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6 AKTUELLES | Bericht des Geschaftsfiihrers

Unsere Vision

KREISBAU

BEI UNS ZUHAUSE



Bericht des

Geschaftstuhrers

Motiviert
in die Zukunft

,Nichts ist so bestandig wie der Wandel.” Das
wusste bereits der griechische Philosoph Heraklit
vor 2500 Jahren. In den vergangenen vier Jahren
hat an dieser Stelle Jan Termin als Geschaftsfih-
rer der Kreisbaugesellschaft Heidenheim Uber die
Entwicklung des Unternehmens berichtet. Nach-
dem er zum 31. Dezember 2023 ausgeschieden
ist, habe ich die GeschaftsfUhrung Ubernommen
und freue mich darauf, ein gut aufgestelltes Unter-
nehmen zusammen mit einem jungen, motivierten
Team in die Zukunft zu fUhren.

Die Bedeutung der Kreisbau fur den Wohnungs-
markt in der Region ist ungebrochen und nimmt
weiter zu. In diesen herausfordernden Zeiten setzt
sich die Gesellschaft weiterhin fur eine zukunfts-
weisende Wohnraumentwicklung fur alle Burge-
rinnen und Burger des Landkreises ein.

In unserem Landkreis ist die Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum im Jahr 2023 um elf Pro-
zent gestiegen. Dabei geht der Trend derzeit zu
kleineren Einheiten: Der Bedarf an Ein- und Zwei-
Zimmer-Wohnungen nimmt stetig zu, wahrend er
bei Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen konstant
bleibt. Der Neubau moderner Mietwohnungen
fur jede HaushaltsgrofZe vom Single bis zur mehr-
kopfigen Familie bleibt deshalb ein wichtiger
Schwerpunkt unserer Arbeit. Aktuell treiben wir
die Planung mehrerer Neubauten voran.

Digitalisierung schreitet voran

Auch innerhalb des Unternehmens bleibt die Ent-
wicklung nicht stehen. Der Digitalisierungspfad

wurde im vergangenen Jahr weiter ausgebaut und
wird auch kunftig kontinuierlich weiterentwickelt.
Far die kommenden Jahre planen wir die Moder-
nisierung der ERP-Systeme und eine signifikan-
te Erhohung des Digitalisierungsgrades. Damit
bleiben wir ein sicheres und zeitgemalies Unter-
nehmen mit hoher digitaler Affinitat.

Ich bedanke mich beim Aufsichtsrat und der ge-
samten Belegschaft fur die freundliche und offene
Aufnahme und freue mich darauf, gemeinsam mit
ihnen die anstehenden Projekte umzusetzen.

Ihr Jurgen Schipek, Geschaftsfuhrer
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Bericht des Aufsichtsrats

Aufsichtsrat und Ausschusse

Im Geschaftsjahr 2023 fanden vier reguldre Sit-
zungen des Aufsichtsrats sowie eine aullerordent-
liche Sitzung und eine Sitzung im Umlaufverfahren
aufgrund des Wechsels in der Geschaftsfuhrung
statt. Daruber hinaus wurden zwei Sitzungen des
Prifungsausschusses, vier Personalausschusssit-
zungen und zwei Gesellschafterversammlungen
abgehalten. Entsprechend den gesetzlichen und
gesellschaftsvertraglichen Vorschriften sowie der
Geschaftsordnung des Aufsichtsrats haben der

Aufsichtsrat und dessen Ausschisse die ihnen
obliegenden Aufgaben wahrgenommen und sich
von der ordnungsgemallen 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-
malig 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

Zum 30.06.2023 schied Dr. Michael Knauer als
Mitglied des Aufsichtsrats und des Prifungs-
ausschusses aus. Seine Nachfolger sind im Auf-
sichtsrat Claus Burkhardt, Direktor Private Banking
der Kreissparkasse Heidenheim, der in der 76.
Gesellschafterversammlung am 24.07.2023 ge-
wahlt wurde, und im Prifungsausschuss Richard
Dreher, Vorstandsmitglied der Kreissparkasse
Heidenheim, der in der 244. Aufsichtsratssitzung
am 05.10.2023 gewdhlt wurde. Zum 31.12.2023
verlie3 der bisherige GeschaftsfUhrer Jan Termin
das Unternehmen. Seine Nachfolge trat Jurgen
Schipek am 01.01.2024 an.

Jahresabschluss 2023

Der vorliegende Jahresabschluss nebst Anhang
und Lagebericht ist von dem durch den Aufsichts-
rat bestellten Abschlussprfer, 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
29.04.2024 Bericht erstatten, sodass sich der
Aufsichtsrat bei seiner Beratung zum Jahresab-
schluss 2023 davon Uberzeugen kann, dass die
Vermogens-, Finanz- sowie die Kapitalverhdltnis-
se und die Liguiditat der Gesellschaft geordnet
sind.

Gewinnverwendung

Die GeschaftsfUhrung wird dem Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 29.04.2024 vorschlagen, der
Gesellschafterversammlung die Empfehlung aus-
zusprechen, den Jahresabschluss 2023 in der vor-
gelegten Form festzustellen und den Bilanzgewinn
2023 in Hohe von 2.638.916,87 Euro wie folgt zu
verwenden:

1) Ausschittung einer Bruttodividende von 2 %
auf das gezeichnete Stammkapital in Hohe von
2.035.000,00 Euro = 40.700,00 Euro

2) Gewinnvortrag auf neue Rechnung in Hohe von
2.598.216,87 Euro

Daruber hinaus dankt der Aufsichtsrat bereits
im Vorgriff auf die Beratungen zum Jahresab-
schluss 2023 der Geschaftsflhrung sowie den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihr besonderes
Engagement und ihren bedeutenden Beitrag zum
positiven Geschaftsverlauf.

Giengen, im April 2024

Lok T2,

Peter Polta, Aufsichtsratsvorsitzender



Organe der Gesellschaft

Aufsichtsratsvorsitzender

Peter Polta
Landrat des Landkreises Heidenheim

Stellvertretender Vorsitzender

Dieter Steck
Vorstandsvorsitzender der
Kreissparkasse Heidenheim

Geschaftsfihrer
Jan Termin (bis 31.12.2023)

Prokuristen

Patrizia Gewandt, Markus Schiirle

Aufsichtsrat

Claus Burkhardt
Direktor Private Banking,
Kreissparkasse Heidenheim (ab 24.07.2023)

Richard Dreher
Leiter Controlling, Kreissparkasse Heidenheim

Dieter Henle
Oberburgermeister, Stadt Giengen

Dr. Michael Knauer
Leiter Immobilienmanagement,
Voith Industrieverwaltung GmbH (bis 30.06.2023)

Matthias Kraut
Burgermeister a.D., Gemeinde Sontheim

Jurgen Mailander
Burgermeister, Gemeinde Hermaringen

Wilhelm Oszfolk
Rentner

Roland Polaschek
Burgermeister, Gemeinde Gerstetten

Thomas Schoépplein
Vorstandsmitglied der
Kreissparkasse Heidenheim

Daniel Vogt
BUrgermeister, Stadt Herbrechtingen

Jorg Weiler
Burgermeister, Gemeinde Kénigsbronn

Holger Weise
BUrgermeister, Gemeinde Steinheim



Gesellschafter

Landkreis Heidenheim

Kreissparkasse Heidenheim
Heidenheim

KSK HDH Immobilien GmbH & Co. KG
Heidenheim

GroRe 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
aulBerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben Ubernehmen, Grundsticke erwerben,
belasten und verauRern 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.












Die weltpolitischen Spannungen (Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine, Terrorangriff der
Hamas auf Israel, Spannungen im Sudchinesischen
Meer) wirken sich weiterhin hemmend auf die
wirtschaftliche Entwicklung aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch Einfluss auf
die Finanzsituation der offentlichen Haushalte.
Der Offentliche Gesamthaushalt (Bund, Lander,
Gemeinden und Gemeindeverbande sowie Sozial-
versicherung einschliel3lich aller Extrahaushalte)
war beim nicht-6ffentlichen Bereich am Ende des
3. Quartals 2023 mit 2.454 Milliarden Euro ver-
schuldet. Nach Angabe des Statistischen Bundes-
amtes stieg die offentliche Verschuldung gegen-
Uber dem Jahresende 2022 um 3,6 % oder 85,8
Milliarden Euro.

Die Inflationsrate sank gegentber dem Vorjahr
nach vorlaufigen Zahlen des Statistischen Bundes-
amtes auf 5,9 % (Vorjahr 6,9 %). Fur 2024 wird eine
Inflationsrate von 2 bis 3% erwartet. Wegen stei-
gender steuerlicher Belastungen bei den Energie-
kosten (Wegfall des geminderten Umsatzsteuer-
satzes auf bestimmte Energiebezlge, Anstieg des
CO,-Preises) ist 2024 mit einem Anstieg der Miet-
nebenkosten zu rechnen.

Der Preisanstieg fur den Neubau konventionell
gefertigter Wohngebaude in Baden-Wurttemberg
hat sich nach Angaben des Statistischen Landes-
amtes im 4. Quartal 2023 (Berichtsmonat Novem-
ber) verlangsamt. Der Anstieg betrug in diesem
Quartal nur noch 4,0 % gegentuber dem Vorjahres-
quartal. Im 4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg
um 14,5 % gegenuber dem 4. Quartal 2021 zu ver-
zeichnen. Die Kosten fur Instandhaltungsarbeiten
an Wohngebduden (ohne Schdnheitsreparaturen)
stiegen unvermindert weiter an, hier erhdhten sich
die Preise gegentber dem Vorjahr um 8,0 %.

Infolge der starken inflationdren Entwicklung hat-
te die EZB am 21.7.2022 erstmals nach elf Jahren
die Leitzinsen im Euroraum von null auf 0,5%
angehoben. Bis zum 14.9.2023 erfolgten dann
zehn Zinserhdhungen in Folge. Nach der Leitzins-
erhohung am 14.9.2023 auf 4,5 % sind keine Leit-
zinsernohungen mehr erfolgt. Die Finanzmadrkte
erwarten fur 2024 Senkungen des Leitzinses. Die

Bauzinsen haben die erwartete Entwicklung be-
reits vorweggenommen. Nach einem 12-Jahres-
hoch im Oktober 2023 sind die Bauzinsen bis zum
Jahresende 2023 um einen halben Prozentpunkt
zurickgegangen und betragen nun rund 3,5 % bei
einer 10-jahrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fuhrten im 1. Halb-
jahr 2023 in Baden-Wdirttemberg zu einem Ruck-
gang der Baugenehmigungen fur Wohngebaude
gegenuber dem 1. Halbjahr 2022 um 24 %.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen
Situation ist 2023 die Wirtschaftsleistung in
Deutschland um 0,3 % gesunken. Fur 2024 rech-
net das Landeswirtschaftsministerium fur Baden-
Warttemberg mit einer Schrumpfung um 0,6 %.
Damit wurde Baden-Wirttemberg schlechter als
der Bundesdurchschnitt abschneiden, wo mit
einer Schrumpfung um 0,4 % gerechnet wird.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich
der Arbeitsmarkt robust. 2023 waren 1,3 Mio.
Menschen erwerbslos (minus 0,7 % im Vergleich
zu 2022). Die Zahl der Erwerbstatigen in Gesamt-
Deutschland hat 2023 mit rund 45,9 Mio. Beschaf-
tigten (Vorjahr rund 45,6 Mio.) den héchsten Stand
seit der Wiedervereinigung erreicht.

Das Statistische Landesamt rechnet mit einem
weiteren Bevolkerungswachstum in Baden-Wirt-
temberg. So soll die Bevdlkerung von 11,1 Mio. im
Jahr 2020 bis 2030 auf 11,26 Mio. und bis 2040 auf
11,42 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen
des Mikrozensus gab es in Baden-Wurttemberg im
Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der
Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg konnte die Zahl der Haus-
halte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf knapp
5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter
RUckgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
kénnte damit immer noch um fast 290.000 hoher
liegen als 2017.
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Geschaftsverlauf und Jahresergebnis

Der Geschaftsverlauf im Jahr 2023 und das
Jahresergebnis der Kreisbaugesellschaft Heiden-
heim GmbH zum Bilanzstichtag sind insgesamt
zufriedenstellend.

Der Jahresuberschuss betragt zum Bilanzstichtag
2,6 Mio. Euro (Vorjahr 6,2 Mio. Euro). Nach Ruck-
lagenzufUhrung in Hohe von 6,1 Mio. Euro und
einem Gewinnvortrag aus dem Vorjahr in Hohe

von 6,2 Mio. Euro weist die Gesellschaft einen
Bilanzgewinn in Hohe von 2,6 Mio. Euro (Vorjahr
6,2 Mio. Euro) fur das Geschaftsjahr 2023 aus.

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



Mieten

Hausbewirtschaftung

Im Bestand der Kreisbaugesellschaft Heidenheim
GmbH befinden sich zum 31.12.2023 insgesamt
2.388 Wohnungen mit 276 Dachkammern und
einer Wohnflache von insgesamt 157.395,69 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 224 Tsd.
Euro auf 16,3 Mio. Euro gesunken. Ursachlich fur
den Ruckgang sind vor allem der Ruckgang der
Erlose aus den Umlagen der Betriebs- und Heiz-
kosten (195 Tsd. Euro), wahrend die Sollmieten und
die Erlésschmalerungen trotz der Bestandsver-
kaufe relativ konstant waren.

Zum Jahresende liegt die durchschnittliche Netto-
kaltmiete bei 6,32 Euro/m?2 (Vorjahr 6,24 Euro/m?2).
Die Erlosschmalerungen betragen 526 Tsd. Euro

(Vorjahr 656 Tsd. Euro). Davon sind 317 Tsd. Euro
(Vorjahr 274 Tsd. Euro) fluktuationsbedingt. Der
Rest geht im Wesentlichen auf die Entmietung
und den beabsichtigten Leerstand im Bereich der
Abbruchobjekte und auf die umfangreichen Inves-
titionen zur Erneuerung des Wohnungsbestandes
zuruck, da leerstehende Wohnungen in Moder-
nisierungsobjekten bewusst freigehalten und erst
nach Fertigstellung der Arbeiten wieder weiter-
vermietet werden.

Im Jahr 2023 verzeichnete die Kreisbaugesellschaft
220 Mieterwechsel. Damit liegt die Fluktuations-
quote fur diesen Berichtszeitraum bei 9,2 % und
folglich knapp Uber dem Vorjahresniveau von
9,1 %. Aufgrund der vertraglichen Konstellation mit
einem Inkassounternehmen wurden im Jahr 2023
nur Forderungen in Hohe von 1 Tsd. Euro (Vorjahr
42 Tsd. Euro) wertberichtigt.






Verwalten

Betreuungstatigkeit

Im Vorjahresvergleich haben sich die Umsatzerldse
aus der Betreuungstatigkeit um 24 Tsd. Euro auf
263 Tsd. Euro erhoht. Zum Ende des Berichtsjahres
2023 verwaltet die Gesellschaft in Summe 62
Eigentimergemeinschaften mit 929 Wohnungen,
42 Gewerbeeinheiten, 24 sonstige Einheiten sowie

Verwalten | WIRTSCHAFTSBERICHT

978 Garagen und Stellplatze. AulRerdem verwaltet
die Gesellschaft im Bereich der Fremdverwaltung
112 Wohneinheiten, 9 Gewerbeeinheiten sowie
75 Garagen und Stellplatze.
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Vermogenslage

Die Vermogenslage der Kreisbaugesellschaft Hei-
denheim GmbH ist geordnet. Die Bilanzsumme
zum 31.12.2023 betragt rund 126,8 Mio. Euro (Vor-
jahr 125,7 Mio. Euro). Wahrend das Anlagevermo-
gen aufgrund der Abschreibungen um 1,1 Mio. auf
108,0 Mio. Euro sank, verzeichnete die Kreisbau-
gesellschaft im Bereich des Umlaufvermogens
einen Anstieg um 2,3 Mio. Euro auf 18,8 Mio. Euro.

Vermogensstruktur

Insgesamt weist die Gesellschaft zum 31.12.2023 folgende Vermdgensstruktur auf:

Vermégenstruktur 2022 2023

Anlagevermdogen 109,1 Mio. € 86,8 % 108,0 Mio. € 852 %
Umlaufvermogen 16,5 Mio. € 13,2 % 18,8 Mio. € 14,8 %
Gesamtvermogen 125,7 Mio. € 100,0 % 126,8 Mio. € 100,0 %




Ertragslage

Mit einem JahresUberschuss von 2,6 Mio. Euro
wurde der im Finanz- und Wirtschaftsplan pro-
gnostizierte Jahrestberschuss von 6,1 Mio. Euro
nicht erreicht. Ursachlich hierfur sind in erster
Linie die im Vergleich zur Planung geringeren Ein-
nahmen aus den geplanten Bestandsverkaufen
und eine nicht realisierte Bautragermalinahme.

Der Rickgang des Ergebnisses aus der Haus-
bewirtschaftung im Vergleich zum Vorjahr ist im
Wesentlichen auf die hoheren Instandhaltungs-
aufwendungen zuruUckzufuhren. Das Jahreser-
gebnis ist durch 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 2023 wie folgt entwickelt.

Ertragslage 2022 2023 Veranderung
Hausbewirtschaftung 217,2 Tsd. -366,0 Tsd. -583,2Tsd. €
Verkaufstatigkeit 0,0 Tsd. 0,0 Tsd. 0,0Tsd. €
Betreuungstatigkeit -70,5 Tsd. -21,0 Tsd. +49,5 Tsd. €
Betriebsergebnis 146,7 Tsd. -387,0 Tsd. -533,7 Tsd. €
Kapitaldisposition 2,3 Tsd. 34,8 Tsd. +32,5Tsd. €
Sonstiger Bereich 6.050,7 Tsd. 2.916,0 Tsd. -3.134,7 Tsd. €
Jahresergebnis vor Ertragsteuern 6.199,7 Tsd. 2.563,8 Tsd. -3.635,9 Tsd. €
Steuern vom Einkommen und Ertrag +34,6 Tsd. -10,1 Tsd. -44,7 Tsd. €
Jahresiiberschuss 6.234,3 Tsd. 2.553,7 Tsd. -3.680,6 Tsd. €
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Finanzlage

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

Investitionen

FUr InstandhaltungsmaBnahmen hat die Kreis-
bau im Geschaftsjahr 2023 insgesamt 5,3 Mio.
Euro (Vorjahr 4,7 Mio. Euro) aufgewendet. Um die
Ausstattung der Wohnungen an zeitgemadl3e Vor-
stellungen anzupassen und energetisch zu opti-
mieren, wurden im Berichtszeitraum zusdtzlich
insgesamt 1,3 Mio. Euro (Vorjahr 3,8 Mio. Euro) in
Modernisierungen investiert. Es konnten insge-
samt 36 Wohneinheiten erfolgreich modernisiert
sowie 2 neue Wohneinheiten geschaffen werden.

Im Bereich des Mietwohnungsneubaus hat das
Unternehmen im Jahr 2023 1,6 Mio. Euro (Vorjahr
1,1 Mio. Euro) investiert. Das Objekt Heinzenwiese
2 in Gerstetten-Dettingen befindet sich aktuell im
Bau und wird voraussichtlich Ende 2024 fertigge-
stellt. Das Objekt Wollenbergstr. in Konigsbronn
wurde Ende 2023 begonnen, der voraussichtliche
Fertigstellungstermin ist fur Mitte 2025 eingeplant.

Die Kreisbaugesellschaft hat demnach insgesamt

8,2 Mio. Euro (Vorjahr 9,6 Mio. Euro) fur ihren
Bestand aufgewendet.

Kapitalstruktur

Zum Bilanzstichtag weist das Unternehmen folgende Kapitalstruktur auf:

Kapitalstruktur 2022 2023

Eigenkapital 53,7 Mio. € 42,7 % 56,2 Mio. € 44,3 %
Rickstellungen 0,8 Mio. € 0,7 % 0,3 Mio. € 0,2 %
Verbindlichkeiten 69,8 Mio. € 55,5 % 69,2 Mio. € 54,6 %
Rechnungsabgrenzung 1,4 Mio. € 1,1 % 1,1 Mio. € 0,9 %
Gesamtkapital 125,7 Mio. € 100,0 % 126,8 Mio. € 100,0 %




Kapitalflussrechnung

Finanzlage | WIRTSCHAFTSBERICHT

Liquiditat

Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist sehr zu-
friedenstellend. Die Zahlungsfahigkeit war im Ge-
schaftsjahr 2023 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 4.680 Tsd. Euro
(Vorjahr 7.773 Tsd. Euro) standen im Geschafts-
jahr 2023 Auszahlungen fur Investitionen in das
Sachanlagevermdgen in Hohe von 2.849 Tsd. Euro
(Vorjahr 4.500 Tsd. Euro) gegenuber.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ist im
Wesentlichen gepragt durch Einzahlungen aus der
Aufnahme von Darlehen in Hohe von 1.200 Tsd.
Euro (Vorjahr 3.169 Tsd. Euro) sowie gegenlaufig
Auszahlungen aufgrund der planmaligen und
aulerplanmalligen Tilgung von Darlehen (3.527
Tsd. Euro; Vorjahr 3.217 Tsd. Euro), fur den Auf-
bau von Bausparguthaben (707 Tsd. Euro, Vorjahr
859Tsd. Euro) und Zinszahlungen (1.031 Tsd. Euro;
Vorjahr 1.026 Tsd. Euro).

Die Kapitalflussrechnung fur den Berichtszeitraum stellt sich wie folgt dar.

Kapitalflussrechnung 2022 2023

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.753Tsd. € 3.307 Tsd. €
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 2423 Tsd. € -2147 Tsd. €
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.974 Tsd. € -4107 Tsd. €
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.112 Tsd. € 5143 Tsd. €
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Leistungsindikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren

Kennzahlen zur Vermégensstruktur und Rentabilitat 2022 2023

Eigenkapitalquote 42,7 % 44,3 %
Anlagenintensitat 86,8 % 852 %
Eigenkapitalrentabilitat 11,6 % 4,5 %
Gesamtkapitalrentabilitat 5,8 % 2,8 %

Weitere finanzielle Leistungsindikatoren sind die Umsatzerlose sowie das Jahresergebnis.

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2022 2023

Durchschnittliche monatliche Sollmiete 6,24 €/m? 6,32 €/m?
Fluktuationsquote 9,1 % 92 %
Leerstandsquote 4,9 % 4,9 %
Gebaudeerhaltungskoeffizient 51,83 €/m? 40,64 €/m?
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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
Veranderungen im Unternehmen aktiv mitge-
stalten. Durch standige Fort- und Weiterbildungs-
malinahmen sollen die Mitarbeitenden fur diese
Aufgaben gerUstet werden.

Die Altersstruktur der Beschaftigten ist ausge-
wogen. Das durchschnittliche Alter unserer Mitar-
beitenden liegt zum Bilanzstichtag bei 39,1 Jahren.
Die Betriebszugehorigkeit betragt im Durchschnitt
10,8 Jahre.

Leistungsindikatoren | WIRTSCHAFTSBERICHT

Daruber hinaus bildet die Kreisbaugesellschaft
seit Jahren Immobilienkaufleute aus. Zum Bilanz-
stichtag befanden sich zwei junge Menschen in
einem Ausbildungsverhaltnis.
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Prognosebericht

Nachdem die Wirtschaftsleistung in Deutschland
im Jahr 2023 um 0,3 Prozent abgenommen hat,
steht die deutsche Wirtschaft auch 2024 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
Geschaftsfuhrung positiv entwickeln. Fur das Jahr
2024 sind Umsatzerldse von insgesamt 18,0 Mio.
Euro und ein JahresUberschuss von etwa 3,9 Mio.
Euro geplant.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
werden planmalig um rund 8,5 % beziehungswei-
se 1,3 Mio. Euro steigen. Das Unternehmen plant
fur das Geschaftsjahr 2024 insgesamt mit Instand-

haltungsaufwendungen in H6he von 3,9 Mio. Euro.
Daruber hinaus wird die Gesellschaft 6,4 Mio. Euro
in die energetische Modernisierung von Bestands-
objekten investieren.

Die Kreisbau wird weiterhin Wohnungen in Eigen-
timergemeinschaften verkaufen, vorwiegend dort,
wo aufgrund der EigentUmerstruktur keine Ent-
scheidungsgewalt Uber das Objekt bei der Gesell-
schaft liegt. Diese Wohnungen werden zunachst
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 I|dentifizierung von Chancen und
Risiken ist fur die wirtschaftliche Entwicklung der
Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH eine
elementare 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

Risiken

FUr die Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH
sind derzeit keine entwicklungsbeeintrachtigenden
oder bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.
Unabhéangig von den schwierigen wirtschaftlichen
Gesamtentwicklungen konnte sich das Unter-
nehmen aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage
nach Wohnraum positiv entwickeln.

Trotz der positiven Nachfrageperspektive besteht
ein Risiko darin, dass der Wohnungsbestand den
aktuellen und zukUnftigen Anforderungen nicht
entsprechen konnte und deshalb Vermietungs-
schwierigkeiten auftreten konnten. Leerstande
und daraus resultierende Mietausfalle wdren po-
tenzielle Auswirkungen. Die Kreisbaugesellschaft
wird daher weiterhin kontinuierlich in den Immo-
bilienbestand investieren, um die Vermietungs-
fahigkeit nachhaltig sicherzustellen. Dazu gehoren
die Instandhaltung, eine umfassende wohnungs-
wirtschaftliche und energetische Modernisierung
einzelner Gebdude sowie die Anpassung von
Wohnungen an die Bedurfnisse von Mietern mit
eingeschrankter Mobilitat. Neubauten ergdnzen
und verjungen das Portfolio. Das Unternehmen
wird die langjahrige Strategie in diesem Bereich
kontinuierlich umsetzen und weiterentwickeln.
Die fur Neubau und Modernisierung bendtigten
Finanzmittel kdnnen durch den Cashflow und die
Aufnahme von Kreditmitteln aufgebracht werden.

Arbeitsprozessen und ist eng mit den Planungen
und dem Controlling verbunden. Ein unterjahriges
Reporting und Berichtswesen zeigen Planabwei-
chungen 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.

Auf Grund der langfristigen Finanzierung der
Wohnimmoaobilien ist derzeit keine Gefahrdung
der finanziellen Entwicklung des Unternehmens
zu beflurchten. Nichtsdestotrotz verteuert und
erschwert das weiterhin hohe Zinsniveau sowohl
Neubauprojekte als auch Modernisierungen. Soll-
te der Trend anhalten, kénnte dies dazu fuhren,
dass Investitionen gekudrzt oder ausgesetzt wer-
den muUssen. Die Geschaftsfuhrung beobachtet
die weitere Zinsentwicklung im Zuge des Risiko-
managements genau, auch um bevorstehende
Prolongationen von bestehenden Darlehen frih-
zeitig mit optimalen Konditionen durchfihren zu
konnen.

Entspannung ist aufgrund der sinkenden Energie-
kosten bei der Inflation zu erwarten. Allerdings ist
aufgrund des nach wie vor hohen Preisniveaus
im Bereich der Energiepreise ein Risikofeld die
Zahlungsfahigkeit der Mieter im Bezug auf die
Bruttowarmmiete. Insbesondere Ein-Personen-,
Alleinerziehenden- sowie wirtschaftlich schwache
Haushalten in grolen Wohnungen kdnnten betrof-
fen sein. Hieraus kénnen Erlosausfalle resultieren.
Mit der Strategie der energetischen Modernisie-
rung unter Einsatz offentlicher Forderung verfolgt
die Gesellschaft daher konsequent das Ziel, den
Betriebs- und Heizkostenanstieg fur die Mieter
dauerhaft zu dampfen.



Ferner besteht aufgrund der geopolitischen Un-
wagbarkeiten nach wie vor ein Risiko in der Un-
terbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen
auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies
betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Mo-
dernisierung und die Instandhaltung von Wohn-
objekten. Die Lage im Bereich der hohen Aus-
lastung von Handwerkerfirmen wird sich aus Sicht
des Unternehmens hingegen im Verlauf des Jahres
2024 entspannen, sodass sich aus diesem Bereich
nur ein vermindertes Risiko ergibt.

Der Fachkraftemangel kénnte in Zukunft dazu
fuhren, 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
in Zukunft bewusst zu dampfen, setzt das Unter-
nehmen wie in der Vergangenheit auch verstarkt
darauf eigene Fachkrafte auszubilden.

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-

Durch einen Ausfall der [T-Systeme oder durch
einen wesentlichen Datenverlust kdnnte der Ge-
schaftsbetrieb der Kreisbaugesellschaft Heiden-
heim GmbH maligeblich beeintrachtigt werden.
Den Risiken des Datenverlustes begegnet das
Unternehmen mit einer modernen IT-Infrastruktur.
Implementierte SicherheitsmalBnahmen werden
einer regelmalligen Prufung 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 kénnen, 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 Gesamtentwicklung aus.

kaufsquote von 60% der Wohnungen realisiert
werden, und der Mdglichkeit 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 Fun-
dament gewachsener Geschaftsbeziehungen zu
finanzierenden Banken, Bauhandwerkern und Be-
horden 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.



Verwendung von Finanzinstrumenten | WIRTSCHAFTSBERICHT

Bericht uber 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 Liquiditatsrisiken. 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 origindren Finanzinstrumente auf der Aktiv-
seite der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurz-
fristige Forderungen und flUssige Mittel.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Uber-
wacht und bei anstehenden Zinsanpassungen
wird schon weit im Vorfeld eine Verldngerung
bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsan-
passungsrisiken so gering wie moglich zu halten.
Zur Vermeidung des sogenannten ,Klumpenrisikos”
verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der
Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit
unterschiedlichen Laufzeiten.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt. Die Entwicklung auf den Finanzmark-
ten wird im Rahmen unseres Risikomanagement-
systems duBerst aufmerksam verfolgt, um Risiken
moglich frihzeitig zu erkennen und diesen somit
rechtzeitig begegnen zu kdnnen.
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KREISBAU

BEI UNS ZUHAUSE

Die wichtigsten
Unternehmens-
daten 2023

Stand: 31. Dezember 2023

Bilanzsumme
Anlagevermaogen
Umlaufvermaogen
Stammbkapital
Rucklagen
Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Umsatzerlose
davon Hausbewirtschaftung

JahresUberschuss

Bilanzgewinn

126.808.383,25 €

108.004.057,65 €

18.804.325,60 €

2.035.000,00 €

51.559.012,73 €

320.177,35 €

69.167.165,61 €

16.550.802,83 €

16.287.680,68 €

2.553.729,41 €

2.638.916,87 £

5zznr:::tlssiIzittlgtVermégensstruktur 2020 2021 2022 2023
Eigenkapitalquote (%) 36,7 39,6 42,7 44,3
Eigenkapitalrentabilitat (%) 5,8 9.4 11,6 4,5
Gesamtkapitalrentabilitat (%) 3.3 4,7 5,8 2,8
VK\Lonhnnzl;ﬁes:’irtSChaft"Che 2020 2021 2022 2023
Anzahl der Wohneinheiten (VE) 2.482 2476 2.421 2.388
Wohn- und Nutzflache (m?) 170.869 168.361 164.526 162.144
Durchschnittliche Miete (€/m?) 5,71 6,09 6,24 6,32
Fluktationsrate (%) 8,2 9,3 9,1 9,2
Leerstandsquote (%) 34 3,8 49 49
Erlosschmalerungen (%) 2.9 3,4 4,2 4,3




Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande 64.807,59 87.096,60
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 101.302.601,21 104.113.806,74
Grundstiicke mit anderen Bauten 962.831,71 1130.663,44
Grundstiicke ohne Bauten 805.719,56 865.986,84
Technische Anlagen und Maschinen 97.135,86 95.086,39
Betriebs- und Geschaftsausstattung 119.281,51 120.650,55
Bauvorbereitungskosten 366.088,15 298.895,31
107.112.450,06 | 108.212.783,08
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 253.000,00 253.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 572.300,00 590.000,00
Andere Finanzanlagen 1.500,00 1.500,00
826.800,00 844.500,00
Anlagevermégen insgesamt 108.004.057,65 | 109.144.379,68
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorréte
Grundsticke ohne Bauten 337.906,73 337.906,73
Unfertige Leistungen 5.058.721,36 4.515.590,66
Andere Vorrate 42.963,04 55.981,44
5.439.591,13 4.909.478,83
Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 139.112,49 108.896,63
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 19.245,21 15.539,17
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 3.694,65 1.788,33
Forderungen gegen verbundene
Unternehmen 429,92 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 36.403,81 75.644,94
198.886,08 201.869,07
Sonstige Wertpapiere 4.000.000,00 0,00
Flissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 5.143.197,02 8.112.224,69
Bausparguthaben 4.022.651,37 3.315.742,67
9.165.848,39 11.427.967,36
Umlaufvermégen insgesamt 18.804.325,60 16.539.315,26
Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
Bilanzsumme 126.808.383,25 | 125.683.694,94




Bilanz zum 31. Dezember 2023

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 45.180.886,66 39.080.886,66

51.559.012,73

45.459.012,73

Bilanzgewinn

2.638.916,87

6.225.887,46

Eigenkapital insgesamt 56.232.929,60 53.719.900,19

Riickstellungen

Sonstige Ruckstellungen 320.177,35 826.496,89

320.177,35 826.496,89

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 61.632.438,90 63.953.941,43

Erhaltene Anzahlungen 6.396.940,95 5.072.411,60

Verbindlichkeiten aus Vermietung 119.743,74 45.156,86

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 943.577,26 688.015,61

Verbindlichkeiten gegentber

verbundenen Unternehmen 49.810,38 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 24.654,38 12.576,31

(davon aus Steuern) (3.713,07) (8.517,03)

(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (7.459,77) (1.152,16)
69.167.165,61 69.772.101,81

Rechnungsabgrenzungsposten 1.088.110,69 1.365.196,05

Bilanzsumme

126.808.383,25

125.683.694,94




Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 16.287.680,68 16.511.437,99
b) aus Betreuungstatigkeit 263.122,15 239.586,80

Erhohung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten
Grundstucken mit unfertigen

16.550.802,83

16.751.024,79

Bauten sowie unfertige Leistungen 543.130,70 35.908,23
Andere aktivierte Eigenleistungen 366.524,75 313.069,42
Sonstige betriebliche Ertrage 4.200.197,34 6.861.500,98
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 10.716.900,03 9.739.791,79
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke 0,00 84.228,21
10.716.900,03 9.824.020,00
Rohergebnis 10.943.755,59 14.137.483,42
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.866.229,27 1.733.332,61
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung 572.498,20 523.76517
(davon fur Altersversorgung) (140.204,43) (140.582,45)
2.438.727,47 2.257.097,78
AfA auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen 3.497137,70 3.503.376,07
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.386.194,56 1.150.529,83
Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlage-
vermogens 19.188,31 30,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 15.586,67 2.828,08
(davon Ertrage aus der Abzinsung) (206,80) (12711)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.031.010,12 1.025.872,55
Aufwendungen aus VerlustUbernahme 56.969,04 0,00
Steuern vom Einkommen und Ertrag 10.103,36 -34.577,50
Ergebnis nach Steuern 2.558.388,32 6.238.042,77
Sonstige Steuern 4.658,91 3.774,84
Jahresuberschuss 2.553.729,41 6.234.267,93
Gewinnvortrag 6.185.187,46 4.491.619,53
Einstellung in andere Gewinnrtcklagen 6.100.000,00 4.500.000,00

Bilanzgewinn

2.638.916,87

6.225.887,46




Anhang | UNTERNEHMENSDATEN

Anhang zum Jahresabschluss 2023

A. Allgemeine Angaben

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

Der vorliegende Jahresabschluss ist gemaR

88 242 ff. HGB und 8§ 264 ff. HGB sowie nach
den einschlagigen Vorschriften des Gesetzes be-
treffend die Gesellschaften mit beschrankter
Haftung und den Regelungen des Gesellschafts-
vertrages aufgestellt.

Die Kreisbaugesellschaft Heidenheim GmbH ist
eine mittelgrol3e Kapitalgesellschaft gemals § 267
HGB. Aufgrund der Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrages hat die Jahresabschlusserstellung
nach den fur groRBe 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
Fassung vom 5. Juli 2021 wurde bei der Aufstel-
lung von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
berUcksichtigt.

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.



B. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle
Vermoégensgegenstande des Anlagevermdgens
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
abzlglich erhaltener Tilgungszuschisse bzw. zum
niedrigeren beizulegenden Wert zum Abschluss-
stichtag bewertet. Der angemessene Teil der Kos-
ten der Allgemeinen Verwaltung, soweit diese auf

den Zeitraum der Herstellung entfallen, werden
aktiviert. Weitere Wahlbestandteile werden nicht

aktiviert. Die Abschreibungen auf Zugange des
Sachanlagevermdgens erfolgen grundsatzlich zeit-
anteilig. Soweit die beizulegenden Werte einzelner
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
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer
Uber den urspringlichen Zustand hinausgehen-
den wesentlichen Verbesserung fuhren. Die nach-
traglichen Herstellungskosten werden Uber die
Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben.
Bei umfassenden Modernisierungen wird die Rest-
nutzungsdauer der Gebdude nach Abschluss der
jeweiligen Malinahme auf einen Zeitraum zwischen
30 und 40]ahren neu festgelegt. Der angemessene
Teil der Kosten der Allgemeinen Verwaltung, soweit
diese auf den Zeitraum der Herstellung entfallen,
werden aktiviert. Weitere Wahlbestandteile wer-
den 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 planmaldigen Abschreibungen
liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauer

Wohnbauten 50 Jahre

Wohnbauten nach

Modernisierung SOlE 40l

AuBenanlagen 15 bis 20 Jahre

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

3 bis 10 Jahre

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
Wirtschaftsglter, deren Nettoanschaffungskosten
mehr als 250,00 Euro und bis zu 1.000,00 Euro
betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten ge-
bildet. Der jahrliche Sammelposten wird Gber funf
Jahre gewinnmindernd aufgeldst.

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

Im Umlaufvermdgen sind die Grundstiicke ohne
Bauten zu Anschaffungskosten bzw. dem nied-
rigeren 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).

Forderungen und sonstige Vermdégensgegen-
stande werden mitdem Nominalwert bzw. mitdem
am Bilanzstichtag niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt. Bei den Forderungen aus Vermietung
werden einzelne Ausfallrisiken durch direkt abge-
setzte Einzelwertberichtigungen berdcksichtigt.
Im Ubrigen sind die Forderungen und die sonsti-
gen Vermogensgegenstande mit dem Nennbetrag
angesetzt.

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

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemes-
sen, dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen berUcksichtigt sind. Die Bewer-
tung erfolgt jeweils in Hohe des Erfullungsbetrags,
der nach vernunftiger kaufmannischer Beurtei-
lung erforderlich ist, um zuklnftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Zukunftige Preis- und
Kostensteigerungen werden bertcksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise fur deren Ein-
tritt vorliegen. Das Abzinsungswahlrecht fur Rick-
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.



Entwicklung des Anlagevermaogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

- . Umbuchungen
Stand zum Zugange Abgéange b
01.01.2023 Zu- Ab-
gange gange
€ € € € €

. Immaterielle Vermdgensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und

dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen

an solchen Rechten und Werten 340.010,42 13.010,42 0,00 0,00 0,00

Summe Immaterielle

Vermogensgegenstande 340.010,42 13.010,42 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 172.106.987,72 1.264.876,88 -2.454.570,55 0,00 0,00
2. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten 4.634.259,87 0,00 -76.936,13 0,00 0,00
3. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte

ohne Bauten 904.490,84 147.000,00 0,00 0,00 -207.267,28
4. technische Anlagen und Maschinen 99.615,51 8.332,38 0,00 0,00 0,00
5. andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-

ausstattung 874.052,92 64.757,12 0,00 0,00 0,00
6. Anlagenim Bau 1.587.693,81 1.613.420,31 0,00 313.434,25 -55.756,31
7. Bauvorbereitungskosten 306.568,90 117.603,50 0,00 55.756,31 -106.166,97

Summe Sachanlagen 180.513.669,57 3.215.990,19 -2.531.506,68 369.190,56 -369.190,56

Summe Immat. VG + Sachanlagen 180.853.679,99 3.229.000,61 -2.531.506,68 369.190,56 -369.190,56
lll.Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 253.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 590.000,00 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 844.500,00 0,00 -17.700,00 0,00 0,00

Anlagevermogen gesamt 181.698.179,99 3.229.000,61 -2.549.206,68 369.190,56 -369.190,56




(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
stand zum Stand zum Abschreibungen Abgénge Stand zum
o115 3090 01.01.2023 des gang 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023
o (kumuliert) Geschiftsjahres (kumuliert)
€ € € € € € €

353.020,84 -252.913,82 -35.299,43 0,00 -288.213,25 87.096,60 64.807,59
353.020,84 -252.913,82 -35.299,43 0,00 -288.213,25 87.096,60 64.807,59
170.917.294,05 -67.993.180,98 -3.221.597,47 1.600.085,61 -69.614.692,84 104.113.806,74 101.302.601,21
4.557.323,74 -3.503.596,43 -167.831,73 76.936,13 -3.594.492,03 1.130.663,44 962.831,71
844.223,56 -38.504,00 0,00 0,00 -38.504,00 865.986,84 805.719,56
107.947,89 -4.529,12 -6.282,91 0,00 -10.812,03 95.086,39 97.135,86
938.810,04 -753.402,37 -66.126,16 0,00 -819.528,53 120.650,55 119.281,51
3.458.792,06 0,00 0,00 0,00 0,00 1.587.693,81 3.458.792,06
373.761,74 -7.673,59 0,00 0,00 -7.673,59 298.895,31 366.088,15
181.198.153,08 -72.300.886,49 -3.461.838,27 1.677.021,74 -74.085.703,02 108.212.783,08 107.112.450,06
181.551.173,92 -72.553.800,31 -3.497.137,70 1.677.021,74 -74.373.916,27 108.299.879,68 107.177.257,65
253.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 253.000,00 253.000,00
572.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 590.000,00 572.300,00
1.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 1.500,00
826.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 844.500,00 826.800,00
182.377.973,92 -72.553.800,31 -3.497.137,70 1.677.021,74 -74.373.916,27 109.144.379,68 108.004.057,65




C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Anlagevermdégen
Der Anlagespiegel 2023 ist als Anlage beigeflgt
(siehe Seite 40/41).

Finanzanlagen

Unter den Finanzanlagen sind die Anteile an dem
verbundenen Unternehmen, der Kreisbau Service
GmbH, Giengen an der Brenz, in Hohe von 253,00
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
gewadhrtes Darlehen an die Kreisbau Service GmbH
in Hohe von 572,30 Tsd. Euro enthalten.

Unfertige Leistungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind 5.059 Tsd.
Euro (Vorjahr 4.516 Tsd. Euro) noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Forderungen und

Sonstige Vermdgensgegenstande

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines
Jahres fallig. Tsd. Euro. Die Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen resultieren aus Lieferun-
gen und Leistungen.

Aktive latente Steuern
Zum Bilanzstichtag ergeben sich aus den unter-
schiedlichen Bewertungen der Grundstlicke 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.4d. Rechte ergeben sich aus dem nach-
folgenden Verbindlichkeitenspiegel (siehe Seite 43).

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

Die abgerechneten Investitionszuschisse von
1.030 Tsd. Euro aus dem Forderprogramm der
[-Bank ,Wohnraum fur Fluchtlinge” sind unter der
passiven Rechnungsabgrenzung ausgewiesen. Die
ertragswirksame Aufloésung erfolgt korrespon-
dierend der 10-jahrigen Bindungsfrist des ent-
sprechenden Vermogensgegenstandes nach Be-
zug. Der Ausweis erfolgt unter den Umsatzerldsen
der Hausbewirtschaftung.

Sonstige Riickstellungen 2022 2023

Rechtsberatungskosten 6.000,00 € 6.000,00 €
Gewahrleistungen 180.000,00 € 0,00 €
Raumkosten Buro 17.600,00 € 18.500,00 €
Abschlussprufer 36.950,00 € 30.000,00 €
Betriebskosten 200.285,36 € 17142,32 €
Urlaubsruckstellung 44.200,00 € 42.050,00 €
Sonstige Verwaltung 143.400,00 € 137.050,00 €
Aufbewahrung 12.586,59 € 14.660,24 €
Leistungserfullung 21.135,00 € 0,00 €
Ausstehende Rechnungen 164.339,94 € 54.774,79 €
Summe 826.496,89 € 320.177,35 €




Verbindlichkeitenspiegel 2023

Restlaufzeit
davon

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

€ € € € € Siche-

(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) rung
vgrzmj'grke'te” 6163243890 | 2.834.269,44| 58798169,46| 48180.299,97| 61.632.438,90 | Grund-
gee e (63.953.941,43) | (4.943.801,93)| (59.010.139,50) | (34.944.091,82)| (63.953.941,43)| schuld
Kreditinstituten
Erhaltene 6.396.940,95 6.396.940,95 0,00 0,00 0,00 -
Anzahlungen (5.072.411,60) | (5.072.411,60) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 119.743,74 119.743,74 0,00 0,00 0,00| -
aus Vermietung (45.156,86) (45.156,86) (0,00) (0,00)
Zigbﬁgggﬁzgin 94357726|  943.577.26 0,00 0,00 0,00/ -
und Leistungen (688.015,61) (688.015,61) (0,00) (0,00) (0,00)
;E;Z:i’;?ti':ggn 4981038| 4981038 0,00 0,00 0,00| -
denen Unternehmen (0.00) (0.00) 0,00 (0.00) (0.00)
Sonstige 24.654,38 24.654,38 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten (12.576,31) (12.576,31) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 69.167.165,61 | 10.368.996,15| 58.798.169,46| 48.180.299,97 | 61.632.438,90

(69.772.101,81) | (10.761.962,31)| (59.010.139,50) | (34.944.091,82)| (63.953.941,43)

D. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerl6se
Die Aufgliederung der Umsatzerlése nach den
Tatigkeitsbereichen ist in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ersichtlich. Die operative Tatigkeit
des Unternehmens beschrankt sich auf Baden-
Wuarttemberg.

Sonstige betriebliche Ertrage

Im abgelaufenen Geschdftsjahr sind Ertrage in
Hohe von 3.803 Tsd. Euro (Vorjahr: 6.308 Tsd.
Euro) angefallen, die Buchgewinne aus der Ver-
aulBerung von Gebduden des Anlagevermdogens
betreffen.

AulBerdem sind periodenfremde Ertrage aus der
Auflésung von Ruckstellungen in Hohe von 60 Tsd.
Euro (Vorjahr: 243 Tsd. Euro) sowie aus erhalte-
nen Entschadigungen und Ausgleichszahlungen
in Hohe von 128 Tsd. Euro (Vorjahr: 111 Tsd. Euro)
enthalten.

Zudem sind periodenfremde Ertrage von in fru-
heren Jahren abgeschriebenen Forderungen und
verrechnete Gerichts- und Anwaltskosten in Hohe
von 19 Tsd. Euro (Vorjahr: 18 Tsd. Euro) sowie die
erstatteten Versicherungsleistungen aus Instand-
haltung in Hohe von 83 Tsd. Euro (Vorjahr: 96 Tsd.
Euro) enthalten.



Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind periodenfremde Aufwendungen in Hohe
von 16 Tsd. Euro (Vorjahr: 49 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 32 Mit-
arbeiter beschaftigt (siehe Tabelle unten). Auler-
dem wurden zum Bilanzstichtag 2 Auszubildende
beschaftigt.

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats finden Sie auf
Seite 10. Die BezlUge des Aufsichtsrates belaufen
sich im Geschaftsjahr auf 31 Tsd. Euro.

Geschaftsfuhrung

Geschaftsfuhrer war im Geschaftsjahr 2023 Herr
Jan Termin, Diplomkaufmann (FH), Altenmunster.
Dieser wurde zum 31. Dezember 2023 als Ge-
schaftsfUhrer abberufen. Herr Jurgen Schipek
wurde ab dem 1. Januar 2024 zum Geschaftsfuhrer
bestellt.

Es wurden keine Vorschisse und Kredite an das
Geschaftsfuhrungsorgan und den Aufsichtsrat
vergeben. Von der Schutzklausel des § 286 Abs.
4 HGB wird hinsichtlich der Vergutung der Ge-
schaftsfuhrung Gebrauch gemacht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz aus-
gewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind:

Zum Bilanzstichtag werden Mietkautionen in Hohe
von 2.318 Tsd. Euro treuhanderisch verwaltet.

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

Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Das Gesamthonorar des Abschlussprufers betragt
30 Tsd. Euro.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind der Ge-
schaftsleitung keine Vorgange bekannt geworden,
die von besonderer Bedeutung fur den Jahres-
abschluss 2023 oder die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Lage der Gesellschaft sind.

Gewinnverwendungsvorschlag

der Geschaftsfuhrung

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, aus dem
Bilanzgewinn von 2.639 Tsd. Euro, der sich aus
dem Jahresuberschuss von 2.554 Tsd. Euro, dem
Gewinnvortrag von 6.185 Tsd. Euro und abzUg-
lich einer Einstellung in die Gewinnrucklagen von
6.100 Tsd. Euro ergibt, eine Dividende von 2 % auf
das gezeichnete Stammkapital auszuschitten. Der
verbleibende Restbetrag soll auf neue Rechnung
vorgetragen werden.

Vollbeschéftigte | Teilzeitbeschaftigte Gesamt
Kaufmannische Mitarbeiter 20 8 28
Technische Mitarbeiter 4 0 4
Mitarbeiter gesamt 24 8 32




Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Wir haben dem Jahresabschluss und dem Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2023 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 2023 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- gepruft. DarUber hinaus haben wir den Lagebericht der
Kreisbaugesellschaft Heiden-heim GmbH, Giengen an der
Brenz, fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2023 gepruft.

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-
maliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertrags-
lage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2023 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 Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung  durchgefthrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
Nerantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung 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
Prifungsnachweise 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 ordnungsmaliiger Buchflihrung 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 ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlus-
ses zu ermaoglichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipula-
tionen der Rechnungslegung und Vermodgensschadigungen)
oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte im Zusammenhang mit der FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Da-
ruber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grund-
lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen
und MaBBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung 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 gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Be-
statigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.



Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR 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 Prdfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass
aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, 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 Prifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

m beurteilen wir die Angemessenheit dervon den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden so-
wie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

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

m beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahres-
abschlusses insgesamt einschlieflich der Angaben sowie
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmaliiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

m beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, 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 ins-
besondere 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 Prufungsurteil 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 fur die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prufung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, den 12. April 2024
Deloitte GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

gez. Thomas Traub
Wirtschaftsprufer

gez. Elke Bernhardt
Wirtschaftspriferin
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