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VorWort

Vorwort

unser Ziel ist es weiterhin, als kompetenter An-

bieter rund um das „Wohnen“ wahrgenommen zu 

werden: Als zuverlässiger Vermieter von Genos-

senschaftswohnungen, als seriöser bauträger von 

eigentumswohnungen, als erfahrener Verwalter 

von Wohneigentum, als fachkundiger Makler für 

ihre Vermietungs- und Verkaufsobjekte, als moder-

ner Dienstleister. Dafür stehen wir.

herzlichen Dank für ihre Verbundenheit und ihr 

Vertrauen.

bernd Weiler Georg hörmann

Sehr geehrte Geschäftspartner, liebe Mitglieder

mit unserem Geschäftsbericht blicken wir auf das 

Jahr 2013 zurück:

schon lange stand das thema Wohnen nicht mehr 

so sehr im fokus der politischen Diskussionen wie 

im vergangenen Jahr. Auf den Wohnungsmärkten 

führte die anhaltende Nachfrage nach immobilien 

vor allem in dynamischen Wachstumsregionen zu 

weiter steigenden Neubaupreisen und Mieten. 

Die Gründe dafür sind vielschichtig. Auch in 2013 

zeigte sich der Arbeitsmarkt in baden-Württem-

berg äußerst stabil. sichere beschäftigungssituati-

onen und einkommen bildeten positive impulse für 

investitionen in Wohnimmobilien. Gefördert wurde 

dies durch günstige finanzierungsbedingungen 

und die zunehmende Kaufkraft der haushalte. 

eine weitere herausforderung stellt die bevölke-

rungsalterung dar. Durch den demographischen 

Wandel ändert sich die Qualität der Wohnungs-

nachfrage. Ausstattung der Wohnungen, Wohn-

umfeldbedingungen und zusätzlich angebotene 

Dienstleistungen müssen den bedürfnissen älterer 

Menschen angepasst werden.

Die Preissteigerung für haushaltsenergie hat sich 

auch im vergangenen Jahr weiter fortgesetzt. 

Demnach wird die energieeinsparung insbeson-

dere bei der Gebäudemodernisierung ein thema 

bleiben. 

Auch wenn die immer höher werdenden Anfor-

derungen an den Wohnungsbau seitens des Ge-

setzgebers den bau und die Modernisierung von 

Genossenschafts- und eigentumswohnungen 

schwieriger machen, werden wir unser umfang-

reiches Neubau- und Modernisierungsprogramm 

fortsetzen. Als Genossenschaft bieten wir bezahl-

bares Wohnen und sorgen damit für soziale Ge-

rechtigkeit.

KB GB 2013-14-V2.indd   3 17.04.14   10:06



KreisbAuGeNosseNschAft

KREISBAUGENOSSENSCHAFT | Geschäftsbericht 2013 4

Bericht des Aufsichtsrates

Die Kreisbaugenossenschaft hat sich im Jahr 2013 

wie gewohnt kompetent und zuverlässig den her-

ausforderungen des Wohnungsmarktes gestellt und 

an die erfolge der Vorjahre angeknüpft. 

Zusammenarbeit mit dem Vorstand 

Während des berichtsjahres hat der Aufsichtsrat 

den Vorstand entsprechend den gesetzlichen und 

satzungsmäßigen Vorschriften überwacht und bera-

tend begleitet. in alle entscheidungen von grundle-

gender bedeutung für die Genossenschaft war der 

Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. soweit dies 

nach Gesetz oder satzung geboten war, wurden 

nach gründlicher Prüfung beschlüsse gefasst.

insgesamt hat das Aufsichtsratsgremium im be-

richtsjahr fünf sitzungen abgehalten. Zusammen 

mit dem Vorstand wurde über alle entscheidenden 

Angelegenheiten beraten. Der Aufsichtsrat wurde 

zeitnah und umfassend über die wirtschaftliche 

Lage, bedeutsame Geschäftsvorfälle sowie über die 

unternehmensplanung und -entwicklung informiert. 

Darüber hinaus wurden dem Aufsichtsratsvorsitzen-

den, unabhängig von den sitzungen, wesentliche 

ereignisse im rahmen von regelmäßigen bespre-

chungen mitgeteilt.

Schwerpunkte

in gemeinsamen sitzungen mit dem Vorstand be-

fasste sich der Aufsichtsrat insbesondere mit der 

entwicklung der bautätigkeit und des instandhal-

tungsprogramms der Kreisbaugenossenschaft. Mit 

dem bau von neuen Genossenschaftswohnungen 

und der umfassenden Modernisierung von be-

standswohnungen soll das Wohnungsangebot für 

die Genossenschaftsmitglieder weiter verbessert 

werden. 

Neben der entwicklung und den ergebnissen der 

einzelnen Geschäftsbereiche befasste sich der Auf-

sichtsrat im berichtsjahr gleichfalls mit der finanzla-

ge der Genossenschaft. 

es ist abschließend festzustellen, dass der Auf-

sichtsrat weder aus konjunkturbedingten Verände-

rungen noch aus der gesamtwirtschaftlichen situa-

tion heraus wesentliche risiken ausmachen konnte, 

die den unternehmenserfolg oder -bestand gefähr-

den. Dasselbe gilt für risiken aus den bauaktivitäten 

oder aus der finanz- und Liquiditätssituation.
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bericht Des AufsichtsrAtes

Besetzung des Aufsichtsrates

satungsgemäß werden Aufsichtsratsmitglieder auf 

drei Jahre gewählt. Die in 2013 turnusmäßig ausge-

scheidenen Aufsichtsratsmitglieder Marianne Gme-

lin, Andrea scheffe und Dietmar ederle stellten sich 

der Wiederwahl und wurden von der Mitgliederver-

sammlung auf weitere drei Jahre im Amt bestätigt.

Jahresabschluss 2013

Zur ausführlichen Prüfung des vorgelegten Jah-

resabschlusses für das Geschäftsjahr 2013 durch 

den Aufsichtsrat lag der Prüfungsbericht des Ab-

schlussprüfers des Verbands badenwürttember-

gischer Wohnungs- und immobilienunternehmen 

e.V. (vbw) vor. Mit dem Jahresabschluss befasste 

sich der Aufsichtsrat eingehend in der sitzung vom 

11. februar 2014. in einer weiteren Aufsichtsrats-

sitzung am 08. April 2014 wurde der Prüfungs- und 

Lagebericht 2013 ausführlich erörtert. ein Vertreter 

des vbw berichtete über die wesentlichen ergebnis-

se seiner Prüfung, insbesondere gab er erläuterun-

gen zur Vermögens-, finanz- und ertragslage der 

Genossenschaft ab und stand für ergänzende Aus-

künfte zur Verfügung. Dem Jahresabschluss wurde 

vom Prüfungsverband der uneingeschränkte bestä-

tigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversamm-

lung den Jahresabschluss 2013 festzustellen, den 

Vorschlag zur Verwendung des bilanzgewinns zu 

beschließen und dem Vorstand entlastung zu ertei-

len. 

Dank

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für die geleistete 

Arbeit und das gute Jahresergebnis. Gedankt wird 

auch allen Geschäftspartnern sowie den Mitgliedern 

für ihre Verbundenheit und ihr Vertrauen in unsere 

Genossenschaft.

Kirchheim unter teck, im April 2014

Dieter helber

Aufsichtsratsvorsitzender

Gewinnverteilungsvorschlag

Aus dem Jahresüberschuss von 742.760,92 € sind 

aufgrund gesetzlicher und satzungsmäßiger be-

stimmungen 75.000,00 € in die gesetzliche rück-

lage und darüber hinaus 18.197,79 € in den Posten 

„bauerneuerungsrücklage“ eingestellt worden.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieder-

versammlung bezüglich des bilanzgewinns folgen-

de Gewinnverteilung vor:

Ausschüttung von 6 % Dividende 231.569,40 €

einstellung in „Andere ergebnisrücklagen“ 417.993,73 €

bilanzgewinn:  649.563,13 €
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Traditionell und zukunftsorientiert

Die Kreisbaugenossenschaft ist eine starke und 

gesunde Genossenschaft. unsere 3.450 Mitglieder 

profitieren davon in vielerlei hinsicht.

seit unserer Gründung im Jahr 1919 haben wir 

eine Vielzahl von Wohnungen, einfamilienhäusern, 

reihen- und Doppelhäusern, Mehrfamilienhäusern 

und gewerblichen objekten errichtet.

Als größtes Wohnungsunternehmen und zuver-

lässiger Partner in der region Kirchheim/teck 

verwalten wir zum bilanzstichtag 1.551 Genossen-

schaftswohnungen und 1.214 Wohnungen nach 

dem Wohnungseigentumsgesetz.

Die Nähe zu unseren Mitgliedern und Geschäfts-

partnern ist uns wichtig. Daher sind wir auch nach 

der erfolgten Verschmelzung zur Kreisbaugenos-

senschaft Kirchheim-Plochingen eG im Jahr 2012 

sowohl an unserem Verwaltungssitz in Kirchheim/

teck als auch in der Geschäftsstelle in Plochingen

persönlich zu erreichen.

Langfristige investitionen sind gerade in der fi-

nanzkrise ein stabilisierender Wirtschaftsfaktor. Wir 

beauftragen insbesondere handwerksbetriebe, Ar-

chitekten und ingenieurbüros aus der region. Da-

mit leisten wir unseren beitrag zur unterstützung

des heimischen handwerks.

Den eingeschlagenen Weg zu einer modernen 

Dienstleistungsgenossenschaft werden wir fortset-

zen und die Aufgaben in unseren Geschäftsfeldern 

bAueN, VerMieteN, VerKAufeN und VerWAL-

teN sowie in den bereichen Dienstleistungen und 

energieerzeugung weiterhin kompetent und zuver-

lässig erfüllen.

Grundlagen

unserer Genossenschaft
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LAGebericht Des VorstANDs

bei den Nettokaltmieten war ein geringerer Preis-

anstieg zu verzeichnen als bei den allgemeinen 

Verbraucherpreisen und den Preisen für haus-

haltsenergie. in den ersten 11 Monaten 2013 stie-

gen die gewichteten Nettomieten in baden-Würt-

temberg um 1,2%. 

Die Lage auf dem Arbeitsmarkt in baden-Württem-

berg ist nach wie vor stabil. Die Zahl der erwerbs-

tätigen in 2013 dürfte gegenüber dem Vorjahr um 

knapp 1% gestiegen sein. im Jahresdurchschnitt 

lag die Anzahl der erwerbstätigen in baden-Würt-

temberg bei über 5,8 Mio., bundesweit stieg die 

beschäftigung um 232.000 Personen auf den 

rekordwert von 41,78 Mio. Arbeitnehmern. trotz 

der zunehmenden erwerbstätigkeit hat sich die Ar-

beitslosigkeit in baden-Württemberg leicht erhöht. 

im Durchschnitt der Monate Januar bis Novem-

ber 2013 waren 235.000 baden- Württemberger 

arbeitslos, was einer Arbeitslosenquote von 4,1% 

entspricht (2012: 3,9%). Die Arbeitslosenquote für 

Deutschland betrug im Jahresdurchschnitt 6,9 %.

in 2013 ist die bevölkerung in baden-Württemberg 

erneut gestiegen. Der Zuwachs beruht auf der Dif-

ferenz zwischen Zu- und fortziehenden. Gemäß 

Angaben des statistischen Landesamtes lag der 

Wanderungsgewinn zwischen Mai 2011 und Juni 

2013 bei rund 134.000 Personen. für 2014 sind 

weitere Wanderungsgewinne, vor allem aus an-

deren eu-staaten, zu erwarten. Das abermals 

angewachsene Geburtendefizit wirkte dem bevöl-

kerungsanstieg entgegen. Letztmalig lag in baden-

Württemberg im Jahr 2005 die Zahl der Geborenen 

höher als die der Gestorbenen. seither hat sich 

das Geburtendefizit aufgrund der Altersstruktur der

bevölkerung stetig vergrößert (Quelle: statisti-

sches Landesamt).

Nach der verhaltenen Wirtschaftsleistung im 

1. halbjahr 2013 hat die in der 2. Jahreshälfte 

eingesetzte konjunkturelle erholung dafür ge-

sorgt, dass das reale bruttoinlandsprodukt (biP) 

in baden-Württemberg um ca. 0,5% gestiegen 

ist. es wird allgemein erwartet, dass sich der wirt-

schaftliche Aufschwung auch in 2014 fortsetzt. Die 

forschungsinstitute rechnen für 2014 mit einem 

Wachstum in Gesamtdeutschland zwischen 1,2% 

und 1,9% und in baden-Württemberg von rund 

1,75%. 

Die gute wirtschaftliche entwicklung in baden-

Württemberg hatte auch zur folge, dass die An-

zahl der unternehmens- und Privatinsolvenzen 

zurückging. 

im Gesamtjahr 2013 stiegen die Verbraucherpreise 

in baden-Württemberg im Durchschnitt um 1,3%. 

Der Anstieg der teuerungsrate in baden-Württem-

berg war damit deutlich niedriger als 2012 (1,8%) 

oder 2011 (2,1%). es wird damit gerechnet, dass 

die inflationsrate in 2014 wieder leicht anzieht. 

Die energiepreise haben sich im Jahresverlauf 

2013 gegenläufig entwickelt. Die Preise für heizöl 

sanken gemäß Angaben des statistischen Lan-

desamtes um 5,7% gegenüber Dezember 2012. 

Der strompreis hingegen stieg binnen Jahresfrist 

um gut 10% an, was insgesamt zu einer Verteue-

rung der haushaltsenergie führte.

Wirtschaftsbericht 

Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen
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Die bundesregierung hat mit dem integrierten 

energie- und Klimaprogramm (ieKP) die Weichen 

für eine sichere und klimaverträgliche energiever-

sorgung in Deutschland gestellt. so ist beispiels-

weise 2009 das erneuerbare-energien-Wärme-

gesetz (eeWärmeG) in Kraft getreten, welches in 

2011 novelliert wurde. es schreibt u.a. vor, dass 

eigentümer neuer Gebäude einen teil ihres Wär-

mebedarfs aus erneuerbaren energien decken 

müssen.

Mit der geplanten Novelle der Landesbauordnung 

baden-Württemberg wird ebenfalls auf soziale, 

ökologische und sicherheitstechnische Aspekte 

reagiert. Der Anteil von barrierefreien Wohnungen 

soll bei künftigen Neubauvorhaben erhöht und für 

die Nutzung regenerativer energien Anreize ge-

schaffen werden.

Die Neuregelung der energieeinsparungsverord-

nung (eneV) soll ab Mai 2014 in Kraft treten. Damit 

werden die energetischen standards für Neubau-

ten deutlich erhöht. Zudem soll der energieaus-

weis um die Angabe von energieeffizienzklassen 

erweitert werden. für bestandsgebäude sind da-

rüber hinaus keine wesentlichen Verschärfungen 

vorgesehen.

Wesentlich für die Wohnungsnachfrage ist auch 

die Zahl der haushalte. Diese wird sich nach einer 

koordinierten Vorausrechnung zwischen statisti-

schem bundesamt und den statistischen Landes-

ämtern deutlich erhöhen. ursächlich für diese ent-

wicklung ist der trend zu kleineren haushalten, der 

sich vermutlich auch künftig fortsetzen wird. Dieser 

Prozess wird durch die sinkende Alterssterblich-

keit dank des medizinischen fortschritts und des 

Wohlstandes begünstigt. 

Von Januar bis september 2013 stiegen die bau-

genehmigungen in baden-Württemberg im Ver-

gleich zum Vorjahreszeitraum über alle bausparten 

hinweg um 3,3%. bezogen auf die Gebäudeart 

wies der Wohnungsbau mit 5,2% gegenüber dem 

Vorjahr einen deutlichen Anstieg auf, während der 

Wirtschaftsbau annähernd stagnierte. Die divergie-

rende entwicklung beruht auf der schwachen in-

vestitionsgüternachfrage und der Attraktivität von 

Wohnraum als Anlageobjekt wegen des niedrigen 

Kapitalmarktzinses.

obwohl das Zinsniveau schon auf einem historisch 

niedrigen Wert lag, senkte die europäische Zent-

ralbank im Mai 2013 den Leitzins von 0,75 % auf 

0,5 %, um dann im November 2013 eine weitere 

senkung auf nur noch 0,25 % vorzunehmen. Dies 

wirkte sich auch auf die zu bezahlenden Kreditzin-

sen aus. Waren die Zinsen in den ersten Monaten 

2013 noch leicht angestiegen, sind sie seit oktober

2013 wieder gesunken.

Wirtschaftsbericht 

Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

KB GB 2013-14-V2.indd   8 17.04.14   10:06



9Geschäftsbericht 2013 | KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf

das richtfest gefeiert werden, der bezug ist im 

sommer 2014 vorgesehen. Die Modernisierungs-

arbeiten des zweiten Gebäudes haben begonnen 

und werden voraussichtlich bis ende 2014 abge-

schlossen sein.

im abgelaufenen Geschäftsjahr wurde die erwei-

terung unserer hausmeisterzentrale fertig gestellt. 

hierfür sind baukosten von rund 0,65 Mio. € ent-

standen.

Die bauinvestitionen im Anlage- und umlaufvermö-

gen betrugen zum bilanzstichtag insgesamt rund 

6,8 Mio. €.

Die energetische sanierung und balkonvergröße-

rung im Gräfenbergweg in Kirchheim/teck konnten 

im Jahr 2013 abgeschlossen werden. Die alten bal-

kone wurden durch größere ersetzt. ferner wurden 

die unterirdischen heizungskanäle der Nahwärme-

versorgung durch ein aufwändiges Verfahren wär-

megedämmt, sodass zusammen mit der Dämmung 

der Außenwände und Kellerdecken das Maximale 

getan wurde, um die stets steigenden energieko-

sten zu reduzieren. Die Kosten für die vorgenannten 

Maßnahmen betrugen ca. 0,5 Mio. € pro haus.

in der Karlsbader straße in Kirchheim/teck wurden 

Grundrissänderungen gemäß dem KfW-Programm 

„Altengerecht umbauen“ vorgenommen. es wur-

den entsprechende bewegungsflächen in bädern 

und fluren hergestellt sowie die energetische 

sanierung des Gebäudes und der einbau einer 

Zentralheizung mit holzpelletsversorgung durch-

geführt. Pro haus betrugen die im berichtsjahr an-

gefallenen Kosten rund 0,55 Mio. €.

im september 2013 wurde die energetische sa-

nierung des hauses in der hermann-Löns-straße 

in Nürtingen begonnen. Die kalkulierten Gesamt-

kosten betragen 0,6 Mio. €. Die fertigstellung der 

Maßnahme ist auf April 2014 terminiert.

Bauen

Neubau, Modernisierung, Instandhaltung

steigende bau- und Grundstückskosten sowie 

höhere energetische Anforderungen an das bauen 

führen zwangsläufig zu höheren Nutzungsgebüh-

ren und Kaufpreisen. Mit unserem Geschäftsmo-

dell „Genossenschaft“ sind wir uns unserer Verant-

wortung bewusst.

Auf dem Areal zwischen boslerstraße und obere 

Grabenstraße in Weilheim, wo zuvor bei der fir-

ma WePAMAt Verpackungsmaschinen hergestellt 

wurden, entstehen drei Gebäude mit einer gemein-

samen tiefgarage. Die ersten zehn Wohneinheiten 

konnten im berichtsjahr fertig gestellt und an die 

neuen eigentümer übergeben werden. Zwei weite-

re Gebäudekomplexe mit insgesamt 16 Wohnun-

gen und fünf Gewerbeeinheiten zum Kauf bzw. zur 

Miete befinden sich im bau.

Der baubeginn von zwei Projekten in der sudeten- 

und Wörlitzer straße in Nürtingen mit insgesamt 33 

Wohnungen, die teils verkauft bzw. in den bestand 

zur Vermietung übernommen werden, erfolgte zum 

ende des abgelaufenen Geschäftsjahres.

im Zuge der ersatzbebauung entstanden im List-

weg in Weilheim an stelle von vier Wohnungen mit 

ursprünglich insgesamt 260 m² Wohnfläche, acht 

moderne Genossenschaftswohnungen mit einer 

Gesamtwohnfläche von rund 660 m². Das Gebäu-

de konnte im August 2013 von unseren Mietern 

bezogen werden. Die kalkulierten investitionskos-

ten von 1,2 Mio. € wurden eingehalten.

für unser Großprojekt eichendorffstraße in Kirch-

heim/teck rechnen wir mit einem investitionsvolu-

men von insgesamt 15 Mio. € und einer Gesamt-

bauzeit von vier bis fünf Jahren. Von den sechs 

bestehenden Gebäuden werden zwei häuser ab-

gebrochen und neu erstellt. Die restlichen Gebäu-

dekomplexe werden umfangreich modernisiert. 

für den ersten Neubau konnte im berichtsjahr 

LAGebericht Des VorstANDs
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Die Leerstandsquote beträgt im berichtsjahr 

2,19% (2012: 2,20%). strategischer Leerstand 

wurde nicht berücksichtigt, dieser betrifft insbe-

sondere die objekte eichendorffstraße 53-75 in 

Kirchheim/teck.

Die Anzahl der Kündigungen bzw. die fluktuation 

belief sich in 2013 auf 6,1% (2012: 7,8%). eine 

weitere reduzierung der fluktuationsrate wird 

aufgrund modernisierungsbedingter umsetzungs-

maßnahmen sowie wegen der zunehmenden Mo-

bilitätsbereitschaft der bevölkerung nicht zu errei-

chen sein.

eine allgemeine erhöhung der Nutzungsgebühren 

fand in 2013 nicht statt. Die durchschnittliche Nut-

zungsgebühr betrug zum bilanzstichtag 5,54 € je 

m² Wohnfläche (2012: 5,51 €).

 

Verkaufen

Bauträgergeschäft, Maklertätigkeit

Auch in 2013 stand die Zinsentwicklung im Zeichen 

der euro-Krise. Die rahmenbedingungen am Ka-

pitalmarkt führten zu einer verstärkten immobilien-

nachfrage. in teilen des Wohnungsmarktes waren 

Angebotslücken sowie steigende immobilienpreise 

deutlich spürbar.

Die ersten zehn Wohnungen unseres bauvor-

habens „Wohnen am stadtschloss“ in Weilheim 

konnten in 2013 fertig gestellt und an die eigen-

tümer übergeben werden. Die Verkaufserlöse aus 

dem bauträgergeschäft betrugen rund 2,7 Mio. €.

bis zum ende des Geschäftsjahres konnte der 

Verkauf von vier eigentumswohnungen unseres 

bauprojektes sudetenstraße in Nürtingen notariell 

beurkundet werden.

Die erträge aus dem Maklergeschäft beliefen sich 

auf rund 62.000 € im Jahr 2013.

insgesamt hat die Genossenschaft im berichtsjahr 

1,97 Mio. € in die instandsetzung (2012: 1,4 Mio. €) 

und 2,08 Mio. € in die Modernisierung (2012: 1,73 

Mio. €) ihrer häuser und Wohnungen investiert.

ein tätigkeitsschwerpunkt unseres technischen 

Gebäudemanagements lag auf der behebung der 

im berichtsjahr entstandenen hagelschäden. Die 

geschätzte schadenssumme in höhe von rund 0,7 

Mio. € wird zum Großteil von unserer Versicherung 

erstattet.

Vermieten

Hausbewirtschaftung

unser Kerngeschäft, die Vermietung von Genos-

senschaftswohnungen, erfreute sich auch in 2013 

reger Nachfrage. Die umsatzerlöse aus der haus-

bewirtschaftung haben sich im Vergleich zum Vor-

jahr um 0,2 Mio. € auf 8,5 Mio. € leicht erhöht.

Zum bilanzstichtag bewirtschaftete die Kreis-

baugenossenschaft insgesamt 1.551 Genossen-

schaftswohnungen mit einer Gesamtwohnfläche 

von 98.501 m². 

im Geschäftsjahr 2013 wurden zwei Wohnungen 

aus dem bestand veräußert sowie zwei Gebäude 

in der sudetenstraße in Nürtingen mit insgesamt 

acht Wohneinheiten abgebrochen. Dem gegen-

über standen die errichtung von acht Wohneinhei-

ten im Listweg in Weilheim sowie der erwerb von 

insgesamt fünf Wohneinheiten in der isolde-Kurz-

straße in Kirchheim/teck und in der oberen Gra-

benstraße in Weilheim.

Das interesse an der Anmietung von Genossen-

schaftswohnungen ist weiterhin hoch. Lediglich 

15 % der Wohnungsnachfragen konnten im be-

richtsjahr befriedigt werden. Die Vermietung erfolg-

te vornehmlich ohne schwierigkeiten.

Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf
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Zum bilanzstichtag wurden 81 Wohneinheiten in 

der sondereigentumsverwaltung betreut. Da die 

Zahl der vermieteten eigentumswohnungen steigt, 

wird in diesem Geschäftszweig mit einem Wachs-

tum von etwa 10% pro Jahr gerechnet.

Die Verwaltungstätigkeit wird mit der betreuung 

von zwei heizzentralen in Kirchheim/teck abge-

rundet.

im berichtsjahr erwirtschaftete die Kreisbaugenos-

senschaft mit dem Geschäftsfeld Wohnungseigen-

tumsverwaltung einen umsatz von rund 250.000 €. 

in diesem Geschäftszweig rechnen wir mit einem 

stetigen Wachstum von rund 5% pro Jahr.

im rahmen unserer Maklertätigkeit wurden insge-

samt 16 Vermietungsobjekte vermittelt und acht 

Kaufobjekte notariell beurkundet.

für das Jahr 2014 rechnen wir aufgrund der vo-

raussichtlich unveränderten wirtschaftlichen rah-

menbedingungen mit einem konstanten Vertrags-

volumen und gleichbleibenden erlösen aus dem 

Maklergeschäft.

Verwalten

Wohnungseigentums-, Sondereigentums-, 

fremde Hausverwaltung

Die Aufgaben des Verwalters sind in den letzten 

Jahren anspruchsvoller und komplexer geworden, 

sodass immer mehr Wohnungseigentümergemein-

schaften Wert auf eine professionelle und zuverläs-

sige betreuung legen, bei der auch haftungsfragen

klar geregelt sind. 

Zum 31. Dezember 2013 verwaltete die Kreisbau-

genossenschaft insgesamt 60 Wohnungseigen-

tümergemeinschaften mit 1.214 Wohnungen. 64 

dieser Wohnungen befinden sich im besitz der 

Genossenschaft.

Die von der Kreisbaugenossenschaft treuhände-

risch verwaltete instandhaltungsrücklage betrug 

insgesamt rund 4 Mio. € in 2013. für instand- 

setzungs- und Modernisierungsmaßnahmen wur-

den knapp 0,6 Mio. € von den Wohnungseigentü-

mergemeinschaften aufgewendet.

im berichtsjahr wurden vier Wohnungseigentümer-

gemeinschaften in Weilheim, oberlenningen und 

Kirchheim/teck mit insgesamt 42 Wohnungen in 

die Verwaltung übernommen.

ebenfalls hinzugekommen sind vier fremde haus-

verwaltungen mit insgesamt 17 Wohnungen in 

Kirchheim/teck, Weilheim, esslingen und ostfil-

dern.

LAGebericht Des VorstANDs
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Personalentwicklung

Die Kreisbaugenossenschaft beschäftigt qualifi-

zierte und motivierte Mitarbeiterinnen und Mitar-

beiter.

ein wichtiger eckpfeiler unserer Personalpolitik ist 

die Weiterbildung unserer Mitarbeiter und die Aus-

bildung junger Menschen. für die chancengleich-

heit von Menschen mit behinderungen im berufs-

leben setzen wir uns ein.

Zum 31. Dezember 2013 waren 51 Arbeitnehmer 

beschäftigt, darunter vier Auszubildende im be-

rufsbild immobilienkauffrau/-kaufmann, acht teil-

zeitangestellte und 13 geringfügig beschäftigte.

Drei Mitarbeiter konnten ihre berufsbegleitende 

fortbildung zum immobilienfachwirt bzw. zum 

immobilientechniker erfolgreich abschließen. hin-

zu kamen noch zahlreiche inhouse-schulungen, 

fachseminare und Veranstaltungen, die von unse-

ren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern besucht

wurden.

Die in allen Geschäftsbereichen anfallenden Auf-

gaben können nur geleistet werden, wenn ein 

leistungsfähiges und qualifiziertes Mitarbeiterteam 

präzise und zuverlässig arbeitet. An dieser stelle 

dankt der Vorstand den Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeitern für ihr engagement und ihren teamgeist.

Energieerzeugung

Mit unseren Photovoltaikanlagen erzeugten wir 

auch im Jahr 2013 wieder umweltfreundlichen 

strom und leisteten somit einen beitrag zur Ver-

minderung von co2-emissionen.

Mit der installation von zwei weiteren Photovoltaik- 

anlagen in der Karlsbader straße in Kirchheim/

teck hat die Kreisbaugenossenschaft die energie-

erzeugung weiter vorangetrieben. Derzeit sind ins-

gesamt 14 eigene Photovoltaikanlagen am Netz.

Die erlöse im berichtsjahr trugen mit 83.000 € po-

sitiv zum Jahresüberschuss bei. für 2014 rechnen 

wir mit konstanten erträgen aus der einspeisever-

gütung.

Geschäftsbesorgung / Hausservice

Dieser Geschäftszweig trug mit rund 71.000 € 

positiv zum unternehmenserfolg bei. Die haus-

haltsnahen Dienstleistungen, wie reinigung von 

treppenhäusern und Gartenpflegearbeiten, wur-

den sowohl in den bestandsobjekten als auch den 

Wohnungseigentümergemeinschaften angeboten 

und von den bewohnern gerne angenommen.

Mitgliederentwicklung

Zum bilanzstichtag weist die Kreisbaugenossen-

schaft einen bestand von 3.450 Mitgliedern mit 

16.040 Geschäftsanteilen aus.

An Zugängen waren 242 Mitglieder zu verzeichnen, 

157 schieden durch Übertragung, tod, Ausschluss 

oder Kündigung aus der Genossenschaft aus.

Das Geschäftsguthaben der verbleibenden 

Mitglieder zum 31. Dezember 2013 betrug 

3.971.215,41 €.

Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf
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sePA 

Mit der einführung von sePA (single euro Pay-

ments Area) zum 1. februar 2014 wurde ein neues 

Verfahren für den bargeldlosen europaweiten Zah-

lungsverkehr geschaffen.

Künftig wird die Kontoverbindung durch ibAN und 

bic identifiziert, anstatt wie bisher anhand von 

Kontonummer und bankleitzahl. 

Damit weiterhin eine durchgängige vollautoma-

tisierte Verarbeitung eines Zahlungsprozesses 

möglich ist, mussten bestimmte technische Vor-

aussetzungen geschaffen werden. Die umstellung 

auf das sePA-Verfahren erfolgte bei der Kreisbau 

bereits zum 1. september 2013.

Allgemein

VerschMeLZuNG

Die Verschmelzung der beiden Genossenschaften 

Kreisbaugenossenschaft Nürtingen eG und bau-

genossenschaft Plochingen eG zur neuen Kreis-

baugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG im 

Jahr 2012 nahm viel Zeit in Anspruch. Mit der ein-

tragung ins Genossenschaftsregister am 28. Au-

gust 2012 war die formale fusion geschafft.

für die Datenmigration waren umfangreiche Nach-

arbeiten nötig. Die eDV-systeme mussten abge-

glichen und in einen einheitlichen Datenhaushalt 

zusammengeführt werden. Dies konnte im Ge-

schäftsjahr abgeschlossen werden.

hAGeLschäDeN

Der heftige hagelsturm am 28. Juli 2013 sorgte in 

unserem Wohnungsbestand für erhebliche schä-

den. schwerpunktmäßig waren unsere Gebäude 

in Kirchheim/teck betroffen. Vereinzelt kam es zu 

schäden in Nürtingen und Weilheim.

Die geschätzte schadenssumme an unseren be-

standsgebäuden beträgt insgesamt ca. 0,7 Mio. €. 

Deutschlandweit wurden bei den Versicherern rund 

910.000 schäden gezählt und die schadenshöhe 

insgesamt auf 2,7 Mrd. € geschätzt.

Die Kreisbaugenossenschaft hat ein umfassendes 

Versicherungskonzept, das den erfordernissen ei-

ner zeitgemäßen risikoabsicherung entspricht.

Durch die Abwicklung der hagelschäden wurden 

unsere Mitarbeiter im Geschäftsjahr stark bean-

sprucht. Die abschließende bearbeitung wird uns 

noch in 2014 begleiten.

LAGebericht Des VorstANDs
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Die eigenkapitalquote von 51,52 % (2012: 54,57%) 

ist ein Garant für die sicherheit unserer Genossen-

schaft.

Die Zunahme der Verbindlichkeiten um rund 2,8 

Mio. € gegenüber dem Vorjahr resultiert im We-

sentlichen aus erhaltenen Anzahlungen für Ver-

kaufsgrundstücke und der Darlehensaufnahme für 

Neubau und Modernisierungsmaßnahmen.

investitionsschwerpunkte im berichtsjahr waren 

energetische und altengerechte Modernisierungen 

sowie die instandhaltung des Wohnungsbestands 

mit insgesamt rund 4 Mio. €. im bereich des bau-

trägergeschäfts wurden 3,3 Mio. € aufgewendet, 

im bestandswohnungsbau 3,4 Mio. €. Zudem fie-

len für den erwerb von zwei objekten in Kirchheim/

teck und Weilheim 0,8 Mio. € an.

Angesichts der stetig steigenden energiepreise 

gilt es, die sich abzeichnende Kostenentwicklung 

durch energetische Modernisierungsmaßnahmen 

zu begrenzen. im hinblick auf die wirtschaftliche 

belastung der Genossenschaft ist es wichtig, dass 

fördermittel verlässlich bereitgestellt werden. un-

ter diesem Gesichtspunkt werden insbesondere 

zur finanzierung von energetischen Maßnahmen 

zinsgünstige KfW-Darlehen in Anspruch genom-

men.

Die Kreisbaugenossenschaft war zu jeder Zeit in 

der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen in vollem 

umfang nachzukommen.

Wirtschaftsbericht

Bericht über Ertrags-, Finanz- und Vermögenslage

Ertrags-, Finanz- und Vermögenslage

Die ertragslage schloss im berichtsjahr mit einem 

Jahresüberschuss von 742.760,92 € ab. Dieser 

ist in erster Linie auf den Deckungsbeitrag aus der 

hausbewirtschaftung und der bauträgertätigkeit 

zurückzuführen. 

Gegenüber dem Vorjahr konnten die umsatzerlöse 

um knapp 6 % auf 11,7 Mio. € gesteigert werden. 

ursächlich hierfür sind im Wesentlichen höhere 

erlöse aus der hausbewirtschaftung sowie aus 

Grundstücksverkäufen.

Die Zunahme des Personalaufwands auf rund 2,5 

Mio. € (2012: 2,3 Mio. €) ist durch den Anstieg der 

durchschnittlichen Mitarbeiterzahl und durch die 

tarifliche Gehaltserhöhung begründet.

Aufgrund des gesunkenen Zinsniveaus reduzierte 

sich der Zinsaufwand im Vorjahresvergleich um 0,1 

Mio. € auf 0,6 Mio. €. 

Die bilanzsumme der Kreisbaugenossenschaft be-

läuft sich zum bilanzstichtag auf 65,5 Mio. € (2012: 

60,6 Mio. €). Das Anlagevermögen hat sich um 3,5 

Mio € erhöht, das umlaufvermögen erhöhte sich 

um 1,4 Mio. €.

Zum 31. Dezember 2013 verfügte die Genossen-

schaft über rund 2,3 Mio. € liquider Mittel und 

bausparguthaben (2012: 4 Mio. €). Der cashflow 

bewegt sich mit 2,4 Mio. € auf Vorjahresniveau und 

ermöglicht es, anfallende instandhaltungsmaßnah-

men überwiegend mit eigenmitteln zu finanzieren.

Den Vermögenswerten stehen das eigenkapital 

in höhe von 33,8 Mio. € (2012: 33,1 Mio. €) als 

wesentlicher teil der unternehmensfinanzierung 

sowie rückstellungen mit 3,1 Mio. € und Verbind-

lichkeiten in höhe von 28,6 Mio. € gegenüber.
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VerMÖGeNsstruKtur

   31.12.2013 2013 31.12.2012 2012

   € % € %

   —————————— ———— —————————— ————

Anlagevermögen 53.370.630,52 81,45 49.808.247,75 82,20

Umlaufvermögen 12.154.974,81 18,55 10.788.455,02 17,80

bautätigkeit 7.323.466,98  4.824.413,32

unfertige Leistungen 1.730.105,23  1.561.592,40

flüssige Mittel 2.339.697,75  3.950.680,81

sonstiges 761.704,85  451.768,49

Gesamtvermögen  65.525.605,33  60.596.702,77

KAPitALstruKtur

   31.12.2013 2013 31.12.2012 2012

   € % € %

   —————————— ———— —————————— ————

Eigenkapital  33.757.362,95  51,52  33.068.164,13  54,57

Geschäftsguthaben  4.092.745,39  3.956.972,09

rücklagen  29.015.054,43  28.144.555,01

bilanzgewinn  649.563,13   966.637,03

Fremdkapital  31.768.242,38  48,48  27.528.538,64  45,43

rückstellungen  3.146.434,13   1.726.469,87

Verbindlichkeiten ggü. Ki’s

und anderen Kreditgeber 23.923.161,63  21.776.786,21

erhaltene Anzahlungen 2.871.830,00  1.713.116,87

Übrige Verbindlichkeiten 1.826.816,62  2.312.165,69

Gesamtkapital 65.525.605,33  60.596.702,77

LAGebericht Des VorstANDs

Wirtschaftsbericht

Finanzielle Leistungsindikatoren
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Wirtschaftsbericht

Finanzielle Leistungsindikatoren

fiNANZ-uND ertrAGsLAGe

Die ertragslage wurde ohne Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf den jeweiligen betriebsfunktionen 

geschildert. Die ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeiträge aus den einzelnen betriebsfunktio-

nen dar.

   31.12.2013  31.12.2012

   € €

   ————————— —————————

Deckungsbeitrag aus

bauträger 5.342,09 329.002,78

Mietverwaltung 2.632.148,44 2.705.550,71

WeG-Verwaltung  298.992,78 338.928,82

Maklertätigkeit  61.074,18 81.244,11

sonstiges  484.626,27  824.728,11

Abzüglich Verwaltungskosten  - 2.739.422,84  - 3.184.619,71

Jahresüberschuss  742.760,92  1.094.834,82

KeNNZAhLeN

Rentabilitätskennzahlen  2013 2012

   ————————— —————————

Gesamtrentabilität  2,05 %  3,00 %

eigenkapitalrentabilität  2,20 %  3,31 %

Vermögens- und Finanzierungskennzahlen

Anlageintensität  81,45 %  82,20 %

Langfristiger Verschuldungsgrad  70,84 %  65,85 %

Langfristiger fremdkapitalanteil  36,49 %  35,94 %

sachanlagendeckungsgrad  108,97 %  111,22 %

eigenkapitalquote  51,52 %  54,57 %

cash flow (DVfA)  2.413.644 €  2.543.472 €

Unternehmenskennzahlen

Durchschnittsmiete je Wohnung / Monat  352,09 €  347,80 €

Durchschnittsmiete je m² Wohnfläche / Monat  5,54 €  5,51 €

Modernisierungskosten je m² Wohnfläche p.a.  21,07 €  17,70 €

instandhaltungskosten je m² Wohnfläche p.a.  20,05 €  14,38 €
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LAGebericht Des VorstANDs

Wirtschaftsbericht

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Der demographische Wandel und die gesellschaft-

lichen Veränderungen verlangen nach zusätzlichen 

Angeboten, die auch auf die bedürfnisse älte-

rer und hilfebedürftiger Menschen eingehen. Aus 

diesem Grund übernimmt die Kreisbaugenossen-

schaft in Kooperation mit dem seniorenzentrum 

st. hedwig die Verantwortung für die altersgerech-

te entwicklung des Kirchheimer Wohngebietes 

rauner. Ausgangspunkt ist der Neubau bzw. die 

Modernisierung einer unserer Wohnanlagen mit 

sechs Gebäudekomplexen. Damit die bewohner 

möglichst lange in ihrer gewohnten umgebung 

bleiben können, braucht es einen ort, an dem 

Vernetzung und Koordinierung stattfinden kann. 

hierzu entsteht im erdgeschoss des ersten Neu-

baus eine begegnungsstätte. Die eröffnung ist für 

sommer 2014 geplant. Langfristig kann das Pro-

jekt „wirrauner“ als Multiplikator eine zukunftswei-

sende und generationsübergreifende entwicklung 

in ganz Kirchheim/teck übernehmen.

Als Praxispartner des Verbundprojektes soNiA 

(soziale inklusion durch technikgestützte Kom-

munikationsangebote im stadt-Land-Vergleich) 

setzen wir uns mit der sozialen teilhabe älterer 

Menschen durch technische Assistenzsysteme 

auseinander.

Darüber hinaus unterstützt die Kreisbaugenossen-

schaft verschiedene Vereine in der region und leis-

tet in diversen Arbeitsgruppen ihren beitrag zum 

informationsaustausch und sozialen engagement.

Nachtragsbericht

es gab keine Vorgänge von besonderer bedeu-

tung, die nach dem schluss des Geschäftsjahres 

eingetreten sind und Auswirkung auf die ertrags-, 

finanz- und Vermögenslage haben.

eine verantwortungsbewusste unternehmensfüh-

rung, nachhaltiges Wirtschaften sowie ökonomi-

sche, ökologische und soziokulturelle Leistungen 

sind für unsere Genossenschaft selbstverständlich 

und tragen zum langfristigen unternehmerischen 

erfolg bei.

Das positive soziale Miteinander unserer be-

legschaft wird durch diverse betriebliche Ver-

anstaltungen wie betriebsausflug, Grillfest und 

Weihnachtsfeier gefördert. Die durchschnittliche 

betriebszugehörigkeit beträgt fast zehn Jahre 

und bestätigt die guten Arbeitsbedingungen. Das 

Durchschnittsalter der Mitarbeiter liegt bei 44 Jah-

ren. Die gesetzlich verlangte Quote von Arbeitneh-

mern mit behinderung wird bei der Kreisbauge-

nossenschaft seit mehreren Jahren überschritten.

bei unseren Planungs- und bauprozessen set-

zen wir auf Nachhaltigkeit, sodass unsere objekte 

wirtschaftlich, ökologisch und gesellschaftlich zu-

kunftsfähig sind. Die Kreisbau achtet sowohl bei 

Neubauten als auch bei Modernisierungen auf den 

einsatz regenerativer energien. bereits in mehreren 

bestandsobjekten kommen Pellets- heizanlagen 

zum einsatz. Zusätzlich reagieren wir mit unseren 

14 eigenen Photovoltaikanlagen auf die negativen 

folgen des Klimawandels und erzeugen umwelt-

freundlichen strom. im berichtsjahr konnten da-

durch 85 durchschnittliche haushalte mit solar-

strom versorgt werden. Diese entwicklung werden 

wir künftig fortsetzen.

unseren Mietern und Mitgliedern bieten wir nicht 

nur ein attraktives und lebenswertes Wohnum-

feld, sondern fördern das soziale Miteinander u.a. 

durch Veranstaltungen wie unser sommerfest in 

Plochingen und das ferienprogramm in unseren 

Wohnanlagen in Kirchheim/teck. Zusätzlich bie-

ten wir speziell für unsere senioren ein ganzjäh-

riges Ausflugsund Veranstaltungsprogramm. Aus 

der Mieter bzw. Mitgliederstruktur ergibt sich ein 

Durchschnittsalter von 58 Jahren.
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ein generelles risiko des bauträgergeschäftes 

liegt in der Verschlechterung der Vertriebsaussich-

ten. um dem entgegenzuwirken, werden bei der 

Kreisbau die Verkaufsbemühungen bereits wäh-

rend der Planungs- und bauphase forciert. stetige 

Kostenkontrolle, Plausibilitätsprüfungen, Plan- ist-

Vergleich von Kosten und erlösen sind unerlässlich 

und lassen eine fundierte risikoeinschätzung des 

objektes zu.

Nach geltendem recht erhält der Makler bei der 

Vermittlung von Wohnraum i.d.r. vom Mieter eine 

Maklerprovision – unabhängig davon, wer den 

Makler mit der Wohnungsvermittlung beauftragt 

hat. Die Auswirkung einer eventuellen Neuregelung 

des Wohnungsvermittlungsgesetzes durch den 

Gesetzgeber, nach der für die Maklerprovision das 

so genannte „bestellerprinzip“ eingeführt werden 

soll, bleibt abzuwarten.

Die ausführliche Analyse des regionalen Woh-

nungsmarktes ist ein fester bestandteil unseres 

frühwarnsystems. Mögliche Gefahrenpotentiale 

werden bewertet und die daraus resultierenden 

einzelrisiken festgestellt.

Das controlling ermöglicht durch einen stetigen 

Abgleich von Kennzahlen (Wirtschafts-, finanz- 

und Liquiditätsplan) die einleitung notwendiger 

Gegensteuerungsmaßnahmen.

Liquiditätsrisiken sind weder akut noch längerfris-

tig zu erwarten. Der Kapitaldienst kann aus den re-

gelmäßigen Zuflüssen des Vermietungsgeschäftes 

erbracht werden.

Zusätzlich verfügt unser unternehmen für weitere 

investitionstätigkeiten über ausreichende belei-

hungsreserven.

besondere risiken, die auf die wirtschaftlichen 

Verhältnisse einen negativen einfluss haben könn-

ten, sind derzeit nicht zu erkennen. 

Bericht über Chancen und Risiken

Die laufende bewertung und berücksichtigung von 

chancen und risiken gehören zu unserer umsich-

tigen Geschäftspolitik.

Neue gesetzliche Vorgaben führen künftig zusätz-

lich zur generellen Preissteigerung für haushalts-

energie zur erhöhten betriebskostenbelastung. 

Gemäß der trinkwasserverordnung müssen ver-

mietete Mehrfamilienhäuser mit zentralen Warm-

wasseraufbereitungsanlagen erstmalig seit 2013 

auf Legionellen untersucht werden. Darüber hinaus 

wurde in baden-Württemberg die rauchmelder-

pflicht eingeführt. Die Kreisbaugenossenschaft hat 

sich für gemietete funkrauchmelder entschieden. 

unsere Abteilung technisches Gebäudemanage-

ment wird durch die Nachrüstung sämtlicher be-

standswohnungen bis ende 2014 außerordentlich 

beansprucht. Die entwicklung zur stetigen Kosten-

steigerung gilt es durch verstärktes betriebskos-

tenbenchmarking und -management zu beobach-

ten und zu begrenzen.

beständige umsatzerlöse aus der Wohnungsbe-

wirtschaftung setzen neben einem wirtschaftlich 

stabilen umfeld auch einen zukunftsfähigen Woh-

nungsbestand voraus. Auch wenn energetische 

sanierungen zur begrenzung des betriebskosten-

anstiegs dienen, ist der Mieterhöhungsspielraum 

und damit verbunden die Zahlungsbereitschaft der 

Mieter u.a. durch die energieverteuerung deutlich 

eingeschränkt. Deshalb werden zur finanzierung 

von energetischen Maßnahmen vorwiegend zins-

günstige fördermittel aus dem KfW-Programm in 

Anspruch genommen.

Prognose-, Chancen- und Risikobericht
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um die Lesbarkeit unserer Dokumente dauerhaft 

zu sichern, schnellen und standortunabhängigen 

Zugriff zu haben sowie künftig Kosten und Zeit zu 

sparen, hat sich die Kreisbau noch im berichtsjahr 

für die einführung von Aareon Archiv kompakt ent-

schieden. Dieses Dokumentenmanagementsys-

tem ermöglicht neben der einfachen und direkten 

Datenübernahme aus Ms office auch die Archivie-

rung aus unserem erP-system Ges. Die nach-

trägliche elektronische erfassung der Mieterakten 

ist weitestgehend abgeschlossen. sukzessive fol-

gen alle anderen Dokumente. in 2014 ist die Aus-

weitung der Digitalisierung auf die eingangspost 

vorgesehen. Die einführung eines rechnungsar-

chives wird ebenfalls folgen.

Kirchheim, im februar 2014

Der Vorstand

bernd Weiler, Georg hörmann

Prognosebericht

Die gute Lage der stadt Kirchheim/teck in der 

Wirtschaftsregion stuttgart lässt auch in Zukunft 

auf eine positive entwicklung schließen. ein aus-

gewogener Mix von Wohnungen verschiedener 

Wohnraum-, Preis- und Marktsegmente bietet 

uns im Vergleich zu anderen Wohnungsanbietern 

Marktvorteile.

Da in unseren Wohnungsbeständen kein sanie-

rungsstau vorhanden ist und unser Anlagever-

mögen vorsichtig bewertet wurde, werden unsere 

Mitglieder auch künftig von positiven Wertentwick-

lungen profitieren. Die struktur unseres Woh-

nungsbestandes an sämtlichen standorten und 

die stetige Verbesserung des Wohnungsstandards 

durch reinvestitionen sind Grundlage für eine wei-

terhin stabile Nachfrage und zukunftssichere ent-

wicklung des immobilienportfolios.

Durch den bau und Zukauf von Wohnungen wollen 

wir unser Wohnungsangebot an unseren standor-

ten Kirchheim – Plochingen – Nürtingen – Weil-

heim – Wendlingen und umgebung ausbauen.

Die gesamten investitionstätigkeiten können aller-

dings nur unter wirtschaftlich ausgewogenen rah-

menbedingungen erfolgen.

Auch wenn es die entwicklung im euro-raum 

abzuwarten gilt, ist von geldpolitischer seite kurz- 

oder mittelfristig kaum mit einer signifikanten Ver-

änderung des Zinsniveaus zu rechnen.

im rahmen unserer aktuellen Wirtschaftsplanung 

wurden für 2014 umsatzerlöse in höhe von 15 

Mio. € geplant, wobei ein Jahresüberschuss von 

rund 1,1 Mio. € erzielt werden soll.

Die instandhaltungs- und Modernisierungskosten 

werden weiterhin auf einem hohen Niveau gehal-

ten. für 2014 ist ein Volumen von 4,75 Mio. € ge-

plant.

LAGebericht Des VorstANDs

KB GB 2013-14-V2.indd   19 17.04.14   10:06



KreisbAuGeNosseNschAft

KREISBAUGENOSSENSCHAFT | Geschäftsbericht 201320

Überblick

Rechtsgrundlage 1919 Gründung als bezirksbaugenossenschaft 

  Kirchheim unter teck eGmbh

 1936 Anerkennung als gemeinnütziges Wohnungsunternehmen

 1948 Zulassung als gemeinnütziges siedlungsunternehmen 

  zur Durchführung von siedlungsverfahren

 1957 Zulassung als betreuungsträger und 

  als Kleinsiedlungsträger

 1972 Verschmelzung mit heimbau-Genossenschaft 

  Lenninger tal eGmbh in oberlenningen

 2012 Verschmelzung der Kreisbaugenossenschaft Nürtingen eG 

  mit der baugenossenschaft Plochingen eG 

  zur Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Gesetzlicher Prüfungsverband Verband baden-württembergischer Wohnungs- und 

 immobilienunternehmen e.V.

Satzung Die Neufassung wurde von der Mitgliederversammlung am 19. Juni 2012

 beschlossen und am 28. August 2012 ins Genossenschaftsregister

 eingetragen.

Geschäftsanteil 250,00 €

Mitglieder  3.450

 31.12.2013 31.12.2012

Bilanzsumme 65.525.605,33 € 60.596.702,77 €

Anlagevermögen 53.370.630,52 € 49.808.247,75 €

Geschäftsguthaben 3.971.215,41 € 3.853.990,00 €

Rücklagen 29.015.054,43 € 28.144.555,01 €

Erträge aus Vermietung und

Verpachtung ohne Betriebskosten 7.125.411,17 € 6.971.340,70 €

Mietwohnungsbestand 1.551 1.548

Unbebaute Grundstücke 16.497 m² 17.999 m²

Daten und Fakten
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Geschäftsbericht 2013

 

Verwaltungsorgane (stand 31. Dezember 2013)

Mitgliederversammlung Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG hat 

 3.365 Mitglieder, die für das Jahr 2013 dividendenberechtigt sind.

Aufsichtsrat Dieter helber  Aufsichtsratsvorsitzender

 

 Dietmar ederle

 Marianne Gmelin

 ulrich Kübler

 Wolfgang Merkl schriftführer  

 Wulf ossenbühl stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

 Peter raviol  

 Andrea scheffe

 stefan Wiedemann

Vorstand bernd Weiler   sprecher des Vorstands, 

   hauptamtlich 

 Georg hörmann  hauptamtlich 
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Mitgliederbewegung

stand am 1. 1. 2013   3.365 Mitglieder 15.736 Anteile

Zugang 2013   242 Mitglieder 1.048 Anteile

Abgang 2013*   157 Mitglieder 744 Anteile

stand am 31. 12. 2013   3.450 Mitglieder 16.040 Anteile

* Die Abgänge an Mitgliedern sind wie folgt begründet:

Übertragung   9 Mitglieder 197 Anteile

tod   49 Mitglieder 152 Anteile

Ausschluss   9 Mitglieder 23 Anteile

Löschung   0 Mitglieder 0 Anteile

Anteilskündigung   0 Mitglieder 65 Anteile

Kündigung   90 Mitglieder 307 Anteile

 

  Mitglieder Anteile Geschäftsguthaben

am 31. 12. 2009  2.237 6.563 1.631.750,00 €

am 31. 12. 2010  2.351 8.334 2.071.000,00 €

am 31. 12. 2011  2.435 9.900 2.470.750,00 €

am 31. 12. 2012  3.365 15.736 3.853.990,00 €

am 31. 12. 2013  3.450 16.040 3.971.215,41 €

Daten und Fakten

Mitgliederbewegung 

2009 - 2013
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Betriebsorganisation

Am 31. Dezember 2013 waren in unserem unternehmen beschäftigt:

 

2 Vorstandsmitglieder 2 hauptamtlich, männlich

16 Kaufmännische Angestellte 4 teilzeit, weiblich

 8 Vollzeit, weiblich 

 4 Vollzeit, männlich 

8 technische Angestellte 2 teilzeit, weiblich

 1 Vollzeit, weiblich 

 5 Vollzeit, männlich 

10 Arbeiter und hauswarte 1 teilzeit, weiblich

 1 teilzeit, männlich 

 8 Vollzeit, männlich 

4 Auszubildende 2 Auszubildende, weiblich

 2 Auszubildende, männlich

13 Geringfügig beschäftigte 4 weiblich

 9 männlich

53 insgesamt 11 teilzeit, weiblich

 11 Vollzeit, weiblich 

 10 teilzeit, männlich 

 21 Vollzeit, männlich

Geschäftsbericht 2013
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Daten und Fakten

Gesamtbauleistung (begonnen bis 31. Dezember 2013)

 

Wohnungen in Miethäusern 1.518

 baubeginn 2013 9

 summe  1.527 

Wohnungen in Kaufeigenheimen 1.986 

 baubeginn 2013 — 

 summe  1.986 

Wohnungen in betreuungsbauten 822 

 baubeginn 2013 — 

 summe  822 

eigentumswohnungen 861 

 baubeginn 2013 19 

 summe  880 

 

Bauinvestitionsplanung 2013 - 2014
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Wohnungsbestand (stand 31. Dezember 2013)

 Mietwohnungen Garagen stellplätze sonstige

bissingen     

Deizisau     

Dettingen     

Kirchheim unter teck 1.000 402 168 22

Lenningen 10 13    

Neuffen 3 1   

Nürtingen 152 69 18 

oberboihingen     

Plochingen 307 93 84 1

Weilheim/teck 61 49 17 5

Wendlingen 17 20 5  

Wernau      

Köngen     

Linsenhofen 1 1  4 

insgesamt 1.551 648 292 32

Von den 1.551 Wohnungen wurden fertig gestellt:

 vor 1949 13 Wohnungen

 zwischen 1949 und 1959 509 Wohnungen

 zwischen 1960 und 1970 713 Wohnungen

 zwischen 1971 und 1980 82 Wohnungen

 nach 1981 234 Wohnungen

Wohnungsbewerbungen

KB GB 2013-14-V2.indd   25 17.04.14   10:06



KreisbAuGeNosseNschAft

KREISBAUGENOSSENSCHAFT | Geschäftsbericht 201326

     2013 / € 2013 / € 2012 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Anlagevermögen

i. immaterielle Vermögensgegenstände   45.120,00 41.087,00

ii sachanlagen

 1. Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 

  mit Wohnbauten   43.780.807,17  41.469.650,74

 2. Grundstücke mit Geschäfts-und anderen bauten  3.756.508,45  3.688.625,96

 3.  Grundstücke ohne bauten   737.298,61   1.492.524,98

 4.  Grundstücke mit erbbaurechten Dritter   321.617,65   321.617,65

 5.  technische Anlagen und Maschinen   743.938,00   719.297,00

 6.  betriebs- und Geschäftsausstattung   365.364,00   305.287,00

 7.  Anlagen im bau   3.365.083,49   1.564.267,50

 8.  bauvorbereitungskosten   143.032,61  53.213.649,98  31.673,61

    ——————————  

iii.  finanzanlagen

 1.  sonstige Ausleihungen   99.050,54   161.406,31

 2.  Andere finanzanlagen   12.810,00  111.860,54  12.810,00

    —————————— —————————— —————————— 

Anlagevermögen insgesamt (Übertrag)    53.370.630,52  49.808.247,75 

Bilanz zum 31. Dezember 2013

Aktiva
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     2013 / € 2013 / € 2012 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   53.370.630,52  49.808.247,75

Umlaufvermögen

i.  Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

 1.  Grundstücke ohne bauten   1.636.821,76   1.509.943,36

 2.  bauvorbereitungskosten   293.868,65  120.472,37

 3.  Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 

  mit unfertigen bauten   5.392.776,57   3.193.997,59

 4.  unfertige Leistungen   1.730.105,23   1.561.592,40

 5.  Andere Vorräte   16.489,62  9.070.061,83  21.596,52

    —————————— 

ii.  forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

 1.  forderungen aus Vermietung   32.031,41   32.483,92

 2.  forderungen aus Verkauf von Grundstücken   298.012,50   106.650,88

 3.  forderungen aus betreuungstätigkeit   34.720,40   3.637,68

 4.  forderungen aus anderen Lieferungen

  und Leistungen   161.609,15   74.140,78

 5.  sonstige Vermögensgegenstände   190.449,26  716.822,72  170.790,18

    —————————— 

iii.  flüssige Mittel und bausparguthaben

 1.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten   1.776.867,56   3.396.958,00

 2.  bausparguthaben   562.830,19  2.339.697,75  553.722,81

    —————————— 

Rechnungsabgrenzungsposten

 1.  Geldbeschaffungskosten   8.685,00   13.025,00

 2.  Andere rechnungsabgrenzungsposten   19.707,51  28.392,51  29.443,53

    —————————— —————————— —————————— 

Bilanzsumme    65.525.605,33  60.596.702,77
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     2013 / € 2013 / € 2012 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Eigenkapital

i.  Geschäftsguthaben

 1.  der mit Ablauf des Geschäftsjahres 

  ausgeschiedenen Mitglieder   106.934,89   97.552,09

 2.  der verbleibenden Mitglieder   3.971.215,41   3.853.990,00

 3.  aus gekündigten Geschäftsanteilen   14.595,09  4.092.745,39  5.430,00

  rückständige fällige einzahlungen  —————————— 

  auf Geschäftsanteile: € 38.784,59  

  Vorjahr                       € 80.010,00

ii.  ergebnisrücklagen

 1.  Gesetzliche rücklage   3.678.880,61   3.603.880,61

  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr 

  eingestellt: € 75.000,00

  Vorjahr     € 110.000,00

 2.  bauerneuerungsrücklage   1.612.995,48   1.594.797,69

  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr 

  eingestellt: € 18.197,79

  Vorjahr       € 18.197,79

 3.  Andere ergebnisrücklagen   23.723.178,34  29.015.054,43  22.945.876,71

  davon aus bilanzgewinn Vorjahr  —————————— 

  eingestellt: € 777.301,63

  Vorjahr       € 717.973,19

iii.  bilanzgewinn

 1.  Jahresüberschuss   742.760,92   1.094.834,82

 2.  einstellungen in ergebnisrücklagen   93.197,79  649.563,13  128.197,79

    —————————— —————————— —————————— 

eigenkapital insgesamt (Übertrag)    33.757.362,95  33.068.164,13

Bilanz zum 31. Dezember 2013

Passiva

KB GB 2013-14-V2.indd   28 17.04.14   10:06



29Geschäftsbericht 2013 | KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Geschäftsbericht 2013

     2013 / € 2013 / € 2012 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   33.757.362,95  33.068.164,13

Rückstellungen

 1.  steuerrückstellungen   734.839,46   694.365,31

 2.  rückstellungen für bauinstandhaltung   314.000,00   314.000,00

 3.  sonstige rückstellungen   2.097.594,67  3.146.434,13  718.104,56

Verbindlichkeiten

 1.  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten   23.617.662,98   21.456.628,73

 2.  Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern   305.498,65   320.157,48

 3.  erhaltene Anzahlungen   2.871.830,00   1.713.116,87

 4.  Verbindlichkeiten aus Vermietung   14.220,94   16.088,94

 5.  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen   1.294.137,98   2.045.516,91

 6.  sonstige Verbindlichkeiten   504.195,17  28.607.545,72  241.788,08

 davon aus steuern: € 274.773,40  —————————— 

 Vorjahr                     € 186.794,79

 davon im rahmen der sozialen sicherheit: € 1 .341,19

 Vorjahr                                                        € 2 .432,08

Rechnungsabgrenzungsposten    14.262,53  8.771,76

     —————————— —————————— 

Bilanzsumme    65.525.605,33  60.596.702,77
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     2013 / € 2013 / € 2012 / €

    —————————— —————————— —————————— 

umsatzerlöse

a)  aus der hausbewirtschaftung   8.511.383,51   8.292.163,87

b)  aus Verkauf von Grundstücken   2.681.000,00   2.248.905,92

c)  aus betreuungstätigkeit   257.865,04   246.627,37

d)  aus anderen Lieferungen und Leistungen   283.496,56  11.733.745,11  299.817,68

    —————————— 

erhöhung des bestandes an zum Verkauf 

bestimmten Grundstücken mit unfertigen bauten

sowie unfertigen Leistungen    1.773.365,85 1.038.732,13

Andere aktivierte eigenleistungen    227.957,40 270.690,20

sonstige betriebliche erträge    455.761,62 713.298,77

Aufwendungen für bezogene Lieferungen

und Leistungen

a)  für hausbewirtschaftung   3.439.560,77   2.717.673,14

b)  für Verkaufsgrundstücke   4.064.694,55   2.864.318,72

c)  für andere Lieferungen und Leistungen   29.747,73  7.534.003,05  21.817,24

    —————————— —————————— —————————— 

Rohergebnis    6.656.826,93  7.506.426,84

Personalaufwand

a)  Löhne und Gehälter   2.013.156,71   1.782.080,61

b)  soziale Abgaben und Aufwendungen für

 Altersversorgung und unterstützung   520.645,47  2.533.802,18  474.496,01

 davon für Altersversorgung und unterstützung: € 153.415,28

 Vorjahr                                                               € 125.454,64

Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des

Anlagevermögens und sachanlagen    1.848.264,68  1.672.810,00

sonstige betriebliche Aufwendungen    688.923,80  973.350,02

     —————————— —————————— 

Übertrag   1.585.836,27  2.603.690,20

Gewinn- und Verlustrechnung 

für die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2013
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     2013 / € 2013 / € 2012 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   1.585.836,27  2.603.690,20

erträge aus anderen Wertpapieren 

und Ausleihungen des finanzanlagevermögens   1.768,85   2.552,59

sonstige Zinsen und ähnliche erträge   76.155,01  77.923,86  94.278,80

    ——————————

Zinsen und ähnliche Aufwendungen    598.663,35  720.181,09

     —————————— —————————— 

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit    1.065.096,78  1.980.340,50

steuern vom einkommen und ertrag    87.893,29  62.204,97

sonstige steuern    234.442,57  823.300,71

     —————————— —————————— 

Jahresüberschuss    742.760,92  1.094.834,82

einstellungen aus dem Jahresüberschuss 

in ergebnisrücklagen    93.197,79  128.197,79

     —————————— —————————— 

Bilanzgewinn    649.563,13  966.637,03
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Allgemeine 

Angaben

Erläuterungen 

zu den Bilanzierungs- 

und Bewertungsmethoden

Die Gliederung der bilanz und der Gewinn- und Ver-

lustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebe-

nen formblatt für Wohnungsunternehmen.

für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das 

Gesamtkostenverfahren gewählt.

unser unternehmen ist eine mittelgroße Genossen-

schaft gem. § 267 hGb.

Von den größenabhängigen erleichterungen nach 

§ 288 hGb wurde Gebrauch gemacht.

bei der Aufstellung der bilanz und der Gewinn- und 

Verlustrechnung wurden folgende bilanzierungs- 

und bewertungsmethoden angewandt:

Von dem bestehenden bilanzierungswahlrecht für 

Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch ge-

macht. 

Das bilanzierungswahlrecht für rückstellungen für 

bauinstandhaltung, das nach dem handelsgesetz-

buch vor inkrafttreten des bilanzrechtsmodernisie-

rungsgesetzes zulässig war, wurde entsprechend 

Art. 67 eGhGb beibehalten.

Bewertungsmethoden:

sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder herstel-

lungskosten abzüglich planmäßiger Abschreibun-

gen sowie unter fortführung nur steuerlich zuläs-

siger Abschreibungen gem. § 254 hGb in der bis 

zum 28.05.2009 geltenden fassung bewertet. Von 

dem Wahlrecht zur beibehaltung der niedrigeren 

steuerrechtlichen Wertansätze wurde bei erstmali-

ger Anwendung des bilanzrechtsmodernisierungs-

gesetzes Gebrauch gemacht.

bei Modernisierungsmaßnahmen wurden eigenleis-

tungen aktiviert.
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folgende Abschreibungssätze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermögensgegenstände

 · linear 20% 

Wohngebäude

restnutzungsdauermethode bei einer Gesamtnut-

zungsdauer von 40 bis 50 Jahren, degressiv mit den 

steuerlich zulässigen höchstsätzen

 · linear 1,5%, 2%, 4% bzw. 5%

bei dem zum Abbruch vorgesehenen objekt Kirch-

heim, bismarckstr. 60 (Ve 110) erfolgt die Abschrei-

bung auf eine neu festgelegte restnutzungsdauer 

von 3 Jahren.

Die Abschreibung des 2010 angeschafften objekts 

Austr. 53 erfolgte auf eine restnutzungsdauer von 

insgesamt 5 Jahren. Das 2013 angeschaffte ob-

jekt obere Grabenstraße 24 wird auf eine restnut-

zungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben.

Geschäftsbauten 

restnutzungsdauermethode bei einer Gesamtnut-

zungsdauer von 25 bzw. 50 Jahren,

 · linear 2,0% bis 10,0%

Technische Anlagen und Maschinen 

 · linear 5,0%

Betriebs- und Geschäftsausstattung

 · linear 4,35% bis 33,33%

Wirtschaftsgüter mit Nettoanschaffungskosten 

zwischen 150 € und 1.000 € wurden in einem jahr-

gangsbezogenen sammelposten erfasst und linear 

über 5 Jahre abgeschrieben.

bei den Wohnbauten erfolgten für zwei Grund-

stücken außerplanmäßige Abschreibungen auf 

den niedrigeren, beizulegenden Wert gem. § 253 

Abs. 3 hGb.

Die finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten 

angesetzt.

Das umlaufvermögen wurde zu Anschaffungs- oder 

herstellungskosten bewertet.

Neben fremdkosten wurden auch eigene Architek-

ten- und bauleiterkosten aktiviert.

Die heizöl- bzw. holzpelletsvorräte 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 

über die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abge-

schrieben.

Die bildung der rückstellungen erfolgte in höhe des 

voraussichtlich notwendigen erfüllungsbetrages. 

Die erwarteten künftigen Preis- und Kostensteige-

rungen wurden bei der bewertung berücksichtigt. 

sonstige rückstellungen mit einer restlaufzeit von 

mehr als einem Jahr wurden mit den von der bun-

desbank veröffentlichten Abzinsungssätzen abge-

zinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem erfüllungsbetrag 

bewertet. 

ANhANG 
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Immaterielle Vermögensgegenstände  144.955,23  19.909,14  31.746,84     87.997,53  45.120,00  15.876,14

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 

rechte mit Wohnbauten  68.151.286,94  2.785.564,47   237.215,22   1.209.008,76    28.127.837,78  43.780.807,17  1.499.161,20

Grundstücke mit Geschäfts-und anderen bauten  6.072.082,98  250.040,34        2.565.614,87  3.756.508,45  182.157,85

Grundstücke ohne bauten  1.492.524,98      -755.226,37 *   737.298,61

Grundstücke mit erbbaurechten Dritter  351.897,60         30.279,95  321.617,65

technische Anlagen und Maschinen  833.467,95  68.056,13        157.586,08  743.938,00  43.415,13

betriebs- und Geschäftsausstattung  843.099,80  183.219,90   117.844,54      543.111,16  365.364,00  107.654,36

Anlagen im bau  1.564.267,50  2.998.529,53     -1.197.713,54     3.365.083,49

bauvorbereitungskosten  31.673,61  134.750,09     -23.391,09 **   143.032,61

  79.340.301,36  6.420.160,46   355.059,76   -767.322,24  0,00  31.424.429,84  53.213.649,98  1.832.388,54

finanzanlagen

sonstige Ausleihungen  161.406,31    62.355,77       99.050,54

Andere finanzanlagen  12.810,00          12.810,00

  174.216,31 0,00  62.355,77  0,00  0,00 0,00 111.860,54

Anlagevermögen insgesamt 79.659.472,90  6.440.069,60   449.162,37   -767.322,24   0,00  31.512.427,37  53.370.630,52  1.848.264,68

* umwidmung ins umlaufvermögen

** davon umwidmung ins umlaufvermögen € 12.095,87

Erläuterungen 

zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermögens

  Anschaffungs-/ Zugänge des Abgänge des umbuchungen des Zuschreibungen Abschreibungen buchwert zum Abschreibungen

  herstellungskosten Geschäftsjahres Geschäftsjahres  Geschäftsjahres (+/-)  (kumulierte) 31.12.2013 d. Geschäftsjahres

  € € € € € € € €
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Immaterielle Vermögensgegenstände  144.955,23  19.909,14  31.746,84     87.997,53  45.120,00  15.876,14

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 

rechte mit Wohnbauten  68.151.286,94  2.785.564,47   237.215,22   1.209.008,76    28.127.837,78  43.780.807,17  1.499.161,20

Grundstücke mit Geschäfts-und anderen bauten  6.072.082,98  250.040,34        2.565.614,87  3.756.508,45  182.157,85

Grundstücke ohne bauten  1.492.524,98      -755.226,37 *   737.298,61

Grundstücke mit erbbaurechten Dritter  351.897,60         30.279,95  321.617,65

technische Anlagen und Maschinen  833.467,95  68.056,13        157.586,08  743.938,00  43.415,13

betriebs- und Geschäftsausstattung  843.099,80  183.219,90   117.844,54      543.111,16  365.364,00  107.654,36

Anlagen im bau  1.564.267,50  2.998.529,53     -1.197.713,54     3.365.083,49

bauvorbereitungskosten  31.673,61  134.750,09     -23.391,09 **   143.032,61

  79.340.301,36  6.420.160,46   355.059,76   -767.322,24  0,00  31.424.429,84  53.213.649,98  1.832.388,54

finanzanlagen

sonstige Ausleihungen  161.406,31    62.355,77       99.050,54

Andere finanzanlagen  12.810,00          12.810,00

  174.216,31 0,00  62.355,77  0,00  0,00 0,00 111.860,54

Anlagevermögen insgesamt 79.659.472,90  6.440.069,60   449.162,37   -767.322,24   0,00  31.512.427,37  53.370.630,52  1.848.264,68

* umwidmung ins umlaufvermögen

** davon umwidmung ins umlaufvermögen € 12.095,87

ANhANG 

  Anschaffungs-/ Zugänge des Abgänge des umbuchungen des Zuschreibungen Abschreibungen buchwert zum Abschreibungen

  herstellungskosten Geschäftsjahres Geschäftsjahres  Geschäftsjahres (+/-)  (kumulierte) 31.12.2013 d. Geschäftsjahres

  € € € € € € € €
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  insgesamt restlaufzeit < 1Jahr restlaufzeit 1-5 Jahre restlaufzeit > 5 Jahre davon gesichert Art der sicherung

Vorjahreswerte in Klammern ( ) € € € € € 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  23.617.662,98  2.104.343,54  8.983.801,09  12.529.518,35  23.617.662,98  Grundpfandrecht

  ( 21.456.628,73 )  ( 1.615.029,73 )  ( 8.125.544,66 )  ( 11.716.054,34 )  ( 21.456.628,73 )  Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  305.498,65  13.857,76  22.048,65  269.592,24  210.959,00  Grundpfandrecht

  ( 320.157,48 )  ( 14.658,83 )  ( 29.318,54 )  ( 276.180,11 )  ( 229.186,56 )  Grundpfandrecht

erhaltene Anzahlungen  2.871.830,00  2.871.830,00 *

  ( 1.713.116,87 )  ( 1.713.116,87 )

Verbindlichkeiten aus Vermietung  14.220,94  14.220,94

  ( 16.088,94 )  ( 16.088,94 )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  1.294.137,98  1.241.372,98  52.765,00

  ( 2.045.516,91 )  ( 1.977.506,91 )  ( 68.010,00 )

sonstige Verbindlichkeiten  504.195,17  504.195,17

  ( 241.788,08 )  ( 241.788,08 )

Gesamtbetrag  28.607.545,72  6.749.820,39  9.058.614,74  12.799.110,59  23.828.621,98  Grundpfandrecht

  ( 25.793.297,01 )  ( 5.578.189,36 )  ( 8.222.873,20 )  ( 11.992.234,45 )  ( 21.685.815,29 )  Grundpfandrecht

 * steht zur Verrechnung an

Erläuterungen 

zur Bilanz

Unfertige Leistungen

in diser Position sind € 1.730.105,23 (Vorjahr € 1.561.592,40) noch nicht abgerechnete betriebskosten enthalten.

Forderungen

Von den forderungen haben eine restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

forderungen  Geschäftsjahr / € Vorjahr / €

 · forderungen aus Verkauf von Grundstücken  60.000,00  96.284,00

 · sonstige Vermögensgegenstände  115.180,99  98.539,32

 · Gesamtbetrag  175.180,99  194.823,32

Fristigkeiten

Die fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. rechte 

stellen sich wie folgt dar:
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Sonstige Rückstellungen

Darin sind folgende rückstellungen mit einem nicht unerheblichen umfang enthalten:

 · rückstellung für noch anfallende baukosten  € 873.665,46

 · rückstellung für Gewährleistung  € 155.757,00

 · rückstellung für noch ausstehende heizkosten  € 70.000,00

 · rückstellung für nachträgliche Verkaufskosten  € 50.000,00

 · rückstellung für unterlassene instandhaltung  € 681.900,00

  insgesamt restlaufzeit < 1Jahr restlaufzeit 1-5 Jahre restlaufzeit > 5 Jahre davon gesichert Art der sicherung

Vorjahreswerte in Klammern ( ) € € € € € 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  23.617.662,98  2.104.343,54  8.983.801,09  12.529.518,35  23.617.662,98  Grundpfandrecht

  ( 21.456.628,73 )  ( 1.615.029,73 )  ( 8.125.544,66 )  ( 11.716.054,34 )  ( 21.456.628,73 )  Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  305.498,65  13.857,76  22.048,65  269.592,24  210.959,00  Grundpfandrecht

  ( 320.157,48 )  ( 14.658,83 )  ( 29.318,54 )  ( 276.180,11 )  ( 229.186,56 )  Grundpfandrecht

erhaltene Anzahlungen  2.871.830,00  2.871.830,00 *

  ( 1.713.116,87 )  ( 1.713.116,87 )

Verbindlichkeiten aus Vermietung  14.220,94  14.220,94

  ( 16.088,94 )  ( 16.088,94 )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  1.294.137,98  1.241.372,98  52.765,00

  ( 2.045.516,91 )  ( 1.977.506,91 )  ( 68.010,00 )

sonstige Verbindlichkeiten  504.195,17  504.195,17

  ( 241.788,08 )  ( 241.788,08 )

Gesamtbetrag  28.607.545,72  6.749.820,39  9.058.614,74  12.799.110,59  23.828.621,98  Grundpfandrecht

  ( 25.793.297,01 )  ( 5.578.189,36 )  ( 8.222.873,20 )  ( 11.992.234,45 )  ( 21.685.815,29 )  Grundpfandrecht

 * steht zur Verrechnung an

ANhANG 
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Erläuterungen 

zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Aus der Abzinsung ergaben sich folgende 

    Geschäftsjahr Vorjahr

 Zinserträge  14.592,73 €  2.371,00 €

 Zinsaufwendungen    7.198,00 € 6.225,00 €

2.  in den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung 

sind - soweit nicht vorstehend erläutert - folgende 

wesentlichen periodenfremde erträge und Aufwen-

dungen enthalten:

 sonstige betriebliche erträge:

 erträge aus Anlagenabgängen  € 81.440,76

 Auflösung von rückstellungen  € 227.471,07

 Aktivierung instandhaltungsrücklagen  € 20.676,35

 Auflösung Wertberichtigungen  € 20.388,53

 Außerplanmäßige Abschreibungen wurden in höhe 

von 73 t€ auf Grundstücke mit Wohnbauten ver-

rechnet.
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Sonstige

Angaben

5. Name und Anschrift 

 des zuständigen Prüfungsverbandes:

 vbw Verband baden-württembergischer

 Wohnungs- und immobilienunternehmen e. V.

 herdweg 52/54, 70174 stuttgart

6.  Mitglieder des Vorstandes:

 ·  bernd Weiler, sprecher des Vorstands

 ·  Georg hörmann

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

 ·  Dieter helber, bankvorstand i.r. 

  (Aufsichtsratsvorsitzender)

 ·  Dietmar ederle, bankdirektor, betriebswirt

 ·  Marianne Gmelin, finanzbeamtin

 ·  ulrich Kübler, fleischermeister, betriebswirt

 ·  Wolfgang Merkl, elektrotechniker

 ·  Wulf ossenbühl, Wirtschaftsprüfer, steuerberater

 ·  Peter raviol, Dozent

 ·  Andrea scheffe, Verwaltungsangestellte

 ·  stefan Wiedemann, Geschäftsführer

 Kirchheim, den 14. April 2014

 Der Vorstand:

 · bernd Weiler, sprecher des Vorstands

    · Georg hörmann  

1.  es bestanden folgende haftungsverhältnisse:

 aus der bestellung von Grundschulden für

 fremdverbindlichkeiten   € 1.063.000,00

 Vorjahr   € 0,00

2.  es bestehen folgende, nicht in der bilanz ausgewie-

sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die 

für die beurteilung der finanzlage von bedeutung 

sind: (z.b. Miet-, Pacht-, Leasingverpflichtungen, 

aus laufenden bauvorhaben, besserungsscheinver-

pflichtungen):

 investitionen im Anlage- und 

 umlaufvermögen   € 10.618.000,00

3.  Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich be-

schäftigten Arbeitnehmer betrug:

 ·  Kaufmännische Mitarbeiter 

   12 Vollbeschäftigte  4 teilzeitbeschäftigte

 ·  technische Mitarbeiter  

   6 Vollbeschäftigte  2 teilzeitbeschäftigte

 ·  Mitarbeiter im regiebetrieb  

   8 Vollbeschäftigte  2 teilzeitbeschäftigte

 ·  Auszubildende  

   4 Vollbeschäftigte  0 teilzeitbeschäftigte

 ·  geringfügig beschäftigte  

   0 Vollbeschäftigte  13 teilzeitbeschäftigte

 ·  Mitarbeiter insgesamt  

   30 Vollbeschäftigte  21 teilzeitbeschäftigte

4.  Mitgliederbewegung

 Anfang 2013   3.365

 Zugang 2013   242

 Abgang 2013   157

 ende 2013   3.450

 Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglie-

der haben sich im Laufe des Geschäftsjahres um 

€ 117.225,41 erhöht.

 eine Nachschusspflicht besteht nach § 18 der sat-

zung nicht.

ANhANG
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