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Die Kreisbaugenossenschaft hat ein bedeutungs-
volles Geschéftsjahr 2012 abgeschlossen. Im Mit-
telpunkt des Handelns stand die Verschmelzung mit
der Baugenossenschaft Plochingen eG. Aber auch
die zukunftsfahige Weiterentwicklung des Woh-
nungsbestandes und die Ausweitung des Dienst-
leistungsangebotes wurden erfolgreich fortgesetzt.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Leitung
des Unternehmens regelmaBig beraten und die Ge-
schéaftsflihrung der Genossenschaft Uberwacht. Er
hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben umfassend wahrgenommen und war in
alle Entscheidungen von grundlegender Bedeutung
fUr die Genossenschaft unmittelbar eingebunden.
Soweit dies nach Gesetz, Satzung oder Geschafts-
ordnungen geboten war, hat der Aufsichtsrat nach
grundlicher Prifung Beschlisse gefasst.

Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat insgesamt funf
Sitzungen abgehalten und zusammen mit dem Vor-
stand Uber alle entscheidenden Angelegenheiten
beraten. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat
schriftich und mundlich sowie entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben zeitnah und umfassend Uber
die Lage und Entwicklung der Genossenschaft,
Uber bedeutsame Geschéftsvorfélle sowie Uber
die Strategie und Planung des Unternehmens. Der
Aufsichtsratsvorsitzende wurde dartber hinaus un-
abhangig von den Sitzungen Uber aktuelle Entwick-
lungen, wesentliche Ereignisse oder anstehende
Entscheidungen informiert.
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Schwerpunkte

Im Berichtsjahr stand die Verschmelzung zur Kreis-
baugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG im
Fokus. Aufsichtsrat und Vorstand haben sich inten-
siv mit den Chancen und Risiken der Verschmel-
zung befasst. Mit diesem bedeutsamen Schritt wird
die regionale Marktposition weiter gestarkt um sich
so den Herausforderungen der sich stetig veran-
dernden wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und
demographischen Rahmenbedingungen noch er-
folgreicher zu stellen.

Besetzung des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat konstituierte sich bei der ersten
gemeinsamen Aufsichtsratssitzung nach der Fusion
am 11. September 2012 neu. Dieser besteht nun
aus dem Aufsichtsratsvorsitzenden Dieter Helber,
dem stellvertretenden Vorsitzenden Wulf Ossen-
buhl sowie den Mitgliedern des Aufsichtsrates Diet-
mar Ederle, Marianne Gmelin, Ulrich Kibler, And-
rea Scheffe, Peter Raviol und Stefan Wiedemann.
Schriftfihrer des Aufsichtsrates ist Wolfgang Merkl.

Jahresabschluss 2012

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss fur das Ge-
schéftsjahr 2012 hat sich der Aufsichtsrat in der Sit-
zung vom 12.03.2013 eingehend befasst. In einer
weiteren Aufsichtsratssitzung am 23.04.2013 wur-
de der Prifungs- und Lagebericht 2012 ausfuhr-
lich erortert. Ein Vertreter des Prifungsverbandes
berichtete Uber wesentliche Ergebnisse seiner Pri-
fung, insbesondere hat er Erlauterungen zur Vermao-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
abgegeben und stand flr ergdnzende Auskunfte zur
Verfigung. Dem Jahresabschluss wurde vom Pri-
fungsverband ein uneingeschrankter Bestatigungs-
vermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung den Jahresabschluss und Lagebericht 2012
festzustellen, den Vorschlag zur Verwendung des
Bilanzgewinns zu beschlieBen und dem Vorstand
Entlastung zu erteilen.

Dank

FUr die geleistete Arbeit und das gute Jahresergeb-
nis dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand sowie den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Gedankt wird
auch allen Geschaftspartnern, Architekten, Hand-
werkern, stadtischen Behorden und Kreditinstitu-
ten, die unsere Arbeit unterstttzt haben.

Kirchheim unter Teck, im April 2013

Der Aufsichtsratsvorsitzende
Dieter Helber

Gewinnverteilungsvorschlag

Aus dem Jahresutberschuss von 1.094.834,82 € sind
aufgrund gesetzlicher und satzungsméBiger Bestim-
mungen 110.000,00 € in die gesetzliche Rucklage
und dartber hinaus 18.197,79 € in den Posten ,Bau-
erneuerungsriicklage” eingestellt worden.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieder-
versammlung bezUlglich des Bilanzgewinns folgen-
de Gewinnverteilung vor:

Ausschittung von 6 % Dividende: 189.335,40 €
Einstellung in ,Andere Ergebnisrticklagen* 777.301,63 €

Bilanzgewinn: 966.637,03 €

Geschaftsbericht 2012 | KREISBAUGENOSSENSCHAFT

3



KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Vorwort

4

Liebe Mitglieder, sehr geehrte Geschéftspartner,

gerne blicken wir mit Ihnen zusammen auf ein er-
eignisreiches Jahr 2012 zurlck:

Die Fusion der beiden Wohnungsgenossenschaf-
ten Kreisbaugenossenschaft Nurtingen eG und
Baugenossenschaft Plochingen eG zur neuen
Kreisbaugenossenschaft  Kirchheim-Plochingen
eG konnte mit Eintragung am 28. August 2012 er-
folgreich abgeschlossen werden.

Der Verschmelzungsvertrag wurde vom Verband
baden-wdirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. positiv gepruft. Dem
Zusammenschluss war ein langer Prozess vor-
ausgegangen, in dem alle rechtlichen und inhaltli-
chen Aspekte erdrtert und festgelegt wurden. Die
Zustimmung der Mitgliederversammlungen beider
Genossenschaften erfolgte mit nahezu 100 %.

Durch die Verschmelzung wurde die notwendige
Wirtschaftskraft erlangt, um die in den kommen-
den Jahren anstehenden Aufgaben noch besser
zu bewadltigen. Nach der erfolgreichen Verschmel-
zung verwaltet die neue Kreisbaugenossenscharft
Kirchheim-Plochingen eG nun 1.548 eigene sowie
knapp 1.200 Eigentumswohnungen.

Das Geschaftsmodell ,Genossenschaft” blickt auf
eine lange Tradition zuriick und bietet die idealen
Voraussetzungen um sozial und nachhaltig zu
handeln sowie wirtschaftlich erfolgreich zu sein.
Umso mehr freut es uns, dass das Jahr 2012 von
den Vereinten Nationen zum Internationalen Jahr
der Genossenschaften ausgerufen und damit die
Verantwortung der Genossenschaften gewUrdigt
wurde.
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Dank einer soliden und zukunftsorientieren Ge-
schéftspolitik konnte auch das Geschéftsjahr 2012
erfolgreich abgeschlossen werden.

Im kommenden Geschéftsjahr werden wir uns er-
neut unseren Aufgaben fur ein zeitgemaBes und
genossenschaftliches Wohnungs- und Dienstleis-
tungsangebot in der Region stellen, um den kunfti-
gen Herausforderungen des Marktes wie gewohnt
kompetent und zuverldssig nachzukommen.

Herzlichen Dank flr lhre Verbundenheit und Ihr
Vertrauen.

Bernd Weiler Georg Hérmann



LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Rahmenbedingungen fur

die Geschaftsentwicklung im Jahr 2012

Die wirtschaftliche Erholung kommt nach dem
starken Einbruch der Wirtschaftsleistung nur lang-
sam in Schwung. Dies spiegelt sich auch in der
Entwicklung am Arbeitsmarkt sowie bei der Kauf-
kraft der privaten Haushalte und im Baugewerbe
wider. Am Wohnungsmarkt wird die aktuelle Lage
durch das weiterhin niedrige Zinsniveau am Kapi-
talmarkt begunstigt, was eine verstérkte Nachfrage
nach Immobilien hervorruft.

Wie das Vorjahr war auch das Jahr 2012 von der
schwelenden Staatsschuldenkrise in Europa und
den USA gepragt. Deshalb rechnet die Européi-
sche Zentralbank auch fur 2013 mit einem weite-
ren Rezessionsjahr in der Eurozone. Deutschland
konnte sich aber dank starker Exporte und guter
Binnennachfrage von diesen rezessiven Tendenzen
abkoppeln. Die deutsche Wirtschaft erwies sich in
einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld als wi-
derstandsfahig und konnte im Jahresdurchschnitt
wachsen. Das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt war geman Angaben des Statistischen Bun-
desamtes nach ersten Berechnungen um 0,7 %
héher als im Vorjahr. Fur das Jahr 2013 ist ange-
sichts der Eurokrise eine schwache konjunkturelle
Entwicklung zu erwarten. Die Bundesbank rech-
net fur 2013 mit einem Wirtschaftswachstum von
0,4 %. Das Statistische Landesamt Baden-Wurt-
temberg erwartet fir 2013 fur Baden-Wdrttemberg
ein Wirtschaftswachstum von 1,25 %.

Die etwas gedampften wirtschaftlichen Perspekti-
ven schlagen sich auch in den durchschnittlichen
Arbeitslosenzahlen nieder. Im Jahresdurchschnitt
gab es 2012 nach Angaben der Bundesagentur
fur Arbeit in Deutschland 2,9 Mio. Arbeitslose,
was einer Arbeitslosenquote von 6,7 % entspricht
(Vorjahr 7,1 %). In Baden-Wdrttemberg betrug die
Arbeitslosenquote im Dezember 2012 sowie im
Jahresdurchschnitt 3,9 % (Quelle: Statistisches
Landesamt Baden-Wurttemberg). Im Jahr 2012
wurde mit 41,5 Mio. Erwerbstéatigen ein neuer Be-
schaftigungsrekord erzielt. Auch die Arbeitnehmer
profitierten von der guten Beschéaftigungslage, die
Realléhne erhodhten sich um 1 %. Die gute Lage
auf dem Arbeitsmarkt fuhrte auch zu einer Abnah-
me der Empfanger von Arbeitslosengeld Il. Ende
Juli 2012 bezogen in Baden-Wurttemberg nur
noch rund 426.000 Menschen Arbeitslosengeld Il
wéahrend es 2006 noch 513.000 waren. Fur 2013
wird von Experten — trotz der gedédmpften wirt-
schaftlichen Entwicklung - keine dramatische Ver-
anderung der Beschaftigungssituation erwartet.

Die Verbraucherpreise sind in Deutschland 2012
um durchschnittlich 2,0 % gestiegen. Auch fur
2013 erwartet man fur Deutschland eine Inflations-
rate im Bereich des Zielkorridors der EZB von 2 %.
Die Preise rund ums Wohnen (Mieten, Nebenkos-
ten und Haushaltsenergie) machen mit ca. 30 %
den gréBten Posten im Verbraucherpreisindex aus.
Diese Kosten lagen in Baden-Wurttemberg durch-
schnittlich 1,8 % Uber dem Vorjahresniveau. Die
Nettokaltmieten sind in den letzten Jahren geringer
gestiegen als die allgemeinen Verbraucherpreise
und die Verbraucherpreise fur Haushaltsenergie.
Die relativ hoch gewichteten Nettomieten stiegen
nur um 0,9 %. Die Preise flir Haushaltsenergie wa-
ren dagegen im Durchschnitt um 5,6 % hdher als
vor Jahresfrist, dabei waren die Preise fur Heizol
um 9,4 %, fur Gas um 5,8 % und fur Strom um
2,3 % hdher als im Vorjahr.
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Die konjunkturelle Lage und die hohe Nachfrage
nach Immobilien spielen auch bei der Entwicklung
der Baupreise eine zentrale Rolle. Nach Feststel-
lung des Statistischen Landesamtes Baden-Wurt-
temberg stiegen im 4. Quartal 2012 die Preise fur
Bauleistungen fur den Neubau von Wohngeb&du-
den gegenuber dem Vorjahresquartal um 2,3 %.
Seit Beginn des Jahres hat sich dabei der Preis-
anstieg merklich abgeschwécht und sich seit dem
3. Quartal auf dem gesteigerten Niveau stabilisiert.
Bei den Rohbauarbeiten fir Wohngebaude lag der
Anstieg im 4. Quartal 2012 zum Vorjahresquartal
bei 2,1 %. Deutlich angezogen haben hier insbe-
sondere Klempnerarbeiten (10,6 %) und Dachde-
ckerarbeiten (3,9 %). Bei den Ausbauarbeiten zo-
gen die Preise um 2,4 % an.

Im Juli 2012 hat die EZB den Leitzins von 1,00 %
auf 0,75 % gesenkt. Die Niedrigzinspolitik der
Europdischen Zentralbank (EZB) beflligelt auch
den Immobilienmarkt. In Abw&gung mit alternati-
ven Anlagemdoglichkeiten ist die Kapitalanlage in
Immobilien sehr attraktiv. Dazu kommt, dass die
Finanzierung gunstig wie nie zuvor ist. Der Effek-
tivzins fur Hypotheken mit zehn Jahren Laufzeit
lag Anfang Dezember 2012 nach Angaben der
FMH-Finanzberatung bei 2,54 %, ein Jahr zuvor
noch bei 3,24 % und vor funf Jahren bei 4,92 %.
Weil die Notenbanken in den USA und Japan eine
Niedrigzinspolitik praktizieren und wegen der wirt-
schaftlichen Probleme in den européischen Krisen-
landern wird erwartet, dass die ausgepragte Nied-
rigzinsphase in den kommenden Jahren anhélt.
Die Investitionen in den Wohnungsbau werden den
Schéatzungen der Wirtschaftsinstitute zufolge im
Jahr 2013 weiterhin zunehmen.

KREISBAUGENOSSENSCHAFT | Geschaftsbericht 2012

Nach Berechnungen des Verbands deutscher
Pfandbriefbanken (vdp) war selbstgenutztes Wohn-
eigentum in Deutschland im dritten Quartal 2012
im Schnitt 4,1 % teurer als ein Jahr zuvor. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes liegt in
Deutschland der Anteil von selbst genutztem Woh-
nungseigentum bei rund 46 %. In Baden-Wurttem-
berg betragt die Eigentimerquote sogar 53 %. Die
groBe Nachfrage nach Immobilien habe vor allem
in den Ballungszentren die Preise deutlich nach
oben getrieben. Nach einer Veroffentlichung des
Deutschen Mieterbundes fehlen in Deutschland,
besonders in den GroBstadten 250.000 Wohnun-
gen. Diese Knappheit fihre in den Ballungsraumen
vor allem bei der Neu- und Wiedervermietung zu
steigenden Mietpreisen.

Der positive Konjunkturverlauf fuhrte in den ersten
acht Monaten 2012 in Baden-Wurttemberg zu ei-
ner Abnahme der unternehmerischen Insolvenz-
verfahren gegenlUber dem Vorjahreszeitraum um
mehr als 5 %. Mit etwa 1.480 Insolvenzverfahren
waren dies 76 Konkursfélle weniger als im ver-
gleichbaren Vorjahreszeitraum. Die meisten Kon-
kursverfahren entfielen auf den Bereich Handel,
der damit gut ein Funftel aller zahlungsunféhigen
Firmen stellte. Auch die Zahl der Privatinsolvenzen
ging zum zweiten Mal in Folge zurlck. Bis August
2012 wurden in Baden-Wurttemberg 8.300 Pri-
vatinsolvenzen beantragt, was einer Verminderung
um 10 % gegenlber dem Vorjahreszeitraum ent-
spricht.
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Geschaftsentwicklung
der Kreisbaugenossenschaft

Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung ist in
Deutschland von Sterbelberschissen geprégt.
Ende 2011 stieg die Einwohnerzahl in Deutsch-
land auf 81,8 Mio. Bewohner. War die Einwohner-
zahl Baden-Wurttembergs 2008 und 2009 noch
leicht rlcklaufig, so erreichte auch sie in 2011 mit
10.786.200 Einwohnern einen neuen Hochststand.
Baden-Wrttemberg verzeichnete mit 41.500
Personen den héchsten Wanderungsgewinn seit
2002, der den negativen Geburtensaldo von 8.900
Personen mehr als ausglich. 2011 wurden in Ba-
den-Wiurttemberg rund 88.800 Kinder geboren, so
wenige wie noch nie seit Bestehen des Landes.
Vorlaufigen Angaben des Statistischen Bundesam-
tes zufolge setzt sich der Bevdlkerungsanstieg fort.
In Deutschland lebten Ende 2012 demnach rund
82 Mio. Menschen.

Wesentlich fur die Nachfrage nach Wohnungen ist
auch die Zahl der Haushalte, die sich anders als die
Bevolkerungszahl entwickelt. Deutschland befin-
det sich in einem Veranderungsprozess der alters-
maBigen Bevolkerungsstruktur. Dieser wird zum ei-
nen durch die nattrliche Bevolkerungsentwicklung
bestimmt, zum anderen steigt die Lebenserwar-
tung dank des medizinischen Fortschritts und des
Wohlstands. Nach einer koordinierten Vorausrech-
nung zwischen dem Statistischen Bundesamt und
den Statistischen Landesédmtern, erhoht sich die
Zahl der Privathaushalte in Baden-Wrttemberg
von fast 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Voraus-
rechnungsjahr) voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio.
im Jahr 2020. Ursachlich flr diese Entwicklung ist
vor allem der Trend zu kleineren Haushalten, der
sich wahrscheinlich auch kunftig fortsetzen wird.
Die Angaben fur Baden-Wurttemberg geben nur
einen groben Gesamtrahmen fUr einen moglichen
zukunftigen Wohnungsbedarf an; bei einer klein-
raumigeren Betrachtung ergeben sich deutliche
regionale Unterschiede.

Traditionell und zukunftsorientiert

Das Jahr 2012 verlief flr die Kreisbaugenossen-
schaft Kirchheim-Plochingen eG im Sinne der auf
langfristigen Erfolg ausgerichteten Unternehmens-
strategie sehr zufriedenstellend.

Mit den Beschlissen der Mitgliederversammlun-
gen vom 7. Mai 2012 bzw. 19. Juni 2012 wurde
Uber die Verschmelzung der Baugenossenschaft
Plochingen eG mit der Kreisbaugenossenschaft
Nurtingen eG zum Verschmelzungsstichtag 1. Ja-
nuar 2012 entschieden. Die Verschmelzung wurde
am 28. August 2012 mit Eintragung ins Handels-
register vollzogen. Die Kreisbaugenossenschaft
firmiert seitdem als Kreisbaugenossenschaft Kirch-
heim-Plochingen eG.

Die Kreisbaugenossenschaft bietet ihren rund
3.400 Mitgliedern mit 1.548 Genossenschafts-
wohnungen ein breites Wohnungsangebot und ist
den Gefahren auf den Finanzmaérkten kaum aus-
gesetzt.

Unsere Strategie, Mehrwert fir unsere Mitglieder
zu schaffen und das genossenschaftliche Wohnen
nachhaltig fur alle Altersgruppen zu ermdglichen,
wird konsequent fortgesetzt. Das steigert nicht
nur die Wohnzufriedenheit der Mieter, sondern es
macht das Unternehmen zu dem fuhrenden Woh-
nungsanbieter in der Region.

Unsere Mitglieder und Mieter genieBen auch nach
der vollzogenen Verschmelzung ein Dauernut-
zungsrecht. Sie kénnen uns weiterhin sowohl am
Verwaltungssitz in Kirchheim als auch in der Ge-
schéftsstelle in Plochingen zu den gewohnten Off-
nungszeiten personlich erreichen.

Geschaftsbericht 2012 | KREISBAUGENOSSENSCHAFT
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L,Fit fir die Zukunft® ist unser Motto. Mittlerweile ist
das Facility-Management ein wichtiger Bestandteil
unseres Arbeitsalltags. So wurde im Rahmen einer
Portfolioanalyse auch der Wohnungsbestand in
Plochingen aufgenommen. Daraus lassen sich die
zukunftigen Investitionen im Bestand planen. Ein
aussagefahiges Berichtswesen sorgt flr die notige
Transparenz der Unternehmensentwicklung. Die
Anpassung der Arbeitsprozesse, verbunden mit
der Aufstellung von Prozessablaufen in allen Ge-
schaftsbereichen, steigert die Effektivitdt des Un-
ternehmens.

Unsere vier Saulen ,Bauen, Vermieten, Verkaufen
und Verwalten® wurden in den vergangenen Jahren
weiter ausgebaut. Die Maklertatigkeit, Geschéfts-
besorgung, Energieerzeugung und Sondereigen-
tumsverwaltung tragen ebenfalls positiv zum wirt-
schaftlichen Erfolg der Genossenschaft bei.

Mit einem JahresUberschuss von 1.094.835 €
konnten wir das Ergebnis des Vorjahres Ubertref-
fen.

Mitgliederaktivitaten - Fiir Jung und Alt

Unser Projekt ,Mitglieder an die Hand nehmen® hat
sich weiterhin bewahrt. Die Mitgliederveranstaltun-
gen werden von den Bewohnern gerne angenom-
men. Das Sommerferienprogramm in den Wohn-
anlagen Gréfenbergweg, Freiwaldau, Badwiesen in
Kirchheim sowie Stumpenhof in Plochingen lockte
eine GroBzahl von Mitgliedern und Mietern an. Da-
runter erfreulicherweise auch eine Reihe von jun-
geren Bewohnern. Mit diesen Aktivitdten férdern
wir nachhaltig das wohnungsgenossenschaftliche
Motto ,Entdecke die Nachbarschaft”.

KREISBAUGENOSSENSCHAFT | Geschaftsbericht 2012

Neubau

Die attraktiven Investitionsbedingungen am Woh-
nungsmarkt und die Angst vor Inflation haben im
Berichtsjahr flr eine lebhafte Wohnungsnachfrage
bei der Genossenschaft gesorgt. So konnten im
Osianderhof in Kirchheim die kalkulierten Baukos-
ten eingehalten und sadmtliche 55 Wohneinheiten
und 62 Tiefgaragenstellplatze verkauft werden. Im
Jahr 2012 wurden die letzten elf Einheiten an die
Erwerber Ubergeben.

Wohnungsbewirtschaftung

Die Kreisbaugenossenschaft bewirtschaftete Ende
2012 insgesamt 1.548 Genossenschaftswohnun-
gen. Im Geschaftsjahr 2012 wurden insgesamt
sechs Wohnungen und ein Erbpachtgrundsttick
aus dem Bestand verduBert sowie das Gebaude
EichendorffstraBe 73-75 in Kirchheim mit zwolf
Wohneinheiten abgebrochen. Durch die Ver-
schmelzung, Errichtung von sieben Mietwohnun-
gen in der FriedrichstraB3e 1 in Kirchheim sowie den
Erwerb eines Wohnhauses mit 24 Mietwohnungen
in der GrlinewaldstraBe 22-26 in Ndrtingen, erhéh-
te sich der Wohnungsbestand im Berichtsjahr um
insgesamt 320 Wohneinheiten.

FUr eine nachhaltige Wohnungsversorgung, zur
weiteren Verbesserung des Ausstattungsstan-
dards und zum Erhalt des Wohnwertes wurde die
beachtliche Summe von rund 3,67 Mio. € in unsere
Bestandswohnungen investiert.

Unser Instandhaltungsprogramm wird durch Sa-
nierungs- und ModernisierungsmaBnahmen im
Zuge von Mieterwechseln sowie einer Vielzahl klei-
nerer Instandsetzungen erganzt.
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Wirtschaftliche Lage

Betreuungsgeschifte

Die Kreisbaugenossenschaft verwaltete im Be-
richtsjahr insgesamt 56 Wohnungseigentimer-
gemeinschaften mit 1.172 Wohnungen, davon
befinden sich 65 Wohnungen im Besitz der Ge-
nossenschatft.

Die positive Entwicklung in diesem Tatigkeitssektor
wurde 2012 weiter fortgesetzt. Neu hinzu kam je
eine Wohnungseigentlimergemeinschaft in Kirch-
heim und Deizisau mit insgesamt 16 Wohnungen.

Die Vermittlung von Immobilien rundete unsere Ta-
tigkeit positiv ab.

Energieerzeugung

Mit unseren Photovoltaikanlagen erzeugten wir
auch im Jahr 2012 wieder umweltfreundlichen
Strom und leisteten somit einen Beitrag zur Ver-
minderung von CO,-Emissionen. Die in den
vergangenen Jahren getétigten Investitionen in
Photovoltaikanlagen erweisen sich zudem als wirt-
schaftlich rentabel.

Mit der Installation von zwei weiteren Photovol-
taikanlagenin den Badwiesen und einer Erweiterung
der Photovoltaikanlage in der TannenbergstraBe
117 in Kirchheim hat die Kreisbaugenossenscharft
die Energieerzeugung weiter vorangetrieben. Der-
zeit sind insgesamt 12 Photovoltaikanlagen am
Netz.

Finanz-, Vermdégens- und Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2012 erwirtschaftete die Kreis-
baugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG ei-
nen Jahrestberschuss in Hohe von 1.094.835 €.
Die Rentabilitdt des Kapitals war jederzeit gege-
ben. Dies ermdglicht neben der Ausschittung ei-
ner Dividende auch die weitere Zuflhrung zu den
Ricklagen zur Starkung des Eigenkapitals. Damit
zeigen sich sowohl Aufsichtsrat als auch Vorstand
zufrieden.

Investitionsschwerpunkte  waren  energetische
und umfassende Modernisierungen sowie die
Instandhaltung des Wohnungsbestands mit ins-
gesamt rund 3,1 Mio. €. In den Neubau wurden
rund 4,0 Mio. € investiert. Zudem fielen fUr den Er-
werb von Grundstlcken in Weilheim und Nurtingen
2,9 Mio. € an Kosten an.

Die Genossenschaft hat eine geordnete Finanz-
und Vermodgenslage vorzuweisen. Sie verflgt Uber
eine gute Eigenkapitalausstattung mit einer Ei-
genkapitalquote von 54,57 % (Vorjahr 54,71 %).
Das Anlagevermogen ist aufgrund der Verschmel-
zung mit der Baugenossenschaft Plochingen eG
und weiterer Grundsttckskaufe um 10,4 Mio. €
gewachsen. Die Bilanzsumme hat sich von
53,2 Mio. € auf 60,6 Mio. € erhoht.

Die Umsatzerldse der Kreisbaugenossenschaft
sind im vergangenen Jahr von 14,3 Mio. € auf
11,1 Mio. € zurickgegangen. Vor allem der RUck-
gang im Bautrdgergeschéft hat den Umsatz der
Genossenschaft etwas sinken lassen.
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Wirtschaftliche Lage

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Geschaftsfelder
der Kreisbaugenossenschaft

Entsprechend der guten Vermdgenslage hat sich
die Finanzlage positiv entwickelt. Der Cashflow
von rund 2,5 Mio. € (Vorjahr 2,3 Mio. €) ermdglicht
es der Kreisbau, alle anfallenden Instandhaltungs-
maBnahmen und Grundstlckskaufe Uberwiegend
mit Eigenmitteln zu finanzieren. Zum 31. Dezem-
ber 2012 verfligt die Genossenschaft Uber rund
4 Mio. € (Vorjahr 8,3 Mio. €) liquider Mittel und
Bausparguthaben.

Durch den Anstieg der Energiekosten wird die Zah-
lungsbereitschaft der Mieter zunehmend gedampft.
Auch wenn die MaBnahmen zur Begrenzung des
Betriebskostenanstiegs dienen, ist der Mieterhd-
hungsspielraum bei den notwendigen energeti-
schen Sanierungen des Wohnungsbestandes zu-
satzlich empfindlich eingeschrankt. Im Hinblick auf
die wirtschaftliche Belastung der Genossenschaft
ist es wichtig, dass Fordermittel verlasslich bereit-
gestellt werden, um die negative Wirtschaftlichkeit
abzumildern. Unter diesem Gesichtspunkt werden
insbesondere zur Finanzierung von energetischen
MaBnahmen zinsglnstige Fordermittel aus dem
KfW-Programm in Anspruch genommen.

1 O KREISBAUGENOSSENSCHAFT | Geschaftsbericht 2012

Bautatigkeit — Vertrieb

Im Geschaftsjahr 2012 wurden die letzten elf
Wohneinheiten im Osianderhof in Kirchheim an die
Erwerber Ubergeben. Die Umsatzerldse fur diese
Wohnungen betrugen 2,3 Mio. €. Die Neubauin-
vestitionen im Jahr 2012 beliefen sich auf rund
3,3 Mio. €.

Gegenwartig befinden sich 16 Wohneinheiten und
finf Gewerbeeinheiten im Bau. In den nachsten
Jahren werden weitere Projekte in Kirchheim, Weil-
heim und Ndurtingen folgen.

Das Jahr 2012 stand im Zeichen des Bauvorha-
bens ,Wohnen am Stadtschloss” in Weilheim. Bis
zum Jahresende 2012 konnten zehn Wohneinhei-
ten sowie eine Gewerbeeinheit notariell beurkun-
det werden.

FUr das Jahr 2013 sind Bauinvestitionen im Um-
lauf- und Anlagevermogen von rund 9,1 Mio. €
geplant. Diese werden insbesondere in unsere
Projekte EichendorffstraBe 69-75 in Kirchheim,
SudetenstraBe 63-65 in Nurtingen sowie Obere
GrabenstraBe/Boslerstrae und Listweg 7 in Weil-
heim flieBen.

Die Kreisbaugenossenschaft vergibt die Bauleis-
tungen gréBtenteils an regionale Firmen und tragt
damit entscheidend zur Starkung des Handwerks
und des Arbeitsmarktes in der Region Kirchheim
bei.



LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Modernisierung - Instandhaltung

Neubau im Bestand

Die Investitionen im Bereich Modernisierung, In-
standhaltung und Neubau als Ersatzbau fur abge-
brochene Gebaude dienen der langfristigen Siche-
rung unseres \WWohnungsbestandes.

In Kirchheim wurden im Grafenbergweg 17-27 und
in der Karlsbader StraBe 16 energetische Sanie-
rungen und BalkonvergréBerungen durchgefihrt.

Das Genossenschaftsgeb&ude in der Friedrich-
straBe 1 in Kirchheim mit insgesamt sieben Genos-
senschaftswohnungen wurde 2012 fertiggestellt.
Alle Wohneinheiten wurden kostendeckend zum
geplanten Bezugstermin vermietet.

Das nicht mehr modernisierungsfahige Gebaude
mit vier Wohneinheiten im Listweg 7 in Weilheim
weicht einem modernen und zeitgeméaBen Neubau
mit insgesamt acht Genossenschaftswohnungen.
Die Fertigstellung ist fur Sommer 2013 geplant.

In der EichendorffstraBe 73-75 in Kirchheim wer-
den im Zuge der Ersatzbebauung 15 neue Genos-
senschaftswohnungen entstehen. Das Gebaude
EichendorffstraBe 69-71 wird umfassend moder-
nisiert.

Hausbewirtschaftung

GENOSSENSCHAFTSWOHNUNGEN

Das Interesse an Wohnungen der Genossenschaft
ist ungebrochen hoch. Lediglich 20 % der Nachfra-
gen konnten befriedigt werden. Die Vermietung der
Wohnungen erfolgte vornehmlich ohne Probleme.

Die Einwohnerzahl der Stadt Kirchheim unter Teck
wird nach Berechnungen des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wurttemberg bis zum Jahr 2015
auf Uber 40.000 Bewohner ansteigen und bis zum
Jahr 2030 kontinuierlich auf 39.150 Personen ab-
nehmen. Die anhaltend niedrige Geburtenrate wirkt
sich bei gleichzeitiger steigender Lebenserwartung
auf die Bevdlkerungsstruktur aus. Bis zum Jahr
2030 werden voraussichtlich 11.000 Menschen
Uber 65 Jahre alt sein. Trotz des prognostizierten
Bevolkerungsriickganges wird sich aufgrund der
sinkenden HaushaltsgréBen voraussichtlich ein
Haushaltswachstum ergeben.

Die Kreisbaugenossenschaft versucht dieser Ent-
wicklung gerecht zu werden, indem sie einen
GroBteil der Bestandswohnungen so gestaltet,
dass diese von Menschen aller Altersgruppen be-
wohnt werden kdnnen.

Die geringe Anzahl von Gewerbemietvertragen ist
fUr die Unternehmensentwicklung nicht wesent-
lich, so dass ein daraus resultierende Risiko als
unbedeutend eingestuft werden kann.
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der Kreisbaugenossenschaft

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

WOHNUNGSBEWERBUNGEN

Die Nachfrage nach Genossenschaftswohnungen
ist weiterhin hoch. Im Jahr 2012 kamen 599 Be-
werber auf 120 freigewordene Wohnungen.

FLUKTUATIONSRATE
Die Fluktuation belief sich im Berichtsjahr auf 7,8 %
und reduzierte um 2,4 % gegenUber dem Vorjahr.

Eine weitere Reduzierung wird wegen dem Ab-
bruch und der damit verbundenen Entmietung ein-
zelner Objekte sowie aufgrund der zunehmenden
Bedeutung der Mobilitat der Bevdlkerung und des
demographischen Wandels nicht zu erreichen sein.

NUTZUNGSGEBUHREN

Die Nutzungsgebuhren fur die Genossenschafts-
wohnungen, Garagen, Stellplatze und Geweberdu-
me tragen wesentlich zum Jahresergebnis der Ge-
nossenschaft bei.

Eine allgemeine Erhéhung der Nutzungsgebuhren
fand im Berichtsjahr nicht statt. Die durchschnitt-
liche Nutzungsgebuhr betragt zum Bilanzstichtag
5,50 € (Vorjahr 5,43 €) je gm Wohnflache.

Die Umsatzerlbse aus der Hausbewirtschaftung
sind von 6,84 Mio. € auf 8,29 Mio. € gestiegen.
Die Steigerung resultiert im Wesentlichen aus ho-
heren Erldsen der Nutzungsgebuhren aufgrund der
Erhdhung des Wohnungsbestandes durch die Ver-
schmelzung.
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Verwaltungs- und Betreuungstatigkeit

Die Kreisbaugenossenschaft konnte die Verwal-
tungs- und Betreuungstétigkeit erfolgreich aus-
bauen.

Durch den Zugang von zwei Wohnungseigentu-
mergemeinschaften wurden zum Bilanzstichtag 56
Wohnungseigentimergemeinschaften mit 1.172
Wohnungen verwaltet. Davon befinden sich ins-
gesamt 65 Wohnungen im Besitz der Genossen-
schaft.

Dieses Geschéftsfeld wird mit der Sondereigen-
tumsverwaltung von 74 vermieteten Eigentums-
wohnungen sowie der Betreuung von zwei Heiz-
zentralen in Kirchheim abgerundet.

Maklertatigkeit

Auch in der Sparte Maklertatigkeit setzt sich die
erfolgreiche Entwicklung fort. Die Ertrdge im Be-
richtsjahr beliefen sich wie im Vorjahr auf rund
81.000 €.

Flr das Jahr 2013 rechnen wir sowohl mit einer
Steigerung des Vertragsvolumens als auch mit ho-
heren Erlésen aus der Maklertatigkeit.

Geschaftsbesorgung / Hausservice

Dieser gewachsene Geschaftszweig trug wie im
Vorjahr mit rund 39.000 € positiv zum Unterneh-
menserfolg bei. Die haushaltsnahen Dienstleis-
tungen wie Reinigung von Treppenhdusern und
Gartenpflegearbeiten wurden sowohl in den Be-
standsobjekten als auch den Wohnungseigenti-
mergemeinschaften angeboten und werden von
den Bewohnern gerne angenommen.



LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Energieerzeugung

Mit unseren Photovoltaikanlagen reagieren wir auf
die negativen Folgen des Klimawandels und erzeu-
gen umweltfreundlichen Strom.

Die Erl6se im Berichtsjahr trugen mit fast 106.000 €
positiv zum JahresUberschuss bei. Durch die Inbe-
triebnahme von zwei weiteren Photovoltaikanlagen
rechnen wir 2013 mit steigenden Ertragen aus der
Einspeisevergutung.

Mitglieder

Zum Bilanzstichtag weist die Kreisbaugenossen-
schaft einen Bestand von 3.365 Mitgliedern mit
15.736 Geschéftsanteilen aus.

An Zugéngen sind 393 Mitglieder zu verzeichnen,
151 schieden durch Ubertragung, Tod, Ausschluss
oder Kundigung aus der Genossenschaft aus.

Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der betragt 3.853.990 €.

Personalentwicklung
Die Kreisbau verfugt Uber qualifizierte und motivier-
te Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Im Durchschnitt waren im Berichtsjahr 45 Mitarbei-
ter bei der Genossenschaft beschéaftigt.

Unser Hausmeisterteam sowie die Teams kauf-
mannische Verwaltung, Betreuungsgeschafte und
Technik wurden personell verstarkt, um den erhdh-
ten Anforderungen gerecht zu werden. Durch die
Verschmelzung kamen ein kaufmannischer Ange-
stellter sowie fUnf geringflgig Beschaftigte hinzu.

Als anerkannter Ausbildungsbetrieb stellen wir
regelmaBig Ausbildungsplatze im  Berufsbild
Immobilienkauffrau/-kaufmann zur Verfigung. Die
Ausbildung junger Menschen und die Weiterbil-
dung der Mitarbeiter sind Eckpfeiler der Personal-
politik.

Derzeit werden drei junge Menschen zur Immobili-
enkauffrau/zum Immobilienkaufmann ausgebildet.
Zwei Mitarbeiter nehmen an einer berufsbegleiten-
den Fortbildung zum Immaobilienfachwirt teil. Hinzu
kommen noch zahlreiche Fachseminare und Ver-
anstaltungen, die von unseren Mitarbeitern/Mitar-
beiterinnen besucht werden.

Im Zuge der Berufsorientierung absolvierten in
unserem Unternehmen Praktikanten ihr zum Teil
mehrwochiges Praktikum.

Interne Veranstaltungen, wie ein Workshop, zwei
Betriebsversammlungen, Betriebsausflug, Grillfest
und Weihnachtsfeier tragen zur erfolgreichen Ge-
schaftsentwicklung und zum guten Betriebsklima
bei.
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Bericht Uber
Chancen und Risiken

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Vermietung

An den Wohnungsmarkten in Kirchheim und Um-
gebung zeigt sich weiterhin eine Zunahme der
Nachfrage nach Genossenschaftswohnungen.
Insbesondere die gute Infrastruktur mit guter Ver-
kehrsanbindung macht die Attraktivitat des Woh-
nungsmarktes der Stadte gegenlber den land-
lichen Gebieten aus. Ein ausgewogener Mix von
Wohnungen verschiedener Wohnraum-, Preis- und
Marktsegmenten bietet uns im Vergleich zu ande-
ren Wohnungsanbietern Marktvorteile.

Ein groBer Bedarf besteht dartiber hinaus beim se-
niorengerechten Wohnen. Auf diese Entwicklung
hat die Kreisbaugenossenschaft reagiert und in
den vergangenen Jahren die Wohnanlagen im Isol-
de-Kurz-Haus und in der Silbernen Rose in Kirch-
heim durch umfangreiche UmbaumaBnahmen fir
die Bewohner noch attraktiver gestaltet.

Umfassende Modernisierungs- und Instandhal-
tungsinvestitionen sichern die langfristige Ver-
mietbarkeit unseres Wohnungsbestandes. Unsere
Genossenschaftswohnungen werden daher auch
zukUnftig zunehmend nachgefragt werden.

Die energetischen Erfordernisse und unser An-
spruch bezlglich des Wohnungsstandards ver-
langen auch in Zukunft Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen. Diese Investitionen
flihren dazu, dass maBvolle Mietanpassungen un-
umganglich sind.

Liquiditatsrisiken sind weder akut noch langerfris-
tig zu erwarten und der Kapitaldienst kann aus den
regelmaBigen Zuflissen des Vermietungsgeschéaf-
tes erbracht werden. Zusétzlich verfigt unser Un-
ternehmen flr weitere Investitionstatigkeiten Uber
ausreichende Beleihungsreserven.

Das Mietausfallrisiko kann daher als gering einge-
schétzt werden.
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Bautatigkeit

Die konsequente Umsetzung und Weiterentwick-
lung der ,Strategie 2020“ wird auch im Jahr 2013
wieder im Mittelpunkt der Geschéftspolitik der Ge-
nossenschaft stehen.

Die rege Bautétigkeit der Genossenschaft tragt
dazu bei, die Wohnqualitdt in den Wohnungsbe-
stdnden nachhaltig zu verbessern. Fur Moderni-
sierung und Neubau im Bestand plant die Kreis-
bau im Geschéftsjahr 2013 Investitionen in Héhe
von 5,7 Mio. € und fur das Jahr 2014 in H6he von
4,3 Mio. €. Damit wird die Genossenschaft ihren
Wohnungsbestand in den kommenden Jahren
nachhaltig aufwerten und die Vermietbarkeit der
Wohnungen noch weiter verbessern.

Das fur Immobilieninvestitionen glnstige Kapital-
marktumfeld flhrt zu einer verstéarkten Nachfrage
nach Wohnraum fur Kapitalanleger und Eigennut-
zer. Die Entwicklung der Immobilienpreise ist fur
Bautrager ebenfalls positiv.

Die Nachfrage in diesem Geschéftszweig ist dank
des guten Ausstattungsstandards mit entspre-
chendem Serviceangebot weiterhin hoch.



LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Risikomanagement

Der bewusste Umgang und die standige Uber-
wachung von Risiken im Rahmen des Risikoma-
nagements gehdren zum festen Instrumentarium
der erfolgreichen und mitgliederfreundlichen Ge-
schéaftspolitik unserer Genossenschaft.

Das implementierte Risikomanagement ist darauf
ausgerichtet, die Geschaftsfelder der Kreisbau zu
Uberwachen sowie dauerhaft die Zahlungsfahigkeit
und das Eigenkapital zu sichern. In diesem Zu-
sammenhang werden die Indikatoren regelmaBig
beobachtet, analysiert und gegebenenfalls in ent-
sprechenden Entscheidungen umgesetzt.

Dank der jahrelang verfolgten Unternehmenspolitik
im Investitions-, Finanzierungs- und Vertragsbe-
reich steht die Genossenschaft auf einer soliden
Basis.

Das Controlling ermdglicht mit seinem Frihwarn-
system durch einen stetigen Abgleich von Kenn-
zahlen (Wirtschafts-, Finanz- und Liquiditatsplan)
die Einleitung notwendiger Gegensteuerungsmalf3-
nahmen.

Bestandteile des Frihwarnsystems sind neben der
strategischen Ausrichtung insbesondere die Ana-
lyse des regionalen Wohnungsmarktes, in deren
Rahmen mogliche Gefahrenpotentiale bewertet
und die daraus resultierenden Einzelrisiken festge-
stellt werden.

Das beste Risikomanagementsystem bleibt jedoch
unwirksam, wenn es nicht taglich im Unternehmen
gelebt wird. Als gréBte Herausforderungen fur die
Genossenschaft gelten dabei Fragen der Risiko-
kultur sowie die EDV-technische Unterstitzung der
Geschéftsprozesse. Als ersten Schritt hin zu sol-
chen Risikokultur wurde bereits eine Compliance-
Vereinbarung von allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der Kreisbau unterzeichnet. Derzeit wird ein
[T-unterstutztes Prozessmanagement-Handbuch
entwickelt und implementiert.

Besondere Risiken, die auf die wirtschaftlichen
Verhéltnisse einen negativen Einfluss haben koénn-
ten, sind derzeit nicht zu erkennen.
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Bericht uber
Chancen und Risiken

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Chancen und Risiken

nach der Verschmelzung zur Kreisbau-
genossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Die Fusion der beiden Wohnungsgenossenschaf-
ten Kreisbaugenossenschaft Nurtingen eG und
Baugenossenschaft Plochingen eG zur neuen
Kreisbaugenossenschaft  Kirchheim-Plochingen
eG konnte mit Eintragung ins Handelsregister am
28. August 2012 erfolgreich abgeschlossen wer-

den.

Durch die Zustimmung der Mitgliederversamm-
lungen beider Genossenschaften wurde die Ver-
schmelzung zur Kreisbaugenossenschaft Kirch-
heim-Plochingen eG zum Verschmelzungsstichtag
1. Januar 2012 vollzogen.

Die Mitglieder der Ubertragenden Genossenschaft
erwarben als Ausgleich fur die Vermdgenstbertra-
gung die Mitgliedschaft bei der Ubernehmenden
Genossenschaft im Wege der Gesamtrechtsnach-
folge.

Durch die Verschmelzung kann die Kreisbauge-
nossenschaft kunftig mit gebUndelten Kréaften
noch erfolgreicher agieren und die in den kommen-
den Jahren anstehenden Aufgaben mit mehr Ef-
fektivitat bewaltigen. Wir sind Uberzeugt, dass die
Verschmelzung beider Genossenschaften positiv
zu beurteilen ist und zur Steigerung der Mitglieder-
zufriedenheit fuhrt.

Im Rahmen der Verschmelzung hat die bisherige
Kreisbaugenossenschaft Nurtingen eG die Ver-
mogensgegenstande der Baugenossenschaft
Plochingen eG in Héhe von 7,9 Mio. € und die
Verbindlichkeiten in Héhe von 5,6 Mio. € zum
Buchwert gemaB § 24 UmwG Ubernommen.
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Es wurden 307 Bestandswohnungen mit insge-
samt 17.834 gm Wohnflache zum Buchwert von
rund 7,2 Mio. € Ubernommen.

Der Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochin-
gen eG sind Verschmelzungskosten in Héhe von
0,6 Mio. € entstanden, fur welche bereits eine
Ruckstellung in Héhe der voraussichtlich zu zah-
lender Grunderwerbssteuer gebildet wurde.

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochin-
gen eG bewirtschaftet nun 1.548 eigene Be-
standswohnungen sowie knapp 1.200 Eigentums-
wohnungen.



KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Gesamtbeurteilung Chancen und Risiken

Im Hinblick auf die demographische Entwicklung
wird kunftig trotz einer prognostizierten Zunahme
der Mieterhaushalte ein ausgeglichenes Angebot
den Wohnungsmarkt préagen. Dabei wird es noch
stérker als bisher eine Differenzierung der Regio-
nen in dynamische und in schwache Wohnungs-
markte geben.

Die gute Lage der Stadt Kirchheim unter Teck in
der Wirtschaftsregion Stuttgart mit einem S-Bahn-
Anschluss nach Stuttgart und zwei Anschlussstel-
len an die Autobahn A 8 Iasst auch fur die Zukunft
auf eine positive Entwicklung schlieBen.

Vor diesem Hintergrund sind nach wie vor keine
Vermietungsprobleme zu erwarten.

Die Struktur des Wohnungsbestandes an samtli-
chen Standorten sowie die stetige Verbesserung
des Wohnungsstandards durch Reinvestitionen
sind Grundlage fur eine weiterhin stabile Immobi-
liennachfrage. Da in unseren Wohnungsbestanden
kein Sanierungsstau vorhanden ist und unser An-
lagevermdgen vorsichtig bewertet wurde, werden
unsere Mitglieder auch weiterhin von positiven
Wertentwicklungen profitieren.

Mit ihren Geschéaftsfeldern Vermietung, Verkauf,
Verwaltung, Maklertatigkeit, Sondereigentums-
verwaltung, Energieerzeugung und sonstige
Dienstleistungen ist die Kreisbaugenossenschaft
insgesamt betrachtet gut aufgestellt und ein ver-
lasslicher Partner fur Mitglieder, Kaufer und Ge-
schéaftspartner. Mit Uber 90-jahriger Erfahrung
kann fur die nachsten Jahre weiterhin auf eine po-
sitive Entwicklung geschlossen werden.

Durch die Verschmelzung sind keine Ereignisse
eingetreten, die zu einer veranderten Beurteilung
der Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage der Ge-
nossenschaft fuhren. Bestandsgefahrdende sowie
die Entwicklung beeintrdchtigende Risiken zum Bi-
lanzstichtag liegen nicht vor. Besondere Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag haben sich nicht ergeben.

Im neuen Geschéftsjahr rechnet die Kreisbauge-
nossenschaft mit einer stabilen Entwicklung und
mit &hnlichem Jahresergebnis wie im Berichtsjahr.
Dabei werden Ertrags- und Finanzlage maBgeblich
von der Investitionstéatigkeit bestimmt.

Kirchheim, im Februar 2013

Der Vorstand
Bernd Weiler, Georg Hormann
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Uberblick

Rechtsgrundlage 1919 Griindung als Bezirksbaugenossenschaft
Kirchheim unter Teck eGmbH
1936 Anerkennung als gemeinnutziges Wohnungsunternehmen
1948 Zulassung als gemeinnutziges Siedlungsunternehmen
zur Durchfuihrung von Siedlungsverfahren
1957 Zulassung als Betreuungstrager und
als Kleinsiedlungstrager
1972 Verschmelzung mit Heimbau-Genossenschaft
Lenninger Tal eGmbH in Oberlenningen
2012 Verschmelzung der Kreisbaugenossenschaft Nurtingen eG
mit der Baugenossenschaft Plochingen eG
zur Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
Gesetzlicher Priifungsverband \Verband baden-wirttembergischer WWohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

Satzung Die Neufassung wurde von der Mitgliederversammlung am 19. Juni 2012
beschlossen und am 28. August 2012 ins Genossenschaftsregister
eingetragen.

Geschiftsanteil 250,00 €

Mitglieder 3.365

31.12.2011 31.12.2012

Bilanzsumme
Anlagevermégen
Geschaftsguthaben
Riicklagen

Ertrage aus Vermietung
und Verpachtung ohne
Betriebskosten

Mietwohnungsbestand

Unbebaute Grundstiicke
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53.281.836,97 €

39.376.521,87 €

2.470.750,00 €

25.742.499,73 €

5.519.806,91 €

1.228

17.251 m?

60.596.702,77 €

49.808.247,75 €

3.853.990,00 €

28.144.555,01 €

6.971.340,70 €

1.548

17.999 m?
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Verwaltungsorgane (stand 31. Dezember 2012)

Mitgliederversammlung Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG hat
3.123 Mitglieder, die fur das Jahr 2012 dividendenberechtigt sind.

Aufsichtsrat Dieter Helber Aufsichtsratsvorsitzender

Dietmar Ederle
Marianne Gmelin

Ulrich Kubler

Wolfgang Merkl seit 28.08.2012
Ewald Metzger bis 22.05.2012
Waulf Ossenbihl

Peter Raviol seit 28.08.2012
Andrea Scheffe

Stefan Wiedemann

In der Mitgliederversammlung am 22. Mai 2012 wurden gewahlt:
Ulrich KUbler und Stefan Wiedemann.

In der Mitgliederversammlung am 22. Mai 2012 schied satzungsgemaB aus:
Ewald Metzger.

In der Mitgliederversammlung am 19. Juni 2012 wurden gemaB dem Verschmelzungsvertrag
die Herren Peter Raviol und Wolfgang Merkl zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Verschmelzung
als Aufsichtsratsmitglieder der Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG bestatigt.

Vorstand Bernd Weiler Sprecher des Vorstands,
hauptamtlich
Georg Hérmann hauptamtlich
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Mitgliederbewegung

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Stand am 1. 1. 2012

Zugang 2012
Abgang 2012*

Stand am 31. 12. 2012

* Die Abgéange an Mitgliedern sind wie folgt begriindet:

Ubertragung

Tod

Ausschluss
Loéschung
Anteilskiindigung
Kundigung

am 31. 12. 2007
am 31. 12. 2008
am 31. 12. 2009
am 31. 12. 2010
am 31. 12. 2011
am 31. 12. 2012

Mitgliederbewegung

2007 - 2012

17500 [ Anteile

15000 |

12500 |

10000 |

7500 |

5000 |

2500 |

2007 2008 2009

Mitglieder

2.217
2.196
2.237
2.351
2.435
3.365

2010 2011 2012
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Anteile

5.705
5.719
6.563
8.334
9.900
15.736

3.123 Mitglieder
393 Mitglieder
151 Mitglieder

3.365 Mitglieder

12 Mitglieder
43 Mitglieder
5 Mitglieder
0 Mitglieder
0 Mitglieder
91 Mitglieder

Geschaftsguthaben
1.416.105,00 €
1.420.500,00 €
1.631.750,00 €
2.071.000,00 €

2.470.750,00 €
3.8563.990,00 €

3500 [ Mitglieder

3000

2500

2000

1500 |

1000

500 |

14.232 Anteile
3.471 Anteile
1.967 Anteile

15.736 Anteile

49 Anteile
158 Anteile
42 Anteile

0 Anteile
1.404 Anteile
314 Anteile

Haftsumme

5564.250,00 €
549.000,00 €
5569.250,00 €
587.750,00 €
608.750,00 €
841.250,00 €

2007 2008 2009 2010 2011 2012



GESCHAFTSBERICHT 2012

Betriebsorganisation

Am 31. Dezember 2012 waren in unserem Unternehmen beschéftigt:

2 Vorstandsmitglieder 2 hauptamtlich, mannlich

16 Kaufmannische Angestellte 3 Teilzeit, weiblich
8 \Vollzeit, weiblich
5 Vollzeit, mannlich

8 Technische Angestellte 3 Teilzeit, weiblich
1 Vollzeit, weiblich
4 \ollzeit, mannlich

10 Arbeiter und Hauswarte 1 Teilzeit, weiblich
1 Teilzeit, mannlich
8 \Vollzeit, méannlich

3 Auszubildende 2 Auszubildende, weiblich
1 Auszubildender, mannlich

8 Geringfligig Beschaftigte 3 weiblich
5 mannlich
47 insgesamt 10 Teilzeit, weiblich

11 Vollzeit, weiblich
6 Teilzeit, mannlich
20 Vollzeit, méannlich

Geschaftsbericht 2012 | KREISBAUGENOSSENSCHAFT 2 1



KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Gesamtbauleistung

Bauleistung begonnen bis 31. Dezember 2012

Wohnungen in Miethdusern 1.495

Baubeginn 2012 23

Summe 1.518
Wohnungen in Kaufeigenheimen 1.986

Baubeginn 2012 =

Summe 1.986
Wohnungen in Betreuungsbauten 822

Baubeginn 2012 —

Summe 822
Eigentumswohnungen 845

Baubeginn 2012 16

Summe 861

Bauinvestitionsplanung 2012 - 2013

2013
laufende Reparaturen 2012
2013
Sanierung im Bestand 2012
2013
Umzugswohnungen 2012
2013
Modernisierungskosten 2012
I

Betrag in Mio. Euro 000 040 080 120 1,60 200 240
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GESCHAFTSBERICHT 2012

Wohnungsbestand (stand 31. Dezember 2012)

Verwaltete
Eigentums-
Mietwohnungen Garagen Sonstige wohnungen
Bissingen 22
Deizisau 10
Dettingen 43
Kirchheim unter Teck 999 403 22 790
Lenningen 10 13
Neuffen © 1 18
Nurtingen 160 70 78
Oberboihingen 5
Plochingen 307 92 1 0
Weilheim/Teck 50 49 B 115
Wendlingen 18 21 33
Wernau 50
Koéngen 8
Linsenhofen 1 1 4
insgesamt 1.548 650 32 1172

Von den 1.548 Wohnungen wurden fertig gestellt:

vor 1949 8 Wohnungen

zwischen 1949 und 1959 513 Wohnungen
zwischen 1960 und 1970 7183 Wohnungen
zwischen 1971 und 1980 82 Wohnungen
nach 1981 232 Wohnungen

insgesamt  1.548 Wohnungen

Wohnungsbewerbungen

1-Zimmer-Wohnungen 18

2-Zimmer-Wohnungen 297

3-Zimmer-Wohnungen 200

4-Zimmer-Wohnungen 84

Anzahl der Wohnungen 0 50 100 150 200 250 300
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KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Vermoégensstruktur

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen
Finanzanlagen

Umlaufvermégen
Bautatigkeit
Unfertige Leistungen
Ubriges Umlaufvermégen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Flissige Mittel
Rechnungsabgrenzungen

Gesamtvermogen

Vermdgensstruktur

. Anlagevermogen |:| Umlaufvermdgen

100 % 7
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %

2011 2012
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31.12.2011 31.12.2012

€ €
39.376.521,87 49.808.247,75
52.831,00 41.087,00
39.139.486,91 49.592.944,44
184.203,96 174.216,31
13.905.315,10 10.788.455,02
3.146.935,22 4.824.413,32
1.314.849,37 1.5661.592,40
19.626,31 21.596,562
1.140.647,45 387.703,44
8.262.276,75 3.950.680,81
20.980,00 42.468,53
53.281.836,97 60.596.702,77

17,80



GESCHAFTSBERICHT 2012

Kapitalstruktur
31.12.2011 31.12.2012 2012
€ € %
Eigenkapital 29.149.027,92 33.068.164,13 54,57
Fremdkapital 24.132.809,05 27.528.538,64 45,43
Rickstellungen 1.515.687,08 1.726.469,87
Verbindlichkeiten gegentber Kl's und
anderen Kreditgebern 18.629.898,55 21.776.786,21
Erhaltene Anzahlungen 3.229.249,63 1.713.116,87
Ubrige Verbindlichkeiten 748.292,69 2.308.393,93
Rechnungsabgrenzung 9.681,10 8.771,76
Gesamtkapital 53.281.836,97 60.596.702,77

Kapitalstruktur

. Eigenkapital

|:| Fremdkapital

100 % 7
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %

2011

2012
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KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Finanz- und Ertragslage

Die Ertragslage wurde ohne Verrechnung des Verwaltungs-

aufwands auf den jeweiligen Betriebsfunktionen geschildert.

Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitrage
aus den einzelnen Betriebsfunktionen wie folgt dar:

Deckungsbeitrag aus
Bautrager
Mietverwaltung
WEG-Verwaltung
Maklertatigkeit
Sonstiges

abzuglich Verwaltungskosten

Jahresiiberschuss
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2011

885.318,96
1.654.063,41
325.822,73
79.424,14
490.916,42

-2.479.369,68

956.175,98

2012

329.002,78
2.7056.550,71
338.928,82
81.244,11
824.728,11

-3.184.619,71

1.094.834,82



GESCHAFTSBERICHT 2012

Kennzahlen 2012

Rentabilitatskennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat
Return on Investment

Vermodgens- und Finanzierungskennzahlen

Anlagenintensitat
Umlaufintensitat

Langfristiger Verschuldungsgrad
Langfristiger Fremdkapitalanteil
Sachanlagendeckungsgrad
Eigenkapitalquote

Cash Flow

Unternehmenskennzahlen

Durchschnittsmiete je Wohnung / Monat
Durchschnittsmiete je m? Wohnflache
Modernisierungskosten je m? Wohnflache
Instandhaltungskosten je m? Wohnflache

Umsatzerlose aus Sollmieten

7,0 Mio. Euro 7

6,5 Mio. Euro

6,0 Mio. Euro

5,5 Mio. Euro

5,0 Mio. Euro

2011 2012

2012

3,00 %
3,31 %
1,81 %

82,20 %

17,73 %

65,85 %

35,94 %
111,22 %
54,57 %
2.462.222,00 €

347,80 €
5,50 €
17,70 €
14,38 €
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Vorjahr

2,95 %
3,28 %
1,79 %

73,90 %

26,06 %

63,88 %

34,95 %
122,05 %
54,71 %
2.120.997,00 €

347,62 €
5,43 €
5,98 €

23,92 €



KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Bilanz zum 31. Dezember 2012
Aktiva

Anlagevermégen

[ Immaterielle Vermogensgegenstande

Il.  Sachanlagen

1.

© N o ok~

Grundstlicke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundsticke mit Geschafts-

und anderen Bauten

Grundstlcke ohne Bauten
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

lll.  Finanzanlagen

1.
2.

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt (Ubertrag)
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2012/ €

2012/€ Ki-Plo2011/€ KBNT2011/€

41.469.650,74

3.688.625,96
1.492.524,98
321.617,65
719.297,00
305.287,00
1.564.267,50
31.673,61

161.406,31
12.810,00

41.087,00

49.5692.944,44

174.216,31

60.009,84

39.263.036,59

3.424.398,42
1.022.042,93
370.991,54
638.523,00
295.348,78
917.148,16
413.958,32

171.543,96
17.810,00

52.831,00

32.556.825,06

2.934.752,13
1.022.042,93
370.991,54
638.523,00
285.245,77
917.148,16
413.958,32

171.543,96
12.660,00

49.808.247,75 46.594.811,54 39.376.521,87



GESCHAFTSBERICHT 2012

2012/ € 2012/€ Ki-Plo2011/€ KB-NT 2011/€

Ubertrag 49.808.247,75 46.594.811,54 39.376.521,37
Umlaufvermdgen

|.  Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

1. Grundstticke ohne Bauten 1.5609.943,36 1.101.724,45  1.101.724,45
2. Bauvorbereitungskosten 120.472,37 314.992,78 314.992,78
3. Grundstlicke und grundsticksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten 3.193.997,59 1.730.217,99  1.730.217,99
4. Unfertige Leistungen 1.561.592,40 1.5692.604,60  1.314.849,37
5. Andere Vorrate 21.596,52  6.407.602,24 19.751,26 19.626,31
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 32.483,92 43.928,65 29.1138,15
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 106.650,88 839.257,09 839.257,09
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.637,68 5.433,06 5.433,06
4. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 74.140,78 90.049,81 90.049,81
5. Sonstige Vermogensgegenstande 170.790,18 387.703,44 176.808,05 176.794,34
lIl.  Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben
bei Kreditinstituten 3.396.958,00 8.096.505,25  7.762.736,94
2. Bausparguthaben 5563.722,81  3.950.680,81 549.675,81 499.539,81
Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 13.025,00 17.365,00 17.365,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 29.443,53 42.468,53 5.046,29 3.615,00
Bilanzsumme 60.596.702,77 61.178.171,63 53.281.836,97
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KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Bilanz zum 31. Dezember 2012

Passiva

2012/ €

2012/€ Ki-Plo2011/€ KBNT2011/€

Eigenkapital

Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 97.552,09
2. der verbleibenden Mitglieder 3.853.990,00
3. aus gekindigten Geschéftsanteilen 5.430,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 9.320,00 €
Vorjahr 4.250,00 € / 4.730,00 € angepasst

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage 3.603.880,61
davon aus JahresUberschuss Geschéaftsjahr

eingestellt: € 1 10.000,00

Vorjahr 95.700,00 € / 105.700,00 € angepasst

2. Bauerneuerungsriicklage 1.594.797,69
davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: 18.197,79 € / Vorjahr € 18.197,79

3. Andere Ergebnisriicklagen 22.945.876,71
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

eingestellt: 7 17.973,19 €

Vorjahr 5 59.390,24 € / 744.232,13 € angepasst

BILANZGEWINN
1. Jahresuberschuss 1.094.834,82
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen 128.197,79

123.780,00
3.166.590,00
3.956.972,09 11.000,00

3.493.880,61

1.576.599,90

28.144.555,01 22.204.993,72

997.349,83
966.637,03 118.897,79

82.500,00
2.470.750,00
11.000,00

2.906.954,78

1.3568.470,71

21.477.074,24

956.175,98
113.897,79

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)
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33.068.164,13  31.455.296,27

29.149.027,92



GESCHAFTSBERICHT 2012

2012/ € 2012/ € Ki-Plo2011/€ KBNT 2011/€
Ubertrag 33.068.164,13 31.4556.296,27 29.149.027,92
Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen 694.365,31 57.106,75 51.692,59
2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 314.000,00 314.000,00 0,00
3. Sonstige Ruckstellungen 718.104,56  1.726.469,87  1.797.926,79  1.463.994,49
Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 21.456.628,73 22.930.589,49 18.297.633,88
2. Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 320.157,48 332.264,67 332.264,67
3. Erhaltene Anzahlungen 1.713.116,87 3.488.667,83  3.229.249,63
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 16.088,94 12.426,96 8.228,00
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.045.516,91 479.028,27 445.203,26
6. Sonstige Verbindlichkeiten 241.788,08 25.793.297,01 299.313,09 294.861,43

davon aus Steuern: 154.192,31 €

Vorjahr 2 78.529,97 € / 280.481,59 € angepasst
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 2.432,08 €
Vorjahr 0,00 € / 00,00 € angepasst

Rechnungsabgrenzungsposten 8.771,76 11.5651,51 9.681,10

Bilanzsumme 60.596.702,77 61.178.171,63 53.281.836,97
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Gewinn- und Verlustrechnung

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2012

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

(e}

) aus Verkauf von Grundstlicken

(@)

) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung/Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstticken
mit unfertigen Bauten sowie

unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) fur Hausbewirtschaftung

b) flr Verkaufsgrundstlicke

¢) furandere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstitzung

davon flr Altersversorgung

und UnterstUtzung: 125.454,64 €

Vorjahr 1 18.820,23 € / 120.562,75 € angepasst

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag
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2012/ € 2012/€ Ki-Plo2011/€ KBNT2011/€
8.292.163,87 8.310.534,30  6.835.804,76
2.248.905,92 6.918.386,86  6.918.386,86

246.627,37 233.138,80 233.138,80
290.817,68 11.087.514,84 282.078,73 282.078,73
1.088.732,13 -3.531.679,89 -3.524.721,58

270.690,20 142.670,00 142.670,00

713.298,77 683.013,95 483.027,01

2.717.673,14 4.002.678,10  3.024.323,54
2.864.318,72 2.673.102,38  2.673.102,38
21.817,24  5.603.809,10 23.237,27 23.237,27
7.506.426,84  6.339.125,00  5.649.721,39

1.782.080,61 1.592.436,90  1.486.292,74
474.496,01  2.256.576,62 411.090,59 388.725,24
1.672.810,00 1.605.775,89  1.413.125,73

973.350,02 799.739,44 677.966,68

2.603.690,20  1.930.082,18  1.683.611,00
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2012/ € 2012/€ Ki-Plo2011/€ KBNT2011/€
Ubertrag 2.603.690,20  1.930.082,18  1.683.611,00
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihnungen des Finanzanlagevermdgens 2.552,59 1.873,63 1.865,38
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 94.278,80 96.831,39 100.168,83 97.661,48
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 720.181,09 785.178,97 615.008,25
Ergebnis der gewéhnlichen Geschiftstatigkeit 1.980.340,50  1.246.945,67  1.168.129,61
Steuern vom Einkommen und Ertrag 62.204,97 50.455,22 44.582,64
Sonstige Steuern 823.300,71 199.140,62 167.370,99
Jahresiiberschuss 1.094.834,82 997.349,83 956.175,98
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss
in Ergebnisrlicklagen 128.197,79 118.897,79 113.897,79
Bilanzgewinn 966.637,03 878.452,04 842.278,19
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Allgemeine
Angaben

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Erlauterungen
zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebe-
nen Formblatt fur Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Unser Unternehmen ist eine mittelgroBe Genossen-
schaft gem. § 267 HGB.

Von den gréBenabhangigen Erleichterungen nach
§ 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

Mit Beschluss der Mitgliederversammlungen vom
07.05.2012 bzw. 19.06.2012 wurde die Verschmel-
zung der Baugenossenschaft Plochingen eG auf
die Kreisbaugenossenschaft Nurtingen eG zum
Verschmelzungsstichtag 1.01.2012 beschlossen
(Verschmelzung zur Aufnahme). Die Verschmelzung
wurde am 28.08.2012 mit Eintragung ins Handels-
register vollzogen. Die Kreisbaugenossenschaft
firmiert seitdem als Kreisbaugenossenschaft Kirch-
heim-Plochingen eG.

Im Rahmen der Verschmelzung hat die Kreisbau-
genossenschaft die Vermdgensgegenstande und
Schulden der Baugenossenschaft Plochingen eG
zum Buchwert gem. § 24 UmwG Ubernommen. Es
ergab sich kein Verschmelzungsgewinn. Die Kapi-
tal-, Schulden-, Aufwands- und Ertragskonsolidie-
rung wurde vorgenommen und im Jahresabschluss
unter ,Ki-Plo 2011“ dargestellt.
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Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandit:

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht
fir Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht. Das Bilanzierungswahlrecht fur Ruck-
stellungen fUr Bauinstandhaltung, das nach dem
Handelsgesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes zulassig war, wur-
de entsprechend Art. 67 EGHGB beibehalten.

Bewertungsmethoden:

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abzlglich planmaBiger Abschreibun-
gen sowie unter FortfUhrung nur steuerlich zulas-
siger Abschreibungen gem. § 254 HGB in der bis
zum 28.05.2009 geltenden Fassung bewertet. Von
dem Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren
steuerrechtlichen Wertanséatze wurde bei erstmali-
ger Anwendung des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes Gebrauch gemacht.

Bei ModernisierungsmaBnahmen wurden Eigenleis-
tungen aktiviert.



Folgende Abschreibungsséatze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstédnde
- linear 20% bzw. 33,33%

Wohngebaude
Restnutzungsdauermethode bei einer Gesamtnut-
zungsdauer von 40 bis 50 Jahren, degressiv mit den
steuerlich zulassigen Hochstsatzen.

- linear 2%, 4% bzw. 5%

Bei den durch Verschmelzung

zugegangenen Objekten

- linear 1,25%, 1,5% bzw. 2%

Bei dem zum Abbruch vorgesehenen Objekt Kirch-
heim, BismarckstraBe 60 (VE 110) erfolgte die Ab-
schreibung auf eine neu festgelegte Restnutzungs-
dauer von nunmehr 2 Jahren.

Die Abschreibung des angeschafften Objekts Au-
straBe 53 erfolgte auf eine Restnutzungsdauer von
insgesamt 5 Jahren.

Geschéftsbauten
Restnutzungsdauermethode bei einer Gesamtnut-
zungsdauer von 25 bzw. 50 Jahren

- linear 2,0% bis 10,0%

Bei den durch Verschmelzung

zugegangenen Objekten

- linear 3%, 3,33% bzw. 10%

Technische Anlagen und Maschinen
- linear 5,0%

Betriebs- und Geschéaftsausstattung
- linear 4,35% bis 33,33%

Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen 150 € und 1.000 € wurden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und li-
near Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Bei Immateriellen Vermdgensgegenstanden und
Geschéafts- und anderen Bauten erfolgten bei einer
Software bzw. einem Tiefgaragenstellplatz auBer-
planmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert gem. § 253 Abs. 3 HGB.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.

Neben Fremdkosten wurden auch eigene Architek-
ten- und Bauleiterkosten aktiviert.

Die Heizdl- bzw. Holzpelletsvorrate sind nach der
FiFo-Methode bewertet.

Forderungen aus Vermietung sind mit dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt; erkennbare
Risiken wurden einzelwertberichtigt.

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten wurden
Uber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abge-
schrieben.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetrages.
Die erwarteten kiunftigen Preis- und Kostensteige-
rungen wurden bei der Bewertung berticksichtigt.
Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bun-
desbank verdffentlichten Abzinsungssatzen abge-
zinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
bewertet.
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Erlauterungen
zur Bilanz

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Entwicklung des Anlagevermégens

Anschaffungs-/ Zugange des Abgange des
Herstellungskosten Geschaftsjahres Geschaftsjahres
€ € €
Immaterielle Vermégensgegenstande 124.306,90 20.648,33 "
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 54.423.047,73 13.992.494,14 " 1.295.646,78
Grundstlicke mit Geschéafts-und anderen Bauten 4.528.003,26 1.541.388,42 " 2.829,98
Grundstlicke ohne Bauten 1.022.042,93 473.273,59
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 405.940,33 54.042,73
Technische Anlagen und Maschinen 713.521,69 119.946,26
Betriebs- und Geschaftsausstattung 713.056,19 150.233,14 " 20.189,53
Anlagen im Bau 917.148,16 1.488.469,79
Bauvorbereitungskosten 413.958,32 15.001,29
63.131.718,61 17.780.806,63 1.372.709,02
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 171.543,96 10.137,65
Andere Finanzanlagen 12.660,00 5.150,00 " 5.000,00 "
184.203,96 5.150,00 15.137,65
Anlagevermdgen insgesamt 63.440.229,47 17.806.604,96 1.387.846,67

1) inkl. Zugange/Abgange aus der Verschmelzung der Baugenossenschaft Plochingen eG
2) davon -210.036,14 € Umwidmung ins Umlaufvermédgen
3) davon Umwidmung aus dem Umlaufvermégen 10.521,28 €
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ANHANG

Umbuchungen des Zuschreibungen Abschreibungen Buchwert zum Abschreibungen
Geschaftsjahres (+/-) (kumulierte) 31.12.2012 d. Geschéftsjahres
€ € € € €
103.868,23 41.087,00 21.822,06
1.031.391,85 2 26.681.636,20 41.469.650,74 1.8330.646,23
10.521,28 9 2.383.457,02 3.688.625,96 179.319,83
-2.791,54 1.492.524,98
30.279,95 321.617,65
114.170,95 719.297,00 39.172,26
537.812,80 305.287,00 101.849,62
-841.350,45 1.664.267,50
-397.286,00 31.673,61
-199.514,86 0,00 29.747.356,92 49.592.944,44 1.650.987,94
161.406,31
12.810,00
0,00 0,00 0,00 174.216,31
-199.514,86 0,00 29.851.225,15 49.808.247,75 1.672.810,00
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Erlauterungen
zur Bilanz

Unfertige Leistungen

In dieser Position sind 1.561.592,40 € (Vorjahr 1.314.849,37 €) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen

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

Forderungen
- Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
- Sonstige Vermdgensgegenstande
- Gesamtbetrag

Fristigkeiten

Geschéftsjahr

96.284,00 €
98.5639,32 €
194.823,32 €

Vorjahr
116.284,00 €
90.135,89 €
206.419,89 €

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 8. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt Restlaufzeit < 1Jahr

Vorjahreswerte in Klammern () € €
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 21.456.628,73 1.615.029,73
Vorjahr (18.297.633,88) (4.043.830,07)
Vorjahr Ki-Plo (22.930.575,78) (4.433.960,52 )
Verbindlichkeiten gegenutiber anderen Kreditgebern 320.157,48 14.658,83
Vorjahr (332.264,67 ) (15.346,06)
Vorjahr Ki-Plo (332.264,67) (15.346,00)
Erhaltene Anzahlungen 1.713.116,87 1.713.116,87 *
Vorjahr (3.229.249,63) (3.229.249,63)
Vorjahr Ki-Plo (3.488.667,83) (3.488.667,83)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 16.088,94 16.088,94
Vorjahr (8.228,00) (8.228,00)
Vorjahr Ki-Plo (12.426,96) (12.426,96)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.045.516,91 1.977.506,91
Vorjahr (445.203,26) (376.558,26 )
Vorjahr Ki-Plo (479.028,27) (410.388,27)
Sonstige Verbindlichkeiten 241.788,08 241.788,08
Vorjahr (294.861,43) (294.861,43)
Vorjahr Ki-Plo (299.313,09) (299.3138,09)
Gesamtbetrag 25.793.297,01 5.578.189,36

(27.542.276,60)

(8.660.097,73)

* steht zur Verrechnung an
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ANHANG

Sonstige Riickstellungen
Darin sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

- Ruckstellung Dammkosten EnEV 1568.274,61 €
- Ruckstellung fur Gewahrleistung 136.882,00 €
- Ruckstellung fur nachtrégliche Verkaufskosten 115.000,00 €
- Ruckstellung fur noch ausstehende Heizkosten 70.000,00 €
- Urlaubsrtckstellung 37.030,76 €
- Ruckstellung Prifungskosten 30.000,00 €
- Ruckstellung Archivierung 21.140,00 €
- Ruckstellung Berufsgenossenschaft 14.000,00 €
- Ruckstellung fur noch anfallende Baukosten 18.235,19 €
Restlaufzeit 1-5 Jahre Restlaufzeit > 5 Jahre davon gesichert Art der Sicherung
€ € €
8.125.544,66 11.716.054,34 21.456.628,73 Grundpfandrecht
(5.947.947,81) (8.305.856,00) (18.297.633,88) Grundpfandrecht
(7.542.120,06 ) (10.954.495,20) (22.930.575,78) Grundpfandrecht
29.318,54 276.180,11 223.311,65 Grundpfandrecht
(35.454,04 ) (281.464,57) (229.186,56 ) Grundpfandrecht
(35.454,04) (281.464,57 ) (229.186,56 ) Grundpfandrecht
68.010,00
(68.645,00)
(68.645,00)
8.222.873,20 11.992.234,45 21.679.940,38 Grundpfandrecht
(7.646.219,10) (11.235.959,77) (23.159.762,34 ) Grundpfandrecht
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Erlauterungen
zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Aus der Abzinsung ergaben sich folgende
Geschéftsjahr Vorjahr
- Zinsertrége 2.371,00€ 7.263,00 €
- Zinsaufwendungen 6.225,00 € 6.383,00 €

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
- soweit nicht vorstehend erlautert - folgende we-
sentlichen periodenfremde Ertradge und Aufwendun-
gen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage:
- Ertrage aus Anlagenabgangen 298.495,11 €
- Auflésung von Ruckstellungen 285.116,83 €

- Tilgungserlass 81.250,00 €
- Aktivierung Instandhaltungsrticklagen 15.109,25 €
- Auflésung Wertberichtigungen 12.459,67 €

AuBerplanmaBige Abschreibungen wurden in Héhe
von 4 T€ auf immaterielle Vermdgensgegenstande
und 7 T€ auf Grundstlicke mit Geschéfts- und an-
deren Bauten verrechnet.
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Sonstige
Angaben

. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewie-

sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die

fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung

sind:

Investitionen im Anlage- und Umlaufvermogen
12.095.000,00 €

. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich be-
schéaftigten Arbeitnehmer betrug:
\ollbeschéaftigte
- Kaufmannische Mitarbeiter
13 Vollbeschéftigte
- Technische Mitarbeiter
5 Vollbeschéftigte
- Mitarbeiter im Regiebetrieb
8 Vollbeschaftigte
- Auszubildende
3 Vollbeschéftigte
- geringflgig Beschaftigte
0 Vollbeschaftigte
- Mitarbeiter insgesamt
29 Vollbeschéftigte 16 Teilzeitbeschaftigte

3 Teilzeitbeschéaftigte

3 Teilzeitbeschéftigte

2 Teilzeitbeschéftigte

0 Teilzeitbeschéftigte

8 Teilzeitbeschaftigte

3. Mitgliederbewegung

- Anfang 2012 2.435
- Zugang/Abgang Verschmelzung 688
- Zugang 2012 393
- Abgang 2012 151
- Ende 2012 3.365

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschéftsjahres um
1.383.240,00 € erhoht.

Die Haftsumme betragt 841.250,00 €; sie hat sich
gegentber dem Vorjahr um 232.500,00 € erhoht.

Eine Nachschusspflicht besteht nach § 18 der
Satzung nicht.

5. Name und Anschrift

des zustandigen Prifungsverbandes:

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

6. Mitglieder des Vorstandes:

- Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands
- Georg Hérmann

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

- Dieter Helber, Bankvorstand i.R.
(Aufsichtsratsvorsitzender)
- Dietmar Ederle, Bankdirektor, Betriebswirt
- Marianne Gmelin, Finanzbeamtin
- Ulrich Klbler, Fleischermeister, Betriebswirt
- Wolfgang Merkl, Elektrotechniker (seit 28.08.2012)
- Ewald Metzger, Vermessungsingenieur
(bis 22.05.2012)
- Wulf Ossenbuhl, Wirtschaftsprtifer, Steuerberater
- Peter Raviol, Dozent (seit 28.08.2012)
- Andrea Scheffe, Verwaltungsangestellte
- Stefan Wiedemann, Geschéftsflhrer

Kirchheim, den 4. April 2013

Der Vorstand:
- Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands
- Georg Hérmann
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