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Wissenswerte Daten

auf einen Blick

DATEN

Gesamtiiberblick 2023 2022 2021 2020 2019
in Zahlen T€ TE T€ T€ T€
Bilanzsumme 58.298 52.542 56.676 52.166 49.532
Anlagevermdgen 48.029 47.246 47.051 45.190 42.393
Umlaufvermdgen 10.269 5.296 9.625 6.976 7.139
Rechnungsabgrenzungs- 0 0 0 0 0
posten

Eigenkapital 24.093 23.686 22.645 21.982 21.001
Riickstellungen 1.208 575 455 628 899
Verbindlichkeiten 32.982 28.260 33.553 27.617 21.617
Rechnungsabgrenzungs- 14 20 23 17 15
posten

Umsatzerldse 6.882 11.809 9.627 12.356 8.362
Jahresiiberschuss 849 1.373 994 1.312 1.076

Griindung der Gesellschaft: 01.12.1950
Sitz der Gesellschaft: Goppingen
Registergericht: Amtsgericht Ulm
Handelsregister-Nummer: HRB 530112



BAUMARBNAHMEN

Geschaftsjahr 2023

Vorwort

Das Geschéftsjahr 2023 war gekennzeichnet von der weiterhin bestehenden Ukrainekrise sowie dem Terrorangriff
der Hamas auf Israel am 07.10.2023 und den daraus resultierenden weiter steigenden Baukosten, Materialeng-
passen mit Lieferschwierigkeiten, dem Fachkraftemangel, einer steigenden Inflation und Zinsen mit dem Ergebnis
eines deutlich schwierigeren Immobilienumfeldes. Diese vorgenannten Faktoren haben dazu gefiihrt, dass im Woh-
nungsneubau und in der Renovierung die Kosten weiter gestiegen sind. Erfreulicherweise ist die Coronapandemie
im April 2023 fiir beendet erklart worden und hatte keine groReren Auswirkungen mehr auf den Geschéaftshetrieb

der Kreishaugesellschaft mbH Filstal.

1. Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen

Die Kreisbaugesellschaft mbH Filstal hat es sich zur
Aufgabe gemacht, breiten Schichten der Bevdlkerung
des Landkreises Goppingen langfristig zeitgemalien
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Sie investiert daher
jahrlich erhebliche finanzielle Mittel in den eigenen Miet-
wohnungsbestand. Die Bewirtschaftung des eigenen
Bestands ist und bleibt die Kernaufgabe der Kreishau-
gesellschaft mbH Filstal. Da die energetische Moder-
nisierung der Bestandsobjekte der Baujahre bis 1990
weitestgehend abgeschlossen ist, standen auch im Jahr
2023 die sonstigen Instandhaltungen im Vordergrund.

Im Geschaftsjahr 2023 wurden rund 1,6 Mio. € in die In-
standhaltung des gesamten Geb&dudebestandes inves-
tiert. Durch regelméRige Objektbegehungen wird der
jeweilige Handlungsbedarf festgestellt und budgetiert.
Die hierzu notwendige Planung, Vergabe und Bauiiber-
wachung erfolgt durch die Technische Abteilung der
Kreisbaugesellschaft mbH Filstal.

Investition von

-~ €1,6 Mio.

in die Instandhaltung

Géppingen,
Dr. -Pfeiffer-Str. 78

Der Schwerpunkt der Instandhaltungsarbeiten fand in 2023 an
dem Gebaude in der Dr.-Pfeiffer-Stral3e 76 und 78 im Goppinger
.Bergfeld” statt. Es wurden vorrangig die Dachflachen erneuert,
die Fassaden iiberarbeitet, die Balkone instandgesetzt und zum
Teil neue Fenster eingebaut sowie weitere Arbeiten ausgefiihrt.
Die iibrigen finanziellen Mittel flossen in die Instandhaltung des
sonstigen Gebdudebestandes. In den Bestandsgeb&duden Korn-
bergstr. 12/Wasserbergstr. 35 in Rechberghausen wurden die
begonnenen Instandhaltungsarbeiten von 2022 nun im Garagen-
bereich, der Elektrosanierung und den AuBenanlagen fortgesetzt
und abgeschlossen. Die Instandhaltungsarbeiten an groReren
Gebaudekomplexen erfolgt oft in bewohntem Zustand, wodurch
umfangreiche Abstimmungsgesprache mit Handwerkern und
Mietern erforderlich werden. Kurzfristige Mietlibergangszeiten
nutzt die Kreisbaugesellschaft mbH Filstal, um die Innenrdume
der Objekte zu sanieren. Die standardisierte Modernisierung be-
inhaltet die Bdden, die Bédder mit Duschen und die Kiichen. Fiir
eine umfangreiche Wohnungssanierung investiert die Kreishau-
gesellschaft mbH Filstal zwischen 10.000 € bis zu 50.000 €.

B

Rechberghausen, Kornbergstr. 12/Wasserbergstr. 35




2. Bautragerbereich

Visualisierung Kuchen, In den Kirschwiesen 15

Die Kreishaugesellschaft mbH Filstal hat die im Herbst 2022
begonnenen Wohnungsneubauprojekte in Salach, Hohen-
staufenstraBBe 39, als reines Bautrdgerobjekt mit 11 Wohnun-
gen, und in Kuchen, In den Kirschwiesen 15, als gemischtes
Objekt mit halftig Eigentumswohnungen und hélftig Miet-
wohnungen, somit insgesamt 10 Neubauwohnungen, weiter
gebaut. Aufgrund des Fachkréftemangels und Materialeng-
passen konnten die angesetzten Baufertigstellungen auf
Ende 2023 nicht realisiert werden, sondern erst im Friihjahr
2024 und somit wurden im Geschaftsjahr 2023 keine Bau-
tragerertrage erwirtschaftet.

In Kuchen, In der Kirschwiesen 15, wurde ein grolReres
Grundstiick von der Gemeinde Kuchen erworben. Ge-

baut wird ein gemischtes Mehrfamilienwohnhaus mit fiinf
Eigentums- und fiinf Mietwohnungen. Das Geb&ude wird

als modernes Gebaude in Massivbauweise im KfW Effi-
zienzhaus 55 Standard erstellt. Auf dem Dach findet eine
Photovoltaikanlage Platz, welche im Eigentum der Kreis-
baugesellschaft mbH Fistal verbleibt. Das Heizsystem sieht
eine Warmwasser-Zentralheizung mit einer elektrischen
Luft-Warme-Pumpe fiir die Grundversorgung zur Nutzung
der Umweltwéarme in Kombination mit einer Gas-Brennwert-
therme zur Abdeckung der Spitzenlast vor. Alle Eigentums-
wohnungen im Bauvorhaben in Kuchen waren bis 31.12.2023
vollstandig verdufRert.

Kuchen, In den Kirschwiesen 15
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Auch die fiinf Mietwohnungen konnten noch in 2023 an
entsprechende Interessenten vermietet werden.

Die Fertigstellung des Objektes ist fiir Friihjahr 2024 vor-
gesehen. Die gesamten Architektenleistungen von der
Planung iiber die Bauleitung bis hin zur Vergabe der einzel-
nen Gewerke erfolgt durch die Technische Abteilung der
Kreishaugesellschaft mbH Filstal. Entstehen werden 3- und
4-Zimmerwohnungen auf drei Geschossen, wobei im Dach-
geschoss zwei groBere Penthousewohnungen entstehen.

Visualisierung Salach, HohenstaufenstralRe 39

In Salach, HohenstaufenstraBe 39, wird ein 11-Familien-
wohnhaus mit 2-, 3- und 4-Zimmerwohnungen erstellt und
soll komplett verkauft werden. Die Kreishaugesellschaft mbH
Filstal konnte das Grundstiick iiber einen Architektenwett-
bewerb von der Gemeinde Salach erwerben. Der Baubeginn
erfolgte im Herbst 2022. Die Fertigstellung musste, ebenso
wie bei dem Neubauobjekt in Kuchen, von Ende 2023 auf
Friihjahr 2024 verschoben werden. Bis Ende 2023 waren 6 der
11 Eigentumswohnungen notariell verduRert. Die restlichen
5 Wohnungen sollen in 2024 maglichst vollstidndig verduRert
werden. Auch dieses Gebédude wird als KfW-Effizienzhaus 55
Standard erstellt. Das Heizungskonzept sieht eine Luft-War-
mepumpe mit Wohnungsstationen und Photovoltaikanlage
auf dem Dach vor. Die gesamten Architekturleistungen, an-
gefangen von der Planung, tiber Ausschreibungen, bis hin zu
der Bauleitung, erfolgt durch Fremdarchitekten.

Salach Hohensz‘aufensz‘ra@e 39
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3. Mietwohnungsneubau

Zu Beginn der Corona-Krise hatten viele damit gerechnet,
dass auch die Immobilienbranche einen Knick abbekommen
wiirde, doch das Gegenteil war der Fall: Die Nachfrage
nach geférdertem und freifinanziertem Mietwohnraum war
auch im Jahr 2023 ungebrochen grof3. Die stetig steigenden
Haushaltszahlen stehen einem Angehot gegeniiber, das der
Nachfrage nicht gerecht werden kann. Dem Wunsch der
Kommunen, den Mietwohnungsneubau weiter voran zu trei-
ben, kann nur entsprochen werden, wenn geeignete Grund-
stiicke vorhanden sind. Da die Kreisbaugesellschaft mbH
Filstal {iber fast keine eigenen Bestandsgrundstiicke ver-
fiigt, ist sie auf Grundstiicksangebote der Stadte, Gemeinden
und Privatpersonen angewiesen. Preisgiinstiger Mietwoh-
nungsneubau ist abhédngig von den Rahmenbedingungen,

die der VerdulBerer dem Investor bietet und den spezifischen
Absichten, die mit der MaRnahme verbunden sind.

Alle Mietwohnungsneubauobjekte verbleiben im Eigentum
der Kreishaugesellschaft mbH Filstal und werden von dieser
bewirtschaftet und vermietet.

Die Kreishaugesellschaft mbH Filstal hatte in Birenbach
ein 8-Familienwohnhaus im Bestand, welches aufgrund der
Bausubstanz nicht mehr wirtschaftlich zu modernisieren
war und deshalb entmietet und abgebrochen wurde. Die
Neubauplanung sieht ein 10-Familien Mietgebdude vor, mit
mietpreisgebundenem Wohnraum mit 3- und 4-Zimmer-
wohnungen. Die Finanzierung erfolgt iber die L-Bank mit
entsprechenden Fordermitteln. Das Gebaude soll in KfW 55
Standard erstellt werden, mit Baubeginn 2024 und Fertig-
stellung im Herbst 2025. Die Architektur mit Planung, Aus-
schreibung und Bauleitung erfolgt durch Fremdarchitekten.
Die Mietpreise fiir die Wohnungen werden 33 % unter der
ortsiiblichen Miete liegen.

Altbestand Birenbach, GartenstralSe 7

Visualisierung Donzdorf, Nord-Ost-Ansicht Wohrplatz, HauptstralSe 65

Neubauobjekt Wohn- und Geschéftshaus ,, Wohrplatz”

in Donzdorf

Die Kreisbaugesellschaft mbH Filstal ist bereits seit 2021 in die
Planungen der Stadt Donzdorf beziiglich Abriss des bisheri-
gen Bankgebaudes der Kreissparkasse Goppingen und einer
Neubebauung des Grundstiickes involviert. Vom Architektur-
biiro fai architekten welz + partner wurde das Grundstiick in
Abstimmung mit der Kreisbaugesellschaft mbH Filstal {iber-
plant mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und eventuell
im 1. Obergeschoss und Wohnungen vom Obergeschoss bis
Dachgeschoss und im Untergeschoss einerseits eine 6ffent-
lich nutzbare Tiefgarage sowie privaten Stellplatze fiir die
Bewohner im Gebdude. Die Kreishaugesellschaft mbH Filstal
hat vor, das Grundstiick von der Stadt Donzdorf zu erwerben.
Aufgrund der schwierigen Marktgegebenheiten wird noch
gepriift, ob Eigentumswohnungen entstehen werden oder
mietpreisgebundene Wohnungen, wofiir Férdermittel von der
L-Bank zur Verfiigung gestellt werden. Das Baugesuch der
Kreisbaugesellschaft mbH Filstal ist bereits baurechtlich ge-
nehmigt. Der Grundstiickserwerb ist fiir Friihjahr 2024 vorge-
sehen, ebenso auch der Baubeginn. Die Bauzeit diirfte knapp
zwei Jahre dauern, womit eine Fertigstellung im Friihjahr 2026
vorgesehen ist. Fiir die gewerblichen Einheiten (Ladenge-
schéfte) sind bereits konkrete Mietinteressenten vorhanden.

Weiteren Grundstiickserwerben und BaumaBnahmen steht
die Kreishaugesellschaft mbH Filstal stets offen gegeniiber.

Baugrube Birenbach, Gartenstral3e 7
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Visualisierung Donzdorf, Wéhrplatz, HauptstralRe 65

Die ,,Zeitwende” im Immobilienbereich hat sich auf die Wohnungsbaugenehmigungen (Neubau) und Wohnungsbaufertig-
stellungen (Neubau) in Baden-Wiirttemberg und im Landkreis Goppingen ausgewirkt, wie die nachfolgenden Schaubilder
belegen mit deutlichen Riickgangen in 2023:

Baugenehmigungen im Wohnbau im Landkreis Goppingen (Neubau)

von 2013 bis 2023
961
917
802
667
601
406
324
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

- Wohnungen

B ceviude Quelle: 2024 %Bﬂdcn-w&rttcmhcrg

STATISTISCHES LANDESAMT
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Baufertigstellungen im Wohnbau im Landkreis Goppingen (Neubau)
von 2013 bis 2023

980
699
668 . 657 655
594
548
461 529
393
312 320 335 324
- I 278 266 I T 280 305
I I I I I I I I

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

. Wohnungen

. Gebdude Quelle: 2024 %} BadenWiirctemberg

. STATISTISCHES LANDESAMT

Wohnungsneubaugenehmigungen Wohnungsneubaufertigstellungen
in Baden-Wiirttemberg von 2013 bis 2023 in Baden-Wiirttemberg von 2013 bis 2023
46
44 43
Lyl 40 42
38 36 36 g5 37
35 33 33 34 3 34

33 33 32
I I | i I I I
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
in Tsd. (gerundet) Quelle: 2024 38 BnlenWirmembery in Tsd. (gerundet) Quelle: 2024 g!’:ﬁ:’;‘ﬂ‘:.".‘&'ﬂ‘:.‘.&

Die Nachfrage im Mietwohnungshereich war im Landkreis Gppingen 2023 erneut sehr stark. Grund fiir diese sehr hohe
Nachfrage waren die, bis zum Ausbruch der Corona-Pandemie, gute Beschaftigungslage, die positive Bevdlkerungs-
entwicklung, die Zunahme der Haushalte sowie die zunehmenden Zuziige aus dem Ausland. Aus diesen Griinden lag der
durchschnittliche Vermietungsgrad erneut, wie bereits in den vergangenen Jahren, bei fast 100 %. Die Fluktuationsrate
entsprach in etwa der des Vorjahres.
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Lagebericht
Geschaftsjahr 2023

A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

1. Geschéaftsmodell

Die Kreishaugesellschaft mbH Filstal mit Sitz Goppingen ist beim
Amtsgericht Ulm unter der Nummer HRB 530112 eingetragen.
Geschéftsgebiet der Gesellschaft ist der Landkreis Goppingen.

Die Gesellschaftistin der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
tétig. Die Bewirtschaftung des eigenen Mietwohnungshestandes ist
das Kerngeschaft der Gesellschaft. Dazu gehdrt auch eine umfang-
reiche Bau-, Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit der
Gesellschaft.

Weitere Geschéftsfelder sind Téatigkeiten als Bautréger sowie
immobilienwirtschaftliche Serviceleistungen.

2. Ziele und Strategien

Ihre Aufgabe sieht die Gesellschaftin
einer guten und sozialvertréaglichen
Wohnraumversorgung breiter Be-
volkerungsschichten unter Beriick-
sichtigung betriebswirtschaftlicher
Notwendigkeiten.

Dariiber hinaus unterstiitzt sie die
kommunale Siedlungspolitik, Infra-
strukturmaBnahmen des Kreises sowie
stddtebauliche Entwicklungs- und
SanierungsmaBnahmen.

3. Beteiligungen Aus dieser sozialpolitischen und
Die Gesellschaft ist an der Gesundheits- kommunalen Verpflichtung heraus ist
zentren des Landkreises Goppingen GmbH die Zielsetzung der Gesellschaft nicht

mit 50 % der Anteile beteiligt. ausschliefRlich renditeorientiert.
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B. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Die weltpolitischen Spannungen (Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine, Terrorangriff der Hamas auf Israel, Span-
nungen in Ostasien mit China und Nord-Korea) wirken sich
weiterhin hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch Einfluss auf die Finanz-
situation der ffentlichen Haushalte. Der Offentliche Gesamt-
haushalt (Bund, Lénder, Gemeinden und Gemeindeverbande
sowie Sozialversicherung einschlieBlich aller Extrahaushalte)
war beim nicht-6ffentlichen Bereich am Ende des 3. Quartals
2023 mit 2.454 Milliarden € verschuldet. Nach Angabe des
Statistischen Bundesamtes stieg die dffentliche Verschul-
dung gegeniiber dem Jahresende 2022 um 3,6 % oder

85,8 Milliarden €.

Die Inflationsrate sank gegeniiber dem Vorjahr nach vorlaufi-
gen Zahlen des Statistischen Bundesamtes auf 5,9 % (Vorjahr
6,9 %). Fiir 2024 wird eine Inflationsrate von 2 bis 3 % er-
wartet. Wegen steigender steuerlicher Belastungen bei den
Energiekosten (Wegfall des geminderten Umsatzsteuersatzes
auf bestimmte Energiebeziige, Anstieg des CO,-Preises) ist
2024 mit einem Anstieg der Mietnebenkosten zu rechnen.

Wirtschaftswachstum in Deutschland

jahrliche Wachstumsraten des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukt 1990 — 2024 in %
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Der Preisanstieg fiir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude in Baden-Wiirttemberg hat sich nach

Angaben des Statistischen Landesamtes im 4. Quartal 2023
(Berichtsmonat November) verlangsamt. Der Anstieg betrug in
diesem Quartal nur noch 4,0 % gegeniiber dem Vorjahresquartal.
Im 4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg um 14,5 % gegeniiber
dem 4. Quartal 2021 zu verzeichnen gewesen. Die Kosten fiir
Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schénheits-
reparaturen) stiegen unvermindert weiter an, hier erhdhten sich
die Preise gegeniiber dem Vorjahr um 8,0 %.

In Folge der starken inflationdren Entwicklung hatte 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 Zinserhéhungen in Folge. Nach der Leitzinserhthung am
14.9.2023 auf 4,5 % sind keine Leitzinserhéhungen mehr erfolgt.
Die Finanzmarkte erwarten fiir 2024 Senkungen des Leitzinses.
Die Bauzinsen haben die erwartete Entwicklung bereits vorweg-
genommen. Nach einem 12-Jahreshoch im Oktober 2023 sind die
Bauzinsen bis zum Jahresende 2023 um einen halben Prozent-
punkt zuriickgegangen und betragen nun rund 3,5 % bei einer
10-j&hrigen Zinsfestschreibung.

Die Wuhnfjr,gswmschah
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Hohe Baupreise und Zinskosten fiihrten im 1. Halbjahr 2023 in
Baden-Wiirttemberg zu einem Riickgang der Baugenehmigun-

gen fiir Wohngeb&ude gegeniiber dem 1. Halbjahr 2022 um 24 %.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation ist
2023 die Wirtschaftsleistung in Deutschland um 0,3 % gesunken.
Fiir 2024 rechnet das Landeswirtschaftsministerium fiir Baden-
Wiirttemberg mit einer Schrumpfung um 0,6 %. Damit wiirde
Baden-Wiirttemberg schlechter als der Bundesdurchschnitt ab-
schneiden, 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 Erwerbstéatigen in Gesamt-
Deutschland hat 2023 mit rd. 45,9 Mio. Beschiftigten (Vorjahr
rd. 45,6 Mio.) den héchsten Stand seit der Wiedervereinigung
erreicht.

Wanderungshewegungen nach Deutschland
Zuzlige, Fortziige und Nettozuwanderungen 1960-2023/24

in 1.000 Personen
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GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.

0,78 Mio.

Quelle:Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990
nur friiheres Bundesgebiet; 2022/23 eigene Trendschétzung
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Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren
Bevdlkerungswachstum in Baden-Wiirttemberg. 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 fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die
Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab esin Baden-Wiirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wiirttemberg kdnnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio.
ansteigen, erst danach wird ein leichter Riickgang erwartet.
Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um
fast 290.000 hoher liegen als 2017.

Die Wohnungswirtschaft
Deut

Trendwende bei
Zuwanderung ab 2010

1,46 Mio.
\ 1,14 Mio. |

Zuwanderung
in 2023 bei gut
650.000 p.a.
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2. Geschéftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2023 war fiir die Kreishaugesellschaft mbH
Filstal von den Auswirkungen des Ukrainekrieges mit extremen
Energieverteuerungen, Materialknappheit, hoher Inflation und
deutlich steigenden Zinsen, aber auch positiven Entwicklungen
gekennzeichnet.

Die Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes,

mit 854 Mietwohnungen, ist die Kernaufgabe der Kreishaugesell-
schaft mbH Filstal. Um zeitgem&Ben Wohnraum fiir die Mieter-
schaft zu erhalten, wurden auch im Jahr 2023 wieder erhebliche
finanzielle Mittel in den Eigenbestand/Instandhaltung mit ca.

€ 1,6 Mio., so hoch wie noch nie in der Vergangenheit, investiert.

Der Bautrégerbereich war stark von Materialpreiserhdhungen,
Fachkréftemangel und deutlich nachlassender Nachfrage ge-
kennzeichnet. Aus diesem Grund konnten die bisher geplanten
Fertigstellungstermine auf Ende 2023 nicht eingehalten werden
und mussten auf Ende Februar 2024 Bauvorhaben Kuchen, In
den Kirschwiesen, und auf Ende Mai 2024 Bauvorhaben Salach,
HohenstaufenstralRe, verschoben werden. Somit konnten im
Geschéftsjahr 2023 keine Bautrégererldse verrechnet werden.
Die Kreishaugesellschaft mbH Filstal hatte noch 2 vermietete Be-
standswohnungen aus dem Bauvorhaben Winzingen, Gmiinder
Str. 21, mit Fertigstellung Ende 2015. Diese beiden Wohnungen
wurden an Eigennutzer verdul3ert und konnten somit zum positi-
ven wirtschaftlichen Ergebnis beitragen.

Der Bereich immobilienwirtschaftliche Dienstleistungen mit der
Wohnungseigentumsverwaltung und Sondereigentumsverwal-
tung wurden wie bereits im Jahr 2022 beziiglich der Wirtschaft-
lichkeit einzelner Objekte gepriift und entsprechend optimiert.

Im Geschéftsjahr wurde kein Mietwohnungsneubau begonnen.
Esistvorgesehen, das Bestandsgrundstiick in Birenbach, Gar-
tenstral3e, Anfang 2024 abzureifen und mit einem 10-Familien-
wohnhaus mit 3- und 4-Zimmerwohnungen als mietpreisgebun-
denes Objekt zu erstellen und zu vermieten. Des Weiteren ist fiir
2024 vorgesehen, fiir das bereits seit |langerer Zeit vorgesehene
Grundstiick ,Wohrplatz” in Donzdorf, mdglichst 2024 mit dem
Bau zu beginnen und eine Grundstiickserwerbseinigung mit der
Stadt Donzdorf zu erzielen. Es ist vorgesehen im Untergeschoss
offentliche und private Tiefgaragenstellplétze zu erstellen, im
Erdgeschoss gewerbliche Ladeneinheiten und im 1.-3. Ober-
geschoss Wohnungen, entweder Eigentumswohnungen oder
mietpreisgebundene Wohnungen.

Die Kreishaugesellschaft mbH Filstal ist noch Grundstiicks-
eigentiimer in Bad Boll, Seilerstr. 4. Hier ist vorgesehen in 2024
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu erstellen mit
Gewerbe im Erdgeschoss und Eigentumswohnungen in den
beiden Obergeschossen. Der Baubeginn kdnnte Ende 2024
erfolgen, wenn die bautechnischen Vorgaben erfiillt sind. Bei
passenden Grundstiicksangeboten fiir Eigentums- wie Miet-
wohnungen wird die Kreishaugesellschaft mbH Filstal unter
Beriicksichtigung der zu diesem Zeitpunkt vorherrschenden
Marktgegebenheiten {iber Kauf oder Ablehnung des jeweiligen
Grundstiickes in den zustédndigen Gremien entscheiden.

Im Jahr 2023 war weiterhin eine sehr hohe Nachfrage nach
preisgiinstigem, aber auch nach mittlerem bis gehobenem
Mietwohnraum vorhanden. Grundsatzlich ist der Mietwoh-
nungsmarkt im Landkreis Goppingen weiterhin ein deutlicher
Nachfragemarkt. Auf Mietwohnungsanzeigen im Internet ge-
hen weiterhin, innerhalb von nur wenigen Stunden, eine hohe
Anzahl Bewerbungen in der Vermietungsabteilung ein.

Trotz der sehr hohen Mietnachfrage sind die Lage einer
Wohnung, deren Zuschnitt, die Miethéhe und auch die
energetische Ausstattung wichtige Entscheidungskriterien
fiir Mietinteressenten. Durch hohe Investitionen im Bestands-
bereich sorgt die Kreishaugesellschaft mbH Filstal dafiir, dass
breiten Schichten der Bevdlkerung weiterhin bezahlbarer und
zeitgemaRBer Wohnraum im Landkreis Géppingen angeboten
werden kann. Durch zusatzliche Bautrégerinvestitionen in at-
traktiven und energetisch zeitgeméalRen Geschosswohnungs-
neubauten in verschiedenen Kommunen des Landkreises
Goppingen und entsprechenden Preisen leistet die Kreis-
baugesellschaft mbH Filstal zudem einen entsprechenden
Beitrag zur Strukturentwicklung der einzelnen Kommunen
und des gesamten Landkreises.

Das Geschaftsjahr war vor allem durch die deutlich erhéhten
Energiepreise aufgrund der Ukrainekrise gekennzeichnet. Ende
2022 sind die giinstigen Liefervertrage fiir Gas- und Stromlie-
ferung groBtenteils ausgelaufen. Aufgrund der Marktsituation
wurden 2023 keine neuen langerfristigen Liefervertrdge abge-
schlossen und die jeweiligen Vertrage in die Grundversorgung
der Versorger iibernommen. Sollten 2024 wieder glinstigere
Marktangebote erfolgen, werden auch wieder langerfristige
Gas- und Stromliefervertrage abgeschlossen, fiir den eigenen
Wohnungsbestand ebenso fiir den WEG-Bestand.



3. Lage der Gesellschaft

Aufgrund aller vorgenannten Faktoren konnte die Kreishau-
gesellschaft mbH Filstal auch im Geschaftsjahr 2023 erneut
ein positives Jahresergebnis in Hohe von € 849.147,69 erwirt-
schaften. Zur positiven wirtschaftlichen Gesamtentwicklung des
Unternehmens haben im abgelaufenen Berichtsjahr erneut alle
Geschéftsbereiche in unterschiedlicher Héhe beigetragen. Die
Hausbewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes als
Kernbereich des Unternehmens war wieder malRgeblich

am Umsatz beteiligt. Die immobilienwirtschaftlichen Dienst-
leistungen wie WEG- und Mietverwaltung sowie das Gebaude-
management konnten ebenfalls einen entsprechenden Beitrag
zur Kostendeckung leisten. Alle Zahlungsverpflichtungen im
abgelaufenen Jahr konnten uneingeschrankt erfiillt werden.
Nachdem die energetische Modernisierung bei einem Grol3teil
der Bestandsobjekte bis Baujahr 1990 erfolgt ist, wurden erneut
erhebliche finanzielle Eigenmittel in Rekordhéhe von € 1,6 Mio.
in die Instandhaltung des Immobilienbestandes investiert. Diese
Investitionen beinhalten komplette Wohnungsmodernisierungen,
Instandhaltungen im Innenbereich sowie im AuRenbereich der
Gebaude. Der gesamte Bautragerbereich wurde ausschlieBlich
aus Eigenmitteln finanziert.

Der Ausbau der Archivierung im Bereich Mietverwaltung mit
samtlichen Miet- und Objektunterlagen wurde im Jahr 2023
groBtenteils abgeschlossen. Die iibrigen Geschéftshereiche
werden in den folgenden Jahren schrittweise integriert.

ca. €1,6 Mio
Investitionen in
Instandhaltungsarbeiten

Investitionen in den Mietwohnungshestand /
Mietwohnungsneubau

Im Geschéftsjahr 2023 wurden ca. € 1,6 Mio. in die Instandhal-
tung investiert. Der Schwerpunkt der Instandhaltungsarbeiten
mit ca. € 585.000,00 fand an dem Geb&ude in der Dr.-Pfeiffer-
StraBe 76 und 78 in Goppingen im ,Bergfeld” statt. Es wurden
vorrangig die Dachflachen erneuert, die Fassaden iiberarbeitet,
die Balkone instandgesetzt und zum Teil neue Fenster eingebaut.
Die restlichen Instandhaltungsmittel wurden in den iibrigen
Bestand investiert. In die Gebdude Kornbergstr. 12/Wasser-
bergstr. 35 wurden ca. € 100.000,00 investiert.
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Vermietungstatigkeit

Zum 31.12.2023 umfasste der Wohnungsbestand der Kreisbauge-
sellschaft mbH Filstal 854 Einheiten mit ca. 60.695 m? \Wohnflache.
Die Hausbewirtschaftung bildet weiterhin das wirtschaftliche Fun-
dament der Kreisbaugesellschaft mbH Filstal, die im Geschéftsjahr
Mieteinnahmen in Hohe von ca. € 5,1 Mio. erwirtschaften konnte.

854 Einheiten
ca. £5,1 Mio. Mieteinnahmen

Aufgrund der umgesetzten Instandhaltungsmalnahmen an den
Geb&uden und Wohnungen und den dadurch bedingten Miet-
preisanpassungen (maBvolle Mietanpassungen) konnten die
Umsatzerlése im Kernsegment der Kreishaugesellschaft mbH
Filstal leicht gesteigert werden. Mit einem durchschnittlichen
Mietpreis in Hohe von € 6,64 pro m? Wohnfldche bewegt sich
die Kreishaugesellschaft mbH Filstal, unter Beriicksichtigung
der einzelnen WohnungsgroRen, des Baujahrs und der Gebau-
de- und Wohnungszusténde, erneut in einem sehr giinstigen
Mietpreisniveau, im Vergleich zum sonstigen Wohnraumangebot
im Landkreis Goppingen.

Alle gekiindigten Wohnungen konnten ohne groRere Leerstand-
zeiten an Nachmieter vermietet werden. Der durchschnittliche
Vermietungsgrad lag erneut, wie bereits in den vergangenen
Jahren, bei fast 100 %. Leerstdnde waren nur bei notwendigen
und durchzufiihrenden Wohnungsmodernisierungen zu ver-
zeichnen. Die Fluktuationsrate lag bei 5,6 %, im Vorjahr bei 4,3 %.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr mussten keine nicht einbring-
lichen Mietschulden abgeschrieben und wertberichtigt werden.
Dieses Ergebnis konnte durch ein sehr effektives Mahn- und
Mietschuldenmanagement erreicht werden. Grundsétzlich kann
aber festgestellt werden, dass die monatlichen MietauBen-
stande sich im Vergleich zu den Vorjahren leicht erhht haben.

Goppingen, im ,, Bergfeld”
Dr.-Pfeiffer-Str. 76/78

Rechberghausen,
Kornbergstr. 12
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Projektentwicklung Neubau Bereich Vermietung (Anlagevermogen)

Bauvorhaben Ort Bauiiberhang Baubeginn/ Ubergabe Bestand

2022 Zugange 2023 in 2023 31.12.2023
1060 Wohnungen Kuchen 5 0 0 5
Gesamtsumme 5 0 0 5

1%\[‘ Projektentwicklung Neubau Bereich Bautrager

Bauvorhaben Ort Bauiiberhang Baubeginn/ Ubergabe Bestand

2022 Zugénge 2023 in2023  31.12.2023
1062 Wohnungen Salach " 0 0 "
1060 Wohnungen Kuchen 5 0 0 5
Gesamtsumme 16 0 0 16

Immobilienwirtschaftliche Dienstleistungen

97 Eigentiimer-
gemeinschaften

19 gewerbliche
Einheiten

¢

1.498 Eigentums-
wohnungen

VERWALTUNG

Mietwohnungsverwaltung fiir Dritte

Wie bereits im Geschaftsjahr 2021 und 2022 wurden auch
2023 wieder einige kleinere Objekte mit wenigen Mietver-
waltungen aufgrund deren Unwirtschaftlichkeit beendet.
Der Fokus soll zukiinftig mdglichst auf Kompletteinheiten

(ganze Geb&ude) gelegt werden, um eine wirtschaftliche

Betreuung zu ermdglichen.

Verwaltung von Eigentumswohnungen (nach WEG) fiir Dritte
Am 31.12.2023 wurden 97 Eigentiimergemeinschaften mit
insgesamt 1.498 Eigentumswohnungen und 19 gewerblichen
Einheiten (jeweils mit Tiefgaragen-/ oberirdischen Stellplétzen)
verwaltet. In 2023 iiberstiegen Abgénge von Eigentiimergemein-
schaften die Zugange. Die Abgabe von kleineren Gemeinschaf-
ten wurde fortgesetzt. Im Geschaftsjahr 2023 wurden einige
kleinere Objekte mit wenigen Wohnungen aufgrund deren
Unwirtschaftlichkeit beendet. Der Fokus soll zukiinftig méglichst
auf gréRere Einheiten (> 10 Einheiten) gelegt werden, um eine
wirtschaftliche Betreuung zu erméglichen.



3.1 Ertragslage der Gesellschaft

Die Ertragslage wird anhand der einzelnen Betriebsbereiche dargestellt. Zur Analyse
der Ertragslage haben wir eine vereinfachte Kostenstellenrechnung erstellt.

Mit einem Uberschuss in Héhe von € 1,76 Mio. (Vorjahr € 1,77 Mio.) tragt der Bereich
Hausbewirtschaftung wesentlich zu dem guten Jahresergebnis bei. Das Ergebnis aus
dem Bautrdgergeschaft war negativ, da keine Ubergaben von Eigentumswohnungen
erfolgten.

Bei einer Aufgliederung des Uberschusses auf die Leistungsbereiche ergeben sich
im Einzelnen folgende Ergebnisse:
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€1,76 Mio
Uberschuss aus der
Hausbewirtschaftung

Bei einer Aufgliederung des Uberschusses auf die Leistungsbereiche ergeben sich im Einzelnen folgende Ergebnisse:

Betriebsbereiche 2023 2022 Veranderung

TE T€ T€
Hausbewirtschaftung (Eigenbestand) 1.760,0 1.772,6 -12,6
Verkaufstatigkeit (Bautrédgergeschaft) -230,9 612,8 -843,7
WEG-Verwaltung 69,8 69,9 -0,1
Mietverwaltung 67,6 63,6 4,0
Sonstige Bereiche 304,6 362,2 -57,6
Zinsertréage 40,1 21,7 18,4
Jahresrohergebnis 2.011,2 2.902,8 -891,6
hieraus zu deckende Gemeinkosten -957,4 -1.045,2 87,8
Jahresergebnis (vor Ertragssteuern) 1.053,8 1.857,6 -803,8
Steuern vom Einkommen und Ertrag -204,7 -483,8 2791
Jahresiiberschuss 8491 1.373.8 -524,7
Gewinnvortrag 1.222,6 978,0 244.6
Einstellung in die Gewinnriicklagen -235,0 -687,0 452,0
Bilanzgewinn 1.836,7 1.664,8 171,9
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3.2 Finanzlage

Die Finanzverhéltnisse der Gesellschaft sind geordnet. etwa gleich, wodurch der Tilgungsanteil zum Zinsanteil steigt.
Aufgrund der Aufnahme von Darlehen fiir die Neubauobjekte im
Durch ein qualifiziertes Finanzmanagement sind die Liquiditat Mietwohnungsbau erhght sich der Zinsaufwand in der Zukunft.
der Gesellschaft sowie die Bedienung der Darlehen zu jeder
Zeit gesichert. Auslaufende Zinsbindungen werden unter Aus- Die Finanzlage des Unternehmens ist weiterhin solide und
nutzung des giinstigen Zinsniveaus durch Neuvalutierungen mit langfristig gesichert. Einzelheiten zur Entwicklung kénnen der
langer Laufzeit abgeldst. Die bisherige Leistungsrate bleibtin nachfolgenden Kapitalflussrechnung entnommen werden:
Kapitalflussrechnung TE
Jahresiiberschuss 849,1
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 1.187,8
Aktivierte Eigenleistungen -87,0
Abschreibungen auf Mietforderungen 0,0
Nachaktivierung Grundstiick 0,0
Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 729,3
Gewinn aus Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermdgens -189,1
Abnahme Grundstiicke des Umlaufvermdgens -2.774,9
Abnahme kurzfristiger Aktiva -234,0
Abnahme kurzfristiger Passiva 4.842,7
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/ -ertréage 330,2
Ertragssteueraufwand 202,7
Ertragssteuerzahlung -487,2
CASHFLOW aus laufender Geschaftstatigkeit 4.369,6
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -2,4
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgen 590,1
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -2.480,6
Erhaltene Zinsen -40,1
- CASHFLOW aus Investitionstatigkeit -1.933,0
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1.931,0
PlanmaRige Tilgungen -1.673,0
AuBerplanméaBige Tilgungen -185,7
Gezahlte Zinsen -290,1
Einzahlungen aus Tilgungszuschuss 0,0
Gezahlte Dividenden -442,2
- CASHFLOW aus der Finanzierungstatigkeit -660,0
= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 1.776,6
+ Finanzmittelbestand am 01.01.2023 2.3241
= Finanzmittelbestand am 31.12.2023 4.100,7

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr sichergestellt und ist auch fiir die {iberschaubare Zukunft gewahrleistet.



3.3 Vermogenslage

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.
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Das Eigenkapital hat sich, wie bereits in den zuriickliegenden Jahren, erneut erhoht und

belduft sich inzwischen auf € 24,1 Mio. Damit liegt die Eigenkapitalquote bei giinstigen
41,3 % (Vorjahr 45,1 %). Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 3,5 % (Vorjahr 5,8 %).

€241 Mio

Eigenkapital

Vermégensstruktur gerundet Hundert € gerundet Hundert €
31.12.2023 % 31.12.2022 %

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande 47.429.596 81,4 46.646.384 88,9

und Sachanlagen

Finanzanlagen 600.000 1,0 600.000 11

Umlaufvermdgen

Bautatigkeit 4.322.866 14 1.509.996 2,9

Unfertige Leistungen 1.332.175 2,3 1.124.192 2,1

Fliissige Mittel 4.100.723 7,0 2.324.082 4,4

Ubriges Umlaufvermégen 513.259 0,9 337.627 0,6

Rechnungsahgrenzungsposten 0 0,0 0 0,0

Gesamtvermdgen 58.298.618 100,0 52.542.282 100,0

Kapitalstruktur

Eigenkapital 24.093.656 41,3 23.686.727 45,1

Fremdkapital

Riickstellungen

Ubrige Riickstellungen 1.208.016 2,1 575.596 11

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber 26.242.931 45,1 26.364.829 50,2

Kreditinstituten und anderen

Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen 6.017.766 10,3 1.518.429 2,9

Ubrige Verbindlichkeiten 722.271 1,2 376.654 0,7

Rechnungsabgrenzungsposten 13.973 0,0 20.048 0,0

Gesamtkapital 58.298.618 100,0 52.542.282 100,0

Im Anlagevermdgen wirkt sich die Bautatigkeit im Mietwohnungsbau erhéhend aus.
In den ndchsten Jahren sind weitere Neubauten geplant.

Beim Fremdkapital stehen der Darlehensaufnahme, fiir die Neubautétigkeit, die planméaRigen

Tilgungen gegeniiber.
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C. NACHHALTIGKEITSBERICHT

Kreishaugesellschaft mbH Filstal & eco2nomy GmbH -
mit gebiindelten Kridften zum klimaneutralen Gebaudebestand

Klimaneutralitat im Gebdudesektor

Zielvorgaben fiir die
Erreichung

Von Dezember 2022 bis Juli 2023 erarbeitete das Team

der Kreishaugesellschaft mbH Filstal gemeinsam mit der
eco2nomy GmbH die Klimastrategie, den MaRnahmen- und
Umsetzungs-, sowie den Wirtschaftsplan fiir die Dekarboni-
sierung des gesamten Gebaudebestandes.

Nach dem Européischen Klimagesetz miissen die EU-Lander
die Netto-Treibhausgasemissionen bis 2030 um mindestens

55 % senken. Ziel ist die Klimaneutralitat der EU bis 2050. Laut
Deutschem Klimaschutzgesetz soll die Treibhausgasneutralitdt
bis 2045 erreicht sein. Und die Landesregierung von Baden-
Wiirttemberg hat sich gesetzlich sogar dazu verpflichtet, be-
reits 2040 klimaneutral zu sein. Das gilt demnach auch fiir das
Goppinger Umland. Das Team der Kreisbau stellt sich dieser
Herausforderung und moéchte ihre Gebdude hin zur Klima-

von Klimaneutralitat
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neutralitdt flihren. Und das nachhaltig, wirtschaftlich und sozial-
vertraglich. Das geht klar {iber das reine Tagesgeschaft hinaus
und erfordert funktions- und bereichsiibergreifende Projektar-
beit, ganzheitliche Betrachtung und Optimierung, sowie etliches
an Know-how. Dabei unterstiitzt wird das Team aus Goppingen
von der eco2nomy GmbH, die genau zu diesem Themenfeld viel
Expertise, einen bewéhrten Prozess, eigens entwickelte Instru-
mente und einen umfassenden Bench-marking-Datenpool hat.

Das Projekt ,Portfoliodekarbonisierung” [auft in drei aufeinan-
der aufbauenden Schritten ab: Portfolioanalysen, Klimaroad-
maperarbeitung und Umsetzung. Die Portfolioanalyse schafft
dabei zunéchst einen Uberblick iiber den Gebaudebestand
aus energetischer, emissionshezogener, wirtschaftlicher und
technischer Sicht.



Betrachtet man den Geb&udebestand der Kreishau Filstal aus
dieser Perspektive, erkennt man an den Energieverbrauchen,
dass in den letzten Jahren bereits umfassend energetisch
saniert wurde. Das Gros der Gebaude findet sich in den Energie-
verbrauchsklassen C und D wieder, lediglich ein Gebaude ist in
der Klasse G und keines in der Klasse H, gemeinhin als Worst
Performing Buildings deklariert, zu verorten.
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- Notwendigkeit zur Effizienzsteigerung (Betriebsoptimierung, Dammung)
I Kein (besonderer) Handlungsbedarf

Abbildung 1: Anzahl Gebéude je Energieverbrauchsklasse

Viele Geb&dude haben Energieverbrauche, die unter den typi-
schen Vergleichswerten liegen. So befindet sich der durch-
schnittliche spezifische Energieverbrauch des Portfolios der
Kreisbau bei 115 kWh/m?im Jahr und damit deutlich unter dem
GdW-Durchschnitt von 133 kWh/m2 Jahr. Eine gute Ausgangs-
lage fiir den optimalen Einsatz niedrigtemperatur-orientierter
Versorgungsldsungen. Hinzu kommt, dass bereits 50 % des
Energieverbrauchs {iber Nah- und Fernwérme oder (iber War-
mepumpen bereitgestellt werden (siehe Abbildung 2).

Energieverbrauch der Gebaude je Heizungsart
(MWh/Jahr)
) Warmepumpe . ol

MNahwérme

.Gas

. Farnwérme

Abbildung 2: Energieverbrauch nach Energietrager

Dies wirkt sich positiv auf die CO2-Bilanz aus und kann zudem
die Kosten fiir die Dekarbonisierung reduzieren. Auf Basis dieser
energetischen Bewertung des Gebaudebestands kénnen nun
tragfdhige Managemententscheidungen getroffen werden.
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So wird fiir jedes Geb&ude der ,wirkungsoptimale” Mal3-
nahmenmix bestimmt. Nur damit kann die Klimaneutralitdt in
wirtschaftlicher Weise realisiert werden.

Die MalRnahmen beziehen sich dabei auf zwei Hauptbereiche.
Zum einen die zielflihrende Ddmmung der Gebaudehiille, um
nachhaltige, niedrig-temperaturorientierte \Warmeversorgung
zu ermdglichen. Und zum anderen der Tausch von, aktuell noch
mit fossilen Brennstoffen betriebenen, Heizungsanlagen, um die
benétigte Energie emissionsfrei bereitzustellen. Fiir die Kreishau
bedeutet das konkret, dass bis 2040 noch 42 Geb&udezeilen auf
emissionsfreie Warmeversorgung umgeriistet werden miissen.
Durch den Einbau von einigen Wéarmepumpen in den letzten
Jahren, konnte jedoch schon ein umfassendes Knowhow hin-
sichtlich der Installation und des Betriebes von W&rmepumpen
auf Seiten der Kreishau aufgebaut werden. Davon kann profitiert
werden. Fiir die nachsten 5 Jahre ist die Versorgung weiterer
Gebaudezeilen mit Warmepumpen bereits fest eingeplant. Die
gute Instandhaltungsarbeit der letzten Jahrzehnte zeigt sich au-
Rerdem darin, dass ein Grof3teil der Geb&ude durch umfassende
Sanierungsarbeiten schon gut geddmmt und mit neuen Fens-
tern ausgestattet ist. Das Ausmal} der noch zu realisierenden
energetischen Arbeiten fallt daher vergleichsweise gering aus.
Dennoch sind auch hier fiir die ndchsten Jahre bereits weitere
MaRnahmen in Richtung ,Net Zero” geplant. Unterstiitzt werden
diese durch Betriebsoptimierungen bestehender Anlagen sowie
die umfassende Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf allen,
dafiir geeigneten, Dachern.

Die gemeinsam geplanten MaBnahmen, zusammen mit der
ausfiihrlich abgestimmten zeitlichen Planung, fiihren zu der, in
Abbildung 3 dargestellten, Modellrechnung fiir die Emissionen
des Geb&udeportfolios der Kreisbau Filstal im Zeitverlauf (roter
Balken). In griin dargestellt sind die, durch bereits bestehende
und geplante Photovoltaikanlagen vermiedenen CO2-Emissio-
nen. Da im Jahr 2040 der Strom-Mix voraussichtlich klimaneutral
sein wird, liegen diese im Zieljahr, ebenso wie die Emissionen
des Gebaudeportfolios, bei null (siehe Abbildung 3).

Status Quo 2029 2033 2036 2040

I =

=i Gebaudeportfolio =i Emissionsvermeidung durch PV

Abbildung 3: CO2-Emissionen im Zeitverlauf
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Um diesen Plan zu realisieren sind gezielte Investitionen zu
tatigen. Die Kosten fiir die umfassende Dekarbonisierung
des Portfolios der Kreishau belaufen sich, nach aktuellem
Wissenstand, auf « 17 Mio. € nach Férderung (25 %) {iber
die ndchsten 16 Jahre hinweg. Davon entféllt rund 1 Mio. €
auf die Errichtung neuer PV-Anlagen (siehe Tabelle 1). Zu-
kiinftige marktabhéngige Kostenanpassungen und inflati-
onshedingte Veranderungen kdnnen jederzeit in einer App
hinterlegt und so stets die aktuellen Investitionskosten
abgebildet werden. Ein Inflationssimulationsrechner hilft
auBerdem dabei, abzusehen, wie sich die Kosten iiber den
Sanierungszeitraum hinweg entwickeln kénnten. Zudem
wird die App langfristig von der Kreisbau fiir qualitédts-
gesichertes Datenmanagement, stetiges CO2-Monitoring,
ESG-Berichterstattung und die dynamische Fortschrei-
bung der Klimaroadmap eingesetzt.

Mit der Klimaroadmap hat die Kreisbhau Filstal nun einen
konkreten Strategieplan mit definierten MaBnahmen,
jahresscharfer Zeitplanung und der Investitions- und
Férderungsquantifizierung fiir jedes Gebaude und Gewerk.
Immer unter Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit.

Auf dieser Basis kdnnen Risiken vermieden und Chancen
optimal genutzt werden. So kann in den ndchsten Jahren
die Umsetzung zielfiihrend gesteuert werden und zudem
die Zusammenarbeit mit relevanten Partnern und Dienst-
leistern fundiert angegangen werden.

Investitionen VOR Foérderung in Mio. €

1. Photovoltaik:

Investitionen

»Erwartungs- 2. Umstellung 3. Verbrauchs- Fér':};ﬁ.:—rl\gz S(a{:f 2
Varianten wert“ Belegung auf CO,-freie reduktion: und 3.) in Mio €,'
der Wirme- und Dammung, Teil- S.umme <
Dachflachen Warmwasser- und (1.-3)
der Gebdude zu versorgung Vollsanierung e
40 %
DR 1 Mio. € 12 Mio. € 8 Mio. € 22 Mio. € 17 Mio. €
Maximum? 1 Mio. € 15 Mio. € 11 Mio. € 28 Mio. € 21 Mio. €

Forderung fiir 2. und 3.: Erwartungswert fiir groBe Gebaudeportfolios i.d.R. ca.

25%2

Hinweis: Investitionen fir Ersatzneubau nicht berticksichtigt; Rundungseffekte kénnen auftreten

1) Varianten abhangig vom genauen Gebaudezustand und aktueller/ zukiinftiger Preisentwicklungen

2) Maximaler Fordersatz fiir Effizienzhaus-Sanierungen: 30% fiir EH 70 und 40% fur EH 55; Geringere durchschnittliche Fordersatze auf
Gesamtportfolioebene u.a. durch geringerer Fordersatze fur EinzelmalRnahmen

Tabelle 1: Investitionen in die Portfoliodekarbonisierung



D. PROGNOSEBERICHT

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) welt-
weit ausgebreitet und war noch bis Mitte 2023 mit neuen
Varianten vorhanden. Auch in Deutschland hat die Pandemie
zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
wirtschaftlichen Leben gefiihrt. Nachdem das Coronavirus
Mitte 2023 riicklaufig war, konnte sich die Konjunktur bis
Ende 2023 deutlich erholen. Durch den Ausbruch des Ukrai-
nekriegs Ende Februar 2022 wurde die Konjunktur in 2023
durch deutlich hthere Energiepreise, steigende Nahrungs-
mittelpreise und weitere Lieferengpésse in zahlreichen
Wirtschaftszweigen negativ beeinflusst. Die hierdurch stark
gestiegene Inflation hat die hisherige Niedrigzinsphase
beendet und das Zinsniveau deutlich nach oben bewegt.
Von unter 1 % Zinssatz auf deutlich tiber 3 % bis hin zu 4 %.
Fiir die Kreishbaugesellschaft mbH Filstal sind im speziellen
Risiken, resultierend aus der verzégerten Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen
verbunden mit Risiken durch Kostensteigerungen, deutlich
hoheren Zinsbelastungen, deutlich nachlassender Nach-
frage nach Neubauwohnungen und damit verzogerter
Einnahmen aus dem Verkauf von Eigentumsobjekten zu
erwarten. Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg von Miet-
ausféllen und Mietstundungen zu rechnen.

Die Position der Kreishaugesellschaft mbH Filstal als wich-
tiger Partner fiir die Wohnraumversorgung im Landkreis
Goppingen soll auch in 2024 weiterentwickelt werden. Auf-
grund der noch immer vorhandenen Mietwohnungsnach-
frage soll weiter Mietwohnungsneubau betrieben werden,
jedoch abhéngig von den vorherrschenden Baukosten,
dem vorhandenen Grundstiicksangebot, den Kreditzinsen,
entsprechenden Fordermitteln und den erzielbaren Mieten.
Deren Umfang kann sich jedoch aufgrund der vorgenannten
Ausfiihrungen mit steigenden Zinsen, hohen Baukosten
und der notwendigen Mieterldse (Miete pro gm-Wohn-
flache) kurzfristig &ndern. Die sonstige strategische Aus-
richtung mit den bestehenden Geschéftsfeldern soll auch
zukiinftig vom Grundsatz her weiter fortgesetzt werden.

PROGNOSEBERICHT

2023 wurde die Firma eco2nomy beauftragt, das gesamte
Immobilienportfolio der Kreisbaugesellschaft mbH Filstal
zu durchleuchten, im Bezug auf die zukiinftig notwendige
Klimaneutralitdt. Es wurde eine Klimaroadmap 2030+ er-
stellt, welche durch Portfolioanalysen und -bewertungen
die Strategie- und MalBnahmenplanungen zur Dekarboni-
sierung des gesamten Immobilienportfolios aufgezeigt hat.
Grundsatzlich wurde der aktuelle Status des derzeitigen
Immobilienbestandes der Kreishaugesellschaft mbH Filstal
im Vergleich zum sonstigen Markt als iiberaus positiv
bewertet. Von 59 Gebauden der Kreishaugesellschaft mbH
Filstal befinden sich 45 Geb&dude in der Energieeffizienz-
klasse A+ bis D, 10 Gebaude in der Energieeffizienzklasse E
und nur 4 Gebdude in der Klasse F und G.

Ziele fiir 2024:

Anfang Umsetzung der
"Klimaroadmap" beziiglich
C02-Neutralitat des
Immobilienbestandes

Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit war und soll auch
zukiinftig die Bewirtschaftung des eigenen Immobilien-
bestandes sein, um dem Gesellschaftszweck, der Bereit-
stellung von preisgiinstigem und zeitgeméaRBem Wohnraum
fiir breite Schichten der Bevdlkerung, gerecht zu werden.
Fiir das Geschéftsjahr 2024 wird mit einem Ergebnis in
der GroBenordnung zwischen € 0,6 Mio. und € 0,9 Mio.
gerechnet.

Im Vorjahr wurde das Ergebnis fiir 2023 auf € 0,7 Mio. bis
€0,9 Mio. prognostiziert. Der erwirtschaftete Jahresiiber-
schuss liegt damitim Rahmen der Prognose.
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E. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Die Kreisbaugesellschaft mbH Filstal wird im Geschafts-
jahr 2024 erneut vermehrt in den Instandhaltungsbereich

und weniger in den Modernisierungsbereich investieren, da
ein GrofBteil der Bestandsgebaude bis Baujahr 1990 bereits
energetisch modernisiert sind. Aufgrund der Erstellung der
Klimaroadmap fiir den gesamten Immobilienbestand sollen in
den Folgejahren ab 2025 wieder Modernisierungen einzelner
gesamter Gebdude mit schlechter Energieeffizienz erfolgen.

In der Wohnanlage Dr.-Pfeiffer-StraBe in Géppingen

werden am Geb&dude Dr.-Pfeiffer-Stralle 74 umfangreiche
Sanierungsarbeiten, u. a. Flachdachisolierung, AuBenputz-
erneuerung, Balkonbelagserneuerung mit Abdichtung und
Fenstertausch durchgefiihrt. Die anfallenden Kosten sollen
vollumféanglich aus Eigenmitteln erbracht werden. Es erfolgen
iberwiegend Folgeauftrage an Handwerker aus den voran-
gegangenen Instandhaltungshauabschnitten in der Wohnan-
lage, wodurch das Kostenmanagement und das Kostenrisiko
fiir diese MalBnahmen iiberschaubar sind.

Die Nachfrage nach Mietwohnraum wird sich weiter erhohen
durch die weiterhin hohe Zuwanderung von Kriegsfliichtlingen
aus der Ukraine und Menschen vom afrikanischen Kontinent.
Im Neubaubereich hat die Ukrainekrise deutliche Auswir-
kungen auf die Materialpreise und die daraus resultierenden
deutlich steigenden Bau- und Verkaufspreise. Des Weiteren
sind durch die hohe Inflation die Zinsen stark gestiegen,
wodurch die Nachfrage nach Neubauimmobilien deutlich
riickldufig ist. Des Weiteren hatte die Abschaffung des KfW
55 Standards im Férderbereich und der Férderstopp durch
die Kf\W-Bank negative Auswirkungen auf den Wohnungs-
neubau. Nachdem die Kf\W-Bank neue Férderprogramme
einfiihren wird und auch der Modernisierungsbereich neue
Forderprogramme bekommen soll, bleibt abzuwarten, wie
deren Ausgestaltung sein wird und wie diese in der Praxis
angenommen werden. Trotz der zahlreichen Ungewissheiten
beziiglich Ukrainekrise, Gazastreifenkrieg, Staatsverschul-
dung, u.v.m., beabsichtigt die Kreishaugesellschaft mbH
Filstal die bisherigen und fiir die ndchsten Jahre geplanten
Investitionen in den Bestands- und Mietwohnungsbereich
weiter fortzusetzen, jedoch unter laufender Beobachtung der
Rahmenfaktoren und detaillierter Entscheidungspriifung der
geplanten Projekte. Auch das Bautrdgergeschéft soll vom
Grundsatz her fortgefiihrt werden, jedoch ebenfalls ange-
passt an das wirtschaftliche Umfeld wie Materialpreise, Zins-

niveau, erzielbare Verkaufs- und Mietpreise und vor allem der
vorherrschenden Marktnachfrage. Gute Grundstiickslagen
fiir Verkaufsobjekte, eine zeitgeméRe Ausstattung einerseits —
energetisch andererseits — sowie nachhaltige Baumaterialien
und vorhandene Marktnachfrage bleiben Grundvoraussetzung
fiir eine erfolgreiche Umsetzung geplanter Neubauobjekte.

Durch die weiterhin relativ glinstigen Mieten der Bestands-
wohnungen der Kreisbaugesellschaft mbH Filstal im Vergleich
zur Marktmiete und dem kontinuierlich verbesserten Wohn-
wert durch kostensteigernde Instandhaltungen der Gebdude
und Wohnungen, werden die Vermietungsrisiken minimiert.
Die giinstigen Mieten sind Grundlage fiir mdgliche und
notwendige Mieterh6hungen. Risiken in der Wohnungsver-
mietung kénnen nur bei sich stark &ndernden Wohnbediirf-
nissen, einem deutlich negativen Umfeld, sowie schwierigen
Sozialstrukturen auftreten. Weiterhin bestehen aber auch
Risiken durch Zahlungsverzugsausfalle der Mieter, wobei die
Kreishaugesellschaft mbH Filstal gerade in diesem Bereich
seit Jahren aktiv ist und daher eine fast 100 % Vermietung
und bisher nur geringe aber tendenziell steigende Zahlungs-
ausfalle ausweist. Aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen
sind aus heutiger Sicht keine bestandsgefédhrdenden Risiken
im Vermietungsbereich erkennbar.

Die Finanzierung des Anlagenbestandes ist langfristig aus-
gelegt, wobei durch Streuung der Zinshindungsfristen derzeit
keine gréBeren Zinsanderungsrisiken erkennbar sind. Durch
die in den letzten Jahren extrem giinstige Zinssituation
wurden auslaufende Darlehen langfristig zu giinstigen Zinsen
verldngert, wobei die eingesparten Zinsen groBtenteils durch
groRere Tilgungen kompensiert werden, wodurch insgesamt
die weitere Zins- und Tilgungsbelastung {iberschaubar bleibt.
Grundsatzlich wird damit gerechnet, dass bei zukiinftig aus-
laufenden Darlehen bzw. Neuabschliissen deutlich hohere
Zinslasten zu beriicksichtigen sind. Im Mietwohnungsneubau,
mit einem Finanzierungsanteil von ca. 70 % — 75 % iiber
KfW-Darlehen und/oder zinsgiinstige L-Bank Darlehen sowie
20 % — 25 % Eigenkapitalanteil, ist die Wirtschaftlichkeit der
Neubaumietwohnobjekte langerfristig gewahrleistet. Der

Fall deutlich sinkender Mieten und erhdhter Konditionen fiir
Anschlussfinanzierungen kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, sodass sich die Wirtschaftlichkeit deutlich ver-
schlechtern wiirde.



Grundsatzlich kann jedoch festgestellt werden, dass aufgrund
der verschiedenen Zinshindungsfristen derzeit und mittelfristig
keine Gefahrdung der Finanzierungssituation des Unterneh-
mens absehbar ist. Aufgrund der aktuellen Umstédnde wie
Inflation, Ukrainekrise und riicklaufigem Wirtschaftswachs-
tum entwickeln sich die Finanzierungszinsen eher nach oben,
wobei fiir 2024 aufgrund der sinkenden Inflation eher mit
Leitzinssenkungen gerechnet werden kann, wobei diese im
Vergleich zu den Konditionen von vor 10 bis 20 Jahren immer
noch giinstig sind. Die Kreditbeschaffung war aufgrund der
kontinuierlichen positiven Unternehmensentwicklung, des
zunehmend héheren Eigenkapitalanteils und der vertrauens-
vollen Geschéftsheziehung zu den Kreditpartnern ohne
Probleme mdglich. Bei ungiinstiger Marktentwicklung verfiigt
die Kreishaugesellschaft mbH Filstal iiber ausreichende
Bewertungsreserven, bis hin zu vdllig unbelasteten Objekten
in ihrem Immobilienportfolio, die zur Sicherheit herangezogen
werden kdnnten. Durch entsprechendes Finanzmanagement
wird versucht, Zinsdnderungsrisiken und mdéglichen Liquidi-
tdtsengpassen entgegenzuwirken. Eine allgemeine Ver-
schlechterung der wirtschaftlichen Rahmenfaktoren hatte auf
die vorhandene Vermdgensbilanz und Ertragslage kurzfristig
geringen und langerfristig jedoch zu beriicksichtigenden
Einfluss.

Durch Wegfall der Negativzinsen Ende 2022, aufgrund steigen-
der Zinsen, sind seit 2023 keine Verwahrentgelte mehr féllig ge-
worden. Guthaben sind wieder entsprechend verzinst worden.

Die in der Vergangenheit und auch zukiinftig vorerst reduzier-
te aktive Betdtigung im Bautrdgerbereich birgt neben den
Chancen auch Risiken. Chancen dahingehend, dass zusatz-
liche Mittel erwirtschaftet werden kénnen. Anderseits drohen
Risiken durch den finanziellen Bereich. Die Risiken liegen
hauptsédchlich in einer méglichen Verschlechterung der
Vermarktungschancen, durch verschiedenste Faktoren wie

z. B. deutlich hohere Gestehungskosten, Uberschreitung von
Kostenberechnungen, Bauzeiten, Bau- und Gewéhrleistungs-
mangel sowie Bauzeitzinsen etc. Weitere stark zu beachtende
Faktoren sind die laufend steigenden Baukosten und deren
nahezu unkalkulierbare Steigerung bedingt durch die Roh-
stoffknappheit, die extrem volatilen Preise einzelner Baustoffe
und auch der Fachkréftemangel. Hier ist ein kontinuierliches
Baukostenmanagement, eine Qualitdtssicherung auf der
Baustelle sowie die Beriicksichtigung dieser Faktoren in der
Verkaufspreisfindung und Verkaufspreisgestaltung not-
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wendig. Durch die Hinzuziehung des Know-hows der eigenen
Technischen Abteilung wird versucht eine entsprechende
realistische und marktgerechte Preisgestaltung zu leisten.
Aufgrund eines Eigenkapitalanteils von 20 % — 25 % bei der
Finanzierung von Mietwohnungsneubauprojekten fiir den Be-
stand ist eine ,,Quersubventionierung” durch entsprechende
Bautrdgerertrage erstrebenswert, aber nur wenn diese auch
entsprechende Ertrdge generieren.

Die Kreishaugesellschaft mbH Filstal konnte im Geschaftsjahr
2023 keine fertiggestellten Neubauprojekte/\Wohnungen ver-
melden, da die im Bau befindlichen Objekte erst Ende 2/2024
bzw. 5/2024 bezugsfertig erstellt sind. Somit konnten in 2023
keine Bautrégerertrage bilanziert werden. Sollten zukiinftig
bei den in 2024 fertiggestellten Bautrdgerwohnungen oder
neuen Bautrdgerobjekten einzelne Wohnungen nur schwierig
verkauflich sein, kdnnten diese in das Anlagevermdgen der
Kreishaugesellschaft mbH Filstal {ibernommen und vermietet
werden. Zu beachten wére dabei allerdings, dass die stei-
genden Baukosten, Zinsen, etc. nicht durch entsprechend
gestiegene Mieterldse vollumfanglich kompensiert werden
kdnnten. Weiterhin ware eine Refinanzierung dieser einzelnen
Wohnungen méglich, jedoch durch erhdhte Zinsen und keine
dquivalenten Mieten deutlich weniger wirtschaftlich.
Grundsatzlich galtin den letzten 5 Jahren, dass bei Neubau-
projekten bereits mit Rohbaufertigstellung eine grélere
Anzahl an Einheiten verduert waren, womit das Projektrisiko
deutlich minimiert wurde. Dies hat sich aufgrund der Rahmen-
bedingungen wieder dahin geédndert, dass nur ein Teil der
zum Verkauf stehenden Wohnungen bei Neubauwohnungen
bis Rohbaufertigstellung verkauft sind und der restliche Teil
erst mit Baufertigstellung oder auch erst danach verkauft
werden kann. Sollte jedoch bei einem Projekt der Verkauf
nicht wie geplant realisiert werden kénnen, besteht die
Maglichkeit, die einzelnen noch nicht verduBerten Einheiten
in das eigene Anlagevermodgen zu iibernehmen, zu vermieten
und zu einem spéateren Zeitpunkt und besserem Marktumfeld
zu verdul3ern. Durch die bisherige Eigenkapitalfinanzierung
der Bautrdgerobjekte und dem Abverkauf einzelner im Bau
befindlicher Wohnungen war das finanzielle Risiko bisher
stark minimiert. Bei Bedarf kdnnte eine zusétzliche Teilfinan-
zierung iiber entsprechende projekthezogene Bautréger-
finanzierungen erfolgen, welche jedoch deutlich hthere
Zinskosten verursachen wiirde. Eine gréRere Grundstiicks-
bevorratung fiir Bautrdgerobjekte liegt bei der Kreishau-
gesellschaft mbH Filstal ebenfalls nicht vor.
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Alle erworbenen Grundstiicke sollen in einem iiberschau-
baren Zeitrahmen iiberplant, iberbaut und verkauft bzw.

fiir den eigenen Mietwohnungsneubau genutzt werden. Bei
grolReren Bauprojekten wird durch Bildung von mehreren
autarken Bauabschnitten das Risiko der jeweiligen BaumaR-
nahme reduziert. Im Bereich Bautragerobjekte war bisher der
Verkauf weniger das Problem, sondern vielmehr der Erwerb
von geeigneten Nachfolgegrundstiicken. Dies hat sich jedoch
gedreht, indem der Verkauf von Wohnungen deutlich mehr
Zeit benotigt und schwieriger wird. Durch eine breite Ange-
botsstruktur und verschiedene kleinere bis mittlere Bauvor-
haben (keine GroBprojekte) an unterschiedlichen attraktiven
Standorten im Landkreis Goppingen und dem Einsatz von
hauptsédchlich regionalen Handwerkern als Auftragnehmer,
sind die Risiken im Bautrdgergeschaft iberschau- und
kalkulierbar. Der Problematik der unkontrollierbaren Baukos-
tensteigerungen wird dahingehend Rechnung getragen, dass
eine realistische Verkaufskalkulation der Verkaufsobjekte
erst erfolgt, wenn ca. 75 % der Vergabegewerke mit , Fest-
preisen” vergeben sind. Durch den teilweisen Einsatz von
eigenen Mitarbeitern im Planungs- und Bauleitungsbereich
ist ein entsprechendes Kosten- und Qualitdtscontrolling im
Unternehmen vorhanden. Weiterhin werden alle Bautrager-
malnahmen bisher ausschlieflich aus Kauferzahlungen und
Eigenmitteln bestritten. Aufgrund der deutlichen Kaufzuriick-
haltung der Kaufer, wird das Bautrdgergeschéft vorerst
deutlich reduziert. Aufgrund der gednderten Marktsituation
kénnten jedoch auf Bedarf Bautrdgerfinanzierungen
notwendig werden.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass die Erwerber
von Eigentumswohnungen immer héhere Anspriiche an die
Baugualitat in Verbindung mit Gutachtern stellen, welche
des Ofteren durch fehlendes Know-how der Handwerksbe-
triebe und den Facharbeitermangel nicht mehr sichergestellt
werden kénnen. Aus diesem Grund werden deutlich héhere
Garantieriickstellungen von der Kreishaugesellschaft mbH
Filstal fiir Neubauobjekte gebildet. Des Weiteren werden
bereits bei der Gebaudeerstellung externe Gutachter zur
Qualitatssicherung beauftragt.

Der Immobilienmarkt befindet sich, aufgrund der geén-
derten Rahmenbedingungen, im Wandel. Eine attraktive
Architektur, eine energieeffiziente nachhaltige Bauweise,
iberschaubare Objektgréen, Erstellung in ein bzw. zwei

Bauabschnitten (Minimierung des einzelnen Projektrisikos),
marktféhige Preise mit reduzierten Zinsen am Kapitalmarkt
sowie das Angebot zur Ubernahme des Miet- und Gebaude-
managements fiir Anleger sollten auch bei sich verschlech-
ternden wirtschaftlichen Rahmenfaktoren noch fiir
zufriedenstellende Vermarktungschancen sorgen, wenn
diese auch einen deutlich ldngeren Zeitraum bendtigen.
Vermarktungsschwierigkeiten kdnnen aber nicht grundsétz-
lich ausgeschlossen werden. Bei entsprechender Konzeption
sollte es dann jedoch moglich sein, diese Immobilien alter-
nativ zu vermieten, womit das Liquiditatsrisiko deutlich
gemindert wird.

Durch die aktuelle Neubauprojektplanung im Miet- und im
Bestandshereich entsprechen diese Neubauprojekte zeitge-
méRen energetischen Anforderungen. Abhangig vom Stand-
ort, dem Objekt und der Kommune wird gepriift, ob Woh-
nungen mit Mietpreishindung erstellt werden. Bei Objekten
mit Mietpreishindung erhélt der Bauherr auch giinstigere
Finanzierungsmittel von der L-Bank/ KfW-Bank (LWFPr) und
der zu verlangende Mietpreis orientiert sich an der orts-
tiblichen Vergleichsmiete abziiglich 33 %, womit dann der
mietpreisgebundene Preis fiir die einzelnen Mietwohnungen
festgelegt wird. Im Zusammenspiel von zinsgiinstigen
langlaufenden Darlehenszinsen und mietpreisgebundenen
Wohnungen kénnen diese Objekte wirtschaftlich betrieben
werden fiir den Eigentiimer und es wird der oft verlangte
mietpreisgebundene Wohnraum angeboten.

Aufgrund des weiterhin sehr engen Mietwohnungsmarktes
und der zunehmenden Nachfrage nach preisgiinstigem
Mietwohnraum, sieht die Kreishaugesellschaft mbH Filstal
auch in einem méglicherweise schwieriger werdenden
Marktumfeld ausreichend Chancen, um in allen Bereichen
weiterhin erfolgreich tétig sein zu kdnnen. Bei einem weite-
ren schwierigen Neubaumarktumfeld kdnnte die Kreishau-
gesellschaft Filstal mbH auch fiir begrenzte Zeit geplante
Bautrdgerobjekte verschieben. Die Kreishaugesellschaft
mbH Filstal ist bei Mietern, Mietinteressenten, Erwerbern
von Neubauimmobilien, als WEG-Verwalter und Immobilien-
dienstleister als zuverldssiger und seridser Partner bekannt.
Insgesamt liegen bei der Kreishaugesellschaft mbH

Filstal keine bestandsgefdhrdende sowie entwicklungs-
beeintréchtigende Risiken zum Bilanzstichtag vor.



F. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER
DIE VERWENDUNG VON FINANZ-
INSTRUMENTEN

Die Wesentlichen von der Gesellschaft eingesetzten
Finanzinstrumente sind Forderungen, Verbindlichkeiten
und Guthaben bei Kreditinstituten sowie weitere Verbind-
lichkeiten.

Die solide Mieterstruktur bewirkt, dass es nur in geringem
Umfang zu Mietausféllen kommt.

Die Verbindlichkeiten werden innerhalb der vereinbarten
Zahlungsfristen getilgt.

Die Gesellschaft verfiigt iber ein unternehmens- und
projektbezogenes Finanz- und Liquiditdtsplanungs- und

Uberwachungsinstrumentarium, das nach konservativen
Parametern ausgerichtet ist.

Goppingen, 12. April 2024

Ty

Thomas Dalm

RISIKOBERICHTERSTATTUNG
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JAHRESABSCHLUSS /4.1 BILANZ

AKTIVA 2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € €
A. Anlagevermdgen
l. Inmaterielle Vermdgensgegensténde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.330,00 16.424,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 43.497.552,49

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 0,00
3. Technische Anlagen und Maschinen 278.717,00
4. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 162.062,00
5. Anlagen im Bau 3.274.500,79
6. Bauvorbereitung 209.433,51
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 231.593,93
2. Bauvorbereitungskosten 442.439,47
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 3.380.786,05

mit unfertigen Bauten
4. Unfertige Leistungen 1.332.175,17
5. Andere Vorréte 41.260,39
6. Geleistete Anzahlungen 268.046,30
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 22.672,79
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 7.428,00
4. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 3.509,69
5. Sonstige Vermodgensgegenstande 438.387,77

I1l. Fliissige Mittel und Bausparguthaben

1. Schecks, Kassenbestand, Bundeshank- und
Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsahgrenzungsposten

41.422.265,79

600.000,00

45.207.836,02

0,00
240.956,00
205.423,00
928.970,25

46.775,00

600.000,00

48.029.595,79

5.696.301,31

471.998,25

4.100.723,07

47.246.384,217

231.593,93
191.870,37
856.354,44

1.124.192,37
59.114,34
230.177,52

28.388,66
500,00
22.935,85

6.119,01
220.569,29

2.324.082,28

10.269.022,63
0,00

5.295.898,06
0,00

58.298.618,42

52.542.282,33
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41 Bilanz zum 31. Dezember 2023

PASSIVA 2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € €

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital 5.538.840,00 5.538.840,00

1. Nennbetrag eigene Anteile -11.100,00 5.527.740,00 -11.100,00

Il. Gewinnriicklagen

1. SatzungsmaRige Riicklagen 2.943.000,00 2.858.000,00

2. Bauerneuerungsriicklage 2.812.105,35 2.812.105,35

3. Andere Gewinnriicklagen 10.974.029,85 16.729.135,20 10.824.029,85

I1l. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 1.222.632,85 978.054,97

2. Jahresiiberschuss 849.147,69 1.373.797,08

3. Einstellungen in Riicklagen 235.000,00 1.836.780,54 687.000,00

24.093.655,74 23.686.727,25

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen 0,00 96.945,59

2. Sonstige Riickstellungen 1.208.015,61 1.208.015,61 478.650,84

D.

. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
€ 68.935,71

Vorjahr € 64.861,11

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 191,80
Vorjahr € 518,23

Rechnungsabgrenzungsposten

26.242.930,97

0,00
6.017.766,13
2.225,48
614.185,50
105.865,71

32.982.973,719

13.973,28

26.364.828,82

0,00
1.518.428,53
12.359,86
261.876,11
102.417,54

20.047,79

58.298.618,42

52.542.282,33
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4.2 Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2023 - 31.12.2023

2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € €
1. Umsatzerldose
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.384.606,64 6.263.186,68
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 5.061.228,39
c) aus Betreuungstatigkeit 467.284,99 457.527,99
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 31.383,62 6.883.275,25 27.088,04
2. Erhohung/Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 2.981.945,94 -3.014.286,64
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 87.000,00 110.000,00
4. Sonstige betriebliche Ertrdge 275.039,06 336.790,02
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 2.831.742,317 2.560.453,35
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 2.740.534,25 1.180.800,57
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen 9.558,74 5.581.835,36 2.612,71
und Leistungen
4.645.424,89
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.348.243,27 1.378.985,00
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 299.034,91 1.647.278,18 297.294,55
davon fiir Altersversorgung:
€ 26.479,08
Vorjahr € 22.736,02
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.187.762,95 1.158.003,13
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 395.717,39 438.794,09
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 40.134,39 21.688,00
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 295.667,17 284.463,30
11. Steuern vom Einkommen und Ertrag 202.736,69 481.042,19
12. Ergebnis nach Steuern 956.396,90 1.480.773,59
13. Sonstige Steuern 107.249,21 106.976,51
14. Jahresiiberschuss 849.147,69 1.373.797,08
Gewinnvortrag 1.222.632,85 978.054,97
Einstellungen in
a) in die satzungsgemale Riicklage 85.000,00 137.000,00
b) in andere Gewinnriicklagen 150.000,00 235.000,00 550.000,00
Bilanzgewinn 1.836.780,54 1.664.852,05
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4.3 Anhang zum Jahresabschluss 2023

Die Kreisbaugesellschaft mbH Filstal mit Sitz Géppingen ist beim
Amtsgericht Ulm unter der Nummer HRB 530112 eingetragen.

Allgemeine Angaben

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem vorgeschriebenen Formblatt. Fiir die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt. Unser Unternehmen ist eine kleine Kapitalgesell-
schaft gem. 8 267 HGB. Aufgrund der Bestimmungen im
Gesellschaftsvertrag hat die Jahresabschlusserstellung
nach den fiir groRe Kapitalgesellschaften geltenden
Vorschriften zu erfolgen.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt;

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens werden zu Anschaf-
fungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig,
abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-
Programme iiber eine betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer
von drei Jahren abgeschrieben. Der Zeitraum der plan-
méaBigen linearen Abschreibung fiir entgeltlich erworbene
Rechte betragt fiinf Jahre.

Gegenstdande des Sachanlagevermogens werden zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich erhaltener
Tilgungszuschiisse und planmaBiger Abschreibungen sowie
unter Fortfiihrung nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen
gem. 8 254 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung
bewertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung der niedri-
geren steuerrechtlichen Wertansétze gem. Art. 67 Abs. 4
S.1EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermégensge-
genstdnde ihren Buchwert unterschreiten, werden zuséatz-
lich auBerplanmaBige Abschreibungen bei voraussichtlich
dauernder Wertminderung vorgenommen.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von
Geb&duden wurden als nachtrégliche Herstellungskosten ak-
tiviert, soweit sie zu einer iiber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiihrten. Die
nachtréglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnut-
zungsdauer der Gebdude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Gebédude
nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme auf einen Zeit-
raum zwischen 30 und 40 Jahren neu festgelegt.

Neben Fremdkosten fiir den Mietwohnungsneubau wurden
auch eigene Architekten-, Bauleiter- und Verwaltungs-
kosten aktiviert.

Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaffungskosten zwischen
€ 250,00 und € 1.000,00 wurden in einem jahrgangsbe-
zogenen Sammelposten erfasst und linear {iber 5 Jahre
abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Im Umlaufvermégen sind die Grundstiicke ohne Bauten,
die Bauvorbereitungskosten sowie die Grundstiicke mit
unfertigen Bauten zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert an-
gesetzt. Neben Fremdkosten wurden auch eigene Archi-
tekten-, Bauleiter- und Verwaltungskosten aktiviert.

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

Bei den Vorraten handelt es sich um Heizdlbestdnde in Miet-
objekten. Die Bewertung erfolgt nach dem Fifo-Verfahren.

Forderungen und sonstige Vermdogensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschldge
vorgenommen und uneinbringliche werden abgeschrieben.



Folgende Abschreibungssatze wurden verrechnet:

8484
aag

A8
Wohngebaude linear

2,00 %

_ 0©0l
Technische Anlagen und Maschinen

5,00 %

In den fliissigen Mitteln sind € 14.219,23 enthalten, iiber
die nur zusammen mit einem Mitberechtigten verfiigt
werden kann.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die er-
warteten Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundeshank verdffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.

Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag
bewertet.

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende
Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fiihren:

Wohngebaude mit Fertigstellung
zwischen 1991 — 1992, degressiv

1,25 %
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Wohngebaude (Erstunterbringungs-
unterkunft) mit Fertigstellung 2016

6,67 %

Betriebs- und Geschéftsausstattung

1,69 - 33,30 %

Aktive Steuerlatenzen:

Der Ansatz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz
liegt iber dem in der Handelsbilanz, da in der steuerlichen
Er6ffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit
nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in die un-
beschrénkte Steuerpflicht die Immobilienbestdnde mit dem
Teilwert angesetzt wurden.

Passive Steuerlatenzen:

Aus unterschiedlichen Bewertungen bei Verbindlichkeiten
aus Gewabhrleistungsvertragen und sonstigen Riickstellungen
in Handels- und Steuerbilanz.

Die aktiven Latenzen {iberwiegen die passiven Latenzen, von
dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch gemacht.
Der zu Grunde gelegte Steuersatz betragt 28,61 %.
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Erlauterungen zur Bilanz / Entwicklung des Anlagevermogens 2023

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand zum Zugénge Abgénge Umbuchungen Stand zum
01.01.2023 . . 31.12.2023
Zugénge Abgénge
€ € € € £ €
Immaterielle
Vermogensgegenstinde
entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerb-
g e Siel Wi Lo 253.579,85 2.443,06 0,00 0,00 000  256.022,91
dhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und
Werten
St (i e il 253.579,85 2.443,06 0,00 0,00 000  256.022,91
Vermoégensgegenstinde
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit  65.761.462,38 656.535,24 0,00 65.104.927,14
Wohnbauten
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ohne Bauten
UBEIIEEIDANEREN I | ooy 0,00 000 5657331 000 39489081
Maschinen
Betriebs- und Geschafts- g1 a5 gas 2.904,41 3.750,00 0,00 000  621.091,24
ausstattung
Anlagen im Bau 928.970,25  2.402.103,85 0,00 0,00 56.573,31  3.274.500,79
Bauvorbereitung 46.775,00 162.658,51 0,00 0,00 0,00 209.433,51
Summe Sachanlagen 67.697.461,96 2.567.666,77 660.285,24 56.573,31 56.573,31 69.604.843,49
L0 ME B 67.951.041,81 2570.10983  660.28524 5657331 56.573,31 69.860.866,40
Sachanlagen
Finanzanlagen
Beteiligungen 600.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600.000,00
Summe Finanzanlagen 600.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600.000,00
Anadetemenen 68.551.041,81 257010983 66028524 5657331  56573,31 70.460.866,40

insgesamt

**Korrektur € 3.153,17 historische Kosten.
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(Kumulierte) Abschreibungen

Stand zum Zugénge Abgénge Stand zum Buchwert Buchwert
01.01.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
(+/-)
€ € € € € €

Immaterielle Vermogens-

gegenstande

entgeltlich erworbene

Konzessionen, gewerb-

liche Schutzrechte und 237.155,85 11537,06 0,00 248.692,91 7.330,00 16.424,00
dhnliche Rechte und

Werte sowie Lizenzen

an solchen Rechten und

Werten

Summe Immaterielle

N N 237.155,85 11.537,06 0,00 248.692,91 1.330,00 16.424,00
Vermogensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke. und grund-
stiicksgleiche Rechte mit  20.553.626,36  1.114.898,17 61.149,88 21.607.374,65 43.497.552,49 45.207.836,02
Wohnbauten

Grundstiicke. und grund-
stiicksgleiche Rechte 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ohne Bauten

Technische Anlagen und

: 97.361,50 18.812,31 0,00 11617381 27871700  240.956,00
Maschinen

Batriehs- und Geschiifts- 336.481,03 42.515,41 0,00 3789944 16206200  205.423,00
ausstattung

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 327450079  928.970,25
Bauvorbereitung 0,00 0,00 0,00 0,00 209.433,51 46.775,00
Summe Sachanlagen 20.987.468,89  1.176.225,89 61.149,88 22.102.544,90 47.422.265,79 46.629.960,27

Summe immat. VG +

21.224.624,74 1.187.762,95 61.149,88 22.351.237,81 47.429.595,79 46.646.384,27
Sachanlagen

Finanzanlagen
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 600.000,00 600.000,00

Summe Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 600.000,00 600.000,00

Anlagevermdgen

. 21.224.624,74  1.187.762,95 61.149,88 22.351.237,81 48.029.595,79 47.246.384,27
insgesamt
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Unser Unternehmen besitzt eine Beteiligung mit einem
Kapitalanteil in Hohe von 50 % an der Gesundheitszentren
des Landkreises Goppingen GmbH, Géppingen.

Der letzte vorliegende Jahresabschluss zum 31.12.2023 weist
folgende Werte aus:

Gezeichnetes Kapital € 1.200.000,00
Eigenkapital € 312.383,11
Jahresiiberschuss € 3.917,32

Die Position Unfertige Leistungen besteht aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten in Héhe von € 1.332.175,17
(Vorjahr € 1.124.192,37).

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr:

31.12.2023 Vorjahr
€ €
Sonstige
Vermdgensgegensténde 203.197,26 185.699,41
203.197,26 185.699,41

Fristigkeiten / Sicherheiten der Verbindlichkeiten 2023

Gegeniiber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der
Bilanz ausgewiesene

Ausweis unter
Bilanzposition

Forderungen von €

255.217,84

Guthaben
Kreditinstitute

(Vorjahr)

€ (1.328.542,43)

Sonstige Riickstellungen wurden fiir
= Gewdhrleistungsverpflichtungen (T€ 244,0)

= Verpflichtungen aus dem Personalbereich (T€ 114,0)
= Sonstige Verwaltungskosten (T€ 90,0)
* Erbrachte Bauleistungen (T€ 760,0)

gebildet.

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon

(Bei den Angaben in Klammern unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
handelt es sich um die

Vorjahreszahlen) € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 26.242.930,97 1.774.111,73 6.708.514,26 17.760.298,98

(26.364.828,82)

durch Grundpfandrechte gesichert

(1.777.675,50)

(6.590.170,31)

(17.732.702,13)

Verbindlichkeiten gegeniiber 0,00 0,00 0,00 0,00
anderen Kreditgebern
durch Grundpfandrechte gesichert (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 6.017.766,13 6.017.766,13 0,00 0,00
(1.518.428,53) (1.518.428,53) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 2.225,48 2.225,48 0,00 0,00
Vermietung (12.359,86) (12.359,86) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 614.185,50 611.008,75 3.176,75 0,00
Lieferungen und Leistungen (261.876,11) (253.081,46) (8.794,65) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 105.865,71 105.865,71 0,00 0,00
(102.417,54) (102.417,54) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 32.982.973,79 8.510.983,80 6.711.691,01 17.760.298,98

(28.259.910,86)

(3.817.838,30)

(6.709.370,43)

(17.732.702,13)
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Gegeniiber Gesellschaftern bestehen nicht Ausweis unter Bilanzposition
gesondert in der Bilanz ausgewiesene €

Verbindlichkeiten von 5.013.005,17 Verbindlichkeiten gegeniiber
(Vorjahr) (5.601.889,19) Kreditinstituten
Verbindlichkeiten von 0,00 Verbindlichkeiten gegeniiber
(Vorjahr) (0,00) anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten von 466,54 Verbindlichkeiten L.u.L.
(Vorjahr) (8.336,18)

Verbindlichkeiten von 0,00 Passive Rechnungsabgrenzung
(Vorjahr) (8.132,49)

Erlauterungen Gewinn- und Verlustrechnungen

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind, soweit nicht vorstehend erlédutert,
folgende wesentlichen periodenfremde oder aulRergewdhnliche Ertrage enthalten:

Geschaftsjahr Vorjahr
Nachaktivierung Grundstiick €0,00 €225.867,82
Verkauf Anlagevermdgen €189.114,64 €19.115,39

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Das im Aufwand des Geschéftsjahres enthaltende Honorar des Abschlusspriifers entfiel auf:

Priifungsleistungen (incl. MaBV) €13.500,00

Die Gesamtheziige des Aufsichtsrats betragen € 12.221,90.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Geschaftsjahr Vorjahr

Zinsaufwendungen aus €5.632,92 €9.909,84
Riickstellungen
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Sonstige Angaben

Das Risiko der Inanspruchnahme bei den Grundschulden zu Gunsten von Erwerbern vor Ein-
tragung ins Grundbuch ist nach unseren Erfahrungswerten als sehr gering einzustufen.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-

tungen, die fiir die Beurteilung der Finanzanlage von Bedeutung sind (z. B. Miet-, Pacht-,
Leasingverpflichtungen, aus Ifd. Bauvorhaben, Besserungsscheinverpflichtungen):

Restbaukosten aus noch nicht abgewickelten Bauvertrdgen € 607.934,00

Mietverpflichtungen € 69.357,53

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische
Mitarbeiter
8 Vollzeit
6 Teilzeit Technische
Mitarbeiter
4 Vollzeit
3 Teilzeit
Insgesamt: 13 Vollzeit / 31 Teilzeit
Auszubildende Mitarbeiter im
0 Vollzeit Regelbetrieb
0 Teilzeit 1 Vollzeit
22 Teilzeit

Von der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB wird Gebrauch gemacht.
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Organe der Gesellschaft — Aufsichtsrat

Vorsitzender

1. stv. Vorsitzender

2. stv. Vorsitzender

Mitglieder

Geschaftsfiihrer

Edgar Wolff

Klaus Meissner

Bernd Rél3ner

Stefan Boss

Ralf Bressmer

Timm Engelhardt

Heinz Frey

Rainer Héafele

Klaus Heininger (ab 24.07.2023)

Erich Hieber

Joachim Hiilscher

Kathinka Kaden (bis 26.05.2023)

Rainer Kruschina

Bernhard Lehle (ab 24.07.2023)

Manfred Stadtmiiller

Gebhard Tritschler

Karl Weber (bis 31.05.2023)

Thomas Dalm

Landrat

Vorstand Kreissparkasse Géppingen

Biirgermeister

Stv. Vorstand Kreissparkasse Goppingen

Dipl. Betriebswirt

Dipl. Bauingenieur

Dipl. Bauingenieur

Geschéftsfiihrer

Biirgermeister

Landwirt

Biirgermeister a. D.

Pfarrerin

Bauingenieur

Dipl. Betriebswirt

Kaufmann

Biirgermeister

Bilirgermeister

Dipl.-Kaufmann
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Vorschlag der Geschiftsfiihrung fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes

Der Jahresabschluss 2023 weist einen Bilanzgewinn von

€ 1.836.780,54 aus.

Die Geschaftsfiihrung schldagt der Gesellschafterversammlung
vor, die Verteilung des Bilanzgewinnes wie folgt vorzunehmen:

|
' || Dividendenausschiittung fiir 2023

[Iy@ € 442.219,20

Gewinnvortrag auf neue Rechnung
€ 1.394.561,34

Goppingen, 12. April 2024

T D

Thomas Dalm
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5. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat sowie der Bauausschuss der Kreishaugesellschaft mbH Filstal haben sich im Geschaftsjahr 2023 in zehn
Sitzungsterminen sowie anhand regelméRiger schriftlicher und miindlicher Berichte des Geschaftsfiihrers in verschiedenen
Sitzungen eingehend iiber alle wesentlichen Fragen der Geschaftspolitik und der Geschéaftsentwicklung unterrichtet und sich
von der OrdnungsméRigkeit der Geschaftsfiihrung liberzeugt. Die ihm aufgrund gesetzlicher oder vertragsgeméRer Bestim-
mungen vorgelegten Einzelvorgdnge wurden behandelt. Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Jahresabschluss, Anhang sowie
der Lagebericht die tatséchlichen Verhéltnisse der Gesellschaft wiedergeben. Er billigt den vorgelegten Jahresabschluss und
schlieBt sich dem Vorschlag der Geschaftsleitung fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes an. Der Aufsichtsrat schlégt der
Gesellschafterversammlung vor, den Jahresabschluss festzustellen und dem Vorschlag iiber die Gewinnverwendung zuzustim-
men. Der Jahresabschluss mit Anhang und Lagebericht wurde, durch den zur Priifung beauftragten Verband baden-wiirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., in der Zeit vom 22.04.2024 — 03.05.2024 gepriift. Es wurde festgestellt,
dass die Geschaftsfiihrung und der Aufsichtsrat ihren nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Verpflichtungen
nachgekommen sind. Die Priifung hat zu keinen Beanstandungen gefiihrt. Von Seiten des Aufsichtsrats werden keine Ein-
wendungen gegen das Priifungsergebnis erhoben. Der Aufsichtsrat spricht der Geschéftsleitung, allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Kreishaugesellschaft mbH Filstal seinen Dank und seine Anerkennung fiir die geleistete Arbeit aus.

Goppingen, 11.06.2024

 ftr
Landrat Edgar Wolff
Vorsitzender Aufsichtsrat

6. Dank der Geschaftsfiihrung

Zum unternehmerischen Erfolg tragen viele Faktoren bei, im Besonderen aber engagierte Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Ilhnen gilt ein besonderer Dank fiir ihr Engagement und ihren persdnlichen Einsatz, welcher
aber notwendig ist, um die vielfdltigen und sich oft wandelnden Aufgaben zur Zufriedenheit aller bearbeiten
zu kdnnen. Dies vor allem auch in einer Zeit, die durch Corona und Homeoffice gezeichnet war. Ein weiterer
Dank gilt den Mitgliedern des Aufsichtsrats, die sich fiir das Unternehmen eingesetzt und die Kreishau-
gesellschaft mbH Filstal durch Beratung, Beschliisse und aktive Mitarbeit durch das Geschéaftsjahr 2023
begleitet haben. Alle Sitzungen erfolgten in kooperativer, konstruktiver und harmonischer Zusammenarbeit
als Prasenzveranstaltung und haben erneut zu einem erfolgreichen Jahr der Kreishaugesellschaft mbH
Filstal beigetragen. Ein besonderer Dank gilt auch den Mitgliedern des Bauausschusses, fiir die vertrauens-
volle und kooperative Zusammenarbeit in zahlreichen Sitzungen wéhrend des Geschaftsjahres. Mit ihrer
Sach- und Fachkenntnis haben sie die Geschéaftsfiihrung bei der Entscheidungsfindung fiir Bau- und Immo-
bilieninvestitionen tatkraftig unterstiitzt und aktiv dazu beigetragen, dass die bestmdglichen Entscheidungen
fiir alle Beteiligten getroffen wurden.
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