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AKTUELLES | Bericht des Geschéaftsfuhrers

Bericht des

Geschaftstuhrers

Engagement fur bezahlbares
und nachhaltiges Wohnen

Vor knapp eineinhalbJahren habe ich die Geschafts-
fUhrung der Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH
Ubernommen. Ein regionales bedeutendes Unter-
nehmen mit einem jungen, motivierten Team an
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

Von Anfang an war es mir wichtig, sich nicht aufden
Erfolgen der Vergangenheit auszuruhen, sondern
die Zukunft aktiv zu gestalten. Sie engagiert sich

beispielsweise nach mehr als 10-jahriger Unterbre-
chung nun wieder im Bautragergeschaft. Im Laufe
der nachsten funf Jahre sind im mittelfristigen Wirt-
schaftsplan rund 110 Wohneinheiten vorgesehen.
Es sollen rund 300 Wohneinheiten in der langfris-
tigen Planung fuUr den Eigenbestand errichtet und

anschlieBend vermietet werden. Fur die Kreisbau
sind das neue Dimensionen. Wir kommen damit
unserer Verantwortung als Impulsgeber rund um
das Thema Wohnen im Landkreis nach. Dazu ge-
hort die organisatorische und strategische Neu-
ausrichtung der Kreisbau. Das ist nicht zuletzt
deshalb wichtig, weil die Kreisbau derzeit neue Ge-
schaftsfelder erschlief3t.

Deshalb weiten wir auch unser Service-Angebot
durch einen Hausmeister- und Handwerker-Service
in der Kreisbau Service GmbH deutlich aus. Bisher
war vor allem die selbststandige Heizkostenabrech-
nung Kernaufgabe dieser Tochtergesellschaft der
Kreisbau. Ab 2025 starten wir ein neues Geschafts-



feld mit Handwerker- und Hausmeisterdienstleis-
tungen. Unsere Mieter werden dann schnell, fle-
xibel und kostenglnstige Unterstltzung bei allen
Problemen rund um Haus und Wohnung erhalten.
Unser Team mit rund 10 qualifizierten Handwer-
kern wird vor Ort in einer mobilen Werkstatt tatig
sein. Ziel ist es, eine zuverlassige Anlaufstelle fur
schnelle und unkomplizierte Hilfe zu sein.

Mehr Service und weniger Kosten: Das ist durch
die Einfihrung von Innovationen im Rahmen unse-
res Betriebskostenmanagements an unerwarteten
Stellen moglich. Wir sind eines der ersten Unter-
nehmen, bei dem Rasenmahroboter zum Einsatz
kommen. Ein Jahr spater tragen diese dazu bei, das
Hausmeister-Team zu entlasten und die ,zweite
Miete” im Rahmen zu halten.

Zum Ende des Geschaftsjahres 2024 weist die
Kreisbau einen Bestand von 2350 eigenen Miet-
wohnungen aus. Die bereits zuvor erwahnten 300
Neubauwohnungen werden diesen Bestand lang-
fristig erganzen und schrittweise verjingen. Damit
setzen wir auch unsere selbstgesteckten, ambi-
tionierten Klimaziele um und schaffen barriere-
frei zugangliche Wohnungen, die besonders von
dlteren Mietern stark nachgefragt werden.

Naturlich wird die Kreisbau auch kunftig gezielt
modernisieren. Ein Fokus liegt auf der praktischen
Umsetzung des Klimapfades vor allem im Bereich
der Haustechnik und des Energiemanagements,
um den Energieverbrauch signifikant zu reduzie-
ren. Schon mit relativ einfachen MaBnahmen lasst
sich dieser Verbrauch um bis zu funfzehn Prozent
senken. Diese Bestrebungen sind Teil unseres
Engagements fur Klimaschutz und Nachhaltigkeit.

Als modernem Dienstleister ist der Kreisbau die
stetige Weiterentwicklung der IT-Infrastruktur sehr
wichtig. Herzstuck des digitalen Fortschritts ist
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die Umstellung des ERP-Systems auf die Losung
Wowiport von Dr. Klein. Eine moderne IT-Architek-
tur ist die Grundlage fur zeitgemalies und effizien-
tes Arbeiten, wobei offene Schnittstellen und die
Verzahnung mit anderen Anwendungen Dritter die
Effizienz in Bereichen wie Controlling und Finan-
zierung signifikant erhohen.

Der Einsatz fur bezahlbaren und modernen Wohn-
raum in der Region steht im Mittelpunkt unserer
Arbeit und wird uns auch in Zukunft antreiben. All
das ware ohne die Unterstutzung und wohlwollen-
de Begleitung durch den Aufsichtsrat sowie ohne
die respektvolle und effiziente Zusammenarbeit
im Team der Kreisbau nicht moglich. Deshalb dan-
ke ich Ihnen allen fUr das faire und erfolgreiche
Miteinander im vergangenen Jahr und freue mich
darauf, die anstehenden Projekte gemeinsam mit
Ihnen zu schultern.

Ihr Jargen Schipek, Geschaftsfuhrer
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BUroumbau der Kreisbau Geschaftsstelle

Im September 2025 beginnt der lang geplante
Umbau des Geschdftsstellengebdudes der Kreis-
bau in der Burgstralle 30 in Giengen. Das gesamte
Team wird wahrend der etwa einjahrigen Bauphase
in einer Containerlandschaft in der Burgstralle 24
untergebracht. So kann der tdagliche Geschafts-

betrieb ohne Unterbrechung und ohne Einschran-
kungen aufrecht erhalten werden. Die Kreisbau ist
zu den gewohnten Offnungszeiten fur die Mieterin-
nen und Mieter in unmittelbarer Nahe erreichbar.
Im Geschaftsgebdude entstehen moderne Arbeits-
platze in lichtdurchfluteter Atmosphare.

= KREISBAU

30



Projekte | AKTUELLES

Mehr Service - weniger Kosten

Uber unsere Tochtergesellschaft, die Kreisbau
Service GmbH, kimmern wir uns seit drei Jahren
selbst um die Heizkostenabrechnung - fair, nach-
vollziehbar und transparent. Dabei behalten wir
die ,zweite Miete” immer im Blick. Besonders bei
steigenden Strompreisen suchen wir aktiv nach
intelligenten Losungen, um lhre Betriebskosten zu
senken - denn oft gilt: kleine Dinge, grol3e Wirkung.

In dem Neubauvorhaben Dettinger Park haben wir
das erste Mal ein Contracting-Modell geplant, das
von der Kreisbau Service GmbH betrieben wird.
Wir versorgen damit unsere Mieter Uber die Toch-
tergesellschaft zuverlassig und wirtschaftlich mit
Warme.

Zusatzlich setzen wir auf die intelligente Nutzung
von Solarstrom: Mit unseren Mieterstrommodel-
len kdnnen Sie in Zukunft glinstig selbst erzeugten
Strom nutzen - etwa fur lhren Haushalt oder zum
Laden Ihres E-Fahrzeugs an neuen Ladestationen
direkt am Haus.

Ab 2025 bauen wir mit einem eigenen Hausmeis-
ter- und Handwerkerservice unser Serviceangebot
weiter aus. Das bedeutet fur Sie: mehr Prasenz vor
Ort, schnellere Reaktionszeiten bei Anliegen und

KREISBAU *
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eine spUrbar bessere Instandhaltung Ihrer Wohn-
anlage. Digitale Ablaufe sorgen dabei fUr Effizienz
- und helfen zusatzlich, die Kosten im Griff zu be-
halten.

Unser Betriebskostenmanagement geht Uber reine
Verwaltung hinaus: Wir steuern aktiv, um Qualitat
zu sichern und unnotige Ausgaben zu vermeiden.

Und im Sinne von Umwelt und Zukunft setzen wir
auf unseren intelligenten Klimapfad: Mit einem
Energiemanagement-Team, dem Ausbau erneuer-
barer Energien und einem gezielten Energieeinkauf
schaffen wir Einsparungen - fur mehr Nachhaltig-
keit und spurbare Entlastung.
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Dettinger Park - Altersgerechtes Wohnen

Im ,Dettinger Park” in Gerstetten, Ortsteil Dettin-
gen, 6ffnen sich im August 2025 die Tore fur den
Bezug von 18 neuen Mietwohnungen mit 46 bis
93 Quadratmeter Wohnflache, davon 7 Einzimmer-,
10 Zweizimmer-Wohnungen und 1 Dreizimmer-
Wohnung. Moderne Architektur, seniorengerechte
Ausstattung und hoher Wohnkomfort sorgen fur

ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter. Als Miet-
interessenten kdonnen sich Personen im Alter von
65+ Jahren bewerben oder Menschen mit Behinde-
rung. Durch die Kooperation mit der evangelischen
Heimstiftung profitieren die Mieter von zusatz-
lichen Leistungen im Alltag oder zur Pflege, die teil-
weise bereits Uber den Mietpreis abgedeckt sind.
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Grundriss Erdgeschoss mit Gemeinschaftsraumen

Grundriss Obergeschoss

Grundriss Dachgeschoss

11
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AKTUELLES | Projekte

Innovatives Wohnkonzept in Gerstetten

Im Sommer 2025 erfolgt der Spatenstich fur ein
besonderes Wohnkonzept in der Bismarckstral3e
in Gerstetten. In drei Mehrfamilienhdusern entste-
hen 42 moderne Mietwohnungen, darunter erst-
mals seit mehreren Jahrzehnten wieder offentlich
geforderter Wohnraum bei der Kreisbau. Erganzt
wird das Ensemble durch sechs Reihenhduser,
die zum Verkauf angeboten werden - zugleich ein
Wiedereinstieg ins Bautragergeschaft.

Die Planung sieht einen ausgewogenen Mix aus
1- bis 4-Zimmer-Wohnungen vor, geeignet fur
Singles, Paare und Familien. Alle Wohnungen sind
barrierefrei konzipiert und ermdglichen komfor-
tables Wohnen in jeder Lebensphase.

Ein durchdachtes Energie- und Versorgungskon-
zept kombiniert Photovoltaik-Anlage und Warme-

pumpe fur eine effiziente Warme- und Stromver-
sorgung. Die Kraft der Sonne wird Uber ein
Mieterstrommodell auch fur den Eigenverbrauch
und die Ladung von E-Autos genutzt.

Zudem wird ein intelligentes Energiemanagement-
System vorbereitet, um Energieverbrauch und Kos-
ten weiter zu optimieren. Denn auch bei steigen-
den Preisen gilt: kleine Dinge, grofse Wirkung.

In Zusammenarbeit mit dem Architekturburo Plos-
ser entstand in nur 15 Monaten ein Entwurf, der
Okologie, Okonomie und soziale Aspekte vereint.
Unser Dank gilt der Gemeinde Gerstetten, insbe-
sondere Herrn Burgermeister Roland Polaschek
sowie Hannes Bewersdorff und Jordis Zwaller, fUr
ihre Unterstitzung bei diesem zukunftsweisenden
Projekt.
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Neues Wohnen im Seiffener Weg

Im Sommer 2025 beginnt der Bau eines modernen
Wohnquartiers im neu erschlossenen Seiffener
Weg in Giengen - mit 37 barrierefrei erreichbaren
Mietwohnungen auf rund 3.000 m2 Wohnflache so-
wie einer Tiefgarage. Moglich wurde dieses Projekt
durch die ausgezeichnete Zusammenarbeit mit der
Stadt Giengen und Oberburgermeister Dieter Henle.

Insgesamt entstehen vier Gebdude mit einem
attraktiven Wohnungsmix aus Zwei-, Drei- und
Vier-Zimmer-Wohnungen, die vielfdltigen Lebens-
entwlrfen gerecht werden - fur Singles, Paare
und Familien gleichermafien. Grolizigige Grund-
risse, helle Rdume und ein modernes Wohnumfeld
bieten hohe Lebensqualitat in bester Lage.

Im Mittelpunkt steht ein zukunftsfahiges Energie-
konzept: Mit Photovoltaik-Anlage und Warmepum-
pe wird die Kraft der Sonne intelligent genutzt - fur
eine umweltfreundliche Warme- und Stromversor-

gung. Erganzt wird das Konzept durch individuelle
Mieterstrommodelle, die es ermoglichen, selbst
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erzeugten Strom direkt im Haushalt oder fur das
Laden von E-Autos zu nutzen.

Modernes Energiemanagement sorgt dafur, dass
Nachhaltigkeit, Komfort und Effizienz Hand in Hand
gehen - fUr mehr Lebensqualitat bei gleichzeitig
fairen Nebenkosten.
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AKTUELLES | Projekte

Projektentwicklung
Bruckersberg Ost

In der perspektivischen Planung der Kreisbau be-
findet sich derzeit ein neues Quartier am Bruckers-
berg Ost in Giengen - das grote Wohnprojekt der
Kreisbau-Geschichte. Mit rund 150 Mietwohnun-
gen sowie mehreren Kettenhausern zum Eigen-
tumserwerb soll hier viel bezahlbarer Wohnraum
fur unterschiedlichste Lebenssituationen entste-
hen. Ziel ist es, neue Malstabe im kommunalen
Wohnungsbau zu setzen - okologisch, sozial und
zukunftsorientiert.

Um die Umsetzung dieses Vorhabens zu ermog-
lichen, befindet sich die Kreisbau aktuell in konst-
ruktiven Gesprachen mit der Stadt Giengen Uber
einen Grundstuckstausch: Auf dem geplanten
Tauschgrundstuck mochte die Stadt eine Geria-
trie-Einrichtung realisieren. Dieses abgestimmte
Vorgehen ist ein starkes Zeichen fur eine part-
nerschaftliche Stadtentwicklung und nachhaltige
Planung im Sinne aller Generationen.
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Berliner Stralde - aus Alt mach Neu

Um den Anforderungen des Marktes gerecht zu
werden und dringend bendtigten Wohnraum zu
schaffen, werden bei der Kreisbau innovative und
intelligente Wege beschritten. So wird derzeit eine
ehemalige Gewerbeeinheit in der Berliner Stral3e,
Giengen, in vier getrennte Wohneinheiten mit ins-
gesamt circa 430 Quadratmetern Wohnflache um-

gebaut. Bei der Innenausstattung wird besonderer
Wert auf hohe Qualitadt und ansprechendes Design
gelegt. Jede der vier Wohnungen ist barrierearm
konzipiert und verflugt Uber eine eigene Terrasse
mit einem kleinem Gartenanteil. Die Wohnungen
befinden sich in attraktiver Lage mit guter Erreich-
barkeit.

15
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AKTUELLES | Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Aufsichtsrat und Ausschusse

Im Geschaftsjahr 2024 fanden vier regulare Sit-
zungen des Aufsichtsrats und eine konstituie-
rende Aufsichtsratssitzung statt. Dartber hinaus
wurden zwei Sitzungen des Prifungsausschus-
ses, zwei Personalausschusssitzungen, eine Ge-
sellschafterversammlung am 16.05.2024 sowie eine
aullerordentliche Gesellschafterversammlung am
20.09.2024 zur Wahl des Aufsichtsrats abgehalten.
Entsprechend den gesetzlichen und gesellschafts-
vertraglichen Vorschriften sowie der Geschaftsord-

nung des Aufsichtsrats haben der Aufsichtsrat und
dessen Ausschusse die ihnen obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen und sich von der ordnungs-
gemalien GeschaftsfUhrung Uberzeugt.

Weiter haben sie sich Uber die Lage der Gesell-
schaft, die grundsatzlichen Fragen der Geschafts-
politik sowie die wesentlichen wirtschaftlichen, or-
ganisatorischen und finanziellen Fragen berichten
lassen und die erforderlichen BeschlUsse gefasst.



Zusammenarbeit mit
der Geschaftsfuhrung

Die GeschaftsfUhrung hat den Aufsichtsrat regel-
maRig Uber die Entwicklungen, die Lage sowie Uber
alle Vorgange von besonderer Bedeutung infor-
miert. Auch wurde der Aufsichtsratsvorsitzende
aullerhalb der Sitzungen Uber wesentliche Ent-
wicklungen und Entscheidungen im Unternehmen
in Kenntnis gesetzt.

Personelle Veranderungen

In der 79. Sitzung der Gesellschafterversamm-
lung vom 20.09.2024 wurde der Aufsichtsrat neu
gewadhlt. Matthias Kraut und Wilhelm Oszfolk
schieden als Mitglieder des Aufsichtsrats aus. Neu
hinzugekommen sind Reiner Lindenmayer und
Bettina Menzel.

Jahresabschluss 2024

Der vorliegende Jahresabschluss nebst Anhang
und Lagebericht ist von dem durch den Aufsichts-
rat bestellten Abschlussprufer, die Deloitte GmbH,
gepriift worden. Dabei wurde die Ubereinstim-
mung mit den gesetzlichen Vorschriften sowie dem
Gesellschaftsvertrag bestatigt. Der Abschluss-
prifer hat auch die Prufung nach § 53 HGrG vor-
genommen und keine Beanstandungen festge-
stellt. Dem Jahresabschluss und dem Lagebericht
wurde der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk
erteilt.

Der Abschlussprufer wird Uber das Ergebnis der
Prifung dem Aufsichtsrat in seiner Sitzung am
26.06.2025 Bericht erstatten, sodass sich der
Aufsichtsrat bei seiner Beratung zum Jahresab-
schluss 2024 davon Uberzeugen kann, dass die
Vermdogens-, Finanz- sowie die Kapitalverhdltnis-
se und die Liquiditat der Gesellschaft geordnet
sind.

Bericht des Aufsichtsrats | AKTUELLES

Gewinnverwendung

Die Geschaftsfuhrung wird dem Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 26.06.2025 vorschlagen, der
Gesellschafterversammlung die Empfehlung aus-
zusprechen, den Jahresabschluss 2024 in der vor-
gelegten Form festzustellen und den Bilanzgewinn
2024 in Hohe von 3.263.324,18 Euro wie folgt zu
verwenden:

1) Ausschittung einer Bruttodividende in Hohe
von 400.000,00 Euro.

2) Gewinnvortrag auf neue Rechnung in Hohe
von 2.863.324,18 Euro

DarUber hinaus dankt der Aufsichtsrat bereits
im Vorgriff auf die Beratungen zum Jahresab-
schluss 2024 der Geschaftsfuhrung sowie den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihr besonderes
Engagement und ihren bedeutenden Beitrag zum
positiven Geschaftsverlauf.

Giengen, im Juni 2025

Lok T2,

Peter Polta, Aufsichtsratsvorsitzender

17



18

AKTUELLES | Organe der Gesellschaft

Organe der Gesellschaft

Aufsichtsratsvorsitzender

Peter Polta
Landrat des Landkreises Heidenheim

Stellvertretender Vorsitzender

Dieter Steck
Vorstandsvorsitzender der
Kreissparkasse Heidenheim

Geschaftsfiihrer
Jurgen Schipek (ab 01.01.2024)

Prokuristen

Patrizia Gewandt, Markus Schirle

Aufsichtsrat

Claus Burkhardt
Kreissparkasse Heidenheim

Richard Dreher
Leiter Controlling, Kreissparkasse Heidenheim

Dieter Henle
Oberburgermeister, Stadt Giengen

Matthias Kraut
Burgermeister a.D., Gemeinde Sontheim
(bis 19.09.2024)

Reiner Lindenmayer
Kreisrat (ab 20.09.2024)

Jurgen Mailander
BUrgermeister, Gemeinde Hermaringen

Bettina Menzel
Kreisratin (ab 20.09.2024)

Wilhelm Oszfolk
Rentner (bis 19.09.2024)

Roland Polaschek
Blrgermeister, Gemeinde Gerstetten

Thomas Schoépplein
Vorstandsmitglied der Kreissparkasse Heidenheim

Daniel Vogt
Burgermeister, Stadt Herbrechtingen

Jorg Weiler
Burgermeister, Gemeinde Kénigsbronn

Holger Weise
Burgermeister, Gemeinde Steinheim
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Gesellschafter

Landkreis Heidenheim

Kreissparkasse Heidenheim
Heidenheim

KSK HDH Immobilien GmbH & Co. KG
Heidenheim

Grol3e Kreisstadt Giengen
Stadt Herbrechtingen
Gemeinde Gerstetten
Gemeinde Kénigsbronn
Gemeinde Sontheim
Gemeinde Steinheim
Gemeinde Hermaringen

Marlies Daun
Rastede

Grundlagen des
Unternehmens

Die Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH er-
richtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bau-
tenin allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter
Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann
aulerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben Ubernehmen, Grundsticke erwerben,
belasten und verauBern sowie Erbbaurechte aus-
geben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folge-
einrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft
ist berechtigt, Zweigniederlassungen zu errichten,
andere Unternehmen zu erwerben oder sich an
solchen zu beteiligen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschdfte
betreiben, sofern diese dem Gesellschaftszweck
mittelbar oder unmittelbar dienlich sind.
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Auch 2024 wirkte sich die Weltpolitik (Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine, Terrorangriff
der Hamas auf Israel, Spannungen im Sudchine-
sischen Meer, Wahlen in den USA) hemmend auf
die wirtschaftliche Entwicklung aus, sodass das
Geschaftsjahr erneut durch ein herausforderndes
Marktumfeld gekennzeichnet war.

Die Inflationsrate betrug nach vorlaufigen Zahlen
des Statistischen Bundesamtes 2,2 %, wahrend
sie im Vorjahr noch 5,9 % betragen hatte. Fur 2025
wird eine Inflationsrate in der Nahe des aktuellen
Wertes erwartet.

Der Preisanstieg fUr den Neubau konventionell ge-
fertigter Wohngebaude lag in Baden-Wurttemberg
2024 erneut Uber dem Anstieg des Verbraucher-
preisindexes. Der Anstieg betrug im 4. Quartal
2024 3,4 % gegenuber dem Vorjahresquartal. Die
Kosten fur Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-
bauden stiegen im 4. Quartal 2024 gegentber dem
Vorjahresquartal um 3,7 %.

In den vergangenen beiden Jahren hatte die EZB
in zehn Zinserhohungsschritten die Leitzinsen bis
zum September 2023 angehoben. Seit Juni 2024
erfolgten dann vier Leitzinssenkungen. Nach der
Leitzinssenkung im Dezember 2024 betragt der
Hauptrefinanzierungssatz noch 3,15 %. Die Zins-
senkung wirkte sich auch auf die Bauzinsen aus,
sie sind bis zum Jahresende 2024 um einen hal-
ben Prozentpunkt zurtckgegangen und betragen
nun rund 3 % bei einer 10-jahrigen Zinsfestschrei-
bung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fuhrten auch im
Jahr 2024 zu einem Ruckgang der Baugenehmi-
gungen. Von Januar bis Oktober 2024 wurden in
Baden-Wirttemberg 16.958 Baugenehmigungen
fur Wohnungen erteilt, wahrend im Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres noch 24.462 Baugenehmi-
gungen erteilt wurden, was einem Ruckgang von
30,6 % entspricht.

Die deutsche Wirtschaft kampft nicht nur mit
hartnackigem konjunkturellem Gegenwind, son-
dern auch mit strukturellen Problemen. Dies fuhrt
nach den Berechnungen der Deutschen Bundes-
bank 2024 zu einer Abnahme des Bruttoinlands-

Rahmenbedingungen | WIRTSCHAFTSBERICHT

produkts um 0,2 %, 2025 soll es dann leicht um
0,2 % steigen.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der
Arbeitsmarkt robust. Die Zahl der Erwerbstatigen
in Gesamt-Deutschland hat 2024 mit rd. 46,1 Mio.
Beschaftigten (Vorjahr rd. 459 Mio.) den hochs-
ten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht. Fur
2025 wird mit einer Zunahme der Arbeitslosen-
quote gerechnet. 2024 betrug die Arbeitslosenzahl
in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2,79 Mio.
Menschen, was einen Anstieg um 178.000 Perso-
nen gegenuber dem Vorjahr bedeutet. Die Arbeits-
losenquote erhohte sich um 0,3 Prozentpunkte auf
6,0 Prozent.

Das schlechte wirtschaftliche Umfeld hat auch
Einfluss auf die Finanzsituation der offentlichen
Haushalte. Der Offentliche Gesamthaushalt (Bund,
Lander, Gemeinden und Gemeindeverbande sowie
Sozialversicherung einschliel3lich aller Extrahaus-
halte) war beim nicht-6ffentlichen Bereich zum
Ende des 3. Quartals 2024 mit 2.488,6 Milliarden
Euro verschuldet. Damit stieg die 6ffentliche Ver-
schuldung gegenuber dem Jahresende 2023 um
1,8 % oder 43,5 Milliarden Euro.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem wei-
teren Bevolkerungswachstum in Baden-Wurttem-
berg. So soll die Bevolkerung von 11,1 Mio. im Jahr
2024 bis 2040 auf 11,4 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen
des Mikrozensus gab es in Baden-Wurttemberg im
Jahr 2024 rund 5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der
Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wdurttemberg konnte die Zahl der Haushal-
te bis 2040 auf rd. 5,6 Mio. ansteigen.
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Geschaftsverlauf und Jahresergebnis

Der Geschaftsverlauf im Jahr 2024 und das Jahres-
ergebnis der Kreisbaugesellschaft Heidenheim
GmbH zum Bilanzstichtag sind insgesamt zufrie-
denstellend.

Der Jahrestberschuss betragt zum Bilanzstichtag
3,2 Mio. Euro (Vorjahr 2,6 Mio. Euro). Nach Ruck-
lagenzufUhrung in Hohe von 2,5 Mio. Euro und
einem Gewinnvortrag aus dem Vorjahr in Hohe von

2,6 Mio. Euro weist die Gesellschaft einen Bilanz-
gewinn in Hohe von 3,3 Mio. Euro (Vorjahr 2,6 Mio.
Euro) fur das Geschaftsjahr 2024 aus.

Die Gesamtkapitalverzinsung ist gegeniber dem
Vorjahr um 0,5 Prozentpunkte gestiegen und be-
tragt 3,3% (Vorjahr 2,8 %) auf das insgesamt
eingesetzte Kapital.



Mieten

Hausbewirtschaftung

Im Bestand der Kreisbaugesellschaft Heidenheim
GmbH befinden sich zum 31.12.2024 insgesamt
2.350 Wohnungen mit 262 Dachkammern und
einer Wohnflache von insgesamt 154.695,73 m2
Des Weiteren verfugt das Unternehmen Uber 27
Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtflache von
4.748,30 m2 sowie 1.831 Garagen und Stellplatze.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
sind im Vorjahresvergleich insgesamt um 666 Tsd.
Euro auf 17,0 Mio. Euro gestiegen. Ursachlich fur
die Steigerung sind vor allem die gestiegenen Soll-
mieten und Umlagen aus den Betriebs- und Heiz-
kostenabrechnungen, wahrend die Erlésschmale-
rungen relativ konstant waren.

Zum Jahresende liegt die durchschnittliche Netto-
kaltmiete bei 6,58 €/m?2 (Vorjahr 6,32 €/m?2). Die Er-
|6sschmalerungen betragen 480 Tsd. Euro (Vorjahr
526 Tsd. Euro). Davon sind 257 Tsd. Euro (Vorjahr
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317 Tsd. Euro) fluktuationsbedingt. Der Rest geht
im Wesentlichen auf die Entmietung und den be-
absichtigten Leerstand im Bereich der Abbruch-
objekte und auf die umfangreichen Investitionen
zur Erneuerung des Wohnungsbestandes zurtck,
da leerstehende Wohnungen in Modernisierungs-
objekten bewusst freigehalten und erst nach Fer-
tigstellung der Arbeiten wieder weitervermietet
werden.

Im Jahr 2024 verzeichnete die Kreisbaugesellschaft
185 Mieterwechsel. Damit liegt die Fluktuations-
quote fur diesen Berichtszeitraum bei 79 % und
folglich unter dem Vorjahresniveau von 9,2 %. Auf-
grund der vertraglichen Konstellation mit einem
Inkassounternehmen wurden im Jahr 2024 keine
Forderungen wertberichtigt (Vorjahr 1 Tsd. Euro).
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Verwalten

Betreuungstatigkeit

Im Vorjahresvergleich haben sich die Umsatz-
erldse aus der Betreuungstatigkeit um 2 Tsd. Euro
auf 265 Tsd. Euro erhoéht. Zum Ende des Berichts-
jahres 2024 verwaltet die Gesellschaft in Summe
59 Eigentumergemeinschaften mit 855 Wohnun-
gen, 38 Gewerbeeinheiten, 24 sonstige Einheiten

Verwalten | WIRTSCHAFTSBERICHT

sowie 827 Garagen und Stellplatze. AulRerdem ver-
waltet die Gesellschaft im Bereich der Fremdver-
waltung 128 Wohneinheiten, 10 Gewerbeeinheiten
sowie 78 Garagen und Stellplatze.

! 'H-_.' !li‘.“. ' ;t : l
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Vermogenslage

Die Vermogenslage der Kreisbaugesellschaft Hei-
denheim GmbH ist geordnet. Die Bilanzsumme
zum 31.12.2024 betragt rund 130,17 Mio. Euro (Vor-
jahr 126,8 Mio. Euro). Wahrend das Anlagevermo-
gen aufgrund der Bautatigkeit um 3,6 Mio. Euro auf
111,6 Mio. Euro stieg, verzeichnete die Kreisbau-
gesellschaft im Bereich des Umlaufvermdgens ei-
nen Rickgang um 0,3 Mio. Euro auf 18,5 Mio. Euro.

Vermogensstruktur

Insgesamt weist die Gesellschaft zum 31.12.2024 demnach folgende Vermogensstruktur auf:

Vermégenstruktur 2023 2024
Anlagevermogen 108,0 Mio. € 85,2 % 111,6 Mio. € 85,8 %
Umlaufvermogen 18,8 Mio. € 14,8 % 18,5 Mio. € 14,2 %

Gesamtvermogen 126,8 Mio. € 100,0 % 130,1 Mio. € 100,0 %
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Ertragslage

Mit einem Jahresuberschuss von 3,2 Mio. Euro
wurde der im Finanz- und Wirtschaftsplan pro-
gnostizierte Jahrestberschuss von 3,9 Mio. Euro
nicht erreicht. Ursachlich hierfur sind hauptsach-
lich die geringeren Erlose aus den Umlagen der
Betriebs- und Heizkostenabrechnungen und die im
Vergleich zur Planung geringeren Einnahmen aus
den geplanten Bestandsverkaufen.

Die Steigerung des Ergebnisses aus der Haus-
bewirtschaftung im Vergleich zum Vorjahr ist
im Wesentlichen auf die gestiegene Sollmiete
und geringeren Instandhaltungsaufwendungen
zurickzufthren. Das Jahresergebnis ist durch die
Hausbewirtschaftung und den Sonstigen Bereich
gepragt, der im Wesentlichen aus den Ertragen aus
dem Verkauf von Anlagevermogen besteht.

Ertragslage

Die Ertragslage des Unternehmens hat sich im Berichtsjahr 2024 wie folgt entwickelt.

Ertragslage 2023 2024 Veranderung
Hausbewirtschaftung -366,0 Tsd. 1.388,5 Tsd. +1.754,5 Tsd. €
Betreuungstatigkeit -21,0 Tsd. -72,4 Tsd. -51,4 Tsd. €
Betriebsergebnis -387,0 Tsd. 1.316,1 Tsd. 1.703,1 Tsd. €
Kapitaldisposition 34,8 Tsd. 1479 Tsd. +113,1 Tsd. €
Sonstiger Bereich 2.916,0 Tsd. 1.730,8 Tsd. -1.185,2 Tsd. €
Jahresergebnis vor Ertragsteuern 2.563,8 Tsd. 3.194,8 Tsd. 631 Tsd. €
Steuern vom Einkommen und Ertrag -10,1 Tsd. -29,7 Tsd. -19,6 Tsd. €
Jahresiiberschuss 2.553,7 Tsd. 3.165,1 Tsd. +611,4 Tsd. €
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Finanzlage

Die Finanzlage der Kreisbaugesellschaft Heiden-
heim GmbH ist ausgewogen. Das langfristige An-
lagevermdogen ist langfristig finanziert.

Investitionen

FUr Instandhaltungsmalinahmen hat die Kreisbau
im Geschaftsjahr 2024 insgesamt 3,5 Mio. Euro
(Vorjahr 5,3 Mio. Euro) aufgewendet. Um die Aus-
stattung der Wohnungen an zeitgemale Vorstel-
lungen anzupassen und energetisch zu optimieren,
wurden im Berichtszeitraum zusatzlich insgesamt
2,7 Mio. Euro (Vorjahr 1,3 Mio. Euro) in Modernisie-
rungen investiert.

Im Bereich des Mietwohnungsneubaus hat das Un-
ternehmen im Jahr 2023 5,0 Mio. Euro (Vorjahr 1,6
Mio. Euro) investiert. Das Objekt Heinzenwiese 2 in
Gerstetten-Dettingen befindet sich aktuell im Bau
und wird voraussichtlich Mitte 2025 fertiggestellt.
FUr das im Bau befindliche Objekt Wollenberg-
stral8e in Kénigsbronn ist der voraussichtliche Fer-
tigstellungstermin fUr Ende 2025 eingeplant.

Die Kreisbaugesellschaft hat demnach insgesamt

11,2 Mio. Euro (Vorjahr 8,2 Mio. Euro) fur ihren
Bestand aufgewendet.

Kapitalstruktur

Zum Bilanzstichtag weist das Unternehmen folgende Kapitalstruktur auf:

Kapitalstruktur 2023 2024

Eigenkapital 56,2 Mio. € 44,3 % 59,4 Mio. € 45,6 %
Rickstellungen 0,3 Mio. € 0,2 % 0,7 Mio. € 0,6 %
Verbindlichkeiten 69,2 Mio. € 54,6 % 69,2 Mio. € 53,2 %
Rechnungsabgrenzung 1,1 Mio. € 09 % 0,8 Mio. € 0,6 %
Gesamtkapital 126,8 Mio. € 100,0 % 130,1 Mio. € 100,0 %




Kapitalflussrechnung
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Liquiditat

Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist sehr zu-
friedenstellend. Die Zahlungsfahigkeit war im Ge-
schaftsjahr 2024 stets uneingeschrankt gegeben.
Es sind derzeit und fur die Uberschaubare Zukunft
keine Engpasse zu erwarten.

Den Einzahlungen aus den Abgangen des Sach-
anlagevermogens in Hohe von 3.363 Tsd. Euro
(Vorjahr 4.680 Tsd. Euro) standen im Geschafts-
jahr 2024 Auszahlungen fUr Investitionen in das
Sachanlagevermdgen in Hohe von 7.007 Tsd. Euro
(Vorjahr 2.849 Tsd. Euro) gegenuber.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ist im
Wesentlichen gepragt durch Einzahlungen aus der
Aufnahme von Darlehen in Hohe von 3.398 Tsd.
Euro (Vorjahr 1.200 Tsd. Euro) sowie gegenlaufig
Auszahlungen aufgrund der planmaBigen Tilgung
von Darlehen (2.904 Tsd. Euro; Vorjahr 3.528 Tsd.
Euro), fur den Aufbau von Bausparguthaben (707
Tsd. Euro, Vorjahr 707 Tsd. Euro) und Zinszahlun-
gen (1.074 Tsd. Euro; Vorjahr 1.031 Tsd. Euro).

Die Kapitalflussrechnung fur den Berichtszeitraum stellt sich wie folgt dar.

Kapitalflussrechnung 2023 2024

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.307 Tsd. € 3.475Tsd. €
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.147 Tsd. € -1.479 Tsd. €
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.107 Tsd. € -1.328 Tsd. €
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5143 Tsd. € 5.811 Tsd. €
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Leistungsindikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren

Kennzahlen zur Vermégensstruktur und Rentabilitat 2023 2024

Eigenkapitalquote 44,3 % 45,6 %
Anlagenintensitat 852 % 85,7 %
Eigenkapitalrentabilitat 4,5 % 53 %
Gesamtkapitalrentabilitat 2,8% 33 %

Weitere finanzielle Leistungsindikatoren sind die Umsatzerlose sowie das Jahresergebnis.

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2023 2024

Durchschnittliche monatliche Sollmiete 6,32 €/m? 6,58 €/m?
Fluktuationsquote 92 % 79 %
Leerstandsquote 31.12. 4,9 % 4,4 %

Gebaudeerhaltungskoeffizient 40,64 €/m? 39,49 €/m?




Leistungsindikatoren

Nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

Die Kreisbaugesellschaft ist sich des entscheiden-
den Anteils ihrer Mitarbeitenden am Unterneh-
menserfolg bewusst. Die Leistung und Kompetenz
bilden die Basis fur die Erfullung der vielfaltigen
Anforderungen unserer Kunden. DarUber hinaus
mussen sie aktuelle und zukunftig anstehende Ver-
anderungen im Unternehmen aktiv mitgestalten.
Durch standige Fort- und Weiterbildungsmafnah-
men sollen die Mitarbeitenden fUr diese Aufgaben
gerUstet werden.

Die Altersstruktur der Beschaftigten ist ausge-
wogen. Das durchschnittliche Alter unserer Mit-
arbeitenden liegt zum Bilanzstichtag bei 38 Jahren.
Die Betriebszugehorigkeit betragt im Durchschnitt
9,3 Jahre.

Leistungsindikatoren | WIRTSCHAFTSBERICHT

Daruber hinaus bildet die Kreisbaugesellschaft seit
Jahren Immobilienkaufleute aus. Zum Bilanzstich-
tag befanden sich drei junge Menschen in einem
Ausbildungsverhaltnis.
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Prognosebericht

Nachdem die Wirtschaftsleistung in Deutsch-
land im Jahr 2024 um 0,2 Prozent abgenommen
hat, steht die deutsche Wirtschaft auch 2025 vor
einem herausfordernden Jahr. Bezogen auf das
Gesamtjahr wird eine kaum spUrbare Zunahme
des BIP-Wachstums um 0,2 Prozent fur Deutsch-
land prognostiziert.

Die Geschaftstatigkeit der Kreisbaugesellschaft
Heidenheim GmbH wird sich nach Ansicht der Ge-
schaftsfuhrung positiv entwickeln. Fur das Jahr
2025 sind Umsatzerldse von insgesamt 18,2 Mio.
Euro und ein Jahresuberschuss von etwa 3,4 Mio.
Euro geplant.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
werden planmaRig um rund 6,0 % beziehungswei-
se 1,0 Mio. Euro steigen. Das Unternehmen plant
fur das Geschaftsjahr 2025 insgesamt mit Instand-
haltungsaufwendungen in Hohe von 2,8 Mio. Euro.
Daruber hinaus wird die Gesellschaft 6,4 Mio. Euro
in die energetische Modernisierung von Bestands-
objekten investieren.

Mit dem Baustart der Projekte Seiffener Weg in
Giengen und Bismarckstralie in Gerstetten beginnt
das Unternehmen im Jahr 2025 mit der Errichtung
von insgesamt 79 Wohneinheiten. In Gerstetten
engagiert sich die Gesellschaft zudem erstmals
seit 2013 im Bautragergeschaft. Dartber hinaus
werden erstmals seit den 1980er Jahren wieder
offentlich geférderte Wohnungen realisiert.

Die Kreisbau wird weiterhin Wohnungen in Eigen-
tumergemeinschaften verkaufen, vorwiegend dort,
wo aufgrund der EigentUmerstruktur keine Ent-
scheidungsgewalt Uber das Objekt bei der Gesell-
schaft liegt. Diese Wohnungen werden zundchst
den Mietern angeboten und bei Nichtinteresse am
freien Markt veraul3ert.

Im aktuell schwierigen wirtschaftlichen Umfeld
bleiben die nach wie vor hohen Baukosten, das
geanderte Zinsumfeld sowie die Inflation verstarkt
im Fokus.



Risikobericht

Risikomanagementsystem

Die frihzeitige Identifizierung von Chancen und
Risiken ist fur die wirtschaftliche Entwicklung der
Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH eine ele-
mentare Voraussetzung. Daher ist diese auch Ziel
des Risikomanagements. Zur Minimierung der
identifizierten Risiken werden angemessene Mal3-
nahmen definiert und umgesetzt. Das bestehen-
de Risikomanagementsystem ist angemessen und
wird stetig weiterentwickelt. Es orientiert sich an
der Unternehmensorganisation sowie an den Ar-

Risiken

FUr die Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH
sind derzeit keine entwicklungsbeeintrachtigenden
oder bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.
Unabhangig von den aktuellen wirtschaftlichen
Herausforderungen - etwa der moderaten Infla-
tion und den teilweise erhdhten Energiepreisen
- konnte sich das Unternehmen dank der weiter-
hin hohen Nachfrage nach Wohnraum positiv ent-
wickeln.

Trotz der positiven Nachfrageperspektive besteht
ein Risiko darin, dass der Wohnungsbestand den
aktuellen und zukUnftigen Anforderungen, ins-
besondere in Bezug auf energetische Effizienz
und moderne Ausstattung, nicht vollumfanglich
gerecht wird, was zu Vermietungsschwierigkeiten
fuhren kénnte. Leerstande und daraus resultieren-
de Mietausfdlle waren potenzielle Auswirkungen.
Die Kreisbaugesellschaft wird daher weiterhin kon-
tinuierlich in den Immobilienbestand investieren,
um die Vermietungsfahigkeit nachhaltig sicherzu-
stellen. Dazu zahlen gezielte Instandhaltungsmal-
nahmen, umfassende wohnungswirtschaftliche
und energetische Modernisierungen einzelner Ge-
bdude sowie die Anpassung von Wohnungen an
die Bedurfnisse von Mietern mit eingeschrankter
Mobilitat. Neubauten erganzen und verjungen das
Portfolio. Die fur Neubau und Modernisierung er-
forderlichen Finanzmittel kdnnen durch den Cash-
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beitsprozessen und ist eng mit den Planungen und
dem Controlling verbunden. Ein unterjahriges Re-
porting und Berichtswesen zeigen Planabweichun-
gen und eventuelle Risiken auf.

Bei der Umsetzung der strategischen Ziele des
Unternehmens werden die operativen Vorgaben
anhand der Planwerte der Finanz- und Wirtschafts-
plane im quartalsweisen Reporting laufend Uber-
pruft und angepasst.

flow sowie durch die Aufnahme von Kreditmitteln
aufgebracht werden.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung der
Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefahrdung der
finanziellen Entwicklung des Unternehmens zu be-
fUrchten. Nichtsdestotrotz erhéhen die anhaltende
Inflation und das weiterhin hohe Zinsniveau sowonhl
die Kosten fur Neubauprojekte als auch fur Moder-
nisierungen. Sollte dieser Trend anhalten, konnte
dies dazu fuhren, dass Investitionen moderat ge-
kirzt oder zeitweise ausgesetzt werden mussen.
Die Geschaftsfuhrung beobachtet die Entwicklung
der Zinsen im Rahmen des Risikomanagements
genau, um bevorstehende Prolongationen von be-
stehenden Darlehen frihzeitig zu optimalen Kon-
ditionen durchfihren zu kénnen.

Es ist zu erwarten, dass sich Preissteigerungen
insbesondere auf den Bau- und Rohstoffmarkten
weiterhin moderat bemerkbar machen werden.
Vor allem im Bereich der Energiepreise stellt dies
ein Risikofeld dar, das die Zahlungsfahigkeit der
Mieter im Hinblick auf die Bruttowarmmiete beein-
flussen kénnte. Insbesondere Ein-Personen-Haus-
halte, Alleinerziehende sowie wirtschaftlich schwa-
che Haushalte in gréleren Wohnungen kénnten
betroffen sein, was potenziell zu Erlésausfallen
fuhren kann. Mit der Strategie der energetischen
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Modernisierung unter Einsatz offentlicher Forder-
mittel verfolgt die Gesellschaft daher konsequent
das Ziel, den Anstieg der Betriebs- und Heizkosten
fur die Mieter dauerhaft zu dampfen.

Ferner besteht aufgrund der geopolitischen Un-
wagbarkeiten nach wie vor ein Risiko in der Unter-
brechung von Lieferketten (Lieferengpdsse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen
auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies
betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Mo-
dernisierung und die Instandhaltung von Wohnob-
jekten. Die Lage im Bereich der hohen Auslastung
von Handwerkerfirmen wird sich aus Sicht des Un-
ternehmens hingegen im Verlauf des Jahres 2025
weiter entspannen, so dass sich aus diesem Be-
reich nur ein moderates Risiko ergibt.

Der Fachkraftemangel kénnte in Zukunft dazu
fUuhren, dass das Unternehmen vakante Stellen
nicht oder nicht mehr adaquat (nach)besetzen
kann. Aktuell ist dieses Risiko aus Unternehmens-
sicht Uberschaubar, alle offenen Stellen konnten
bisher zlgig nachbesetzt werden. Um das Risiko

Chancenbericht

Die stabile Lage der Kreisbaugesellschaft ergibt
sich vor allem aufgrund des standigen Liquiditats-
zuflusses durch dauerhafte und langfristig stabile
Mieteinnahmen, die zur Refinanzierung von Mal-
nahmen herangezogen werden. Die nachhaltige
Wohnraumbewirtschaftung, begleitet von konti-
nuierlicher Instandhaltung und standiger Moderni-
sierung, wirkt wertstabilisierend bei gleichzeitiger
Senkung der Betriebskostenbelastung der Mieter.
Langfristige Darlehen sowie eine gute Eigenkapi-
talquote garantieren eine solide Finanzierung auch
auf lange Sicht.

Durch die geplante Wiederaufnahme des Bautra-
gergeschaftes ergeben sich fur das Unternehmen
zusatzliche Umsatz- und Ertragschancen. Aufgrund
der Vorgabe, dass Vorhaben erst ab einer Vorver-

auch kunftig gezielt zu dampfen, setzt das Unter-
nehmen weiterhin verstarkt darauf, eigene Fach-
krafte auszubilden.

Durch einen Ausfall der [T-Systeme oder durch
einen wesentlichen Datenverlust konnte der Ge-
schaftsbetrieb der Kreisbaugesellschaft Heiden-
heim GmbH maligeblich beeintrachtigt werden.
Den Risiken des Datenverlustes begegnet das
Unternehmen mit einer modernen IT-Infrastruktur.
Implementierte SicherheitsmaBnahmen werden
einer regelmaRigen Prifung unterzogen, um den
Schutz der Daten sowohl vor Fremdzugriff als auch
vor schadlicher Software zu gewahrleisten.

Wesentliche unternehmensspezifische Risiken,
die sich bestandsgefahrdend auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage auswirken koénnen, sind
derzeit nicht erkennbar. Die Gesellschaft kann
die ihr zugedachten Aufgaben auch weiterhin in
vollem Umfang erflllen. Die Geschaftsfuhrung
geht auch in Zukunft von dem Fortbestand der
Gesellschaft sowie einer positiven Gesamtentwick-
lung aus.

kaufsquote von 50 % der Wohnungen realisiert
werden, und der Mdoglichkeit des Unternehmens,
nicht verkaufte Wohnungen in den Eigenbestand
zu Ubernehmen, wird das Risiko der Realisierung
von Verlustprojekten in diesem Bereich minimiert.

Die Kreisbaugesellschaft kann auf ein breites
Fundament gewachsener Geschaftsbeziehungen
zu finanzierenden Banken, Bauhandwerkern und
Behdrden auf kommunaler Ebene setzen.

Die Struktur der Kreisbau ermoglicht es, auf wech-
selnde Rahmenbedingungen und Anforderungen
schnell und effektiv zu reagieren. Die stabile Ge-
sellschafterstruktur sowie die klare strategische
Ausrichtung sichern stabile Planungsgrundsatze
des operativen Handelns.
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Bericht Gber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Da die Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH
ein Unternehmen mit hoher Anlagenintensitat und
Fremdkapitaleinsatz ist, sind stabile Finanzierungs-
konditionen wichtig. Auf der Passivseite der Bilanz
bestehen originare Finanzinstrumente insbeson-
dere in Form von Bankverbindlichkeiten, die Ob-
jektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken
ergeben sich bezUglich der Bankverbindlichkeiten
vor allem aus Finanzierungsrisiken, wie Zinsanpas-
sungs- und Liguiditatsrisiken. Aufgrund langfristig
abgeschlossener und festverzinslicher Darlehen
ist die Gesellschaft nur einem geringen Zinsan-
derungsrisiko ausgesetzt. Aullerdem sorgen die
unterschiedlichen Zinsfestschreibungen fur eine
ausgewogene Finanzstruktur.

Die originaren Finanzinstrumente auf der Aktiv-
seite der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurz-
fristige Forderungen und flUssige Mittel.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen wird schon
weit im Vorfeld eine Verlangerung bzw. ein Neuab-
schluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken
so gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung
des sogenannten ,Klumpenrisikos” verteilen sich
die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft
aufverschiedene Darlehensgeber mit unterschied-
lichen Laufzeiten.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt. Die Entwicklung auf den Finanzmark-
ten wird im Rahmen unseres Risikomanagement-

systems aullerst aufmerksam verfolgt, um Risiken
moglich fruhzeitig zu erkennen und diesen somit
rechtzeitig begegnen zu kdnnen.
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Stand: 31. Dezember 2024

Bilanzsumme 130.084.111,23 €

K R E I S B A U Anlagevermogen 111.559.211,06 €
BEI UNS ZUHAUSE P — 8o 90017 €

Stammbkapital 2.035.000,00 €

Rucklagen 54.059.012,73 €

Die wichtigsten .<
Unternehmens-
daten 2024

Bilanzgewinn 3.263.324,18 €

lIfc;elrc}nRz(:\rII\tl;.:Ir;iIzittlgtVerm<':'ogensstruktur 2021 2022 2023 2024
Eigenkapitalquote (%) 39,6 42,7 44,3 45,6
Eigenkapitalrentabilitat (%) 9,4 11,6 4,5 53
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 4,7 58 2,8 3,3
\Ii\;onhnr;l;r;‘?es;virtschaftliche 2021 2022 2023 2024
Anzahl der Wohneinheiten (VE) 2.476 2.421 2.388 2.350
Wohn- und Nutzflache (m?) 168.361 164.526 162.144 159.444
Durchschnittliche Miete (€/m?) 6,09 6,24 6,32 6,58
Fluktationsrate (%) 9.3 9,1 9,2 79
Leerstandsquote (%) 3,8 4.9 4,9 4.4
Erlosschmalerungen (%) 3,4 4,2 4,3 3,8




Bilanz zum 31. Dezember 2024

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande 31.605,82 64.807,59
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 98.007.361,28 101.302.601,21
Grundstiicke mit anderen Bauten 803.725,63 962.831,71
Grundstiicke ohne Bauten 678.719,56 805.719,56
Technische Anlagen und Maschinen 84.665,03 97.135,86
Betriebs- und Geschaftsausstattung 132191,48 119.281,51
Bauvorbereitungskosten 1.382.426,51 366.088,15
110.718.505,24 | 107.112.450,06
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 253.000,00 253.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 554.600,00 572.300,00
Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00
809.100,00 826.800,00
Anlagevermégen insgesamt 111.559.211,06 | 108.004.057,65
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorrate
Grundsticke ohne Bauten 337.906,73 337.906,73
Unfertige Leistungen 5.427.970,67 5.058.721,36
Andere Vorrate 10.883,88 42.963,04
5.776.761,28 5.439.591,13
Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 184.992,03 139.112,49
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,00 19.245,21
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 4.133,80 3.694,65
Forderungen gegen verbundene
Unternehmen 5.198,32 429,92
Sonstige Vermogensgegenstande 12.495,00 36.403,81
206.819,15 198.886,08
Sonstige Wertpapiere 2.000.000,00 4.000.000,00
Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 5.811.423,57 5.143.197,02
Bausparguthaben 4.729.896,17 4.022.651,37
10.541.319,74 9.165.848,39
Umlaufvermégen insgesamt 18.524.900,17 18.804.325,60
Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
Bilanzsumme 130.084.111,23 | 126.808.383,25
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

Passiva Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 2.035.000,00 2.035.000,00
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 1.017.500,00 1.017.500,00
Bauerneuerungsrucklagen 5.360.626,07 5.360.626,07
Andere Gewinnrucklagen 47.680.886,66 45.180.886,66

54.059.012,73

51.559.012,73

Bilanzgewinn

3.263.324,18

2.638.916,87

Eigenkapital insgesamt

59.357.336,91

56.232.929,60

Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

755.442,65
755.442,65

320.177,35
320.177,35

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

62.141.491,79

61.632.438,90

Erhaltene Anzahlungen 6.281.246,92 6.396.940,95
Verbindlichkeiten aus Vermietung 201.525,06 119.743,74
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 491.191,00 943.577,26
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 40.301,42 49.810,38
Sonstige Verbindlichkeiten 10.554,62 24.654,38
(davon aus Steuern) (1.252,09) (3.713,07)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (10.325,45) (7.459,77)
69.166.310,81 69.167.165,61
Rechnungsabgrenzungsposten 805.020,86 1.088.110,69

Bilanzsumme

130.084.111,23

126.808.383,25
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Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 16.954.150,71 16.287.680,68
b) aus Betreuungstatigkeit 264.566,38 263.122,15

17.218.717,09 16.550.802,83
Erhohung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten
Grundstucken mit unfertigen
Bauten sowie unfertige Leistungen 369.249,31 543.130,70
Andere aktivierte Eigenleistungen 528.888,95 366.524,75
Sonstige betriebliche Ertrage 3.376.316,87 4.200.197,34
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 9.357.612,61 10.716.900,03
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke 0,00 0,00

9.357.612,61 10.716.900,03
Rohergebnis 12.135.559,61 10.943.755,59
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.253.304,38 1.866.229,27
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung 723.182,46 572.498,20
(davon fur Altersversorgung) (-196.043,43) (140.204,43)

2.976.486,84 2.438.727,47
AfA auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen 3.570.842,17 3.497.137,70
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.412.358,37 1.386.194,56
Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlage-
vermogens 123.995,43 19.188,31
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 23.950,11 15.586,67
(davon Ertrage aus der Abzinsung) (162,91) (206,80)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.089.238,50 1.031.010,12
Aufwendungen aus VerlustUbernahme 40.301,42 56.969,04
Steuern vom Einkommen und Ertrag 29.697,85 10.103,36
Ergebnis nach Steuern 3.164.580,00 2.558.388,32
Sonstige Steuern -527,31 4.658,91
Jahresiiberschuss 3.165.107,31 2.553.729,41
Gewinnvortrag 2.598.216,87 6.185.187,46
Einstellung in andere Gewinnrucklagen 2.500.000,00 6.100.000,00
Bilanzgewinn 3.263.324,18 2.638.916,87
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Anhang zum Jahresabschluss 2024

A. Allgemeine Angaben

Die Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH ist
beim Amtsgericht Ulm unter der Nummer HRB
660030 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss ist gemal’

8§ 242 ff. HGB und 8§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschldgigen Vorschriften des Gesetzes betref-
fend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung
und den Regelungen des Gesellschaftsvertrages
aufgestellt.

Die Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH ist
eine mittelgrol3e Kapitalgesellschaft gemals § 267
HGB. Aufgrund der Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrages hat die Jahresabschlusserstellung
nach den fur grolBe Kapitalgesellschaften gelten-
den Vorschriften zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. 8 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur Wohnungsunternehmen in der
Fas-sung vom 5. Juli 2021 wurde bei der Aufstel-
lung von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
bertcksichtigt.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Uber-
sichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlwei-
se in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung
oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend
im Anhang aufgefuhrt.
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B. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle
Vermoégensgegenstande des Anlagevermogens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend
linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben.
Dabei werden entgeltlich erworbene IT-Programm-
lizenzen Uber eine betriebsgewohnliche Nutzungs-
dauer von 5 Jahren abgeschrieben. Eine Ausnah-
me bilden IT-Programme mit Anschaffungskosten
unter 250,00 Euro netto; diese werden sofort in
voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten gemald § 255 Abs. 2 HGB ab-
zUglich planmaRiger linearer Abschreibungen und
abzuglich erhaltener Tilgungszuschisse bzw. zum
niedrigeren beizulegenden Wert zum Abschluss-
stichtag bewertet. Der angemessene Teil der
Kosten der Allgemeinen Verwaltung, soweit diese
auf den Zeitraum der Herstellung entfallen, wer-
den aktiviert. Weitere Wahlbestandteile werden

nicht aktiviert. Die Abschreibungen auf Zugdnge
des Sachanlagevermogens erfolgen grundsatzlich
zeitanteilig. Soweit die beizulegenden Werte einzel-
ner Vermogensgegenstande ihren Buchwert unter-
schreiten, werden bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung zusatzlich auBerplanmaRige Ab-
schreibungen vorgenommen.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisie-
rung von Gebduden werden als nachtragliche Her-
stellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber
den urspringlichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fuhren. Die nachtrag-
lichen Herstellungskosten werden Uber die Rest-
nutzungsdauer der Gebdaude abgeschrieben. Bei
umfassenden Modernisierungen wird die Rest-
nutzungsdauer der Gebdaude nach Abschluss der
jeweiligen MalBnahme auf einen Zeitraum zwischen
30 und 40 Jahren neu festgelegt. Der angemesse-
ne Teil der Kosten der All-gemeinen Verwaltung,
soweit diese auf den Zeitraum der Herstellung ent-
fallen, werden aktiviert. Weitere Wahlbestandteile
werden nicht aktiviert.

Grundsttcke mit Wohnbauten werden in der Regel
mit 2% abgeschrieben. Sofern sich eine kirzere
Nutzungsdauer fur Wohnbauten ergibt, erfolgt die
Abschreibung anhand der individuell festgesetzten
Restnutzungsdauer von 30 bis 33 Jahren. In den
Jahren 1991 bis 1997 wurden einzelne Mietobjekte
degressiv abgeschrieben. Des Weiteren wurden in
den Vorjahren fertiggestellte Mietwohnungsneu-
bauten teilweise in den ersten 5 Jahren degressiv
mit 2,1 % bis 3% abgeschrieben. Danach erfolgt
wieder die lineare Abschreibung mit 2 %.



Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den planmaligen Abschreibungen
liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauer

Wohnbauten 50 Jahre

Wohnbauten nach

Modernisierung 20 bis 40 Janie

Aulenanlagen 15 bis 20 Jahre

Betriebs- und

Geschaftsausstattung 8 ol 110 Jalnie

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermogens bis zu Anschaffungskosten von 250,00
Euro netto, die einer selbstandigen Nutzung
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in vol-
ler Hohe als Aufwand erfasst. Fur geringwertige
Wirtschaftsguter, deren Nettoanschaffungskosten
mehr als 250,00 Euro und bis zu 1.000,00 Euro be-
tragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet.
Der jahrliche Sammelposten wird Uber funf Jahre
gewinnmindernd aufgeldst.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbun-
denen Unternehmen zu Anschaffungskosten be-
wertet. Die Ausleihungen an verbundene Unter-
nehmen sind zum Nennbetrag ausgewiesen. Unter
den anderen Finanzanlagen ist ein Geschaftsanteil
einer Genossenschaftsbank zum Nennwert aus-
gewiesen.

Im Umlaufvermoégen sind die Grundsttcke ohne
Bauten zu Anschaffungskosten bzw. dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewie-
sen. Die Bewertung erfolgt zu den Anschaffungs-
kosten.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den
Heizvorraten erfolgt analog zu den Vorjahren an-
hand der FiFo-Methode (First in - First out).
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Forderungen und sonstige Vermdégensgegen-
stande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag niedrigeren beizulegenden
Wert angesetzt. Bei den Forderungen aus Ver-
mietung werden einzelne Ausfallrisiken durch di-
rekt abgesetzte Einzelwertberichtigungen beruck-
sichtigt. Im Ubrigen sind die Forderungen und die
sonstigen Vermogensgegenstande mit dem Nenn-
betrag angesetzt.

Die Flussigen Mittel und Bausparguthaben sind
zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen berucksichtigt sind. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des Erfullungsbetrags, der
nach vernunftiger kaufmdnnischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukUnftige Zahlungsverpflich-
tungen abzudecken. Zukunftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden berUcksichtigt, sofern aus-
reichende objektive Hinweise fir deren Eintritt
vorliegen. Das Abzinsungs-wahlrecht fur RUck-
stellungen mit einer Restlaufzeit von bis zu einem
Jahr wurde nicht in Anspruch genommen.

FUr Aufbewahrungspflichten fUr Geschaftsunter-
lagen werden entsprechende RUckstellungen in
Hohe des jeweiligen Erflullungsbetrags, d.h. unter
BerUcksichtigung der voraussichtlich im Erfullungs-
zeitpunkt geltenden Kostenverhdltnisse, gebildet.
Der Teil der Ruckstellungen, welcher auf Ausgaben
entfallt, die nach Ablauf des dem Abschlussstich-
tag folgenden Geschaftsjahres anfallen, wird mit
dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sie-
ben Geschaftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem ErfUllungs-
betrag angesetzt.
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Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

. . Umbuchungen
Stand zum Zugange Abgédnge
01.01.2024 Zu- Ab-
gange gange
€ € € € €

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und

dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen

an solchen Rechten und Werten 353.020,84 737,80 0,00 0,00 0,00

Summe Immaterielle

Vermogensgegenstande 353.020,84 737,80 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 170.917.294,05 258.764,56 -1.609.967,96 0,00 0,00
2. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten 4.557.323,74 0,00 -40.782,60 0,00 0,00
3. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte

ohne Bauten 844.223,56 0,00 0,00 0,00 0,00
4. technische Anlagen und Maschinen 107.947,89 5.821,93 -12.357,72 0,00 0,00
5. andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-

ausstattung 938.810,04 84.545,25 0,00 0,00 0,00
6. Anlagenim Bau 3.458.792,06 6.170.623,69 0,00 0,00 0,00
7. Bauvorbereitungskosten 373.761,74 1.016.338,36 0,00 0,00 0,00

Summe Sachanlagen 181.198.153,08 7.536.093,79 -1.663.108,28 0,00 0,00

Summe Immat. VG + Sachanlagen 181.551.173,92 7.536.831,59 -1.663.108,28 0,00 0,00
Ill.Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 253.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 572.300,00 0,00 -17.700,00 0,00 0,00
3. Andere Finanzanlagen 1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Summe Finanzanlagen 826.800,00 0,00 -17.700,00 0,00 0,00

Anlagevermégen gesamt 182.377.973,92 7.536.831,59 -1.680.808,28 0,00 0,00
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(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
stand zum Stand zum Abschreibungen Abginge Stand zum
o1 122008 01.01.2024 des gang 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024
o (kumuliert) Geschiftsjahres (kumuliert)
€ € € € € € €

353.758,64 -288.213,25 -33.939,57 0,00 -322.152,82 64.807,59 31.605,82
353.758,64 -288.213,25 -33.939,57 0,00 -322.152,82 64.807,59 31.605,82
169.566.090,65 -69.614.692,84 -3.177.260,96 1.233.224,43 -71.558.729,37 101.302.601,21 98.007.361,28
4.516.541,14 -3.594.492,03 -155.071,32 36.747,84 -3.712.815,51 962.831,71 803.725,63
844.223,56 -38.504,00 -127.000,00 0,00 -165.504,00 805.719,56 678.719,56
101.412,10 -10.812,03 -5.935,04 0,00 -16.747,07 97.135,86 84.665,03
1.023.355,29 -819.528,53 -71.635,28 0,00 -891.163,81 119.281,51 132.191,48
9.629.415,75 0,00 0,00 0,00 0,00 3.458.792,06 9.629.415,75
1.390.100,10 -7.673,59 0,00 0,00 -7.673,59 366.088,15 1.382.426,51
187.071.138,59 -74.085.703,02 -3.536.902,60 1.269.972,27| -76.352.633,35 107.112.450,06 110.718.505,24
187.424.897,23 -74.373.916,27 -3.570.842,17 1.269.972,27 -76.674.786,17 107.177.257,65 110.750.111,06
253.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 253.000,00 253.000,00
554.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 572.300,00 554.600,00
1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 1.500,00
809.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 826.800,00 809.100,00
188.233.997,23 -74.373.916,27 -3.570.842,17 1.269.972,27 -76.674.786,17 108.004.057,65 111.559.211,06
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C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Anlagevermdégen
Der Anlagespiegel 2024 ist als Anlage beigeflgt
(siehe Seite 44/45).

Finanzanlagen

Unter den Finanzanlagen sind die Anteile an dem
verbundenen Unternehmen, der Kreisbau Service
GmbH, Giengen an der Brenz, in Hohe von 253
Tsd. Euro ausgewiesen. Die Kreisbaugesellschaft
Heidenheim GmbH halt 100 % der Anteile an der
Kreisbau Service GmbH. Ein Jahresabschluss liegt
noch nicht vor. Aulierdem ist dort ein unbefristet
gewdhrtes Darlehen an die Kreisbau Service GmbH
in Hohe von 555 Tsd. Euro enthalten.

Unfertige Leistungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind 5.428 Tsd.
Euro (Vorjahr 5.059 Tsd. Euro) noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Forderungen und

Sonstige Vermodgensgegenstande

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines
Jahres fallig. Die Forderungen gegen verbundene
Unternehmen resultieren aus Lieferungen und
Leistungen.

Aktive latente Steuern
Zum Bilanzstichtag ergeben sich aus den unter-
schiedlichen Bewertungen der Grundsticke und

Gebaude in der Handels- und Steuerbilanz aus-
schliel3lich aktive Steuerlatenzen. Die Gesellschaft
macht von dem Aktivierungswahlrecht des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Gebrauch, so dass ein
Ansatz latenter Steuern in der Bilanz unterbleibt.

Sonstige Ruckstellungen
(siehe Tabelle unten)

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Rest-
laufzeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfand-
rechte o.d. Rechte ergeben sich aus dem nach-
folgenden Verbindlichkeitenspiegel (siehe Seite 47).

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
enthalten Verbindlichkeiten gegenuber Gesell-
schaftern in Hohe von 12.452 Tsd. Euro (Vorjahr:
13.247 Tsd. Euro). Die Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen resultieren aus der
Verlustibernahme aus dem Ergebnisabfihrungs-
vertrag.

Die abgerechneten Investitionszuschisse von
744 Tsd. Euro aus dem Forderprogramm der
[-Bank ,Wohnraum fur Fluchtlinge” sind unter der
passiven Rechnungsabgrenzung ausgewiesen. Die
ertragswirksame Auflésung erfolgt korrespondie-
rend der 10-jahrigen Bindungsfrist des entspre-
chenden Vermogensgegenstandes nach Bezug.
Der Ausweis erfolgt unter den Umsatzerldsen der
Hausbewirtschaftung.

Sonstige Riickstellungen 2023 2024

Rechtsberatungskosten 6.000,00 € 4.900,00 €
Raumkosten Buro 18.500,00 € 19.500,00 €
Abschlussprufer 30.000,00 € 27.000,00 €
Betriebskosten 17142,32 € 416.528,27 €
Urlaubsruckstellung 42.050,00 € 76.300,00 €
Sonstige Verwaltung 137.050,00 € 163.850,00 €
Aufbewahrung 14.660,24 € 15.870,76 €
Ausstehende Rechnungen 54.774,79 € 31.493,62 €
Summe 320.177,35 € 755.442,65 €
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Verbindlichkeitenspiegel 2024

Restlaufzeit
davon

Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr | mehrals 1Jahr| tber 5 Jahre gesichert Art der

€ € € € € Siche-

(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) rung
vsrzmlj'grke'ten 6214149179 | 4.417.899,53| 57723.592,26| 31.95499537| 62.141.491,79 | Grund-
segenube (61.632.438,90) | (2.834.269,44)| (58.798.169,46)| (48.180.299,97)| (61.632.438,90)| schuld
Kreditinstituten
Erhaltene 6.28124692| 6.281.246,92 0,00 0,00 0,00] -
Anzahlungen (6.396.940,95)| (6.396.940,95) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 201.525,06 201.525,06 0,00 0,00 0,00] -
aus Vermietung (119743,74)|  (119.743,74) (0,00) (0,00)
\a/igbﬁggﬁngs” 491191,00 491191,00 0,00 0,00 0,00| -
nd Leistungen (943.57726)|  (943.577,26) (0,00) (0,00) (0,00)
;E;Z:i’;%i':sgn 4030142| 4030142 0,00 0,00 0,00] -
e e (49.810,38) (49.810,38) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 10.554,62 10.554,62 0,00 0,00 0,00] -
Verbindlichkeiten (24.65438)|  (24.654,38) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 69.166.310,81| 11.442.718,55| 57723.592,26| 31.954.99537| 62.141.491,79

(69.167.165,61) | (10.368.996,15)| (58.798.169,46)| (48.180.299,97)| (61.632.438,90)

D. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerl6se

Die Aufgliederung der Umsatzerlése nach den
Tatigkeitsbereichen ist in der Gewinn- und Verlust-
rechnung ersichtlich. Die operative Tatigkeit des
Unternehmens beschrankt sich auf Baden-Wurt-
temberg.

Sonstige betriebliche Ertrage

Im abgelaufenen Geschdftsjahr sind Ertrage in
Hohe von 2970 Tsd. Euro (Vorjahr: 3.803 Tsd.
Euro) angefallen, die Buchgewinne aus der Ver-
aullerung von Gebduden des Anlagevermdogens
betreffen.

AulBerdem sind periodenfremde Ertrage aus der
Auflésung von Ruckstellungen in Hohe von 2 Tsd.
Euro (Vorjahr: 60 Tsd. Euro) sowie aus erhaltenen
Entschadigungen und Ausgleichszahlungen in Hohe
von 98 Tsd. Euro (Vorjahr: 128 Tsd. Euro) enthalten.

Zudem sind periodenfremde Ertrage von in fri-
heren Jahren abgeschriebenen Forderungen und
verrechnete Gerichts- und Anwaltskosten in Hohe
von 31 Tsd. Euro (Vorjahr: 19 Tsd. Euro) sowie die
erstatteten Versicherungsleistungen aus Instand-
haltung in Hohe von 184 Tsd. Euro (Vorjahr: 83 Tsd.
Euro) enthalten.
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind periodenfremde Aufwendungen in Hohe von
40 Tsd. Euro (Vorjahr: 16 Tsd. Euro) enthalten,
die im Wesentlichen nachtraglich eingegangene
Rechnungen fur Kleininstandhaltungen sowie Auf-
wendungen aus Korrekturen von Hausgeld- und
Betriebskostenabrechnungen betreffen.

E. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr waren durchschnittlich 39 Mit-
arbeiter beschaftigt (siehe Tabelle unten). Auller-
dem wurden zum Bilanzstichtag 3 Auszubildende
beschaftigt.

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats finden Sie auf
Seite 14. Die Bezlge des Aufsichtsrates belaufen
sich im Geschaftsjahr auf 30 Tsd. Euro.

Geschaftsfuhrung
Geschaftsfuhrer war im Geschéftsjahr 2024 Herr
Jurgen Schipek, Geislingen an der Steige.

Es wurden keine Vorschisse und Kredite an das
Geschaftsfuhrungsorgan und den Aufsichtsrat ver-
geben. Von der Schutzklausel des 8 286 Abs. 4 HGB
wird hinsichtlich der Vergltung der Geschaftsfuh-
rung Gebrauch gemacht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

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

Zum Bilanzstichtag werden Mietkautionen in Hohe
von 2.280 Tsd. Euro treuhanderisch verwaltet.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen
Verpflichtungen existieren keine aul3erbilanziellen
Geschadfte, die fur die Finanzlage der Gesellschaft
von Bedeutung waren.

Gesamthonorar des Abschlusspriufers
Das Gesamthonorar des Abschlussprufers betragt
27 Tsd. Euro.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind der Ge-
schaftsleitung keine Vorgange bekannt geworden,
die von besonderer Bedeutung fur den Jahres-
abschluss 2024 oder die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Lage der Gesellschaft sind.

Gewinnverwendungsvorschlag

der Geschaftsfuhrung

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, aus dem Bilanz-
gewinn von 3.263 Tsd. Euro, der sich aus dem Jah-
restUberschuss von 3.165 Tsd. Euro, dem Gewinn-
vortrag von 2.598 Tsd. Euro und abzuglich einer
Einstellung in die Gewinnrucklagen von 2.500 Tsd.
Euro ergibt, eine Dividende von 2% auf das ge-
zeichnete Stammkapital auszuschutten. Der ver-
bleibende Restbetrag soll auf neue Rechnung vor-
getragen werden.

Vollbeschiaftigte Teilzeitbeschaftigte Gesamt
Kaufmannische Mitarbeiter 25 8 33
Technische Mitarbeiter 6 0 6
Mitarbeiter gesamt 31 8 39




BESTATIGUNGSVERMERK

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wir haben dem Jahresabschluss und dem Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2024 der Kreisbaugesellschaft Heidenheim
GmbH, Giengen an der Brenz, in der Fassung der Anlage 1
den folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:

Bestatigungsvermerk des unabhéngigen
Abschlussprifers

An die Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH,
Giengen an der Brenz

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Kreisbaugesellschaft
Heidenheim GmbH, Giengen an der Brenz, - bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den - gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht
der Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH, Giengen an der
Brenz, flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2024 geprft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

m entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maldiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertrags-
lage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2024 und

m vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen we-
sentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemals §8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmalig-
keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
JNerantwortung des Abschlussprifers fur die Prufung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats flr den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur Kapi-
talgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaldiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaliger Buchfihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlus-
ses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipula-
tionen der Rechnungslegung und Vermogensschadigungen)
oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter daflr verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte im Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber
hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Auf-
stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

53



54

BESTATIGUNGSVERMERK

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherhei,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze
ordnungsmaRiger Abschlussprufung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irr-
tumern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernUnftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

m identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unse-
re Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus do-
losen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt wird, ist héher als das Risiko,
dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

m gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem
und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und Malnahmen, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

m erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prufung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen und den
fur die Prufung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MafRnahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die
unter den Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und
MalRnahmen abzugeben.

m beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zu-
sammenhangenden Angaben.

m ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
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Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestdtigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu ma-
chen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnach-
weise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfuhren kann.

m beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahres-
abschlusses insgesamt einschlieflich der Angaben sowie ob
der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvor-
falle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungs-
maRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

m beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jah-
resabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von
ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

m fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten An-
gaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbe-
sondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annah-
men. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen
Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, den 23. Mai 2025

Deloitte GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Thomas Traub
Wirtschaftsprufer

gez. Elke Bernhardt
Wirtschaftspriferin

(Ende der Wiedergabe des Bestatigungsvermerks)
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