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Vorwort

KreisbauGenossenschaft

Mit unserem bauprogramm wollen wir unser an-

gebot von derzeit 1.643 Genossenschaftswohnun-

gen weiter ausbauen und verbessern. Die Weichen 

für den bau von 87 Mietwohnungen in Kirchheim 

sind gestellt. Darüber hinaus befinden sich 73 ei-

gentumswohnungen im bau oder in der Planung. 

Die Kreisbaugenossenschaft wird daher, wie in 

der Vergangenheit auch, einen spagat zwischen 

neubauten auf erwerbsgrundstücken und Über-

planung von bestehenden Gebäuden auf be-

standsgrundstücken praktizieren, hierbei sind wirt-

schaftliches handeln und soziale Verantwortung 

eng miteinander verbunden.

Wir wünschen ihnen viel freude beim Lesen.

bernd Weiler Georg hörmann

Liebe Mitglieder und Geschäftspartner,

liebe Leserinnen und Leser,

wir freuen uns, dass unsere positive unterneh-

mensentwicklung auch im Jahr 2016 fortgesetzt 

und somit an die erfolge der Vorjahre angeknüpft 

werden konnte. 

eines zeigt sich deutlich: Will man den Druck auf 

den Wohnungsmarkt verringern, dann müssen alle 

beteiligten akteure gemeinsam an einem strang 

ziehen. an uns soll es nicht liegen. alleine im Jahr 

2016 haben wir insgesamt rund 12,3 Mio. € in den 

neubau, in die Modernisierung und instandhaltung 

sowie 0,5 Mio. € in den erwerb von Genossen-

schaftswohnungen investiert.

Denn das Ziel von Wohnungsgenossenschaften 

ist es weiterhin, Menschen unabhängig von alter 

oder herkunft, Platz zum Wohnen zu bieten. Mit 

ihren Wohnungsangeboten und Wohnungsmix tra-

gen Genossenschaften zum sozialen ausgleich auf 

dem Wohnungsmarkt bei. insbesondere bezahlba-

rer Wohnraum wird gesucht und immer mehr Men-

schen treten am Markt dafür auf. 
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KreisbauGenossenschaft

Daten und Fakten

Überblick

 31.12.2016 31.12.2015

Bilanzsumme 83.718.077 € 78.228.761 €

Anlagevermögen 73.159.680 € 67.835.247 €

Geschäftsguthaben 4.345.999 € 4.131.343 €

Rücklagen 31.885.775 € 30.657.541 €

Erträge aus Vermietung und

Verpachtung ohne Betriebskosten 8.274.281 € 7.871.468 €

Mietwohnungsbestand 1.643 1.614

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. 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 €

am 31. 12. 2016  3.647 17.013 4.237.999 €
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Gesamtbauleistung (begonnen bis 31. Dezember 2016)

 

Wohnungen in Miethäusern 1.572

baubeginn 2016 24

summe 1.596

Wohnungen in Kaufeigenheimen 1.986

erwerb 2016 6

summe 1.992

Wohnungen in betreuungsbauten 822

baubeginn 2016 —

summe 822

eigentumswohnungen 937

baubeginn 2016 —

summe 937

Wohnungsbestand (stand 31. Dezember 2016)

 Mietwohnungen Garagen stellplätze sonstige

Kirchheim 1016 414 172 25

Lenningen 10 13 — —

neuffen 3 1 — —

nürtingen 161 81 22 —

Plochingen 346 104 96 1

Weilheim 92 79 30 7

Wendlingen 14 17 5 —

Linsenhofen 1 1 — 2

summe 1.643 710 325 35

Von den 1.643 Wohnungen wurden fertig gestellt:

 vor 1949  13 Wohnungen

 zwischen 1949 und 1959 483 Wohnungen

 zwischen 1960 und 1970  754 Wohnungen

 zwischen 1971 und 1980 82 Wohnungen

 zwischen 1981 und 2010  165 Wohnungen

 nach 2011 146 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 umfassendes bauträgergeschäft vor. Der 

ausbau unserer wohnungswirtschaftlichen Dienst-

leistungen 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 inf-

rastruktur anfallenden aufgaben übernehmen.

als größtes Wohnungsunternehmen und zuverläs-

siger Partner in der region Kirchheim unter teck 

verwalten wir zum bilanzstichtag 1.643 Genossen-

schaftswohnungen und 1.468 Wohnungen nach 

dem Wohnungseigentumsgesetz. 
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Die positiven arbeitsmarktbedingungen und die 

verbesserte einkommenssituation der privaten 

haushalte sorgten für einen weiteren rückgang 

der Verbraucherinsolvenzen. in den ersten acht 

Monaten des Jahres 2016 wurden in baden-Würt-

temberg 4.371 Privatinsolvenzen angemeldet, im 

Vorjahreszeitraum waren es noch 4.610 anträge. 

auch die Zahl der unternehmensinsolvenzen ver-

minderte sich in den ersten acht Monaten 2016 

in baden-Württemberg auf 1.148 (Vergleichszeit-

raum 2015: 1.265), was einem rückgang von rund 

9 % entspricht. 

Der anstieg der Verbraucherpreise im Durchschnitt 

der ersten zehn Monate des Jahres 2016 betrug 

lediglich 0,2 % und entsprach dem Vorjahreszeit-

raum. Das inflationsziel der europäischen Zentral-

bank (knapp unter 2 %) wurde damit zum vierten 

Mal in folge deutlich unterschritten. entgegen den 

Vorjahren ist der Preisrückgang bei Mineralölpro-

dukten nicht mehr für das nahezu konstante Preis-

niveau verantwortlich. auch ohne die berücksichti-

gung der Preisentwicklung von Mineralölprodukten 

hätte die teuerungsrate nur bei 0,8 % gelegen. 

Knapp ein Drittel seines budgets verwendet der 

Durchschnittshaushalt für ausgaben rund um das 

Wohnen (Mieten, nebenkosten, strom, heizung). in 

den ersten zehn Monaten 2016 war der teilpreisin-

dex „Wohnen“ mit - 0,6 % sogar negativ. Während 

die nettokaltmieten einschließlich nebenkosten 

um 0,7 % stiegen, war bei der haushaltsenergie 

ein rückgang von gut 5 % zu verzeichnen.

Wie schon das vergangene Jahr war auch das 

Jahr 2016 von zahlreichen politischen ereignis-

sen geprägt (breXit, unerwarteter ausgang der 

us-Präsidentenwahl, terroranschläge), von denen 

jedes geeignet gewesen wäre, die wirtschaftliche 

Dynamik negativ zu beeinflussen. Dennoch wird 

mit einer Zunahme des realen bruttoinlandspro-

dukts (biP) in baden-Württemberg von 1,5 % ge-

rechnet. für 2017 wird eine Zunahme des realen 

biP in baden-Württemberg von rund 1,75 % pro-

gnostiziert. 

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der 

beschäftigungsaufbau in baden-Württemberg 

abermals fortgesetzt. im Durchschnitt der ersten 

drei Quartale 2016 nahm die Zahl der erwerbstäti-

gen in baden-Württemberg um 1,2 % gegenüber 

dem Vorjahreszeitraum zu (bundesweit + 1,1 %). 

nach vorläufigen Zahlen könnte sich die Zahl der 

erwerbstätigen in baden-Württemberg im Jahres-

durchschnitt 2016 auf ein rekordniveau von knapp 

6,2 Mio. belaufen (2015: 6,1 Mio.). Die arbeitslo-

senzahl in baden-Württemberg belief sich in den 

Monaten Januar bis november 2016 im schnitt 

auf rund 227.000 Personen und hat sich damit 

gegenüber dem Vorjahreszeitraum nur um rund 

1.000 Personen vermindert. im november 2016 

betrug damit die arbeitslosenquote in baden-

Württemberg 3,6 % (Gesamt-Deutschland 5,7 %).

Wirtschaftsbericht 

Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen
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LaGebericht Des VorstanDs

ausschlaggebend für die Wohnungsnachfrage ist 

auch die Zahl der haushalte. nach einer Veröffent-

lichung des statistischen Landesamtes baden-

Württemberg (12/2015) soll – ausgehend von den 

ergebnissen der bevölkerungsvorausrechnung – 

die anzahl der haushalte im bundesland noch bis 

2030 um 240.000 auf dann 5,28 Mio. haushalte 

anwachsen (+ 4,7 %). erst nach 2040 soll die Zahl 

der haushalte zurückgehen. Die angaben geben 

nur einen groben Gesamtrahmen für einen mög-

lichen zukünftigen Wohnungsbedarf an; bei einer 

kleinräumigeren betrachtung können sich deutli-

che regionale unterschiede ergeben.

Die europäische Zentralbank (eZb) hat ihre ultra-

lockere Geldpolitik auch 2016 fortgesetzt. am 10. 

März 2016 hat sie den Leitzins auf null Prozent 

gesenkt und bestätigte zuletzt auf der sitzung am 

8. Dezember 2016 ihre Politik. Dagegen hat die 

amerikanische notenbank den Leitzins am 14. De-

zember 2016 erhöht und plant für 2017 weitere 

Zinserhöhungen. Die Zinsen für baufinanzierungen 

liegen aufgrund der Geldpolitik der eZb auf sehr 

niedrigem niveau. Die Zinsen für zehnjährige bau-

darlehen haben im oktober 2016 den niedrigsten 

Wert seit Gründung der bundesrepublik erreicht, 

seitdem ergab sich ein leichter Zinsanstieg. Viele 

Zinsexperten erwarten für 2017 moderate steige-

rungen der Zinsen für baudarlehen, insbesondere 

wegen des erwarteten anstiegs der teuerungsra-

te, Leitzinserhöhungen in den usa und wegen ei-

ner nachhaltigeren Konjunkturerholung in europa. 

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten für 

2017 einen anstieg der Verbraucherpreise um 

1,4 % bis 1,6 %, weil die dämpfenden effekte auf-

grund sinkender energiepreise auslaufen werden.  

Wie im Vorjahr herrschten auch 2016 in baden-

Württemberg gute konjunkturelle rahmenbedin-

gungen für den bausektor (niedriges Zinsniveau, 

Zuzüge, trend zu kleineren haushaltsgrößen). Der 

Wohnungsbau konnte in den ersten drei Quarta-

len 2016 ein umsatzplus von 10,8 % verzeichnen 

und lag damit 3 Prozentpunkte über der Gesamt-

entwicklung im bauhauptgewerbe. Die baugeneh-

migungen sowie auftragseingänge lassen für den 

Wohnungsbau eine weiterhin hohe Dynamik für die 

nächsten Monate erwarten. Die baugenehmigun-

gen (gemessen pro Kubikmeter umbauten raums) 

stiegen um 13,3 % zum Vorjahreszeitraum und die 

auftragseingänge sogar um 18,9 %. aufgrund der 

guten baukonjunktur arbeiten viele unternehmen 

des baugewerbes an der Kapazitätsgrenze.

Die bevölkerung in baden-Württemberg ist 2015 

um 163.000 Personen angestiegen und erreichte 

damit mit 10.879.618 einwohnern einen neuen 

höchststand; für 2016 liegen noch keine Zahlen 

vor. Der Zuwachs der bevölkerung beruht auf 

Wanderungsgewinnen aus dem ausland, nur 1990 

im Zuge der deutschen Wiedervereinigung gab es 

einen höheren Wanderungsgewinn. bereits zum 

zehnten Mal in folge wurde der durch die netto-

zuwanderung verursachte bevölkerungsgewinn 

durch einen negativen Geburtensaldo vermindert. 

so überstieg die Zahl der Gestorbenen die Zahl der 

Geborenen im Jahr 2015 um rund 7.800, obwohl 

zum ersten Mal seit 14 Jahren die Zahl der neu-

geborenen im sechsstelligen bereich lag (knapp 

100.300 neugeborene).
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im september 2012 erfolgte die Grundsteinlegung 

in der eichendorffstraße 73 in Kirchheim unter teck 

und damit der baubeginn des bisher größten neu-

bau- und Modernisierungsprojektes der Kreisbau-

genossenschaft. insgesamt entstehen 95 moderne 

Genossenschaftswohnungen und zwei tiefgara-

gen. Die 16 modernisierte Genossenschaftswoh-

nungen in der eichendorffstraße 65/67 konnten im 

berichtsjahr übergeben werden. Weitere 16 Woh-

nungen in der eichendorffstraße 61/63 wurden 

planmäßig im Dezember 2016 fertig gestellt und 

konnten im Januar 2017 übergeben werden. Mit 

dem abbruch der eichendorffstraße 57/59 wurde 

im april 2016 begonnen, die fertigstellung ist im 

Jahre 2018 geplant.

ferner haben wir im Geschäftsjahr 2016 mit der 

Modernisierung und aufstockung von 12 auf 

18 Wohnungen in der stuifenstraße 2 – 6 in Plo-

chingen begonnen. 

Die investitionen liegen erneut auf einem sehr ho-

hen niveau. insgesamt hat die Genossenschaft im 

berichtsjahr in die Modernisierung und instandset-

zung rund 5,7 Mio. € investiert (2015: 4,9 Mio. €).

in den neubau von genossenschaftlichen Wohn- 

und Geschäftsräumen investierte die Genossen-

schaft im Jahr 2016 rund 2,7 Mio. €. im bau-

trägergeschäft lagen die investitionen bei rund 

3,9 Mio. €.  

Bauen

Neubau, Modernisierung, Instandhaltung

seit Jahren trägt die Kreisbaugenossenschaft mit 

ihrem umfangreichen bauprogramm dazu bei, neu-

en Wohnraum zur Miete und eigentum zu schaffen. 

Die neubauinvestitionen in anlage- und umlauf-

vermögen betrugen insgesamt rund 6,6 Mio. € im 

Geschäftsjahr 2016.

in der Wörlitzer straße 6 – 10 in nürtingen inves-

tierte die Kreisbau rund 5,7 Mio. € in den bau von 

neun Miet- und 15 eigentumswohnungen. Die letz-

ten Wohnungen wurden im frühjahr 2016 bezo-

gen. 

insgesamt 56 Wohnungen in sieben Gebäuden 

umfasst das bauvorhaben in der Karl-fischer-stra-

ße 1, 2, 4, 5 sowie 30 – 32 in Weilheim. begon-

nen wurde mit dem bau von 14 Mietwohnungen, 

welche im februar 2016 bezogen wurden. in zwei 

weiteren bauabschnitten entstehen 42 eigentums-

wohnungen. Das Projekt wird im Jahr 2018 abge-

schlossen. 

um dem gestiegenen Wohnungsbedarf in Weil-

heim rechnung zu tragen, hat die Kreisbau im uh-

landweg 17 in Weilheim zwölf Genossenschafts-

wohnungen erstellt. Diese wurden im februar 

2016 bezogen. 

elf neue Mietwohnungen sind in der Geschwister-

scholl-straße 15 in Plochingen entstanden. Die 

Vermietung erfolgte im 1. Quartal 2016.

Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf
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im Vergleich zum Vorjahr erhöhten sich die um-

satzerlöse aus der hausbewirtschaftung um rund 

0,58 Mio. € auf 9,99 Mio. €. ursächlich hierfür ist 

eine moderate anpassung der nutzungsgebühren 

bei der neuvermietung sowie die fertigstellung 

und Vermietung von insgesamt 47 neu geschaf-

fenen Wohneinheiten. Daraus errechnet sich eine 

durchschnittliche nutzungsgebühr von 6,01 € je 

m² Wohnfläche (2015: 5,86 €). unsere nutzungs-

gebühren liegen im berichtsjahr in einem Korridor 

von 4,00 € - 8,93 € je m² Wohnfläche.

alle frei gewordenen bzw. fertig gestellten Wohn-

einheiten konnten zügig weitervermietet werden. 

Zum Jahresende befanden sich 838 vorgemerkte 

Mietinteressenten in der Datenbank.

Die Leerstandsquote betrug 2,92 % (2015: 2,23 %) 

zum bilanzstichtag und spiegelt damit die gute 

Vermietbarkeit unserer bestandsobjekte wieder. 

im berichtsjahr belief sich die anzahl der Kündi-

gungen bzw. die fluktuation auf 7,84 % (2015: 

7,13 %). Mit einer reduzierung der fluktuationsra-

te ist aufgrund modernisierungsbedingter umset-

zungsmaßnahmen nicht zu rechnen. 

Vermieten

Hausbewirtschaftung

Die nachfrage nach unseren Genossenschafts-

wohnungen ist ungebrochen hoch, weshalb auch 

in 2016 die Vermietung ohne schwierigkeiten er-

folgte.

Die Kreisbaugenossenschaft bewirtschaftete zum 

bilanzstichtag insgesamt 1.643 Genossenschafts-

wohnungen mit einer Gesamtwohnfläche von 

105.581 m². 

im Geschäftsjahr 2016 wurden 37 Wohnungen fer-

tig gestellt und an die Mieter übergeben (uhland-

weg 17 in Weilheim zwölf Wohnungen, Geschwis-

ter-scholl-straße 15 in Plochingen elf Wohnungen 

und fischer-straße 2 und 4 Weilheim vierzehn 

Wohnungen), vier Wohneinheiten in der eichen-

dorffstraße 65/67 aufgestockt und ein Gebäude 

mit sechs Wohnungen im Lilienweg 6 in Kirchheim 

unter teck erworben.  Dem gegenüber stand der 

abbruch von zwölf bestandswohnungen in der ei-

chendorfstraße 57/59 und zwei Wohneinheiten in 

der isolde-Kurz-straße 11 – 13 sowie die Veräuße-

rung von drei Wohnungen aus dem bestand und 

eines erbpachtgrundstücks.

LaGebericht Des VorstanDs
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Verwalten

Wohnungseigentums-, Sondereigentums-, fremde 

Hausverwaltung

nicht zuletzt durch die gesetzlichen anforderungen 

und komplexen aufgaben, die ein Verwalter zu be-

wältigen hat, steigt die nachfrage nach einer pro-

fessionellen betreuung. 

insgesamt 82 Wohnungseigentümergemeinschaf-

ten mit 1.468 Wohnungen wurden von der Kreis-

baugenossenschaft zum bilanzstichtag verwaltet. 

Zusätzlich werden eine Vermögensverwaltung mit 

elf Wohneinheiten, vier fremde hausverwaltungen 

mit insgesamt 17 Wohneinheiten sowie drei heiz-

zentralen von der Kreisbaugenossenschaft betreut.

im berichtsjahr wurden acht Wohnungseigen-

tümergemeinschaften in Wernau mit insgesamt 

90 Wohnungen und eine weitere Wohnungseigen-

tümergemeinschaft mit 15 Wohnungen in der Wör-

litzer straße 8 und 10 in nürtingen in die Verwal-

tung übernommen. 

Die sondereigentumsverwaltung hat sich zu ei-

nem festen bestandteil unseres Dienstleistungs-

angebotes etabliert. Die Kreisbaugenossenschaft 

übernimmt hierbei für Wohnungseigentümer 

zeitintensive tätigkeiten, wie beispielsweise die 

betriebskostenabrechnung, die abwicklung von 

neuvermietungen oder die beauftragung von 

handwerkern bei anstehenden reparaturen. Zum 

bilanzstichtag wurden 119 Wohneinheiten verwal-

tet. Da die Zahl der vermieteten eigentumswoh-

nungen steigt, wird in diesem Geschäftszweig wei-

terhin mit einem Wachstum gerechnet. 

Verkaufen

Bauträgergeschäft, Maklertätigkeit

Die Kreisbaugenossenschaft profitierte 2016 er-

neut von den weiterhin wirtschaftlich günstigen 

rahmenbedingungen und der anhaltend hohen 

nachfrage nach immobilien. im berichtsjahr befin-

den sich vier neubauprojekte mit insgesamt 73 ei-

gentumseinheiten im bau oder in der Planung. Die 

Verkaufserlöse aus dem bauträgergeschäft belie-

fen sich auf rund 3,6 Mio. €. 

auf dem ehemaligen fischer-areal in Weilheim an 

der teck entstehen insgesamt 42 eigentumswoh-

nungen in zwei bauabschnitten. bis zum Jahres-

ende konnte der Verkauf von 20 einheiten notariell 

beurkundet werden. Die fertigstellung des Ge-

samtprojektes ist im Jahr 2018 geplant. 

in der Wörlitzer straße 8 – 10 in nürtingen entstan-

den 15 eigentumswohnungen. alle Wohnungen 

konnten bis zum 31.Dezember 2016 verkauft und 

an die eigentümer übergeben werden.

insgesamt fünf Vermietungsobjekte, elf Kaufobjek-

te und ein Grundstück wurden im rahmen unserer 

Maklertätigkeit vermittelt bzw. notariell beurkundet.

Die umsatzerlöse aus dem Maklergeschäft sind 

im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken und 

beliefen sich auf rund 0,08 Mio. € in 2016 (2015: 

0,11 Mio. €).

für das Jahr 2017 rechnen wir mit einem konstan-

ten Vertragsvolumen und gleichbleibenden erlösen 

aus dem Maklergeschäft.

Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf

KB GB 2016-17-V1g.indd   14 07.04.17   11:06



15Geschäftsbericht 2016 | KREISBAUGENOSSENSCHAFT

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 0,11 Mio. € 

positiv zum unternehmenserfolg bei.

Mitgliederentwicklung

Die Kreisbaugenossenschaft zählte zum bilanz-

stichtag 3.647 Mitglieder mit insgesamt 17.013 

Geschäftsanteilen.

an Zugängen waren 281 Mitglieder zu verzeich-

nen, 140 schieden durch Übertragung, tod, Kün-

digung oder ausschluss satzungskonform aus der 

Genossenschaft aus. 

Zum 31. Dezember 2016 betrug das Geschäfts-

guthaben der verbleibenden Mitglieder 4,2 Mio. € 

(2015: 4,1 Mio. €).

Die umsatzerlöse aus der Wohnungseigentums- 

und fremden hausverwaltung belaufen sich auf 

rund 0,34 Mio. € (2015: 0,31 Mio. €) zum Jah-

resende. hinzu kommen umsatzerlöse aus der 

sondereigentumsverwaltung mit 16.000 € und der 

betreuung von heizwerken in höhe von 68.000 €. 

Wir rechnen hier mit einem konstanten Wachstum.

Energieerzeugung

Die in den vergangenen Jahren getätigten investiti-

onen in umweltfreundliche Photovoltaikanlagen er-

weisen sich als wirtschaftlich. Die Kreisbaugenos-

senschaft leistet damit nach wie vor ihren beitrag 

zur Verminderung von coշ-emissionen. Derzeit 

sind insgesamt 14 eigene Photovoltaikanlagen am 

netz. 

im Jahr 2016 lagen die einnahmen bei rund 

0,1 Mio. €. im Geschäftsjahr 2017 rechnen wir mit 

einnahmen in ähnlicher Größenordnung. 

ansonsten gehen wir auch energetisch neue 

Wege, so ging anfang 2016 im uhlandweg 17 in 

Weilheim das erste blockheizkraftwerk ans netz. 

LaGebericht Des VorstanDs
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Wirtschaftsbericht 

Geschäftsverlauf

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 2016 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 50 arbeit-

nehmer/-innen beschäftigt, darunter vier auszu-

bildende im berufsbild immobilienkaufmann/-frau 

und sieben teilzeitangestellte sowie sieben gering-

fügig beschäftigte. 

Der Vorstand dankt den Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeitern an dieser stelle für ihr engagement und 

ihren teamgeist.

Allgemein

WoDis siGMa

Die Kreisbaugenossenschaft hat sich für die Mo-

dernisierung der informationstechnik zur Verbes-

serung der Leistungskraft und des Kundenservices 

entschieden. Deshalb wurde im Jahr 2015 ein Ver-

trag zur einführung von Wodis sigma unterzeich-

net.

Das Projekt startete 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 

umfasst die Migration der stamm- und bewe-

gungsdaten sowie des kompletten buchwerkes für 

die bereiche finanzbuchhaltung, Mietenbuchhal-

tung, Mitgliederverwaltung, Wohnungseigentums-

verwaltung, hausverwaltung für Dritte, Darlehens-

buchhaltung sowie anlagenverwaltung.
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Wirtschaftsbericht 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

VerMÖGensstruKtur

   31.12.2016 2016 31.12.2015 2015

   € % € %

   —————————— ———— —————————— ————

Anlagevermögen 73.159.679,77 87,39 67.835.246,55 86,71

immaterielle Vermögensgegenstände 28.619,00  36.843,00

sachanlagen 72.952.069,40  67.660.801,90

finanzanlagen  178.991,37  137.601,65

Umlaufvermögen  10.558.397,34 12,61 10.393.514,31 13,29

bautätigkeit 6.611.232,19  6.204.385,55

unfertige Leistungen 2.049.496,60  1.856.192,78

flüssige Mittel  1.389.124,04  1.900.600,91

sonstiges 508.544,51  432.335,07

Gesamtvermögen 83.718.077,11  78.228.760,86

KaPitaLstruKtur

   31.12.2016 2016 31.12.2015 2015

   € % € %

   —————————— ———— —————————— ————

Eigenkapital 37.305.155,81 44,56 36.225.419,99 46,31

Geschäftsguthaben 4.345.999,23  4.240.121,91

rücklagen 31.885.774,92  30.657.540,47

bilanzgewinn 1.073.381,66  1.327.757,61

Fremdkapital 46.412.921,30 55,44 42.003.340,87 53,69

rückstellungen 1.100.645,91  1.299.882,58

Verbindlichkeiten ggü. Ki’s und

anderen Kreditgebern 38.922.602,90  37.108.413,30

erhaltene anzahlungen 5.552.197,85  2.860.443,08

Übrige Verbindlichkeiten 837.474,64  734.601,91

Gesamtkapital 83.718.077,11  78.228.760,86

KREISBAUGENOSSENSCHAFT | Geschäftsbericht 2016 18
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LaGebericht Des VorstanDs

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.

   31.12.2016 31.12.2015

   € €

   ————————— —————————

Deckungsbeitrag aus 

hausbewirtschaftung 3.401.247,98 3.364.841,48

bau-, Verkaufs- und betreuungstätigkeit 1.283.548,66 1.164.782,01

Kapitaldienst 591,42 314,43

sonstiges 547.657,06 579.557,43

abzüglich steuern vom einkommen und ertrag -108.387,25 -107.453,86

abzüglich Verwaltungskosten -3.911.078,42 -3.506.086,09

Jahresüberschuss 1.213.579,45 1.495.955,40

KennZahLen

Rentabilitätskennzahlen 2016 2015

   ————————— —————————

Gesamtkapitalrentabilität 2,13 % 2,71 %

eigenkapitalrentabilität 3,25 % 4,13 %

return on investment 1,45 % 1,91 %

Vermögens- und Finanzierungskennzahlen

anlageintensität 87,39 % 86,71 %

Langfristiger Verschuldungsgrad 104,32 % 102,41 %

Langfristiger fremdkapitalanteil 46,49 % 47,42 %

sachanlagendeckungsgrad 104,82 % 108,55 %

eigenkapitalquote 44,56 % 46,31 %

cash flow 3.393.267 € 3.250,832 €

Unternehmenskennzahlen

Durchschnittsmiete je Wohnung / Monat  386,24 € 373,74 €

Durchschnittsmiete je m² Wohnfläche 6,01 € 5,86 €

Modernisierungskosten je m² Wohnfläche 37,33 € 29,16 €

instandhaltungskosten je m² Wohnfläche  16,25 € 18,21 €

KB GB 2016-17-V1g.indd   19 07.04.17   11:06



KreisbauGenossenschaft

KB GB 2016-17-V1g.indd   20 07.04.17   11:07



21Geschäftsbericht 2016 | KREISBAUGENOSSENSCHAFT

LaGebericht Des VorstanDs

Wirtschaftsbericht 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

Die bautätigkeit im umlaufvermögen hat sich per 

saldo um 0,4 Mio. € erhöht. Gegenläufig dazu ha-

ben sich die erhaltenen anzahlungen der Käufer 

um 2,6 Mio. € erhöht und damit die Vorfinanzie-

rung der Genossenschaft reduziert. 

Das eigenkapital hat sich im Wesentlichen durch 

den erwirtschafteten Jahresüberschuss um 

1,1 Mio. € erhöht. bedingt durch das bilanzsum-

menwachstum hat sich die eigenkapitalquote auf 

44,56 % vermindert. 

Die Vermögenslage der Kreisbaugenossenschaft 

ist geordnet und zufriedenstellend.   

Vermögenslage

Gegenüber dem Vorjahr erhöhte sich die bi-

lanzsumme um 5,5 Mio. € auf 83,7 Mio. € zum 

31. Dezember 2016 (2015: 78,2 Mio. €). ursäch-

lich dafür ist im Wesentlichen eine hohe investiti-

onssumme ins anlagevermögen. im berichtsjahr 

wurden 41 bestandswohnungen fertig gestellt. 

Durch die anteilige refinanzierung über den Ka-

pitalmarkt sind die Verbindlichkeiten gegenüber 

Kreditinstituten und anderen Kreditgebern um 

1,8 Mio. € angestiegen. 

Die anlageintensität von 87,39 % (2015: 86,71 %) 

verdeutlicht, dass sich die Kreisbaugenossen-

schaft bei ihrer Geschäftstätigkeit im Wesentli-

chen auf die Verwaltung des immobilienvermö-

gens begrenzt. 

unsere nachhaltige und solide finanzierung des 

anlagevermögens wird durch den anlagede-

ckungsgrad von 104,52 % (2015: 108,55 %) be-

legt.

Entwicklung des Anlagevermögens 2016 / € % 2015 / € % Veränderung / €

stand am 01.01. 67.835.247 92,72 61.005.251 89,93 6.829.996

investitionen 7.643.387 10,45 7.379.415 10,88 263.972

abschreibungen -2.330.591 -3,19 -2.000.158 -2,95 -330.433

Verkaufsabgänge -376.749 -0,51 -914.713 -1,35 537.964

umwidmungen / umbuchungen 346.996 0,47 2.333.925 3,44 -1.986.929

Veränderungen finanzanlagen 41.390 0,06 31.528 0,05 9.862

Stand am 31.12. 73.159.680 100,00 67.835.247 100,00 5.324.432
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Wirtschaftsbericht 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

Finanzlage

Die finanzlage der Kreisbaugenossenschaft ist 

geordnet und langfristig gesichert. Die Genos-

senschaft war im berichtszeitraum zu jeder Zeit in 

der Lage ihren Zahlungsverpflichtungen in vollem 

umfang nachzukommen.

Der bilanztechnisch ermittelte cashflow von 

3,4 Mio. € (2015: 3,3 Mio. €) ermöglicht es anfal-

lende investitionen teilweise mit eigenmitteln zu 

finanzieren.

Zur finanzierung der zum stichtag bestehenden 

Verpflichtungen aus neubau- und Modernisie-

rungsmaßnahmen im anlagevermögen in höhe 

von 7,8 Mio. € werden zinsgünstige KfW-Darle-

hen und eigenkapital in anspruch genommen.

Das Darlehensportfolio wird laufend überprüft, 

um die rechtzeitige sicherung der finanzmittel zu 

bestmöglichen Konditionen zu gewährleisten.

Zum 31. Dezember 2016 verfügte das unterneh-

men über rund 1,0 Mio. € liquider Mittel (2015: 

1,5 Mio. €) und 0,4 Mio. € bausparguthaben 

(2015: 0,4 Mio. €). 

Ertragslage

im berichtsjahr schloss die ertragslage mit einem 

Jahresüberschuss von rund 1,2 Mio. € ab. Der 

erwirtschaftete Jahresüberschuss entspricht un-

serem Planwert. 

im Vorjahresvergleich sind umsatzerlöse aus 

der hausbewirtschaftung um rund 6,0 % auf 

9,99 Mio. € gestiegen. ursächlich hierfür ist eine 

moderate anpassung der Mieten bei neuvermie-

tung sowie die fertigstellung und Vermietung von 

41 Genossenschaftswohnungen im berichtsjahr 

und der Zukauf von 6 Wohneinheiten im Lilienweg 

6 in Kirchheim. 

Die umsatzerlöse aus dem bauträgergeschäft 

belaufen sich auf 3,6 Mio. € in 2016. Maßgeblich 

waren hier die Wohnungsübergaben in der Wör-

litzer straße 8 und 10 in nürtingen. insgesamt la-

gen die fertigstellungen 2016 deutlich über dem 

Vorjahr.  

Der rückgang der bestandsveränderungen 

um rund 2,07 Mio. € ist im Wesentlichen auf 

ein höheres ausbuchungsvolumen in höhe von 

1,13 Mio. € sowie auf geringe fremdkosten für 

Verkaufsgrundstücke von 1,0 Mio. € jeweils im 

bauträgergeschäft zurückzuführen. 

Durch die bestandsinvestitionen im anlagever-

mögen in höhe von 7,64 Mio. € (fertigstellung 

und Kauf von 47 Wohnungen) erhöhten sich die 

abschreibungen im berichtsjahr auf insgesamt 

2,33 Mio. €. 
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Entstehung und Verwendung 2016 / € % 2015 / € % Veränderung / €

umsatzerlöse aus der hausbewirtschaftung 9.993.891 61,60 9.416.845 57,00 577.046

umsatzerlöse aus dem Verkauf von Grundstücken 3.599.360 22,20 2.351.881 14,20 1.247.479

sonstige umsatzerlöse 702.461 4,30 695.254 4,20 7.207

bestandsveränderung 947.146 5,80 3.021.394 18,30 -2.074.248

aktivierte eigenleistungen 241.197 1,50 247.257 1,50 -6.060

sonstige betriebliche erträge 723.812 4,50 783.810 4,70 -59.998

Zinserträge 10.059 0,10 9.935 0,10 124

Summe Entstehung 16.217.926 100,00 16.526.376 100,00 -308.450

aufwendungen für bezogene Lieferungen & Leistung 7.534.195 50,20 8.400.826 55,90 -866.631

Personalaufwand 3.105.951 20,70 2.804.425 18,70 301.256

abschreibungen 2.330.591 15,50 2.000.158 13,30 330.433

sonst. betriebliche aufwendungen 1.098.371 7,30 845.038 5,60 253.333

Zinsaufwendungen 566.074 3,80 620.338 4,10 -54.264

ertragssteuern 108.387 0,70 107.454 0,70 933

sonstige steuern 260.778 1,70 252.182 1,70 8.596

Summe Verwendung 15.004.347 100,00 15.030.421 100,00 -26.074

Jahresergebnis 1.213.579  1.495.955  282.376

aufgrund einer tariflichen Lohnerhöhung sowie ei-

ner betrieblichen anpassung der Personalstruktur 

haben sich die Personalkosten im berichtsjahr um 

0,3 Mio. € auf 3,1 Mio. € erhöht.

im Jahr 2016 lagen die investitionsschwerpunk-

te in der energetischen Modernisierung sowie in 

der instandhaltung unseres Wohnungsbestands. 

hierfür wurden insgesamt 5,7 Mio. € aufgewendet 

(2015: 4,9 Mio. €). Daraus lässt sich ein Gebäu-

deerhaltungskoeffizient von 53,58 €/m² ableiten. 

trotz der erhöhung der Verbindlichkeiten gegen-

über Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 

um 1,8 Mio. € auf 38,9 Mio. € ist der Zinsaufwand 

mit 0,6 Mio. € konstant geblieben. 

Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstel-

lend zu bezeichnen und das resultat einer nach-

haltig gesteigerten unternehmensleistung.  

ausgewählte Positionen: 
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Leistungsindikatoren

besonders wichtig sind uns unsere Mitglieder. 

Monatliche ausflüge, Weihnachtsfeiern, som-

merfeste und ein sommerferienprogramm für 

Jung und alt werden seit Jahren angeboten und 

gut angenommen. 

Wir fördern soziale, kulturelle und sportliche ein-

richtungen in der region. Die Kreisbaugenossen-

schaft unterstützt die VfL Kirchheim Knights in 

der saison 2016/2017 wieder 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 

aufrechterhaltung des angebotes für Menschen 

in der region erhalten auch kleinere Vereine und 

organisationen unsere unterstützung.

im sozialen bereich setzen wir uns ganz beson-

ders ein. Die Kreisbaugenossenschaft ist Mit-

glied in den sozialen netzen in Lenningen und 

in Weilheim an der teck. als Mitglied des Ver-

eins „integrative Wohnformen e.V.“ fördern wir 

das Miteinander der Menschen. Gemeinsam 

mit der Paul Wilhelm von Keppler-stiftung finan-

zieren wir im Kirchheimer Wohngebiet rauner 

den Quartierstreff „wirrauner“. Dieser wird seit 

2014 erfolgreich betrieben. ausgangspunkt die-

ses Leuchtturmprojekts ist der neubau bzw. die 

Modernisierung unserer Wohnanlage mit sechs 

Gebäudekomplexen. im Quartierstreff können 

unsere Mitglieder beispielsweise an verschiede-

nen kulturellen oder sportlichen Veranstaltungen 

teilnehmen, in gemütlicher atmosphäre zu Mit-

tag essen, plaudern und Kontakte knüpfen. Wer 

gerne einen teil seiner Zeit für ein gutes nach-

barschaftliches Miteinander investieren möchte, 

ist hier herzlich willkommen, denn „Wohnen bei 

Genossenschaften“ ist mehr als nur Wohnen.

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen 

eG versteht sich als Partner für die region, in der sie 

mit ihren Geschäftsfeldern tätig ist. neben der gesell-

schaftlichen Verantwortung steht nachhaltiges Wirt-

schaften und eine verantwortungsbewusste unter-

nehmensführung im Mittelpunkt unseres handelns. 

ein zuverlässiges und qualifiziertes Mitarbeiterteam 

ist eine wichtige Grundlage, um die immer kom-

plexeren aufgaben und herausforderungen in allen 

Geschäftsbereichen erfolgreich zu meistern. eine 

lange betriebszugehörigkeit bestätigt unsere guten 

arbeitsbedingungen. unabhängig von alter, natio-

nalität, Geschlecht oder religion gewähren wir allen 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die gleichen chan-

cen. Die gesetzlich geforderte Quote von arbeitneh-

mern mit behinderung wird bei der Kreisbaugenos-

senschaft seit vielen Jahren überschritten. neue 

informations- und Kommunikationstechnologien so-

wie sich ständig ändernde gesetzliche anforderun-

gen beeinflussen unsere arbeitsprozesse und unser 

Verhalten maßgeblich. Die Kreisbaugenossenschaft 

ermöglicht daher ihren Mitarbeiterinnen und Mitar-

beitern regelmäßig die teilnahme an seminaren und 

fördert berufsbegleitende Weiterbildungen.

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.

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 Mitglied im 

„freundeskreis studiengang immobilienwirtschaft“.
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Prognosebericht Chancen- und Risikobericht

Chancen

Zurzeit laufen Verhandlungen und bewerbungen 

für baugrundstücke in Kirchheim, Weilheim und 

Plochingen. Gemeinsam mit Kollegen aus der re-

gion haben wir den bürgermeistern aus dem Land-

kreis esslingen zum bau von günstigen Wohnun-

gen ein Konzept zur Kooperation vorgestellt. 

hinsichtlich unserer bisherigen Mietpreispolitik 

werden wir auch künftig unserer Linie treu bleiben. 

Wir rechnen zwar ebenfalls mit einem anstieg der 

Durchschnittsmiete in den kommenden Jahren, 

welcher aber vergleichsweise moderat ausfallen 

dürfte. entsprechend entwickelt sich die attraktivi-

tät unserer bestände für Wohnungssuchende.  

Die Weichen für den bau von 87 Mietwohnungen 

in Kirchheim in den kommenden Jahren sind ge-

stellt, damit sind wir gut gerüstet. Darüber hinaus 

sind 73 eigentumswohnungen im bau oder in der 

Planung, auch hier sind wir gut aufgestellt und ver-

fügen über entsprechende Grundstücke bzw. se-

hen wir gute chancen auf dem Grundstücksmarkt 

zum Zuge zu kommen.  

 

Die Kreisbaugenossenschaft wird daher, wie auch 

in der Vergangenheit, einen spagat zwischen 

neubauten auf erwerbsgrundstücken und der 

Überplanung von bestehenden Gebäuden auf be-

standsgrundstücken praktizieren.

Prognosebericht

für das bilanzjahr 2017 erwarten wir im Zuge unse-

rer finanz- und Wirtschaftsplanung umsatzerlöse 

in höhe von 17,0 Mio. € sowie einen Jahresüber-

schuss von rund 1,2 Mio. €. Diese erwartungen 

werden von einem stabilen Vermietungsgeschäft 

bei gleichbleibenden instandhaltungsaufwendun-

gen getragen. im bauträgerbereich erwarten wir 

durch den bereits erreichten Verkaufsstand der 

baumaßnahmen in Weilheim, fischer-areal ii. ba 

einen anstieg der Verkaufsumsätze auf 5,5 bis 

6,0 Mio. €. 

auch im Jahr 2017 ist mit einem weiteren anstieg 

von Wohnungssuchenden zu rechnen. Gerade 

in den ballungszentren und deren angrenzenden 

Landkreisen und Gemeinden wird es weiterhin zu 

engpässen bei der Wohnungsversorgung kom-

men. 
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Risikomanagementsystem

Der verantwortungsvolle umgang mit chancen und 

risiken gehört schon immer zu unserer umsichtigen 

Geschäftspolitik.

Die regelmäßige, systematische früherkennung und 

berichterstattung von chancen und risiken, welche 

für die wirtschaftliche entwicklung der Genossen-

schaft von wesentlicher bedeutung sind, wird durch 

unser risikomanagement gefördert. Der abgleich von 

Kennzahlen (Wirtschafts-, finanz- und Liquiditäts-

plan) ist ein fester bestandteil unseres controllings. 

Quartalsbezogene auswertungen sowie regelmäßige 

abteilungs- und führungskräftebesprechungen ge-

ben umfassend auskunft über die entwicklung der 

einzelnen Geschäftsbereiche. Dadurch wird frühzeitig 

die einleitung notwendiger Gegensteuerungsmaß-

nahmen ermöglicht.

unser Modernisierungsprogramm wird durch kos-

tengünstige Darlehen, hauptsächlich durch ein KfW-

förderprogramm, finanziert. Wir haben hier z.b. för-

derprogramme für „energieeffizientes sanieren“ oder 

„altersgerecht umbauen“ in anspruch genommen. 

Grundsätzlich beobachten wir die entwicklung auf 

dem finanzmarkt sehr aufmerksam. unsere finan-

zierungen werden durch Darlehen unterschiedlichster 

Laufzeiten abgedeckt. 

Die Kreisbaugenossenschaft verfügt durch ihre stra-

tegie 2025 über eine langfristige unternehmenspla-

nung, welche aktualisiert und fortgeschrieben wird. 

im rahmen dessen ist die Überwachung der langfris-

tigen unternehmensentwicklung sichergestellt.  

 

Des Weiteren verfügt die Kreisbaugenossenschaft 

über ausreichendes Geschäftsvolumen, weiteres 

entwicklungspotential und über die finanziellen, orga-

nisatorischen und personellen Voraussetzungen, um 

attraktive Marktmöglichkeiten wahrzunehmen.

Risiken

Die Kreisbaugenossenschaft hat ihre im Jahr 2008 

aufgestellte strategie 2020 evaluiert und bis zum 

Jahre 2025 fortgeschrieben. abweichungen kön-

nen sich durch nicht vorhersehbare sachverhalte 

mit wirtschaftlich relevantem Gewicht oder durch 

Gesetzesänderungen ergeben.

 

Das Maklergeschäft von fremdobjekten gestaltet 

sich zunehmend schwerer. Das im sommer 2015 

in Kraft getretene bestellerprinzip macht sich wei-

terhin bemerkbar. hier ist auch in naher Zukunft 

mit einer schwierigen ausgangslage oder zumin-

dest mit abschlägen bei der Kundengewinnung zu 

rechnen. 

seit dem 1. Mai 2014 gilt die eneV 2014. Die ener-

getischen standards für neubauten erhöhten sich 

im Jahr 2016 nochmals. Dies führte zu einer wei-

teren steigerung der bau- und baunebenkosten. 

Diese gilt es während der Planungsphase zu erfas-

sen und beim controlling zu berücksichtigen. 

Des Weiteren besteht das risiko weiterer baukos-

tensteigerungen durch die weiterhin hohe aus-

lastung im baugewerbe sowie durch allgemeine 

Kostensteigerungen. Diese können zu veränderten 

renditen der bauprojekte im anlage- und umlauf-

vermögen führen.

Chancen- und Risikobericht
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Ausblick

Mit unseren mittlerweile fünf Geschäftsfeldern 

bauen, VerMieten, VerKaufen, VerWaLten 

und fremde DienstLeistunGen bieten wir guten 

service rund um die immobilie. 

es wird davon ausgegangen, dass wir unsere Ge-

schäftstätigkeit weiterhin wertschöpfend ausüben 

sowie kontinuierlich ausbauen und noch weiter 

verbessern werden. 

besondere risiken, die auf die wirtschaftlichen 

Verhältnisse einen negativen einfluss haben könn-

ten, sind derzeit nicht zu erkennen. Vorgänge von 

besonderer bedeutung haben sich bis zum bilanz-

stichtag nicht ergeben. 

Kirchheim unter teck, im März 2017 

Der Vorstand

bernd Weiler, Georg hörmann

Finanzinstrumente

Die originären finanzinstrumente auf der aktivsei-

te der bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfris-

tige forderungen und flüssige Mittel. soweit bei 

den Vermögenswerten ausfallrisiken erkennbar 

sind, werden diese durch Wertberichtigungen be-

rücksichtigt. Durch streuung der angelegten fi-

nanzmittel auf Geschäftsbanken und sparkassen 

werden die verschiedenen sicherungssysteme voll 

genutzt. 

auf der Passivseite der bilanz bestehen originä-

re finanzinstrumente insbesondere in form von 

bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschließlich 

objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche ri-

siken ergeben sich bezüglich der bankverbind-

lichkeiten insbesondere aus finanzierungsrisiken 

(Zinsananpassungsrisiken, Liquiditätsrisiken). auf-

grund festverzinslicher Darlehen ist die Genos-

senschaft für die Darlehenslaufzeit jedoch keinem 

Zinsänderungsrisiko ausgesetzt. 

Die entwicklung der Zinsen wird laufend überwacht 

und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig 

eine Verlängerung bzw. ein neuabschluss ange-

strebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering 

wie möglich zu halten.

Zur Vermeidung eines sogenannten „Klumpenrisi-

kos“ verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten 

der Genossenschaft auf verschiedene Darlehens-

geber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Liquiditätsrisiken sind weder akut noch längerfris-

tig zu erwarten. Der Kapitaldienst kann aus den re-

gelmäßigen Zuflüssen des Vermietungsgeschäfts 

erbracht werden.

 

LaGebericht Des VorstanDs
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bericht Des aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

auch im Jahr 2016 hat sich der aufsichtsrat inten-

siv mit der Geschäftspolitik der Genossenschaft 

auseinandergesetzt. Der aufsichtsrat konnte in re-

gelmäßigen sitzungen die positive entwicklung der 

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 

mitverfolgen, die abermals an die guten erfolge der 

Vorjahre anschließen konnte. Das wiederholt gute 

bilanzergebnis zeigt, dass wirtschaftliches handeln 

und soziale Verantwortung sich nicht gegenseitig 

ausschließen.

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 

Vorstands überwacht und beratend begleitet. Da-

bei war der aufsichtsrat in alle entscheidungen von 

grundlegender bedeutung für die Genossenschaft 

unmittelbar eingebunden. soweit dies nach Gesetz 

und satzung geboten war, wurden nach gründlicher 

Prüfung beschlüsse gefasst. 

im berichtsjahr hat der aufsichtsrat fünf sitzungen 

abgehalten. Des Weiteren nahm der aufsichtsrat an 

einer exkursion nach freiburg im breisgau sowie an 

einem strategie-Workshop in bad boll teil. in den 

sitzungen wurde der aufsichtsrat umfassend und 

zeitnah über die wirtschaftliche Lage, bedeutsame 

Geschäftsvorfälle und die strategie des unterneh-

mens unterrichtet. Zusammen mit dem Vorstand 

wurde über alle entscheidenden angelegenheiten 

beraten. 

Der aufsichtsratsvorsitzende wurde zusätzlich zu 

den sitzungen regelmäßig über aktuelle entwicklun-

gen, wesentliche ereignisse oder anstehende ent-

scheidungen 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. 

Wichtige themen in den aufsichtsratssitzungen 

waren darüber hinaus die Wiederbestellung des 

technischen Vorstands, Georg hörmann, bis zum 

30. Juni 2020 und die im sommer 2016 vorgestellte 

und verabschiedete strategie 2025.

eine exkursion nach freiburg gab dem aufsichtsrat 

einblick in den bau und die Verwaltung von Woh-

nungen von Genossenschaften in anderen regio-

nen.

im berichtsjahr ließ sich der aufsichtsrat in den tur-

nusmäßigen sitzungen über die entwicklung und 

die ergebnisse aus sämtlichen Geschäftsbereichen 

der Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen 

eG informieren.

  

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 der finanz- 

und Liquiditätssituation.
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Bericht des Aufsichtsrates

Besetzung des Aufsichtsrates

entsprechend §23 der satzung werden aufsichts-

ratsmitglieder für die Dauer von drei Jahren gewählt. 

eine Wiederwahl ist zulässig. im Geschäftsjahr 2016 

schieden turnusgemäß die aufsichtsratsmitglie-

der Dietmar ederle, Marianne Gmelin und andrea 

scheffe aus. alle drei stellten sich zur Wiederwahl 

und wurden auf der Mitgliederversammlung 2016 

in ihren ämtern bestätigt. Gegenkandidaten gab es 

nicht. 

Jahresabschluss 2016

Die Verbandsprüfung für das abgelaufene bilanz-

jahr 2016 erfolgte im februar/März 2017 am Ver-

waltungssitz der Kreisbaugenossenschaft Kirch-

heim-Plochingen eG in Kirchheim unter teck. Der 

aufsichtsrat hat sich mit dem Jahresabschluss für 

das Geschäftsjahr 2016 eingehend befasst. hier-

zu lag der Prüfungsbericht des Verbandes baden-

württembergischer Wohnungs- und immobilienun-

ternehmen e.V. vor. Das Prüfungsergebnis enthält 

keine beanstandungen. 

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss zum 31. 

Dezember 2016 sowie mit dem Geschäfts- und 

Lagebericht des Vorstandes erklärt sich der auf-

sichtsrat einverstanden und empfiehlt der Mitglie-

derversammlung den Vorstand zu entlasten, sowie 

den Jahresabschluss und die vorgeschlagene Ver-

wendung des bilanzgewinns zu genehmigen. 

Dank

Der aufsichtsrat dankt den Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeitern sowie Vorständen für ihr großes en-

gagement und das positive Jahresergebnis. ein 

besonderer Dank gilt auch all unseren Geschäfts-

partnern sowie unseren Mitgliedern für ihre enge 

Verbundenheit mit unserer Genossenschaft und das 

Vertrauen in unsere arbeit. alle Gremiumsmitglieder 

freuen sich auf eine weiterhin gute Zusammenarbeit. 

Kirchheim unter teck, im März 2017

Dieter helber

aufsichtsratsvorsitzender 

Gewinnverteilungsvorschlag

aus dem Jahresüberschuss von 1.213.579,45 € 

sind auf Grund gesetzlicher und satzungsmäßiger 

bestimmungen 122.000,00 € 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 246.448,54 €

einstellung in „andere ergebnisrücklagen“ 826.933,12 €

bilanzgewinn  1.073.381,66 €
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     2016 / € 2016 / € 2015 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Anlagevermögen

i. immaterielle Vermögensgegenstände    28.619,00 36.843,00

ii. sachanlagen   

 1. Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 

  mit Wohnbauten  66.123.494,09  53.964.563,03

 2. Grundstücke mit Geschäfts-und anderen bauten  3.482.329,42  3.412.111,22

 3. Grundstücke ohne bauten  325.789,09  989,09

 4. Grundstücke mit erbbaurechten Dritter  73.493,85  148.069,00

 5. technische anlagen und Maschinen  609.571,00  654.492,00

 6. betriebs- und Geschäftsausstattung  783.472,46  462.818,00

 7. anlagen im bau  1.336.843,53  8.928.214,15

 8. bauvorbereitungskosten  217.075,96  84.542,97

 9. Geleistete anzahlungen  0,00 72.952.069,40 5.002,44

    ——————————  

iii. finanzanlagen

 1. sonstige ausleihungen  166.181,37  124.791,65

 2. andere finanzanlagen  12.810,00 178.991,37 12.810,00

    —————————— —————————— —————————— 

anlagevermögen insgesamt (Übertrag)   73.159.679,77 67.835.246,55

Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva
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JahresabschLuss 2016

     2016 / € 2016 / € 2015 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   73.159.679,77 67.835.246,55

Umlaufvermögen

i.  Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

 1. Grundstücke ohne bauten  518.244,36  518.244,36

 2. bauvorbereitungskosten  167.868,05  153.572,15

 3. Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 

  mit unfertigen bauten  5.925.119,78  5.532.569,04

 4. unfertige Leistungen  2.049.496,60  1.856.192,78

 5. andere Vorräte  15.915,44 8.676.644,23 21.156,92

 6. Geleistete anzahlungen  0,00  0,00

    —————————— 

ii.  forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

 1. forderungen aus Vermietung  37.789,42  33.669,76

 2. forderungen aus Verkauf von Grundstücken  63.517,97  52.444,63

 3. forderungen aus betreuungstätigkeit  3.392,03  2.265,90

 4. forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen  160.361,56  134.101,39

 5. sonstige Vermögensgegenstände  203.768,09 468.829,07 164.896,47

    —————————— 

iii.  flüssige Mittel und bausparguthaben

 1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten  1.018.133,34  1.519.926,09

 2. bausparguthaben  370.990,70 1.389.124,04 380.674,82

    —————————— 

Rechnungsabgrenzungsposten

 1. andere rechnungsabgrenzungsposten  23.800,00 23.800,00 23.800,00

    —————————— —————————— —————————— 

Bilanzsumme    83.718.077,11 78.228.760,86
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     2016 / € 2016 / € 2015 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Eigenkapital

i. Geschäftsguthaben

 1. der mit ablauf des Geschäftsjahres 

  ausgeschiedenen Mitglieder  103.250,00  100.779,23

 2. der verbleibenden Mitglieder  4.237.999,23  4.131.342,68

 3. aus gekündigten Geschäftsanteilen  4.750,00 4.345.999,23 8.000,00

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

  auf Geschäftsanteile: € 15.250,77

  Vorjahr                       € 18.657,32

ii. ergebnisrücklagen

 1.  Gesetzliche rücklage   4.080.880,61  3.958.880,61

  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr

  eingestellt: € 122.000,00

  Vorjahr       € 150.000,00

 2.  bauerneuerungsrücklage   1.667.588,85  1.649.391,06

  davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr 

  eingestellt: € 18.197,79

  Vorjahr       € 18.197,79

 3.  andere ergebnisrücklagen   26.137.305,46 31.885.774,92 25.049.268,80

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

  eingestellt: € 1.088.036,66

  Vorjahr       € 908.096,73

iii.  bilanzgewinn

 1.  Jahresüberschuss   1.213.579,45  1.495.955,40

 2.  einstellungen in ergebnisrücklagen   140.197,79 1.073.381,66 168.197,79

    —————————— —————————— —————————— 

eigenkapital insgesamt (Übertrag)    37.305.155,81 36.225.419,99

Bilanz zum 31. Dezember 2016

Passiva
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JahresabschLuss 2016

     2016 / € 2016 / € 2015 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   37.305.155,81 36.225.419,99

Rückstellungen

 1. steuerrückstellungen  213.090,91  105.841,38

 2. rückstellungen für bauinstandhaltung  246.715,00  314.000,00

 3. sonstige rückstellungen  640.840,00 1.100.645,91 880.041,20

    ——————————

Verbindlichkeiten

 1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  38.682.459,85  36.847.358,39

 2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  240.143,05  261.054,91

 3. erhaltene anzahlungen  5.552.197,85  2.860.443,08

 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung  16.193,83  10.739,52

 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  781.314,54  562.656,61

 6. sonstige Verbindlichkeiten  24.213,63 45.296.522,75 139.349,92

  davon aus steuern: € 0,00

  Vorjahr                     € 119.388,29

Rechnungsabgrenzungsposten    15.752,64 21.855,86

     —————————— —————————— 

Bilanzsumme    83.718.077,11 78.228.760,86
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     2016 / € 2016 / € 2016 / €

    —————————— —————————— —————————— 

umsatzerlöse

 a)  aus der hausbewirtschaftung  9.993.891,24  9.416.844,75

 b)  aus Verkauf von Grundstücken  3.599.360,35  2.351.881,16

 c)  aus betreuungstätigkeit  356.206,41  310.791,52

 d)  aus anderen Lieferungen und Leistungen  346.254,96 14.295.712,96 384.462,83

    —————————— 

erhöhung des bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundstücken mit 

unfertigen bauten sowie unfertigen Leistungen    947.146,24 3.021.394,40

andere aktivierte eigenleistungen    241.197,00 247.256,90

sonstige betriebliche erträge    723.811,70 783.809,26

aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

 a) aufwendungen für hausbewirtschaftung   3.602.258,82  3.518.669,00

 b)  aufwendungen für Verkaufsgrundstücke   3.883.481,54  4.843.651,08

 c)  aufwendungen für andere Lieferungen

  und Leistungen   48.454,27 7.534.194,63 38.505,70

    —————————— —————————— —————————— 

Rohergebnis    8.673.673,27 8.115.615,04

Personalaufwand

 a)  Löhne und Gehälter   2.460.462,16  2.217.750,63

 b)  soziale abgaben und aufwendungen für

  altersversorgung und unterstützung   645.488,81 3.105.950,97 586.674,84

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

  € 175.915,98 / Vorjahr € 154.217,63

abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände 

des anlagevermögens und sachanlagen    2.330.591,27 2.000.158,28

sonstige betriebliche aufwendungen    1.098.370,85 845.038,23

     —————————— —————————— 

Übertrag   2.138.760,18 2.465.993,06

Gewinn- und Verlustrechnung 

für die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016  
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JahresabschLuss 2015

     2016 / € 2016 / € 2015 / €

    —————————— —————————— —————————— 

Übertrag   2.138.760,18 2.465.993,06

erträge aus anderen Wertpapieren 

und ausleihungen des finanzanlagevermögens   1.199,57  1.159,07

sonstige Zinsen und ähnliche erträge   8.859,69 10.059,26 8.776,36

    ——————————   

Zinsen und ähnliche aufwendungen    566.074,30 620.337,86

steuern vom einkommen und ertrag    108.387,25 107.453,86

     —————————— —————————— 

Ergebnis nach Steuern   1.474.357,89 1.748.136,77

sonstige steuern    260.778,44 252.181,37

     —————————— —————————— 

Jahresüberschuss    1.213.579,45 1.495.955,40

einstellungen aus dem Jahresüberschuss in ergebnisrücklagen    140.197,79 168.197,79

     —————————— —————————— 

Bilanzgewinn    1.073.381,66 1.327.757,61
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Allgemeine 

Angaben

Erläuterungen 

zu den Bilanzierungs- 

und Bewertungsmethoden

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemäß 

§§ 242 ff. und §§ 264 ff. hGb in der fassung des 

bilanzrichtlinien-umsetzungsgesetzes (bilruG) 

sowie nach den einschlägigen Vorschriften des 

Genossenschaftsgesetztes und den regelungen 

der satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der bilanz und der Gewinn- und 

Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-

schriebenen formblatt für Wohnungsunterneh-

men. für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde 

das Gesamtkostenverfahren gewählt.

unser unternehmen ist eine mittelgroße Genos-

senschaft gem. § 267 hGb. Von den größenab-

hängigen erleichterungen nach § 288 hGb wurde 

Gebrauch gemacht. 

Wegen der neudefinition der umsatzerlöse nach 

dem bilanzrichtlinie-umsetzungsgesetz (bilruG) 

werden erstmalig erträge, die bisher unter den 

sonstigen betrieblichen erträgen ausgewiesen wa-

ren als umsatzerlöse ausgewiesen.

Durch die erstmalige anwendung des bilruG sind 

die Vorjahreszahlen der umsatzerlöse und der 

sonstige betriebliche erträge aufgrund der neufas-

sung des § 277 abs. 1 hGb nicht vergleichbar.

bei der aufstellung der bilanz und der Gewinn- und 

Verlustrechnung wurden folgende bilanzierungs- 

und bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermögen

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 bzw. zum 

niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Von 

dem Wahlrecht zur beibehaltung der niedrigeren 

steuerrechtlichen Wertansätze wurde bei erstmali-

ger anwendung des bilanzrechtsmodernisierungs-

gesetzes Gebrauch gemacht. 

aufwendungen für die umfassende Modernisie-

rung von Gebäuden wurden als nachträgliche 

herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer 

über den ursprünglichen Zustand hinausgehenden 

wesentlichen Verbesserung führten. Die nachträg-

lichen herstellungskosten wurden auf die rest-

nutzungsdauer der Gebäude abgeschrieben. bei 

umfassenden Modernisierungen wird die restnut-

zungsdauer der Gebäude nach abschluss der je-

weiligen Maßnahme auf einen Zeitraum zwischen 

30 und 50 Jahren neu festgelegt.
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folgende abschreibungssätze wurden verrechnet:

immaterielle Vermögensgegenstände

 linear 20,0 %

Wohngebäude 

restnutzungsdauermethode bei einer Gesamtnut-

zungsdauer von 40 bis 50 Jahren,

 · degressiv 1,25 % bis 5 %

Das 2013 angeschaffte objekt obere Grabenstra-

ße 24 wird auf eine restnutzungsdauer von 3 Jah-

ren abgeschrieben.

Die im Jahr 2014 aus dem umlaufvermögen um-

gewidmeten Wohnungen und stellplätze im objekt 

obere Grabenstraße 18-18/2 werden in den ersten 

5 Jahren mit 5 % abgeschrieben.

Die im Geschäftsjahr aus dem umlaufvermögen 

umgewidmeten Wohnungen 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 und nach vollständi-

ger abschreibung im anlagespiegel als abgang 

gezeigt.

Die finanzanlagen wurden zu anschaffungskosten 

angesetzt.

anhanG 
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Erläuterungen 

zu den Bilanzierungs- 

und Bewertungsmethoden

Umlaufvermögen 

Das umlaufvermögen wurde zu anschaffungs- 

oder herstellungskosten bewertet.

neben fremdkosten wurden auch eigene archi-

tekten- und bauleiterkosten aktiviert.

unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht 

abgerechnete betriebskosten ausgewiesen. sie 

wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren 

Kosten angesetzt.

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.

Flüssigen Mittel

Die flüssigen Mittel sind zum nennwert am bilanz-

stichtag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

als aktive rechnungsabgrenzungsposten sind 

auszahlungen vor dem abschlussstichtag ange-

setzt, soweit sie aufwand für einen bestimmten 

Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Eigenkapital

Das Geschäftsguthaben wird zum nennwert bilan-

ziert.
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Rückstellungen

Die sonstigen rückstellungen sind so bemessen, 

dass die erkennbaren risiken und ungewissen 

Verpflichtungen berücksichtigt sind. Die bewer-

tung erfolgt jeweils in höhe des erfüllungsbetrags, 

der nach vernünftiger kaufmännischer beurteilung 

erforderlich ist, um zukünftige Zahlungsverpflich-

tungen abzudecken. Zukünftige Preis- und Kos-

tensteigerungen werden berücksichtigt, sofern 

ausreichende objektive hinweise für deren eintritt 

vorliegen. sonstige rückstellungen mit einer rest-

laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den 

von der bundesbank veröffentlichten abzinsungs-

sätzen abgezinst.

Rückstellung für Archivierungskosten

für aufbewahrungspflichten für Geschäftsunter-

lagen wurden entsprechende rückstellungen in 

höhe des jeweiligen erfüllungsbetrags, d.h. un-

ter berücksichtigung der voraussichtlich im er-

füllungszeitpunkt geltenden Kostenverhältnisse, 

gebildet. Der teil der rückstellungen, welcher auf 

ausgaben entfällt, die nach ablauf des dem ab-

schlussstichtag folgenden Geschäftsjahres anfal-

len, wird mit dem ihrer restlaufzeit entsprechenden 

durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 

sieben Geschäftsjahre abgezinst.

Das bilanzierungswahlrecht für rückstellungen für 

bauinstandhaltung, das nach dem handelsgesetz-

buch vor inkrafttreten des bilanzrechtsmodernisie-

rungsgesetzes zulässig war, wurde entsprechend 

art. 67 eGhGb beibehalten. im Geschäftsjahr wur-

den t€ 67 aus der rückstellung verwendet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem erfüllungsbe-

trag bewertet.

anhanG 
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Erläuterungen 

zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermögens

  anschaffungs-/ Zugänge abgänge umbuchungen anschaffungs-/ abschreibungen abschreibungen abschreibungen abschreibungen abschreibungen abschreibungen buchwert buchwert

  herstellungskosten des  Geschäftsjahres (+/-) herstellungskosten (kumulierte) Geschäftsjahr abgänge umbuchung Zuschreibung (kumulierte) am zum

  1.1.2016    31.12.2016 1.1.2016     31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016

  €  €  €  €  €  €  €  €  €  €  €  €  €

immaterielle Vermögensgegenstände 161.522,90 4.867,27 52.524,79  113.865,38 124.679,90 13.091,27 52.524,79 0,00 0,00 85.246,38 36.843,00 28.619,00

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 

 rechte mit Wohnbauten 84.530.352,08 2.235.184,25 505.604,18 12.103.051,23 98.362.983,38 30.565.789,05 1.894.272,51 208.315,26 -12.257,01  32.239.489,29 53.964.563,03 66.123.494,09

Grundstücke mit Geschäfts-

 und anderen bauten 6.344.170,73 275.672,80   6.619.843,53 2.932.059,51 205.454,60    3.137.514,11 3.412.111,22 3.482.329,42

Grundstücke ohne bauten 989,09   337.057,01 338.046,10 0,00   12.257,01  12.257,01 989,09 325.789,09

Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 162.031,12  81.627,04  80.404,08 13.962,12  7.051,89   6.910,23 148.069,00 73.493,85

technische anlagen und Maschinen 901.920,28  5.268,55  896.651,73 247.428,28 44.921,00 5.268,55   287.080,73 654.492,00 609.571,00

betriebs- und Geschäftsausstattung 1.135.652,75 498.390,35 221.593,03  1.412.450,07 672.834,75 172.851,89 216.709,03   628.977,61 462.818,00 783.472,46

anlagen im bau 8.928.214,15 4.469.343,85  -12.060.714,47 1.336.843,53 0,00      8.928.214,15 1.336.843,53

bauvorbereitungskosten 84.542,97 159.928,54  -27.395,55 217.075,96 0,00      84.542,97 217.075,96

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

  102.092.875,61 7.638.519,79 814.092,80 346.995,78 109.264.298,38 34.432.073,71 2.317.500,00 437.344,73 0,00 0,00 36.312.228,98 67.660.801,90 72.952.069,40

Finanzanlagen

sonstige ausleihungen 124.791,65 50.000,00 8.610,28  166.181,37 0,00      124.791,65 166.181,37

andere finanzanlagen 12.810,00    12.810,00 0,00      12.810,00 12.810,00

  137.601,65  50.000,00  8.610,28  0,00  178.991,37  0,00  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 137.601,65 178.991,37

Anlagevermögen insgesamt  102.392.000,16  7.693.387,06  875.227,87  346.995,78  109.557.155,13  34.556.753,61  2.330.591,27  489.869,52  0,00  0,00  36.397.475,36  67.835.246,55  73.159.679,77

* davon umwidmung aus umlaufvermögen € 346.995,78

* 
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anhanG 

  anschaffungs-/ Zugänge abgänge umbuchungen anschaffungs-/ abschreibungen abschreibungen abschreibungen abschreibungen abschreibungen abschreibungen buchwert buchwert

  herstellungskosten des  Geschäftsjahres (+/-) herstellungskosten (kumulierte) Geschäftsjahr abgänge umbuchung Zuschreibung (kumulierte) am zum

  1.1.2016    31.12.2016 1.1.2016     31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016

  €  €  €  €  €  €  €  €  €  €  €  €  €

immaterielle Vermögensgegenstände 161.522,90 4.867,27 52.524,79  113.865,38 124.679,90 13.091,27 52.524,79 0,00 0,00 85.246,38 36.843,00 28.619,00

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 

 rechte mit Wohnbauten 84.530.352,08 2.235.184,25 505.604,18 12.103.051,23 98.362.983,38 30.565.789,05 1.894.272,51 208.315,26 -12.257,01  32.239.489,29 53.964.563,03 66.123.494,09

Grundstücke mit Geschäfts-

 und anderen bauten 6.344.170,73 275.672,80   6.619.843,53 2.932.059,51 205.454,60    3.137.514,11 3.412.111,22 3.482.329,42

Grundstücke ohne bauten 989,09   337.057,01 338.046,10 0,00   12.257,01  12.257,01 989,09 325.789,09

Grundstücke mit erbbaurechten Dritter 162.031,12  81.627,04  80.404,08 13.962,12  7.051,89   6.910,23 148.069,00 73.493,85

technische anlagen und Maschinen 901.920,28  5.268,55  896.651,73 247.428,28 44.921,00 5.268,55   287.080,73 654.492,00 609.571,00

betriebs- und Geschäftsausstattung 1.135.652,75 498.390,35 221.593,03  1.412.450,07 672.834,75 172.851,89 216.709,03   628.977,61 462.818,00 783.472,46

anlagen im bau 8.928.214,15 4.469.343,85  -12.060.714,47 1.336.843,53 0,00      8.928.214,15 1.336.843,53

bauvorbereitungskosten 84.542,97 159.928,54  -27.395,55 217.075,96 0,00      84.542,97 217.075,96

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

  102.092.875,61 7.638.519,79 814.092,80 346.995,78 109.264.298,38 34.432.073,71 2.317.500,00 437.344,73 0,00 0,00 36.312.228,98 67.660.801,90 72.952.069,40

Finanzanlagen

sonstige ausleihungen 124.791,65 50.000,00 8.610,28  166.181,37 0,00      124.791,65 166.181,37

andere finanzanlagen 12.810,00    12.810,00 0,00      12.810,00 12.810,00

  137.601,65  50.000,00  8.610,28  0,00  178.991,37  0,00  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 137.601,65 178.991,37

Anlagevermögen insgesamt  102.392.000,16  7.693.387,06  875.227,87  346.995,78  109.557.155,13  34.556.753,61  2.330.591,27  489.869,52  0,00  0,00  36.397.475,36  67.835.246,55  73.159.679,77

* davon umwidmung aus umlaufvermögen € 346.995,78
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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 38.682.459,85 2.541.071,96 9.105.672,40 27.035.715,49 38.682.459,85 Grundpfandrecht

  ( 36.847.358,39 )  ( 2.479.400,61 ) ( 9.787.740,77 ) ( 24.580.217,01 ) ( 36.847.358,39 ) Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  240.143,05  4.714,53  18.040,10  217.388,42  196.821,74  Grundpfandrecht

  ( 261.054,91 )  ( 6.923,34 )  ( 19.021,79 )  ( 235.109,78 )  ( 196.821,74 )  Grundpfandrecht

erhaltene anzahlungen  5.552.197,85  5.552.197,85 *

  ( 2.860.443,08 )  ( 2.860.443,08 )

Verbindlichkeiten aus Vermietung  16.193,83  16.193,83

  ( 10.739,52 )  ( 10.739,52 )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  781.314,54  760.184,54  21.130,00

  ( 562.656,61 )  ( 521.981,61 )  ( 40.675,00 )

sonstige Verbindlichkeiten  24.213,63  24.213,63

  ( 139.349,92 )  ( 139.349,92 )

Gesamtbetrag  45.296.522,75  8.898.576,34  9.144.842,50  27.253.103,91  38.879.281,59  Grundpfandrecht

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

 * steht zur Verrechnung an

Erläuterungen 

zur Bilanz

Unfertige Leistungen

in dieser Position sind € 2.049.496,60 (Vorjahr € 1.856.192,78) noch nicht abgerechnete betriebskosten enthalten.

Forderungen

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

forderungen  Geschäftsjahr / € Vorjahr / €

 · sonstige Vermögensgegenstände  155.356,96 139.512,62

  · Gesamtbetrag  155.356,96 139.512,62

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  € 82.000,00

 · rückstellung für Gewährleistung  € 79.552,00

 · rückstellung für Personalkosten  € 156.000,00

 · rückstellung für noch ausstehende heizkosten  € 85.000,00

 · urlaubsrückstellung  € 46.190,00

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

Vorjahreswerte in Klammern ( ) € € € € € 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 38.682.459,85 2.541.071,96 9.105.672,40 27.035.715,49 38.682.459,85 Grundpfandrecht

  ( 36.847.358,39 )  ( 2.479.400,61 ) ( 9.787.740,77 ) ( 24.580.217,01 ) ( 36.847.358,39 ) Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  240.143,05  4.714,53  18.040,10  217.388,42  196.821,74  Grundpfandrecht

  ( 261.054,91 )  ( 6.923,34 )  ( 19.021,79 )  ( 235.109,78 )  ( 196.821,74 )  Grundpfandrecht

erhaltene anzahlungen  5.552.197,85  5.552.197,85 *

  ( 2.860.443,08 )  ( 2.860.443,08 )

Verbindlichkeiten aus Vermietung  16.193,83  16.193,83

  ( 10.739,52 )  ( 10.739,52 )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  781.314,54  760.184,54  21.130,00

  ( 562.656,61 )  ( 521.981,61 )  ( 40.675,00 )

sonstige Verbindlichkeiten  24.213,63  24.213,63

  ( 139.349,92 )  ( 139.349,92 )

Gesamtbetrag  45.296.522,75  8.898.576,34  9.144.842,50  27.253.103,91  38.879.281,59  Grundpfandrecht

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

 * steht zur Verrechnung an

anhanG 
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Sonstige

Angaben

1.  es bestanden folgende haftungsverhältnisse:

 aus der bestellung von Grundschulden für

 · fremdverbindlichkeiten   € 4.869.085,00

 · Vorjahr   € 3.647.000,00

 

 Die bestellung von sicherheiten beruhen auf der 

belastung unserer Grundstücke mit Grundschulden 

zugunsten von erwerbern der baumaßnahme Weil-

heim, boslerstr. 4 und 6, obere Grabenstr. 18/2, 

sowie nürtingen, sudetenstr. 63 und Wörlitzer str. 

8 und in Kirchheim, eichendorffstr. 87.

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

sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die 

für die beurteilung der finanzlage von bedeutung 

sind:

 · auftragsvergaben im anlage- und 

  umlaufvermögen   € 7.749.741,00

 · erbbauzinsverpflichtungen  € 34.893,00

 · finanzielle Verpflichtungen 

  insgesamt   € 7.784.634,00

 im rahmen der bauträgertätigkeit wurden auf noch 

im eigentum der Gesellschaft befindlichen Ver-

kaufsgrundstücken auch sicherheiten bestellt, die 

der finanzierung durch die erwerber dienen. Die-

sen sicherheiten stehen entsprechend abgetretene 

auszahlungsansprüche der jeweiligen Kreditinsti-

tute an die Gesellschaft gegenüber. Daher ist das 

risiko einer inanspruchnahme sehr gering.

3.  Mitgliederbewegung

 anfang 2016   3.506

 Zugang 2016   281

 abgang 2016   140

 ende 2016   3.647

 Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglie-

der haben sich im Laufe des Geschäftsjahres um 

€ 106.656,55 erhöht.

 eine nachschusspflicht besteht nach § 18 der sat-

zung nicht.

Erläuterungen zur 

Gewinn- und Verlustrechnung

1.  umsatzerlöse

 Wegen der neudefinition der umsatzerlöse nach 

dem bilanzrichtlinie-umsetzungsgesetz (bilruG) 

werden in den umsatzerlösen aus hausbewirt-

schaftung € 204,39 ausgewiesen, die bislang bei 

den sonstigen betrieblichen erträgen gezeigt wur-

den. Der Vorjahresauswies betrug € 204,39. inso-

fern sind die Vorjahresbeträge bei den umsatzerlö-

sen und den sonstigen betrieblichen erträgen nicht 

vergleichbar.

2.  sonstige betriebliche erträge:

 es ergaben sich folgende wesentliche perioden-

fremde erträge:

 · erträge aus anlagenabgängen  € 195.686,08

 · auflösung von rückstellungen  € 251.655,60

 · erträge aus dem Verbrauch der rückstellung 

  für bauinstandhaltung   € 67.285,00

 · Lohnfortzahlung   € 64.646,51

3. sonstige betriebliche aufwendungen

 es ergaben sich folgende wesentliche perioden-

fremde aufwendungen

 · abbruchkosten   € 152.272,49

 · Wertberichtigungen Mietforderungen  € 90.293,71

4.  sonstige Zinsen und ähnliche erträge

 aus der abzinsung ergaben sich folgende

    Geschäftsjahr Vorjahr

 · Zinserträge   € 4.860,00  € 1.615,00

5. Zinsen und ähnliche aufwendungen

 aus der aufzinsung ergaben sich folgende

    Geschäftsjahr  Vorjahr

 · Zinsaufwendungen  € 2.756,00  € 4.621,00
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Weitere

Angaben

1. es ergaben sich nach schluss des Geschäftsjahres 

keine Vorgänge von besonderer bedeutung.

2. Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines be-

schlusses von Vorstand und aufsichtsrat unter 

teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses 

aufgestellt. Der Mitgliederversammlung wird vor-

geschlagen, den sich ergebenden bilanzgewinn in 

höhe von € 1.073.381,66 wie folgt zu verwenden:

 · Gewinnausschüttung   € 246.448,54

 · einstellung in 

  andere ergebnisrücklagen  € 826.933,12

     ————————

 · bilanzgewinn   € 1.073.381,66

 Kirchheim, den 10. februar 2017

 Der Vorstand:

 · bernd Weiler, sprecher des Vorstands

    · Georg hörmann  

anhanG

4. betriebsorganisation

 Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich be-

schäftigten arbeitnehmer betrug:

 22 Kaufmännische angestellte  3 teilzeit, weiblich

     10 Vollzeit, weiblich

     9 Vollzeit, männlich

 9 technische angestellte   2 teilzeit, weiblich

     1 Vollzeit, weiblich

     6 Vollzeit, männlich

 12 arbeiter und hauswarte  1 teilzeit, weiblich

     1 teilzeit, männlich

     10 Vollzeit, männlich

 7 Geringfügig beschäftigte  2 weiblich

     5 männlich

 50 insgesamt   8 teilzeit, weiblich

     11 Vollzeit, weiblich

     6 teilzeit, männlich

     25 Vollzeit, männlich

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
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