JAHRE

Kreisbau
Kiinzelsau eG

Bauen und Wohnen fiir Generationen




Zuhause.

HOCHWERTIGEN WOHNRAUM ZU FAIREN PREISEN SETZEN WIR IN ZUKUNFTSWEISENDEN PROJEKTEN UM.
DAMIT AUS VISIONEN EIN RICHTIGES ZUHAUSE WIRD.

Geschdftsbericht | 2022




IM UBERBLICK

4 Aufsichtsrat und Vorstand
5 Das Unternehmen

5 Das Kreisbau-Team

6 Bericht des Vorstandes

17 Aktuelle Bauprojekte

18 Modernisierung und Instandhaltung
20 75 Jahre Kreisbau

22 Bilanz Aktiv

23 Bilanz Passiv

24 Gewinn / Verlust

25 Anhang

30 Bericht des Aufsichtsrates

31 Gewinnverwendung




DER AUFISCHTSRAT

Von links nach rechts: Emil Georg Kalmbach, Blrgermeister a.D. (Aufsichtsratsvorsitzender) // Werner
Gassert, Sparkassendirektor a.D. // Werner Sauter, Rechtsanwalt // Klaus-Dieter Tittmann, Bauschlosser //

Uta Hutter, Architektin // Werner Mugrauer, Stuckateurmeister // Friedrich Popp, Zimmermeister // Roland

Gebhardt, Technischer Betriebswirt // Hans-Glnter Lang, Erster Landesbeamter a.D. (Stellvertretender

Vorsitzender)

UNSER VORSTAND

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

SITZ DER GENOSSENSCHAFT

Komburgstralle 21, 74653 Kinzelsau
Telefon 07940/9242-0, Telefax 07940/9242-22
info@kreisbau-kuen.de, www.kreisbau-kuen.de



N N N

Griindung Bauleistungen seit Bestehen Daten aus der Bilanz 2022
07. Marz 1947 2.000 Wohneinheiten Bilanzsumme 34,8 Mio. €
13 Gewerbeeinheiten Anlagevermégen 15,7 Mio. €
Eintragung 921 Garagen Eigenkapital 20,1 Mio. €
02. April 1947 in das Genossen- Riicklagen 19,4 Mio. €
schaftsregister beim Amtsgericht Wohnungsverwaltung Umsatzerlose 8,8 Mio. €
Stuttgart unter Nr. 590039 86 Gebaude davon: Miet- und
662 Mietwohnungen Pachtertrage 4,0 Mio. €
Zulassung als Betreuungsunter- 219 Garagen Jahresiiberschuss 0,6 Mio. €
nehmen (§ 37 Abs. 2 || WoBauG) 3 Gewerbeeinheiten
durch Erlass des Regierungsprasi-
diums Nord-Wirttemberg vom Wohnungseigentumsverwaltung
01. Marz 1993 87 Gebaude
852 Eigentumswohnungen
Erlaubnis gemaf § 34c GewO 32 Gewerbeeinheiten
Schreiben vom 14. Dezember 1993
und vom 26. Februar 2019
Landratsamt Hohenlohekreis,

Kiinzelsau

DAS KREISBAU-TEAM

Von links nach rechts: Rolf Hofacker, Vorstandsvorsitzender // Arno Zintz, Mitglied des Vorstandes, Finanzbuchhaltung // Tanja Walter, Vorstands-
assistenz // Kai Fuchs, WEG-Verwaltung // Carina Wolpert, Projektsteuerung // Constanze Kruck, Projektsteuerung // Ivana Zecevic, WEG-Buch-
haltung // Nicole Rein, Finanzbuchhaltung // Viktoria Leis, Kaufménnisches Bestandsmanagement // Isabel Zerlin, Technisches Bestandsmanage-
ment // Marco Zecevic, Hausmeister // Rolf Horndacher, Hausmeister // Daniel Gillert, WEG-Verwaltung
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. Unternehmensgrundlagen

Der satzungsgemadl3e Unternehmenszweck besteht vorrangig in einer
guten, sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der
Genossenschaftsmitglieder. Hierfiir kénnen Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen errichtet, erworben, betreut, bewirtschaftet, vermit-
telt und verdulRert werden. Die Genossenschaft kann alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallen-
den Aufgaben Ubernehmen.

Das Kerngeschéftsfeld der Genossenschaft besteht in der mitglieder-
orientierten Vermietung und Bewirtschaftung ihres Bestandes von
662 Wohnungen. Diese verteilen sich ausschliefSlich auf die Hohenloher
Kreisstadt Kinzelsau und die umliegenden Stadte und Gemeinden.
Den in unserer Satzung bestimmten Unternehmenszweck erreichen
wir nur durch kontinuierliche und umfangreiche Modernisierungen.
Die Modernisierungstatigkeit ist somit regelmafiger Schwerpunkt un-
serer Geschéftstatigkeit.

Weitere Geschaftsfelder der Kreisbaugenossenschaft Kinzelsau eG
sind das Bautrdgergeschéft sowie die Verwaltung von Wohneigentum.
Als Bautrager realisieren und verdufern wir attraktive Eigentumswoh-
nungen sowie marktgerechte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser.
Mit der Verwaltung von Wohneigentum bieten wir auch immobilien-
nahe Dienstleistungen an.

|. Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland wurde im Jahr 2022
mal3geblich durch die Folgen des Ukrainekrieges bestimmt, die nicht
nur bei uns, sondern weltweit ihre Auswirkungen zeigten. Mit dem
Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar 2022 wurde der wirt-
schaftliche Aufschwung nach dem Abflauen der Corona-Pandemie
abrupt gestoppt, zudem haben die Energiepreise noch nie dagewese-
ne Hohen erreicht. Infolgedessen verscharften sich Material- und Liefer-
engpasse, die sich bereits in der Corona-Pandemie angestaut hatten
und zu massiv steigenden Guterpreisen flr Baustoffe und Nahrungs-
mittel fUhrten. Die hohe Teuerungsrate im Euroraum veranlasste die
Europdische Zentralbank (EZB) zu einer ersten Anhebung der Leitzinsen
seit 2011,

Die sogenannte Inflationsrate, gemessen als Verdanderung des Ver-
braucherpreisindexes zum Vorjahresmonat, die Auskunft Gber die Ent-
wicklung der allgemeinen Lebenshaltungskosten gibt, erreichte im
Oktober 2022 mit 10,4 % einen historischen Hochststand im wieder-
vereinigten Deutschland. Die EZB reagierte mit schrittweisen Zinsan-
passungen und hat die Leitzinsen inzwischen auf 4,0 % erhoht.

Trotz der wirtschaftlich schwierigen Rahmenbedingungen konnte sich
die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten. Das
durchschnittliche und preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt lag um
1,9 % hoher als im Vorjahr. Vor allem Dienstleistungsbetriebe und die

Wirtschaftsbereiche Verkehr und Gastgewerbe konnten nach dem Weg-



fall nahezu aller Corona-SchutzmalSnahmen gewisse Nachholeffekte

erzielen und damit zu der insgesamt positiven Entwicklung beitragen.

Die Wirtschaftsleistung im Baugewerbe dagegen brach erneut ein. Stei-
gende Baukosten, Kapazitdtsengpdsse bei Material und Personal sowie
zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen fihrten zu einer
splrbaren Investitionszurtickhaltung und zu Stornierungen.

Die wirtschaftlichen Herausforderungen, die Energiekrise und die hohe
Inflation haben bisher zu keinen gréBeren Einbriichen auf dem Arbeits-
markt gefuhrt, die Erwerbstatigkeit ist 2022 sogar auf den bislang hochs-
ten Stand seit der Wiedervereinigung angestiegen. Die Beschéftigung
stieg im Jahr 2022 durch die Zuwanderung ausldndischer Arbeitskrafte,
vorwiegend Kriegsgeflichtete, aus der Ukraine. Die Beschaftigung ist
aulerdem durch eine zunehmende Erwerbsbeteiligung insbesondere
weiblicher und &lterer Erwerbspersonen angestiegen. Der Beschafti-
gungsaufbau war dabei fast ausschliefSlich in den Dienstleistungsbe-
reichen festzustellen. Die Zahl der Arbeitslosen ist, entsprechend der
positiven Beschéaftigungslage, um sieben Prozent zuriickgegangen. Die
Arbeitslosenquote verringerte sich damit wie bereits im Vorjahr und
betrdgt nunmehr 5,3 %.

Auf die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft entfallen 10 % der ge-
samtem Bruttowertschdpfung, der Anteil ist damit, ahnlich wie im Vor-
jahr,um 1 9% angestiegen. Die Veranderung der Wachstumsrate stellt sich
traditionell moderat dar, zeigt aber besténdig die stabilisierende Funk-
tion der Immobiliendienstleister fir die Gesamtwirtschaft. Die Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft steht mit 349 Milliarden Euro nach
wie vor an dritter Stelle der gesamten Bruttowertschdpfung nach Wirt-
schaftsbereichen.

Nicht nur das Baugewerbe, sondern auch die Grundstticks- und Woh-
nungswirtschaft leidet durch exorbitant hohe Baupreise, die die Bauin-
vestitionen im Jahr 2022 erstmals nach sechs Jahren einbrechen liefen
und die neben steigenden Bauzinsen flr zunehmende Auftragsstor-
nierungen gesorgt haben. Die Preise flir Baumaterial stiegen im ersten
Halbjahr 2022 durchweg in bisher nicht bekanntem Ausmal3, obwohl
durch das absehbare Ende der Corona-Pandemie die weltweite Nach-
frage nach Baustoffen bereits sprunghaft angestiegen war und zu einem
erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien gefiihrt hat, weil die Verteue-

rung der Energiepreise und weitere Liefereng-
passe sich zusatzlich auf die Baupreise ausge-
wirkt haben. Die Preissteigerung fir den Neu-
bau von Wohngebauden ist mit 16,4 % der
hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn
der Zeitreihe von 1950, der Preisdruck schlug
sich in nahezu allen Gewerken des Wohnungs-
baus nieder, allen voran Verglasungsarbeiten
(+ 21,2 %), Metallbauarbeiten (+ 20,7 %) und
Betonarbeiten (18,3 %).

Bedeutend fur die hohen Stornierungsraten
und das Einbrechen der Bauinvestitionen
durften auch die mehrfach abrupten Forder-
stopps der Bundesregierung sein, die mit an-
schlieBenden deutlichen Verschérfungen der
Forderbedingungen einhergingen. Neben der
Verschlechterung der Férderanforderungen
haben die kurzfristigen Forderstopps das Ver-
trauen in die Verldsslichkeit der Wohnungs-
bauférderung geschadigt und zu groRer Ver-
unsicherung gefuhrt. Der hohe Bedarf nach
Wohnraum dirfte durch die wachsende Be-
volkerung und der weiterhin stark ausgeprag-
ten Zuwanderung gegeben sein. Die derzei-
tigen duBeren Rahmenbedingungen werden
zu einem sehr deutlichen Riickgang der Neu-
bauten und einer anteiligen Verlagerung von
Investitionsmitteln zur Modernisierung von
Wohngebduden fihren. Mittelfristig ist daher
auch mit steigenden Mieten zu rechnen.

+STORNIERUNGSWELLE TRIFFT DEN
WOHNUNGSBAU. MATERIAL- UND
ENERGIEKOSTEN STEIGEN, DIE
KREDITZINSEN EBENFALLS:
RECHNET SICH DER BAU NEUER
WOHNUNGEN WEITERHIN?*



E Geschaftsentwicklung

Der Hohenlohekreis weist, gemessen an der Einwohnerzahl, die hdchs-
te Dichte an Weltmarktfuhrern in Deutschland auf, der sich ausgehend
von einer in der Vergangenheit Gberwiegend landwirtschaftlich ge-
pragten Region zu einem duferst dynamischen und erfolgreichen Wirt-
schaftsstandort fur Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungen
entwickelt hat. Dementsprechend bietet die Region zahlreiche Arbeits-
pldtze, die flr gute Beschaftigungszahlen sorgen. Diese sind 2022 trotz
Energiekrise, hoher Inflation und Materialengpassen mit 2,2 % tber-
durchschnittlich gestiegen, wodurch sich auch die ausgesprochen ge-
ringe Arbeitslosenquote von 2,8 % erklart. Die gute Arbeitsmarktsitua-
tion im Hohenlohekreis hat zur Folge, dass trotz der ldndlichen Pragung
des Landkreises die Bevélkerung kontinuierlich zunimmt und voraus-
sichtlich auch weiterhin wachsen wird.

Mit der Autobahn A6 ist der Hohenlohekreis trotz seinem landlichen
Charakter hervorragend an das Uberregionale Verkehrsnetz angebun-
den. Kombiniert mit der wirtschaftlichen Starke und Kultur ist der Ho-
henlohekreis ein attraktiver Wohnort und Lebensmittelpunkt.

Hierzu haben die ansassigen Wohnungsbaugenossenschaften entschei-
dend mitgewirkt. Die Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau konnte drin-
gend bendtigten Wohnraum schaffen. Gerade diese Wohnungen sind
heute immer noch sehr gefragt, da sie zentrumsnah und gut an das
offentliche Verkehrsnetz angebunden sind. Die Kreisbaugenossen-
schaft Kiinzelsau eG kann mit Stolz auf die 2.000 erstellten Wohnein-
heiten seit ihrem Bestehen blicken, die das Unternehmen bis heute
auszeichnen und zu dem wirtschaftlichen Erfolg beigetragen haben.
Dieser ist unabdingbar fir zukinftige Investitionen.

Nachdem bereits im Vorjahr mit dem Bau mehrerer Bautrdgerprojekte
begonnen wurde, war das Geschéftsjahr 2022 durch eine rege Bauta-
tigkeit gepragt. So konnte im vergangenen Jahr unsere Wohnungsei-
gentumsanlage in der Taldckerallee in Kiinzelsau mit 21 Wohneinheiten
fertiggestellt werden, die Fertigstellung unseres Neubauvorhabens in

der SeestrafSe in Klinzelsau mit weiteren neun Eigentumswohnungen

folgte im April diesen Jahres. Im Herbst 2022 haben wir mit dem groR-
ten Neubauvorhaben seit vielen Jahren begonnen. Im Baugebiet Ha-
selhdhe-l in Gaisbach realisieren wir 52 hochmoderne Eigentumswoh-
nungen, die sich in vier Baukorper aufteilen. In dem gleichen Bauge-
biet haben wir letztes Jahr zudem mit dem Bau von acht Doppelhaus-
hélften begonnen, sechs weitere Doppelhaushalften folgen im aktuel-
len Geschaftsjahr.

Ansprechend ausgestattete sowie technisch zeitgeméalie Wohnungen
sind Voraussetzungen flr eine reibungsfreie und umgehende Wieder-
vermietung. Daher haben wir unsere Modernisierungs- und Instand-
haltungsarbeiten im vergangenen Jahr weiter vorangetrieben, um eine
nachhaltige und langfristige Nutzung unseres Wohnungsbestandes zu
gewadbhrleisten. SchwerpunktmaRig haben wir neben diversen Woh-
nungseinzelsanierungen mit der energetischen Sanierungsmafinahme
unseres Wohngebdudes,Am Buchs” in Garnberg begonnen und zwei
Heizanlagen in der,Uhlandstral3e / Am Breter” in Ingelfingen getauscht

und auf regenerative Standards umgestellt.

Trotz der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und den damit ver-
bundenen Einschrankungen sehen wir das vergangene Geschaftsjahr
als ein zufriedenstellendes und erfolgreiches Jahr. Die Gewinn- und Ver-
lustrechnung unserer Genossenschaft schloss mit einem Jahrestber-
schuss in Hohe von 585.841,69 € (Vorjahr: 626.349,23), wodurch sich
unser Eigenkapital weiter erhoht hat. Dieses bemisst sich inzwischen
auf 20,1 Mio. € (Vorjahr: 19,6 Mio. €). Der Anstieg unserer Verbindlich-
keiten ist nicht auf hohere Bankverbindlichkeiten zurlckzufihren, son-
dern auf vereinnahmte Anzahlungen der Erwerber unserer bereits ver-
kauften und im Bau befindlichen Eigentumswohnungen. Die Kreditver-
bindlichkeiten gegentiber Banken konnten wir durch hohe planméRige
Tilgungen auf 5,0 Mio. € senken, die Aufnahme eines Darlehens fir
unsere energetische Sanierungsmafnahme in Hohe von 170,0 T€ wirk-
te sich gegenlaufig aus. Die Verringerung der Eigenkapitalquote von
63,8 % auf 57,9 % kommt aufgrund hoher Kduferanzahlungen auf Ver-
kaufsgrundsticke, durch ein insgesamt hoheres Fremdkapital und der
gestiegenen Bilanzsumme zu Stande. Wir verfliigen weiterhin tber eine

sehr solide Kapitalstruktur.




2.1. Hausbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand der Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG be-
trdgt zum Bilanzstichtag 662 Mietwohnungen und ist damit unveran-
dert zum Vorjahr. 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 Weif3-
bach. Als sozialer Wohnungsvermieter bieten wir aulerdem 59 gefor-
derte Wohnungen fir sozial benachteiligte Bevolkerungsschichten an,
die mit einer Preis- oder Belegungsbindung versehen sind. Hinzu
kommen weiterhin drei Gewerbeeinheiten, die Wohn- und Nutzfliche
betrdgt insgesamt 42.690 m” und ist dementsprechend unveréndert.

ktindigungen sowie den Marktentwicklungen und wird durch die Mit-
gliedschaft begriindet. Daneben steht fir uns vor allem die Zufrieden-
heit der Mieter im Vordergrund, die wir durch eine moglichst langfris-
tige Nutzung erreichen wollen, indem wir attraktive Wohnungen zu
fairen Preisen anbieten.

Dieses Bewusstsein wird bei Wohnungssuchenden und der Gesellschaft
allgemein durch die derzeitigen Marktentwicklungen verstarkt und uns
durch eine konstant hohe Nachfrage an unseren Wohnungen bestatigt.
Die dramatisch hohe Teuerungsrate der allgemeinen Lebenshaltungs-

ENERGETISCHE SANIERUNG

Die allgemein steigende Preisentwicklung im letzten Jahr hatte gro3e
Auswirkungen auf die Nachfrage nach Immobilien. Der sprunghafte An-
stieg der Zinsentwicklung hat den Verkaufsmarkt fir Wohnimmobi-
lien einbrechen lassen und fir eine steigende Nachfrage im Bereich
der Mietwohnungen gesorgt. Die Verteuerung der allgemeinen Lebens-
haltungskosten sehen wir dabei als wesentlichen Grund fur die deut-
lich geringere Anzahl an Ktindigungen in Héhe von 50 (Vorjahr: 72), so-
dass sich die Fluktuationsrate, die die Anzahl der Mieterwechsel in unse-
rem Mietwohnungsbestand angibt, auf 9,2 % (Vorjahr 11,3 %) vermin-
dert hat. Leerstande waren nur voriibergehend aufgrund von Sanie-
rungsmaflSnahmen nach Wohnungsausziigen zu verzeichnen. Diese
Wohnungen konnten nach Fertigstellung umgehend und problem-
frei vermietet werden. Nach unseren Einschédtzungen kénnen wir auch
zukunftig von einer Vollvermietung ausgehen, der Riickgang der Bau-
investitionen sowie eine riickldufige Anzahl an Baufertigstellungen wer-
den unserer Einschatzung nach zu einem Anstieg der Mietpreise fihren.

Unter diesen Rahmenbedingungen gewinnen Wohnungsunternehmen
zunehmend an Bedeutung. Als Wohnungsbaugenossenschaft bieten
wir unseren Mitgliedern lebenslanges Wohnen durch ein Dauernut-
zungsrecht an unseren Wohnungen. Dieses schiitzt vor Eigenbedarfs-
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kosten hat bei der Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG nicht zu Miet-
erhdhungen gefihrt —im Gegenteil, wir haben uns bewusst gegen eine
Mieterhdhung in 2023 entschieden. Wir sehen dies als weiteren Beitrag
dem genossenschaftlichen Férderauftrag gerecht zu werden und als
Unterstlitzung unserer Mitglieder in wirtschaftlich schwierigen Zeiten.
Zukunftige Mieterhéhungen konnen jedoch auch wir nicht ausschlie3en,
um unsere Investitionen refinanzieren zu konnen. Trotzdem kénnen wir
Mietpreise anbieten, die sich weit unterhalb der Marktmiete bewegen.

Trotz umfangreicher und regelméaBiger Investitionen belduft sich unsere
Durchschnittsmiete per 31.12.2022 auf 6,38 €/m?. Geringfiigige Miet-
anpassungen im letzten Jahr sind der Grund fur die leichte Umsatzstei-
gerung. Die Grundmieten haben sich nach Abzug der Erldsschméle-
rungen von 3,04 Mio. € auf 3,09 Mio. € erhoht.

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



2.2. Bautragergeschaft

Die Prognose fiir das Jahr 2022 sah vor, dass die Einfltsse durch Corona
immer mehr abnehmen wiirden und eine Erholung der Baubranche
zu erkennen sei. Der Wohnungsbau in Deutschland sollte auch hin-
sichtlich der Versprechen durch die neue Bundesregierung einen Auf-
schwung erleben.

Wahrend im Jahr 2021 noch ein leichtes Plus zu sehen war, hatte die
Entwicklung der Baubranche in 2022 einen Riickgang zu verzeichnen.
Die Auswirkungen der Corona-Pandemie waren auch 2022 noch deut-
lich spurbar. Der Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine verscharfte
die Lage noch mehr. Dieser fiihrte zu einer weltweiten Knappheit an
Rohstoffen und Energie und in der Folge zur exorbitanten Steigerung
der Baukosten, wie auch der Lebenshaltungskosten.

Auf die hohe Inflationsrate reagierte die EZB mit mehreren Anhebun-
gen der Leitzinsen, was zu héheren Kreditzinsen bei Immobilieninves-
titionen fUhrte. Die Konsequenz war ein drastischer Einbruch der Nach-
frage nach Immobilien und in der Folge die Stornierung vieler Bauvor-
haben sowie ein starker Riickgang bei den Baugenehmigungen.

Der abrupte Forderstopp der KW zu Beginn des letzten Jahres und
sich fortlaufend verandernde Regelungen der Forderprogramme sorg-
ten zusatzlich fur starke Unsicherheit. Dabei ist eine Forderung des Woh-
nungsbaus unter stabilen und kalkulierbaren Bedingungen gerade jetzt

erforderlich.

Die Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt, jahrlich 400.000 neue
Wohnungen zu schaffen. Mit 280.000 fertiggestellten Wohnungen
wurde dieses Ziel erneut verfehlt.

Trotzdem war das Jahr 2022 bei unserer Genossenschaft gepragt
durch eine starke Bautdtigkeit mit hohen Investitionen. Fertiggestellt
werden konnte die Wohnanlage Taldckerallee 53/1+2; hier konnten
18 Eigentumswohnungen an die Erwerber Uibergeben werden. Ins-
gesamt konnten im Bautrdgergeschéaft Umséatze von rund 4,6 Mio. €

erzielt werden.

Pragend fir den Einbruch der Bauwirtschaft war das in Rekordzeit er-
hohte Zinsniveau zur Einddmmung der Inflationsrate. Obwohl der
Wohnungsbedarf ungebrochen hoch ist, wird mit einem Riickgang
der Bautatigkeit zu rechnen sein. Aufgrund unserer soliden Kapital-
struktur sehen wir unseren Bauprojekten trotzdem optimistisch ent-

gegen.
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2.3. Unsere aktuellen Wohnbauprojekte

21 Eigentumswohnungen in Talacker
Taldckerallee 53/1+2

Die Wohnanlage aus 2 Gebduden mit 21 Eigentumswohnungen
konnte im Berichtsjahr fertiggestellt werden. Durch eine gute
Nachfrage konnten 18 Wohnungen verkauft werden. Die Woh-
nungen wurden an die Eigentimer Ubergeben und sind mitt-
lerweile alle bewohnt. Zum Berichtszeitpunkt bestand Kaufinte-
resse an den noch zum Verkauf ausstehenden Wohnungen.

9 Eigentumswohnungen in Kiinzelsau
Seestrafle 18

Die Nachfrage nach Wohnungen in zentraler Innenstadtlage war
hoch. Im Berichtszeitraum konnten 8 Eigentumswohnungen
und 10 KFZ-Stellplatze verkauft werden. Nach Fertigstellung im
Frihjahr 2023 konnte auch die letzte Wohnung und beide KFZ-
Stellplatze verkauft werden.

7 Doppelhauser ,Familiengliick”

Unsere attraktiven und preiswerten Doppelhduser im energie-
sparenden KfW 55-Standard im Gaisbacher Baugebiet ,Haselho-
he-I" finden sehr grolRes Interesse vor allem von jungen Familien.
Die kostenglnstige Alternative zum teuren Einfamilienhaus
bietet 154 m? Wohnfldche auf 2 Vollgeschossen zzgl. einer Voll-
Unterkellerung. Demnach konnten wir zum Berichtszeitpunkt

11 Doppelhaushélften verkaufen.

Erlesen Wohnen in 52 Eigentumswohnungen
im Haselcarré

Im neuen Baugebiet,Haselhdhe” in Gaisbach entstehen in 4 mo-
dernen Gebduden 42 Wohnungen, 10 Penthouses, 66 TG-Stell-
platze und 6 AuBBenstellpldtze. Die ansprechende Architektur in
Verbindung mit moderner und hochwertiger Ausstattung findet
groBes Interesse. Die gro3en Abstande zwischen den Gebauden
ermdglichen Privatsphdre und eine grol3e Grinflache. Es konn-
ten im Berichtsjahr 14 Wohnungen und 18 Stellpldtze verkauft
werden.




2.4. Unsere zukiinftigen Wohnbauprojekte 2.6. Mitgliederentwicklung

Unser Zukunftsprojekt realisieren wir im neuen Baugebiet Haselhdhe”  Unserer Genossenschaft gehéren zum Bilanzstichtag 1.044 Mitglieder
in Gaisbach. Das Haselcarre’, ein Wohnensemble der Extraklasse mit  an. Innerhalb des abgelaufenen Geschéftsjahres sind aufgrund von
52 Wohnungen in vier Gebduden und einer gro3en Tiefgarage mit 66 Mieterwechseln 54 Mitglieder der Genossenschaft beigetreten, 73 Mit-
Stellplatzen, ist das grofite Bauvorhaben seit der Grindung unserer  glieder sind ausgeschieden, sodass sich die Gesamtzahl der Mitglieder
Genossenschaft. Durch die langjéhrige Erfahrung und die vertrauens-  zum Bilanzstichtag um 19 Personen reduziert hat. Analog verringerte
volle Zusammenarbeit mit unseren Geschéftspartnern werden wir  sich die Anzahl der Geschéftsanteile von 1.373 auf 1.354.

dieses Projekt bis Ende 2024 abschlieflen.

2.5. Wohnungseigentumsverwaltung

Neben den Geschéftsfeldern der Hausbewirtschaftung sowie
der Bau- und Verkaufstatigkeit ist die Kreisbaugenossenschaft
Klinzelsau eG auch Verwalter nach dem Wohnungseigentums-
gesetz. Insgesamt verwalten wir 852 Eigentumswohnungen
(Vorjahr: 840) in 87 (Vorjahr: 87) Eigentimergemeinschaften
und Ubernehmen dabei sowohl die kaufmannische als auch
technische Wohnungsverwaltung.

Durch die Ubernahme des fertiggestellten Neubauvorhabens
,Taldckerallee 53/1 und 53/2" in die WEG-Verwaltung konnten
wir die Anzahl der verwalteten Eigentumswohnungen, trotz

Abgabe einer anderen Wohnungseigentimergemeinschaft,
ausbauen. Bedingt durch unsere umfangreiche Neubautatig-
keit erwarten wir auch zukinftig eine steigende Anzahl an Ver-

waltungseinheiten.




Lage der
Genossenschaft

3.1.Vermogens- und Kapitalstruktur

31.12.22 31.12.21 Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR %

Vermégen
Immaterielle Giiter 81 0,0 87 0,0 -06 -6,9
Sachanlagen 157289 45,2 157285 513 04 0,0
Finanzanlagen 09 0,0 09 00 0,0 0,0
Anlag 69 15.738,0 452 157380 51,3 00 0,0
Bautrégertatigkeit 10.164,5 29,2 8.407,0 274 1.757,5 20,9
Unfertige Leistungen 931,2 2,7 8725 28 58,7 6,7
Flissige Mittel 75059 216 52782 17,2 22277 42,2
Sonstige Aktiva 466,6 13 3894 13 772 19,8
Umlaufvermog 19.068,2 5438 14.947,1 48,7 41211 27,6
34.806,2 100,0 30.685,1 100,0 4.121,1 13,4

Die Gesamtsumme des Anlagevermdgens ist gegentber dem Vorjahr unverdndert. Den Kostenzugangen
fur ModernisierungsmalSnahmen(T€ 478,5) und weiteren Investitionen fir Immaterielle Guter und die Be-

triebs- und Geschéftsausstattung (T€ 70,3) stehen planméBige Abschreibungen (T€ 548,8) entgegen.

Im Bereich der Bautatigkeit des Umlaufvermdgens ergaben sich insbesondere Fremdkostenzugange fir
die Bauvorhaben Kinzelsau, Taldckerallee 53/1+2 und Kinzelsau, Seestral3e 18 sowie fir den Geschoss-
wohnungsbau im Haselcarré und die Doppelhduser im Baugebiet Haselhdhe-l in Gaisbach (T€ 5.124,6).
DarUber hinaus sind weitere Planungskosten fur zuktnftige Neubauvorhaben zugegangen (T€ 2784). Ge-
genlaufig wirkten sich Abgénge durch Verkéufe (T€ 3.640,3) sowie geringflgige Abschreibungen auf Bau-
vorbereitungskosten (T€ 5,2) aus.

Die unfertigen Leistungen betreffen noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten (T€ 931,2). Die Zunahme
der sonstigen Aktiva resultiert vorwiegend aus gestiegenen Heizolbestdnden und héheren Forderungen
aus Grundstlcksverkaufen.

31.12.22 31.12.21 Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR %

Kapital
Geschaftsguthaben 4414 13 445,5 1,5 -4,1 -09
Ergebnisriicklagen 194337 558 18.883,7 615 550,0 29
Bilanzgewinn 263,1 038 251,1 038 12,0 4,8
Eigenkapital 20.138,2 579 19.580,2 63,8 5580 28
Pensionsriickstellungen 1.900,5 55 16724 55 228,1 136
Ubrige Riickstellungen 496,0 14 1813 06 3147 173,6
Kreditverbindlichkeiten 5.004,5 144 5.344,5 174 -340,0 -64
Erhaltene Anzahlungen 6.721,3 193 33876 11,0 33337 98,4
Ubrige Passiva 5409 15 5154 1,7 255 49
Fremdkapital 14.663,2 42,1 11.101,2 36,2 3.562,0 32,1
Rechnungsabgrenzung 48 0,0 3,7 0,0 1,1 29,7
34.806,2 100,0 30.685,1 100,0 4.121,1 13,4

Das Eigenkapital konnte im Ge-
schéftsjahr um T€ 558,0 gestei-
gert werden. Die Zunahme re-
sultiert aus dem erwirtschafte-
ten Jahrestberschuss (T€ 585,8),
abzlglich der erfolgten Dividen-
denausschittung (T€ 23,9) sowie
der leichten Verringerung der Ge-
schaftsguthaben (- T€ 4,1).

Die Ubrigen Ruckstellungen sind
um T€ 314,7 gestiegen. Ursdchlich
hierftr sind hohere Ruckstellun-
gen fr noch anfallende Baukos-
ten, die flr die Ubergebenen Ei-
gentumswohnungen in Kiinzels-
au, Taldckerallee 53/1+2 gebildet
worden sind. Den hdheren Riick-
stellungen fr noch zu erwarten-
den Baukosten stehen geringere
Ruckstellungen fur unterlassene
Instandhaltungsaufwendungen
entgegen.

Die Verdnderung der Verbindlich-
keiten gegentber Kreditinstitu-
ten ergibt sich aus planmafigen
Tilgungen (T€ 510,0) und Darle-
hensvalutierungen fir unsere en-
ergetische Modernisierungsmal-
nahme Kinzelsau-Garnberg, Am
Buchs 35 (T€ 170,0).

Die erhaltenen Anzahlungen be-
inhalten Anzahlungen fur Ver-
kaufsgrundsttcke seitens der Er-
werber (T€ 5.656,6) sowie Vor-
auszahlungen fir Betriebs- und
Heizkosten (T€ 1.064,7).

Der Anstieg der Ubrigen Passiva
ist stichtagsbedingt und gehtim
Wesentlichen auf hdhere Verbind-
lichkeiten gegentiber dem Finanz-

amt zurdck.



3.2. Wirtschaftliche Lage und Jahresergebnis

Als Wohnungsbaugenossenschaft schaffen wir neuen Wohnraum und
bewirtschaften unseren eigenen Mietwohnungsbestand, mit dem Ziel
diesen durch regelmafige Modernisierungen zu erhalten und zu op-
timieren. Die Modernisierungstatigkeit sehen wir als Voraussetzung fur
eine nachhaltige und erfolgreiche Vermietbarkeit unserer Mietwoh-
nungen. Aus diesem Grund haben wir bereits gro3e Teile unseres Woh-
nungsbestandes energetisch saniert und fihren dies mit dem Schwer-
punkt nachhaltiger und regenerativer Energieerzeugung weiter.

In unserem Kerngeschéftsfeld der Vermietungstatigkeit konnten wir
unsere Umsatzerlose um 92,7 T€ auf nunmehr 4,03 Mio. € ausbauen.
Die offenen Mietforderungen betragen 0,5 % der Sollmieten und liegen
damit nahezu auf Vorjahresniveau von 0,4 %. Die deutlich geringere
Anzahl an Kindigungen in Héhe von 50 zu 72 im Jahr 2021 war aus-
schlaggebend fur die wesentliche Reduzierung der Erlésschmalerun-
genum 21,2 T€ auf 50,7 TE.

Bezogen auf unsere Sollmieten betragen diese 1,3 % (Vorjahr: 1,8 %).
Erlésschmaélerungen ergaben sich dabei ausschlielich infolge voru-
bergehender, instandhaltungsbedingter Leerstande.

Das Geschéftsfeld der Vermietung wird durch eine rege Bautrégerta-
tigkeit ergdnzt. So ist es uns gelungen, unsere Eigentumswohnanlage
in Kiinzelsau-Taldcker mit 21 Wohneinheiten fertigzustellen. 18 Eigen-
tumswohnungen wurden an die Erwerber Ubergeben, sodass wir in
diesem Bereich Umsatzerldse in Hohe von 4,6 Mio. € (Vorjahr 624,4 T€)
verzeichnen konnten. Durch die Fertigstellung weiterer neun Eigen-
tumswohnungen in Kiinzelsau und die Ubergabe von sechs errichte-
ten Doppelhdusern in Gaisbach werden wir unsere Umsatzerldse aus
dem Verkauf von Grundstticken im aktuellen Geschaftsjahr nochmals

weiter ausbauen kénnen.

Die Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit haben sich, trotz gestie-
gener Anzahl der verwalteten Wohneinheiten, gegentber dem Vor-
jahr geringfuigig auf 208,9 T€ (Vorjahr 212,5 T€) reduziert. Ursachlich
hierflr sind unterschiedliche Zeitpunkte der Zu- und Abgéange von
Verwaltungsobjekten im Geschéftsjahr. Auch in diesem Geschaftsfeld
rechnen wir insbesondere aufgrund unserer Neubautatigkeit im Bautra-
gerbereich in den kommenden Jahren wieder mit steigenden Erlosen.

Die Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG blickt zufrieden auf einen
ordentlichen Jahrestberschuss in Hohe von T€ 585,8 (Vorjahr: T€ 626,3),
der uns auch im 75-jahrigen Betriebsjubilaum eine positive Geschafts-
entwicklung bescheinigt. Neben der Bewirtschaftung unseres Woh-
nungsbestandes war das zurlickliegende Geschéftsjahr vor allem durch
eine umfangreiche Bautragertatigkeit und den damit verbundenen
aullerordentlich hohen Investitionen von Uber 5,4 Millionen bestimmt.
Es wurde ein Gesamtumsatz von 8,8 Mio. € erreicht (Vorjahr 5,2 Mio. €),
wovon 4,6 Mio. € aus dem Verkauf von Grundstlcken erwirtschaftet
wurden (Vorjahr 0,6 Mio. €). Der EBITDA, das Jahresergebnis vor Steu-
ern, Zinsen und Abschreibungen, betrégt 1,2 Mio. € und ist unveran-
dert zum Vorjahreswert.

Mit dem erzielten Jahreslberschuss wurde unser Eigenkapitalbestand
weiter gestarkt, sodass wir auch im Geschaéftsjahr gro3ztigige Zufiih-
rungen zu den Rucklagen vornehmen konnten. Der Eigenkapitalbe-
stand zum Bilanzstichtag betrégt 20,1 Mio. € (Vorjahr: 19,6 Mio. €).
Durch die Erhdhung der Bilanzsumme infolge der Vereinnahmung
von Erwerberanzahlungen auf Verkaufsgrundstticke verminderte sich
die Eigenkapitalquote von 63,8 % auf 57,9 %.

Die Geschaftstatigkeit der Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau eG und
die Verfolgung ihrer Ziele stehen stets im Einklang mit der Unterneh-
mensplanung. Unter dem Fokus der umfangreichen Neubau- und Mo-
dernisierungstatigkeit wurde im Geschéftsjahr mit der Mehrfamilien-
und Doppelhausbebauung in Kinzelsau-Gaisbach mit insgesamt 60
Wohneinheiten begonnen. Dartiber hinaus haben wir die energetische
Sanierung eines Mietshauses in Kinzelsau-Garnberg umgesetzt und
regenerative Heizanlagen in zwei weiteren Bestandsobjekten in Ingel-
fingen eingebaut.

Die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft ist geordnet. Die Kapital-
struktur ist nach wie vor durch ein hohes Eigenkapital gepragt, verbun-
den mit einer kontinuierlich hohen Eigenkapitalquote. Die Finanzlage
ist weiterhin sehr stabil, mittelfristig wird sie durch hohe Investitionen
in die Bautatigkeit geprdgt sein. Laufenden Zahlungsverpflichtungen
konnten wir zu jedem Zeitpunkt uneingeschrankt nachkommen.



n Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des

Geschéftsjahres sind nicht eingetreten.

E Risiken Uber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Als Wohnungsbaugenossenschaft treffen wir unternehmerische Ent-
scheidungen stets im Sinne unserer Mitglieder. Risikobehaftete Geld-
anlagen bzw. spekulative Geschafte zur Zinsabsicherung werden nicht
getétigt. Stattdessen verfolgen wireine konservative Finanzierungsstra-
tegie in Form von langfristigen Zinsfestschreibungen, die typisch sind
fUr Objektfinanzierungen. Daraus resultierende Risiken bestehen in Form
von steigenden Kreditzinsen, die bei der derzeitigen Zinsentwicklung
zu einem hoheren Liquiditdtsbedarf fihren, sofern diese fortgefuhrt
werden mussen. Die Festschreibungen unserer Kreditverbindlichkei-

ﬂ Dank des Vorstandes

Der Vorstand bedankt sich in erster Linie bei allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, die mit herausragender Einsatzbereitschaft, Motiva-
tion und Fleil3 zu dem wirtschaftlichen Erfolg und der positiven Ge-
schéftsentwicklung beigetragen haben. Nur auf diese Weise kdnnen
wir unseren Mitgliedern auch weiterhin attraktiven, aber dennoch
preisgUnstigen Wohnraum anbieten.

Ein besonderer Dank geht an alle Mitglieder der Kreisbaugenossen-
schaft, die uns Tag fir Tag vertrauen und schatzen sowie séamtlichen
Mietern, Erwerbern, Eigentimergemeinschaften, Architekten und In-
genieuren, Handwerkern, Dienstleistern sowie allen weiteren Geschafts-

partnern.

Sehr herzlich danken wir den Mitgliedern des Aufsichtsrates fur die
vertrauensvolle, qualifizierte und konstruktive Zusammenarbeit.

Kinzelsau, den 28. April 2023
Der Vorstand

Qolf No(zlcl:er‘ /4\/"\0 gﬂ?

ten sind breit gestreut, sodass Klumpenrisiken vermieden werden. Da-
riber hinaus wird die allgemeine Zinsentwicklung regelmafig beob-
achtet.

Unsere Anlagestrategie ist auf Sicherheit und kurzfristige Verfligbarkeit
ausgerichtet, sodass lediglich Tages-, Fest- und Termingelder in Frage
kommen. Die Anlagen erfolgen ausschlie8lich bei deutschen Ge-
schaftsbanken, die der gesetzlichen Einlagensicherung unterliegen.
Samtliche Geschéfte werden in Euro getdtigt, wodurch keine Wah-

rungsrisiken eingegangen werden.
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MODERNISIERUNG
UND INSTANDHALTUNG @

Der Wohnungsbestand der Genossen-
schaft wird kontinuierlich instand-
gesetzt und modernisiert, damit wir
unseren Mitgliedern sowohl heute als
auch in der Zukunft attraktiven und

preiswerten Wohnraum bieten konnen.

18 Geschaftsbericht | 2022



Im Berichtsjahr wurden daflr insgesamt 1,4 Mio. € aufgewendet. Dies
entspricht 2,86 €/m* Wohnfldche und Monat bezogen auf die gesam-
te Wohnfldche unserer Genossenschaft — ein im Branchenvergleich
sehr hohes Niveau. Bei einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von
6,38 €/m’ investierten wir im Jahr 2022 somit 45 % der erhaltenen
Nettokaltmieten direkt wieder zurlick in den Bestand. Bei einer Betrach-
tung der letzten 15 Jahre betrdgt die Modernisierungsquote sogar 60 %.

Der hohe Mitteleinsatz fur die Bestandspflege unserer Gebaude be-
legt unsere Philosophie als Genossenschaft: Die erwirtschafteten Ertra-
ge werden sinnvoll in die Bestdnde reinvestiert, um unseren Mitgliedern

nachhaltig eine hohe Wohnqualitat zu fairen Preisen bieten zu kénnen.

Insbesondere Investitionen fur energetische Sanierungen sind auch in
der Zukunft unerldsslich, einerseits aus Grinden des Klimaschutzes,
andererseits zur Minimierung der Energiekostensteigerung. Eine Re-
duzierung der Fordermittel, wie dies im Juli 2022 beschlossen wurde,
sowie der Heizungsstreit um das neue Gebdudeenergiegesetz sind
daher kontraproduktiv.

Fassadensanierung ,Komburgstr. 21" in Kiinzelsau

Trotzdem richten wir unseren Fokus auf energetische Gebdudesanie-
rungen und einen zunehmenden Einsatz von regenerativen Energie-
quellen. In 2022 wurde eine vollumfanglich energetische Sanierung
unseres Mietgebdudes ,Am Buchs 35" in Garnberg begonnen. Noch
vor Beginn der Heizperiode konnte das Warmeddmmverbundsystem
angebracht und die neue Isolierverglasung montiert werden. Bei
30 Mietwohnungen in Ingelfingen,Uhlandstra8e / Am Breter’ wurden
die Ol-Zentralheizungen gegen regenerative Pellet-Hybridheizungen
ausgetauscht. Bei den Mietgebauden in Kiinzelsau, Komburgstr. 14/16,
18 und 19/21 wurden Fassaden-, Dach- und Balkonsanierungen durch-

gefiihrt.

AuBerdem wurde eine Vielzahl an einzelnen Modernisierungsmal3-
nahmen umgesetzt, z. B. Treppenhaussanierungen, Erneuerung von
Hauseingangstiren und Neugestaltung von Auf3enbereichen und
Hauszugangen. Im Rahmen von Mieterwechseln wurden Wohnraum-
sanierungen in Hohe von 295 T€ durchgefiihrt, auerdem erfolgten
einzelne Badsanierungen mit einem Volumen von 75 T€.

Fassadensanierung,Komburgstr. 18" in Kiinzelsau

Fassadensanierung, Komburgstr. 14/16" in Kiinzelsau

Garagensanierung, Ernst-Schmid-Str. 6/8" in Kiinzelsau




KREISBAU-
GENOSSENSCHAFT

KUNZELSAU EG
JAHRE

Das 75-jahrige Bestehen der Genossenschaft
wurde ohne opulente Festlichkeiten gefeiert.
Dafiir wurden drei gemeinniitzige Einrichtun-
gen mit Spenden im Gesamtwert von 15.000 €

unterstiitzt. Jeweils 5.000 € erhielten

— die Max-Richard und Renate Hofmann-Stiftung fur ihr Demenz-
zentrum in Ktinzelsau

— das Albert-Schweitzer-Kinderdorf e.V. in Waldenburg

— das Frauen- und Kinderschutzhaus im Hohenlohekreis

Die Spendenschecks wurden im Rahmen einer Feierstunde an die Fa-
milie Hofmann und an den Vorstand des Albert-Schweitzer-Kinder-
dorf eV, Herr Wolfgang Bartole Ubergeben. Im Demenzzentrum wur-
de damit eine Uberdachung von Ruhebanken im Gartenbereich um-
gesetzt. Die weiteren Spenden werden fUr paddagogische Malinahmen
und eine individuelle Férderung von Kindern und Familien eingesetzt.
Somit kommen unsere Spenden mehreren Generationen zugute.



JOHANN GOTTFRIED VON HERDER (1744-1803)

7%

JAHRE

»WIE MENSCHEN DENKEN UND LEBEN, SO BAUEN UND WOHNEN SIE.«

WIR DURFEN SEIT 75 JAHREN
FUR GENERATIONEN BAUEN

DIE VORSTANDE ROLF HOFACKER UND ARNO ZINTZ, DER AUFSICHTS-
RATSVORSITZENDE EMIL G. KALMBACH UND ALLE MITARBEITERINNEN

1947 als Wohnungsgenossenschaft fir den damali-
gen Kreis Kiinzelsau gegriindet, blicken wir mit Stolz
und Dankbarkeit auf die vergangenen 75 Jahre! Im

UND MITARBEITER SAGEN VON GANZEM HERZEN - DANKE!

Aufgrund der aktuellen Geschehnisse fiihlt es sich
fuir uns nicht richtig und gut an, das Firmenjubildum
gebuhrend zu feiern.

Laufe dieser Zeit hat sich die Kreisbau Kiinzelsau eG
zu einem der bedeutenden Wohnungsunternehmen
der Region Hohenlohe entwickelt. Als Genossenschaft
mit sozialer Prdgung bieten wir unseren Mietern und
Mitgliedern eine ausgewogene, sichere und bezahl-  Gemal unserer Philosophie und unserem Verant-
bare Wohnraumversorgung. wortungsbewusstsein tragen wir damit fir alle Ge-
nerationen Rechnung.

Wir haben uns daher dazu entschlossen, konkret zu
helfen und soziale Einrichtungen in unserer Region
bei ihrer wichtigen Arbeit zu untersttitzen.

Kreisbau

Kiinzelsau eG Mit den Jahren sind auch unsere Aufgaben gewach-

sen. Als erfolgreicher und moderner Bautrager bie-
ten wir hochwertigen Wohnraum fiir alle Genera- ~ Wir spenden eine Summe in Hohe von 15.000 €.
tionen! Eng verbunden mit dem Hohenlohekreis

Uibernehmen wir soziale Verantwortung und schaf-  Jeweils 5.000 Euro gehen an

fen Lebensqualitat und Heimat.

Bauen und Wohnen fiir Generationen

Kreisbau Kiinzelsau eG
KomburgstraBe 21
74653 Kiinzelsau
Telefon 07940/9242-0
info@kreisbau-kuen.de
www.kreisbau-kuen.de

- das Albert-Schweitzer-Kinderdorf in Waldenburg
Wir bedanken uns fiir die vertrauensvolle und

erfolgreiche Zusammenarbeit und freuen uns, mit

lhnen gemeinsam die Zukunft gestalten zu diirfen. - die Max-Richard & Renate-Hofmann-Stiftung

- das Frauen- u. Kinderschutzhaus Hohenlohekreis

Besuch der Verbandsdirektorin Dr. Iris Beuerle

Anldsslich unseres 75-jdhrigen Firmenjubildums besuchte uns am
12.05.2022 die Verbandsdirektorin des vbw Verband baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV, Frau Dr. Iris
Beuerle. Vorstandsvorsitzender Rolf Hofacker begriif3te Frau Dr. Beu-
erle zusammen mit seinem Vorstandskollegen Arno Zintz und dem

Aufsichtsratsvorsitzenden Emil G. Kalmbach.

Im Rahmen einer Rundfahrt konnten wir Frau Dr. Beuerle den weit-
gehend sanierten Gebédudebestand unserer Genossenschaft prasen-
tieren. AuBerdem konnte sich die Verbandsdirektorin auch Uber aktuelle
Neubauvorhaben und Zukunftsprojekte unserer Kreisbau informieren
und zeigt sich angesichts des grof3en Bau- und Sanierungsvolumens
durchaus beeindruckt.

In Anerkennung unseres Firmenjubildums Uberreichte uns Frau Dr.
Beuerle als Présent des Verbandes ein Jubildumsschild, welches zu-
kunftig den Eingangsbereich unserer Geschéftsstelle ziert und unsere
Kunden, Géaste und Besucher auf 75 Jahre Kreisbaugenossenschaft
Kinzelsau eG hinweist.



BILANZ AKTIV

AKTIVSEITE

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstiande
entgeltlich erworbene Software

Sachanlagen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten

8.124,04

15.177.973,64
448.936,39
102.038,61
15.728.948,64

8.674,55

15.203.423,79
449.171,20
75.873,51
15.728.468,50

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

900,00

900,00

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermégen

GrundstUcke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstlcke mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

15.737.972,68

2.342.527,83
278.396,46
7.543.480,24
931.222,00
176.973,47
11.272.600,00

15.738.043,05

4.088.226,45
816.583,31
3.502.146,17
872.476,39
126.769,76
9.406.202,08

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Forderungen und sonst. Vermdgensgegenstdande
Forderungen aus GrundstUcksverkdufen

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

21.338,10
183.592,10
4.060,93
34.086,42
46.596,58
289.674,13

7.505.939,57

17.007,59
74.489,58
1.816,94
148.933,32
20.363,99
262.611,42

5.278.230,25

Bilanzsumme

34.806.186,38

30.685.086,80




BILANZ PASSIV

PASSIVSEITE

Eigenkapital
Geschéftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 21.700,00 19.840,00
der verbleibenden Mitglieder 419.740,00 425.630,00
441.440,00 445.470,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
0,00 € (Vorjahr 0,00 €)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 2.044.062,42 1.985.062,42
davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: 59.000 € (Vorjahr 63.000 €)
Bauerneuerungsriicklage 10.644.575,94 10.153.575,94
davon aus Jahrestiberschuss Geschdftsjahr eingestellt: 491.000 € (Vorjahr 520.000 €)
Andere Gewinnrlcklagen 6.745.038,67 6.745.038,67
19.433.677,03 18.883.677,03
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 227.228,33 207.747,62
Jahresuberschuss 585.841,69 626.349,23
Einstellung in die Ergebnisrticklagen -550.000,00 -583.000,00
263.070,02 251.096,85
Eigenkapital insgesamt 20.138.187,05 19.580.243,88
Riickstellungen
Rickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.900.493,00 1.672.445,00
Sonstige Riickstellungen 496.050,37 181.299,27
2.396.543,37 1.853.744,27
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 5.004.456,04 5.344.465,86
Erhaltene Anzahlungen 6.721.306,61 3.387.556,97
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen 365.073,96 358.779,94
Sonstige Verbindlichkeiten 175.849,07 156.572,39
davon aus Steuern: 173.102,78 € (Vorjahr 143.853,58 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 424,91 € (Vorjahr 422,43 €)
12.266.685,68 9.247.375,16
Rechnungsabgrenzungsposten 4.770,28 3.723,49

Bilanzsumme

34.806.186,38

30.685.086,80




Umsatzerlose
a) aus Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundsttcken
) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

4.032.210,68
4.588.526,80
208.943,48
49742
8.830.178,38

3.939.529,25
624.435,59
21247594
373.834,03
5.150.274,81

Bestandsveranderungen

3.561.556,70

3.460.110,26

Andere aktivierte Eigenleistungen 10.620,00 0,00
Sonstige betriebliche Ertrage 41.926,38 106.480,01
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 1.909.046,86 1.597.523,88
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke 7.665.422,60 4085.446,51
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 0,00 236.109,28
9.574.469,46 5.919.079,67
2.869.812,00 2.797.785,41
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 863.362,55 852.178,81
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 401.735,69 338.055,45

davon fiir Altersversorgung 235.607,21 € (Vorjahr 175.369,23 €)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande

1.265.098,24

1.190.234,26

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 548.775,15 541.048,09
Sonstige betriebliche Aufwendungen 32449414 288.789,12
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens 36,00 36,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 7.137,48 335,45
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 71.898,85 72.962,55
Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.631,66 73,14
Ergebnis nach Steuern 665.087,44 705.049,70
Sonstige Steuern 79.245,75 78.700,47
Jahresiiberschuss 585.841,69 626.349,23
Gewinnvortrag 227.228,33 207.747,62
Einstellung aus dem Jahrestberschuss in die Ergebnisricklagen 550.000,00 583.000,00
Bilanzgewinn 263.070,02 251.096,85




ANHANG

A. Allgemeine Aufgaben

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 gréRenabhéangigen Erleichterungen nach § 288
HGB wurde teilweise Gebrauch gemacht.

Fur die Gliederung des Jahresabschlusses wurde das Formblatt
in der Fassung vom 17. Juli 2015 beachtet. Das Gliederungs-
schema wurde um die Positionen ,andere Finanzanlagen’ er-
gdnzt. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde 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

werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten

der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubrin-

genden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in

der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im An-
hang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang aufge-
fuhrt.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

H Anlagevermogen

Die erworbenen immateriellen Vermogensgegenstande sind zu An-
schaffungskosten bilanziert und werden mit ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdogen wird zu fortgeschriebenen Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert um planmalige Ab-
schreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.
Neben Fremdkosten wurden auch eigene Architekten- und Bauleiter-
kosten aktiviert.

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

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

verlangert.



Folgende Abschreibungssatze wurden ange-
wendet:

Immaterielle 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

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

— Degressive Abschreibung mit 1,25 % bei Gebduden,Am Buchs 35,
45" und Konrad-Hornschuch-Str. 72°

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.

E Umlaufvermoégen

Bauvorbereitungskosten und zum Verkauf bestimmte Grundstlicke
wurden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten oder zum niedrige-
ren beizulegenden Wert bewertet.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten erfasst. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenba-
ren 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 niedrige-
ren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit er-
kennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschldge
vorgenommen. Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Flissige Mittel sind zu Nominalwerten am Bilanzstichtag bilanziert.

u Riickstellungen

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

Bewertungsverfahren:

Ratierlich degressives Anwartschaftsbarwertverfahren (PUC-Methode)
bei aktiven Berechtigten, Barwertverfahren bei Rentenbeziehern und
mit unverfallbarem Anspruch Ausgeschiedene.

Die Bewertung erfolgte nach den versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln 2018 G von Klaus Heu-
beck und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Geschéftsjahre auf Ba-

sis einer pauschal angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren.

Rechnungszinssatz: 1,78% p. a. (Vorjahr: 1,87 %)
Kinftige Einkommenssteigerung: 2,00 % p. a. (Vorjahr: 1,50 %)
Kinftige Rentensteigerung: 2,00% p.a. (Vorjahr: 1,50 %)

Der Unterschiedsbetrag zu der Bewertung der Pensionsrickstellung
auf Basis eines durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen
sieben Geschéftsjahre (1,44 %) betragt 122.040,00 €. Der Unterschieds-
betrag unterliegt gemal3 § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschuttungssperre.

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

u Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag bewertet.

E 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.






C. Erldauterungen zur Bilanz und

zur Gewinn- und Verlustrechnung

n Bilanz

Im Posten ,Unfertige Leistungen’ sind € 931.222,00 (€ 872.476,39
im Vorjahr) 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 Pensionsriick-
stellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung
nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betrdgt € 122.040,00. Der
Unterschiedsbetrag unterliegt gemaf § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der
Ausschittungssperre.

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

dargestellt:

davon
Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit gesichert
31.12.2022
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten gegentber 5.004.456,04 518.851,56 2.030.773,18 2.454.831,30 5.004.456,04 Grund-
Kreditinstituten (5.344.465,86) (504.716,83) (2.012.380,90) (2.827.368,13) (5.344.465,86) pfandrecht
Erhaltene Anzahlungen 6.721.306,061 5.438.806,061 1.282.500,00
(steht zur Verrechnung an) (3.387.556,97) (3.387.556,97) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 365.073,96 365.073,96
und Leistungen (358.779,94) (358.779,94)
Sonstige Verbindlichkeiten 175.849,07 175.849,07
(156.572,39) (156.572,39)
12.266.685,68 | 6.498.581,20 3.313.273,18 2.454.831,30 5.004.456,04

Gesamtbetrag

(9.247.375,16)

(4.407.626,13)

(2.012.380,90)

(2.827.368,13)

(5.344.465,86)

n Gewinn- und Verlustrechnung

Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind aullergewdhnliche Ertrége
angefallen. Diese betreffen Ertrage aus der Auflésung von Riick-
stellungen Uber € 31.174,52 sowie Ertrége aus friiheren Jahren und
aus in friheren Jahren abgeschriebenen Forderungen in Hohe
von € 5.216,31, die in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen ent-
halten sind.

Der Zinsaufwand aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen
betragt € 30.918,00 (Vorjahr: € 34.095,00).




D. Sonstige Angaben

1. Per 31.12.2022 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:
€ 8.140.600,00 (Vorjahr: € 3.792.000,00)

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:
€ 823.814,50 (Vorjahr: € 356.351,00)

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Rahmen der energetischen Sanierungsmalnahme Kiinzelsau, Am
Buchs 35 bestehen zum 31.12.2022 nicht bilanzierte Baukosten aus
abgeschlossenen Bauvertrdgen in Hohe von € 409.857,46.

Dartber hinaus bestehen zum 31.12.2022 noch nicht bilanzierte Bau-
kostenausabgeschlossenen Bauvertrdgenin Hohevon €16.657.191,48
fur diverse Neubauvorhaben aus der Bautrdgertatigkeit.

3. Mitgliederbewegung im Jahr 2022

Anfangsbestand 1.063 Mitglieder
Zugang 54 Mitglieder
Abgang 73 Mitglieder
Endbestand 1.044 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder sowie die Haft-
summe haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um € 5.890,00 auf
€419.740,00 verringert.

‘0
 J

4. Name und Anschrift des
zustandigen Priifungsverbandes:

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

6. Mitglieder des Vorstandes

Rolf Hofacker (Vorstandsvorsitzender)
Arno Zintz

7. Mitglieder des Aufsichtsrates

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

Roland Gebhardt, Kiinzelsau

Uta Hutter, Neuenstein

Werner Mugrauer, Niedernhall

Friedrich Popp, Ingelfingen

Werner Sauter, Kiinzelsau

Klaus-Dieter Tittmann, Kiinzelsau

Klnzelsau, den 28. April 2023
Der Vorstand
Qoﬁ No(&cker Avno

anP



Das Geschaftsjahr 2022 war ein sehr bewegendes Jahr. Zwar hat die
Coronapandemie ihren Schrecken weitgehend verloren, doch hat der
Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine nahtlos die nachste grofle
Krise ausgeldst. Die Folgen in Deutschland waren fir alle deutlich spir-
bar, drastisch gestiegene Energiepreise, eine hohe Inflation und das
Ende der Niedrigzinspolitik trafen nicht nur den Wohnungs- und Im-
mobilienmarkt mit voller Wucht.

Der Aufsichtsrat hat auch im Jahr 2022 den Vorstand in seiner Ge-
schéftsfihrung begleitet. Dabei hat sich das Gremium vom Vorstand
in regelmaligen Abstanden Uber den alltaglichen Geschaftsverlauf,
bedeutsame Geschéftsvorfélle und Planungen berichten lassen sowie
wesentliche Sachverhalte mit dem Vorstand erértert. Wesentliche
Sachverhalte waren der Jahresabschluss, das Bau- und Modernisie-
rungsprogramm sowie die Unternehmensplanung.

Besonders hervorzuheben waren folgende Themen und Projekte:
— Energetische Gebdudesanierung des Mietgebdudes Am Buchs 35’
als Schwerpunkt des Modernisierungsplans
— Neubau von 30 Eigentumswohnungen in Taldcker und Kiinzelsau
— Baubeginn fir 52 Eigentumswohnungen und insgesamt
sieben Doppelhduser in Gaisbach

Zur Wahrnehmung seiner satzungs- und gesetzmalligen Aufgaben
hat der Aufsichtsrat aufgrund schriftlicher Vorlagen und mundlicher
Berichte des Vorstands zustimmungspflichtige Geschéfte diskutiert,
gepriift und die erforderlichen Beschlisse gefasst.

Die gesetzliche Prifung des Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr
2022 erfolgte durch den Verband baden-wirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V, Stuttgart. AuRerdem be-
auftragte der Aufsichtsrat im Rahmen seiner Uberwachungstatigkeit
die WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart GmbH zu einer
Prifung der OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfihrung. Aufsichtsrat

BERICHT
DES AUFSICHTSRATES

und Vorstand haben die Berichte zu diesen Prifungen eingehend be-
raten. Bei beiden Priifungen haben sich keine Beanstandungen erge-
ben.

Der Aufsichtsrat billigt den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss,

den Bericht des Vorstandes und den Vorschlag tber die Verwendung des

Bilanzgewinnes. Der Mitgliederversammlung wird daher empfohlen,

— den Jahresabschluss 2022 festzustellen

— dem Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinnes zuzustim-
men

— dem Vorstand und dem Aufsichtsrat fir das Jahr 2022 Entlastung

zu erteilen

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Kreisbaugenossenschaft fur die erfolgreich geleistete
Arbeit in dieser schwierigen Zeit. Bedanken darf ich mich auch bei den
Mitgliedern des Aufsichtsrates flr die fachlich fundierte und angenehme
Zusammenarbeit.

Mein besonderer Dank gilt allen Mitgliedern, Mietern, Kunden und

Geschéftspartnern unserer Kreisbaugenossenschaft Kiinzelsau fur das

entgegengebrachte Vertrauen und die personliche Verbundenheit.

Kinzelsau, im Juli 2023

bt { Mk

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates



GEWINNVERWENDUNG

Der Jahrestiberschuss 2022 betragt 585.841,69 €
Der Gewinnvortrag aus 2021 betragt 22722833 € Bildnachweis:
813.070.02 € Kreisbau Kiinzelsau eG, privat,
factum.adp, Adobe Stock (Jefunne
Zufthrung zur gesetzlichen Rucklage gem. § 38 der Satzung 59.000,00 € Gimpel, Andrey Popov, Yuri Arcurs,
Martin Dworschak, Leonid Yastremskiy,
Zuflihrung zur Bauerneuerungsricklage auf Beschluss des Katarzyna Bialasiewicz, Ralf Kleemann,
Vorstandes und des Aufsichtsrates gem. § 27 der Satzung 491.000,00 € Coloures-Pic, Markus Glombitza,
Vegefox)
Der verbleibende Bilanzgewinn betragt 263.070,02 €

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung einvernehmlich
folgende Verteilung des Bilanzgewinns vor:

Ausschittung einer Dividende von 4,55 % auf die am 01.01.2022
eingezahlten Geschaftsguthaben: 19.371,28 €

Gewinnvortrag auf neue Rechnung: 243.698,74 €
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JAHRE

Kreisbau
Kiinzelsau eG

Bauen und Wohnen fiir Generationen

WIR GEBEN WOHNRAUM-PERSPEKTIVEN.

Weitere Informationen und Beratung:
Kreisbau Kiinzelsau eG

Komburgstral3e 21 . 74653 Kiinzelsau

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

www.kreisbau-kuen.de



