJEKTEN UND

ECHTEN VORBILDERN

Liebe Kreisbaumitglieder,
wir bauen weiter, wir sanieren den Bestand und wir
investieren konsequent in die Zukunft. Ein hervorragen-
des Beispiel dafiir ist unser Projekt Zwettler Weg. Dass
wir fiir die zehn Doppelhaushilften im Zwettler Weg in
Plochingen kiirzlich fiir nachhaltiges und zukunftsfihiges
Bauen in unserer Region ausgezeichnet wurden, bestéatigt
unseren Kurs. Es zeigt deutlich, dass wir auf dem rich-
tigen Weg sind, um modernen und bezahlbaren Wohn-
raum fiir Sie zu schaffen. Zwar wissen wir alle, dass die
Rahmenbedingungen in der Baubranche durch steigende
Kosten, komplexe Vorgaben und knappe Ressourcen
derzeit iiberaus anspruchsvoll sind. Doch Sie konnen sich
darauf verlassen, dass wir diese Herausforderungen als

Genossenschaft tiglich erfolgreich anpacken.

Neben der Schaffung von Wohnraum liegt uns das ge-
sellschaftliche Leben in unserer Region sehr am Her-
zen. Gerade in Zeiten voller Unsicherheiten ist soziales
und regionales Engagement wichtiger denn je. Deshalb
unterstiitzen wir die Region aus voller Uberzeugung mit
unseren vielfiltigen Angeboten. Musiknacht und Som-
mernachtskino sind nur zwei Beispiele unserer Beteili-
gung, die selbstverstindlich durch unsere Mitglieder aktiv

genutzt werden konnen.

Ein ganz besonderer Gliickwunsch geht in diesem Zu-
sammenhang an Linn Kazmaier, die Markenbotschafterin
unserer landesweiten Marketinginitiative. Ihre Silberme-
daille bei den Paralympics ist eine herausragende Leis-
tung und eine Inspiration fiir uns alle. Sie zeigt eindrucks-
voll, was mit Willenskraft und Leidenschaft alles moglich

ist.

Diese Leidenschaft fiir die Gemeinschaft erleben wir
auch jeden Tag in unserem Quartiersprojekt wirRauner.
Hier wird Nachbarschaft nicht nur gewohnt, sondern aktiv
gelebt. Es ist wunderbar zu sehen, wie Menschen fiirein-
ander da sind, sich austauschen und gegenseitig untersttit-
zen. Genau das ist der Kern unserer genossenschaftlichen
Idee.

Wir mochten Thnen, liebe Mitglieder, von Herzen fiir
Ihr Vertrauen danken. Es ist unser Antrieb, jeden Tag
unser Bestes zu geben. Fiir die anstehende Sommersaison
wiinschen wir Thnen viel Freude beim Lesen dieser neuen
Ausgabe sowie viele schone Erlebnisse. Lassen Sie uns

gemeinsam optimistisch in die Zukunft blicken.

Herzlich, der Vorstand

ut—

Bernd Weiler Stephan Schmitzer

Vorwort 1 Il

Bernd Weiler und Stephan Schmitzer (v..l.)
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Bilanzsumme

31.12.25: 144.469.823 €
31.12.24: 137.400.794 €

Riicklagen

31.12.25: 41.677.810 €
31.12.24: 41.024.337 €

Rechtsgrundlage

Satzung

Geschiftsanteil

Mitgliederbewegung

Am 01.01.2019
Am 01.01.2020
Am 01.01.2021
Am 01.01.2022
Am 01.01.2023
Am 01.01.2024
Am 01.01.2025
Am 01.01.2026

DATEN UND FAKTEN

DIE WIRTSCHAFTSZAHLEN FUR DAS JAHR 2025

a n

T ¥

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

31.12.25: 14.483.636 €
31.12.24: 13.722.180 €

1919 Griindung als Bezirksbaugenossenschaft Kirchheim unter Teck eGmbH

1936 Anerkennung als gemeinniitziges Wohnungsunternehmen

1948 Zulassung als gemeinniitziges Siedlungsunternehmen zur Durchfiihrung von Siedlungs-
verfahren

1957 Zulassung als Betreuungstriger und als Kleinsiedlungstriger

1972 Verschmelzung mit Heimbau-Genossenschaft Lenninger Tal eGmbH in Oberlenningen

2012 Verschmelzung der Kreisbaugenossenschaft Niirtingen eG mit der Baugenossenschaft

Plochingen eG zur Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Die Anderung der Satzung wurde von der Mitgliederversammlung am 15.06.2015 beschlossen

und am 27.07.2015 vom Amtsgericht Stuttgart in das Genossenschaftsregister eingetragen.

250,-- €
Mitglieder Anteile Geschiftsguthaben
3.844 17.659 4.406.802 €
3.840 17.728 4427200 €
3.928 18.098 4.524.500 €
3.836 17.859 4461.677 €
3.891 18.036 4.507.799 €
3.991 21.469 5.362.402 €
4.020 21.770 5.440.486 €
4.115 22.153 5.535.146 €

Anlagevermogen Geschiftsguthaben
31.12.25: 127.556.030 € 31.12.25: 5.627.896 €
31.12.24: 116.588.983 € 31.12.24: 5.587.736 €

Mietwohnungsbestand
31.12.25: 1.741
31.12.24: 1.732

Gesamtbauleistungen (begonnen bis 31. Dezember 2025)

Wohnungen in Miethdusern
Baubeginn 2025
Summe

Wohnungen in Kaufeigenheimen
Erwerb 2025
Summe

Wohnungen in Betreuungsbauten
Baubeginn 2025
Summe

Eigentumswohnungen/Eigenheime
Baubeginn 2025
Summe

Wohnungsbestand

Kirchheim
Lenningen
Neuffen
Niirtingen
Plochingen
Weilheim
Wendlingen

Summe

1.761
0
1.761

2.016
0
2.016

822
0
822

999
0
999

Wohnungen

1.072
17

1

171
372
99

1.741

Von den 1.741 Wohnungen wurden fertiggestellt:

Vor 1949

Zwischen 1949 und 1959
Zwischen 1960 und 1970
Zwischen 1971 und 1980
Zwischen 1981 und 2010
Nach 2011

416
723

82
205
312

Wohnungen
Wohnungen
‘Wohnungen
Wohnungen
Wohnungen
Wohnungen

Garagen

452
13

98
116
89
12

781

S I patenund Fakten

Stellplétze

251
1

0
29
114
42
5

442

/i 02.0

Sonstige

48

S N = = O =

57
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GRUNDLAGEN
UNSERER GENOSSENSCHAFT

TRADITIONELL
& INNOVATIV

Seit unserer Griindung im Jahr 1919 setzt sich die
Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG fiir
die Schaffung und den Erhalt von hochwertigem und
bezahlbarem Wohnraum ein. Gleichzeitig gewihrleisten
wir eine sichere sowie sozial verantwortliche Versorgung

unserer Mitglieder.

Unser Leistungsspektrum umfasst das Bauen,
Verwalten, Bewirtschaften, Vermitteln und den Verkauf
von Immobilien in unterschiedlichen Rechts- und

Nutzungsformen.

Als eines der fithrenden Wohnungsunternehmen in der

Region Kirchheim unter Teck verwalten wir derzeit:

1.741 Genossenschaftswohnungen

2.686 Wohnungen nach dem

Wohnungseigentumsgesetz

145 Wohnungen des Eigenbetriebs Plochingen
132 Wohnungen der BG Reichenbach

Wir verstehen uns als kompetenter und zuverldssiger
Partner fiir unsere Mitglieder sowie unsere Geschifts-
partner. Personliche Beziehungen und die Néhe zu den
Menschen stehen fiir uns im Mittelpunkt unseres Han-

delns.

I BN cccverichtdes Vorstands /A 03.0

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen
eG ist an den Standorten in Kirchheim unter Teck und
Plochingen personlich fiir Sie erreichbar. Unser Ziel ist
es, unseren Mitgliedern, Mietern und Eigentiimern einen
bestmoglichen Service sowie eine individuelle und be-

darfsgerechte Beratung zu bieten.

Unsere Unternehmensstrategie basiert auf der nach-
haltigen Bewirtschaftung unseres Immobilienbestands,
einer aktiven Neubau- und Modernisierungstitigkeit
sowie dem Bautrigergeschift. Wir arbeiten kontinuierlich
daran, unser wohnungswirtschaftliches Angebot weiter-
zuentwickeln und unsere Kernbereiche Bauen, Vermieten,
Verkaufen, Verwalten und Dienstleistungen zuverldssig
und kompetent zu erfiillen.

Dabei handeln wir stets wirtschaftlich und nachhaltig,
um unseren genossenschaftlichen Auftrag langfristig zu
sichern — sowohl in Kirchheim unter Teck und Plochingen

als auch in der gesamten Region.

I/



WIRTSCHAFTSBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE,
BRANCHENBEZOGENE
RAHMENBEDINGUNGEN

Noch stirker als in den Vorjahren wirkte sich 2025
die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands gegen die
Ukraine, Verhalten der US-Regierung und ihre Zollpoli-
tik, Spannungen im Siidchinesischen Meer, Kriege im
Nahen Osten) hemmend auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung aus, sodass das Geschiftsjahr erneut durch ein

herausforderndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

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

iiber dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Européische Zentral-
bank den Hauptrefinanzierungssatz in zwei Schritten auf
2,15 % gesenkt. Seit Juni 2025 sind keine Zinssenkungen
mehr erfolgt. Es besteht die Erwartung, dass der néchste
Zinsschritt eine Zinserhohung sein wird, wenn auch nicht
in naher Zukunft. Lag der effektive Jahreszins fiir ein
Darlehen mit zehn Jahren Zinsbindung Anfang 2025 noch
bei 3,2 %, sind es zum Ende 2025 3,8 %. Es wird befiirch-
tet, dass die Bauzinsen 2026 weiter steigen, was negative

Auswirkungen auf den Wohnungsbau hiitte.

Die deutsche Wirtschaft kampft nicht nur mit hartné-
ckigem konjunkturellem Gegenwind, sondern auch mit
strukturellen Problemen. Fiir 2025 geht man erstmals
nach zwei Jahren wieder von einem positiven Wirtschafts-
wachstum von 0,2 % aus. Nach den Berechnungen der
Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlandsprodukt
2026 um 0,6 % und 2027 um 1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Ddmpfung schligt sich auch auf
dem Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der Bundes-
agentur fiir Arbeit waren im Dezember 2025 2,9 Mio.
Menschen arbeitslos gemeldet, was den hochsten Wert
seit 2010 darstellt. Die Arbeitslosenquote betrug im
Dezember 2025 6,2 % und ist gegeniiber 2024 leicht

gestiegen, damals betrug sie 6,1 %.

. Lagebericht des Vorstands /i 03.0

Die schlechte Konjunktur und die Belastung der 6f-
fentlichen Haushalte fiir Investitionen und Verteidigung
fiihren dazu, dass im Bundeshaushalt 2026 Ausgaben von
524.,5 Mrd. € vorgesehen sind etwa 21,5 Mrd. € mehr als
im Vorjahr. Die geplante Neuverschuldung in Hohe von
181,5 Mrd. € ist der zweithochste Wert in der Geschichte
der Bundesrepublik.

Das Statistische Landesamt hat im Jahr 2025 eine
Bevolkerungsvorausberechnung vorgenommen. Dabei
wurden drei Varianten berechnet, die sich vor allem in
den Annahmen zur Zuwanderung aus dem Ausland unter-
scheiden. Danach wiirde die Bevolkerung in Baden-
Wiirttemberg von 11,2 Mio. im Jahr 2023 auf 11,3 Mio.
bis 11,5 Mio. Personen im Jahr 2030 anwachsen.

Bis 2040 kommt man dann auf eine Bevolkerungszahl
von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wobei nach der Hauptvarian-

te die Bevolkerung auf 11,6 Mio. Personen ansteigen soll.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikro-
zensus gab es in Baden-Wiirttemberg im Jahr 2024 rund
5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg aus dem
Jahr 2024 konnte die Zahl der Haushalte bis 2035 auf rd.
5,5 Mio. bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem Hintergrund
dieser Haushaltsentwicklung ist langfristig weiterhin von
einer stabilen bzw. tendenziell steigenden Nachfrage nach
Wohnraum auszugehen, selbst wenn die Zuwanderung
wegen der nun schlechteren wirtschaftlichen Aussichten
nicht in dem vom Statistischen Landesamt erwarteten

Umfang erfolgen sollte.

I
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WIRTSCHAFTSBERICHT
GESCHAFTSVERLAUF

Bauen — Neubau, Modernisierung, Instandhaltung

Seit vielen Jahren leisten wir einen Beitrag zur Schaffung
von Wohnraum — sowohl im Miet- als auch im Eigen-
tumsbereich in der Region Kirchheim und Plochingen.
Dabei setzen wir konsequent auf zeitgeméfie Energiestan-
dards sowie auf innovative Wirmeversorgungskonzepte,
sowohl im Neubau als auch im Rahmen von Modernisie-

rungsmafBnahmen.

Durch die enge Zusammenarbeit mit regionalen Hand-
werksbetrieben realisieren wir umfangreiche Neubau- und
Sanierungsprojekte und leisten zugleich einen Beitrag
zur Stiarkung der regionalen Wirtschaft. Im Berichtsjahr
investierten wir insgesamt 14,5 Mio. € in Neubau,

Modernisierung und Instandhaltung.

Hindenburgstrafie 29, Plochingen ,,Badwiesen 2030*: Klimafreundliche Quartiersentwicklung
Im Berichtsjahr wurden insgesamt 33 neue Wohnungen Das zukunftsweisende Projekt umfasst die energetische Sanierung, die Aufstockung sowie die Nachverdichtung eines
mit einer Gesamtwohnfldche von 2.872 m? fertiggestellt. Wohnquartiers aus den 1960er-Jahren. Im Zuge der Maflnahme wird die Anzahl der Genossenschaftswohnungen von
Hiervon wurden elf Wohneinheiten entsprechend den 192 auf ca. 310 erhoht. Gleichzeitig steigt die Gesamtwohnflidche von 13.297 m? auf 16.897 m2. Dariiber hinaus entste-
Vorgaben des Landeswohnraumférderungsgesetzes er- hen 60 zusitzliche Neubauwohnungen mit einer Wohnfliche von insgesamt 5.355 m2.

richtet und in den Bestand der Genossenschaft iibernom-

men.



. Lagebericht des Vorstands /i 03.0

WIRTSCHAFTSBERICHT

GESCHAFTSVERLAUF

Vermieten — Bewirtschaftungstétigkeit

Auch im Berichtsjahr blieb die Nachfrage nach Miet-
wohnungen im genossenschaftlichen Wohnungsbestand
auf einem hohen Niveau. Bis zum Jahresende gingen
insgesamt 2.577 Wohnungsanfragen fiir 114 verfiigbare
Bestandswohnungen ein, sodass eine durchgehende An-

schlussvermietung sichergestellt werden konnte.

Durch die Fertigstellung geplanter Bauprojekte sowie
die Aufstockung eines Modernisierungsobjekts erhohte
sich der Bestand auf 1.741 Genossenschaftswohnungen

mit einer Gesamtwohnfldche von 115.136 m2.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstitigkeit
stiegen gegeniiber dem Vorjahr um 0,8 Mio. € auf
14,5 Mio. € (Vorjahr: 13,7).

Der Anstieg ist im Wesentlichen auf die Anpassung der
Nutzungsgebiihren bei Neuvermietungen sowie auf die
Erstvermietung neu fertiggestellter Wohnungen zurtick-
zufiihren. Die durchschnittliche Nutzungsgebiihr betrug
8,36 €/m? (Vorjahr: 7,80 €/m?).

Der Leerstand lag bei 3,79 % (Vorjahr: 3,70 %) und
war liberwiegend auf laufende ModernisierungsmaBnah-
men im Wohnquartier Badwiesen in Kirchheim sowie auf
noch nicht vermietete Doppelhaushilften in Plochingen

zuriickzufiihren.

Im Berichtsjahr wurden 86 Wohnungswechsel verzeich-
net, was einer Fluktuationsquote von 4,94 % entspricht
(Vorjahr: 6,64 %).

Verkaufen — Bautrigergeschift, Maklertatigkeit

Im Berichtsjahr 2025 lag der Schwerpunkt der
Kreisbaugenossenschaft auf der weiteren Realisierung des
Bauprojekts in der Hindenburgstral3e in Plochingen. Zum
Bilanzstichtag waren sechs der insgesamt 22 Eigentums-

wohnungen notariell beurkundet.

Die Zinsen fiir Baufinanzierungen befanden sich im

Berichtsjahr in einer Seitwirtsbewegung.

Trotz weiterhin herausfordernder Marktverhiltnisse
fiihrten leicht verbesserte Rahmenbedingungen zu einem
Anstieg der Umsatzerlose im Maklergeschift. Insgesamt
wurden sieben Vermietungsobjekte sowie fiinf Kauf-

objekte erfolgreich vermittelt bzw. notariell beurkundet.

Fiir das Folgejahr wird von einem stabilen Vertrags-
volumen sowie einer moderaten Steigerung der Erlose im

Maklergeschift ausgegangen.

I
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WIRTSCHAFTSBERICHT
GESCHAFTSVERLAUF

Verwalten / Geschiftsbesorgung — Wohnungseigentums-, Sondereigentums-, fremde Hausverwaltung

Zum Bilanzstichtag 31.12.2025 verwaltet die Kreisbaugenossenschaft 2.686 Wohnungen in 156 Gemeinschaften geméf
dem Wohnungseigentumsgesetz. Dariiber hinaus betreut sie eine Vermogensverwaltung mit elf Wohneinheiten, sieben
externe Hausverwaltungen mit insgesamt 40 Wohnungen, vier Tiefgaragengemeinschaften sowie zwei Heizzentralen.
Die gestiegenen gesetzlichen Anforderungen sowie die zunehmende Komplexitit der Verwaltungsaufgaben fiihren wei-

terhin zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach professionellen Verwaltungsleistungen.

Die Verwaltung von Sondereigentum hat sich als fester Bestandteil des Dienstleistungsangebots etabliert.
Zum Bilanzstichtag werden 125 Sondereigentumseinheiten betreut. Durch die Erweiterung des Leistungsangebots,
insbesondere um die Erstellung von Betriebskostenabrechnungen fiir Dritte, wird in diesem Segment weiterhin mit

einem moderaten Wachstum gerechnet.

Dariiber hinaus betreut die Kreisbaugenossenschaft 145 stadtische Wohnungen in Plochingen im Rahmen eines
Geschiftsbesorgungsvertrags sowie 21 Mietwohnungen der Stadtbau Plochingen. Zudem werden weiterhin die seit

August 2024 tibernommenen 132 Genossenschaftswohnungen der Baugenossenschaft Reichenbach/Fils eG verwaltet.
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WIRTSGHAFTSBERICHT

GESCHAFTSVERLAUF

Nachhaltige Energieversorgung und Photovoltai

Die Investitionen der Kreisbaugenossenschaft in umwelt-
freundliche Photovoltaikanlagen haben sich als wirt-
schaftlich sinnvoll erwiesen und leisten zugleich einen
positiven Beitrag zur Reduzierung von CO,-Emissionen.
Zum Bilanzstichtag betreibt die Genossenschaft 14 eigene

Photovoltaikanlagen sowie ein Blockheizkraftwerk.
Hausservice

Die Kreisbaugenossenschaft bietet den Hausgemeinschaf-
ten in Bestandsobjekten sowie den Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften ein umfangreiches Dienstleistungsange-
bot, das zur Werterhaltung und Pflege der Immobilien

beitrdgt. Dazu gehoren:

¢ Pflege der AuBlenanlagen

* Reinigung der Gemeinschaftsbereiche

¢ Durchfiihrung kleiner und groB8er Kehrwochen
* Winterdienst

* Bereitstellung eines Notdiensttelefons

Die Erlose aus dem Hausservice leisten damit einen
positiven Beitrag zum wirtschaftlichen Erfolg der

Genossenschaft.

Mitgliederentwicklung und Eigenkapitalstarkung

Zum Bilanzstichtag zdhlte die Genossenschaft 4.115
Mitglieder mit insgesamt 22.153 Geschiftsanteilen. Im
Verlauf des Geschiftsjahres traten 222 neue Mitglieder
bei, withrend 286 Mitglieder durch Ubertragung, Tod oder

Kiindigung ausschieden.

Das Gesamtgeschiftsguthaben der Mitglieder erhohte
sich zum Bilanzstichtag um 0,04 Mio. € auf 5,63 Mio. €
(Vorjahr: 5,59 Mio. €).

Personalentwicklung — Engagement und Forderung

Im Geschiftsjahr 2025 waren bei der Kreisbaugenossen-
schaft durchschnittlich 56 Mitarbeitende beschéftigt,
darunter 15 Teilzeitkréfte, sechs geringfiigig Beschif-
tigte sowie sieben Auszubildende. Durch kontinuierliche
WeiterbildungsmaBnahmen und eine gezielte Nachwuchs-
forderung wird die fachliche Kompetenz ebenso wie

die Innovationsfihigkeit des Unternehmens nachhaltig

gestirkt.

Nachhaltigkeit und Digitalisierung

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
verfolgt das Ziel einer nachhaltigen Unternehmensent-
wicklung. Okologisches Bauen, ein verantwortungsvoller
Umgang mit Ressourcen sowie die energetische Optimie-
rung und Modernisierung des Wohnungsbestands sind

fest in der Unternehmensstrategie verankert.

Zur kontinuierlichen Reduzierung des Energie- und
Ressourcenverbrauchs verfolgt die Genossenschaft einen
ganzheitlichen Ansatz. Neben technischen Mafinahmen
werden auch die Mitglieder durch regelméfige Ver-
brauchshinweise in der Mitgliederzeitung sowie iiber digi-
tale Kommunikationskanéle fiir einen bewussten Umgang
mit Energie sensibilisiert. Der Fuhrpark wurde in den
vergangenen Jahren zunehmend auf Elektro- und Hybrid-
fahrzeuge umgestellt und durch E-Bikes erginzt, die den
Mitarbeitenden zur Verfiigung stehen. Zudem wurden

bislang fiinf Ladepunkte fiir Elektrofahrzeuge installiert.

Auf der Grundlage einer Potenzialanalyse wurde eine
Klima-Roadmap erstellt, um die gesetzlichen Vorgaben
der Klimaneutralitét zu erfiillen. Bei Neubau- und Sa-
nierungsmafnahmen wird auf den Einsatz erneuerbarer
Energien gesetzt. Dies leistet ebenfalls einen Beitrag
zur Reduzierung des Energieverbrauchs. Seit rund zehn
Jahren nutzt die Genossenschaft Geothermie in ihrem
Wohnungsbestand. Im Rahmen von Modernisierungen
werden okologische Baustandards berticksichtigt, da-

runter der Einsatz erneuerbarer Energien, Recycling-

. Lagebericht des Vorstands 1

Beton, Holzbauweise sowie Photovoltaikanlagen. Ein
Beispiel hierfiir ist das Projekt Eichendorffstraf3e 11 in
Niirtingen, bei dem eine bivalente Wiarmeerzeugungs-
anlage installiert wurde, die eine Pelletheizung mit einer
Gastherme zur Abdeckung von Spitzenlasten kombiniert.
Ergidnzend tragen hochwidrmedammendes Mauerwerk
sowie Fenster mit Warmeschutzverglasung zu einer deut-

lichen Verbesserung der Energieeffizienz bei.

Zur weiteren Forderung erneuerbarer Energien wurden
Photovoltaikanlagen auf den Didchern und Fassaden der
Verwaltungsgebidude sowie zahlreicher Bestandsgebdude

installiert.

Durch Nachverdichtung bestehender Flichen sowie die
Aufstockung von Bestandsgebéduden schafft die Genos-
senschaft zusétzlichen Wohnraum, ohne neue unbebaute

Fldchen in Anspruch zu nehmen.

Ein weiterer Bestandteil der nachhaltigen Unterneh-
mensentwicklung ist die Digitalisierung. Mit dem neu ein-
gefiihrten Mieterportal erhalten Mitglieder die Moglich-
keit, Dokumente digital abzurufen, wodurch Druck- und
Versandaufwand reduziert werden. Auch kiinftig sind
weitere Digitalisierungsmafinahmen geplant, um Prozesse
effizienter zu gestalten und den 6kologischen FuBabdruck

der Genossenschaft weiter zu verringern.

I
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VERMOGENSSTRUKTUR

Anlagevermégen

Immaterielle
Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermoégen

Bautatigkeit

Unfertige Leistungen

Flussige Mittel u. Bausparguthaben

Sonstiges

Gesamtvermogen

KAPITALSTRUKTUR

Eigenkapital

Geschéaftsguthaben
Rucklagen

Bilanzgewinn
Fremdkapital

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten
ggu. Kl und
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Gesamtkapital

31.12.2025
€

127.556.030

2.615
127.208.338
345.077

16.913.793

11.468.584
3.121.469
1.323.017
1.000.723

144.469.823

31.12.2025
€

48.112.948

5.627.896
41.677.810
807.242

96.356.875

982.485

90.218.577

3.550.473
1.605.340

144.469.823

2025 31.12.2024
% €

88,29 116.588.983

9.327
116.307.778
271.878

11,71 20.811.811

14.534.594
3.332.270
1.944.224
1.000.723

137.400.794

2025 31.12.2024
% €

33,30 47.475.771

5.5687.736
41.024.337
863.699

66,70 89.925.023

984.289

83.544.075

4.456.394
940.265

137.400.794

2024
%

84,85

15,15

2024
%

34,55

65,45

Vermogenslage

Im Geschiftsjahr konnte die Kreisbaugenossenschaft
Kirchheim-Plochingen eG ihre Bilanzsumme um rund

7,0 Mio. € auf insgesamt 144,5 Mio. € steigern (2024:
1374 Mio. €). Dieser Anstieg resultiert hauptsédchlich aus
umfangreichen Investitionen in das Anlage- und Umlauf-
vermogen, die groftenteils durch Fremdkapital finanziert
wurden. Infolgedessen erhohten sich die Verbindlichkei-
ten gegeniiber Kreditinstituten um 6,67 Mio. € auf rund
90 Mio. €.

Die Anlagenintensitéit der Genossenschaft lag bei
88,29 % (2024: 84,85 %), was darauf hindeutet, dass der
Fokus weiterhin auf der Verwaltung des Immobilienver-
mogens liegt. Die nachhaltige und solide Finanzierung
des Anlagevermogens wird durch einen Anlagedeckungs-
grad von 108,51 % (2024: 112,46 %) unterstrichen.

Entwicklung des
Anlagevermogens €

Stand am 01.01. 116.588.983

Investitionen 10.065.235

Abschreibungen® -3.576.253

Verkaufsabgange und

Tilgungszuschiisse -841.775

Umwidmung aus Umlauf-

» 5.246.640
vermogen

Veranderungen

) 73.199
Finanzanlagen

Stand am 31.12. 127.556.030

Lagebericht des Vorstands /il 03.0

Im Umlaufvermogen konzentrierten sich die Bautitig-
keiten auf die Projekte in der HindenburgstraSe 29—-33
in Plochingen sowie auf die Bauvorbereitungskosten fiir
weitere geplante Vorhaben. Insgesamt wurden hierfiir im

Berichtsjahr 3,2 Mio. € investiert.

Das Eigenkapital der Genossenschaft stieg durch den
erwirtschafteten Jahresiiberschuss um 0,64 Mio. € und
den Zuwachs des Geschéftsguthabens neuer Mitglieder
auf insgesamt 48,1 Mio. €. Die Investitionen in das
Umlauf- und Anlagevermdgen wurden liberwiegend
durch Fremdkapital finanziert. Dadurch verringerte

sich die Eigenkapitalquote von 34,5 % auf 33,3 %.

Die Vermogenslage der Kreisbaugenossenschaft Kirch-

heim-Plochingen eG ist stabil und zufriedenstellend.

Veranderung
% 3 % €

91,40 112.057.541 96,11 4.531.442

8,02 5.494.665 4,71 4.570.570

-2,85 -3.423.449 -2,94 -152.803

-0,67 -818.643 -0,70 -23.132

418 3.248.255 2,79 1.998.385

0,06 30.614 0,03 42.586

100 116.588.983 100 10.967.048

*Darin enthalten sind auBerplanmaBige Abschreibungen und Ausbuchungen von 205.000 Euro.
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Finanzlage

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
weist eine stabile und langfristig gesicherte Finanzlage
auf. Im Berichtszeitraum konnte das Unternechmen seinen
Zahlungsverpflichtungen jederzeit vollstindig nachkom-
men. Zur Finanzierung der Investitionen werden sowohl
Fremdkapital als auch Eigenmittel eingesetzt, was zu
einem negativen Cashflow von -0,61 Mio. €

(2024: -1,37 Mio. €) gefiihrt hat.

Das Darlehensportfolio wird fortlaufend iiberpriift,
um Finanzmittel zu den bestmoglichen Konditionen zu
sichern. Zum Bilanzstichtag verfiigte die Kreisbaugenos-
senschaft tiber liquide Mittel in Hohe von etwa 0,55 Mio. €
(2024: 1,16 Mio. €) sowie Bausparguthaben von
0,77 Mio. € (2024: 0,78 Mio. €). Die Liquiditit ergibt
sich vor allem aus der Beteiligung der Mitglieder durch
die Zeichnung zusitzlicher Geschiftsanteile, der Valutie-
rung der Kf W-Darlehen sowie der Auszahlung der Haus-
bankdarlehen. Das Liquiditatsmanagement wird stetig
weiterentwickelt. Die Darlehensverlingerungen werden
rechtzeitig ausgeschrieben, miissen jedoch aufgrund der
gestiegenen Marktzinsen zu hoheren Konditionen abge-

schlossen werden.

Die Kreisbaugenossenschaft erzielte im Berichtsjahr
einen Jahresiiberschuss von 0,92 Mio. €, was iiber dem
geplanten Ergebnis von 0,75 Mio. € liegt. Die Erhohung
ist vor allem auf die Umsatzerlose aus dem Bautrigerge-

schift zuriickzufiihren.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstitigkeit

stiegen im Vergleich zum Vorjahr um 5,5 % auf 14,5 Mio. €.

Die Bestandserhdhungen von etwa 1,6 Mio. € resultie-

ren aus der Aktivierung von Baukosten fiir Projekte in
Niirtingen und Plochingen sowie aus den Betriebs- und
Heizkosten. Diese Entwicklung zeigt, dass trotz der
Herausforderungen im Bautridgergeschift die Hausbewirt-
schaftung stabil bleibt und weiterhin Investitionen in neue

Projekte getitigt werden.

Im Berichtsjahr beliefen sich die Abschreibungen auf
3,6 Mio. €, einschlieBlich auerplanmiBiger Abschrei-
bungen von rund 0,21 Mio. € fiir die Bauprojekte im

Zwettler Weg in Plochingen.

Die Personalkosten mit rund 3,5 Mio. €
(2024: 3,5 Mio. €) blieben nahezu unveriandert.

Die Instandhaltungskosten beliefen sich im Jahr 2025
auf etwa 1,3 Mio. €, was einem Instandhaltungsaufwand

von 11,20 Euro pro Quadratmeter entspricht.

Der Zinsaufwand erhohte sich im Vergleich zum Vor-
jahr um 0,37 Mio. € auf insgesamt 1,66 Mio. €, wihrend
die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und

anderen Kreditgebern um 6,67 Mio. € anstiegen.

Das erzielte Jahresergebnis kann insgesamt als zufrie-
denstellend betrachtet werden und spiegelt eine nachhalti-

ge Unternehmensleistung wider.

Ausgewiihlte Positionen der Ertragslage

Entstehung und
Verwendung

Umsatzerlose aus der
Bewirtschaftungstatigkeit

Umsatzerl6se aus Verkauf von
Grundstiicken

Umsatzerldse aus Betreuungs-
tatigkeit und anderen L&L

Bestandsveranderung
Aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Zinsertrage

Summe

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand
Abschreibungen

Sonst. betriebliche
Aufwendungen

Zinsaufwendungen
Ertragssteuern
Sonstige Steuern

Summe Verwendung

Jahresergebnis

2025
€

14.483.636

1.705.000

1.707.162

1.601.806
139.297
607.620

28.635
20.273.156

7.362.688

4.380.522
3.576.253

2.101.393

1.658.064
0

276.796
19.355.715

917.441

%

71,44

8,41

8,42

7,90
0,69
3,00
0,14
100,00

38,04

22,63
18,48

10,86

8,57
0,00
1,43
100,00
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2024
€

13.722.180

0,00

1.524.839

10.392.643
228.969
822.495

32.607

26.723.734

14.157.244

4.426.299
3.423.449

2123.673

1.293.337
0

318.835
25.742.837

980.896

%

51,35

0,00

5,71

38,89
0,86
3,08
0,12

100,00

54,99

1719
13,30

8,25

5,02

0

1,24
100,00

Verdanderung

€

761.456

1.705.000

182.323

-8.790.837
-89.672
-214.875
-3.972
-6.450.578

-6.794.556

-45.777
152.804

-22.280

364.727

0

-42.039
-6.387.121

-63.456
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LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Ertragslage wurde ohne Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf die jeweiligen Betriebsfunktionen

geschildert. Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitrige aus den einzelnen betriebliche Funktionen

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Betriebsfunktionen dar.

verfolgt eine Unternehmenspolitik, die auf gesellschaft- 3 '12'2012.2 3 '12'2012.2
licher Verantwortung, nachhaltigem Wirtschaften und
einer ordnungsgemaiflen Unternehmensfithrung basiert. Deckungsbeitrag aus
Als regional verankertes Wohnungsunternehmen misst Hausbewirtschaftung 4.8575 5.483,5
die Genossenschaft der Verfiigbarkeit qualifizierter und - .
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 1.025,8 1.228,2
zuverldssiger Mitarbeitender eine zentrale Bedeutung bei,
um den steigenden Anforderungen in allen Geschéftsbe- Kapitaldienst 26,5 30,4
reichen gerecht zu werden. Dabei werden faire Beschif- Sonstiges 1.111,3 450,7
tigungsbedingungen unabhiingig von Alter, Nationalitit, Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 0,0
Geschlecht oder Religion gewihrleistet. Die gesetzlich Abziiglich Verwaltungskosten 6.103.7 6.211.9
vorgegebene Beschiftigungsquote fiir Menschen mit Be-
hinderungen wird seit mehreren Jahren tibertroffen. Zur Jahresiiberschuss 97,4 980,9
Sicherstellung der fachlichen und rechtlichen Anforderun-
gen werden regelmifBig Schulungen, Seminare sowie be- KENNZAHLEN
rufsbegleitende Weiterbildungsmafnahmen durchgefiihrt. Rentabilitatskennzahlen 2025 2024
Gesamtkapitalrentabilitat 1,8% 1,7%
In den Planungs- und Bauprozessen wird ein besonde-
rer Schwerpunkt auf Nachhaltigkeit gelegt. Der Einsatz Eigenkapitalrentabilitat 1.9% 21%
erneuerbarer Energien wird sowohl bei Neubau- als Return on Investment 0,6 % 0,7%
auch bei ModernisierungsmafBnahmen beriicksichtigt.
Zur Eigenstromerzeugung betreibt die Genossenschaft Vermégens- und Finanzierungskennzahlen
14 Photovoltaikanlagen, zwolf Balkonkraftwerke sowie . L
] ) ) o Anlagenintensitat 88,3% 84,9%
ein Blockheizkraftwerk. Dariiber hinaus engagiert sich
die Genossenschaft als Mitglied im Freundeskreis des Langfristiger Verschuldungsgrad 187.2% 175,6%
Studiengangs Immobilienwirtschaft der Hochschule fiir Langfristiger Fremdkapitalanteil 62,3% 60,7 %
Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen (HfWU) in Eigenkapitalquote 33,3% 34,6%
der Forderung der Aus- und Weiterbildung des fachlichen Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.269,7 T€ -3.951,5 T€
Nachwuchses.
Unternehmenskennzahlen
Durchschnittsmiete je m? Wohnflache 8,28 € 7.8 €
Modernisierungskosten je m? Wohnflache 56,75 € 31,9 €
Instandhaltungskosten je m? Wohnflache 11,50 € 11,2 €
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Prognosebericht

Auf Grundlage unserer Finanz- und Wirtschaftsplanung
gehen wir fiir das kommende Geschiftsjahr 2026 von
einem Umsatz in Hohe von 19,8 Mio. € sowie einem
Jahresiiberschuss von etwa 0,8 Mio. € aus. Die Prognose
basiert auf einem stabilen Vermietungsgeschift bei einer
Erhohung der Mieteinnahmen um 0,4 Mio. €, steigenden
Umsatzerlosen im Bautrigergeschift, hoheren Zins-
aufwendungen und Abschreibungen und unverénderten

Instandhaltungskosten.

Auflerdem rechnen wir auch im Jahr 2026 mit einer
weiteren Zunahme von Wohnungssuchenden. Besonders
in Ballungsgebieten und benachbarten Landkreisen und
Gemeinden wird die Wohnungsversorgung weiterhin eine

Herausforderung bleiben.

Laut Geschiftsplan erwarten wir eine positive Cash-
flow-Entwicklung von 250.000 €.

Chancen

Unsere bisherige Mietpreispolitik werden wir auch in
Zukunft fortfiihren. Dies fiihrt zu einem leichten Anstieg
der Durchschnittsmieten, welcher jedoch im Vergleich
zu anderen Anbietern geringer ausfallen wird. Auf diese
Weise bleiben unsere Bestinde weiterhin attraktiv fiir

Wohnungssuchende.

In der Paradiesstrale in Kirchheim sind 16 Eigentums-
wohnungen geplant. Dariiber hinaus werden in den Bad-
wiesen derzeit 48 Genossenschaftswohnungen umfassend
modernisiert, zwolf Wohneinheiten durch Aufstockung
neu geschaffen sowie weitere acht Wohnungen neu er-

richtet.

Wie bisher wird die Kreisbaugenossenschaft einen
Ausgleich zwischen Neubauten auf Erwerbsgrundstiicken
und der Aufstockung bestehender Gebdude auf Bestands-

grundstiicken anstreben.

Mit der geplanten Verschmelzung mit der Baugenossen-
schaft Reichenbach eG ergeben sich ebenfalls positive

Effekte im Rahmen der Verwaltung und Erlossteigerung.

Risiken

Die Kreisbaugenossenschaft hat ihre Strategie, die erst-
mals im Jahr 2008 entwickelt wurde, einer Uberpriifung
unterzogen und bis 2030 aktualisiert. Dennoch miissen
wir mogliche Abweichungen berticksichtigen, die durch
unvorhergesehene Ereignisse oder Gesetzesdnderungen

entstehen konnen.

Risiken aus Personalverinderungen

Aufgrund des anhaltenden Mangels an Fach- und Fiih-
rungskriften in der Wohnungswirtschaft besteht das
Risiko, dass infolge von Fluktuation, kurzfristigen
Personalverdnderungen sowie teilweise langen Nachbe-
setzungszeiten zeitweise nicht ausreichend qualifiziertes
Personal zur Verfiigung steht. Dariiber hinaus kann der
Fachkriftemangel zu steigenden Personalkosten fiihren,
insbesondere durch erhohte Gehalts- und Vergiitungsan-

forderungen.

Zur Begrenzung dieser Risiken verfolgt die Kreisbauge-
nossenschaft eine langfristig ausgerichtete Personalstrate-
gie. Neben gezielten internen WeiterbildungsmaBnahmen
stehen insbesondere die nachhaltige Gewinnung und
Forderung von Nachwuchskriften sowie eine systemati-

sche Fiihrungskrifteentwicklung im Mittelpunkt.
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Erginzend werden flexible Arbeitszeitmodelle, Teilzeit-
angebote sowie die Moglichkeit zum mobilen Arbeiten
angeboten. Zur kontinuierlichen Nachwuchs- und Kompe-
tenzsicherung werden praxisorientierte Fortbildungsmaf3-
nahmen im Rahmen eines strukturierten Weiterbildungs-
konzepts gefordert, unter anderem Fachwirtfortbildungen

und IT-bezogene QualifizierungsmafBnahmen.
Allgemeines EDV-Ausfallrisiko

Die fortschreitende Digitalisierung der Arbeitsprozesse
sowie die zunehmende Nutzung von Cloud-Diensten
fiihren zu steigenden Anforderungen an die Leistungs-
fahigkeit der Datenleitungen und IT-Infrastruktur. Damit
verbunden ist ein erhohtes Risiko temporirer Beeintréch-
tigungen der Verfiigbarkeit und Performance zentraler
I'T-Systeme. Zusitzlich ist eine anhaltend hohe Bedro-

hungslage durch Cyberangriffe zu verzeichnen.

Zur Risikominimierung setzt die Kreisbaugenossen-
schaft auf ein kontinuierliches Monitoring der Systemver-
fiigbarkeit, Leistungsfahigkeit und I'T-Sicherheit sowie auf
regelmifige Wartungs- und Updateprozesse. Ergidnzend
besteht eine Cyberversicherung zur Absicherung mogli-
cher finanzieller Schiden. Das IT-Sicherheitskonzept wird
fortlaufend iiberpriift und an aktuelle technische sowie

regulatorische Anforderungen angepasst.
Baukosten- und Bewirtschaftungskostenrisiken

Die Neubautitigkeit und das aktive Instandhaltungs- und
Modernisierungsprogramm der Kreisbaugenossenschaft
erfordern ein zeitnahes Baukostencontrolling und eine
kontinuierliche Analyse kiinftiger moglicher Entwick-
lungsszenarien. Die Entwicklung der Baukosten wies im
Berichtsjahr eine steigende Tendenz auf. Weitere belasten-

de Faktoren sind steigende behordliche Auflagen

in Genehmigungsverfahren sowie die Reduzierung von

Fordermitteln.

Im Rahmen des Baukostenmanagements werden die
Entwicklungen der Baukosten und der Kapazitdten im
Bau laufend analysiert und dementsprechend die ge-
planten Baukosten fiir kiinftige Neubaukalkulationen
projektbezogen aktualisiert. Zudem wird laufend gepriift,
inwieweit eine Verschiebung geplanter BaumalBnahmen
erforderlich ist. Im Neubaubereich ist es unser Ziel, mog-
lichst friihzeitig die Kosten durch rechtzeitige Ausschrei-
bungen zu sichern. Zudem wurde ein gezieltes Monitoring
zur Identifikation, Bewertung und Inanspruchnahme von

Fordermoglichkeiten etabliert.

Im Jahr 2022 haben wir mit der Umsetzung unseres
Klimafahrplans durch Einfiihrung von Mevivo begonnen.
Wichtig ist die Thematik nicht nur durch die seit dem 1.
Januar 2023 geltenden Regeln zur Umlageféahigkeit der
CO,-Abgabe, die eine zwischen Mieter und Vermieter
gesplittete Umlagefihigkeit nach Mafligabe eines Stufen-
modells vorsehen. Vor allem auch die Anforderungen
durch das Gebdudeenergiegesetz (GEG) mit seinen
energetischen Vorgaben werden von uns im Rahmen einer

zielorientierten Maflnahmenplanung beriicksichtigt.

Risiken aus Vertragsbeziehungen

Im Mietwohnbereich besteht das Risiko, dass eine an-
haltend erhohte Inflation sowie die damit verbundene
Belastung der Realeinkommen zu Zahlungsausfillen

bei Mieteinnahmen und zu erhohten Leerstinden fithren
konnen. Dariiber hinaus verursachen umfangreiche Mo-
dernisierungsmafBnahmen zeitweise Erlosschmélerungen,
insbesondere durch notwendige Entmietungen einzelner

Wohnungen.

Hieraus ergeben sich wirtschaftliche Risiken fiir die
Kreisbaugenossenschaft. Zur Begrenzung dieser Risiken
wird das Forderungsmanagement kontinuierlich optimiert,
unter anderem durch den Einsatz prozessorientierter
Softwarelosungen sowie durch ein laufendes Monitoring
der Forderungsentwicklung. Ergiinzend werden bei Be-
darf individuelle Losungen mit den betroffenen Mietern
vereinbart, beispielsweise in Form befristeter Stundungs-

regelungen.

Zinsinderungsrisiko

Steigende Zinsniveaus konnen zu hoheren Refinanzie-
rungskosten sowie zu erschwerten Finanzierungsbedin-
gungen bei neuen Investitionsvorhaben fiihren und damit
die Rentabilitédt der Genossenschaft beeintrdchtigen. Zur
Begrenzung dieses Risikos wird die Finanzierungsstrate-

gie fortlaufend tiberwacht und regelmifBig angepasst.

Bei der Finanzierung des Mietwohnungsbestands wird
durch ein planvolles Fristen- und Laufzeitenmanagement
der Darlehen sichergestellt, dass Zinsédnderungsrisiken
jeweils nur iiberschaubare Teilbestdnde betreffen. Da-
durch entfalten mogliche negative Zinsentwicklungen ihre
Wirkung zeitlich gestreckt tiber mehrere Jahre und nicht

in gebiindelter Form.

Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass die aktuellen
Marktzinsen Auswirkungen auf das Kreditportfolio der
Genossenschaft haben werden, insbesondere im Zusam-
menhang mit neu abzuschlieBenden Kreditvereinbarungen

und Prolongationen.

Das Risikomanagementsystem der Kreisbaugenossen-
schaft umfasst eine regelméfige Analyse der Prolonga-
tionsrisiken tiber einen Zeitraum von fiinf Jahren. Dabei
werden verschiedene Referenzzinssitze als Szenarien zur
Bewertung moglicher zukiinftiger Zinsbelastungen heran-
gezogen. Der durchschnittliche Zinssatz der Genossen-
schaft betrug 1,84 % (Vorjahr: 1,55 %) im Geschiftsjahr
2025.

. Lagebericht des Vorstands 1

Zur Begrenzung von Klumpenrisiken wird eine aus-
gewogene Struktur des Kreditgeberportfolios angestrebt.
Die Finanzierungspartner werden anhand der Konditio-
nen, der Sicherheitenstruktur, der regionalen Nihe sowie
der Qualitdt und Professionalitit der Zusammenarbeit

ausgewdhlt.

Zur weiteren Begrenzung negativer Effekte aus stei-
genden Zinsaufwendungen wurden zinsgiinstige Forder-
darlehen eingesetzt, sowohl fiir die Finanzierung von
Neubauvorhaben als auch fiir Modernisierungs- und

InstandhaltungsmafBnahmen.
Entwicklung Vermietungs- und Bautrigermarkt

Der Vermietungsmarkt wird entscheidend von konjunktu-
rellen Sachverhalten, der Entwicklung der Arbeitslosenra-
te, des verfiigbaren Nettoeinkommens und dem Verhéltnis
von Angebot und Nachfrage im lokalen Wohnungsmarkt
bestimmt. Die gestiegenen Betriebskosten sind ein wei-
terer Einflussfaktor, der in erheblichem Maf3e die Mieter
belastet und dementsprechend auch den Spielraum fiir

Mieterhohungen signifikant verringert.

Der Schwerpunkt der Geschiftstétigkeit der Kreisbau
liegt in der Bewirtschaftung des eigenen, in Mietwohnun-
gen gebundenen Anlagevermdgens. Chancen und Risiken
in diesem Bereich sind damit eng mit der lokalen und re-
gionalen Nachfrage nach Mietwohnungen verkniipft. Der
iiberwiegende Teil der Wohnungsbestinde der Kreisbau
liegt in wirtschaftsstarken Regionen (Kirchheim, Niirtin-
gen, Plochingen und Weilheim). Durch diese Portfolio-
struktur sind existenzielle Risiken aus dem Nachfrage-
bereich aus heutiger Sicht nicht erkennbar. Gleichwohl ist
durch die steigenden und damit die Mieter belastenden
Betriebskosten mit hoheren Mietausféllen und ldngeren

Wiedervermietungszeiten zu rechnen.

Wir analysieren das Nachfrageverhalten unserer Kun-
den laufend, um auf mogliche Verdnderungen friihzeitig

reagieren zu konnen.

I
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Bei Projektentwicklungen bzw. Bautrigermafinahmen
unterliegt die Kreisbau grundsitzlich einem Vermietungs-
und Baukostenrisiko. Aufgrund der aktuellen wirtschaft-
lichen und finanziellen Rahmenbedingungen ist eine
geringe Nachfrage von Eigennutzern und Kapitalanlegern
festzustellen. Dariiber hinaus sind neben gestiegenen
Grundstiickskosten sowie energetischer Auflagen teils
erhebliche Kostensteigerungen in allen Baugewerken
festzustellen, die aus konjunkturellen Entwicklungen,
Materialknappheit und insbesondere auch klimapoliti-
schen Auflagen resultieren. Stagnierenden Kaufpreisen
stehen steigende Mietpreise gegeniiber. Hinzu kommen
ungiinstige Finanzierungsbedingungen fiir Endkunden.
Kostensteigerungen sind nicht mehr durch erhohte Ver-
kaufspreise kompensierbar. Die Moglichkeiten zur Er-
wirtschaftung einer erforderlichen Rendite, verbunden mit
dem gleichzeitig erhohten Risiko, sind vor dem Hinter-
grund der beschriebenen Rahmenbedingungen in einem
Mafle gesunken, dass neue Vorhaben derzeit kaum noch
durchfiihrbar erscheinen. Geplante Bauprojekte werden
unter Beriicksichtigung der aktuellen Rahmenbedingun-

gen zeitlich gestreckt.

Insgesamt sind derzeit keine Risiken erkennbar, die die
Bestinde gefdhrden oder einen wesentlichen Einfluss auf

die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben konnten.
Risikomanagementsystem

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
legt seit jeher grolen Wert auf einen verantwortungsvol-
len Umgang mit den Chancen und Risiken ihres Ge-

schiftsumfelds.

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, wesent-
liche Chancen und Risiken regelmifig, systematisch und

transparent zu identifizieren, zu bewerten und zu tiber-

wachen, da diese einen mafigeblichen Einfluss auf die
wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft haben
konnen. Ein zentraler Bestandteil des Controllings ist

der fortlaufende Abgleich von Wirtschafts-, Finanz- und
Liquiditatsplanungen. Quartalsweise Auswertungen sowie
regelméfige Abstimmungen auf Abteilungs- und Fiih-
rungsebene gewihrleisten eine umfassende Informations-
basis liber die Entwicklung der einzelnen Geschiftsberei-
che und ermoglichen es, bei Bedarf friihzeitig geeignete

Steuerungs- und Gegenmalinahmen einzuleiten.

Das Modernisierungsprogramm der Genossenschaft
wird unter anderem durch langfristige, kostengiinstige
Forderdarlehen finanziert, insbesondere im Rahmen von
Programmen der KfW. Dariiber hinaus wurden Forder-
programme wie ,,Wohnungsbau BW*, | Energieeffizientes
Sanieren und ,,Altersgerecht Umbauen‘ in Anspruch ge-
nommen. Die Entwicklungen auf den Finanzmérkten wer-
den kontinuierlich beobachtet. Die Finanzierungsstruktur
basiert auf Darlehen mit unterschiedlichen Laufzeiten, um

Zins- und Liquiditétsrisiken ausgewogen zu steuern.

Auf Grundlage der langfristigen Unternehmensstrategie
bis zum Jahr 2030 verfiigt die Kreisbaugenossenschaft
tiber eine integrierte Mehrjahresplanung, die jéhrlich
tiberpriift und fortgeschrieben wird. Dies ermdglicht eine
kontinuierliche Uberwachung der langfristigen Unter-
nehmensentwicklung. Gleichzeitig ist die Genossenschaft
aufgrund ihres stabilen Geschéftsvolumens, bestehender
Entwicklungspotenziale sowie ausreichender finanzieller,
organisatorischer und personeller Ressourcen in der Lage,

sich bietende Marktchancen wahrzunehmen.

Finanzinstrumente

Die Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz
bestehen im Wesentlichen aus kurzfristigen Forderungen
sowie liquiden Mitteln. Erkennbare Ausfallrisiken bei
Vermogenswerten werden durch entsprechende Wertbe-
richtigungen beriicksichtigt. Zur Nutzung der instituts-
spezifischen Sicherungssysteme sowie zur Risikostreuung
werden die angelegten Finanzmittel auf verschiedene

Genossenschaftsbanken und Sparkassen verteilt.

Auf der Passivseite der Bilanz umfassen die wesent-
lichen Finanzinstrumente tiberwiegend Bankverbindlich-
keiten, die nahezu ausschlielich der Objektfinanzierung
dienen. Ein zentrales Risiko stellt hierbei das Zinsanpas-
sungsrisiko dar. Da die Darlehen tiberwiegend festver-
zinslich ausgestaltet sind, besteht wihrend der jeweiligen
Zinsbindungsdauer kein unmittelbares Zinsinderungsrisi-
ko. Die Zinsentwicklung wird kontinuierlich beobachtet,
und es wird friihzeitig iiber Prolongationen oder Neuver-
handlungen entschieden, um potenzielle Zinsanpassungs-
risiken zu begrenzen. Zur Vermeidung von Konzentra-
tionsrisiken sind die Darlehensverbindlichkeiten auf
mehrere Kreditgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten

verteilt.

Aus heutiger Sicht bestehen weder kurz- noch langfris-
tige Liquidititsrisiken. Der laufende Kapitaldienst kann
aus den regelmifigen Einnahmen des Vermietungsge-

schifts dauerhaft sichergestellt werden.

. Lagebericht des Vorstands i

Ausblick

Mit unseren fiinf Geschiftsfeldern - BAUEN, VER-
MIETEN, VERKAUFEN, VERWALTEN und DIENST-
LEISTUNGEN - bieten wir einen umfénglichen Service
rund um die Immobilie. Wir sind zuversichtlich, dass wir
unsere erfolgreiche Geschiftstétigkeit auch in Zukunft
kontinuierlich ausbauen werden und weiter verbessern

konnen.

Bisher sind keine besonderen Risiken bekannt, die
einen negativen Einfluss auf unsere wirtschaftlichen
Verhiltnisse haben konnten. Ebenso sind bis zum Bilanz-

stichtag keine bedeutenden Vorfille aufgetreten.

I



DER AUFSICHTSRAT

Dietmar Ederle,
Aufsichtsratsvorsitzender,
Bankbetriebswirt,
Regionaldirektor

Thomas Weise,

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender,

Wirtschaftspriifer/Steuerberater

Eberhard Gras,

Bankvorstand

Alexis Gula,
Schornsteinfegermeister

Ulrich Klbler,
Fleischermeister,
Betriebswirt

Wolfgang Merkl,
Schriftfuhrer,
Elektrotechniker,
Projektleiter

Dr. Natalie Pfau-Weller,
Wissenschaftliche Mitarbeiterin,
Mitglied des Landtags

Dr. Andrea Helmer-Denzel,
Professorin

Stefan Wiedemann,
Dipl.-Betriebswirt (FH),
Geschaftsfuhrer

. Bericht des Aufsichtsrats /i 04.0

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat der Kreisbaugenossenschaft
Kirchheim-Plochingen eG hat im Geschéftsjahr 2025 die
Geschiftsfiihrung des Vorstands gemél den gesetzlichen
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes, der Satzung
sowie der Geschéftsordnung laufend iiberwacht und be-

ratend begleitet.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelmiBig,
zeitnah und umfassend iiber den Gang der Geschifte, die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft, die Entwicklung
des Wohnungsbestands sowie iiber wesentliche Investiti-
ons-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen.
Dariiber hinaus informierte der Vorstand iiber die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage sowie iiber bestehende
und potenzielle Risiken.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichts-
rat war von Offenheit, Vertrauen und einem konstruktiven

Dialog geprigt.

Sitzungen und Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit

Der Aufsichtsrat trat im Berichtsjahr zu fiinf Sitzungen
zusammen. An den Sitzungen nahm der Vorstand teil,
soweit einzelne Tagesordnungspunkte nicht ohne den Vor-

stand behandelt wurden.

Zu den wesentlichen Beratungsschwerpunkten zéhlten
insbesondere:

* Weiterentwicklung der Klima-Roadmap

* Entwicklung der Vermietungssituation und des Leer-
stands

* Planung und Durchfiihrung von Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen

* Neubau- und Sanierungsvorhaben

¢ Finanzierung der Investitionen sowie die Zins- und

Liquiditédtsentwicklung

* Wirtschaftspline und Mehrjahresplanungen

* Energetische Entwicklung des Wohnungsbestands und
gesetzliche Anforderungen

* Risikomanagement, Compliance und die Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften

e Jahresabschluss, Lagebericht und Priifung

Des Weiteren wurde eine Exkursion gemeinsam von
Vorstand, Aufsichtsrat und Fithrungskréften zu den

Fehrle-Girten in Schwibisch-Gmiind durchgefiihrt.

Breiten Raum nahm die Vorbereitung der Verschmel-
zung mit der Baugenossenschaft Reichenbach eG ein.
Hierzu wurde ein Fusionsausschuss gebildet, in dem der
Aufsichtsratsvorsitzende, dessen Stellvertreter sowie die
beiden Vorstandsmitglieder vertreten sind. Die Ver-
schmelzung soll im Jahr 2026 der Mitgliederversamm-

lung zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum
31.12.2025 sowie der Lagebericht fiir das Geschéftsjahr
2025 wurden dem Aufsichtsrat fristgerecht vorgelegt und

sorgfiltig gepriift.

Die gesetzliche Priifung wurde durch den Verband
baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. in der Zeit vom 09.03.-20.03.2026
durchgefiihrt. Der Priifungsbericht lag dem Aufsichtsrat
vor und wurde in der Sitzung vom 14.04.2026 ausfiihrlich
beraten. Beanstandungen ergaben sich nicht.

Nach dem Ergebnis seiner Priifung erhebt der Auf-
sichtsrat keine Einwendungen gegen den Jahresabschluss

und den Lagebericht.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung,
den Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2025 festzu-
stellen und dem Vorschlag des Vorstands zur Ergebnis-

verwendung zuzustimmen.

I
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Mitglieder- und Personalangelegenheiten

Der Aufsichtsrat befasste sich im Berichtsjahr mit Perso-
nal- und Organisationsfragen des Vorstands sowie mit der

Entwicklung der Mitgliederstruktur der Genossenschaft.

Im Berichtsjahr ergaben sich folgende Verinderungen
im Aufsichtsrat:
* Marianne Gmelin ist zum 30.06.2025 aus dem
Aufsichtsrat ausgeschieden
e Dr. Andrea Helmer-Denzel ist zum 30.06.2025 in
den Aufsichtsrat gewéhlt worden.
* Stephan Schmitzer wurde zum 01.07.2025 auf weitere

fiinf Jahre zum Vorstand bestellt.

Soziale Verantwortung und genossenschaftlicher

Auftrag

Der Aufsichtsrat begriifit die Ausrichtung des Vorstands
auf eine nachhaltige, sozial verantwortliche Wohnraum-
versorgung der Mitglieder. Die Genossenschaft erfiillte
auch im Berichtsjahr ihren genossenschaftlichen Forder-
auftrag durch die Sicherung von bezahlbarem Wohn-
raum und die kontinuierliche Pflege und Entwicklung des

Wohnungsbestands.
Dank

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die engagierte und ver-
antwortungsvolle Arbeit im Geschiftsjahr 2025. Ebenso
gilt der Dank den Mitgliedern fiir ihr Vertrauen in die

Genossenschaft.

Kirchheim, den 3. Mirz 2026
Fiir den Aufsichtsrat

Dietmar Ederle

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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JAHRESABSCHLUSS 2025

1. Bilanz zum 31. Dezember 2025

Aktiva

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

ll. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

N a kB 0 N

Geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt (Ubertrag)

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

2025 2025 2024
€ € €
2.614,68 9.326,69

107.714.625,45

106.029.366,27

1.779.383,75 2.027.632,53
254.636,32 308.197,07
590.684,31 571.337,81
10.424.608,02 2.142.483,83
6.366.849,77 5.151.209,71
77.550,84 77.550,84
127.208.338,46 116.307.778,06

328.517,34 258.318,09
16.560,00 13.560,00
345.077,34 271.878,09

127.556.030,48 116.588.982,84

Ubertrag:
Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstlicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit

unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Grundstlicksverkaufen
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Bilanzsumme

. Jahresabschluss i
2025 2025 2024
€ € €
127.556.030,48 116.588.982,84
843.044,36 843.044,36
121.125,01 109.225,01

10.139.006,20

13.5682.324,79

3.121.469,53 3.332.270,01
66.572,37 46.985,97
14.291.217,47 17.913.850,14

129.702,45 33.121,66
114.635,26 20.000,00
111.435,41 77.233,78
10.056,23 1.983,68
933.728,95 821.398,28
1.299.558,30 953.737,40

545.122,06 1.1569.332,50
777.895,12 784.891,35
1.323.017,18 1.944.223,85
144.469.823,43 137.400.794,23
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JAHRESABSCHLUSS 2025

1. Bilanz zum 31. Dezember 2025

Passiva

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile:

€ 3.104,17
Vorjahr € 149.264,42

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

€ 92.000,00
Vorjahr € 99.000,00

Bauerneuerungsricklage

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

€ 18.197,79
Vorjahr € 18.197,79

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt:

€ 543.274,57
Vorjahr € 533.720,39

Bilanzgewinn
Jahresiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)

917.440,64

110.197,79

807.242,85

2025 2025 2024
€ € €

88.000,00 145.000,00
5.5635.145,83 5.440.485,58
4.750,00 2.250,00
5.627.895,83  5.587.735,58
5.278.880,61 5.186.880,61
1.831.368,96 1.813.171,17
34.567.559,99 34.024.285,42

41.677.809,56 41.024.337,20

980.896,45
117.197,79

863.698,66

48.112.948,24 47.475.771,44

B @ N

Ubertrag:

Ruckstellungen
Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung

Sonstige Rickstellungen

. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
€ 26.945,22
Vorjahr € 27.389,43

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Jahresabschluss 1

90.205.794,88
12.782,30
3.550.473,30

32.834,54
510,00

1.324.222,15

227.225,94

2025 2024
€ €
48.112.948,24 47.475.771,44
246.715,00 246.715,00
735.770,49 737.573,97
984.288,97

83.531.292,28
12.782,30
4.456.393,95

29.505,12
510,00

687.627,21
198.475,43

95.353.843,11

88.916.586,29

24.147,53

144.469.823,43 137.400.794,23

I
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom
1. Januar his 31. Dezembher 2025
2025 2025 2024 .
€ € € Ubertrag: 2.835.099,12 2.560.461,41
Umsatzerlose 10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
. e Finanzanlagevermdgens 2.127,45 1.687,81
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 14.483.635,66 13.722.180,28
. 11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 15.073,76 30.919,27
b) aus Verkauf von Grundstiicken 1.705.000,00 0,00 — -
o 17.201,21 32.607,08
¢) aus Betreuungstatigkeit 942.946,81 893.358,85 12. Zinsen und hnliche Aufwendungen 1.658.063,74 1.293.336,73
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 764.214,83 631.480,41
Erh('jhung des Bestandes 14. Sonstige Steuern 276795,95 318835,31
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken .
mit unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 1.601.805,71 10.392.642,97 15. Jahresiiberschuss 917.440,64  980.896,45
Andere aktivierte Eigenleistungen 139.297,40 228.969,40 16. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisricklagen 110.197,79 117.197,79
Sonstige betriebliche Ertrage 619.054,23 822.494,85 . .
17. Bilanzgewinn 807.242,85 863.698,66
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 3.992.007,36 4.162.786,79
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 3.311.639,85 9.952.846,79
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 59.040,81 41.610,16
7.362.688,02 14.157.243,74
Rohergebnis 12.893.266,62 12.533.883,02
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.479.335,66 3.538.655,84
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung 901.186,57 887.643,41
4.380.522,23 4.426.299,25
davon fiir Altersversorgung und Unterstiitzung
€ 207.111,73
Vorjahr € 230.970,49
Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.576.252,75 3.423.449,44
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.101.392,52 2.123.672,92
Ubertrag: 2.835.099,12 2.560.461,41
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ANHANG

A. Allgemeine Angahen

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal} §§ 242 ff.
und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschli-
gigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und den

Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach der Verordnung iiber die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (JabschIWUYV). Fiir die Gewinn- und Verlust-

rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewihlt.

Unser Unternehmen ist eine mittelgrole Genossen-
schaft gem. § 267 HGB. Von den groenabhingigen Er-
leichterungen nach § 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.
Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Erlauterungen zu den Bilan-
zierungs- und Bewertungs-
methoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewandt:
Anlagevermogen

Das Anlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abziiglich planméBiger Abschreibungen
sowie unter Fortfiihrung nur steuerlich zuldssiger Ab-
schreibungen gem. § 254 HGB in der bis zum 28.05.2009
geltenden Fassung bzw. zum niedrigeren beizulegenden
Wert bewertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung der
niedrigeren steuerrechtlichen Wertansétze wurde bei erst-
maliger Anwendung des Bilanzrechtsmodernisierungsge-

setzes Gebrauch gemacht.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von
Gebéduden wurden als nachtrigliche Herstellungskosten

aktiviert, soweit sie zu einer iiber den urspriinglichen Zu-

stand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiihrten.

Die nachtriglichen Herstellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer der Gebédude abgeschrieben. Bei um-
fassenden Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer
der Gebiude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 30 und 50 Jahren neu fest-

gelegt.

Ein angemessener Anteil der Kosten der allgemeinen
Verwaltung wurden, soweit die Kosten auf den Zeitraum

der Herstellung entfallen, aktiviert.

Folgende Abschreibungssitze wurden verrechnet:
Immaterielle Vermogensgegenstinde linear 10 % bis
33,33 %

Wohngebiude Restnutzungsdauermethode bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 40 bis 50 Jahren,

linear 2—5 %, degressiv 1,25 %

Die bei den Wohnbauten ausgewiesenen Neubauobjekte
DHH Zwettler Weg, Plochingen, wurden im Berichtsjahr
auflerplanmaBig i. H. von 205.000,00 € abgeschrieben.

Geschiftsbauten Restnutzungsdauermethode bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 25 bzw. 50 Jahren,
linear 2,0 % bis 10,0 %

Technische Anlagen und Maschinen
linear 5 % bzw. 16,67 %,

Betriebs- und Geschiftsausstattung
linear 4,35 % bis 33,33 %

. Jahresabschluss i I

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskos-
ten (netto) zwischen 250,00 € und 800,00 € wurden im

Jahr der Anschaffung in voller Hohe abgeschrieben.

Die bei den Bauvorbereitungskosten ausgewiesenen
Planungskosten fiir das Projekt Pflegeheim St. Hedwig
wurden im Berichtsjahr aulerplanméfig i. H. von
59.520,60 € abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten

angesetzt.
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B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Umlaufvermogen
Das Umlaufvermodgen wurde zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet. Neben Fremdkosten wurden

auch eigene Architekten- und Bauleiterkosten aktiviert.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit den

voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Heizol- bzw. Holzpelletsvorrite sind nach der FiFo-

Methode bewertet.

Forderungen aus Vermietung und aus Verkauf von
Grundstiicken sind mit dem niedrigeren beizulegenden
Wert angesetzt; erkennbare Risiken wurden einzelwert-

berichtigt.

Fliissige Mittel
Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanz-

stichtag angesetzt.

Eigenkapital
Die Geschiftsguthaben werden zum Nennwert

bilanziert.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass
die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-
gen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hohe des Erfiillungsbetrags, der nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinf-
tige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige
Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt,

sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt

vorliegen. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundes-

bank veroffentlichten Abzinsungssitzen abgezinst.

Riickstellung fiir Archivierungskosten

Fiir Aufbewahrungspflichten fiir Geschiftsunterla-
gen wurden entsprechende Riickstellungen in Hohe des
jeweiligen Erfiillungsbetrags, d. h. unter Beriicksichtigung
der voraussichtlich im Erfiillungszeitpunkt geltenden
Kostenverhéltnisse, gebildet. Der Teil der Riickstellungen,
welcher auf Ausgaben entfillt, die nach Ablauf des dem
Abschlussstichtag folgenden Geschiftsjahres anfallen,
wird mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Ge-

schiftsjahre abgezinst.

Das Bilanzierungswahlrecht fiir Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltung, das nach dem Handelsgesetzbuch vor
Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes
zuldssig war, wurde entsprechend Art. 67 EGHGB bei-
behalten.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag

bewertet.
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1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungskosten des Geschaftsjahres (+/-) Herstellungskosten
1.1.2025 31.12.2025
€ € € € €

Immaterielle Vermégensgegenstdnde 87.787,71 2.523,41 90.311,12
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstuicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 155.048.329,16 375.401,30 1.016.915,78 5.244.024,78 2 [ 159.650.839,46
Grundstlicke mit Geschéafts- und anderen
Bauten 6.999.429,57 3.856,26 12.173,86 6.991.111,97
Technische Anlagen und Maschinen 991.820,40 3.908,45 995.728,85
Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.527.538,28 185.637,85 54.985,95 2.658.190,18
Anlagen im Bau 2.142.483,83 8.282.124,19 10.424.608,02
Bauvorbereitungskosten 5.258.431,29 1.215.640,06 6.474.071,35
Geleistete Anzahlungen 77.550,84 77.550,84

173.045.583,37 10.066.568,11 1.084.075,59 5.244.024,78 187.272.100,67
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 258.318,09 99.911,83 29.712,58 328.517,34
Andere Finanzanlagen 13.560,00 3.000,00 16.560,00

271.878,09 102.911,83 29.712,58 0,00 345.077,34

Anlagevermégen insgesamt 173.405.249,17 10.172.003,35 1.113.788,17 5.244.024,78 187.707.489,13

1) davon Umwidmungen aus dem Umlaufvermdgen € 5.246.640,45

2) davon Umwidmungen ins Umlaufvermégen € 2.615,67
3) davon auRerplanméfRige Abschreibung € 205.000,00

4) davon Korrektur Vorjahre € 3.856,26

. Jahresabschluss i
Abschreibungen | Abschreibungen Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert zum
(kumulierte) Geschéftsjahr Abgéange Umbuchung Zuschreibung (kumulierte) am 31.12.2025
1.1.2025 31.12.2025 31.12.2024
€ € € € € € € €
78.461,02 9.235,42 0,00 0,00 0,00 87.696,44 9.326,69 2.614,68
49.018.962,89 3.100.131,32 182.880,20 51.936.214,01 | 106.029.366,27 | 107.714.625,45
4.971.797,04 244.020,21 7.945,29 -3.856,26 4 5.211.728,22 2.027.632,53 1.779.383,75
683.623,33 57.469,20 741.092,53 308.197,07 254.636,32
1.956.200,47 165.396,60 54.091,20 2.067.505,87 571.337,81 590.684,31
0,00 0,00 2.142.483,83 10.424.608,02
107.221,58 0,00 107.221,58 5.151.209,71 6.366.849,77
0,00 0,00 77.550,84 77.550,84
56.737.805,31 3.567.017,33 244.916,69 0,00 -3.856,26 60.063.762,21 | 116.307.778,06 | 127.208.338,46
0,00 258.318,09 328.517,34
0,00 13.560,00 16.560,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 271.878,09 345.077,34
56.816.266,33 3.576.252,75 244.916,69 0,00 -3.856,26 60.151.458,65 | 116.588.982,84 | 127.556.030,48
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Die Position ,,Unfertige Leistungen™ in Hohe von 3.121.469,53 € (Vorjahr 3.332.270,01 €) besteht in voller Hohe aus

nicht abgerechneten Betriebskosten.

In den ,,Sonstigen Riickstellungen™ sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Riickstellung fiir Schadensersatz/Prozesskosten 20.000,00 €
Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr: Riickstellung fiir Gewihrleistung 58.412,00 €
Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung 40.000,00 €
Forderungen Geschiftsjahr € Vorjahr € Riickstellung fiir Personalkosten 281.906.,49 €
Sonstige Vermogensgegenstinde 338.705,16 332.360,99 Riickstellung Archivierung 58.352,00 €
Riickstellung fiir ausstehende Rechnungen 24.000,00 €
Riickstellung fiir noch ausstehende Heizkosten 87.000,00 €
Riickstellung fiir Priifungskosten 49.000,00 €

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

gewihrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit . Art der
Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre dayehigesichort Sicherung
— . . —— 90.205.794,88 6.420.543,04 16.398.546,43 67.386.705,41 90.205.794,88
Hleitilne el e St epeantlver s s i (83.531.292.28 ) (5.352.294.69 ) (14.730.858.13 ) (63.448.139,46 ) (83.531.292.28 ) SIFS
— . . . 12.782,30 0,00 0,00 12.782,30 0,00
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern (12.782.30) (0,00) (0,00) (12.782.30) (0.00) GPR
Erhaltene Anzahlungen 3.550.473,30 3.5650.473,30*
(4.456.393,95) (4.456.393,95)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
R . . 32.834,54 32.834,54
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung (29.505.12) (29.505.12)
- . i 510,00 510,00
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit (510,00 ) (510,00 )
- . . . 1.324.222,15 1.289.627,63 11.053,56 23.540,96
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen (687.627.21) (687.627.21) (0,00) (0,00)
. oo . 227.225,94 227.225,94
Sonstige Verbindlichkeiten (198.475.43) (198.475.43 )
Gesamtbetra 95.353.843,11 11.521.214,45 16.409.599,99 67.423.028,67 90.205.794,88 GPR
9 (88.916.586,29 ) (10.724.806,40 ) (14.730.858,13) (63.460.921,76 ) (83.531.292,28) GPR

GPR = Grundpfandrecht

* steht zur Verrechnung an
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1. Sonstige betriebliche Ertrige:
Hierin enthalten sind folgende Ertrdge von auBlerordent-
licher GroBenordnung:

Geschiftsjahr Vorjahr
Ertrige aus Anlagenabgingen 533.460,81 € 652.219,10 €
Auflosung von Riickstellungen 20.282,24 € 63.960,13 €
Auflosung von
Wertberichtigungen 000€ 56.754,11 €
2. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stinde des Anlagevermogens und Sachanlagen:
Die Abschreibungen enthalten aulerplanmifige
Abschreibungen auf Sachanlagen i. H. von

205.000,00 €

Vorjahr 264.520,60 €

3. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Hierin enthalten sind folgende Aufwendungen von auf3er-
ordentlicher Groenordnung und auflergewohnlicher
Bedeutung:

Geschéftsjahr Vorjahr
Forderungsabschreibung 21.83347 € 62.529,04 €

4. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende

Geschiftsjahr Vorjahr
Zinsertriage 3.01492€ 2.23730<€

5. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Aus der Aufzinsung ergaben sich folgende

Geschéftsjahr Vorjahr
Zinsaufwendungen 0,00 € 188,00 €

Sonstige
Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhiltnisse:
aus der Bestellung von Grundschulden fiir
Fremdverbindlichkeiten 2.252.500,00 €

Vorjahr 1.130.000,00 €

Die Bestellung von Sicherheiten beruht auf der Belastung

unserer Grundstiicke mit Grundschulden zugunsten von

Erwerbern der BaumaBnahmen Niirtingen, Eichendorffstr.

11, und Plochingen, Hindenburgstr. 31/33.

Diesen Sicherheiten stehen entsprechend abgetretene Aus-
zahlungsanspriiche der jeweiligen Kreditinstitute an
die Gesellschaft gegeniiber. Daher ist das Risiko einer In-

anspruchnahme sehr gering.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewie-
sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen,
die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-
tung sind:

Auftragsvergaben im Anlage-

und Umlaufvermogen 9.572.000,00 €
Leasingverpflichtungen 177.000,00 €
Erbbauzinsverpflichtungen 37.000,00 €

Finanzielle Verpflichtungen insgesamt 9.786.000,00 €

3. Betriebsorganisation
Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich
beschiftigten Arbeitnehmer betrug:
8 Teilzeit, weiblich
8 Vollzeit, weiblich
15 Vollzeit, ménnlich

31 Kaufménnische Angestellte

6 Technische Angestellte 6 Vollzeit, mdnnlich

13 Arbeiter und Hauswarte 2 Teilzeit, médnnlich
1 Vollzeit, weiblich

10 Vollzeit, médnnlich

6 Geringfiigig Beschiftigte 5, mannlich

1, weiblich
9 Teilzeit, weiblich
9 Vollzeit, weiblich

7 Teilzeit, ménnlich

56 Insgesamt

31 Vollzeit, méannlich

4. Mitgliederbewegung

Anfang 2025 4.179
Zugang 2025 220
Abgang 2025 286
Ende 2025 4.115

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Laufe des Geschiftsjahres um 94.660,25 €
erhoht. Eine Nachschusspflicht besteht nach § 18 der

Satzung nicht.

5. Es bestehen Forderungen gegeniiber Mitgliedern
des Vorstands i. H. von 141.003,62 €

6. Name und Anschrift des zustéindigen
Priifungsverbandes:

vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e. V.

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

7. Mitglieder des Vorstands:
Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands
Stephan Schmitzer

8. Mitglieder des Aufsichtsrats:

- Dietmar Ederle, Regionaldirektor
(Aufsichtsratsvorsitzender)

- Thomas Weise, Wirtschaftspriifer und Steuerberater
(Stellv. Vorsitzender)

- Wolfgang Merkl, Elektrotechniker (Schriftfiihrer)

- Marianne Gmelin, Finanzbeamtin i. R., bis 30.06.2025

. Jahresabschluss i

- Eberhard Gras, Bankvorstand

- Alexis Gula, Schornsteinfegermeister

- Dr. Andrea Helmer-Denzel, Professorin, ab 30.06.2025
- Ulrich Kiibler, Fleischermeister, Betriebswirt

- Dr. Natalie Pfau-Weller, Mitglied des Landtags

- Stefan Wiedemann, Geschaftsfiihrer

Weitere
Angaben

1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschiftsjahres keine

Vorginge von besonderer Bedeutung.

2. Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses
von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwen-
dung des Jahresergebnisses aufgestellt. Der Mitglieder-
versammlung wird vorgeschlagen, die Vorwegzuwei-
sung zu den Ergebnisriicklagen zu billigen und den sich
ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von 807.242,85 €

wie folgt zu verwenden:

Gewinnausschiittung 328.553,90 €
Einstellung in andere Ergebnisriicklagen ~ 478.688,95 €
Bilanzgewinn 807.242.85 €

Kirchheim, den 05.03.2026

Der Vorstand:
Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands
Stephan Schmitzer
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