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BERICHT ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Noch starker als in den Vorjahren wirkte sich 2025 die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine, Verhalten der US-Regierung und ihre Zollpolitik, Spannungen im
Sidchinesischen Meer, Kriege im Nahen Osten) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung
aus, so dass das Geschaftsjahr erneut durch ein herausforderndes Marktumfeld
gekennzeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach vorlaufigen Zahlen der deutschen
Bundesbank 2,3 % (Vorjahr 2,2 %). Fur 2026 wird mit einem Anstieg um 2,2 % gerechnet. Der
Anstieg der Baupreise fur Wohngebaude lag mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt abermals tUber
dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europaischen Zentralbank den Hauptrefinanzierungssatz in
zwei Schritten auf 2,15 % gesenkt. Seit Juni 2025 sind keine Zinssenkungen mehr erfolgt. Es
besteht die Erwartung, dass der nachste Zinsschritt eine Zinserh6hung sein wird, wenn auch
nicht in naher Zukunft. Lag der effektive Jahreszins fur ein Darlehen mit zehn Jahren
Zinsbindung Anfang 2025 noch bei 3,2 %, sind es Ende 2025 3,8 %. Es wird befurchtet, dass
die Bauzinsen 2026 weiter steigen, was negative Auswirkungen auf den Wohnungsbau hatte.
Die deutsche Wirtschaft kdmpft nicht nur mit hartndckigem konjunkturellem Gegenwind,
sondern auch mit strukturellen Problemen. Fir 2025 geht man erstmals nach 2 Jahren wieder
von einem positiven Wirtschaftswachstum von 0,2 % aus. Nach den Berechnungen der
Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlandsprodukts 2026 um 0,6 % und 2027 um 1,3 %
steigen.

Die konjunkturelle Dampfung schlagt sich auch auf dem Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben
der Bundesagentur fir Arbeit waren im Dezember 2025 2,9 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet,
was den hdchsten Wert seit 2010 darstellt. Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2025 6,2
% und ist gegen Uber 2024 leicht gestiegen, damals betrug sie 6,1 %.

Arbeitslosigkeit in Deutschland 2024-2025

Anzahl der Arbeitslosen in Millionen und Arbeitslosenquote in Prozent
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BERICHT ZUR GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Die schlechte Konjunktur und die Belastung der o6ffentlichen Haushalte fur Investitionen und
Verteidigung fuhren dazu, dass im Bundeshaushalt 2026 Ausgaben von 524,5 Mrd. €
vorgesehen sind - etwa 21,5 Milliarden mehr als im Vorjahr. Die geplante Neuverschuldung in
Hohe von 181,5 Mrd. € ist der zweithéchste Wert in der Geschichte der Bundesrepublik.

Das statistische Landesamt hat im Jahr 2025 eine Bevdlkerungsvorausberechnung
vorgenommen. Dabei wurden drei Varianten berechnet, die sich vor allem in den Annahmen zur
Zuwanderung aus dem Ausland unterscheiden. Danach wirde die Bevolkerung in Baden-
Wirttemberg von 11,2 Mio. im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5 Mio. Personen im Jahr 2030
anwachsen. Bis 2040 kommt man dann auf eine Bevoélkerungszahl von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio.,
wobei nach der Hauptvariante die Bevolkerung auf 11,6 Mio. Personen ansteigen soll.

Bevdlkerungsvorausberechnung Baden-Wurttemberg bis 2040
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Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den
Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wurttemberg im Jahr 2024 rund 5,4 Mio.
Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg aus dem Jahr 2024 koénnte die Zahl der Haushalte bis 2035 auf rd. 5,5 Mio. bis
5,7 Mio. ansteigen. Vor dem Hintergrund dieser Haushaltsentwicklung ist langfristig weiterhin
von einer stabilen bzw. tendenziell steigenden Nachfrage nach Wohnraum auszugehen, selbst
wenn die Zuwanderung wegen der nun schlechteren wirtschaftlichen Aussichten nicht in dem
vom statistischen Landesamt erwarteten Umfang erfolgen sollte.



WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Auch im Geschaftsjahr 2025 haben wir unsere kontinuierlichen Investitionen in die Pflege,
Instandhaltung und Weiterentwicklung unseres Objekten- und Wohnungsbestands konsequent
fortgefuhrt. Ziel dieser MaRnahmen ist es, den langfristigen Werterhalt unserer Immobilien
sicherzustellen und gleichzeitig einen modernen, zeitgemalRen Wohnstandard fir unsere
Mieterinnen und Mieter zu gewahrleisten. Dabei verstehen wir die regelmalige Modernisierung nicht
nur als bauliche Notwendigkeit, sondern als zentralen Bestandteil unserer nachhaltigen
Unternehmensstrategie, die wirtschaftliche Stabilitat mit sozialer Verantwortung verbindet.

Im Mittelpunkt unserer Aktivitdten standen auch in diesem Jahr sowohl technische als auch
gestalterische Malinahmen, die darauf ausgerichtet sind, die Wohnqualitat spirbar zu erhéhen und
den Wohnkomfort nachhaltig zu verbessern. Besonders im Fokus lag dabei die umfassende
Modernisierung einzelner Wohneinheiten. Diese reichte von der grundlegenden Erneuerung der
Sanitdranlagen bis hin zur vollstandigen Sanierung der Elektroinstallationen. Durch diese
Malinahmen konnten wir sicherstellen, dass unsere Wohnungen den aktuellen technischen
Standards entsprechen und gleichzeitig den heutigen Anforderungen an Sicherheit, Funktionalitat
und Komfort gerecht werden.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Modernisierungsarbeiten war die energetische Aufwertung
unserer Bestandsimmobilien. So wurden unter anderem energieeffiziente Heizsysteme eingebaut
und bestehende Anlagen modernisiert, um teilweise den Energieverbrauch nachhaltig zu reduzieren
und einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Diese Investitionen tragen nicht nur zur Senkung der
Betriebskosten bei, sondern verbessern auch die Okologische Bilanz unseres gesamten
Wohnungsbestands. Damit reagieren wir aktiv auf die steigenden Anforderungen im Bereich
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit und stellen uns den Herausforderungen der zukinftigen
Wohnungswirtschaft.

Neben den Arbeiten innerhalb der Wohneinheiten wurden auch gemeinschaftlich genutzte Bereiche
weiter aufgewertet. Insbesondere Treppenhauser wurden umfassend saniert und optisch sowie
funktional modernisiert. Durch diese MalRnahmen wurde nicht nur das auflere Erscheinungsbild
unserer Immobilien verbessert, sondern auch die Aufenthaltsqualitat fir die Bewohnerinnen und
Bewohner deutlich gesteigert. Ein gepflegtes und modernes Wohnumfeld tragt wesentlich zum
Wohlbefinden der Mieterschaft bei und starkt zudem die Identifikation mit dem eigenen Wohnumfeld.

Die im Jahr 2024 begonnenen MalRnahmen wurden im Geschaftsjahr 2025 konsequent fortgefuhrt
und teilweise erweitert. Dadurch konnten begonnene Projekte erfolgreich abgeschlossen und
zusatzliche Modernisierungsvorhaben umgesetzt werden. Diese kontinuierliche Weiterentwicklung
unseres Bestands stellt sicher, dass unsere Immobilien auch langfristig den vielfaltigen
Anforderungen und Erwartungen unserer Mieterinnen und Mieter entsprechen. Gleichzeitig schaffen
wir damit die Grundlage flr eine nachhaltige Werterhaltung und eine zukunftsorientierte
Bestandsentwicklung.

Unsere Investitionsstrategie verfolgt dabei stets einen ganzheitlichen Ansatz. Neben der baulichen
Qualitat spielen auch soziale Aspekte eine wichtige Rolle. Wir mdchten unseren Mieterinnen und
Mietern nicht nur Wohnraum zur Verfigung stellen, sondern ein Umfeld schaffen, in dem sich
Menschen dauerhaft wohlfuihlen und gerne leben. Dies umfasst sowohl die funktionale Ausstattung
der Wohnungen als auch die Gestaltung der gemeinschaftlichen Bereiche sowie die energetische
und 6kologische Optimierung der Gebaude.



WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die im Geschaftsjahr 2025 durchgefihrten
MaRnahmen einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung unseres Wohnungsbestands
leisten. Durch die Kombination aus technischer Modernisierung, energetischer Optimierung und
gestalterischer Aufwertung starken wir nicht nur die Qualitdt unserer Immobilien, sondern auch
deren Zukunftsfahigkeit. Diese kontinuierlichen Investitionen sind Ausdruck unseres Anspruchs,
verantwortungsvoll, nachhaltig und vorausschauend zu handeln und unseren Mietern auch
langfristig attraktiven und hochwertigen Wohnraum zu bieten.

Zum 01.01.2025 konnte ein weiterer bedeutender Schritt zur strategischen Weiterentwicklung
unseres Wohnungsbestands umgesetzt werden. Zu diesem Zeitpunkt gelang es, zwei
Bestandsobjekte in der Mittelstadtstrale 4 und 6 in Rottweil im Rahmen eines Erwerbs von einer in
Stuttgart ansassigen Baugenossenschaft zu tdbernehmen. Mit dieser Akquisition wurde unser
Immobilienportfolio gezielt ergdnzt und inhaltlich sinnvoll erweitert.

Die beiden Gebaude flugen sich in ihrer Struktur, ihrem Nutzungskonzept sowie ihrer Lage sehr gut
in den bestehenden Bestand der Kreisbau ein. Sie entsprechen in wesentlichen Teilen den
Anforderungen und Qualitdtsmerkmalen unseres Portfolios und stellen somit eine wertvolle
Erganzung unseres Wohnungsbestands dar. Durch die Ubernahme dieser Objekte wird nicht nur
die rdumliche Prasenz unseres Unternehmens im stadtischen Umfeld weiter gestarkt, sondern auch
die Grundlage fur eine langfristig stabile und nachhaltige Bestandsentwicklung geschaffen.

Mit den beiden erworbenen Bestandsimmobilien konnten insgesamt 12 zusatzliche Wohneinheiten
in unseren Wohnungsbestand integriert werden. Diese Erweiterung tragt mafgeblich dazu bei,
unser Angebot an Wohnraum weiter auszubauen und zusatzlichen Bedarf im Wohnungsmarkt zu
decken. Gleichzeitig ermdglicht sie uns, unsere soziale Verantwortung als Wohnungsanbieter weiter
wahrzunehmen und zusatzlichen Haushalten attraktiven und bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen.

ottweil

Mittelstadtstrafe 4 in R



WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

PROJEKTE 2025
IM UBERBLICK:

Wohnungsrenovierungen nach Mieterwechsel

PfisterstraBe 21 in Rottweil
e Raumung der Wohnung
¢ Renovierung der Wande und Bdden

PfisterstraBe 23 in Rottweil
o R&umung der Wohnung
o Renovierung der Wande und Bdden

HochwaldstraBBe 5 in Rottweil
e Renovierung der Wande und Boden
o Teilweise Sanitdrerneuerungen

Schramberger StraRe 15 in Rottweil
o Renovierung der Wande und Bdden
e Teilweise Sanitdrerneuerungen

Krummer Weg 25 in Rottweil
e Renovierung der Wande und Boden

Krummer Weg 30 in Rottweil
o Komplettsanierung

In der 21 in Deilingen
e Renovierung der Wande und Boden
o Teilweise Sanitarerneuerungen

KirchenackerstraBRe 6 in Gollsdorf
o Komplettsanierung

BrendstraRe 17 in Rottweil
e Renovierung der Wande und Bdden
e Teilweise Sanitarerneuerungen

BahnhofstraBBe 24 in DeiBlingen
o Komplettsanierung

Treppenhauser

e Brugger Stralte 96 / 98 in Rottweil
o Krummer Weg 30 in Rottwell
o Kastanienstralte 25/ 27 in Rottwell

Sonstige Instandhaltungen

Krummer Weg 30 in Rottweil
¢ Neuinstallation Stromzahlerplatze

SilcherstraBe 3 in Neufra
o Warmwasserspeicher erneuert

BahnhofstraBBe 24 in DeiBBlingen
e Warmwasserspeicher erneuert



WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Komplettsanierungen Krummer Weg 30, Rottweil

Bilder vor Sanierung Bilder nach Sanierung




WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Komplettsanierung Kirchenackerstralle 6, Gollsdorf




WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Komplettsanierung Bahnhofstralie 24 in Deil3lingen

Bilder vor Sanierung Bilder nach Sanierung




WOHNUNGSBEWIRTSCHAFTUNG

Komplettsanierung Bahnhofstral’e 24 in Deildlingen

Bilder vor Sanierung

Bilder nach Sanierung




WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

Veranderungen des Wohnungsbestands

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft umfasste zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025
insgesamt 361 Wohneinheiten in 59 Gebauden. Zum weiteren Bestand gehodrten 133 vermietete
Garagen, 20 Tiefgaragenstellplatze sowie 55 Kfz-Stellplatze. Die Bestandsstruktur bildet eine stabile
Grundlage flr die nachhaltige Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des genossenschaftlichen
Wohnungsbestandes.

Im Geschaftsjahr 2025 fanden keine Neubauaktivitaten statt. Der Fokus lag auf der wirtschaftlichen
Optimierung des Bestandsportfolios. Durch den Erwerb der Wohngebaude Mittelstadtstrale 4 und
6 in Rottweil mit insgesamt 12 Wohneinheiten wurde der Wohnungsbestand der Genossenschaft
gezielt erweitert. Die Akquisition starkt die Marktposition der Genossenschaft und unterstitzt die
langfristig ausgerichtete Bestandsstrategie.

Die Vermietungssituation stellte sich auch im Geschéaftsjahr 2025 — wie bereits in den Vorjahren —
stabil und erfreulich dar. Die Nachfrage nach Wohnraum blieb unverandert hoch, sodass lediglich
vereinzelt und Uberwiegend aus technischen oder sanierungsbedingten Grinden Leerstande
entstanden. Eine zlgige Wiedervermietung freiwerdender Wohnungen konnte in der Regel
sichergestellt werden.

Bei Neuvermietungen erfolgte die Festsetzung der Nutzungsgebuhren auf Grundlage der jeweils
glltigen Mietwerttabelle der Stadt Rottweil. Damit wurde eine marktgerechte, transparente und
ausgewogene Mietpreisgestaltung gewahrleistet, die sowohl den wirtschaftlichen Anforderungen
der Genossenschaft als auch den Interessen der Mitglieder und Mieter Rechnung tragt. Die
anhaltend hohe Nachfrage bestatigt die Attraktivitdt des Wohnungsbestandes und die
Wettbewerbsfahigkeit des angebotenen Wohnraums.

Im Zuge notwendiger Instandhaltungs- und Sanierungsmaflnahmen standen im Geschéftsjahr 2025
vereinzelt Wohnungen voriubergehend leer. Die Leerstande dienten der ordnungsgemafien
Durchfihrung der MalBnahmen und waren zeitlich begrenzt. Sie trugen zur Werterhaltung und
qualitativen Verbesserung des Wohnungsbestandes bei und stellen keinen strukturellen Leerstand
dar.

Die Fluktuationsrate lag im Berichtsjahr bei 8,58 %. In dieser Kennzahl sind interne
Wohnungswechsel innerhalb der Genossenschaft sowie Zwangsrdumungen nicht bericksichtigt.
Insgesamt wurden im Laufe des Geschéftsjahres 35 Mietverhaltnisse fir Wohnraum beendet. Trotz
des im Vergleich zum Vorjahr leicht erhohten Fluktuationsniveaus weist die Relation der
Vertragsbeendigungen zum Gesamtwohnungsbestand weiterhin auf eine stabile Mieterstruktur und
eine nachhaltige Bindung der Mitglieder und Mieter an die Genossenschaft hin.

Kiindigungsgriinde 2025

FRISTLOSE KUNDIGUNG

RAUMUNG DURCH KREISBAU RW
VERSTOBEN

ALTERSGERECHTES WOHNEN / PFLEGEHEIM
BEZUG EIGENHEIM/WEG

FAMLIARE UND /ODER PRIVATE GRUNDE
ARBEITSORT GEANDERT

UMZUG INNERHALB KEISBAU RW
ORTSWECHSEL

ALTE WOHNUNG ZU TEUER




WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

Betriebsorganisation

Der Vorstand kam im Geschaftsjahr 2025 im Rahmen seiner satzungsgemaflen Verantwortung
regelmaflig zusammen. In den Sitzungen wurden die zur ordnungsgemafRen Fihrung der
Genossenschaft erforderlichen Entscheidungen getroffen sowie die Umsetzung der daraus
resultierenden MalRnahmen veranlasst. Damit war eine kontinuierliche Steuerung und Begleitung
der laufenden Geschaftsvorgange jederzeit gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat wurde im Berichtsjahr fortlaufend Uber wesentliche Entwicklungen der
Genossenschaft informiert und in die relevanten Themen eingebunden. Zu diesem Zweck fanden
zwei gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat statt. Im Mittelpunkt standen dabei
insbesondere strategische Fragestellungen, Investitionsentscheidungen sowie die wirtschaftliche
Lage der Genossenschaft, die eingehend beraten und erértert wurden. So wurde die enge und
konstruktive Zusammenarbeit der Gremien auch im Berichtsjahr konsequent fortgefiihrt.

Mitgliederbewegung und Dividende

Wie bereits im vergangenen Jahr ist die Entwicklung der Mitgliederbewegung zufriedenstellend: 21
neue Mitglieder traten im Berichtsjahr bei uns ein (83 Geschéaftsanteile) 1 Anteil wurden durch
Ubernahme gezeichnet. 20 Mitglieder schieden durch Kiindigung (51 Anteile) aus. 5 Mitglieder durch
Tod (9 Anteile) und 3 Ubertragungen (7 Anteile) wurden getétigt.

Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2025 439 1.213
Stand 31.12.2025 442 1.309

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um
2.900,00 € erhoht. Die Haftsumme betragt 327.250,00 €; sie hat sich gegenuber dem Vorjahr um
24.000,00 € erhdht. Konstant schitten wir in den vergangenen Jahren eine Dividende von 4 Prozent
an unsere Mitglieder aus.



WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Vermogensstruktur 31.12.2025 31.12.2024
Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgenstande

und Finanzanlagen 1.720,89 € 0,0146 % 3.279,28 € 0,030 %
Sachanlagen 9.511.539,99€ 80,874 % 8.667.970,22 € 79,63 %
Andere Finanzlangen 300€ 0,0026 % 300,00 € 0,0027 %
Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 485.616,05€ 4,1290 % 498.587,42€ 4,58 %
Wertpapiere 496.700,00 €  4,2233 % 498.200,00€ 4,58 %
Flussige Mittel 1.259.994,19€ 10,7133 % 1.194.481,81 € 10,97 %
Ubriges Umlaufvermégen

und Rechnungsabgrenzungen 5.129,16 € 0,0436 % 22.966,51€ 0,21 %
Gesamtvermogen 11.761,000,28 € 100 % 10.885.785,24 € 100 %
Kapitalstruktur 31.12.2025 31.12.2024
Eigenkapital 9.814.173,03 € 83,4468 % 9.612.573,46 € 87,39 %
Fremdkapital

Ruckstellungen 123.273,00€  1,0482% 87.396,18€ 0,80 %
Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit- 1.048.387,47€ 8,9141% 409.168,52€ 3,76 %
instituten u. anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen 639.768,19€  5,4397 % 571.458,10€ 5,25%
Ubrige Verbindlichkeiten 121.291,13€  1,0313% 202.859,77 € 2,69 %
Rechnungsabgrenzung 14.107,46 € 0,1200 % 12.329,21€ 0,11 %
Gesamtkapital 11.761.000,28 € 100 % 10.885.785,24 € 100 %




WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2025 verlief fur unsere Genossenschaft insgesamt sehr erfolgreich. Mit einem
Jahresiuberschuss in Héhe von 281.979,57 € konnte ein aulerst zufriedenstellendes Ergebnis
erzielt werden. Dieses Ergebnis unterstreicht die nachhaltige wirtschaftliche Stabilitat sowie die
betriebliche Leistungsfahigkeit unserer Genossenschaft und bildet zugleich eine solide Grundlage
fur die zukinftige Entwicklung.

Die Umsatzerlése wurden — wie bereits in den Vorjahren — im Wesentlichen durch die Vermietung
von Wohn-, Garagen- und Stellplatzeinheiten erzielt. Diese stellen das stabile Fundament unserer
wirtschaftlichen Tatigkeit dar und tragen maf3geblich zur positiven finanziellen Gesamtsituation bei.

Nach Zuflhrung zu den Rucklagen verbleibt ein Bilanzgewinn von 42.602,37 €, der die
Ausschuttung einer Dividende in H6he von 4 % an unsere Mitglieder ermoglicht. Diese verlassliche
Ausschattungspolitik spiegelt die solide Vermdgens- und Ertragslage unserer Genossenschaft
wieder und dokumentiert unser Ziel, die Mitglieder langfristig und nachhaltig am wirtschaftlichen
Erfolg zu beteiligen. Gleichzeitig starkt sie das Vertrauen in die genossenschaftliche ldee sowie in
die kontinuierliche und nachhaltige Entwicklung unseres Unternehmens.

Finanzlage

Im Verlauf des gesamten Geschéftsjahres verfligte die Kreisbaugenossenschaft Rottweil jederzeit
Uber eine gesicherte Liquiditatslage. Die Erflllung samtlicher Zahlungsverpflichtungen war
uneingeschrankt gewahrleistet, sodass keine Liquiditdtsengpdsse entstanden. Durch die
konsequente Inanspruchnahme von Skonti sowie weiteren Zahlungsverglinstigungen konnten
zusatzliche wirtschaftliche Vorteile im Zahlungsverkehr realisiert werden.

Grolere Finanzierungen der Genossenschaft basieren im Wesentlichen auf den in der Bilanz
ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten. Zur Absicherung gegen maogliche
Zinsanderungen wurden langfristige Festzinsbindungen vereinbart. Erganzend tragt eine gezielte
Diversifikation der Falligkeitsstrukturen zu einer nachhaltigen Stabilisierung der Finanzierungs- und
Liquiditatssituation bei.

Derivative Finanzinstrumente kommen nicht zum Einsatz.



WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Kiinftige Entwicklung

Die Kreisbaugenossenschaft Rottweil verfigt auf Grundlage ihrer aktuellen Ertragslage Uber eine
stabile und solide finanzielle Ausgangssituation. Diese gewahrleistet die notwendige wirtschaftliche
Sicherheit, um die zukilinftige Entwicklung der Genossenschaft nachhaltig und zielgerichtet
voranzutreiben.

Die  Geschaftstatigkeit  orientiet  sich  weiterhin  an  den  Grundsatzen einer
verantwortungsbewussten und langfristig ausgerichteten Bewirtschaftung. Im Mittelpunkt steht
dabei der werterhaltende Umgang mit den Immobilienbestdnden sowie der effiziente und
nachhaltige Einsatz vorhandener Ressourcen.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung des Wohnungsbestands werden die Gebaude im Rahmen
einer strategischen Instandhaltungs- und Investitionsplanung kontinuierlich modernisiert.
Erganzend erfolgen bedarfsgerechte Wohnungsrenovierungen, um sowohl den technischen und
energetischen Anforderungen als auch den veranderten Anspriichen der Mitglieder und Mieter
gerecht zu werden. Die laufenden Modernisierungsmalinahmen tragen wesentlich zum Erhalt der
Gebaudesubstanz bei und verbessern zugleich nachhaltig die Wohnqualitat.

Ein weiterer Schwerpunkt der Investitionstatigkeit liegt auf der energetischen Weiterentwicklung
des Wohnungsbestands. Die Kreisbaugenossenschaft Rottweil setzt hierbei auf die schrittweise
Abkehr von gasbasierten Heizsystemen und die Vorbereitung ihrer Gebaude fur den Anschluss an
zukunftige Warmeversorgungsnetze. Durch gezielte Modernisierungsmallnahmen werden die
technischen Voraussetzungen fur eine nachhaltige und klimafreundliche Warmeversorgung
geschaffen. Damit verfolgt die Genossenschaft konsequent das Ziel, ihren Beitrag zur Erreichung
der Klimaschutzziele zu leisten und den Gebaudebestand langfristig ©kologisch sowie
wirtschaftlich zukunftsfahig aufzustellen.

Die Wohnungsbestande der Kreisbaugenossenschaft Rottweil verzeichnen aufgrund ihres
ausgewogenen Preis-Leistungs-Verhaltnisses eine dauerhaft hohe Nachfrage. Die kontinuierlichen
Investitionen in die Bestandsentwicklung sowie die konsequente Umsetzung der nachhaltigen
Bewirtschaftungsstrategie starken diese positive Marktposition zusatzlich. Moderne
Wohnstandards, angemessene Mietkonditionen und ein hoher Wohnkomfort erhdéhen die
Attraktivitat der Genossenschaft sowohl fir bestehende als auch fir potenzielle Mitglieder und
festigen ihre Stellung auf dem regionalen Wohnungsmarkt.

Der bisherige Geschaftsverlauf im Jahr 2026 entwickelt sich im Einklang mit den Vorgaben des
von Vorstand und Aufsichtsrat beschlossenen Investitionsplans sowie den definierten
Klimaschutzzielen. Die vorgesehenen finanziellen und operativen Zielsetzungen werden
planmaRig umgesetzt und bestédtigen die Wirksamkeit der strategischen Ausrichtung des
Unternehmens.

Die fristgerechte sowie budgetkonforme Durchflihrung der geplanten MaRnahmen verdeutlicht die
Zuverlassigkeit der internen Steuerungs- und Planungsprozesse und spiegelt zugleich die
wirtschaftliche Stabilitdt der Genossenschaft wieder. Vor diesem Hintergrund bestehen gute
Voraussetzungen dafir, die vorgesehenen Investitionsvorhaben erfolgreich abzuschliel’en und die
nachhaltige Weiterentwicklung des Wohnungsbestands konsequent fortzufihren.



WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Risikomanagement

Das Risikomanagement der Kreisbaugenossenschaft Rottweil ist entsprechend der
Unternehmensgréf3e und Organisationsstruktur angemessen ausgestaltet. Die Uberschaubaren
Strukturen ermdglichen kurze Entscheidungs- und Kommunikationswege, wodurch potenzielle
Risiken frihzeitig identifiziert, bewertet und zeitnah an den Vorstand kommuniziert werden kénnen.
Dadurch wird sichergestellt, dass auf veranderte Rahmenbedingungen und mogliche Risiken
schnell und zielgerichtet reagiert werden kann.

Ein wesentliches Risikofeld ergibt sich aus den steigenden Anforderungen zur Erreichung der
gesetzlich vorgegebenen Klimaschutzziele, insbesondere im Hinblick auf die angestrebte
Klimaneutralitat des Gebaudesektors. Die damit verbundenen Investitionserfordernisse flr
energetische Modernisierungen, die Auswirkungen der CO,-Bepreisung sowie die Umstellung auf
klimafreundliche Wa&rmeversorgungssysteme koénnen die wirtschaftliche Entwicklung der
Genossenschaft mittel- bis langfristig erheblich beeinflussen. Zur systematischen Planung und
Steuerung dieser Herausforderungen arbeitet die Genossenschaft derzeit an der Entwicklung
eines  individuellen  Klimapfads. Dieser dient als Grundlage fur  zuklnftige
Investitionsentscheidungen und ermdglicht eine transparente Erfassung der zu erwartenden
finanziellen Aufwendungen. Ungeachtet dessen besteht das Risiko, dass kiunftige gesetzliche und
regulatorische Vorgaben den wirtschaftichen Handlungsspielraum der Genossenschaft
einschranken.

Zur  Sicherstellung einer  nachhaltigen  wirtschaftlichen  Entwicklung setzt die
Kreisbaugenossenschaft auf etablierte Steuerungs- und Kontrollinstrumente. Wesentliche
Bestandteile sind der Wirtschaftsplan sowie das interne Kontrollsystem, die regelmafig Uberpruft
und an aktuelle Entwicklungen angepasst werden. Sie bilden die Grundlage flr eine verlassliche
Unternehmenssteuerung und ein vorausschauendes Risikomanagement.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Bilanzstichtag eingetreten sind und
wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- oder Ertragslage der Genossenschaft haben
konnten, waren nicht zu verzeichnen.

Ausblick

Auf Grundlage ihrer soliden wirtschaftlichen Situation, einer langfristig ausgerichteten
Bewirtschaftungsstrategie sowie eines konsequenten Fokus auf Modernisierung, Klimaschutz und
die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums sieht sich die Kreisbaugenossenschaft Rottweil gut
aufgestellt, den zuklnftigen Herausforderungen erfolgreich zu begegnen und sich bietende
Entwicklungschancen zu nutzen. Die kontinuierliche Anpassung an veranderte Markt- und
Rahmenbedingungen sowie die BedUrfnisse der Mitglieder und Mieter bleibt dabei auch kiinftig ein
wesentlicher Bestandteil der unternehmerischen Ausrichtung.

Die energetische Optimierung des Wohnungsbestands bildet einen zentralen Baustein der
Investitionsstrategie der Genossenschaft. Der Anschluss der Gebaude Kastanienstral3e 25 und 27
in Rottweil mit insgesamt 18 Wohneinheiten an die Nahwarmeversorgung des neu errichteten
Blockheizkraftwerks (BHKW) der Energieversorgung Rottweil war ursprunglich fur das
Geschéftsjahr 2025 vorgesehen. Aufgrund baubedingter Verzégerungen bei der Errichtung des
BHKW verschob sich die Umsetzung der MaRnahme auf das Geschéaftsjahr 2026. Damit kann die
geplante Verbesserung der Energieeffizienz sowie die Reduzierung der CO,-Emissionen erst im
laufenden Geschaftsjahr wirksam werden. Die Kosten der Gesamtmalinahme werden auf rund 230
T€ veranschlagt und werden aus den laufenden Eigenmitteln finanziert.



WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Im Geschaftsjahr 2026 werden am 9-Familienhaus Krummer Weg 25 in Rottweil umfassende
Instandsetzungs- und Modernisierungsmallnahmen durchgefuhrt. Diese umfassen die Sanierung
des Daches einschliellich Warmedammung und Installation einer Photovoltaikanlage, die
Ertlichtigung der Fassade, den Einbau von Wohnraumliftungssystemen sowie die Sanierung der
Balkone.

Die Mallnahmen dienen der nachhaltigen Verbesserung der energetischen Qualitat sowie der
Werterhaltung des Gebaudes. Die Kosten der Gesamtmalinahme werden auf rund 489 T€
angesetzt und werden aus den laufenden Eigenmitteln finanziert.



ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS 2025 -

BILANZ

Bilanz
Aktiva

Immaterielle
Vermdgensgegenstande:

Grundstticke und
Grundstuicksgleiche Rechte
mit

Wohnbauten:

Grundsticke u. grundstiicks-

gleiche Rechte mit Geschafts-

und anderen Bauten:

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéaftsausstattung:

Andere Finanzanlagen:

Unfertige Leistungen:

Andere Vorrate:

Forderungen aus Vermietung:

Wertpapiere:

Guthaben bei Kreditinstituten:

Bilanzsumme:

Zugang Lizenz digitale Telefonie in Hohe
von 664,73 € und planmaRige
Abschreibung in Héhe von 2.223,12 €
Bilanzausweis:

Zugang:

Nachtragliche Herstellungskosten:
Erwerb Mittelstadtstralle 4 + 6
Anschaffungsnebenkosten
Umbuchung aus geleist. Anzahlungen
Abgang:

Zuschuss Fernwarmeanschluss
Objekte Krummer Weg 23, 25, 30, RW
Abschreibungen:

Planmafig

Der Ausweis betrifft die Grundstlickskosten von 61

11.761.000,28 €

Garagen. Die Gebaudekosten dieser Garagen sind bereits

in voller H6he abgeschrieben.

Stand 31.12.2024
Zugang

Abschreibung planmaRig
Sammelposten
Bilanzausweis

Die Beteiligung bei der Volksbank Rottweil eG besteht

unverandert.

Hierbei handelt es sich um noch nicht abgerechnete

Betriebs- und Heizkosten. Diesen stehen Vorauszahlungen

in Héhe von 639.768,19 € gegenuber.

Hierbei handelt es sich um Heizol des Gebaudes Seestr. 9

in Deil3lingen.

Hierbei handelt es sich um Forderungen aus riickstandigen

Mieten und Umlagen

Ausgewiesen wird das Wertpapierdepot bei der KSK

1,720,89 €
1.260.851,40 €
44.446,38 €
1.142.854,98€
66.405,02 €
7.145,02 €
41.59,00 €
41.459,00 €
293,458,60 €
203.458,60 €
61.211,87 €
10.347,45 €
9.928,68 €
6.138,42 €
939,22 €
13.198,49 €
300,00 €
481.456,87 €
4.159,18 €
5.129,16 €
496.700,00€

Rottweil (Festzinsanleihe) mit Zu- und Abschreibungen

Hierbei handelt es sich um Kassen- und Portobestand

sowie Guthaben auf Girokonten

1.259.994,19 €



ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS 2025 -

BILANZ

Bilanz
Passiva

Geschéaftsguthaben:

Ergebnisricklagen:

Bilanzgewinn

Ruckstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten gegenuiber
Kreditinstituten:

Erhaltene Anzahlungen:

Verbindlichkeiten aus
Vermietung:

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen:

Zugang Mitglieder

Abgang Mitglieder

Das Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder habe sich
erhoht auf

Bilanzausweis

Gesetzliche Riicklage
Bauerneuerungsricklage
Andere Ergebnisricklagen

Steuerberatung 2025
Prifungskosten 2025
Bilanzierungskosten
Bilanzierungskosten intern
Archivierungskosten
Betriebskostenabrechnung
CO%-Umlage

Unterlassene Instandhaltung
Gesamt

Stand 01.01.2025

Zugang Darlehen KSK RW
Abzugl. Tilgung planmaRig
Zuzlgl. aufgelaufene Zinsen
Bilanzausweis

51.600,00 €
27.000,00 €

2.900,00 €

906.000,00 €
423.570,66 €
8.094.000,00 €

2.500,00 €
10.500,00 €
10.000,00 €

5.250,00 €

3.213,00 €

7.000,00 €

3.000,00 €
81.810,00 €

408.739,48 €
720.000,00 €
- 80.677,84 €

325,83 €

Ausgewiesen werden die erhaltenen Vorauszahlungen

far:
Betriebskosten
Heizkosten
Bilanzausweis

332.633,37 €
307.134,82 €

Der Ausweis gegenlber der Gemeinde Deil3lingen
betrifft die 50%ige Uberzahlung aus Mieten aus
der Vermietung der Seniorenwohnanlage in der

Kronenstral3e 12 in Deifl3lingen-Lauffen.

Ausgewiesen werden stichtagsbedingte

Verbindlichkeiten aus:
Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Verwaltungskosten
Bilanzausweis

43.150,70 €
45.640,31 €
2.029,50 €

326.000,00 €

9.423.570,66 €

42.602,37 €

123.273,00 €

1.048,387,47 €

639.768,19 €

29.960,36 €

90.820,51 €



ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS 2025 -
BILANZ

Sonstige Verbindlichkeiten Ausgewiesen werden
stichtagsbedingte Verbindlichkeiten
gegenuber Mitgliedern:

Nicht abgehobene Dividenden 14,73 €

Umsatzsteuer 2025 495,53 €

Bilanzausweis 510,26 €
Rechnungsabgrenzungsposten:  Hierbei handelt es sich um vorausbezahlte Mieten, 14.107,46 €

Gebuhren und Umlagen



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose

Erhéhung/Verminderung des
Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendung fur bezogene
Leistungen

Personalaufwand

Abschreibungen

Die Umsatzerlése gliedern sich wie
folgt:

- Hausbewirtschaftung

- andere Lieferungen und Leistungen
Gesamt

2.122.456,80 €
1.871,82 €

Bestandserh6hung
Betriebskosten

.. Wertberichtigung BeKo
Heizkosten

.. Wertberichtigung Heizkosten

242.819,42 €
- 10.000,00 €
251.637,45 €

- 3.000,00 €

Bestandsminderung
Betriebskosten
Heizkosten

253.627,45 €
235.809,38 €

Erh6éhung

Hierbei handelt es sich um Ertrage aus:
- Verkauf Anlagevermogen (beweglich)
- Auflésung von Ruckstellungen

- Buchgewinn Festzinsanleihen

- Erstattung Instandsetzung Mieter

- Mahngebihren

- Ausbuchung von Verbindlichkeiten

- Gebuhren

- ordentliche Ertrage

Gesamt

Aufwendung fur Hausbewirtschaftung
Betriebskosten umlagefahig
Betriebskosten nicht umlagefahig
Erbbauzinsen

Instandhaltungskosten

Gesamt fiir Hausbewirtschaftung

471.621,78 €
13.381,13 €
13.824,38 €

606.919,94 €

Léhne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und
Unterstlitzung

Gesamt

Von den angefallenen Personalkosten werden im
Rahmen der Betriebskostenabrechnung 24.702,05 €
weiterverrechnet.

177.958,08 €

54.034,72 €

auf immaterielle

Vermdgensgegenstande 222312 €
Grundstiicke und Wohnbauten 293.458,60 €
Betriebs- und Geschaftsausstattung 7.077,64 €
Bauvorbereitungskosten 78.070,05 €

Gesamt

2.124.328,62 €

481.456,87 €

489.436,83 €

-7.979,96 €

120,00 €
1.717,76 €
1.800,00 €
2.090,52 €

45,00 €
4.550,34 €
100,00 €
743,74 €
11.167,36 €

1.105.747,23 €

231.992,80 €

380.829,41 €




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche
Aufwendungen

Ertrage aus anderen
Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche
Ertrage

Abschreibungen auf
Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des
Umlaufvermogens

Zinsen und ahnliche

Aufwendungen

Sonstige Steuern

Bilanzgewinn

Dividende Genossenschaftsanteil bei 10,50 €
der Volksbank Rottweil eG

Zinsertrag Festzinsanleihen 14.750,00 €
Gesamt

Ausgewiesen werden Zinsertrage
von Giro- und Festgeld- und
Geldmarktkonto, sowie Abzinsung
von Rickstellungen

Ausgewiesen werden Zinsen aus
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Ausgewiesen werden Umsatzsteuererstattungen aus

2024 36,57 €
Jahresuberschuss 281.979,57 €
zuzugl.

Gewinnvortrag 27.040,92 €
Abzugl.

Einstellung in Ergebnisrucklagen 266.418,12 €
- Gesetzliche Rucklage 54.407,78 €

- Freie Riicklage 212.010,34 €

121.804,14 €
14.760,50 €

10.239,92 €

3.300,00 €

26.899,86 €

42.602,37 €

Die Verwaltungsorgane schlagen der Mitgliederversammlung die Verwendung des Bilanzgewinnes wie folgt

vor:

Ausschuttung einer Dividende von 4 % auf Geschéftsguthaben

Vortrag auf neue Rechnungen

Bilanzgewinn

Rottweil, den 26.05.2026
Der Vorstand:

gez. Reiser

gez. Weiss

12.109,00 €
30.493,37 €
42.602,37 €



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich in zwei gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand Uber die
wesentlichen Angelegenheiten der Genossenschaft informiert und wichtige Einzelvorgange
beraten. Allen genehmigungspflichtigen Geschéaftsvorfallen wurde zugestimmt. Der
Vorsitzende und einzelne Aufsichtsratsmitglieder standen dem Vorstand auferhalb der
Sitzungen beratend zur Verfligung.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 und der
Geschaftsbericht werden vom Aufsichtsrat in allen Teilen gebilligt.

Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem Vorschlag des Vorstands Uber die Verwendung des
Bilanzgewinns an und empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Jahresabschluss 2025 samt
Geschéftsbericht festzustellen und den Gewinnverwendungsvorschlag anzunehmen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung des Geschéftsjahres 2025 durch den Verband
baden- wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Herdweg 52/54,
70174 Stuttgart wird im Juli 2026 durchgefuhrt.

Bei der Mitgliederversammlung am 17. Juni 2025 sind turnusmalig folgende
Aufsichtsratsmitglieder ausgeschieden:

Dr. Wolf-Rudiger Michel
Emil Maser

Dr. Wolf-Rudiger Michel stellte sich fir das Amt wieder zur Verfigung und wurde von der
Versammlung einstimmig wiedergewahlt. Emil Maser konnte gem. Satzung § 23 (1) nicht mehr
wiedergewahlt werden, da er im Wahljahr das 70. Lebensjahr bereits vollendet hat. Matthias
Winter, Burgermeister der Stadt Oberndorf, stellte sich fir das Amt im Aufsichtsrat zur
Verfugung.

Die Versammlung wabhlte einstimmig in den Aufsichtsrat der Kreisbaugenossenschaft Rottweil
eG

Dr. Wolf-Rudiger Michel

Matthias Winter

Bei der diesjahrigen Mitgliederversammlung am 24. Juni 2026 scheiden turnusmafig
aus dem Aufsichtsrat aus:

Ralf Ulbrich
Christoph Ranzinger

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Kreisbaugenossenschaft Rottweil eG fur die im vergangenen Jahr geleistete gute und erfolgreiche
Arbeit.

Rottweil, im Mai 2026 gez. Dr. Michel






JAHRESABSCHLUSS

Zum

31.12.2025

Kreisbaugenossenschaft Rottweil eG

Rottweil




1. Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVSEITE

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

2025 2025 2024
€ € €

1.720,89 3.279,28
9.437.129,63 8.511.195,83
61.211,87 61.211,87
13.198,49 10.347,45
0,00 78.070,05
0,00 9.511.539,99 7.145,02
300,00 300,00
9.513.560,88  8.671.549,50




Ubertrag:

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

2025 2025 2024

€ € €
9.513.560,88  8.671.549,50
481.456,87 489.436,83
4.159,18 485.616,05 9.150,59
5.129,16 20.140,82
0,00 936,00
0,00 419,87
0,00 5.129,16 1.469,82
496.700,00 498.200,00
1.259.994,19  1.194.481,81
11.761.000,28 10.885.785,24




PASSIVSEITE 2025 2025 2024
€ € €

Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 22.000,00 15.000,00
der verbleibenden Mitglieder 326.000,00 348.000,00 301.400,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 906.000,00 851.592,22
Bauerneuerungsrucklage 423.570,66 423.570,66
Andere Ergebnisriicklagen 8.094.000,00 9.423.570,66  7.881.989,66
davon aus Jahresiberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:

€ 212.010,34
Vorjahr € 565.000,00
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 27.040,92 18.749,09
Jahreslberschuss 281.979,57 585.271,83
Einstellungen in Ergebnisrtcklagen 266.418,12 42.602,37 565.000,00
Eigenkapital insgesamt (Ubertrag) 9.814.173,03  9.512.573,46




Ubertrag:

. Rickstellungen

Sonstige Riickstellungen

. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

€ 495,53
Vorjahr € 0,00

. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2025 2025 2024
€ € €

9.814.173,03  9.512.573,46
123.273,00 87.396,18
1.048.387,47 409.168,52
639.768,19 571.458,10
29.960,36 36.037,37
90.820,51 254.136,70
510,26  1.809.446,79 2.685,70
14.107,46 12.329,21
11.761.000,28 10.885.785,24




2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom
1.Januar bis 31. Dezember 2025

2025 2025 2024
€ € €

Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 2.122.456,80 2.025.621,29
b) aus Betreuungstatigkeit 0,00 24.310,62
c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.871,82  2.124.328,62 352,83
Verminderung/Erh6hung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen -7.979,96 77.782,00
Sonstige betriebliche Ertrage 11.167,36 110.064,60
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 1.105.747,23 1.017.710,37
b) Aufwendungen fir Betreuungstatigkeit 0,00 1.105.747,23 6.221,89
Rohergebnis 1.021.768,79  1.214.199,08
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 177.958,08 198.762,82
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstitzung 54.034,72 231.992,80 56.104,94

davon flr Altersversorgung:

€ 14.410,32

Vorjahr € 14.905,89
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 380.829,41 276.741,92
Sonstige betriebliche Aufwendungen 121.804,14 127.842,37

Ubertrag: 287.142,44 554.747,03



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.
18.

19.

Ubertrag:

. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermoégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermégens

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2025 2025 2024
€ € €

287.142,44 554.747,03
14.760,50 19.959,00
10.239,92 13.847,21
3.300,00 21.700,42 0,00
26.899,86 3.283,34
0,00 -0,71
281.943,00 585.270,61
-36,57 -1,22
281.979,57 585.271,83
27.040,92 18.749,09
266.418,12 565.000,00
42.602,37 39.020,92




3. Anhang des Jahresabschlusses 2025

der Kreisbaugenossenschaft Rottweil eG
mit Sitz in Rottweil
eingetragen beim AG Stuttgart
unter der Nummer GenR 470094

A. Allgemeine Angaben

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der
Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JabschlWUV). Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

2. Unsere Genossenschaft ist eine kleine Genossenschafti. S. d. § 267 HGB.

3. Von den Aufstellungserleichterungen fir kleine Kapitalgesellschaften wird teilweise Gebrauch
gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermégen

Das Anlagevermogen wurde zu fortgefuhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt.

Aufwendungen fur umfassende Modernisierungen von Gebauden wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fuhrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf die
dadurch verlangerte Restnutzungsdauer der Gebdude abgeschrieben.



Folgende Abschreibungssatze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstande linear 20,00 % bis 33,33 %
Wohngebaude - Fertigstellung ab 1995 linear 2,0%
- Fertigstellung vor 1995  Verteilung auf die Restnutzungsdauer,
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Bei dem Objekt RW, Mittelstadtstral’e wurde eine RND von 30 Jahren angesetzt.

Betriebs- und Geschaftsausstattung linear Nutzungsdauer von 7 bis 13 Jahren

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten zwischen 250 € und 1.000 € wurden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear tber 5 Jahre abgeschrieben.

Umlaufvermégen

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie
wurden mit den voraussichtlichen abrechenbaren Kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen aus Vermietung, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, wurden Einzelwertberichtigungen
vorgenommen. Uneinbringliche Forderungen wurden vollstandig abgeschrieben.

Heizmaterialien sind zu Einstandspreisen angesetzt.

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:

Wertpapiere Anpassung an den niedrigeren Marktpreis

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

Riickstellungen

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in H6he des voraussichtlich notwendigen
Erfullungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung bertcksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank ver6ffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag bewertet.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

|. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugange Abgénge Umbuchungen Anschaffungs-/ Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
Herstellungskosten des Geschéftsjahres (+-) Herstellungskosten (kumulierte) Geschaftsjahr Abgénge Umbuchung Zuschreibung (kumulierte) am zum
31.12.2024 31.12.2025 1.1.2025 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025
€ € € € € € € € € € € € €

Immaterielle Vermégensgegenstinde 18.903,80 664,73 7.729,00 11.839,53 15.624,52 2.223,12 7.729,00 10.118,64 3.279,28 1.720,89
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 17.795.263,22 1.253.706,38 41.459,00 7.145,02 19.014.655,62 9.284.067,39 293.458,60 9.577.525,99 8.511.195,83 9.437.129,63
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 170.327,83 170.327,83 109.115,96 109.115,96 61.211,87 61.211,87
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 81.086,39 9.928,68 91.015,07 70.738,94 7.077,64 0,00 77.816,58 10.347,45 13.198,49
Bauvorbereitungskosten 78.070,05 78.070,05 0,00 0,00 78.070,05 0,00
Geleistete Anzahlungen 7.145,02 -7.145,02 0,00 0,00 7.145,02 0,00

18.131.892,51 1.263.635,06 119.529,05 0,00 19.275.998,52 9.463.922,29 300.536,24 0,00 9.764.458,53 8.667.970,22 9.511.539,99
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 300,00 300,00 0,00 300,00 300,00
Anlagevermégen insgesamt 18.151.096,31 1.264.299,79 127.258,05 0,00 19.288.138,05 9.479.546,81 302.759,36 7.729,00 9.774.577,17 8.671.549,50 9.513.560,88




2.

3.

In der Position "Unfertige Leistungen" sind € 481.456,87 (Vorjahr € 489.436,83) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

Forderungen Geschéftsjahr Vorjahr
€ €

Sonstige Vermdgensgegenstande 0,00 0,00

In den "Sonstigen Riickstellungen" sind folgende Riickstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

Prifungskosten € 10.000,00
Bilanzierungskosten Fremde € 10.000,00
Unterlassene Instandhaltung (§ 249 Abs. 1 S. 1 HGB) € 81.810,00



5. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen

(571.458,10)

29.960,36
(36.037,37)

90.820,51
(254.136,70 )

(571.458,10 )

29.960,36
(36.037,37)

90.820,51
(254.136,70 )

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1bis 5 Uber
Bei den Angaben in Klammern handelt 1 Jahr Jahre 5 Jahre Art
es sich um die Vorjahreszahlen der
Siche
€ € € € € rung
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.048.387,47 80.229,26 372.726,86 595.431,35 1.048.387,47 GPR
(409.168,52 ) (61.952,07) (175.330,84 ) (171.885,61) (409.168,52 )

Erhaltene Anzahlungen 639.768,19 639.768,19

(1.273.486,39 )

(926.269,94 )

(175.330,84 )

(171.885,61)

Sonstige Verbindlichkeiten 510,26 510,26
(2.685,70) (2.685,70)
Gesamtbetrag 1.809.446,79 841.288,58 372.726,86 595.431,35 1.048.387,47

(409.168,52 )

GPR=Grundpfandrecht

* steht zur Verrechnung an




1. Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben sich folgende
Geschaftsjahr Vorjahr
Zinsertrage 32,00€ 39,00 €

2. Es ergaben sich folgende Ertradge und Aufwendungen von au3ergewdhnlicher GréRenordnung
oder auBergewdhnlicher Bedeutung:

Geschéftsjahr Vorjahr

Sonstige betriebliche Ertrage
Verkauf Anlagevermdgen (Grundstiicksverkauf) 0,00 € 80.713,68 €
Zuschreibung Wertpapiere 0,00 € 15.300,00 €



D._ Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Verpflichtung aus Erbbauzinsvertragen € 417.486,00
(9 Vertrage, Restlaufzeiten 27 bis 31 Jahre)

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 1 2
Hauswarte, u. a. 0 10
1 12
3. Mitgliederbewegung
Anfang 2025 439
Zugang 2025 50
Abgang 2025 47
Ende 2025 442

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschéftsjahres
um € 2.900,00 erhdht.

Die Haftsumme betragt € 327.250,00; sie hat sich gegenuber dem Vorjahr um € 24.000,00 erhoht.



4. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

5. Mitglieder des Vorstandes:

Matthaus Reiser Sparkassendirektor, a. D.
Lothar Kopf Erster Beigeordneter, a. D., bis 17.06.2025
Martin Weiss Dipl.-Verwaltungswirt, ab 17.06.2025

6. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Wolf-Ridiger Michel Landrat (Aufsichtsratsvorsitzender)
Ralf Ulbrich Birgermeister (stellvertretender Vorsitzender)
Emil Maser Blrgermeister a. D., bis 17.06.2025
Karola Heinz Architektin/Ortsbaumeisterin
Christoph Ranzinger Geschaftsfihrer ENRW a. D.
Matthias Winter Blrgermeister, ab 17.06.2025

Rottweil, den 30.04.2026 Der Vorstand:

. /s
7ot

Reiser Weiss



