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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
gemald 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.\. — Haus & Grund ZAK — TAS e.V. —
Marketinginitiative der Wohnungsbauge-
nossenschaften Baden-Wiirttemberg 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 verdufRern.

Sie kann alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben iibernehmen.
Seit ihrer Griindung hat die Geno s s e nschaft
1654 Wohnungen und Gewerbeeinheiten
erstellt.

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. in
Stuttgart, Herdweg 52.

Fiir jedes Jahr ist eine ordentliche
Mitgliederversammlung abzuhalten.

In der Mitgliederversammlung hat jedes
Mitglied eine Stimme. Das Mitglied kann
schriftlich Stimmvollmacht erteilen.

Ein Bevollmdchtigter kann nicht mehr als
zwei Mitglieder vertreten.

Am 31. Dezember 2008 besaR die
Genossenschaft

673 Mietwohnungen,

17 Gewerbeeinheiten und

647 Garagen und Stellplétze.

Nach den Bestimmungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes verwaltet die
Genossenschaft 537 Wohnungen und

3 Gewerbeeinheiten, sowie 10 Wohnungen

Jens Kirschner
- Geschaftsfiihrer -

Jiirgen Weber
Biirgermeister
- nebenamtlich -

Giinter Zanger
Bankdirektor i.R.
- nebenamtlich -

Aufsichtsrat

Harry Ebert
Biirgermeister
- Vorsitzender -

Max Kiinstler
Gewerkschaftssekretdr i.R.
- stv. Vorsitzender -
bis 24.09.2008

Joachim Kriiger
Biirgermeister
- stv. Vorsitzender - seit 03.12.2008

Hartmut Horn
Lehrer i.R.

Max Eisenlohr
Postamtsrat

Rainer Neth
Geschaftsfiihrer

Klaus Ritt
Lehrer i.R.

Harry Frick
Biirgermeister

Otto Wannenmacher
Biirgermeister i.R.
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benossenschaft
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mit einem Geschaftshesorgungsvertrag.
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Lagebericht 2008

Allgemeine Wirtschaftslage 2008

Weltwirtschaft und Euro-Raum

Die weltweite konjunktumle Situation hat sich im Jahr 2008
beinahe im Monatsrhythmus verschlechtert. Wahrend in den
USA das Wachstum bereits im ersten Halbjahr - im Zuge der
US-Hypothekenkrise - schwéchelte, ging es in Europa erst ab
dem Sommer richtig bergab. Nachdem die Finanzkrise mit der
Lehman-Pleite im September ihren Hohepunkt erreicht hat-
te, mussten die Wachstumsperspektiven weltweit deutlich re-
duziert werden. Die USA befinden sich in der grofiten Krise
seit der grof3en Depression vor 80 Jahren. Um 6,00 % brach
das Wachstum im 4. Quartal 2008 ein. Ahnlich diister sieht
es im Verlauf der Krise fiir Asien und Europa aus. Auch die
zuletzt die globale Wachstumslokomotive spielenden Emer-
ging Markes spiiren die Folgen der Fnanzkrise. Die Roh-
stofflinder leiden inzwischen unter dem Ve rfdl von 0L, Ku p-
fer und Co., chinesische Produkte finden merklich weniger
Kaufer als zuvor. Die Weltwirtschaft diirfte ins gesamt in
2009 nur noch schrumpfen, wenn die inzwischen eingelei-
teten in die Milliarden gehenden Konjunkturpakete und Stiit-
zungsmaRnahmen nicht schnellstens wirken.

Deutschland

Im Jahresverlauf 2008 haben die Belastungen fiir die deut-
sche Wirtschaft deutlich zugenommen und einen iiberwie-
genden auBewirtschaftlich verursachten Abschwung einge-
leitet. Der Export, der in den vergangenen Jahren ein wich-
tiger Konjunkturmotor war, verursachte in 2008 einen ne-
gativen Wachstumsbeitrag und dampfte die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung. Der gesamtwirtschaftliche Zuwachs
fiel mit 1,3 % deshalb erheblich schwdcher aus als in den
beiden Vorjahren.

Den groRten Beitrag zur Wirtschaftsentwicklung leisten die
Bruttoinvestitionen mit 1,3 Prozentpunkten, davon entfie-
len 0,8 Prozentpunkte auf die Bruttoanlageinvestitionen;
dafiir war die andauernde Expansion der Ausriistungsinves-
titio nen mit einem Plus von 5,9 % verantwortlich. Der Ko n-
junkturmbschwdchungent ge gen wirkte auch die Entwick-
lung des Staatsverbrauchs. Eine krdftige Expansion der so-
zialen Sachleistungen fiir Gesund heit und Pflege, hohe re
Verteidigungsausgaben, spiirbare Tariflohnsteigerungen als
a uch eine geringfiigige Ausweitung der Beschéftig ung im
offentlichen Dienst bescherten dem Staatskonsum einen Zu-
wachs von 2,0 % was einem Wachstunsbeitrag von 0,4 Pro-
zentpunkten entsprach.

Offentliche Haushalte

Die Haushalte von Bund, Landern, Gemeinden und Sozial-
versicherungen schlossen ins gesamt mit einem leic hten Mi-
nus ab - Finanzierungsdefizit von 1,6 Mrd. € - dies entspricht
einer Defizitquote von 0,1 %. Wahrend der Bund wieder ei-
nen Fehlbetrag auswies, konnten die anderen Gebietskor-
perschaften Uberschiisse erzielen. Der Bund konnte sein De-
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fizit aber weiter zuriickfiihren, obwohl die Finanzpolitik an-
ders als in den Vorjahren einen leicht expansiven Kurs ein-
schlug; es wurden zahlreiche MaRnahmen beschlossen, die
zu Einnahmeausfadllen und Ausgabensteigerung fiihrten.

Zinsentwicklung

Weltweit steigende Energie- und Lebensmittelpreise hatten
in der Eurozone zu einer besorgniserregenden Inflation ge-
fiihrt. In der Spitze stiegen die Verbraucherpreise in 2008
in der EU um 4,0 %. Diese Entwicklung betra c hteten die eu-
ropdischen Wahrungshiiter als ernstzunehmende Gefahr fiir
eine daraus einsetzende Lohn-Preis-Spirale und das prima-
re Ziel der EZB - die Wahrung der Preisstabilitdt. Mit einer
Leitzinserhhu ng im Juli 2008 auf 4,25 % reagierte die EZB
auf diese Inflationsentwicklung.

Wasserscheide des Wirtschaftsjahres 2008 und der europdi-
schen Geldpolitik war der Zusammenbruch der Investment-
bank Lehmann Brothers am 15. September 2008. Dieser
»schwarze Mo ntag« lieR die US-SubprimeKrise endgiiltig
zu einer globalen Finanzkrise werden und fiihrte zu einem
grundlegenden Kurswechsel der EZB. Die europdischen No-
tenbanker gingen zu einer expansiven Geldpolitik tber, in-
dem sie ihren Leitzins bis zum Ende des Jahres in drei Schrit-
ten um 1,75 % auf 2,5 % senkten. EZB-Rat reagierte damit
auf die deutliche Zunahme der Konjunkturrisiken und den ab-
nehmenden Inflationsdruck. Eingeleitet wurde der Zinssen-
kungskurs der EZB durch eine konzertierte Zinssenkungsak-
tion, an der neben der EZB und zahlreichen anderen No-
tenbanken auch die amerikanische Notenbank (FED) teil-
nahm. Auf dem Interbankenmarkt fiihrte die Lehmann-Plei-
te zu einem massiven Vertrauensverlust. Die Folge war ein
bedmohlicher Liquditdtsmangel auf den Geldméarkten. Die
EZB wie auch zahlreiche andere Notenbanken weltweit rea-
gierten umgehend auf diese Verknappung an Liquiditédt und
die dadurch stark gestiegenen Geldmarktzinsen. Hohe Mil-
liardenbetrdgean Liquiditdt wurden seither in die Markte ge-
pumpt. Aufgrund dieser MaBnahmen waren zum Jahresulti-
mo erste Anzeichen einer Entspannungauf dem europédi-
schen Geldmarkt zu beobachten. Solange sich die konjunk-
turelle Situation nic ht verbessert ist mit einem anhaltenden
niederen Zinsniveau zu rechnen.

Private Haushalte

Der Ko nsum der privaten Haushalte konnte sich in 2008
nicht wie erhofft erholen. Trotz positiver Beschaftigungs-
entwicklungund steige nden Tariflohnen ging der private
Verbrauch im Vorjahresvergleich erneut leicht zuriick. Aus-
schlaggebendfiir die ins gesamt verhaltene Entwicklung wa-
ren die deutlic hen Preissteigerungen bei Nahrungsmitteln
plus 6,4 % - und Energie - plus 9,6 % - in den ersten drei
Q uartalen. Im Jahresdu rc hschnitt wurde mit einer Teuerung
von 2,6 % der hochste Wert seit 14 Jahren verzeichnet. Die
Inflation erreichte im Juni und Juli mit 3,3 % ihren Hohe-
punkt. Dies ddmpfte die reale Ka ufkraft, da die verfiigbaren
Einkommen mit der Teuerung nicht Schritt halten konnten.
SchlieRlich zeigten sich die Verbraucher durch die schlech-
te Nachrichtenlageverunsic hert. Die Sparq uote stieg von
10,8 % auf 11,5 % und damit auf den hdchsten Stand seit
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1993. Dies war vor allem Ausdruck einer erhohten Vorsicht
der Bevdlkerung.

Baugewerbe

Die Bauinvestitio nen erreic hten in 2008 ein reales Volumen
von 220 Mrd. €. Dies bedeutet gegeniiber dem Vorjahr eine
Steigerung um 3,0 %. Dabei haben alle Bausparten zugelegt,
vor allem aber der Wirtschaftshau (iiber 7,0 %). Deutlich
verhaltener entwickelte sich der 6ffentliche Bau mit einer
Steigerung um 2,2 % und erst recht der Wohnungsbau, wo
die Bauinvestitionen nur um 0,8 % gestiegen sind. Seit 2005
hat sich der deutsche Wohnungsneubau im Europdischen
Vergleich auf dem letzten Platz festgesetzt. Mit Ausnahme
Danemarks ist die Bauinte nsitdt in allen Nachbarldandern
mindestens doppelt so gro® wie hierzulande. Der interna-
tionale Vergleich bestdtigt damit, was auch du rch eine LBS-
Umfrage bei Forschungsinstituten deutlich wird: Der Neu-
baubedarf wird nic ht mehr gedeckt, Angebotsengpdsse wer-
den eines Tages unvermeidlich sein. Die Wohnungsbranche
schldgt Alarm.

Spitzenverbdnde der Wohnungswirtschaft fo rdern - aufgrund
der Ergebnisse einer Studie des Eduard Pestel Instituts zum
Wohnungsmangel - die Politik miisse mit Steuerermé@Rigun-
gen und anderen Forderinstrumenten auf den Wohnungs-
mangel und die gut 400 000 fehlenden Neubauwohnungen
reagiere. In der Studie wird auch auf die regionalunter-
schiedliche Bevdlkerungsentwicklung hingewiesen.

Arbeitsmarkt

Der Arbeitsmarkt hat sich 2008 wie in den beiden Vorjah-
ren dulRerst positiv entwickelt. Die positive Grundtendenz am
Arbeitsmarkt hielt bis November an. Erst im Dezember schlug
sich der schon Mo nate vorher eirsetzende Wirtschaftsab-
schwung dann mit Verzégerung am Arbeitsmarkt nieder. Die
Zahl der Arbeitslosen sank um 506.000 auf 3,27 Mio. Per-
sonen. Die Arbeitslosenquote belief sich im Jahresdurch-
schnitt auf 7,8 % und verringerte sich im Vergleih zum
Vorjahr um 1,2 %. Damit wurde der hochste Beschafti-
gungsstand seit der Wiedervereinigung erreicht.

Geschaftsverlauf

Bei all den gena n nten wirtschaftlichen Rahmenbeding ungen
hatte die Kreisbaugenossenschaft Hechingen im Jahre2008
eine insgesamt gute Geschaftsentwicklung. Der umfangrei-
che und giinstige Ankauf von Wohnungen bei gleichzeiti-
ger Modernisierung der vorhandenen Mietwohnungen sowie
MaRnahmen zur Verbesserung der Ertragskraft standen im
Vordergrund der Geschaftstatigkeit.

Dieses Jahr wurde mehr investiert als Abschreibungen auf
das Anlagevermdgen vorgenommen wurden. So konnten im
Geschéftsjahr 2008 die Umsatzerlose aus der Hausbewirt-
schaftung erfreulicherweise um 334.896,96 € auf iiber 3,5
Mio. € (2007: 3.202.379,55 €) gesteigert werden; auch im
Bereich der Eigentumsverwaltung blieben die Erlose leicht
tiber dem Vorjahresniveau.

Neubau, Erwerb und Vertrieb

Im vergangenen Geschéftsjahr hat die Kreisbau eine Wohn-
einheit neu errichtet, die im Jahr 2009 fertig gestellt und
verkauft wurde. Durch die Revitalisierung einer Gewerbebrache
errichten wir ein modernes Biirogebdude, in dem zwischen-
zeitlich auch die eigene Verwaltung untergebra c htist. Nach
Fertigstellung des Gebdudes im laufenden Jahr werden wei-
tere Biiroeinheiten u.a. fiir eine Versicherungzur Verfiigung
stehen.

Im Rahmen der Uberwachungspriifung des Aufsichtsates
wurde der Bereich An- und Verkauf im Jahr 2009 durch die
externeRevision gepriift. Im Ergebnis ist festzustellen, dass
sich durch die umfassenden Zukaufe der vergangenen 2 Jahre
(153 Wohnungen zu rund 7,5 Mio. €) nach Abzug der
Finanzierungskosten und der Abschreibung die Ertragslage
der Kreishau nachhaltigum rund 133.000 € jahrlic ver-
bessert hat. Diese Ertrdge werden durch unser Portfolio-
management in den ndchsten Jahren weiter ansteigen. Wir
haben hierbei rund 0,7 Mio. € Eigenkapital eingesetzt und
erreichen somit eine jahrliche Eigenkapitalrendite auf das ein-
gesetzte Kapital von rund 19 % vor Verwaltungsksten.
Wir sehen uns hierbei als langfristiger Investor. Daher sind
die Ankdufe iiberwiegend langfristig refinanziert, was uns eine
entsprechende Planungssicherheit auch fiir die kiinftige
Ertragslage gibt. Zudem sind rund 70 % der gekauften Einhei-
ten nach 1989 bezugsfertig geworden. Wir ko n nten dadurch
auch unsere Bestandsstruktur erheblich verjiingen.

Den eigenen Immobilien-Bestand haben wir durch den Erwerb
von 87 Wohn- und Gewerbeeinheiten, bei gleichzeitigem
Verkauf von 2 renovierungsbediirftigen Wohnungen, erwei-
tert. Da es sich bei den erworbenen Einheiten um Objekte
neuerer Bauart handelt, wurde durch diese Transaktion u.
a. der Immobilien-Bestandverjiingt. Erstmals ist die Kreisbau
zum Jahresende mit ins gesamt 69 Einheiten im Nachbarkreis
Tiibingen vertreten. Fiir das Jahr 2009 sind weitere Zukdufe
geplant Der Aushau des Geschaftsbereic hs An- und Verkauf
wurde im laufenden Geschaftsjahr fortgesetzt.

Vermietung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist im Jahresverlauf 2008
angestiegen. Am 31.12.2008 waren bei unserer Genossen-
schaft insgesamt 388 (31.12.2007 = 259) wohnungssu-
chende Personen registriert. Die Fluktuationsrate blieb im Jahr
2008 mit 7,3 % auf einem geringeren Niveau stabil.

Wohnungsverwaltung

Im Rahmen der Verwaltungstatigkeit unserer Genossenschaft
ist der Bestand an genossenschaftseigenen Mietwohnungen
mit 689 Wohnungen deutlih angestie gen; die Zahl der ver-
walteten Eigentumswohnungen blieb mit 544 WE nahezu
unverdndert. Fiir unsere Wohnungseigentiimer verwalteten
wir am Jahresende ein Treuhandvermdgen von 1.186.872,68€
im Rahmen von Instandhaltungsriicklagen und Girokonten.

Miet-Entwicklung
Die Mieteinnahmen stiegen gegeniiber 2007 v on2.443.375,74 €
um 91.850,23 € auf 2.535.225,97€ im Jahr 2008. Die durch-
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schnittlic he Mo natsmiete pro Quadratmeter Wohnfliche be-
trug im Dezember des Jahres 2008 5,12 € gegeniiber 4,96 €
am Jahresanfa ng; damit ist eine geringe Steigerungerfolgt.
Die Forderungen aus Vermietungen haben sich gegeniiber
dem Vorjahrerhdht. Wirsehen die Wirtschaftskriseals einen
Grundan. Die Erldsschmélerungen aus durchschnittlich 20
Leerstanden 2007 haben sich im Jahresdurchschnitt 2008 auf
durchschnittlich 12 Wohneinheiten verringert. Die Griinde
hierfiir waren »Instandsetzungen«, »Modernisierungeng,
kurzfristige » Leerstande« und » Ankéufe«, die zwischen 1/2
Mo nat und 12 Mo naten bei Mieterwecheln zwangslaufig
sind. Ein Teil der Erlésschmdlerungen ist durch nicht erfolgte
Vermietung vorhandener Parkpldtze entstanden. Seit Oktober
2004 steht eine Gewerbeeinheit in Burladingen leer, die rd.
7 % Anteil am Leerstand ausmacht. Diese konnte in 2009
vermietet werden.

Wie im vergange nen Jahr haben wir uns verstarkt der
Bestandserhaltung und qualitativen Bestandsverbesserung
gewidmet. Bei einem Grol3teil der freigewordenen Wohnungen
bestand ein hoher Sanierungsbedafvon ca. 5.000,00 € bis
7.000,00 € pro Wohnung. So haben wir fiir unsere eigenen
Mietwohnungen allein im Bereich Instandsetzung und
Modernisierung im Geschaftsjahr insgesamt rd. 825.000,00 €
aufgewandt; davon rd. 600.000,00 € fiir wertbessernde
MaRnahmen.

Die Modernisierungstdtigkeit bezog sich im Jahre 2008 im
Innenberich hauptsdchlich auf den Einbau von Zentralhei-
zungen mit solarer Brauchwassererwdrmung und der Erneue-
rung von Badern. Im AuBenbereich lag der Schwerpunkt bei
der Fassadensanierung und -ddmmung, Fenstererneuerung,
Dachsanierung und der Renovierung von Garagen.
Mittlerweile sind nahezu alle unsere Wohneinheiten mit
Zentralheizung ausgestattet. Die gekauften Einheiten wer-
den, falls notwendig, auf den Kreisbau-Standard gebracht.
Im laufenden Jahr 2009 haben wir die Instandsetzungn
und Modernisierungen im Innen- und AuRenbereich fortge-
setzt mit Schwerpunkt der Erneuerung von Heizungen, Badern,
Dachern und von Fassadensanierungen.

Im Rahmen einer umfangreichen Gebdudesanierung zur
Energieeinsparung (Anbringung eines Warmedammverbund-
systems an Fassade und Dach, Heizungs- und Ferstererneue-
rung) haben wir 2 weitere Gebdude auf einen hohen aktu-
ellen Standard gebracht. Durch gezielte Auswahl lokaler
Handwerker konnten wir hier unter den kalkulierten Kosten
bleiben und somit die regionale Bauwirtschaft fordern. Unser
Modernisierungsprogramm ist bis 2010 abgeschlossen. Ein
nenne nswerter Instandhaltungs- und Modernisierungsstau
besteht danach nicht mehr.

Beteiligungen

Der Aufsichtsrat der Kreisbau hat in einer gemeinsamen
Sitzung am 05. Marz 2008 der Griindung der Kreisbau Energie
GmbH zugestimmt. Die Kreisbau Energie GmbH wird die
Objekte der Kreisbau mit Potovoltaikanlagen ausstatten
um Strom aus Sonnenenergie zu erzeugen. Wir erwarten uns
hierbei nicht nur einen positiven Effekt fiir die Umwelt, son-
dern auch eine dauerhafte Ertragsquelle fiir unsere Genos-
senschaft. Die Kreishau Energie GmbH ist eine 100%ige
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Tochter der Kreisbau. Ein Ergebnisabfiihrungsvertrag ist
abgeschlossen; es wurde das Jahresergebnisi.H. v. 2.903,63€
an die Genossenschaft abgefiihrt.

Bereits im Rumpf-Geschaftsjahr der Energie wurden die Ge-
baude in der StauffenbergstraRRe Nr. 32 - 48, Hechinge n, mit
der ersten Photovoltaikanlage der Kreisbau ausgestattet.Ein
weiteres Wachstum in den nédchsten Jahren ist geplant.
Weitereunwesentliche Beteiligungen hélt die Kreishau an der
Volksbank Balingen eG mit 10 Mitgliedsanteilen (500 €,
Dividende 27,50 €) und an der vdivService GmbH & Co KG
(600 €, Dividende 44,18 €). Die vdivService GmbH & Co. KG
ist eine Weiterbildungseinrichtung 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 2008 betrdgt 31.865.126,44 €.
Sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr (26.769.516,11 €) auf-
grund umfassender Zukdufe um tber 19 % erweitert. Die
Vermdgensstruktur der Genossenschaft ist nach wie vor vom
Anlagevermdgen gepragt.

Die Abschreibungen auf das Anlagevermdgen mit rund 6 37T€
stehenin gutem Verhdltnis zu den Instandhaltungsaufwen-
du ngen und den (nicht aktivierten) Egenleistungen. Der
relative Anteil des Anlagevermdgens an der Bilanzsumme
hat sich von 91,1 % im Jahr 2007 auf 93,22 % im Jahr 2008
unwesentlich ausgeweitet.

Das Umlaufvermdgen belduft sich zum Jahresende auf ins-
gesamt 2.160.787,35 € und weist verschiedene andere
Vermdge nsposten, irsbesonde re aber liquide Mittel, Bau-
sparguthaben und den Handelsbestand an Immobilien aus.

In der Position »Unfertige Leistungen« sind 706.219,11 €
(Vorjahr 898.865,31€) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

Das gesamte Eigenkapital der Genossenschaft erhdhte sich
im Geschdftsjahr erfreulicherweise um 226.611,61 € (von
6.657.004,97 € in 2007 auf 6.883.616,58 € in 2008). Das
Eigenkapital hat in Relation zum Bilanzvolumen mit 21,6 %
wesentlich abgenommen. Dies ist auf das starke Wachstum
zuriickzufiihren. D ieRiicklagen haben kraftigum 187.100,00€
zugenommen.

Mit dem im laufenden Geschaftsjahr erzielten positiven Cash-
Flow wurden einerseits die Bankverbindlichkeiten um ins-
gesamt 560.902,48 € getilgt. Andererseits haben sich die
Bankverbindlic h keiten infolge des Ankaufsvolume ns und der
g ro3en Modernisierungen um ins gesamt 5.162.180,01 € er-
hoht.

Die Liquiditatslage des Unternehmensist gefestid. Die
Kreisbaugenossenchaft Hechingn eG konnte 2008 alle
Zahlungsverpflichtungen immer termingerecht und unein-
geschrankt erfiillen. Das Anlagevermdgen ist langfristig und
ausgewogen finanziert.

Das positive Jahresergebnis 2008 wurde im Wesentlichen
durch gestiegene Ertrage im Rahmen der Hausbewirtschaftung
erreicht. Der sich ergebende Jahresiiberschuss in Hohe von
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220.284,09 € wirdin die Ergebnisriicklagen (187.100,00 €)
eingestellt. Nach dem Gewinnvortrag von 6.285,05 € wird
ein Bilanzgewinn von 39.469,14 € 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.

Chancen- und Risikobericht

Zweck uns e rer Genosse nschaft ist die Versorgung unserer
Mitglieder mit Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles erwer-
ben, erric hten und vermieten wir Wohnbauten, tre n nen uns
aber auch zur Verjiingung und Optimierung unseres Bestandes
von dlteren Wohnungshestdnden, betreiben die WEG- und
Mietverwaltung um zusdtzlic he Deckungsbeitrdge fiir unse-
re Verwaltungskesten zu erwirtschaften. Zur Starkung der
Ertragskraft wird das Geschéftsfeld An- und Verkauf und die
Kreisbau Energ ie GmbH betrieben. Der Handelsbestand ist auf
ein maximales Volumen von 5 Mio. € be greet. Aufsichtsrat
und Vorstand iiberwachen die Entwicklung des Handelsbe-
stands regelmaRig.

Obwohl die Bevélkerungin Deutschland im gesamten in den
ndachsten Jahren schrumpfen wird, ist prognostiziert, dass
die Zahl der Haushalte weiter steigen wird. Fiir unsere Region
wird durch das statistische Landesamt ein Bevolkerungs-
wachstum bis 2020 von 5,4% prognostiziert. Aufgrund der
tiberdurchschnittlichen und auRero rdentlichen Arbeitsplatz-
verluste im Textil- und Medizinbereich sehen wir diese Ent-
wicklung eher negativer.

Wohnungsbestand

Trotz der positiven Nachfrageaussichtn bestehen Risiken
darin, dass der Wohnungsbestand den zeitgemdRen Wohn-
bediirfnissen nicht entsprechen kdnnte und deshalb nach-
haltig nicht oder nur schwer zu vermieten wdre. Folge hier-
von wdren lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten und ggf.
Mietausfalle. Uns e r Unternehmen unternimmt deshalb groRe
Anstrengungen, um uns e ren Wohnungsbestand weiterhin zu
optimieren. Nach uns erer Auffassung sind bereits rund 73 %
auf dem aktuellen Stand der Technik. Rund 94 % der Wohn-
einhdten sind inzwischen zent ral beheizt. Die restlichen
Wohneinheiten werden Zug um Zug angepal3t.

Die fiir die Modernisierungbendtigten Finanzmittel kdnne n
durch den positiven Cash Flow und die Aufnahme von Fremd-
mitteln (Forderdarlehen der KfW) aufgebracht werden.

Finanz-und Kapitalstruktur

Im Jahr 2008 haben wir in wesentlichem Umfang zu giinsti-
gen Bedingungen Wohnungen erworben, die wir {iberwiegend
fremdfinanziert haben. Wir werden im Rahmen eines geplan-
ten Wachstums auch zukiinftig weitere Verbindlichkeiten
aufnehmen. Wesentliche Finanzierungsinstrumente sind Ve r-
bindlic h keiten bei Kreditinstituten. Das Anlagevermdgen ist
langfristigfinanziert. Durch die breite Streuung der Zins-

bindungsfristen der Darlehen sind keine Risiken erkennbar.
Bei rd. 20 % der Darlehen von Kreditinstituten lduft in den
Jahren 2010 und 2011 die Zinsfestschreibung aus. Teilwei-
se wurden zur Risikominimierung bereits Znsfestschreibun-
gen abgeschlossen.

Es sind zwei Erbbaure c hte vorhanden, de ren Restlaufzeit
sich {iber 20 Jahre belduft. Die anfallenden laufenden Erb-
bauzinsen sind mit 5.215,73 € unbedeutend.

Wohnungsverwaltung

Im Bereich Verwaltung erwarten wir fiir 2009 eine stabile Ent-
wicklung. Es laufen rd. 24 % der Vertrage aus. Wir ge hen da-
von aus, dass diese tiberwiegend verldngert werden. D iever-
mieterunfreundliche und politisch geprdgte hochstrichter-
lic he Rechtsprechung kann Risiken mit sich bringen, die wir
nicht absehen kdnnen.

Neubau und Vertrieb

Ab dem Jahr 2006 haben sich die steuerlichen und rechtli-
chen Rahmenbedingungen fiir den Erwerb von Immobilien
durch Eigennutzer wie auch von Kapitalanlegern deutlich
verschlechtert. Zur Zeit ist nicht absehbar, wie sich die Ve r-
anderungdieser Rahmenbedingungen auf die Nachfra ge nach
Wohnungseigentum auswirken wird. Wir haben darauf in der
Weise reagiert, dass wir derzeit kein Bautrdgergeschaft be-
treiben. Wir werden kiinftig weiter den Markt beobachten und
bei entsprechender Marktlage wieder einsteigen.

Im Rahmen des An- und Verkaufs von Immobilien sehen wir
weitere Ertragschancen, die wir kiinftig starker nutzen wol-
len. Der Bereich wird regelmaRig durch die Organe iiber-
wacht.

Zu Verlaufszwecken befindet sich eine Wohnein heitim Bau.
Zudem wurde Ende des Jahres eine Gewerbebrache erworben,
die nach erfolgtem Umbau unsere neue Geschaftsstelle und
weitere Biiroeinheiten zur Vermietung enthalten wird. Der
wesentliche Teil des Gebdudes ist bereits vermietet.

Image

Unser Unternehmen kann auf ein breites Funda me nt ge-
wachsener Geschiaftsbeziehungen zu den finanzierenden Ban-
ken, Bauhandwerkern und zu den Behdrden auf kommuna-
ler und regionaler Ebene und Landesebene setzen.

Die Kreisbau ist bei Mietern und Mietinteressenten als zu-
verldssiger und seridser Partner bekannt.

Risikoiiberwachung

Samtliche unternehmensrelevanteRisiken utterliegen einer
laufenden Uberwachu ng und Kontrolle. Der Aufsichtsrat und
Vorstand werden von der Geschaftsfiihrung unterjéhrig durch
vier Quartalsberichte {iber die Entwicklung der Kreisbau in-
formiert. Die Kreisbau hat ein der UnternehmensgroRe an-
gemessenes Frilhwarnsystem eingerichtet.

Insgesamt lie gen bei der Kreishau weder bestandsgefahr-
dende noch entwicklungsbeeintrdchtigende Risiken zum Bi-
lanzstichtag vor. Zusatzliche besondere Risiken, die auf die
wirtschaftlic he Entwicklungder Genossenschaft einen nega-
tiven Einfluss haben kdnnten sind nach Abschluss des Ge-
schaftsjahres 2008 bisher weder eingetreten noch bekannt.

- y
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Ausblick

D ie wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind derzeit fiir
Investitio nen in Gebrauchtimmobilie giins tig. Unter den
gegebenen Marktverhdltnissen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen sehen wir fiir das Jahr 2009 fiir die Bereiche
Neubau und Verkauf keine nennenswerten Zuwachsmaten.
Fiir das Jahr 2009 ist mit einer leichten Steigung der Miet-
preise zu rechnen.

Die Mietertrdge werden durch erfolgte Zukaufe wesentlich
steigen. Wir erwarten erneut ein positives Ergebnis. Nach dem
Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Vorgdnge eingetre-
ten, lber die berichtet werden miisste.

In den einzelnen Bereichen werden folgende Schwerpunkte
gesetzt:

1. Vermietungen

Im Mietwohnungsberich wird das lagfristig angelegte Mo-
dernisierungs- und Energiesparprogramm fortgesetzt. Hier-
bei strebt die Kreisbaugenossenschaft nic ht nur im Rahmen
der Bestandspflege moglichst gleiche Standards im Wohn-
komfort an. Mit den MaRnahmen zur Einsparung des Ener-
gieverbrauchs wird zugleich ein wesentlicher Beitrag zur
Entlastungder Umwelt geleistet. Okologische und 6ko no-
mische Anforderungen werden so in geradezu idealer Weise
miteinander verkniipft.

2. Neubau und An-und Verkauf

Wenn sich die steuerlichen und politischen Rahmenbedin-
gungen verbessern sollten und sich die bevélkerungsstruk-
turellen Faktoren verdndern sowie geeignete Gundstiicke
zur Verfligungstehen, wird die Kreisbau wieder Eigentums-
maRnahmen - Eigenheimeund Eigentumswohnungen - pla-
nen und auch durchfiihren. Es ist der An- und Verkauf von
Wohnungen sowie die Herstellung eines Biirogebdudes ge-
plant.

3. Wohnungsverwaltung

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

4. Kreisbau Energie GmbH

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

5. Wirtschafts- und Finanzkrise

Aufgrund der langfristigen Finanzierung des Unternehmens
ist derzeit keine Gefahrdu ng der fimanziellen Entwicklung
unserer Genossenschaft zu befiirchten, zumal wir zur Risi-
kominimierung Vereinbarungen zur Zinsfestschreibung ge-
troffen haben. Mittelfristig konnen wir aber derzeit nic ht
ausschlieRen, dass sich die Finanzierungsmdglichkeiten und

BERICHT DES VORSTANDES

die Finanzierungskonditionen ungiinstig entwickeln konnten,
deshalb werden wir den Finanzierungsbereich noch starker
als Schwerpunkt in unser Risikomanagement integrieren um
rechtzeitig Liquiditdtsengpdssen und Zinsdanderungsrisiken
vorbeugem zu konnen. Die positive Geschaftsentwicklung
der vergangenen Jahre hat unser Utternehmen zu einem
akzeptierten Partner bei unseren Hausbanken werden las-
sen; dies ist eine sehr gute Grundlage fiir die Zukunft. Wir
rechnen mit steigenden Mietausfallen.

6. Mitarbeiter
Personalstand am 31.12.2008

1 Geschaftsfiihrender Vorstand
7 kfm. Mitarbeiter (Vollzeit)
3 kfm. Mitarbeiter (Teilzeit)
4 gew. Mitarbeiter (Vollzeit)
2 kfm. Auszubildende
11 gew. Mitarbeiter (Teilzeit)

Auch im Beric htsjahr ko n nten sich unsere Mitarbeiter durch
fachspezifischeexterne und umfangreiche Inhouse-Schu
lungen und Seminare weiter qualifizieren.

Dank

Der Vorstand bedankt sich fiir die grof3e Ensatzbereitschaft
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fiir die im Geschéfts-
jahr geleistete und erfolgreiche Arbeit.

Wir danken allen Mitglie dern und Geschéaftspartnern. Das
Vertrauen, das uns verbindet, ist Grundlage unseres Erfolges.
Durch unsere Leistungen, durch unsere Qualitdt und durch
unsere Kompetenz wollen wir uns auch weiterhin dieses Ve r-
trauen verdienen.

Dankeschdn sagen wir ebenfalls allen Mitgliedern des Auf-
sichtsrates fiir das grof3e 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 niitzliche Anregungen.

Hechingen, Juni 2009
Der Vorstand:
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BERICHT DES VORSTANDES

Die Keisbaugenossenschaft im Jahre 2008

Mitgliederbewegung MITGLIEDERBEWEGUNG
Im Berichtsjahr traten der Genossenshaft 70 Mitglie der neu Mitglieder Anteile Mitglieder Anteile
bei, die insgesamt 280 Geschéftsanteile zeichneten. Durch
Kiindigung schieden 25 Mitglieder mit 101 Anteilen, durch Stand am 01.01,2008 680 2473
Tod 4 Mitglieder mit 16 Anteilen, durch Berichtigung (Tod (Tod fritherer Jahre) 0 0
friiherer Jahre) 0 Mitglieder mit 0 Anteilen und du rch Uber- 680 2473
tragung 1 Mitglied mit 4 Anteilen aus. 1 Mitglied musste aus- Zugang
geschlossen werden. durch Beitritte 69 69
durch Ubertragungen 1 4
Stand Ubern. weiterer Anteile 0 207 70 280
Mitglieder Anteile 750 2753
Stand 01.01.2008 680 2520 Abgang
Stand 01.01.2009 719 2674 durch Kiindigungen 25 101
durch Ubertragungen 1 4
Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben durch Ausschluss 1 4
sich im Laufe des Geschiftsjahres um 55.310,82 € erhght. durch Tod 4 16 31 125
Die Nachschussverpflichtung gemaR §11 der Satzung wurde S O (AL el 2622
mit BeschluR der Mitgliederversammlung vom 26.09.2007

aufgehoben. Die Eintragung ins Genossenschaftsegister
erfolgte am 11.09.2008.

Hausbewirtschaftung

Mietwohnungen

Bewirtschaftet wurden 683 Mietwohnungen und 17 gewerbliche Einheiten in 69 Gebduden.

Zu Handelszwecken hilt die eG 5 Eigentumswohnungen mit 5 Stellpldtzen. Eine weitere Wohneinheit mit 1 Stellplatz befindet
sich im Bau.

Im Rahmen der Projektentwicklung wird das Gebdude HofgartenstraRe 27 in Hechingen entwickelt. Nach Fertigstellung wer-
den neben den Geschaftsrdumen der Kreisbau 2 weitere Biiroeinheiten zur Vermietung zur Verfiigung stehen.

AUSGABEN FUR INSTANDHALTUNG
Investitionen der Kreishau von 1999 bis 2008 fiir Instandhaltung und Modernisierung betragen rund 5,9 Mio. €.

824.411 €
787.698 €
774232 €
645.221 € y___\ £
561.150 €
A 519.748 € 541.569 €
A 19838€ y y
i ] l | l I
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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BERICHT DES VORSTANDES

Eigentumsobjekte - Fremdverwaltung

Wir verwalten derzeit neben unseren eigenen Mietobjekten
53 Wohnanlagen mit zusammen 523 Wohneinheiten und
2 gewerbliche Objekte, 1 Wohnanlage mit 10 Wohneinhei-
ten mit einem Geschaftsbesorgungsvertrag, sowie eine Stif-
tung mit 9 Wohneinheiten.

Gesamte Miet- und Eigentumsobjekte
in Verwaltung der Kreisbau

Einheiten
Einheiten 4T

Objekte
Objekte )
Mietwohnungen Eigentumswohnungen -
Fremdverwaltung
Mietwohnungen

Haigerloch 3 %
Rangendingen 6 %

Bisingen 14 %
Hechingen 56 %
Landkreis Tiibingen 10 %
Sonstige 2 %

Burladigen 9 %

Eigentumswohnungen - Fremdverwaltung

Haigerloch 8 %

‘s o
Hechingen 75 % Bisingen 8 %

Landkreis Tiibingen 1 %

Jungingen 6 % Verteilung der Miet- und Eigentumswohnungen

Burladingen 2 % Stand 31.12.2008
10 A | AR 13
AR 1
4
Rangendingen I.Ifzfikreis
ilbingen :
Haigerloch g Sonstige
A Hechingen )
‘ Wohnungen m ﬂ
Objekte 3
Jungingen
Mietwohnungen Eigentumswohnungen - —
Fremdverwaltung Blsmgen Burla dlngen
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsates

Im Berichtsjahr kam der Aufsichtsrat gemeinsam mit dem
Vorstand zu drei ordentlichen Sitzungen und einer Klausur-
tagungzusammen. Dabei wurden grundsdtzliche Fragen der
Geschaftspolitik erdrtert. Einzelne Geschaftsvorfille, die
nach Gesetz oder Satzung der Zustimmung des Aufsichtsates
bediirfen, wurden von diesem behandelt und mit dem Vor-
stand beraten. Gegenstand der Erdrterungen waren u.a. die
wirtschaftliche Lage und die strategische Ausrichtung der
Genossenschaft sowie Fragen der Unternehmens- und Investi-
tionsplanung. Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung vom
05.03.2008 der Griindung der Kreisbau Ene rgie GmbH zuge-
stimmt. Auch aulRerhalb der Sitzungen standen die Auf-
sichtsratsmitglieder dem Vorstand beratend zur Seite.

Der Jahresabschluss fiir 2008 wurde im Auftrag des Vorstandes
durch die WTS, Wohnungswirtschaftliche Treuhandgesellschaft
Stuttgart GmbH in der Zeit vom 04.05.2009 - 05.06.2009 an
insgesamt 9Tagen erstellt.

Der Aufsichtsrat kam im Geschaftsjahr 2008 seinen Pflichten
gemaR urserer Satzung und den gesetzlichen Bestimmungen
nach. Er hat den Jahresabschluss, den Geschaftsberic ht des
Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2008 und den Gewinnver-
teilungsvorschlag gepriift. Die wirtschaftlichen Verhéltnisse
unserer Genossenschaft sind geordnet; sie bilden ein gutes
wirtschaftliches Fundament fiir die kiinftige Geschaftsent-
wicklung.

Der Priifungsbericht des Verbandes baden-wiirttembemgi-
scher Wohnungsunternehmen e.V. fiir das Jahr 2008 wurde
am 14.07.2009 in der gemeinsamen Aufsichtsrats- und
Vorstandssitzungin Gegenwart des Abschlusspriifers behan-
delt. Der Priifungsbericht enthielt wie in den friiheren Jahren
keine Beanstandungen, die einer besonderen Behandlung
bedurft hatten.

Rathaus
Burladingen

Der Aufsichtsrat schldgt der Mitgliederversammlungvor, den
Bilanzgewinn in Hohe von 39.469,14 € wie folgt zu ver-
wenden: Auszahlungeiner Dividende von 4 %, Rest Gewinn-
vortrag auf das Jahr 2009.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fiir ihren Einsatz und ihre
erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2008. Er wiirdigt den
wesentlichen Einsatz bei den bewdltigten Aufgaben.

Der Aufsichtsrat bedankt sich ebenfalls bei den Geschafts-
partnern und den Handwerkern, den Hausmeistern, den
Mitarbeitern von Behdrden, Verwaltungen und Kreditinsti-
tuten sowie dem vbw Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen samt Tochterge-
sellschaften fiir die Beratungs- und Priifungstatigkeiten.

Hechingen, August 2009
Aufsichtsrat

der Kreishaugenossenschaft
Hechingen eG

R

Harry Ebert
- Vorsitzender -




BILANZ 2008

Bilanz zum 31. Dezember 2008

AKTIVSEITE Geschiftsjahr Geschiftsjahr Geschiftsjahr
2008 2008 2007
€ € €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 4.748,00 7.913,28
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 28.604.451,47 24.195.811,37
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschdfts- und anderen Bauten 411.152,98 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 138.104,00 107.618,86
Anlagen im Bau 492.594,20 68.990,29
Geleistete Anzahlungen 1.574,90 29.647.877,55 0,00
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 50.000,00 0,00
Beteiligungen 600,00 600,00
Andere Finanzanlagen 500,00 51.100,00 500,00
Anlagevermogen insgesamt 29.703.725,55 24.381.433,80

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit fertigen Bauten 482.229,00 0,00
Unfertige Leistungen 706.219,11 898.865,31
Andere Vorrdte 169.238,19 1.357.686,30 99.426,36
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 83.777,77 25.116,38
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 930.000,00
Forderungen aus Betreuungstdtigkeit 23.129,49 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.519,34 6.852,77
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 5.397,31 0,00
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 263.166,91 391.990,82 202.718,93
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 269.800,17 102.994,50
Bausparguthaben 141.310,06 411.110,23 121.392,26

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 613,54 715,80

Bilanzsumme 31.865.126,44 26.769.516,11
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BILANZ 2008

PASSIVSEITE Geschiftsjahr Geschiftsjahr Geschiftsjahr
2008 2008 2007
€ € €
EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 79.050,00 55.990,09
der verbleibenden Mitglieder 785.451,90 772.301,08
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 310,00 864.811,90 0,00
Riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
€ 1.328,10

Vorjahr: €  3.649,38

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
€ 22.100,00

Vorjahr: € 39.500,00

Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
€ 165.000,00

Vorjahr: € 330.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

1.418.021,73

1.435.752,43

3.125.561,38

5.979.335,54

1.395.921,73

1.270.752,43

3.125.561,38

6.844.147.44 6.620.526,71
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 6.285,05 11.796,57
Jahresiiberschufy 220.284,09 394.181,69
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 187.100,00 39.469,14 369.500,00
Eigenkapital insgesamt 6.883.616,58 6.657.004,97
Sonderposten mit Riicklagenanteil 18.315,31 18.315,31
RUCKSTELLUNGEN
Steuerriickstellungen 7.130,00 9.825,00
Sonstige Riickstellungen 69.650,00 76.780,00 162.450,00

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 23.721.595,44

18.559.415,43

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 45.338,89 129.265,52
Erhaltene Anzahlungen 957.034,78 1.025.202,61
Verbindlichkeiten aus Vermietung 25.887,65 8.229,32
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 97.558,89 157.694,64
Sonstige Verbindlichkeiten 20.223,51 24.867.639,16 26.240,57
davon aus Steuern:

€ 10.664,29
Vorjahr: € 6.268,73
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 18.775,39 15.872,74
Bilanzsumme 31.865.126,44 26.769.516,11
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BILANZ 2008

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.01. bis 31.12.2008

Geschaftsjahr
2008
€

Geschaftsjahr
2008
€

Geschaftsjahr
2007
€

Umsatzerlose

a. aus der Hausbewirtschaftung 3.537.276,51

3.202.379,55

b. aus Betreuungstatigkeit 108.055,68 110.578,76
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 17.542,88 3.662.875,07 3.532,88
Verminderung/Erhohung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen -192.646,20 116.583,22
Andere aktivierte Eigenleistungen 15.149,11 3.017,11
Sonstige betriebliche Ertrdge 160.771,60 743.157,64
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 895.542,13 1.467.996,75
b. Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 1.279,80 128,60
c¢. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 5.482,57 902.304,50 15.020,80
Rohergebnis 2.743.845,08 2.696.103,01
Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter 596.651,14 535.700,29
b. soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung 87.455,34 684.106,48 76.006,12

davon fiir Altersversorgung:

€ 11.831,31

Vorjahr € 10.726,75
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 637.860,22 599.294,73
Sonstige betriebliche Aufwendungen 308.411,10 245.167,22
Ertrdge aus Beteiligungen 44,18 0,00
Ertrdge aus Gewinnabfiihrung 2.903,63 0,00
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 27,50 16,16
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 19.738,45 22.713,76 10.393,90
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 833.743,33 774.492,58
Ergebnis der gewéhnlichen Geschaftstatigkeit 302.437,71 475.852,13
Steuern vom Einkommen und Ertrag 13.655,20 13.425,06
Sonstige Steuern 68.498,42 68.245,38
Jahresiiberschuf} 220.284,09 394.181,69
Gewinnvortrag 6.285,05 11.796,57
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuf® in
Ergebnisriicklagen 187.100,00 369.500,00
Bilanzgewinn 39.469,14 36.478,26
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Anhang des Jahresabschlusses 2008

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt.
Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewdhlt.

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:

Bewertungsmethoden:

Das Anlagevermdgenwurde zu fortgeflihrten Anschaffungs-
oder Herstellungskosten angesetzt. Es wurden auch eigene
Handwerkerleistungen aktiviert.

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

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

Wohnbauten: Die Abschreibungen erfolgen auf die Restnut -
zungsdauer, ausgehend von einer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer von 80 Jahren. Bei der Mehrzahl der Objekte wurde im
Jahr 1991 die Restnutzungsdauer zur Anpassung an die steu-
erliche Abschreibungauf 50 Jahre reduziert. Objekte, die
nach 1990 fertiggestellt oder angeschafft wurden, werden
linear mit 2% abgeschrieben.

Nachdem die Griinde fiir eine in Vorjahren erfolgte aulRer-
planméRige Abschreibung nicht mehr bestanden,erfolgte
eine Wertaufholung {iber 68.226,78 € bei Position Grundsti-
cke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten.

Fiir geringfiigige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten
zwischen 150 € und 1000 € (netto) wird ein jahrgangsbe-
zogener Sammelposten gebildet und linear mit 20% abge-
schrieben.

Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten bewertet.

Zum niedrigeren beizulege nden Wert wurden angesetzt:
Forderungen aus Vermietung: Einzelwertberichtigung
Die Bewertung der Vorrdte erfolgte nach der Fifo-Methode.

Von dem Bilanzie ru ngswahlrecht fiir Sonderposten mit Riick-
lageanteil und Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht.

Die aktivierten Geldbeschaffung skosten wurden iiber die je-
weilige Laufzeit der Zinshindung abgeschrieben.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe der voraus-
sichtlichen Inanspruchnahme.

C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

In der Position »Unfertige Leistungen« sind 706.219,11 €
(Vorjahr: 898.865,31 €) noch nic htabgere ch nete Betrie b's -
kosten enthalten.

In dem »Sonderposten mit Riicklageanteil« sind ausgewie-
sen: Geschaftsjahr Vorjahr
§ 6b EStG 18.315,31 € 18.315,31 €

In den »Sons tigen Riickstellungen« sind folgende Riickstel-
lungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Riickstellung fiir Urlaub 37.450,00 €
Riickstellung fiir Steuerbermtung/Bilanzierung 13.000,00 €
Riickstellung fiir Priifungskosten 8.500,00 €

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

Forderungen Geschaftsjahr  Vorjahr
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 94.623,17 € 80.999,94 €

II. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit
nicht vorstehe nd erldutert - folge nde wesentlichen peri-
odenfremde Ertrdge und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage:

Erlse aus der Auflosung von Riickstellungen 19.348,86 €
Ertrdge friiherer Jahre 10.453,51 €
Ertrdge aus Anlageverkdufen - Grundstiicke 7.861,91 €
ZuschulR Arbeitsamt 23.666,34 €
Wertaufholung Anlagevermdgen 68.226,78 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen:

Wertberichtigungn Mietforderungen 26.287,01 €

D. Sonstige Angaben

Die Kreishaugenossenschaft Hechingen eG ist zu 100% an
der Kreisbau Energie GmbH beteiligt. Das Stammkapital mit
50.000,00 € ist voll einbezahlt. Mit der Kreisbau Energie
GmbH wurde ein Ergebnisabfiihrungsvertragabgeschlossen.

Die Kreishaugenossenschaft Hechingen eG hat fiir die Kreis-
bau Ene rg ie GmbH eine Patronatserkldrung zur Absicherung
von Darlehen {iber 280.000,00 € abgegeben.

1. Mitgliederbewegung: Siehe Seite 9

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Laufe des Geschdftsjahres um 13.150,82 € erhoht.

2. Name und Anschrift des zustdndigen Priifugsverbandes:
vbw Verband baden-wiirttembemischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., He rdweg 52, 70174 Stgt

3. Mitglieder der Gremien: Siehe Seite 3

: 3
Kreisbau-

Genossenschaft

Hechingen




BILANZ 2008

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens 2008

Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge | Umbuchungen| Zuschrei- Abschreibungen Buchwert zum Abschreibungen
Herstellungskosten des Geschiftsjahres (+/-) bungen (kumulierte) 31.12.2008 des
Geschiftsjahres
€ € € € € € € €
Immaterielle Vermé-
gensgegenstdnde 38.223,66 33.475,66 4.748,00 3.165,28
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 34.561.905,99 | 5.369.007,19 | 32.625,39 |-416.726,83 | 68.226,78 | 10.945.336,27 | 28.604.451,47 | 598.016,57
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und an-
deren Bauten 0,00 416.726,83 5.573,85 411.152,98 4.459,10
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 259.716,51 62.704,41 184.316,92 138.104,00 | 32.219,27
Anlagen im Bau 68.990,29 | 423.603,91 492.594,20
Geleistete Anzahlungen 0,00 1.574,90 1.574,90
34.890.612,79 | 5.856.890,41 | 32.625,39 0,00 | 68.226,78 | 11.135.227,04 | 29.647.877,55 | 634.694,94
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 0,00 50.000,00 50.000,00
Beteiligungen 600,00 600,00
Andere Finanzanlagen 500,00 500,00
1.100,00 50.000,00 51.100,00
Anlagevermdgen
insgesamt 34.929.936,45 | 5.906.890,41 | 32.625,39 0,00 | 68.226,78 | 11.168.702,70 | 29.703.725,55 | 637.860,22
Die Fristigkeiten der Verbindlichketen sowie die zur Sicherheit
g ewahrten Pfa n d rechte o.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:
Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Bei den Angaben in Klammern Restlaufzeit gesichert
handelt es sich um die Vorjahres- unter 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Art der
zahlen € € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber 23.721.595,44 803.355,33 2.064.165,19 | 20.854.074,92 | 23.721.595,44 GPR/A
Kreditinstituten (18.559.415,43) | (931.639,06) |(2.370.005,56) |(15.257.770,81)| (16.936.344,91)|  GPR/A
Verbindlichkeiten gegeniiber 45.338,89 1.968,27 4.000,88 39.369,74 45.338,89 GPR
anderen Kreditgebern (129.265,52) (4.449,31) (13.778,35) | (111.037,86) | (129.265,52) GPR
Erhaltene Anzahlungen 957.034,78 957.034,78*
(1.025.202,61) |(1.025.202,61)*
Verbindlichkeiten aus Vermietung 25.887,65 25.887,65
(8.229,32) (8.229,32)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 97.558,89 92.812,22 4.746,67
und Leistungen (157.694,64) | (149.965,84) | (7.728,80)
Sonstige Verbindlichkeiten 20.223,51 20.223,51
(26.240,57) (26.240,57)

Gesamtbetrag

24.867.639,16
(19.906.048,09)

1.901.281,76
(2.145.726,71)

2.072.912,74
(2.391.512,71)

20.893.444,66
(15.368.808,67)

23.766.934,33
(17.065.610,43)

GPR=Grundpfandrecht — A =Abtretung der Rechte und Anspriiche aus LBS Bausparvertrag Nr. 274.722/074 — *steht zur Verrechnung an
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Mitgliederversammlung fiir das Jahr 2008

Die Mitgliederversammlung findet am Dienstag, den
22.09.2009 um 19.00 Uhr in den Raumen der
Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG statt.

Des Weiteren liegt der Geschaftsbericht vor Beginn
der Mitgliederversammlung im Forum der Kreishauge-
nossenschaft Hechingen eG zur Mitnahme aus.

Etwaige Antrdge nach § 31 Abs. 4 der Satzung sind so

Tagesordnung rechtzeitig bei der Geschiftsstelle der Kreishaugenos-
) senschaft Hechingen eG, HofgartenstraRe 27, einzu-
1. Er6ffnung und BegriiBung reichen, dass sie spatestens 1 Woche vor der Mitglieder-

versammlung bekannt gemacht werden kdnnen.
Damit ist die Frist zur Einreichung von Antrdgen min-
destens 10 Tage vor der Mitgliederversammlung. Antrdge
kénnen nur gestellt werden, soweit sie in die Zustandig-
keit der Mitgliederversammlung fallen.

N

Riickblick 60 Jahre Kreisbau

bl

Ausblick auf die nichsten Jahre der Kreisbau

4. GruRworte
- Vertreter des Zollernalbkreises
- Vertreter des vbw Verband baden-wiirttembergi-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. Hechingen, August 2009

50

Bericht des Vorstandes iiber das Geschaftsjahr 2008

6. Bericht des Aufsichtsrates iiber das
Geschaftsjahr 2008

~/ s (s

Harry Ebert
Vorsitzender des Aufsichtsrates

~

Bericht iiber die gesetzliche Priifung des
Geschéftsjahres 2008

8

8.1 Feststellung des Jahresabschlusses 2008
8.2 Die Verwendung des Bilanzgewinns 2008
8.3 Die Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates

Beschlussfassung iiber

9. Verschiedenes

Der Geschaftsberic ht und der Jahresabschluss 2008
lie gen eine Woche vor der Mitgliederversammlung
wahrend der iiblichen Dienststunden in der Geschafts-
stelle der Kreishaugenossenschaft Hechingen eG,

Hofgartens t ralRe 27, zur Einsichtnahme aus. Wir iiber-
senden Ihnen auch gern ein Exemplar auf Anfra ge.

Stauffenbergstrafle, Hechingen




DAS KREISBAU-TEAM

Jens Kirschner

Ihre Gesprachspartner bei der Kreisbau

290

Geschaftsfiihrender Vorstand
(07471) 93 19-30

info@kreisbau-hechingen.de

L

Walter Lamparth Marianne Selig Bernd Golombiovsky Giinter Langenstein
Leiter des kaufm.Bereichs Sekretariat Leiter des technischen Bereichs Betriebshausmeister,
Rechnungswesen Mahnwesen Instandhaltung Vorarbeiter
Datenschutz Allgemeine Verwaltung Modernisierung

Eigentiimerversammlungen Angelegenheiten der Mitglieder (07471) 93 19-40

(07471) 93 19-52 (07471) 93 19-30 golombiovsky@kreishau-hechingen.de

lamparth@kreisbau-hechingen.de  selig@kreisbau-hechingen.de

-y
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Robert Stowasser Benjamin Bitzer Ernst Deuer Christian Schnittchen
Stellvertretender Leiter des Immobilienvermittlung Technischer Mitarbeiter Betriebshausmeister
kaufm. Bereichs Immobilienbewertung Gebdudevermessung Forstwirt
Rechnungswesen Finanzberatung

Buchhaltung Investitionsheratung

(07471) 93 19-38 (07471) 93 19-54

stowasser@kreisbau-hechingen.de  bitzer@kreishau-hechingen.de

R

|

Renate Schollian Sarah Kranzler Andreas Klotzbiicher Andrew Barthel
Wohnungsverwaltung Vermietungen Betriebshausmeister Betriebshausmeister
Wirtschaftsplane, Hausgeld Versicherungen Gas-Wasser-Installateur Maler
Angelegenheiten der Eigentiimer ~ Angelegenheiten der Mieter

(07471) 93 19-36 (07471) 93 19-60

schollian@kreisbau-hechingen.de  kraenzler@kreisbau-hechingen.de

Elke Piotrowski Michaela Peuckert Angie Arnold Ursula Bleicher
Sachbearbeitung Wohnungs- Mietnebenkostenabrechnung Auszubildende fiir den Beruf Objekthausmeisterin
eigentumsverwaltung Angelegenheiten der Mieter Immobilienkauffrau Bisingen

(07471) 93 19-62 (07471) 93 19-64 (07471) 93 19-32

piotrowski@kreisbau-hechingen.de  peuckert@kreishau-hechingen.de arnold@kreisbau-hechingen.de




Leitlinien der Kreisbaugenossenschaft Hechingen e. G.

Schliissel zum Erfolg

»Unsere Stdrken liegen in der Zusammenarbeit.«

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

Jeder einzelne Mitarbeiter ist gefordert, durch Leistung, Zuverldssigkeit und personliches Auftreten bei unseren Mitgliedern,
Kunden und Auftragnehmern das Bild eines unabhédngigen, modernen Dienstleistungsunternehmens
mit qualitativen Normen zu verkdrpern.
Der Weg ist das Ziel. Ein Ziel, das wir nur gemeinsam erreichen kénnen.

Gehen Sie mit.

Unternehmensziele Unternehmensziele

Leitbild Leitbild

Fiihrungsleitlinien Fiihrungsleitlinien

Grundsadtze Grundsdtze

»Wer immer nur das tut, was er schon kann, »Unser Handeln dient dem Wohl unserer Genossenschaft und unseren
bleibt immer nur das, was er schon ist.« Mitgliedern.«

Unsere Mitarbeiter: —

Wir bieten unseren Mitarbeitern ein Umfeld, das sie durch anspruchsvoll
Aufgaben motiviert und Kreativitat entwickeln Lisst.
Dabei ist jeder einzelne Mitarbeiter fiir die Qualitédt seines Arbeits-
ergebnisses verantwortlich. o
Furrt]he unseren Mitarbeitern {ibertragenen Aufgaben qualifizieren wl
auc

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 Moglichkeit zur standigen Verbe'

Unsere Kundenorientierung:

Ziel unserer Unternehmenspolitik ist es, die Zufriedenheit u
Mitglieder mit Leistungen zu erreichen, die unter ordentlich
punkten den Anspriichen unserer Mitglieder entsprechen u
unserer Genossenschaft dienen.

Unternehmensziele K nternehmen521ele 'wml ] -1‘

Leitbild Leitbild
Fiihrungsleitlinien Fiihrungsleitlinien
Grundsdtze Grundsdtze

»Fiihren heiRt Vertrauen schenken.« »Ein Minimum an Vorgaben — ein Maximum an Ertrag.«
Wir sind ein Team: Offen, fair und verldsslich untereinander. »Der Schwache zweifelt vor der Entscheidung — der Starke danach.«
Wir sind ehrlich und leistungsbereit. » Probleme losen — nicht Schuldige suchen.«

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.
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Der Vorstand: Giinter Zanger Jiigen Weber Jens Kirschner

- Vorsitzender - - stv. Vorsitzender - - Geschiftsfiihrer -
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Kreisbaugenossenschaft Hechingen eG
HofgartenstraRe 27

72379 Hechingen

Tel. (074 71) 93 19-0

Fax (074 71) 93 19-99

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



