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Vorwort

KreisbauGenossenschaft

für die aufgaben der Zukunft ist die Kreisbauge-

nossenschaft gut aufgestellt. neben der schaffung 

von zeitgemäßem Wohnraum für breite bevölke-

rungsschichten wollen wir unsere bestände weiter 

fit für die Zukunft machen.

unser erfolg ist das ergebnis der anstrengung aller 

beteiligten. Der Vorstand dankt den Mitarbeiterin-

nen und Mitarbeitern für ihren einsatz. Der Dank 

gilt darüber hinaus dem aufsichtsrat für die kon-

struktive Zusammenarbeit und unterstützung so-

wie unseren Geschäftspartnern und Mitgliedern.

Wir wünschen ihnen eine interessante Lektüre.

bernd Weiler Georg hörmann

Liebe Leserinnen und Leser,

mit unserem Geschäftsbericht laden wir sie ein, 

sich über ein erfolgreiches Geschäftsjahr 2015 der 

Kreisbaugenossenschaft zu informieren.

Die Kreisbaugenossenschaft ist ein unternehmen 

mit einer über 95-jährigen Geschichte. Wir stehen 

dabei für ein nachhaltiges Wirtschaften. bezahl-

bare Wohnungen für alle einkommensschichten 

ist thema der Kreisbaugenossenschaft unter be-

rücksichtigung einer vernünftigen Mietpreispolitik, 

getreu dem genossenschaftlichen Gedanken der 

Mitgliederförderung.

im berichtsjahr standen die Zeichen auf Wachs-

tum. so konnten alle unternehmensbereiche er-

neut zum guten Geschäftsergebnis beitragen. 

auch im kommenden Jahr wollen wir unseren 

Wachstumskurs vorantreiben und unseren erfolg 

fortsetzen.
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KreisbauGenossenschaft

Daten und Fakten

Überblick

 31.12.2015 31.12.2014

Bilanzsumme 78.228.761 € 71.851.420 €

Anlagevermögen 67.835.247 € 61.005.251 €

Geschäftsguthaben 4.131.343 € 4.002.090 €

Rücklagen 30.657.540 € 29.581.246 €

Erträge aus Vermietung und

Verpachtung ohne Betriebskosten 7.871.468 € 7.375.910 €

Mietwohnungsbestand 1.614 1.605

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

Satzung Die änderung der satzung wurde von der Mitgliederversammlung 

 am 15.06.2015 beschlossen und am 27.07.2015 vom amtsgericht 

 stuttgart in das Genossenschaftsregister eingetragen.

Geschäftsanteil 250,00 €

Mitgliederbewegung

  Mitglieder anteile Geschäftsguthaben

am 31. 12. 2010  2.351 8.334 2.071.000 €

am 31. 12. 2011  2.435 9.900 2.470.750 €

am 31. 12. 2012  3.365 15.736 3.853.990 €

am 31. 12. 2013  3.450 16.040 3.971.215 €

am 31. 12. 2014  3.324 16.080 4.002.090 €

am 31. 12. 2015  3.506 16.600 4.131.343 €
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Gesamtbauleistung (begonnen bis 31. Dezember 2015)

 

Wohnungen in Miethäusern 1.564

 baubeginn 2015 16

 summe  1.572 

Wohnungen in Kaufeigenheimen 1.986 

 baubeginn 2015 — 

 summe  1.986 

Wohnungen in betreuungsbauten 822 

 baubeginn 2015 — 

 summe  822 

eigentumswohnungen 895 

 baubeginn 2015 42 

 summe  937

Wohnungsbestand (stand 31. Dezember 2015)

 Mietwohnungen Garagen stellplätze sonstige

Kirchheim unter teck 1.023 420 178 24

Lenningen 10 13  

neuffen 3 1  

nürtingen 161 78 18 

Plochingen 335 93 96 1

Weilheim 67 61 18 7

Wendlingen 14 17 5 

Linsenhofen 1 1 0 2

summe 1.614 684 315 34

Von den 1.614 Wohnungen wurden fertig gestellt:

 vor 1949  13 Wohnungen

 zwischen 1949 und 1959 497 Wohnungen

 zwischen 1960 und 1970  754 Wohnungen

 zwischen 1971 und 1980 82 Wohnungen

 zwischen 1981 und 2010  167 Wohnungen

 nach 2011 101 Wohnungen
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LaGebericht Des VorstanDs

Grundlagen

unserer Genossenschaft

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 

unter teck als auch in der Geschäftsstelle in Plo-

chingen persönlich zu erreichen.

Die unternehmensstrategie sieht die nachhaltige 

bewirtschaftung des immobilienbestandes, eine 

aktive neubau- und Modernisierungstätigkeit so-

wie ein aktives bauträgergeschäft vor. Der ausbau 

unserer wohnungswirtschaftlichen Dienstleistun-

gen wird konsequent fortgesetzt. 

unsere aufgaben in den Geschäftsfeldern bauen, 

VerMieten, VerKaufen und VerWaLten wer-

den wir weiterhin kompetent und zuverlässig erfül-

len - stets unter berücksichtigung unseres Zieles 

einer nachhaltigen, wirtschaftlichen tätigkeit unter 

achtung des Genossenschaftsauftrages an unse-

ren standorten im Großraum Kirchheim unter teck 

und Plochingen.

Traditionell und zukunftsorientiert

Der satzungsmäßige Gesellschaftszweck ist die 

förderung unserer Mitglieder, vorrangig durch 

eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-

nungsversorgung. seit unserer Gründung im Jahr 

1919 profitieren unsere Mitglieder davon in vielerlei 

hinsicht.

Die Kreisbaugenossenschaft kann bauten in allen 

rechts- und nutzungsformen errichten, erwerben, 

betreuen, bewirtschaften, vermitteln und veräu-

ßern. sie kann alle im bereich der Wohnungs- und 

immobilienwirtschaft, des städtebaus und der in-

frastruktur anfallenden aufgaben übernehmen.

als größtes Wohnungsunternehmen und zuverläs-

siger Partner in der region Kirchheim unter teck 

verwalten wir zum bilanzstichtag 1.614 Genossen-

schaftswohnungen und 1.386 Wohnungen nach 

dem Wohnungseigentumsgesetz. 
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Das inflationsziel der europäischen Zentralbank von 

knapp unter 2,0 % wurde zum dritten Mal in folge 

deutlich unterschritten: Der anstieg der Verbrau-

cherpreise betrug im Durchschnitt der ersten zehn 

Monate des Jahres 2015 lediglich 0,2 %. haupt-

ursächlich für das konstante Preisniveau ist der 

Preisrückgang bei Mineralölprodukten. für 2016 

erwarten die Wirtschaftsforschungsinstitute einen 

anstieg der Verbraucherpreise um rund 1,1 %. 

bis oktober 2015 lag der teilpreisindex „Wohnen“ 

in baden-Württemberg mit einer Veränderungsrate 

von durchschnittlich -0,1 % ungefähr auf dem ni-

veau des Vorjahres. Dabei wurde der anstieg der 

relativ hoch gewichteten nettomiete einschließlich 

nebenkosten um 1,4 % durch den rund 5 %-igen 

Preisrückgang bei der haushaltsenergie ausgegli-

chen.

nach angaben des statistischen bundesamtes 

stiegen die Preise für den neubau konventionell ge-

fertigter Wohngebäude in Deutschland im novem-

ber 2015 gegenüber dem Vorjahr um 1,6 %. Dabei 

stiegen die Preise für rohbauarbeiten an Wohnge-

bäuden von november 2014 bis november 2015 

um 1,1 %. bei den ausbauarbeiten erhöhten sie 

sich binnen Jahresfrist um 2,1 %. nennenswer-

te Preissteigerungen unter den bauarbeiten an 

Wohngebäuden gab es bei Gas-, Wasser- und 

entwässerungsanlagen +3,0 %, bei nieder- und 

Mittelspannungsanlagen +2,8 %, bei Verglasungs-

arbeiten sowie bei heizanlagen und zentralen Was-

sererwärmungsanlagen (jeweils +2,6 %). Die Prei-

se für instandhaltungsarbeiten an Wohngebäuden 

(ohne schönheitsreparaturen) nahmen gegenüber 

dem Vorjahr um 2,2 % zu.

obgleich das Jahr 2015 von zahlreichen politi-

schen ereignissen geprägt war, von denen jedes 

einzelne geeignet gewesen wäre die wirtschaft-

liche Dynamik negativ zu beeinflussen, wird mit 

einer Zunahme des realen bruttoinlandsprodukts 

(biP) in baden-Württemberg von knapp 2,0 % ge-

rechnet. für 2016 wird eine Zunahme des realen 

biP in baden-Württemberg von rund 1,5 % pro-

gnostiziert.

Der beschäftigungsaufbau in baden-Württemberg 

hat sich mit der guten Wirtschaftsentwicklung fort-

gesetzt. im Vergleich zum Vorjahreszeitraum nahm 

2015 die Zahl der erwerbstätigen in baden-Würt-

temberg im Durchschnitt um 0,9 % zu (bundesweit 

+0,7 %). Wie das statistische Landesamt mitteil-

te, waren 2015 jahresdurchschnittlich 6,07 Mio. 

Personen erwerbstätig. Die arbeitslosenzahl in 

baden-Württemberg belief sich im schnitt auf rund 

228.000 Personen und hat sich damit gegenüber 

dem Vorjahreszeitraum um knapp 3.400 Personen 

vermindert. Die arbeitslosenquote in baden-Würt-

temberg betrug damit im Dezember 2015 3,7 % 

(Gesamt-Deutschland 6,0 %).

Die positiven arbeitsmarktbedingungen und die 

verbesserte einkommenssituation der privaten 

haushalte sorgten für einen weiteren rückgang 

der Verbraucherinsolvenzen. in den ersten acht 

Monaten des Jahres 2015 wurden in baden-Würt-

temberg 4.610 Privatinsolvenzen angemeldet, im 

Vorjahreszeitraum waren es noch 4.982 anträge. 

Dagegen erhöhte sich 2015 in baden-Württem-

berg die anzahl der unternehmensinsolvenzen. 

in den ersten acht Monaten meldeten sich 1.265 

unternehmen zahlungsunfähig, was einem an-

stieg von 5,0 % entspricht. 201 insolvenzanträge 

betrafen unternehmen des baugewerbes und hier 

vorwiegend Kleinstbetriebe. im baugewerbe ergab 

sich damit bis august 2015 eine Zunahme der in-

solvenzen von annähernd einem Drittel gegenüber 

dem Vergleichszeitraum des Vorjahres. 

Wirtschaftsbericht 

Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen
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LaGebericht Des VorstanDs

Die nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen 

hoch. Der Wohnungsbau machte in den ersten drei 

Quartalen 2015 knapp 38,0 % des baugewerbli-

chen umsatzes aus (Vorjahr 39,0 %). im gleichen 

Zeitraum wuchs der umsatz jedoch nur noch um 

1,2 %, bei gleichzeitig 4,6 % mehr baugenehmi-

gungen (gemessen pro Kubikmeter umbauten 

raums) und einem um 2,0 % gesunkenen auf-

tragseingang.

nach fast zehn Jahren hat die amerikanische no-

tenbank im Dezember 2015 erstmals wieder den 

Leitzins angehoben. es wird davon ausgegangen, 

dass der Zinssatz in den usa im kommenden Jahr 

weiter steigen wird. Von experten wird erwartet, 

dass das Zinsniveau in den usa am Jahresende 

2016 zwischen 1,25 % bis 1,50 % betragen wird; 

dies wäre aber immer noch ein historisch niedriges 

Zinsniveau. Die europäische Zentralbank hält bis-

her an ihrer ultralockeren Geldpolitik fest. bereits 

seit september 2014 beträgt der Leitzins unverän-

dert nur 0,05 %. Zusätzlich hat die eZb im Januar 

2015 ein umfangreiches Programm zum ankauf 

von staatsanleihen beschlossen. entsprechend 

der lockeren Geldpolitik haben die baufinanzie-

rungszinsen ein historisch niedriges niveau. im 

april 2015 wurde das bisherige Zinstief erreicht. 

Danach kam es bis zum Juni 2015 zu einem über-

schaubaren Zinsanstieg. bis ende november san-

ken die bauzinsen wieder, ohne jedoch den tief-

punkt im april erneut zu erreichen.

Die bevölkerung in baden-Württemberg ist 2014 

um 85.400 Personen angestiegen; für 2015 liegen 

noch keine Zahlen vor, doch dürfte aufgrund der 

flüchtlingszuwanderung die bevölkerung deutlich 

über diesem Wert zugenommen haben. Zu beginn 

des Jahres 2015 lebten in baden-Württemberg 

10,7 Mio. einwohner. Der Zuwachs der bevölke-

rung beruht auf Wanderungsgewinnen aus dem 

ausland. Das Geburtendefizit wirkte dem bevölke-

rungsanstieg entgegen, jedoch nicht mehr so stark 

wie in den Vorjahren. Während im Durchschnitt der 

fünf Vorjahre rund 90.000 neugeborene in baden-

Württemberg zu verzeichnen waren, erhöhte sich 

dieser Wert auf gut 95.600 im Jahr 2015. auch für 

2016 sind weitere Wanderungsgewinne zu erwar-

ten. 

Wesentlich für die Wohnungsnachfrage ist auch die 

Zahl der haushalte. auf basis einer zwischen dem 

statistischen bundesamt und den statistischen 

Landesämtern koordinierten Vorausrechnung wird 

sich die Zahl der Privathaushalte in baden-Würt-

temberg von annähernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 

voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 

erhöhen. ursächlich für diese entwicklung ist vor 

allem der trend zu kleineren haushalten sowie die 

sinkende alterssterblichkeit. Die angaben geben 

nur einen groben Gesamtrahmen für einen mög-

lichen zukünftigen Wohnungsbedarf an; bei einer 

kleinräumigeren betrachtung ergeben sich deutli-

che regionale unterschiede.
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insgesamt 12,5 Mio. € investiert die Kreisbau in 

dieses Projekt, das anfang 2018 abgeschlossen 

sein wird.

um dem gestiegenen Wohnungsbedarf in Weilheim 

rechnung zu tragen, entstanden zwölf Genossen-

schaftswohnungen im uhlandweg. Die Übergaben 

der je sechs Zwei- und Dreizimmerwohnungen an 

unsere Mieter fanden im februar 2016 statt. erst-

mals haben wir recycelten beton beim bau dieses 

Mehrfamilienhauses verwendet. Die Gesamtkosten 

belaufen sich auf rund 2,4 Mio. €.

Mit dem spatenstich im september 2014 hat die 

Kreisbaugenossenschaft den beginn des neubaus 

von elf Mietwohnungen in der Geschwister-scholl-

straße in Plochingen besiegelt. beheizt werden die 

Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen mittels 

fernwärme. Die Warmwasserversorgung erfolgt 

dezentral durch Wohnungsstationen. Die baukos-

ten betragen 2,3 Mio. €.

im september 2012 erfolgte die Grundsteinlegung 

in der eichendorffstraße 73 in Kirchheim unter 

teck und damit der baubeginn des bisher größ-

ten neubau- und Modernisierungsprojektes der 

Kreisbaugenossenschaft. insgesamt entstehen 95 

moderne Genossenschaftswohnungen und zwei 

tiefgaragen. Gerechnet wird mit einem investiti-

onsvolumen von 17,5 Mio. € und einer Gesamt-

bauzeit von ca. fünf Jahren. Der erste von zwei 

neubauten wurde termingerecht im Juli 2014 von 

unseren Mietern bezogen. Mit dem abbruch der 

eichendorffstraße 57/59 wurde im april 2016 be-

gonnen.

im baden-Württembergischen Jahr der Genos-

senschaften war die Kreisbaugenossenschaft 

Kirchheim-Plochingen eG erfolgreich. Mit unserer 

ausrichtung auf Mitglieder und Mieter haben wir 

ein solides ergebnis erzielt.

Bauen

Neubau, Modernisierung, Instandhaltung

Die rahmenbedingungen 2015 unterschieden 

sich nicht grundlegend vom Vorjahr. nach wie vor 

bewegen wir uns in einem niedrigzinsumfeld. Die 

nachfrage nach zeitgemäßem und bezahlbarem 

Wohnraum ist nach wie vor ungebrochen hoch. 

Diesem nachfragedruck versucht die Kreisbau-

genossenschaft in Kirchheim unter teck und um-

gebung durch umfangreiche investitionen in den 

neubau und bestand gerecht zu werden.

Die neubauinvestitionen im anlage- und umlauf-

vermögen betrugen zum bilanzstichtag insgesamt 

rund 8,3 Mio. €.

in der Wörlitzer straße in nürtingen investiert die 

Kreisbaugenossenschaft rund 5,6 Mio. €. Dort 

entstehen in drei bauabschnitten insgesamt 24 

Wohnungen und eine tiefgarage. Die im ersten 

bauabschnitt entstandenen neun Genossen-

schaftswohnungen konnten im september 2015 

bezogen werden. Die fertigstellung der neun bzw. 

sechs eigentumswohnungen des zweiten und drit-

ten Gebäudes wird weiter vorangetrieben. Die Über-

gabe der ersten Wohnungen erfolgte im Dezember.

insgesamt 56 Wohnungen in sieben Gebäuden 

umfasst das bauvorhaben auf dem ehemaligen 

betriebsgelände der firma fischer in Weilheim. im 

ersten bauabschnitt entstehen zwei Gebäude mit 

14 modernen bestandswohnungen, die im februar 

2016 vermietet werden konnten. Der zweite bau-

abschnitt umfasst 28 eigentumswohnungen in drei 

Gebäuden, 14 weitere eigentumswohnungen ent-

stehen in zwei Gebäuden im dritten bauabschnitt. 

Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf
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Vermieten

Hausbewirtschaftung

Die nachfrage nach unseren Genossenschafts-

wohnungen ist ungebrochen hoch, weshalb die 

Vermietung auch in 2015 ohne schwierigkeiten 

erfolgte.

Die Kreisbaugenossenschaft bewirtschaftete zum 

bilanzstichtag insgesamt 1.614 Genossenschafts-

wohnungen mit einer Gesamtwohnfläche von 

102.956 m².

im Geschäftsjahr 2015 wurden vier Wohneinheiten 

in der eichendorffstraße 69/71 in Kirchheim unter 

teck aufgestockt und neun Genossenschafts-

wohnungen in der Wörlitzer straße 6 in nürtingen 

errichtet. Dem gegenüber stand die Veräußerung 

von vier Wohnungen aus dem bestand. 

im Vergleich zum Vorjahr erhöhten sich die um-

satzerlöse aus der hausbewirtschaftung um rund 

0,45 Mio. € auf 9,42 Mio. €. ursächlich hierfür ist 

eine moderate anpassung der nutzungsgebüh-

ren im bestand zum 01. Dezember 2014, wel-

che sich im berichtsjahr voll auswirkte sowie die 

fertigstellung und Vermietung von insgesamt 25 

Wohneinheiten. Daraus errechnet sich eine durch-

schnittliche nutzungsgebühr von 5,86 € je m² 

Wohnfläche (2014: 5,76 €). unsere nutzungsge-

bühren liegen im berichtsjahr in einem Korridor von 

4,25 € - 8,75 € je m² Wohnfläche.

alle frei gewordenen bzw. fertig gestellten Wohn-

einheiten konnten zügig vermietet werden. Zum 

Jahresende befanden sich 908 vorgemerkte 

Mietinteressenten in der Datenbank.

Die weitreichenden umbaumaßnahmen des Ge-

bäudes eichendorffstraße 69/71 in Kirchheim un-

ter teck konnte im berichtsjahr abgeschlossen 

werden, sodass die insgesamt 16 Genossen-

schaftswohnungen im april 2015 bezogen werden 

konnten. Weiterhin wurde das Gebäude eichen-

dorffstraße 65/67 grundlegend modernisiert. hier 

entstanden ebenfalls 16 anstatt der bisher zwölf 

Genossenschaftswohnungen welche im april 2016 

vermietet wurden.

Mit den Modernisierungsarbeiten in der eichen-

dorffstraße 61/63 wurde im berichtsjahr begon-

nen. Die fertigstellung der Maßnahme ist auf De-

zember 2016 geplant.

in der stuttgarter straße in Kirchheim unter teck 

wurde im berichtsjahr ein zweiter rettungsweg er-

stellt. Die Gesamtkosten betrugen rund 0,2 Mio. €. 

unsere 24 Genossenschaftswohnungen in der 

Grünewaldstraße in nürtingen werden energe-

tisch modernisiert. 2015 wurde die erneuerung 

der fernwärmeübergabestation abgeschlossen 

sowie die balkone saniert und das Wärmedämm-

verbundsystem angebracht. für die gesamte bau-

maßnahme wurden Kosten von rund 1,0  Mio. € 

veranschlagt.

Die investitionen liegen erneut auf einem sehr ho-

hen niveau. insgesamt hat die Genossenschaft 

im berichtsjahr 1,87 Mio. € in die instandsetzung 

(2014: 1,96 Mio. €) und 3,0 Mio. € in die Moderni-

sierung (2014: 1,44 Mio. €) ihrer häuser und Woh-

nungen investiert. 

LaGebericht Des VorstanDs
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auf dem ehemaligen fischer-areal in Weilheim 

an der teck entstehen derzeit 42 eigentumswoh-

nungen in zwei bauabschnitten. Zum 31.12.2015 

konnte der Verkauf von sieben einheiten notariell 

beurkundet werden. fertigstellung des Projektes 

ist bis anfang 2018 geplant. 

in der Wörlitzer straße 8 - 10 in nürtingen entste-

hen 15 eigentumswohnungen. Zum 31.12.2015 

wurde der Verkauf von sieben Wohneinheiten no-

tariell beurkundet und zwei konnten im berichts-

jahr an die erwerber übergeben werden.

insgesamt neun Vermietungsobjekte und zehn 

Kaufobjekte wurden im rahmen unserer Maklertä-

tigkeit vermittelt bzw. notariell beurkundet.

Die erträge aus dem Maklergeschäft konnten im 

Vergleich zum Vorjahr deutlich gesteigert werden 

und beliefen sich auf rund 0,11 Mio. € in 2015 

(2014: 0,06 Mio. €).

für das Jahr 2016 rechnen wir  mit einem konstan-

ten Vertragsvolumen und gleichbleibenden erlösen 

aus dem Maklergeschäft.

Verwalten

Wohnungseigentums-, Sondereigentums-, fremde 

Hausverwaltung

nicht zuletzt durch die vermehrten gesetzlichen 

anforderungen und komplexen aufgaben, die ein 

Verwalter zu bewältigen hat, steigt die nachfrage 

nach einer professionellen betreuung. 

Die Leerstandsquote betrug zum bilanzstichtag 

2,23 % (2014: 1,5 %) und spiegelt damit die gute 

Vermietbarkeit unserer bestandsobjekte wider. 

strategischer Leerstand wurde nicht berücksich-

tigt, dieser betrifft das objekt eichendorffstraße 53 

bis 67 in Kirchheim.

im berichtsjahr belief sich die anzahl der Kündi-

gungen bzw. die fluktuation auf 7,13 % (2014: 

6,9 %). eine reduzierung der fluktuationsrate wird 

aufgrund modernisierungsbedingter umsetzungs-

maßnahmen nicht zu erreichen sein.  

Verkaufen

Bauträgergeschäft, Maklertätigkeit

Die Kreisbaugenossenschaft profitierte 2015 er-

neut von den weiterhin wirtschaftlich günstigen 

rahmenbedingungen und der anhaltend hohen 

nachfrage nach immobilien. im berichtsjahr be-

finden sich drei neubauprojekte mit insgesamt 57 

eigentumseinheiten im bau. Die Verkaufserlöse 

aus dem bauträgergeschäft beliefen sich auf rund 

2,35  Mio. €. 

unser bauvorhaben in der boslerstraße / obere 

Grabenstraße in Weilheim an der teck mit drei 

Gebäuden und einer gemeinsamen tiefgarage 

mit 44 stellplätzen konnte zum 31. august 2015 

fertig gestellt werden. Die letzte eigentumswoh-

nung wurde an den erwerber übergeben und die 

letzte Gewerbeeinheit konnte vermietet werden. 

Die Gesamtkosten betrugen rund 8,2 Mio. €.

Das bauvorhaben in der sudetenstraße 63  in nür-

tingen wurde im berichtsjahr abgeschlossen und 

die letzten fünf eigentumswohnungen wurden an 

die erwerber übergeben. Die Gesamtkosten betru-

gen rund 2,1 Mio. €.

Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf
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Energieerzeugung

auch in 2015 erzeugten wir mit unseren Photovol-

taikanlagen umweltfreundlichen strom und leis-

teten somit einen beitrag zur Verminderung von 

co2-emissionen. es befinden sich insgesamt 14 

eigene Photovoltaikanlagen am netz.

Die erlöse im berichtsjahr trugen mit über 

0,1 Mio. € positiv zum Jahresüberschuss bei. für 

2016 rechnen wir mit konstanten erträgen aus der 

einspeiserückvergütung.

Geschäftsbesorgung / Hausservice

Die Kreisbaugenossenschaft bietet hausgemein-

schaften in den bestandsobjekten als auch den 

Wohnungseigentümergemeinschaften folgende 

Dienstleistungen, als Gesamtpaket oder auch ein-

zeln, an:

· Pflege der außenanlagen

· reinigungsarbeiten im Gemeinschaftsbereich

· Kleine und große Kehrwoche

· Winterdienst

· notdiensttelefon

Dieser Geschäftszweig trug mit rund 0,1 Mio. € 

positiv zum unternehmenserfolg bei.

insgesamt 73 Wohnungseigentümergemeinschaf-

ten mit 1.386 Wohnungen wurden von der  Kreis-

baugenossenschaft zum bilanzstichtag verwaltet. 

Zusätzlich befinden sich eine Vermögensverwal-

tung mit elf Wohneinheiten, vier fremde haus-

verwaltungen mit insgesamt 17 Wohneinheiten 

in Kirchheim, Weilheim, esslingen und ostfildern 

sowie zwei heizzentralen in Kirchheim in der Ver-

waltung.

im berichtsjahr wurden neun Wohnungseigentü-

mergemeinschaften in Kirchheim und Wernau mit 

insgesamt 91 Wohnungen in die Verwaltung über-

nommen. Durch die fertigstellung des ersten bau-

abschnitts in der Wörlitzer straße 6 in nürtingen 

sind neun Wohneinheiten hinzugekommen. 

Die sondereigentumsverwaltung hat sich zu ei-

nem festen bestandteil unseres Dienstleistungs-

angebotes etabliert. Die Kreisbaugenossenschaft 

übernimmt hierbei für Wohnungseigentümer zeit-

intensive tätigkeiten wie beispielsweise die be-

triebskostenabrechnung, abwicklung bei neuver-

mietung oder die beauftragung von handwerkern 

bei anstehenden reparaturen. Zum bilanzstichtag 

wurden 113 Wohneinheiten in der sondereigen-

tumsverwaltung betreut. Da die Zahl der vermie-

teten eigentumswohnungen steigt, wird in diesem 

Geschäftszweig weiterhin mit einem Wachstum 

von etwa 10,0 % pro Jahr gerechnet. 

Mit den Geschäftsfeldern Wohnungseigentums-, 

sondereigentums- und hausverwaltung für Drit-

te erwirtschaftete die Kreisbaugenossenschaft im 

berichtsjahr einen umsatz von knapp 0,31 Mio. €. 

Wir rechnen hier mit einem konstanten Wachstum 

von rund 5,0 % pro Jahr.

LaGebericht Des VorstanDs
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Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf

Mitgliederentwicklung

Die Kreisbaugenossenschaft  zählte zum bilanz-

stichtag 3.506 Mitglieder mit insgesamt 16.600 

Geschäftsanteilen.

an Zugängen waren 309 Mitglieder zu verzeich-

nen, 127 schieden durch Übertragung, tod, Kün-

digung oder ausschluss satzungskonform aus der 

Genossenschaft aus. 

Zum 31. Dezember 2015 betrug das Geschäftsgut-

haben der verbleibenden Mitglieder 4.131.342 € 

(2014: 4,0 Mio. €).

Personalentwicklung

Die Grundlage unserer Leistungsstärke ist ein zu-

verlässiges und qualifiziertes Mitarbeiterteam. Wir 

legen großen Wert auf die entwicklung und bin-

dung unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. 

ein wichtiger eckpfeiler unserer Personalpolitik ist 

daher die Weiterbildung und als anerkannter ihK-

ausbildungsbetrieb die ausbildung junger Men-

schen. auch in 2015 wurden zahlreiche inhouse-

schulungen, fachseminare und Veranstaltungen 

besucht. für die chancengleichheit von Menschen 

mit behinderungen im berufsleben setzen wir uns 

ein.

im berichtsjahr waren durchschnittlich 54 arbeit-

nehmer/-innen beschäftigt, darunter vier auszu-

bildende im berufsbild immobilienkaufmann/-frau 

und neun teilzeitangestellte sowie neun geringfü-

gig beschäftigte. 

Der Vorstand dankt den Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeitern an dieser stelle für ihr engagement und 

ihren teamgeist.

Allgemein

DiGitaLes archiV

Die Kreisbaugenossenschaft hat sich bereits im 

Vorjahr für die einführung von aareon archiv kom-

pakt entschieden. Dadurch wird die Lesbarkeit 

unserer Dokumente dauerhaft gesichert und ein 

schneller sowie standortunabhängiger Zugriff er-

möglicht. neben der einfachen und direkten Da-

tenübernahme aus Ms office kann die archivierung 

auch direkt aus unserem erP-system erfolgen. 

Die  gescannten Dokumente werden revisionssi-

cher elektronisch abgelegt und können anschlie-

ßend papiermäßig vernichtet werden.

 

WoDis siGMa

Die Kreisbaugenossenschaft hat sich für die Mo-

dernisierung der informationstechnik zur Verbes-

serung des Kundenservices entschieden. Deshalb 

wurde im berichtsjahr ein Vertrag zur einführung 

von Wodis sigma unterzeichnet.

Das Projekt startet am 01. Mai 2016 und endet 

voraussichtlich am 31. oktober 2017. Geplanter 

termin zur aufnahme der produktiven nutzung der 

software ist der 01. Juli 2017.

im rahmen des Projektes werden rückwirkend  

zum 01. Januar 2017 rund 3.000 Wohneinheiten 

auf das neue erP system migriert. Das Projekt um-

fasst die Migration der stamm- und bewegungs-

daten sowie des kompletten buchwerkes für die 

bereiche finanzbuchhaltung, Mietenbuchhaltung, 

Mitgliederverwaltung, Wohnungseigentumsverwal-

tung, hausverwaltung für Dritte, Darlehensbuch-

haltung sowie anlagenverwaltung.
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Die anlageintensität von 86,71 % (2014: 84,90 %) 

verdeutlicht, dass sich die Kreisbaugenossen-

schaft bei ihrer Geschäftstätigkeit vorwiegend 

auf die Verwaltung des immobilienvermögens 

begrenzt. 

unsere nachhaltige und solide finanzierung des an-

lagevermögens wird durch den anlagedeckungs-

grad von 108,55 % (2014: 108,75 %) belegt.

Vermögenslage

Die Vermögenslage der Kreisbaugenossenschaft 

ist geordnet und zufriedenstellend.

Gegenüber dem Vorjahr erhöhte sich die bilanz-

summe um 6,4 Mio. € und beträgt zum 31. De-

zember 2015 78,2 Mio. € (2014: 71,8 Mio. €). ur-

sächlich dafür ist eine hohe investitionssumme im 

anlagevermögen. im berichtsjahr wurden 25 be-

standswohnungen fertig gestellt.

Wirtschaftsbericht 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

Finanzlage

Die finanzlage der Kreisbaugenossenschaft ist 

geordnet und langfristig gesichert. Die Genossen-

schaft war im berichtszeitraum zu jeder Zeit in der 

Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen in vollem um-

fang nachzukommen.

Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in euro, 

so dass sich keine Währungsrisiken ergeben.

Der bilanztechnisch ermittelte cashflow von 

3,3 Mio. € (2014: 3,1 Mio. €) ermöglicht es, an-

fallende investitionen teilweise mit eigenmitteln zu 

finanzieren.

Zusätzlich werden, zur finanzierung von neubau- 

und Modernisierungsmaßnahmen, zinsgünstige 

KfW-Darlehen in anspruch genommen. Das Darle-

hensportfolio wird laufend überprüft, um die recht-

zeitige sicherung der finanzmittel zu bestmögli-

chen Konditionen zu gewährleisten.

Zum 31. Dezember 2015 verfügte das unterneh-

men über rund 1,5 Mio. € liquider Mittel (2014: 

0,6 Mio. €) und 0,4 Mio. € bausparguthaben 

(2014: 0,4 Mio. €). 

Entwicklung des Anlagevermögens 2015 / € % 2014 / € % Veränderung / €

stand am 01.01. 61.005.251 89,93 53.370.631 87,49 7.634.620

investitionen 7.379.415 10,88 8.490.937 13,92 -1.111.522

abschreibungen -2.000.158 -2,95 -1.871.146 -3,07 -129.012

Verkaufsabgänge -914.713 -1,35 -661.666 -1,08 -253.047

umwidmungen / umbuchungen 2.333.925 3,44 1.682.281 2,76 651.644

Veränderungen finanzanlagen 31.528 0,05 -5.786 -0,01 37.314

Stand am 31.12. 67.835.248 100,00 61.005.251 100,00 6.829.997
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Entstehung und Verwendung 2015 / € % 2014 / € % Veränderung / €

umsatzerlöse aus der hausbewirtschaftung 9.416.845 57,00 8.965.660 55,50 451.185

umsatzerlöse aus dem Verkauf von Grundstücken 2.351.881 14,20 4.677.690 28,90 -2.235.809

sonstige umsatzerlöse 695.254 4,20 591.527 3,70 103.728

bestandsveränderung 3.021.394 18,30 667.016 4,10 2.354.378

aktivierte eigenleistungen 247.257 1,50 132.432 0,80 114.825

sonstige betriebliche erträge 783.810 4,70 1.117.049 6,90 -333.239

Zinserträge 9.935 0,10 21.743 0,10 -11.808

Summe Entstehung 16.526.376 100,00 16.173.117 100,00 353.259

aufwendungen für bezogene Lieferungen & Leistung 8.400.826 55,90 8.689.254 58,40 -288.428

Personalaufwand 2.804.425 18,70 2.578.483 17,30 225.942

abschreibungen 2.000.158 13,30 1.871.146 12,60 129.012

sonst. betriebliche aufwendungen 845.038 5,60 782.270 5,20 62.768

Zinsaufwendungen 620.338 4,10 590.609 4,00 29.729

ertragssteuern 107.454 0,70 104.716 0,70 2.738

sonstige steuern 252.182 1,70 262.686 1,80 -10.504

Summe Verwendung 15.030.421 100,00 14.879.164 100,00 151.257

Jahresergebnis 1.495.955  1.293.953  202.002

Ertragslage — ausgewählte Positionen: 

im berichtsjahr schloss die ertragslage mit ei-

nem Jahresüberschuss von rund 1,5 Mio. € ab. 

Der erwirtschaftete Jahresüberschuss liegt rund 

0,7 Mio. € über unserem Planwert. Die ergebnis-

verbesserung ist in erster Linie auf den Deckungs-

beitrag aus der hausbewirtschaftung und aus dem 

bauträgergeschäft zurückzuführen. 

im Vorjahresvergleich sind umsatzerlöse aus der 

hausbewirtschaftung um 5,0 % auf 9,4 Mio. € gestie-

gen. ursächlich hierfür ist eine moderate anpassung 

der Mieten sowie die fertigstellung und Vermietung 

von 25 Genossenschaftswohnungen im berichtsjahr.

Die erträge aus dem bauträgergeschäft belau-

fen sich in 2015 auf 2,35 Mio. €. hier wurden die 

Verkäufe aus den bauvorhaben sudetenstraße 63 

und Wörlitzer straße 8 in nürtingen sowie bosler-

straße 4 in Weilheim an der teck erfasst.

Die abschreibungen betragen insgesamt 2,0 Mio. €. 

Die im Geschäftsjahr aus dem umlaufvermögen 

umgewidmeten Wohnungen in der Wörlitzer stra-

ße 6 in nürtingen werden in den ersten 5 Jahren 

nach der fertigstellung mit 5,0 % abgeschrieben. 

aufgrund einer tariflichen Lohnerhöhung sowie ei-

ner betrieblichen anpassung der Personalstruktur 

haben sich die Personalkosten um 0,2 Mio. € er-

höht und betragen im berichtsjahr 2,8 Mio. €.

im berichtsjahr waren die investitionsschwerpunkte 

energetische Modernisierungen sowie die instand-

haltung unseres Wohnungsbestands. hierfür wurden 

insgesamt 4,9 Mio. € aufgewendet (2014: 3,4 Mio. €).

trotz der erhöhung der Verbindlichkeiten um 

5,8 Mio. € auf 40,7 Mio. € hat sich der Zinsauf-

wand mit 0,6 Mio. € moderat entwickelt.

Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstel-

lend zu bezeichnen und das resultat einer nach-

haltig gesteigerten unternehmensleistung.
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Wir setzen bei unseren Planungs- und bauprozes-

sen auf nachhaltigkeit. sowohl beim neubau als 

auch bei der Modernisierung achten wir als verant-

wortungsbewusst handelndes unternehmen auf 

den einsatz regenerativer energien. in mehreren 

Wohngebäuden kommen u.a. Pellets-heizanlagen 

zum einsatz. Zusätzlich reagieren wir mit unseren 

14 eigenen Photovoltaikanlagen auf die negativen 

folgen des Klimawandels und erzeugen umwelt-

freundlichen strom. erstmals haben wir bei dem 

bau eines Mehrfamilienhauses recycelten beton 

verwendet. Damit ist die Kreisbaugenossenschaft 

eines der ersten unternehmen, das recycelten be-

ton auch als wasserdichten baustoff einsetzt. für 

die Wiederverwendung des bauschutts abgebro-

chener Gebäude sind vor allem umweltschutz-

gründe maßgebend. Leider findet die Verwendung 

von recyceltem beton derzeit keinen finanziellen 

Vorteil.

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochin-

gen eG versteht sich als Partner für die region, in 

der sie mit ihren Geschäftsfeldern tätig ist. neben 

der gesellschaftlichen Verantwortung steht nach-

haltiges Wirtschaften und eine verantwortungsbe-

wusste unternehmensführung im Mittelpunkt un-

seres handelns. 

ein zuverlässiges und qualifiziertes Mitarbeiter-

team ist eine wichtige Grundlage, um die immer 

komplexeren aufgaben und herausforderungen in 

allen Geschäftsbereichen erfolgreich zu meistern. 

eine lange betriebszugehörigkeit bestätigt unse-

re guten arbeitsbedingungen. unabhängig von 

alter, nationalität, Geschlecht oder religion ge-

währen wir allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 

die gleichen chancen. Die gesetzlich geforderte 

Quote von arbeitnehmern mit behinderung wird 

bei der Kreisbaugenossenschaft seit vielen Jahren 

überschritten. neue informations- und Kommuni-

kationstechnologien sowie sich ständig ändernde 

gesetzliche anforderungen beeinflussen unsere 

arbeitsprozesse und unser Verhalten maßgeblich. 

Die Kreisbaugenossenschaft ermöglicht daher ih-

ren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern regelmäßig 

die teilnahme an seminaren und fördert berufsbe-

gleitende Weiterbildungen.

Wirtschaftsbericht

Leistungsindikatoren
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Die Kreisbaugenossenschaft engagiert sich in der 

aus- und Weiterbildung. so unterstützen wir die 

studierenden an der hochschule für Wirtschaft 

und umwelt nürtingen-Geislingen (hfWu) als Mit-

glied im „freundeskreis studiengang immobilien-

wirtschaft“.

besonders wichtig sind uns unsere Mitglieder. Mo-

natliche ausflüge, Weihnachtsfeiern, sommerfeste 

und ein sommerferienprogramm für Jung und alt 

werden seit Jahren angeboten und gut angenom-

men. 

Wir fördern soziale, kulturelle und sportliche ein-

richtungen in der region. Die Kreisbaugenossen-

schaft unterstützt die VfL Kirchheim Knights in 

der saison 2015/2016 als hauptsponsor. ebenso 

werden die handballer des tV Plochingen und 

die fußballer des tsV Weilheim unterstützt. Das 

sportsponsoring bietet eine gute Plattform zur 

Präsentation unserer Leistungsstärke. Zur auf-

rechterhaltung des angebotes für Menschen in der 

region erhalten auch kleinere Vereine und organi-

sationen unsere unterstützung.

im sozialen bereich setzen wir uns ganz beson-

ders ein. Die Kreisbaugenossenschaft ist Mitglied 

in den sozialen netzen in Lenningen und Weilheim 

unter teck. als Mitglied des Vereins „integrative 

Wohnformen e.V.“ fördern wir das Miteinander der 

Menschen in unseren Wohnanlagen. Gemeinsam 

mit der Paul Wilhelm von Keppler-stiftung finan-

zieren wir im Kirchheimer Wohngebiet rauner den 

Quartierstreff „wirrauner“. ausgangspunkt die-

ses Leuchtturmprojekts ist der neubau bzw. die 

Modernisierung unserer Wohnanlage mit sechs 

Gebäudekomplexen. im erdgeschoss des ersten 

neubaus konnte der treffpunkt im sommer 2014 

seine eröffnung feiern. Dort können unsere Mitglie-

der u.a. an verschiedenen kulturellen oder sport-

lichen Veranstaltungen teilnehmen, in gemütlicher 

atmosphäre zu Mittag essen, plaudern und Kon-

takte knüpfen. Wer gerne einen teil seiner Zeit für 

ein gutes nachbarschaftliches Miteinander inves-

tieren möchte, ist hier herzlich willkommen, denn 

„Wohnen bei Genossenschaften“ ist mehr als nur 

Wohnen.

Wirtschaftsbericht

Leistungsindikatoren
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VerMÖGensstruKtur

   31.12.2015 2015 31.12.2014 2014

   € % € %

   —————————— ———— —————————— ————

Anlagevermögen 67.835.246,55 86,71 61.005.250,84 84,90

immaterielle

Vermögensgegenstände 36.843,00  32.420,00

sachanlagen 67.660.801,90  60.866.757,14

finanzanlagen  137.601,65  106.073,70

Umlaufvermögen  10.393.514,31 13,29 10.846.168,90 15,10

bautätigkeit 6.204.385,55  6.471.194,07

unfertige Leistungen 1.856.192,78  1.720.425,08

flüssige Mittel  1.900.600,91  994.526,94

sonstiges 432.335,07  1.660.022,81

Gesamtvermögen 78.228.760,86  71.851.419,74

KaPitaLstruKtur

   31.12.2015 2015 31.12.2014 2014

   € % € %

   —————————— ———— —————————— ————

Eigenkapital 36.225.419,99 46,31 34.959.494,60 48,66

Geschäftsguthaben 4.240.121,91  4.232.493,93

rücklagen 30.657.540,47  29.581.245,95

bilanzgewinn 1.327.757,61  1.145.754,72

Fremdkapital 42.003.340,87 53,69 36.891.925,14 51,34

rückstellungen 1.299.882,58  1.990.159,24

Verbindlichkeiten ggü. Ki’s

und anderen Kreditgebern 37.108.413,30  31.084.284,78

erhaltene anzahlungen 2.860.443,08  2.373.793,09

Übrige Verbindlichkeiten 734.601,91  1.443.688,03

Gesamtkapital 78.228.760,86  71.851.419,74

Wirtschaftsbericht

Finanzielle Leistungsindikatoren
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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.

   31.12.2015  31.12.2014

   € €

   ————————— —————————

Deckungsbeitrag aus

hausbewirtschaftung 3.364.841,48 3.117.242,44

bau-, Verkaufs- und betreuungstätigkeit 1.164.782,01 695.166,24

Kapitaldienst 314,43 9.783,26

sonstiges 579.557,43 738.872,83

abzüglich steuern vom einkommen und ertrag -107.453,86 -104.716,31

abzüglich Verwaltungskosten -3.506.086,09 -3.222.395,95

Jahresüberschuss 1.495.955,40 1.293.952,51

KennZahLen

Rentabilitätskennzahlen  2015 2014

   ————————— —————————

Gesamtkapitalrentabilität 2,71 % 2,62 %

eigenkapitalrentabilität 4,13 % 3,70 %

return on investment 1,91 % 1,80 %

Vermögens- und Finanzierungskennzahlen

anlageintensität 86,71 % 84,90 %

umlaufintensität 13,26 % 15,10 %

Langfristiger Verschuldungsgrad 102,41 % 88,88 %

Langfristiger fremdkapitalanteil 47,42 % 43,24 %

sachanlagendeckungsgrad 108,55 % 109,00 %

eigenkapitalquote 46,31 % 48,66 %

cash flow 3.250.832 € 3.113.800 €

Unternehmenskennzahlen

Durchschnittsmiete je Wohnung / Monat  373,74 € 365,85 €

Durchschnittsmiete je m² Wohnfläche 5,86 € 5,76 €

Modernisierungskosten je m² Wohnfläche 29,16 € 14,14 €

instandhaltungskosten je m² Wohnfläche  18,21 € 19,25 €
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LaGebericht Des VorstanDs

Nachtragsbericht

Prognosebericht

Chancenbericht

Prognosebericht

Die entwicklung in unseren Geschäftsfeldern für das 

Geschäftsjahr 2016 lassen umsatzerlöse in höhe 

von 17,0 Mio. € erwarten. Wir rechnen im rahmen 

unserer aktuellen Wirtschaftsplanung mit einem 

Jahresüberschuss in höhe von 1,25 Mio. €.

Chancen

Das Jahresergebnis könnte besser als in der un-

ternehmensplanung für 2016 sein, wenn die 

Mieteinnahmen und Verkaufserlöse aus dem 

bauträgergeschäft höher als erwartet sind, die in-

standhaltungsaufwendungen unterschritten werden 

oder die aufnahme von finanzierungsmitteln niedri-

ger als geplant ausfallen.

strategische chancen bestehen im Wesentlichen 

bei folgenden sachverhalten:

im hinblick auf die demografische entwicklung wird 

künftig u.a. wegen der prognostizierten Zunahme 

der Mieterhaushalte weiterhin eine starke nachfra-

ge den Wohnungsmarkt prägen. auch in Zukunft 

lässt die gute Lage der stadt Kirchheim unter teck 

in der Wirtschaftsregion stuttgart auf eine positive 

entwicklung schließen. 

ein ausgewogener Mix von Wohnungen verschiede-

ner Größen- und Preissegmente ermöglichen eine 

zukunftssichere entwicklung unseres immobilien-

portfolios. in unseren Wohnungsbeständen ist kein 

sanierungsstau vorhanden. unser anlagevermö-

gen wurde grundsätzlich zu fortgeführten anschaf-

fungs-/ herstellungskosten bewertet. auf basis der 

aktuellen Marktpreise auf dem immobilienmarkt ge-

hen wir von wesentlichen stillen reserven aus.

nach abschluss des Geschäftsjahres sind dem 

Vorstand keine Vorgänge bekannt geworden, die 

von besonderer bedeutung für den Jahresab-

schluss 2015 und die beurteilung der wirtschaft-

lichen Lage der Genossenschaft sind.
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strategische risiken der zukünftigen entwicklung, 

die den unternehmensbestand beeinträchtigen 

oder gefährden könnten, sind:

ein risiko des bauträgergeschäfts liegt in der Ver-

schlechterung der Vertriebsaussichten. um dem 

entgegenzuwirken, werden die Verkaufsbemühun-

gen bei der Kreisbaugenossenschaft bereits wäh-

rend der Planungs- und bauphase forciert. Zusätz-

lich erfolgt eine kontinuierliche Kostenkontrolle und 

Plan-ist-Vergleiche, um die Überschreitung geplan-

ter Kosten und termine zu vermeiden. 

aktuelle Gesetzesänderungen und verschärfte 

energetische rahmenbedingungen beim bau und 

der Modernisierung von Wohngebäuden führen 

zu höheren bau- und nebenkosten und haben 

somit auswirkungen auf den nutzer. Die entwick-

lung zur stetigen Kostensteigerung gilt es durch 

verstärktes controlling zu begrenzen. Die Preis-

steigerung bei den nebenkosten ist durch ver-

stärktes betriebskostenbenchmarking und -ma-

nagement zu beobachten.

Das in 2015 in Kraft getretene „bestellerprinzip“ 

sieht eine neuregelung der Maklerprovision bei 

Wohnungsvermietungen vor. Die langfristige aus-

wirkung, nach der die Maklerprovision künftig von 

demjenigen gezahlt werden muss, der ihn beauf-

tragt hat, bleibt abzuwarten. entgegen den an-

nahmen haben wir in dieser sparte ein rekorder-

gebnis erzielt. Getragen vom guten Marktumfeld 

fiel der rückgang der Vermietungsprovisionen 

verhaltener aus und der Provisionsüberschuss bei 

Vermittlung von Kaufimmobilien hat sich mehr als 

verdoppelt, sodass wir optimistisch für das Jahr 

2016 gestimmt sind.

Zusätzlich versucht die Kreisbaugenossenschaft 

dem großen nachfragedruck nach modernem und 

bezahlbarem Wohnraum durch umfangreiche in-

vestitionen in den neubau und den bestand sowie 

durch immobilienzukäufe entgegen zu wirken. 

Die gesamten investitionstätigkeiten können nur 

unter wirtschaftlich ausgewogenen rahmenbedin-

gungen erfolgen. Kurz- oder mittelfristig ist kaum 

von einer signifikanten Veränderung des Zinsni-

veaus auszugehen. es bestehen gut ausgebaute 

Geschäftsstrukturen sowie gute und langfristige be-

ziehungen zu finanzierungspartnern.

Risiken

es besteht das risiko die ergebnisprognose zu ver-

fehlen, wenn nicht erwartete sachverhalte mit wirt-

schaftlich relevantem Gewicht eintreten.

ein geringeres Jahresergebnis für 2016 als ge-

plant könnte sich darstellen, wenn die annahmen 

zum Vermietungsmarkt nicht eintreten und Ver-

mietungsschwierigkeiten aufkommen, sich we-

sentliche Verzögerungen bei der fertigstellung im 

bauträgergeschäft ergeben bzw. die baukosten 

deutlich überschritten werden, die instandhal-

tungs- und Modernisierungsbudgets nicht einge-

halten werden können oder die Zinskonditionen 

vom Plan abweichen.

Chancen- und Risikobericht
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Finanzinstrumente

Zu den finanzinstrumenten zählen im Wesentlichen 

finanzanlagen, forderungen und sonstige Vermö-

gensgegenstände sowie liquide Mittel. ausfallrisiken 

bei forderungen wurden einzelwertberichtigt.

Liquiditätsrisiken sind weder akut noch längerfristig 

zu erwarten. Der Kapitaldienst kann aus den re-

gelmäßigen Zuflüssen des Vermietungsgeschäftes 

erbracht werden. Die Verbindlichkeiten bestehen 

ausschließlich in euro. fremdwährungsforderun-

gen und -verbindlichkeiten bestehen nicht. es sind 

daher keine risiken aus sich ändernden Wechsel-

kursen zu erwarten. es werden keine swaps, caps, 

floors oder andere finanzinstrumente in anspruch 

genommen.

Ausblick

Mit unseren Geschäftsfeldern bauen, VerMie-

ten, VerKaufen und VerWaLten sowie den 

zusätzlichen Dienstleistungen rund um das Wohnen 

bietet die Kreisbaugenossenschaft ein vielfältiges 

service- und Dienstleistungsangebot.

es wird davon ausgegangen, dass wir unsere Ge-

schäftstätigkeit weiterhin wertschöpfend ausüben 

sowie kontinuierlich ausbauen und noch weiter ver-

bessern. 

besondere risiken, die auf die wirtschaftlichen Ver-

hältnisse einen negativen einfluss haben könnten, 

sind derzeit nicht zu erkennen. Vorgänge von be-

sonderer bedeutung haben sich nach dem bilanz-

stichtag nicht ergeben. 

Kirchheim unter teck, im März 2016 

Der Vorstand

bernd Weiler, Georg hörmann

Risikomanagementsystem

Der verantwortungsbewusste umgang mit chancen und 

risiken gehört zu unserer umsichtigen Geschäftspolitik.

Die regelmäßige, systematische früherkennung und 

berichterstattung von chancen und risiken, wel-

che für die wirtschaftliche entwicklung der Genos-

senschaft von wesentlicher bedeutung sind, wird 

durch unser risikomanagementsystem gefördert. 

Der abgleich von Kennzahlen (Wirtschafts-, finanz- 

und Liquiditätsplan) ist ein fester bestandteil unse-

res controllings. Quartalsbezogene auswertungen 

sowie regelmäßige abteilungs- und führungskräf-

tebesprechungen geben umfassend auskunft über 

die entwicklung der einzelnen Geschäftsbereiche. 

Dadurch wird frühzeitig die einleitung notwendiger 

Gegensteuerungsmaßnahmen ermöglicht.

Zur finanzierung des umfangreichen instandhaltungs- 

und Modernisierungsprogramms werden neben ei-

genmitteln hauptsächlich zinsgünstige KfW-Darlehen 

eingesetzt. insbesondere wurden die förderprogram-

me „altersgerecht umbauen“ und „energieeffizient sa-

nieren“ in anspruch genommen. im rahmen unseres 

risikomanagementsystems wird die finanzmarktent-

wicklung aufmerksam verfolgt. bei der finanzierung 

wird durch unterschiedliche Laufzeiten der Darlehen 

sichergestellt, dass erhöhungen von Zinssätzen bei 

der Darlehensprolongation nur teilbestände treffen.

Die Kreisbaugenossenschaft verfügt über eine solide 

finanzielle ausstattung und über ausreichendes Ge-

schäftsvolumen sowie weiteres entwicklungspotential. 

Durch die konsequente Verfolgung unserer strategie 

2020 bestehen auch weiterhin die finanziellen, organi-

satorischen und personellen Voraussetzungen, um at-

traktive Marktmöglichkeiten wahrzunehmen. Die Kreis-

baugenossenschaft ist mit ihren Geschäftsfeldern gut 

aufgestellt und ein verlässlicher Partner für Mitglieder, 

Käufer, eigentümer und Geschäftspartner. Mit unserer 

über 95-jährigen erfahrung kann für das nächste Jahr 

weiterhin mit einer positiven entwicklung gerechnet 

werden.

 

LaGebericht Des VorstanDs
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bericht Des aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

Der aufsichtsrat hat sich im Geschäftsjahr 2015 

umfassend mit der Geschäftspolitik der Kreisbau-

genossenschaft Kirchheim-Plochingen eG beschäf-

tigt. sie konnte die positive unternehmensentwick-

lung fortsetzen und damit an die erfolge der Vorjahre 

anknüpfen. Das gute Jahresergebnis zeigt, dass 

wirtschaftliches handeln und soziale Verantwortung 

eng miteinander verbunden sind. 

 

Zusammenarbeit mit dem Vorstand 

Der aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und sat-

zung obliegenden aufgaben im berichtsjahr voll-

ständig wahrgenommen. er hat die tätigkeiten des 

Vorstandes überwacht und beratend begleitet. Da-

bei war der aufsichtsrat in alle entscheidungen von 

grundlegender bedeutung für die Genossenschaft 

unmittelbar eingebunden. soweit dies nach Gesetz 

oder satzung geboten war, wurden nach gründli-

cher Prüfung beschlüsse gefasst.

im berichtsjahr hat der aufsichtsrat fünf sitzungen 

abgehalten. in diesen sitzungen wurde er vom Vor-

stand umfassend und zeitnah über die wirtschaft-

liche Lage, bedeutsame Geschäftsvorfälle sowie 

über die Planung und strategie des unternehmens 

unterrichtet. Zusammen mit dem Vorstand wurde 

über alle entscheidenden angelegenheiten bera-

ten. Der aufsichtsratsvorsitzende wurde zusätzlich 

zu den sitzungen über aktuelle entwicklungen, we-

sentliche ereignisse oder anstehende entscheidun-

gen informiert.

Schwerpunkte

Zusammen mit dem Vorstand befasste sich der 

aufsichtsrat insbesondere mit dem umfangreichen 

bau- und instandhaltungsprogramm der Kreis-

baugenossenschaft. Mit dem bau von modernen 

Miet- und eigentumswohnungen soll zur entspan-

nung der Wohnungssituation beigetragen und das 

angebot für die Genossenschaftsmitglieder weiter 

verbessert werden.

Darüber hinaus informierte sich der aufsichtsrat im 

berichtsjahr über die entwicklung und die ergebnis-

se in sämtlichen Geschäftsbereichen der Genos-

senschaft. 

Weitere themen in den aufsichtsratssitzungen 

waren die Vorbereitung einer satzungsänderung, 

die Wiederbestellung des Vorstandssprechers 

zum 01. Juli 2016 auf weitere fünf Jahre sowie 

die strategie 2020.

es ist festzuhalten, dass der aufsichtsrat weder aus 

konjunkturbedingten Veränderungen noch aus der 

gesamtwirtschaftlichen situation heraus wesentli-

che risiken ausmachen konnte, die den unterneh-

menserfolg oder -bestand gefährden. Dasselbe gilt 

für risiken aus den bauaktivitäten oder aus der fi-

nanz- und Liquiditätssituation.
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Bericht des Aufsichtsrates

Besetzung des Aufsichtsrates 

entsprechend der satzung werden aufsichtsrats-

mitglieder auf drei Jahre gewählt. Die in 2015 tur-

nusmäßig ausgeschiedenen aufsichtsratsmitglieder 

ulrich Kübler, Wolfgang Merkl, Peter raviol und ste-

fan Wiedemann stellten sich der Wiederwahl und 

wurden einstimmig für weitere drei Jahre in ihren 

ämtern bestätigt.

Jahresabschluss 2015

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss für das Ge-

schäftsjahr 2015 hat sich der aufsichtsrat einge-

hend befasst. hierzu lag der Prüfungsbericht des 

abschlussprüfers des Verbandes baden-württem-

bergischer Wohnungs- und immobilienunterneh-

men e.V. vor, welcher ein zusammengefasstes Prü-

fungsergebnis ohne beanstandungen enthält. 

Der aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederver-

sammlung den Jahresabschluss 2015 festzu-

stellen, den Vorschlag zur Verwendung des bi-

lanzgewinns zu beschließen und dem Vorstand 

entlastung zu erteilen.

Dank

für die geleistete arbeit und das gute Jahresergeb-

nis dankt der aufsichtsrat dem Vorstand sowie den 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Gedankt wird 

auch allen Geschäftspartnern sowie den Mitgliedern 

für ihre Verbundenheit und ihr Vertrauen in unsere 

Genossenschaft.

Kirchheim unter teck, im März 2016

Dieter helber, 

aufsichtsratsvorsitzender

Gewinnverteilungsvorschlag

aus dem Jahresüberschuss von 1.495.955,40 € 

sind aufgrund gesetzlicher und satzungsmäßiger 

bestimmungen 150.000,00 € in die gesetzliche 

rücklage und darüber hinaus 18.197,79 € in den 

Posten „bauerneuerungsrücklage“ eingestellt wor-

den.

Vorstand und aufsichtsrat schlagen der Mitglieder-

versammlung bezüglich des bilanzgewinns folgen-

de Gewinnverteilung vor:

ausschüttung von 6,0 % Dividende 239.720,95 €

einstellung in „andere ergebnisrücklagen“ 1.088.036,66 €

bilanzgewinn  1.327.757.61 €
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     2015 / € 2015 / € 2014 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Anlagevermögen

i. immaterielle Vermögensgegenstände   36.843,00 32.420,00

ii. sachanlagen   

 1. Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 

  mit Wohnbauten  53.964.563,03  50.684.108,42

 2. Grundstücke mit Geschäfts-und anderen bauten  3.412.111,22  3.585.857,31

 3. Grundstücke ohne bauten  989,09  0,00

 4. Grundstücke mit erbbaurechten Dritter  148.069,00  321.617,65

 5. technische anlagen und Maschinen  654.492,00  699.413,00

 6. betriebs- und Geschäftsausstattung  462.818,00  381.134,00

 7. anlagen im bau  8.928.214,15  5.189.408,36

 8. bauvorbereitungskosten  84.542,97  5.218,40

 9. Geleistete anzahlungen  5.002,44 67.660.801,90 0,00

    ——————————  

iii. finanzanlagen

 1. sonstige ausleihungen  124.791,65  93.263,70

 2. andere finanzanlagen  12.810,00 137.601,65 12.810,00

    —————————— —————————— —————————— 

anlagevermögen insgesamt (Übertrag)   67.835.246,55 61.005.250,84

Bilanz zum 31. Dezember 2015

Aktiva
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JahresabschLuss 2015

     2015 / € 2015 / € 2014 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   67.835.246,55 61.005.250,84

Umlaufvermögen

i.  Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

 1. Grundstücke ohne bauten  518.244,36  1.336.754,93

 2. bauvorbereitungskosten  153.572,15  444.797,03

 3. Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 

  mit unfertigen bauten  5.532.569,04  4.534.863,66

 4. unfertige Leistungen  1.856.192,78  1.720.425,08

 5. andere Vorräte  21.156,92  20.424,56

 6. Geleistete anzahlungen  0,00 8.081.735,25 154.778,45

    —————————— 

ii.  forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

 1. forderungen aus Vermietung  33.669,76  34.879,51

 2. forderungen aus Verkauf von Grundstücken  52.444,63  1.119.982,00

 3. forderungen aus betreuungstätigkeit  2.265,90  17.000,55

 4. forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen  134.101,39  147.752,79

 5. sonstige Vermögensgegenstände  164.896,47 387.378,15 303.703,40

    —————————— 

iii.  flüssige Mittel und bausparguthaben

 1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten  1.519.926,09  628.593,25

 2. bausparguthaben  380.674,82 1.900.600,91 365.933,69

    —————————— 

Rechnungsabgrenzungsposten

 1. Geldbeschaffungskosten  0,00  4.345,00

 2. andere rechnungsabgrenzungsposten  23.800,00 23.800,00 11.935,00

    —————————— —————————— —————————— 

Bilanzsumme    78.228.760,86 71.851.419,74
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     2015 / € 2015 / € 2014 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Eigenkapital

i. Geschäftsguthaben

 1. der mit ablauf des Geschäftsjahres 

  ausgeschiedenen Mitglieder  100.779,23  228.247,28

 2. der verbleibenden Mitglieder  4.131.342,68  4.002.089,79

 3. aus gekündigten Geschäftsanteilen  8.000,00 4.240.121,91 2.156,86

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

  auf Geschäftsanteile: € 18.657,32

  Vorjahr                       € 17.910,21

ii. ergebnisrücklagen

 1.  Gesetzliche rücklage   3.958.880,61  3.808.880,61

  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr

  eingestellt: € 150.000,00

  Vorjahr       € 130.000,00

 2.  bauerneuerungsrücklage   1.649.391,06  1.631.193,27

  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr 

  eingestellt: € 18.197,79

  Vorjahr       € 18.197,79

 3.  andere ergebnisrücklagen   25.049.268,80 30.657.540,47 24.141.172,07

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

  eingestellt: € 908.096,73

  Vorjahr       € 417.993,73

iii.  bilanzgewinn

 1.  Jahresüberschuss   1.495.955,40  1.293.952,51

 2.  einstellungen in ergebnisrücklagen   168.197,79 1.327.757,61 148.197,79

    —————————— —————————— —————————— 

eigenkapital insgesamt (Übertrag)    36.225.419,99 34.959.494,60

Bilanz zum 31. Dezember 2015

Passiva
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JahresabschLuss 2015

     2015 / € 2015 / € 2014 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   36.225.419,99 34.959.494,60

Rückstellungen

 1. steuerrückstellungen  105.841,38  101.452,07

 2. rückstellungen für bauinstandhaltung  314.000,00  314.000,00

 3. sonstige rückstellungen  880.041,20 1.299.882,58 1.574.707,17

    ——————————

Verbindlichkeiten

 1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  36.847.358,39  30.794.570,06

 2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  261.054,91  289.714,72

 3. erhaltene anzahlungen  2.860.443,08  2.373.793,09

 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung  10.739,52  12.627,39

 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  562.656,61  1.290.976,56

 6. sonstige Verbindlichkeiten  139.349,92 40.681.602,43 123.036,05

  davon aus steuern: € 119.388.29

  Vorjahr                     € 96.138,08

Rechnungsabgrenzungsposten    21.855,86 17.048,03

     —————————— —————————— 

Bilanzsumme    78.228.760,86 71.851.419,74
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     2015 / € 2015 / € 2014 / €

    —————————— —————————— —————————— 

umsatzerlöse

 a)  aus der hausbewirtschaftung  9.416.844,75  8.965.659,65

 b)  aus Verkauf von Grundstücken  2.351.881,16  4.677.690,02

 c)  aus betreuungstätigkeit  310.791,52  276.873,18

 d)  aus anderen Lieferungen und Leistungen  384.462,83 12.463.980,26 314.653,65

    —————————— 

erhöhung des bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstücken mit 

unfertigen bauten sowie unfertigen Leistungen    3.021.394,40 667.015,91

andere aktivierte eigenleistungen    247.256,90 132.432,30

sonstige betriebliche erträge    783.809,26 1.117.048,47

aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

 a) aufwendungen für hausbewirtschaftung   3.518.669,00  3.464.988,94

 b)  aufwendungen für Verkaufsgrundstücke   4.843.651,08  5.192.383,28

 c)  aufwendungen für andere Lieferungen

  und Leistungen   38.505,70 8.400.825,78 31.881,69

    —————————— —————————— —————————— 

Rohergebnis    8.115.615,04 7.462.119,27

Personalaufwand

 a)  Löhne und Gehälter   2.217.750,63  2.032.483,97

 b)  soziale abgaben und aufwendungen für

  altersversorgung und unterstützung   586.674,84 2.804.425,47 545.999,37

  davon für altersversorgung und unterstützung:   ——————————

  € 154.217,63 / Vorjahr € 151.853,64

abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des

anlagevermögens und sachanlagen    2.000.158,28 1.871.145,90

sonstige betriebliche aufwendungen    845.038,23 782.270,22

     —————————— —————————— 

Übertrag   2.465.993,06 2.230.219,81

Gewinn- und Verlustrechnung 

für die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2015  
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JahresabschLuss 2015

     2015 / € 2015 / € 2014 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   2.465.993,06 2.230.219,81

erträge aus anderen Wertpapieren 

und ausleihungen des finanzanlagevermögens   1.159,07  1.624,15

sonstige Zinsen und ähnliche erträge   8.776,36 9.935,43 20.119,30

    ——————————   

Zinsen und ähnliche aufwendungen    620.337,86 590.608,52

     —————————— —————————— 

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit    1.855.590,63 1.661.354,74

steuern vom einkommen und ertrag    107.453,86 104.716,31

sonstige steuern    252.181,37 262.685,92

     —————————— —————————— 

Jahresüberschuss    1.495.955,40 1.293.952,51

einstellungen aus dem Jahresüberschuss in ergebnisrücklagen    168.197,79 148.197,79

     —————————— —————————— 

Bilanzgewinn    1.327.757,61 1.145.754,72
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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. Mai 2009 geltenden fassung bzw. zum 

niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Von dem 

Wahlrecht zur beibehaltung der niedrigeren steuer-

rechtlichen Wertansätze wurde bei erstmaliger an-

wendung des bilanzrechtsmodernisierungsgeset-

zes 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

 · linear 2 % bis 5 %

Die abschreibung des 2010 angeschafften objekts 

austraße 53 erfolgte auf eine restnutzungsdauer 

von insgesamt 5 Jahren. Das 2013 angeschaffte 

objekt obere Grabenstraße 24 wird auf eine rest-

nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Die im 

Geschäftsjahr aus dem umlaufvermögen umgewid-

meten Wohnungen und stellplätze im objekt obere 

Grabenstraße 18-18/2 werden in den ersten 5 Jah-

ren mit 5 % abgeschrieben. Die im Geschäftsjahr 

aus dem umlaufvermögen umgewidmeten Woh-

nungen und stellplätze im objekt Wörlitzer straße 

6-10 werden ebenfalls in den ersten 5 Jahren mit 

5 % 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.

Die finanzanlagen wurden zu anschaffungskosten 

angesetzt.

Das umlaufvermögen wurde zu anschaffungs- 

oder herstellungskosten bewertet.

neben fremdkosten wurden auch eigene archi-

tekten- 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 erfüllungsbe-

trages. Die erwarteten künftigen Preis- und Kos-

tensteigerungen wurden bei der bewertung be-

rücksichtigt. sonstige rückstellungen mit einer 

restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit 

den von der bundesbank veröffentlichten abzin-

sungssätzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem erfüllungsbe-

trag bewertet

anhanG 
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Immaterielle Vermögensgegenstände  138.515,16 23.007,74       124.679,90 36.843,00 18.584,74

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 

rechte mit Wohnbauten  79.765.712,35 892.625,69  844.367,71  4.716.381,75 *  30.565.789,05 53.964.563,03 1.636.835,73

Grundstücke mit Geschäfts-und anderen bauten  6.334.516,21 9.654,52       2.932.059,51 3.412.111,22 183.400,61

Grundstücke ohne bauten 0,00 989,09        989,09

Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 351.897,60   189.866,48     13.962,12 148.069,00

technische anlagen und Maschinen 901.920,28        247.428,28 654.492,00 44.921,00

betriebs- und Geschäftsausstattung  1.009.641,25 247.547,81  121.536,31      672.834,75  462.818,00  116.416,20

anlagen im bau  5.189.408,36  6.116.044,49     -2.377.238,70     8.928.214,15

bauvorbereitungskosten  5.218,40 84.542,97     -5.218,40     84.542,97

Geleistete anzahlungen 0,00 5.002,44       0,00 5.002,44

  93.558.314,45 7.356.407,01  1.155.770,50  2.333.924,65  0,00 34.432.073,71 67.660.801,90 1.981.573,54

Finanzanlagen

sonstige ausleihungen  93.263,70  40.000,00   8.472,05       124.791,65

andere finanzanlagen  12.810,00          12.810,00

  106.073,70 40.000,00  8.472,05  0,00  0,00 0,00 137.601,65

anlagevermögen insgesamt 93.802.903,31 7.419.414,75   1.164.242,55   2.333.924,65   0,00  34.556.753,61 67.835.246,55 2.000.158,28

* davon umwidmung aus umlaufvermögen € 2.333.924,65

Erläuterungen 

zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermögens

  anschaffungs-/ Zugänge des abgänge des umbuchungen des Zuschreibungen abschreibungen buchwert zum abschreibungen

  herstellungskosten Geschäftsjahres Geschäftsjahres  Geschäftsjahres (+/-)  (kumulierte) 31.12.2015 d. Geschäftsjahres

  € € € € € € € €
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Immaterielle Vermögensgegenstände  138.515,16 23.007,74       124.679,90 36.843,00 18.584,74

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 

rechte mit Wohnbauten  79.765.712,35 892.625,69  844.367,71  4.716.381,75 *  30.565.789,05 53.964.563,03 1.636.835,73

Grundstücke mit Geschäfts-und anderen bauten  6.334.516,21 9.654,52       2.932.059,51 3.412.111,22 183.400,61

Grundstücke ohne bauten 0,00 989,09        989,09

Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 351.897,60   189.866,48     13.962,12 148.069,00

technische anlagen und Maschinen 901.920,28        247.428,28 654.492,00 44.921,00

betriebs- und Geschäftsausstattung  1.009.641,25 247.547,81  121.536,31      672.834,75  462.818,00  116.416,20

anlagen im bau  5.189.408,36  6.116.044,49     -2.377.238,70     8.928.214,15

bauvorbereitungskosten  5.218,40 84.542,97     -5.218,40     84.542,97

Geleistete anzahlungen 0,00 5.002,44       0,00 5.002,44

  93.558.314,45 7.356.407,01  1.155.770,50  2.333.924,65  0,00 34.432.073,71 67.660.801,90 1.981.573,54

Finanzanlagen

sonstige ausleihungen  93.263,70  40.000,00   8.472,05       124.791,65

andere finanzanlagen  12.810,00          12.810,00

  106.073,70 40.000,00  8.472,05  0,00  0,00 0,00 137.601,65

anlagevermögen insgesamt 93.802.903,31 7.419.414,75   1.164.242,55   2.333.924,65   0,00  34.556.753,61 67.835.246,55 2.000.158,28

* davon umwidmung aus umlaufvermögen € 2.333.924,65

anhanG 

  anschaffungs-/ Zugänge des abgänge des umbuchungen des Zuschreibungen abschreibungen buchwert zum abschreibungen

  herstellungskosten Geschäftsjahres Geschäftsjahres  Geschäftsjahres (+/-)  (kumulierte) 31.12.2015 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  36.847.358,39  2.479.400,61  9.787.740,77  24.580.217,01  36.847.358,39  Grundpfandrecht

  ( 30.794.570,06 )  ( 6.344.860,43 )  ( 8.245.369,80 )  ( 16.204.339,83 )  ( 30.794.570,06 )  Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  261.054,91  6.923,34  19.021,79  235.109,78  196.821,74  Grundpfandrecht

  ( 289.714,72 )  ( 10.273,70 )  ( 19.676,29 )  ( 259.764,73 )  ( 201.845,22 )  Grundpfandrecht

erhaltene anzahlungen  2.860.443,08  2.860.443,08 *

  ( 2.373.793,09 )  ( 2.373.793,09 )

Verbindlichkeiten aus Vermietung  10.739,52  10.739,52

  ( 12.627,39 )  ( 12.627,39 )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  562.656,61  521.981,61  40.675,00

  ( 1.290.976,56 )  ( 1.233.820,56 )  ( 57.156,00 )

sonstige Verbindlichkeiten  139.349,92  139.349,92

  ( 123.036,05 )  ( 123.036,05 )

Gesamtbetrag  40.681.602,43  6.018.838,08  9.847.437,56  24.815.326,79  37.044.180,13  Grundpfandrecht

  ( 34.884.717,87 )  ( 10.098.411,22 )  ( 8.322.202,09 )  ( 16.464.104,56 )  ( 30.996.415,28 )  Grundpfandrecht

 * steht zur Verrechnung an

Erläuterungen 

zur Bilanz

Unfertige Leistungen

in dieser Position sind € 1.856.192,78 (Vorjahr € 1.720.425,08) noch nicht abgerechnete betriebskosten enthalten.

Forderungen

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

forderungen  Geschäftsjahr / € Vorjahr / €

 · sonstige Vermögensgegenstände  139.512,62  125.780,37

  · Gesamtbetrag  139.512,62  125.780,37

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 € 91.000,00

 · rückstellung für Gewährleistung  € 284.022,21

 · rückstellung für unterlassene instandhaltung  € 75.000,00

 · rückstellung für Personalkosten  € 130.000,00

 · rückstellung für noch ausstehende heizkosten  € 85.000,00

 · urlaubsrückstellung  € 44.049,99

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

Vorjahreswerte in Klammern ( ) € € € € € 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  36.847.358,39  2.479.400,61  9.787.740,77  24.580.217,01  36.847.358,39  Grundpfandrecht

  ( 30.794.570,06 )  ( 6.344.860,43 )  ( 8.245.369,80 )  ( 16.204.339,83 )  ( 30.794.570,06 )  Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  261.054,91  6.923,34  19.021,79  235.109,78  196.821,74  Grundpfandrecht

  ( 289.714,72 )  ( 10.273,70 )  ( 19.676,29 )  ( 259.764,73 )  ( 201.845,22 )  Grundpfandrecht

erhaltene anzahlungen  2.860.443,08  2.860.443,08 *

  ( 2.373.793,09 )  ( 2.373.793,09 )

Verbindlichkeiten aus Vermietung  10.739,52  10.739,52

  ( 12.627,39 )  ( 12.627,39 )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  562.656,61  521.981,61  40.675,00

  ( 1.290.976,56 )  ( 1.233.820,56 )  ( 57.156,00 )

sonstige Verbindlichkeiten  139.349,92  139.349,92

  ( 123.036,05 )  ( 123.036,05 )

Gesamtbetrag  40.681.602,43  6.018.838,08  9.847.437,56  24.815.326,79  37.044.180,13  Grundpfandrecht

  ( 34.884.717,87 )  ( 10.098.411,22 )  ( 8.322.202,09 )  ( 16.464.104,56 )  ( 30.996.415,28 )  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 € 1.615,00  € 3.949,00

 Zinsaufwendungen € 4.621,00  € 11.960,19

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  € 204.049,58

 auflösung von rückstellungen  € 161.118,82

 aktivierung instandhaltungsrücklagen  € 23.179,40

 auflösung Wertberichtigungen  € 24.957,73

 erträge aus schadensersatz  € 183.308,04

 erträge aus ausschluss von Mitgliedern  € 65.290,43

 tilgungserlasse   € 67.500,00
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Sonstige

Angaben

4.  Mitgliederbewegung

 anfang 2015   3.324

 Zugang 2015   309

 abgang 2015   127

 ende 2015   3.506

 Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglie-

der haben sich im Laufe des Geschäftsjahres um 

€ 129.252,89 erhöht.

 eine nachschusspflicht besteht nach § 18 der sat-

zung nicht.

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, hochschulprofessor i. r.

 · andrea scheffe, Verwaltungsangestellte

 · stefan Wiedemann, Geschäftsführer

 Kirchheim unter teck, den 22. februar 2016

 Der Vorstand:

 · bernd Weiler, sprecher des Vorstands

    · Georg hörmann  

1.  es bestanden folgende haftungsverhältnisse:

 aus der bestellung von Grundschulden für

 fremdverbindlichkeiten  € 3.647.000,00

 Vorjahr   € 1.608.000,00

 Die bestellung von sicherheiten beruhen auf der be-

lastung unserer Grundstücke mit Grundschulden zu-

gunsten von erwerbern der baumaßnahme Weilheim, 

boslerstraße 4 und 6, obere Grabenstraße 18/2, so-

wie nürtingen, sudetenstraße 63 und Wörlitzer straße 

8 und in Kirchheim, eichendorffstraße 87.

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   € 12.920.376,00

3.  betriebsorganisation

 Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich be-

schäftigten arbeitnehmer betrug:

 22 Kaufmännische angestellte  5 teilzeit, weiblich

     10 Vollzeit, weiblich

     7 Vollzeit, männlich

 7 technische angestellte   2 teilzeit, weiblich

     1 Vollzeit, weiblich

     4 Vollzeit, männlich

 12 arbeiter und hauswarte  1 teilzeit, weiblich

     1 teilzeit, männlich

     10 Vollzeit, männlich

 4 auszubildende   3 weiblich

     1 männlich

 9 Geringfügig beschäftigte  2 weiblich

     7 männlich

 54 insgesamt   10 teilzeit, weiblich

     14 Vollzeit, weiblich

     8 teilzeit, männlich

     22 Vollzeit, männlich

anhanG
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