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am 12. April 1949

am 11. September 2008 in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Stuttgart
unter der Nr. 420023 mit Anderungen
gemaR Beschlussfassung in der Mitglieder-
versammlung vom 26.09.2007.

Mitglied des Verbandes baden-wiirttember-
gischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. — Gesamtverband der Woh-
nungswirtschaft (GdW) — Verband der
Immobilienverwalter Baden-Wiirttemberg
e.V. — Haus & Grund ZAK — TAS e.V. —
Marketinginitiative der Wohnungsbauge-
nossenschaften Baden-Wirttemberg e.V.

72379 Hechingen, HofgartenstraRe 27
http://www.kreisbau-hechingen.de
info@kreisbau-hechingen.de

Die Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen errichten,
erwerben, betreuen, bewirtschaften,
verwalten, vermitteln und verauRern.

Sie kann alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben ibernehmen.
Seit ihrer Griindung hat die Genossenschaft
1657 Wohnungen und Gewerbeeinheiten
erstellt.

Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs-und Immobilienunternehmene.V.
in Stuttgart, Herdweg 52.

Fur jedes Jahr ist eine ordentliche
Mitgliederversammlung abzuhalten.

In der Mitgliederversammlung hat jedes

Mitglied eine Stimme. Das Mitglied kann
schriftlich Stimmvollmacht erteilen.

Ein Bevollméachtigter kann nicht mehr als
zwei Mitglieder vertreten.

Am 31. Dezember 2010 besalR die
Genossenschaft

702 Mietwohnungen,

5 Doppelhaushalften,

15 Gewerbeeinheiten und

628 Garagen und Stellplitze.

Nach den Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes verwaltet die
Genossenschaft 458 Wohnungen und

3 Gewerbeeinheiten, sowie 10 Wohnungen
mit einem Geschaftsbesorgungsvertrag.
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Lagebericht 2010

Allgemeine Wirtschaftslage 2010

Weltwirtschaft

Die Weltwirtschaft hat 2010 nach dem globalen Konjunk-
tureinbruch im Zuge der internationalen Krise auf den Fin-
anzmarkte n wieder deutlich an Fahrt gewonnen und ist im
Jahr 2010 mit einer Rate von 4,7 % recht kraftig gewach-
sen. Dennoch ist nach Abklingen kraftige r Aufholeffekte ei-
ne Abschwdchung der konjunkturellen Dynamik inzwischen
erkennbar. So haben sich eingangs dieses Jahres die Wirt-
schaftswachstumsdaten in China und Indien - nach krafti -
gem Aufschwung - etwas reduziert. Ebenso leidet die japa-
nische Wirtschaft unter den Folgen der Erdbeben- und Atom-
katastrophe. Die japanische Wirtschaftist von Januar bis Marz
um 3,7 % eingebrochen. In den USA tritt das Wirtschafts-
wachstum ebenfalls auf der Stelle; ein Wirtschaftswachstum
wird durch die immense Staatsverschuldung belastet.
Ebenso belasten weltweit steigende Rohstoffpreise und all-
gemein inflationdare Tendenzen die Weltkonjunktur. Der in-
ternationale Wahrungsfonds rechnet daher 2011 mit einer
auf 3,6 % reduzierten Wachstumsrate der Weltwirtschaft.

Deutschland

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder kraftig ge -
wachsen. Mit einem Plus von 3,6 % stieg das preisbereinig-
te Bruttoinlandsprodukt (BIP) so stark wie lange nicht mehr.
Die wirtschaftliche Erholung fand hauptsachlich im Friihjahr
und Sommer 2010 statt. Dabei erwies sich der AuRenhandel
- wie schon so oft - als Stiitze der Konjunktur. Sowohl die
Exporte als auch die Importe stiegen deutlich an, und zwar
um 14,2 % bzw. 13,0 %. Die Differenz zwischen Exporten
und Importen trug im Jahr 2010 einen positiven Wach-
stumsbeitrag von 1,1 Prozentpunkten zum Bruttoinlands-
produkt bei. Die Erholung des Exportgeschaftes wurde dabei
durch eine sehr hohe Nachfrage aus Schwellenldndern wie
China, Indien und Brasilien begiinstigt. Der starkste Impuls
fur die sehr gute Wirtschaftsentwicklung in Deutschland kam
2010 allerdings von den Investitionen: Ausriistungsinve -
stitionen, Bauinvestitionen und Vorratsveranderungen. Zu -
sammengenommen trugen die Bruttoanlageinvestitionen
1,8 Prozentpunkte zum Wirtschaftswachstum bei. Die Inve-
stitionen in Maschinen und Anlagen stiegen um 9,4 %.

Ebenso legten die Bauinvestitionen deutlich zu und erh6h-
ten sich insgesamt um 2,8 %.

Auch im bereits laufenden Jahr 2011 wachst die deutsche
Wirtschaft schneller als erwartet. Nach Berechnung des
Statistischen Bundesamtes ist die Wirtschaftsleistung (BIP)
im ersten Quartal dieses Jahres im Vergleich zum Vorquartal
um etwa 1,5 % gestiegen. Angetrieben von der starken
deutschen Konjunktur wird sich der Aufschwung in Europa
fortsetzen - trotz der hoch verschuldeten Krisenlander Grie-
chenland und Portugal, die vorerst weiter in der Rezession
stecken. Als Wachstumsbremse kdnnten sich die anziehen-
den Preise vor allem bei Energie und Rohstoffen entpuppen.

Offentliche Haushalte
Bund, Linder und Gemeinden haben 2010 im Vorjahres-
vergleichihr Finanzierungsdefizit nochmals erh6ht. Der Staat
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hat seine Ausgaben um 2,2 % erhoht. Bei den Sozialver-
sicherungen konnte ein kleiner Uberschuss verzeichnet
werden. Insgesamt schloss der Staat das Jahr 2010 mit
einem Rekorddefizit von 88,6 Milliarden Euro ab. Das
Maastricht-Kriterium zur Neuverschuldung wurde mit einer
Defizitquote von 3,5 % verfehlt.

Zinsentwicklung

Die Zuspitzung der Krise um die hochverschuldeten GIPS-
Staaten - Griechenland, Irland, Portugal und Spanien ver-
anlasste die europaische EZB (Europdische Zentralbank) die
Politik des billigen Geldes fortzusetzen und die geplante
Umkehr der Zinspolitik zwangsldufig fallen zu lassen. Mit
geldpolitischen SondermaRnahmen - im Mai hat sie, z. B. mit
Ankaufen von Staatsanleihen der hochverschuldeten GIPS-
Staaten, die Funktion der Markte fiir Anleihen dieser Staaten
im Jahr 2010 aufrecht erhalten. Erstmals in ihrer Geschichte
hat die EZB zu einer solchen MaRnahme gegriffen. Im wei-
teren Jahresverlauf setzte die EZB ihre Anleiheaufkaufe par -
allel zu der akut bleibenden Schuldenkrise fort. Die Auf-
kaufe erreichten ein hohes Niveau. Bis zum Ende des Jahres
2010 kaufte die europdische Notenbank Papiere der GIPS -
Staaten in Hohe von 73,5 Milliarden Euro auf. So konnte
zeitweise auch verhindert werden, dass Spekulanten und
Finanzinvestoren finanzschwache Euro-Staaten unter Druck
setzen konnten.

Im Umfeld niedriger Inflationsrisiken und einer sich mode-
rat erholenden Konjunktur im Euro-Raum blieb der Leitzins
Uber das ganze Jahr hinweg erwartungsgemal auf seinem
Rekordtief von 1 %.

Die Rendite von Bundesanleihen lag bei Jahresultimo bei
2,96 % und damit um 0,42 % hoher als noch zuJahresbeginn.

Aufgrund des Ende des vergangenen Jahres und sich in die-
sem Jahr 2011 fortgesetzten Preisdruck auf den Rohstoff-
markte n haben sich die Inflationsdngste wieder verstdrkt
und die EZB gezwungen, die Leitzinsen nunmehr auf 1,25 %
zu erhohen. Die EZB hat inzwischen auch signalisiert den
Kurs des ,billigen Geldes" zu verlassen, um somit den infla-
tiondren Tendenzen entgegenzutreten.

Private Haushalte

In 2010 sind die privaten Konsumausgaben um 0,5 % ge-
stiegen. Flr den Anstieg war unteranderem die giinstige
Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt verantwortlich, die bei
den Verbrauchern tendenziell zu einer hoheren Ausgabe-
bereitschaft filhrte. Zudem haben die real verfiigbaren
Einkommen der privaten Haushalte merklich zugenommen.
Verantwortlich hierfiir waren sowohl héhere Bruttoldohne
und -gehdlter als auch zunehmende Unternehmens- und
Vermdgenseinkommen, steuerliche Entlastungen und eine
insgesamt moderate Entwicklung der Verbraucherpreise.

Baugewerbe

Die Bauinvestitionen trugen 2010 deutlich zur Erholung der
Gesamtwirtschaft und Uberwindung der Rezession in
Deutschland mit einem preisbereinigten Plus von 2,8 %
Prozent bei. Trotz negativer Witterungseinfliisse zu Beginn
und zum Ende des Jahres 2010 erhohten sich die Bauinve -
stitionen damit so stark wie seit 2006 nicht mehr.

Die Entwicklung verlief in den einzelnen Bausparten durch
aus wechselhaft. Sehr positiv war die Entwicklung im
Wohnungsbau, der mit einem Anteil von 57,3 % an den ge-
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samten Bauinvestitionen der mit Abstand grofte Teil -
bereich unter den Bauarten ist. Die seit geraumer Zeit wie-
der steigende Zahl an Baugenehmigungen hat als Frith-
indikator den Anstieg der Bauinvestitionen sowohl bei Ein-
und Zweifamilienhdusern als auch im Mietwohnungsbau
bereits angekiindigt. Mit einem preisbereinigten Zuwachs
von 4,4 % fiel die Erholung bei den Wohnungsbauinvesti-
tionen im Jahr 2010 starker aus als die der Bauinvestitionen
insgesamt. Im kommen Jahr ist ein weiterer Zuwachs von
3,0 % zu erwarten.

Den positiven Trend beim Wohnungsbau befliigelt u. a. das
derzeit duBers t niedrige Niveau der Hypothekenzinsen. Wei-
terhin blicken die Haushalte in Hinsicht auf ihre Beschafti -
gungs- und Einkommensperspektiven deutlich optimisti-
scher in die Zukunft. Steigende Mieten in etlichen Ballungs-
rdumen und das Bewusstsein tber die Risiken von Finanz-
anlagen, das seit Ausbruch der Krise deutlich gescharft
wurde, durften ebenfalls die Investitionen sowohl in den
Neubau als auch in die Modernisierung und Sanierung von
Wohnungen angeregt haben.

Beim Wohnungsneubau kann 2010 ein Zuwachs an Bauge-
nehmigungen von 6,6 % verzeichnet werden, so dass im ver-
gangenen Jahr ersten Berechnungen zufolge knapp 190.000
Wohnungen genehmigt wurden Die Raumordnungsprogno-
se des Bundesinstitutes fiir Bau- Stadt- und Raumfor-
schung geht bis 2025 von einem jahrlichen Neubaubedarf
zwischen 183.000 und 256.000 Wohnungen aus.

Die Baugenehmigungen bei Mehrfamilienhdusern nahm 2010
mit 9,9 % etwas deutlicher zu als bei Ein- und Zweifamilien-
hausern (Plus 5,8%).

Im Mietwohnungsbau wurden 2010 mit rd. 34.000 Fertig-
stellungen rd. 9,3 % mehr Baugenehmigungen als im Jahr
zuvor registriert. Bei Eigentumswohnungen lag der Zuwachs
sogar bei 10,5 %. Ein deutliches Zeichen, dass der Markt all-
mabhlich auf den zunehmenden Fehlbestand an Wohnraum
in den Verdichtungsrdumen reagiert. Der Bedarf konzen-
triert sich allerdings verstarkt auf Wachstumsrdaume und
Ballungszentren wie Miinchen, Stuttgart und Hamburg. Fiir
weitere 15 Ballungszentren und Universitdtsstadte halt das
Institut aktuell eine Wohnungsknappheit fiir wahrscheinlich;
fur diese Félle sind Investitionsanreize sinnvoll.

Fir den gewerblichen und den 6ffentlichen Bau fallen die
Prognosen nicht ganz so giinstig aus wie fiir den Wohn-
ungsbau. Die Investitionen im gewerblichen Bau konnten
2010 nicht zulegen. Nach einem kréftigen Einbruch der In-
vestitionen im Jahr 2009 um 3,8 % gegeniliber 2008 sta-
gnierten sie im Jahr 2010 nahezu (- 0,2 %). Im Jahr 2011 lie-
gen die Schatzungen von Expertenkreisen bei den Investi-
tionen in gewerbliche Immobilien bei einem Plus von etwa
2,8 %.

Der offentliche Bau profitierte 2010 noch erheblich von den
Konjunkturprogrammen, die zu einer deutlichen Auswei-
tung der Investitionen der 6ffentlichen Hand gefiihrt haben
(Plus 4,1 %). Im Jahr 2011 diirfte es zu einem Riickgang
kommen, da sich Bund, Linder und Gemeinden die Kon-
solidierung ihrer Haushalte und Kassenlagen vorgenommen
haben. Die Institute erwarten deshalb einen Riickgang des
offentlichen Baus um 1,8 %.

Arbeitsmarkt

Der Arbeitsmarkt konnte 2010 von der starken Konjunktur
profitieren. Die Zahl der Erwerbstdtigen und der sozialver -
sicherungspflichtig Beschéftigten nahm zu. Seit dem Frith-
jahrwurdenvermehrtVollzeitstellen geschaffen. Die Arbeits-
losenquote hat von 8,2 % auf 7,7 % abgenommen. Die An-
zahl der Erwerbstdtige n ist 2010 um 0,5 % auf 40,48 Millio-
nen Personen angestiegen. Die Arbeitslosenzahl lag im
Jahresdurchschnitt bei 3,24 Millionen und damit auf dem
niedrigsten Stand seit 1993. Die in diesem Jahr 2011 sich
weiter gut entwickelnde Konjunktur fihrte inzwischen zu
einem Absinken der Arbeitslosenzahl auf 2,92 Millionen
Personen mit weiter fallender Tendenz. Die Anzahl der offe-
nen Stellen steigt stetig - insbesondere- im Bereich der
Facharbeiter und sonstigen Spezialisten.

Geschaftsverlauf

Bei all den genannten wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen hatte die Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG im
Jahre 2010 eine insgesamt gute Geschaftsentwicklung. Der
umfangreiche und gilinstige Ankauf von Wohnungen bei
gleichzeitiger Modernisierung der vorhandenen Mietwoh-
nungen sowie MaBnahmen zur Verbesserung der Ertrags-
kraft standen im Vordergrund der Geschaftstatigkeit.
Dieses Jahr wurde mehr investiert als Abschreibungen auf
das Anlagevermdgen vorgenommen wurden. So konnten im
Geschdftsjahr 2010 die Umsatzerldse aus der Hausbewirt-
schaftung erfreulicherweise um 334.896,96 € auf iber 3,5
Mio. € (2009: 3.835.132,97 €) gesteigert werden; auch im
Bereich der Eigentumsverwaltung blieben die Erlése leicht
Uber dem Vorjahresniveau. Die Ertrdge aus Immobilienver-
kdufen belaufen sich auf insgesamt rd. 175.000 € nach rd.
69.000 € im Vorjahr.

Neubau, Erwerb und Vertrieb

Im vergangenen Geschaftsjahr haben wir 6 Wohneinheiten
verduRert. Durch die Revitalisierung einer Gewerbebrache
errichtetenwir ein modernes Biirogebdude, indem zwischen-
zeitlich auch die eigene Verwaltung untergebracht ist. Die
MaRnahme wurde in 2010 abgeschlossen.

Den eigenen Immobilienbestand haben wir durch den Er-
werb von 13 Wohn- und Gewerbeeinheiten, bei gleichzeiti-
gem Verkauf von 4 Wohnungen, erweitert. Da es sich bei
den erworbenen Einheiten um Objekte neuerer Bauart han-
delt, wurde durch diese Transaktion u. a. der Immobilien-
bestand verjlingt. Fur das Jahr 2011 sind weitere Zukaufe
geplant. Der Ausbau des Geschaftsbereichs An-und Verkauf
wurde im laufenden Geschéftsjahr fortgesetzt.

Vermietung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen war im Jahresverlauf
leicht ruckldaufig. Am 31.12.2010 waren bei unserer Ge-
nossenschaft insgesamt 215 (31.12.2009 = 478) woh-
nungssuchende Personen registriert. Die Fluktuationsrate
blieb im Jahr 2010 mit 7,1 % auf einem niedrigen Niveau.

Immobilienverwaltung

Im Rahmen der Verwaltungstatigkeit unserer Genossen -
schaft ist der Bestand an genossenschaftschaftseigenen
Wohn-und Geschéftseinheiten mit 757 Einheiten deutlch an-
gestiegen; die Zahl der verwalteten Eigentumswohnungen
ging mit 471 WE leicht zuriick. Fiir unsere Wohnungseigen-
tiimer verwalteten wir am Jahresende ein Treuhandver-
mogen von 1.135.942,46 € im Rahmen von Instandhal-
tungsricklagen und Girokonten.
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Miet-Entwicklung

Die Mieteinnahmen stiegen gegeniber 2009 von
3.057.329,81 € um 80.758,40 € auf 3.138.088,21 € im
Jahr 2010. Die durchschnittliche Monatsmiete pro gm
Wohnflache betrug im Dezember des Jahres 2010 4,98 €
gegeniiber 5,07 € am Jahresanfang; damit ist eine geringe
Minderung erfolgt. Die Forderungen aus Vermietungen sind
gegeniiber dem Vorjahr erhoht. Wir sehen die Wirtschafts-
krise als einen Grund an. Die Erld sschmélerungen aus durch-
schnittlich 22 Leerstianden 2009 haben sich im Jahres -
durchschnitt 2010 auf durchschnittlich 40 Wohneinheiten
erhoht. Die Griinde hierfiir waren ,Instandsetzungen®,
.Modernisierungen‘, kurzfristige ,Leerstinde” und ,um-
fassende Zukaufe, die zwischen 1/2 Monat und 12 Monaten
bei Mieterwechseln zwangslaufig sind. Wir vermieten der -
zeit 3 Gebaude nicht aktiv, um deren umfassende Moder-
nisierung zu erleichtern. Diese Gebdude werden im Laufe
des Jahres 2011 erneut der Vermietung zugefiihrt.

Wie im vergangenen Jahr haben wir uns verstarkt der Be-
standserhaltung und qualitativen Bestandsverbesserung
gewidmet. Bei einem GroRteil der freigewordenen Woh-
nungen bestand ein hoher Sanierungsbedarf von ca.
5.000,00 € bis 7.000,00 € pro Wohnung. So haben wir fiir
unsere eigenen Mietwohnungen allein im Bereich Instandset-
zung und Modernisierung im Geschaftsjahr insgesamt rd.
1.222.350,65 € aufgewandt; davon rd. 820.224,46 € fiir
wertbessernde MaRnahmen.

Die Modernisierungstatigkeit bezog sich im Jahre 2010 im
Innenbereich hauptsachlich auf den Einbau von Zentral-
heizungen mit solarer Brauchwassererwdrmung und der Er -
neuerung von Badern. Im AuRenbereich lag der Schwerpunkt
bei der Fassadensanierung und -dammung, Fenstererneu-
erung und Dachsanierung. Mittlerweile sind nahezu alle
unsere Wohneinheiten mit Zentralheizung ausgestattet. Die
gekauften Einheiten werden, falls notwendig, auf den
Kreisbau-Standard gebracht.

Im laufenden Jahr 2011 haben wir die Instandsetzungen und
Modernisierungen im Innen- und AuRenbereich fortgesetzt
mit Schwerpunkt der Erneuerungvon Heizungen, Badern und
Fenstererneuerung.

Im Rahmen einer umfangreichen Gebdudesanierung zur
Energieeinsparung (Anbringung eines Warmedammverbund -
systems an Fassade und Dach, Heizungs- und Fensterer-
neuerung) haben wir 1 weiteres Gebdude auf einen hohen
aktuellen Standard gebracht. Durch gezielte Auswahl loka-
ler Handwerker konnten wir hier unter den kalkulierten
Kosten bleiben und somit die regionale Bauwirtschaft for-
dern. Unser Modernisierungsprogramm ist 2010 abge-
schlossen. Ein nennenswerter Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsstau besteht nicht mehr.

Beteiligungen

Die Kreisbau Energie GmbH ist eine 100%ige Tochter der
Kreisbau. Ein Ergebnisabfiihrungsvertrag ist abgeschlossen;
wurde das Jahresergebnis i. H. v. 308,45 € an die Genos-
senschaft abgefiihrt.

Weitere unwesentliche Beteiligungen halt die Kreisbau ander
Volksbank Balingen eG mit 10 Mitgliedsanteilen (500 €, Di-
vidende 27,50 €), der Volksbank Hohenzollern (150 €) und an
der vdivService GmbH & Co KG (600 €, Dividende 60,00 €,).
Die vdivService GmbH & Co. KG ist eine Weiterbildungsein-
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richtung des Verbandes der Immobilienverwalter Baden-
Wiirttemberg.

Vermégens- und Kapitalstruktur

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Kreisbaugenossen-
schaft Hechingen eG ist weiterhin gefestigt. Die Bilanz-
summe per 31. Dezember 2010 betragt 34.209.451,86 €.
Sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr (33.806.172,03 €) auf-
grund umfassender Zukdufe und Bestandsinvestitionen um
ca. 1,2 % erweitert. Die Vermdgensstruktur der Genossen-
schaft ist nach wie vor vom Anlagevermégen gepragt.

Die Abschreibungen auf das Anlagevermdgen mit rund
682.000,00 € stehen in gutem Verhaltnis zu den Instand-
haltungsaufwendungen und den Eigenleistungen.

Der relative Anteil des Anlagevermdgens an der Bilanzsum-
me hat sich von 91,3 % im Jahr 2009 auf 92 % im Jahr 2010
unwesentlich ausgeweitet.

Das Umlaufvermdgen belduft sich zum Jahresende auf insge-
samt 1.356.860,63 € und weist verschiedene andere Ver-
mogensposten, insbesondere aber liquide Mittel, Bauspar-
guthaben und den Handelsbestand an Immobilien aus.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 1.080.512,96 €
(Vorjahr 1.108.505,91 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

Das gesamte Eigenkapital der Genossenschaft erhéhte sich
im Geschaftsjahr erfreulicherweise um 127.730,97 € (von
7.034.299,17 € in 2009 auf 7.162.030,14 € in 2010). Das
Eigenkapital hat in Relation zum Bilanzvolumen mit 20,94 %
zugenommen. Die Riicklagen haben um 27.315,31 € zu-
genommen. Hier haben wir ein Wahlrecht nach BilMoG in
Anspruch genommen.

Mit dem im laufenden Geschaftsjahr erzielten positiven
Cash-Flow wurden einerseits die Bankverbindlichkeiten um
insgesamt 2.816.905,79 € getilgt. Andererseits haben sich
die Bankverbindlichkeiten infolge des Ankaufsvolumens und
der groRen Modernisierungen um insgesamt 2.263.749,57 €
erhéht. Ebenso haben wir ein Versicherungsdarlehen iiber
1.200.000 € aufgenommen und mehrere Darlehen umge-
schuldet bzw. Sondertilgungen vorgenommen.

Die Liquiditdtslage des Unternehmens ist gefestigt. Die
Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG konnte 2010 alle
Zahlungsverpflichtungenimmer termingerechtund uneinge-
schrankt erfiillen. Das Anlagevermodgen ist langfristig und
ausgewogen finanziert. Das positive Jahresergebnis 2010
wurde im Wesentlichen durch gestiegene Ertrdge im Rahmen
der Hausbewirtschaftung und dem Immobilienhandel
erreicht. Der sich ergebende Jahresiiberschuss in Hohe von
88.341,18 € wird in die Ergebnisriicklagen (9.000,00 €) ein-
gestellt. Nach dem Gewinnvortrag von 10.825,50 € wird ein
Bilanzgewinn von 90.166,68 € ausgewiesen.

Erfreulich ist, dass wir uns angesichts der aktuellen schwie-
rigen Lage am Wohnungs- und Baumarkt recht gut positio-
niert und gehalten haben. Mit diesem Ergebnis hat unser
Unternehmen erneut seine Leistungsfahigkeit unter Beweis
gestellt.

Sozialbericht

Die Kreisbaugenossenschaft Hechingen nahm sich im
Geschdftsjahr verschiedener sozialer Projekte an. So wurde
eine Kooperation mit dem Gymnasium Hechingen eingegan-
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gen. Die Kreisbau trdgt einmal jahrlich zu verschiedenen
Themen aus der Wirtschaft vor. Ziel ist es, den Schiilerinnen
und Schilern praxisnahe Einblicke in wirtschaftrelevante
Themen zu ermdglichen und einen Wissenstransfer herzu -
stellen.

Die Kreisbau lobt zudem den , Kreisbau-Wirtschaftspreis*
fiir den besten Abiturienten im Wahlfach ,Wirtschaft“ aus.
Der Preis ist mit 500,00 € dotiert und wird neben einer
Urkunde erstmals in 2011 verliehen.

Die Kindergartenkinder in Hechingen, Bisingen, Burladingen
und Rangendingen freuten sich tiber eine Vielzahl von Mal-
biichern, die lhnen von der Kreisbau Gbergeben wurden.
Ebenfalls wurde im Geschaftsjahr der Einzug in die neue
Geschdftsstelle in der HofgartenstraBe 27 mit einem Tag der
offenen Tire gefeiert. Der Erlds aus dem Verkauf von Ge-
tranken, Speisen, Kaffee und Kuchen wurde durch die
Kreisbau groRziigig aufgerundet und an die Hechinger Tafel
gespendet. Die Spende wird zur Anschaffung eines neuen
Kihlregals verwendet werden.

Die Kreisbaugenossenschaft engagiert sich als Pate bei
Klasse 2000, dem Programm zur Gesundheitsférderungund
Suchtvorbeugung in der Grundschule. Ferner hat die Kreis-
bau tiber die Olympische Sportbibliothek zur Unterstiitzung
junger Athletinnen und Athleten beigetragen. An mehreren
Kleinprojekten wurden insgesamt weitere 700,00 € gespen-
det.

Chancen- und Risikobericht

Zweck unserer Genossenschaft ist die Versorgung unserer
Mitglieder mit Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles er-
werben, errichten und vermieten wir Wohnbauten, trennen
uns aber auch zur Verjiingung und Optimierung unseres Be-
standes von dlteren Wohnungsbestédnde, betreiben die WEG-
und Mietverwaltung, um zusdtzliche Deckungsbeitrage fir
unsere Verwaltungskosten zu erwirtschaften. Zur Starkung
der Ertragskraft wird das Geschaftsfeld An-und Verkauf
und die Kreisbau Energie GmbH betrieben. Der Handelsbe-
stand ist auf ein maximales Volumen von 5 Mio. € be-
grenzt. Aufsichtsrat und Vorstand lberwachen die Ent-
wicklung des Handelsbestands regelmaRig.

Obwohl die Bevélkerung in Deutschland im gesamten in den
nachsten Jahren schrumpfen wird, ist prognostiziert, dass
die Zahl der Haushalte weiter steigen wird. Fiir unsere
Region wird durch das Statistische Landesamt ein
Bevélkerungswachstum bis 2020 von 5,4% prognostiziert.
Aufgrund der liberdurchschnittlichen und auBerordentli-
chen Arbeitsplatzverluste in Textil- und Medizinbereich
sehen wir diese Entwicklung eher negativer.

Wohnungsbestand

Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken
darin, dass der Wohnungsbestand den zeitgemaRen Wohn-
bediirfnissen nicht entsprechen kénnte und deshalb nach-
haltig nicht oder nur schwer zu vermieten ware. Folge hier-
von wadren lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten und
ggf. Mietausfdlle. Unser Unternehmen unternimmt deshalb
groRe Anstrengungen, um unseren Wohnungsbestand wei-
terhin zu optimieren. Nach unserer Auffassung sind bereits
rund 94 % auf dem aktuellen Stand der Technik. Nahezu alle
unsere Wohneinheiten sind inzwischen zentral beheizt. Die
restlichen Wohneinheiten werden Zug um Zug angepasst.
Die fiir die Modernisierung benétigten Finanzmittel konnen

durch den positiven Cash Flow und die Aufnahme von Fremd-
mitteln (Forderdarlehen der KfW) aufgebracht werden.

Finanz- und Kapitalstruktur

Im Jahr 2010 haben wir in Gblichem Umfang zu giinstigen
Bedingungen Wohnungen erworben, die wir iberwiegend
fremdfinanziert haben. Wir werden im Rahmen eines ge-
planten Wachstums auch zukiinftig weitere Verbindlichkei-
ten aufnehmen. Wesentliche Finanzierungsinstrumente sind
Verbindlichkeiten bei Kreditinstituten. Das Anlagevermdge n
ist langfristig finanziert. Durch die breite Streuung der
Zinsbindungsfristen der Darlehen sind keine Risiken er-
kennbar. Bei rd. 6 % der Darlehen von Kreditinstituten lauft
in den Jahren 2012 und 2013 die Zinsfestschreibung aus.
Es sind zwei Erbbaurechte vorhanden, deren Restlaufzeit
sich Giber 20 Jahre belduft. Die anfallenden laufenden Erb-
bauzinsen haben sich mit 5.441,20 € nicht verandert.

Wohnungsverwaltung

Im Bereich Verwaltung erwarten wir fiir 2011 eine stabile
Entwicklung. Es laufen rd. 9,5% der Vertrdge aus. Wir gehen
davon aus, dass diese lberwiegend verldngert werden. Die
Vermieter unfreundliche und politisch gepragte hochstrich-
terliche Rechtsprechung kann Risiken mit sich bringen, die
wir nicht absehen kénnen. Wir erwarten jedoch positive
Impulse durch die angekiindigte Mietrechtsreform.

Neubau und Vertrieb

Die steuerlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen fiir
den Erwerb von Immobilien durch Eigennutzer wie auch von
Kapitalanlegern wirken sich negativ auf die Nachfrage nach
Wohnungseigentum aus. Wir haben darauf in der Weise rea-
giert, dass wir derzeit kein Bautrdgergeschaft betreiben.
Dies wird in unserer Region nicht durch bestehende Infla-
tionsangst kompensiert. Wir werden kiinftig weiter den Markt
beobachten und bei entsprechender Marktlage wieder ein-
steigen. Im Rahmen des An- und Verkaufs von Immobilien
sehen wir weitere Ertragschancen. Der Bereich wird regel-
maRig durch die Organe lberwacht.

Eine sich zu Verkaufszwecken im Bau befindliche Wohn-
einheit wurde fertig gestellt und erfolgreich verauRert. Der
Handelsbestand an Immobilien betragt zum Jahresende rd.
150.000,00 €.

Image

Unser Unternehmen kann auf ein breites Fundament gewach-
sener Geschéftsbeziehungen zu den finanzierenden Ban-
ken, Bauhandwerkern und zu den Behorden auf kommunaler
und regionaler Ebene und Landesebene setzen. Die Kreisbau
ist bei Mietern und Mietinteressenten als zuverldssiger und
serioser Partner bekannt.

Risikoiiberwachung

Sdamtliche unternehmensrelevante Risiken unterliegen einer
laufenden Uberwachung und Kontrolle. Der Aufsichtsrat
und Vorstand werden von der Geschéftsfihrung unterjahrig
durch vier Quartalsberichte tGber die Entwicklung der Kreis -
bau informiert. Die Kreisbau hat ein der UnternehmensgroRe
angemessenes Frihwarnsystem eingerichtet.

Insgesamt liegen bei der Kreisbau weder bestandsgefahr -
dende noch entwicklungsbeeintrachtigende Risiken zum Bi-
lanzstichtag vor. Zusatzliche besondere Risiken, die auf die
wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft einen nega-
tiven Einfluss haben konnten, sind nach Abschluss des Ge -
schaftsjahres 2010 bisher weder eingetreten noch bekannt.
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Ausblick

Diewirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind derzeit fiir In-
vestitionen in Gebrauchtimmobilien giinstig. Unter den ge-
gebenen Marktverhéltnissen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen sehen wir fiir das Jahr 2011 fiir den Bereich
Verkauf eine leichte Zuwachsrate. Fiir das Jahr 2011 ist mit
einer leichten Steigung der Mietpreise zu rechnen.

Die Mietertrdge werden durch erfolgte Modernisierungen
erneut steigen. Wir erwarten ein positives Ergebnis. Nach
dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Vorgdnge ein -
getreten, lber die berichtet werden misste.

In den einzelnen Bereichen werden folgende Schwerpunkte
gesetzt:

1. Vermietungen

Im Mietwohnungsbereich ist das langfristig angelegte Mo-
dernisierungs- und Energiesparprogramm abgeschlossen.
Die fertig gestellten Einheiten werden wieder der Vermie-
tung zugefihrt.

2. Neubau und An- und Verkauf

Wenn sich die steuerlichen und politischen Rahmenbedin-
gungen verbessern sollten und sich die bevolkerungsstruk -
turellen Faktoren verdndern sowie geeignete Grundstiicke
zur Verfiigung stehen, wird die Kreisbau wieder Eigentums-
maRnahmen - Eigenheime und Eigentumswohnungen pla-
nen und auch durchfiihren. Es ist der An- und Verkauf von
Wohnungen geplant. Zum 01.01.2011 wurden bereits Ver-
trdge Uber ein Gesamtvolumen von 1,29 Mio. € abgeschlos-
sen. Hierin ist auch ein Grundstiick mit einer Gesamtflache
von 2886 gm in Bisingen enthalten.

3. Wohnungsverwaltung & weitere Dienst-
leistungen

Ein weiteres Ziel ist es, die wohnungswirtschaftlichen Dienst-
leistungen auszubauen, wie z.B. die Verwaltung von Eigen-
tumswohnungen, fremden Mietwohnungen, die Immobilien-
bewertung und die Beratung von Investoren.

4. Kreisbau Energie GmbH

Die Geschaftstatigkeit der Kreisbau Energie GmbH soll wei-
ter ausgebaut werden.

5. Finanzwesen

Aufgrund der langfristigen Finanzierung des Unternehmens
ist derzeit keine Gefdhrdung der finanziellen Entwicklung
unserer Genossenschaft zu befiirchten, zumal wir zur Risi-
kominimierung Vereinbarungen zur Zinsfestschreibung ge-
troffen haben. Mittelfristig konnen wir aber derzeit nicht
ausschlieRen, dass sich die Finanzierungsmaglichkeitenund
die Finanzierungskonditionen ungiinstig entwickeln kénn-
ten. Deshalb werden wir den Finanzierungsbereich als
Schwerpunkt in unser Risikomanagement integrieren um
rechtzeitig Liquiditdtsengpdssen und Zinsanderungsrisi-
ken vorbeugen zu kdnnen. Die positive Geschaftsentwick -
lung der vergangenen Jahre hat unser Unternehmen zu
einem akzeptierten Partner bei unseren Hausbanken werden
lassen; dies ist eine sehr gute Grundlage fiir die Zukunft.

BERICHT DES VORSTANDES

6. Mitarbeiter
Personalstand am 31.12.2010

1 Geschaftsfihrender Vorstand

8 kfm./techn. Mitarbeiter (Vollzeit)
3 kfm. Mitarbeiter (Teilzeit)

6 gew. Mitarbeiter (Vollzeit)

3 kfm. Auszubildende

8 gew. Mitarbeiter (Teilzeit)

Auch im Berichtsjahr konnten sich unsere Mitarbeiter durch
fachspezifische externe und umfangreiche Inhouse Schul-
ungen und Seminare weiter qualifizieren.

Aufgrund unserer umfassenden Fortbildung wurden wir vom
vdiv fiir besondere Verdienste im Bereich Weiterbildung aus-
gezeichnet.

Dank

Der Vorstand bedankt sich fiir die groRe Einsatzbereitschaft
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fur die im Geschafts-
jahr geleistete und erfolgreiche Arbeit.

Wir danken allen Mitgliedern und Geschéftspartnern. Das
Vertrauen, das uns verbindet, ist Grundlage unseres Erfol-
ges. Durch unsere Leistungen, durch unsere Qualitat und
durch unsere Kompetenz wollen wir uns auch weiterhin die-
ses Vertrauen verdienen.

Dankeschon sagen wir ebenfalls allen Mitgliedern des Auf-
sichtsrates fiir das groRe Engagement, mit dem sie uns bei
wichtigen Entscheidungen unterstiitzt haben. In den Sit-
zungen haben sie die Interessen unserer Mitglieder vertre-
ten und in konstruktiver Weise an der Entwicklung unserer
Kreisbaugenossenschaft mitgearbeitet. Der Aufsichtsrat trug
viele wichtige Entscheidungen mit und gab uns wieder ins-
gesamt nitzliche Anregungen.

Hechingen, Juni 2011
Der Vorstand:
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Die Kreisbaugenossenschaft im Jahre 2010

Mitgliederbewegung
MITGLIEDERBEWEGUNG
Im Berichtsjahr traten der Genossenschaft 69 Mitglieder neu
bei, die insgesamt 436 Geschéftsanteile zeichneten. Durch Mitglieder Anteile Mitglieder Anteile
Kundlgur]g _schleder] 47 Mltgl!eder mit 185 Ante.llen, durch Stand am 01.01.2010 682 2565
Tod 4 Mitglieder mit 16 Anteilen, durch Berichtigung (Tod (Tod friherer Jahre) 5 10
fritherer Jahre) 5 Mitglieder mit 10 Anteilen aus. 8 Mitglieder
mit 32 Anteilen mussten ausgeschlossen werden. 677 2555
Zugang
Stand durch Beitritte 69 436
. - durch Ubertragungen 0 0
Mitglieder Anteile Ubern. weiterer Anteile 0 0 69 436
Stand 01.01.2010 682 2565
Stand 01.01.2011 687 2758 746 2991
Abgang
durch Kiindigungen 47 185
Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben durch Ubertragungen 0 0
sich im Laufe des Geschaftsjahres um 52.031,83 € erhoht. durch Ausschluss 8 32
Sie betragen zum 31.12.2010 insgesamt 844.461,61 €. durch Tod 4 16 59 233
Stand am 01.01.2011 687 2758

Hausbewirtschaftung

Mietwohnungen

Bewirtschaftet wurden 711 Mietwohnungen und 18 gewerbliche Einheiten in 85 Gebduden.

Der Handelsbestand umfasst 4 Eigentumswohnungen mit 4 Stellplatzen. Es sind keine Wohneinheiten im Bau. Neu erstellt
wurde das Gebdude HofgartenstraRe 27 in Hechingen mit insgesamt 3 gewerblichen Einheiten und einer Nutzfliche von ca.
1.200,00 m2.

AUSGABEN FUR INSTANDHALTUNG
Investitionen der Kreisbau von 2000 bis 2010 fir Instandhaltung und Modernisierung betragen rund 6,7 Mio. €.

1.222.350 €
824.411 €
232 787.698 €
774232 €
‘ ‘ 651.176 €
541.569 € S61.150 € y \
519.748 € A -\
AR 419.838 €
409.896 € I |
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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Eigentumsobjekte - Fremdverwaltung

Wir verwalten derzeit neben unseren eigenen Mietobjekten
43 Wohnanlagen mit zusammen 449 Wohneinheiten und
3 gewerbliche Objekte, 1 Wohnanlage mit 10 Wohneinhei-
ten mit einem Geschaftsbesorgungsvertrag, sowie eine Stif-
tung mit 9 Wohneinheiten.

Gesamte Miet- und Eigentumsobjekte Wohnungsbestand der
in Verwaltung der Kreisbau Kreishau-Genossenschaft Hechingen eG
m Einheiten ) ) Baujahr Anzahl der Einheiten
m Einheiten
1951 - 1959 22
1960 - 1969 117
BRERE 43  Objekte 1970 - 1979 267
1980 - 1989 50
1990 - 1999 251
Mietwohnungen Eigentumswohnungen - 2000 - 2009 22
Fremdverwaltung 1951 - 2009 729

Von den Wohnungen sind 711 mit moderner Zentralheizung
Haigerloch 2,7 % ausgestattet und 651 Wohnungen auf aktuellem energeti-

Rangendingen 6,4 % schen und zeitgemdRen Niveau.
Bisingen 13,2 %

Mietwohnungen

Hechingen 56,1 %

Landkreis Tiibingen 10,2 %

Zollernalbkreis 1,2 %
Sonstige 1,4 %
Burladigen 8,8 %
Eigentumswohnungen - Fremdverwaltung
Haigerloch 9,6 %

Bisingen 9,3 %

rechinaen 75.2.% = Landkreis Tubingen 1,3 % Verteilung der Miet- und Eigentums-

Sonstige 0,8 % wohnungen
Zollernalbkreis 1,3 %
ollernalbkreis Stand 31.12.2010

Burladingen 2,5 %

y 20\ LA A v
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Landkreis

Rangendingen
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Haigerloch Sonstige
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Bericht des Aufsichtsrates

Im Berichtsjahr kam der Aufsichtsrat gemeinsam mit dem
Vorstand zu drei ordentlichen Sitzungen und einer Klausur-
tagung zusammen. In diesen Sitzungen wurde der Aufsichts-
rat vom Vorstand ausfiihrlich, zeitnah, umfassend, schrift-
lich und mindlich sowie entsprechend der gesetzlichen Vor-
gaben uber den Gang der Geschafte, die Lage der Genos-
senschaft sowie liber die Strategie und Planung des Unter-
nehmens unterrichtet. Simtliche fiir das Unternehmen be-
deutende Geschaftsvorgange hat der Aufsichtsrat auf Basis
der Berichte des Vorstandes ausfiihrlich behandelt. Einzelne
Geschaftsvorfille, die nach Gesetz oder Satzung der Zustim-
mung des Aufsichtsrates bedurfen, wurden von diesem be-
handelt und mit dem Vorstand beraten.

Der Jahresabschluss fiir 2010 wurde im Auftrag des Vor-
standes durch die WTS, Wohnungswirtschaftliche Treu-
handgesellschaft Stuttgart GmbH in der Zeit vom 11. bis 21.
April 2011 an insgesamt 9 Tagen erstellt.

Der Aufsichtsrat kam im Geschéftsjahr 2010 seinen Pflichten
gemaR unserer Satzung und den gesetzlichen Bestimmun-
gen nach. Er hat den Jahresabschluss, den Geschaftsbericht
des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2010 und den Gewinn-
verteilungsvorschlag geprift. Die wirtschaftlichen Verhalt -
nisse unserer Genossenschaft sind geordnet; sie bilden ein
gutes wirtschaftliches Fundament fiir die kiinftige Geschéfts -
entwicklung.

Der Prifungsbericht des Verbandes baden-wiirttembergi-
scher Wohnungsunternehmen e. V. fir das Jahr 2010 und
der Bericht iiber die durchgefiihrte Uberwachungspriifung
durch die WTS, Wohnungswirtschaftliche Treuhandgesell-
schaft Stuttgart GmbH wurden am 20.07.2011 in der ge-
meinsamen Aufsichtsrats- und Vorstandssitzung in Gegen-
wart des Abschlusspriifers behandelt. Die Priifungsberichte
enthielten wie in den friitheren Jahren keine Beanstandungen,
die einer besonderen Behandlung bedurft hatten.

Rathaus
Burladingen

Der Aufsichtsrat schldgt der Mitgliederversammlung vor,
den Bilanzgewinn in Héhe von 90.166,68 € wie folgt zu ver-
wenden: Auszahlung einer Dividende von 4 %, Rest Gewinn-
vortrag auf das Jahr 2011.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren Einsatz und ihre
erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2010 und dem damit
verbundenem guten Jahresergebnis. Er wiirdigt den wesent-
lichen Einsatz bei den bewadltigten Aufgaben.

Der Aufsichtsrat dankt auch allen Geschaftspartnern, Ar-
chitekten, Handwerkern, stadtischen Behorden und Kredit-
instituten, die unsere Arbeit unterstiitzt haben.

Hechingen, Juli 2011
Aufsichtsrat

der Kreisbaugenossenschaft
Hechingen eG
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- Vorsitzender -




Bilanz zum 31. Dezember 2010

BILANZ 2010

AKTIVSEITE Geschaftsjahr Geschaftsjahr Geschaftjahr
2010 2010 2009
€ € €

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstande 7.674,00 6.107,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

29.460.045,91

1.793.078,98
177.888,00
25.087,14

50.000,00
600,00
650,00

157.642,46
1.080.512,96
118.705,21

31.456.100,03

51.250,00

28.884.036,01

1.734.131,98
207.868,00
1.484,64

50.000,00
600,00
500,00

113.304,65
194.000,00
2.553,74
4.535,87
86.432,61
330.215,29

423.010,14
180.065,14

409,02
3.040,74

31.515.024,03

1.356.860,63

731.042,16

603.075,28

3.449,76

30.884.727,63

591.963,60
1.108.505,91
113.056,01

141.649,19
0,00
2.123,79
18.744,22
24.802,32
393.048,02

365.143,56

161.606,50

511,28
290,00

Bilanzsumme

34.209.451,86

33.806.172,03
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BILANZ 2010

PASSIVSEITE Geschaftsjahr Geschaftsjahr Gesc haftsjahr
2010 2010 2009
€ € €
EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 72.230,00 72.230,00
der verbleibenden Mitglieder 844.461,61 916.691,61 792.429,78
Rickstdandige fdllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
€ 10.518,39
Vorjahr: € 2.720,22
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.445.221,73 1.436.221,73
davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
€ 9.000,00
Vorjahr: € 18.200,00
Bauerneuerungsricklage 1.565.752,43 1.565.752,43
davon aus Jahresiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
€ 0,00
Vorjahr: € 130.000,00
Andere Ergebnisriicklagen 3.144.197,69 6.155.171,85 3.125.561,38
7.071.863,46 6.992.195,32
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 10.825,50 8.542,10
JahresiiberschuR 88.341,18 181.761,75
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 9.000,00 90.166,68 148.200,00
Eigenkapital insgesamt 7.162.030,14 7.034.299,17
Sonderposten mit Riicklagenanteil 0,00 18.315,31
RUCKSTELLUNGEN
Steuerriickstellungen 10.210,00 14.920,00
Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 0.00 90.000,00
Sonstige Riickstellungen 73.977,00 84.187,00 66.086,00

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:

€ 19.667,92
Vorjahr: € 0,00
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

€ 0,00
Vorjahr: €  5.400,57

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

24.433.885,47
1.233.090,31
1.128.171,24
60.861,29
62.301,10
35.095,07

26.953.404,48

9.830,24

25.054.500,93

43.370,38
1.128.075,54
84.420,85
246.622,27
16.586,67

8.974,91

Bilanzsumme

34.209.451,86

33.806.172,03
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BILANZ 2010

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.01. bis 31.12.2010

Geschaftsjahr Geschaftsjahr Geschaftsjahr
2010 2010 2009
€ € €
Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 4.128.269,40 3.835.132,97
b. aus Verkauf von Grundstiicken 429.000,00 73.000,00
C. aus Betreuungstatigkeit 81.266,48 84.901,27
d. aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.621,14 4.648.157,02 3.697,88
Verminderung/Erhohung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen -341.027,09 402.286,80
Andere aktivierte Eigenleistungen 94.801,00 102.507,93
Sonstige betriebliche Ertrage 275.932,91 166.034,48
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 1.388.286,53 1.239.199,29
b. Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 17.947,59 81.157,46
c. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 3.745,99 1.409.980,11 8.506,70
Rohergebnis 3.267.883,73 3.338.697,88
Personalaufwand
a. Léhne und Gehalter 717.275,56 734.876,98
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 156.862,87 874.138,43 108.339,71
davon fir Altersversorgung:
€ 15.009,10
Vorjahr € 12.679,34
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstiande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 779.966,47 731.301,75
Sonstige betriebliche Aufwendungen 413.823,41 479.080,97
Ertrdge aus Beteiligungen 60,00 60,00
Ertrdge aus Gewinnabfihrung 308,45 7.654,37
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 22,50 27,50
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage 14.741,09 15.132,04 22.178,26
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.019.959,49 1.039.509,07
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 195.127,97 275.509,53
Steuern vom Einkommen und Ertrag 20.439,94 8.890,46
Sonstige Steuern 86.346,85 84.857,32
JahresiiberschuR 88.341,18 181.761,75
Gewinnvortrag 10.825,50 8.542,10
Einstellungen aus dem Jahresiiberschul in
Ergebnisriicklagen 9.000,00 148.200,00
Bilanzgewinn 90.166,68 42.103,85
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BILANZ 2010

Anhang des Jahresabschlusses 2010

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Form-
blatt flir Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

Unser Unternehmen ist eine kleine Kapitalgesellschaft gem.
§267 HGB. Von den groRenabhédngigen Erleichterungen
nach § 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Vorliegender Jahresabschlu® wurde erstmalig nach den Regel-
ungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG)
erstellt. Die Vorjahresbetridge wurden in Ubereinstimmung
mit Art. 67 Abs. 8 EGHGB nicht angepasst.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir Geldbe-
schaffungskosten wurde Gebrauch gemacht.

Von den Bilanzierungswahlrechten, die nach dem Handels-
gesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes zuldssig waren, wurden entsprechend Art. 67
EGHGB die Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung beibehal-
ten.

Nach Art. 67 Abs. 3 EGHGB n. F. besteht ein Beibehaltungs-
wahlrecht fiir bisher gebildete Sonderposten mit Riicklage -
anteil. Von dem Wahlrecht wurde kein Gebrauch gemacht,
daher wurde der Sonderposten mit Riicklageanteil
(18.315,31 €) unmittelbar in die Gewinnriicklagen einge -
stellt.

Bewertungsmethoden:

Das Anlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs-
oder Herstellungskosten angesetzt. Es wurden auch eigene
Handwerker- und Verwaltungsleistungen aktiviert.

Folgende lineare Abschreibungssatze wurden verrechnet:
Immaterielle linear auf eine Nutzungsdauer von
Vermdgensgegenstdnde: 3 Jahren

Betriebs-und linear auf eine Nutzungsdauer von
Geschaftsausstattung: 3 bis 13 Jahren

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten zwischen 150 €
und 1.000 € werden in einem jahrgangsbezogenen Sam-
melposten erfasst und linear tGber 5 Jahre abgeschrieben.

Wohnbauten: Die Abschreibungen erfolgen auf die Restnut-
zungsdauer, ausgehend von einer voraussichtlichen Nut-
zungsdauer von 80 Jahren. Bei der Mehrzahl der Objekte
wurde im Jahre 1991 die Restnutzungsdauer zur Anpas-
sung an die steuerliche Abschreibung auf 50 Jahre reduziert.
Objekte, die nach 1990 fertiggestellt oder angeschafft wur-
den, werden linear mit 2% abgeschrieben.

Geschaftsbauten: Die Absschreibungen erfolgen auf die Ge-
samtnutzungsdauer von 40 Jahren.

Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bewertet.

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:
Grundstiicke mit fertigen Bauten: Verlustfreie Bewertung
Forderungen aus Vermietung: Einzelwertberichtigung

Die Bewertung der Vorrate erfolgte nach der Fifo-Methode.

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten wurden iber die je-
weilige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraus-
sichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die erwarteten
kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den
von der Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssdtzen ab-
gezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag bewer-
tet.

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind 1.080.512,96 €
(Vorjahr 1.108.505,91 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

Aufgrund der Ubergangsvorschriften des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes wurden Umstellungsdifferenzen aus
der Neubewertung von Riickstellungen in Hohe von 321,00 €
erfolgsneutral in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.

In dem ,Sonderposten mit Riicklageanteil“ waren ausgewiesen:
Geschaftsjahr Vorjahr

gebildet gemalk § 6b EStG 0,00 € 18.315,31 €

Der Sonderposten mit Riicklageanteil wurde gemdR Art. 67
Abs. 3 EGHGB erfolgsneutral in die Gewinnriicklagen umge -
bucht.

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

Forderungen Geschiftsjahr ~ Vorjahr
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 145.465,16€ 107.139,92€

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben sich fol-
gende Zinsaufwendungen Geschéftsjahr ~ Vorjahr
6,00 € 0,00 €

) -
Kreishau-

Genassenschaft
Hechingen







D. Sonstige Angaben

Die Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG ist zu 100% an
der Kreisbau Energie GmbH mit Sitz in Hechingen beteiligt.
Das Stammkapital mit 50.000,00 € ist voll einbezahlt. Mit
der Kreisbau Energie GmbH wurde ein Ergebnisabfiihrungs-
vertrag abgeschlossen.

Die Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG hat fiir die Kreis -
bau Energie GmbH eine Patronatserklarung zur Absicherung
von Darlehen lber 480.000,00 € abgegeben.

Im Geschéftsjahr wurde zwischen der Kreisbau Energie GmbH
und der Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG eine Abtre-
tungs- und Verpflichtungsvereinbarung getroffen. Vertrags-
gegenstand ist der Auftrag zur schlisselfertigen Installation
von Photovoltaikanlagen liber ein Gesamtvolumen in Hohe
von 238 T€. Auftraggeberin ist die Kreisbau Energie GmbH,
die zur Finanzierung dieser Investitionen einen Darlehens-
vertrag Uber 238 T€ abgeschlossen hat. Die Kreisbauge-
nossenschaft Hechingen eG hat sich in der Vereinbarung ver-
pflichtet alle Rechnungen der Lieferanten, nach Zahlungsfrei-
gabe durch die Kreisbau Energie GmbH (Netto), bis zu einer
Gesamtsumme in Hohe von 238 T<€ zu bezahlen. Im Gegen-
zug tritt die Kreisbau Energie GmbH ihren Darlehensan-
spruch an die Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG ab.

Aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages wurde das ge-
samte Jahresergebnis von 308,45 € an die Kreisbaugenos-
senschaft Hechingen eG abgefiihrt.

BILANZ 2010

1. Mitgliederbewegung
Anfang 2010 682
Zugang 2010 69
Abgang 2010 64
Ende 2010 687

2. Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha -
bensich im Laufe des Geschéaftsjahres um52.031,83 € er-
hoht.

3. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Herdweg 52, 70174 Stuttgart.

4. Mitglieder des Vorstandes:

Bankdirektor a. D.
Burgermeister
Geschaftsfihrer

Glnter Zanger
Jurgen Weber
Jens Kirschner

vl

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Harry Ebert Burgermeister

-Aufsichtsratsvorsitzender-

Joachim Kriiger Burgermeister

-stv. Aufsichtsratsvorsitzender-

Hartmut Horn Lehrer i. R.

Max Eisenlohr Postamtsrat
Rainer Neth Geschiftsfiihrer
Klaus Ritt Lehrer i. R.
Harry Frick Burgermeister

Otto Wannenmacher Burgermeister i. R.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
Bei den Angaben in Klammern
handelt es sich um die Vorjahres- unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Art der
zahlen € € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber 24.433.885,47 | 1.479.497,07 | 3.156.065,88 | 19.798.322,52 | 23.721.595,44 | GPR/A
Kreditinstituten (25.054.500,93) | (1.508.881,48) | (2.593.922,81) |(20.951.696,64)|(23.721.595,44)| GPR/A
Verbindlichkeiten gegentber 1.233.090,31 19.935,47 85.519,83 1.127.635,01 1.233.090,31 GPR
anderen Kreditgebern (43.370,38) (1.201,53) (2.965,52) (39.203,33) (43.370,38) GPR
Erhaltene Anzahlungen 1.128.171,24 1.128.171,24*
(1.128.075,54) ((1.128.075,54)*
Verbindlichkeiten aus Vermietung 60.861,29 60.861,29
(84.420,85) (84.420,85)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 62.301,10 58.081,35 4.219,75
und Leistungen (246.622,27) (241.875,60) (4.746,67)
Sonstige Verbindlichkeiten 35.095,07 35.095,07
(16.586,67) (16.586,67)
Gesamtbetrag 26.953.404,48 2.781.641,49 | 3.245.805,46 | 20.925.957,53 | 24.954.685,75
(26.573.576,64) | (2.981.041,67) | (2.601.635,00) |(20.990.899,97)|(23.764.965,82)

GPR=Grundpfandrecht — A = Abtretung der Rechte und Anspriiche aus Bausparvertrag — *steht zur Verrechnung an
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MITTGLIEDERVERSAMMLUNG

Einladung zur Mitgliederversammlung fiir das Jahr 2010

Die Mitgliederversammlung Des Weiteren liegt der Geschéftsbericht vor Beginn
der Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG der Mitgliederversammlung im Forum der Stadthalle
findet am Mittwoch, den 21.September 2011 um 18.30 Uhr zur Mitnahme aus.

in der Stadthalle Museum in Hechingen statt.
Etwaige Antrdge nach § 31 Abs. 4 der Satzung sind so
rechtzeitig bei der Geschaftsstelle der Kreisbaugenos-

Tagesordnung senschaft Hechingen eG, HofgartenstraRe 27, 72379
Hechingen, einzureichen, dass sie spatestens 1 Woche

1. Er6ffnung und BegriiRung vor der Mitgliederversammlung bekannt gemacht wer-
den kdénnen.

2. Bericht des Vorstandes iiber das Geschéaftsjahr 2010 Damit ist die Frist zur Einreichung von Antrigen min-
destens 10 Tage vor der Mitgliederversammlung. An-

3. Bericht des Aufsichtsrates liber das trige kdnnen nur gestellt werden, soweit sie in die Zu-

Geschaftsjahr 2010 stindigkeit der Mitgliederversammlung fallen.

4. Bericht iiber die gesetzliche Priifung des
Geschiftsjahres 2010
Hechingen, September 2011

5. Beschlussfassung iiber

5.1 Feststellung des Jahresabschlusses 2010
5.2 Die Verwendung des Bilanzgewinns 2010
5.3 Die Entlastung des Vorstandes und des
Aufsichtsrates " ‘M_} e,

6. Verschiedenes
Der Geschaftsbericht und der Jahresabschluss 2010 Harry Ebert
liegen eine Woche vor der Mitgliederversammlung Vorsitzender des Aufsichtsrates
wahrend der tiblichen Dienststunden in der Geschafts-
stelle der Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG, Hof-
r gartenstraBe 27, 72379 Hechingen, zur Einsichtnahme
; aus. Wir ibersenden lhnen auch gerne ein Exemplar auf
Anfrage.
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Die Kreisbaugenossenschaft im Blick der Presse — 2011
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Leitlinien der Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG

Schliissel zum Erfolg

»,Unsere Starken liegen in der Zusammenarbeit.”

Die Kreisbaugenossenschaft Hechingen unterstiitzt ihre Mitglieder in allen Fragen rund um die Immobilie,
insbesondere durch die Bereitstellung von preisgiinstigen Wohnungen.

Jeder einzelne Mitarbeiter ist gefordert, durch Leistung, Zuverlassigkeit und personliches Auftreten bei unseren Mitgliedern,

Kunden und Auftragnehmern das Bild eines unabhdngigen, modernen Dienstleistungsunternehmens
mit qualitativen Normen zu verkorpern.

Der Weg ist das Ziel. Ein Ziel, das wir nur gemeinsam erreichen kdnnen.

Gehen Sie mit.

Unternehmensziele
Leitbild
Fiihrungsleitlinien
Grundsatze

»Wer immer nur das tut, was er schon kann,
bleibt immer nur das, was er schon ist.”

Unsere Mitarbeiter:

Wir bieten unseren Mitarbeitern ein Umfeld, das sie durch
anspruchsvolle Aufgaben motiviert und Kreativitat entwickeln lasst.
Dabei ist jeder einzelne Mitarbeiter fir die Qualitit seines
Arbeitsergebnisses verantwortlich.

Fir die unseren Mitarbeitern Gbertragenen Aufgaben qualifi-
zieren wir sie auch.

Die Kommunikation mit den Mitarbeitern ist glaubwiirdig, offen -
und ehrlich. Treten Fehler auf, werden die Ursachen und nicht=

die Schuldigen gesucht. Wir sehen die Fehler als eine Méglichkeit
zur standigen Verbesserung an. =

Unsere Kundenorientierung:
Ziel unserer Unternehmenspolitik ist es, die Zufriedenheit unsef
Mitglieder mit Leistungen zu erreichen, die unter ordentlichen

Gesichtspunkten den Anspriichen unserer Mitglieder entspreche
und dem Wohl unserer Genossenschaft dienen. ;

Unternehmensziele
Leitbild
Fiihrungsleitlinien
Grundsatze

»Flihren heiRt Vertrauen schenken.”

Wir sind ein Team: Offen, fair und verladsslich untereinander.
Wir sind ehrlich und leistungsbereit.

Wir sind aktiv und flexibel.

Nicht die Hierarchie steht im Mittelpunkt — sondern die Aufgabe und
die Verantwortung.

Nicht nur die Strategie ist wichtig — sondern auch die Umsetzung.

Unternehmensziele
Leitbild

Fiihrungsleitlinien 1 5
Grundsitze B [
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»,Unser Handeln dient dem Wohl unserer
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Genossenschaft und unseren Mitgliedern.* I
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Unternehmensziele
Leitbild
Fiihrungsleitlinien
Grundsatze

»Ein Minimum an Vorgaben — ein Maximum an Ertrag.”
»,Der Schwache zweifelt vor der Entscheidung — der Starke danach.”

»Probleme l6sen — nicht Schuldige suchen.”
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Gunter Zanger
- Vorsitzender -

//_'_ L

Jens Kirschner
- Geschaftsfiithrer -

Der Vorstand: Jiirgen Weber
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Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG
HofgartenstraRe 27

72379 Hechingen

Tel.(07471)93 19-0

Fax (074 71) 93 19-99

Internet: www.kreisbau-hechingen.de
E-Mail: info@kreisbau-hechingen.de



