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KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Vorwort

4

Liebe Mitglieder und Geschéftspartner,
liebe Leserinnen und Leser,

wir freuen uns, dass unsere positive Unterneh-
mensentwicklung auch im Jahr 2016 fortgesetzt
und somit an die Erfolge der Vorjahre angeknUpft
werden konnte.

Eines zeigt sich deutlich: Will man den Druck auf
den Wohnungsmarkt verringern, dann mussen 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 unabhangig 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 daftr auf.
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Mit unserem Bauprogramm wollen wir unser An-
gebot von derzeit 1.643 Genossenschaftswohnun-
gen weiter ausbauen und verbessern. Die Weichen
for den Bau von 87 Mietwohnungen in Kirchheim
sind gestellt. Darlber 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 Erwerbsgrundstiicken und Uber-
planung von bestehenden Gebduden auf Be-
standsgrundstiicken praktizieren, hierbei sind wirt-
schaftliches Handeln und soziale Verantwortung
eng miteinander verbunden.

Wir winschen lhnen viel Freude beim Lesen.

f//l//w

Bernd Weiler Georg Hormann
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KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Daten und Fakten

Uberblick

Bilanzsumme
Anlagevermégen
Geschaftsguthaben
Riicklagen

Ertrdge aus Vermietung und

Verpachtung ohne Betriebskosten

Mietwohnungsbestand

Rechtsgrundlage

Satzung

Geschaftsanteil

Mitgliederbewegung

am 31. 12. 2011
am 31. 12. 2012
am 31. 12. 2013
am 31. 12. 2014
am 31. 12. 2015
am 31. 12. 2016
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1919

1936
1948

1957

1972

2012

31.12.2016

83.718.077 €
73.159.680 €

4.345.999 €
31.885.775 €

8.274.281 €
1.643

31.12.2015

78.228.761 €
67.835.247 €

4.131.343 €
30.657.541 €

7.871.468 €
1.614

Grindung als Bezirksbaugenossenschaft

Kirchheim unter Teck eGmbH

Anerkennung als gemeinnutziges Wohnungsunternehmen

Zulassung als gemeinntitziges Siedlungsunternehmen

zur Durchfiihrung von Siedlungsverfahren

Zulassung als Betreuungstrager und

als Kleinsiedlungstrager
Verschmelzung mit Heimbau-Genossenschaft

Lenninger Tal eGmbH in Oberlenningen

Verschmelzung der Kreisbaugenossenschaft Nurtingen eG

mit der Baugenossenschaft Plochingen eG

zur Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Die Anderung der Satzung wurde von der Mitgliederversammiung
am 15.06.2015 beschlossen und am 27.07.2015 vom Amtsgericht

Stuttgart in das Genossenschaftsregister eingetragen.

250,00 €

Mitglieder

2.435
3.365
3.450
3.324
3.506
3.647

Anteile

9.900
15.736
16.040
16.080
16.600
17.013

Geschéaftsguthaben

2.470.750 €
3.8563.990 €
3.971.215 €
4.002.090 €
4.131.343 €
4.237.999 €
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Gesamtbauleistung (begonnen bis 31. Dezember 2016)

Wohnungen in Miethdusern 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 Stellplatze Sonstige
Kirchheim 1016 414 172 25
Lenningen 10 13 = =
Neuffen 3 1 = =
Nurtingen 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

Traditionell und zukunftsorientiert

Der satzungsméBige Gesellschaftszweck ist die
Foérderung unserer Mitglieder, vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung. Seit unserer Grindung 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 verdu-
Bern. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Inf-
rastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen.

Als gréBtes Wohnungsunternehmen und zuverlas-
siger Partner in der Region Kirchheim unter Teck
verwalten wir zum Bilanzstichtag 1.643 Genossen-
schaftswohnungen und 1.468 Wohnungen nach
dem Wohnungseigentumsgesetz.

Die Nahe zu unseren Mitgliedern und Geschafts-
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 Geschéftsstelle in Plo-
chingen persdnlich zu erreichen.

Die Unternehmensstrategie sieht die nachhaltige
Bewirtschaftung des Immobilienbestandes, eine
aktive Neubau- und Modernisierungstéatigkeit so-
wie ein umfassendes Bautrdgergeschaft vor. Der
Ausbau unserer wohnungswirtschaftlichen Dienst-
leistungen wird konsequent fortgesetzt.

Unsere Aufgaben in den Geschaftsfeldern BAUEN,
VERMIETEN, VERKAUFEN und VERWALTEN wer-
den wir weiterhin kompetent und zuverlassig erful-
len — stets unter Berlicksichtigung unseres Zieles
einer nachhaltigen, wirtschaftlichen Tatigkeit unter
Achtung des Genossenschaftsauftrages an unse-
ren Standorten im GroBraum Kirchheim unter Teck
und Plochingen.

Geschaftsbericht 2016 | KREISBAUGENOSSENSCHAFT
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Wirtschaftsbericht

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

Wie schon das vergangene Jahr war auch das
Jahr 2016 von zahlreichen politischen Ereignis-
sen gepragt (BREXIT, unerwarteter Ausgang der
US-Préasidentenwahl, Terroranschldge), von denen
jedes geeignet gewesen waére, die wirtschaftliche
Dynamik negativ zu beeinflussen. Dennoch wird
mit einer Zunahme des realen Bruttoinlandspro-
dukts (BIP) in Baden-Wurttemberg von 1,5 % ge-
rechnet. FUr 2017 wird eine Zunahme des realen
BIP in Baden-Wdrttemberg von rund 1,75 % pro-
gnostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der
Beschéftigungsaufbau in  Baden-Wurttemberg
abermals fortgesetzt. Im Durchschnitt der ersten
drei Quartale 2016 nahm die Zahl der Erwerbstati-
gen in Baden-Wdrttemberg um 1,2 % gegentber
dem Vorjahreszeitraum zu (bundesweit + 1,1 %).
Nach vorlaufigen Zahlen konnte sich die Zahl der
Erwerbstéatigen in Baden-Wurttemberg im Jahres-
durchschnitt 2016 auf ein Rekordniveau von knapp
6,2 Mio. belaufen (2015: 6,1 Mio.). Die Arbeitslo-
senzahl in Baden-Wirttemberg belief sich in den
Monaten Januar bis November 2016 im Schnitt
auf rund 227.000 Personen und hat sich damit
gegentber dem Vorjahreszeitraum nur um rund
1.000 Personen vermindert. Im November 2016
betrug damit die Arbeitslosenquote in Baden-
Wirttemberg 3,6 % (Gesamt-Deutschland 5,7 %).
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Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und die
verbesserte Einkommenssituation der privaten
Haushalte sorgten fur einen weiteren Ruckgang
der Verbraucherinsolvenzen. In den ersten acht
Monaten des Jahres 2016 wurden in Baden-W(rt-
temberg 4.371 Privatinsolvenzen angemeldet, im
Vorjahreszeitraum waren es noch 4.610 Antrage.
Auch die Zahl der Unternehmensinsolvenzen ver-
minderte sich in den ersten acht Monaten 2016
in Baden-Widrttemberg auf 1.148 (Vergleichszeit-
raum 2015: 1.265), was einem Ruckgang 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 Europdaischen Zentral-
bank (knapp unter 2 %) wurde damit zum vierten
Mal in Folge deutlich unterschritten. Entgegen den
Vorjahren ist der Preisrlickgang bei Mineral6lpro-
dukten nicht mehr fur das nahezu konstante Preis-
niveau verantwortlich. Auch ohne die Bertcksichti-
gung der Preisentwicklung von Mineral6lprodukten
hatte die Teuerungsrate nur bei 0,8 % gelegen.

Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet der
Durchschnittshaushalt fur 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. Wahrend
die Nettokaltmieten einschlieBlich Nebenkosten
um 0,7 % stiegen, war bei der Haushaltsenergie
ein Ruckgang von gut 5 % zu verzeichnen.
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Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten fur
2017 einen Anstieg der Verbraucherpreise um
1,4 % bis 1,6 %, weil die dampfenden Effekte auf-
grund sinkender Energiepreise auslaufen werden.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2016 in Baden-
Wirttemberg gute konjunkturelle Rahmenbedin-
gungen fUr den Bausektor (niedriges Zinsniveau,
ZuzUge, Trend zu kleineren HaushaltsgréBen). Der
Wohnungsbau konnte in den ersten drei Quarta-
len 2016 ein Umsatzplus von 10,8 % verzeichnen
und lag damit 3 Prozentpunkte Uber der Gesamt-
entwicklung im Bauhauptgewerbe. Die Baugeneh-
migungen sowie Auftragseingange lassen fur den
Wohnungsbau eine weiterhin hohe Dynamik fur die
nachsten Monate erwarten. Die Baugenehmigun-
gen (gemessen pro Kubikmeter umbauten Raums)
stiegen um 13,3 % zum Vorjahreszeitraum und die
Auftragseingdnge sogar um 18,9 %. Aufgrund der
guten Baukonjunktur arbeiten viele Unternehmen
des Baugewerbes an der Kapazitatsgrenze.

Die Bevdlkerung in Baden-Wurttemberg ist 2015
um 163.000 Personen angestiegen und erreichte
damit mit 10.879.618 Einwohnern einen neuen
Hochststand; fur 2016 liegen noch keine Zahlen
vor. Der Zuwachs der Bevolkerung beruht auf
Wanderungsgewinnen aus dem Ausland, nur 1990
im Zuge der deutschen Wiedervereinigung gab es
einen hoheren Wanderungsgewinn. Bereits zum
zehnten Mal in Folge wurde der durch die Netto-
zuwanderung verursachte Bevdlkerungsgewinn
durch einen negativen Geburtensaldo vermindert.
So Uberstieg die Zahl der Gestorbenen die Zahl der
Geborenen im Jahr 2015 um rund 7.800, obwonhl
zum ersten Mal seit 14 Jahren die Zahl der Neu-
geborenen im sechsstelligen Bereich lag (knapp
100.300 Neugeborene).

Ausschlaggebend flr die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach einer Veroffent-
lichung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg (12/2015) soll — ausgehend von den
Ergebnissen der Bevdlkerungsvorausrechnung —
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 zurlckgehen. Die Angaben geben
nur einen groben Gesamtrahmen flr einen mog-
lichen zukUnftigen Wohnungsbedarf an; bei einer
kleinrAumigeren Betrachtung kénnen sich deutli-
che regionale Unterschiede ergeben.

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat ihre ultra-
lockere Geldpolitik auch 2016 fortgesetzt. Am 10.
Mérz 2016 hat sie den Leitzins auf null Prozent
gesenkt und bestatigte zuletzt auf der Sitzung am
8. Dezember 2016 ihre Politik. Dagegen hat die
amerikanische Notenbank den Leitzins am 14. De-
zember 2016 erhoht und plant fUr 2017 weitere
Zinserhéhungen. Die Zinsen fir Baufinanzierungen
liegen aufgrund der Geldpolitik der EZB auf sehr
niedrigem Niveau. Die Zinsen fur zehnjahrige Bau-
darlehen haben im Oktober 2016 den niedrigsten
Wert seit Grindung der Bundesrepublik erreicht,
seitdem ergab sich ein leichter Zinsanstieg. Viele
Zinsexperten erwarten fir 2017 moderate Steige-
rungen der Zinsen fur Baudarlehen, insbesondere
wegen des erwarteten Anstiegs der Teuerungsra-
te, Leitzinserhdhungen in den USA und wegen ei-
ner nachhaltigeren Konjunkturerholung in Europa.
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Wirtschaftsbericht
Geschaftsverlauf

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Bauen

Neubau, Modernisierung, Instandhaltung

Seit Jahren tragt die Kreisbaugenossenschaft mit
ihrem umfangreichen Bauprogramm dazu bei, neu-
en Wohnraum zur Miete und Eigentum zu schaffen.

Die Neubauinvestitionen in Anlage- und Umlauf-
vermodgen betrugen insgesamt rund 6,6 Mio. € im
Geschéftsjahr 2016.

In der Wérlitzer StraBe 6 — 10 in NUrtingen inves-
tierte die Kreisbau rund 5,7 Mio. € in den Bau von
neun Miet- und 15 Eigentumswohnungen. Die letz-
ten Wohnungen wurden im Fruhjahr 2016 bezo-
gen.

Insgesamt 56 Wohnungen in sieben Gebauden
umfasst das Bauvorhaben in der Karl-Fischer-Stra-
Be 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 zwolf Genossenschafts-
wohnungen erstellt. Diese wurden im Februar
2016 bezogen.

Elf neue Mietwohnungen sind in der Geschwister-
Scholl-StraBe 15 in Plochingen entstanden. Die
Vermietung erfolgte im 1. Quartal 2016.
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Im September 2012 erfolgte die Grundsteinlegung
in der EichendorffstraBe 73 in Kirchheim unter Teck
und damit der Baubeginn des bisher gréBten Neu-
bau- und Modernisierungsprojektes der Kreisbau-
genossenschaft. Insgesamt entstehen 95 moderne
Genossenschaftswohnungen und zwei Tiefgara-
gen. Die 16 modernisierte Genossenschaftswoh-
nungen in der EichendorffstraBe 65/67 konnten im
Berichtsjahr Ubergeben werden. Weitere 16 Woh-
nungen in der EichendorffstraBe 61/63 wurden
planmaBig im Dezember 2016 fertig gestellt und
konnten im Januar 2017 Ubergeben werden. Mit
dem Abbruch der EichendorffstraBe 57/59 wurde
im April 2016 begonnen, die Fertigstellung ist im
Jahre 2018 geplant.

Ferner haben wir im Geschéftsjahr 2016 mit der
Modernisierung und Aufstockung von 12 auf
18 Wohnungen in der StuifenstraBe 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 Geschéaftsrdumen investierte die Genossen-
schaft im Jahr 2016 rund 2,7 Mio. €. Im Bau-
tragergeschaft lagen die Investitionen bei rund
3,9 Mio. €.
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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 Gesamtwohnflache von
105.581 m2.

Im Geschéftsjahr 2016 wurden 37 Wohnungen fer-
tig gestellt und an die Mieter Ubergeben (Uhland-
weg 17 in Weilheim zwolf Wohnungen, Geschwis-
ter-Scholl-StraBe 15 in Plochingen elf Wohnungen
und Fischer-StraBe 2 und 4 Weilheim vierzehn
Wohnungen), vier Wohneinheiten in der Eichen-
dorffstraBe 65/67 aufgestockt und ein Gebaude
mit sechs Wohnungen im Lilienweg 6 in Kirchheim
unter Teck erworben. Dem gegenUber stand der
Abbruch von zwdlf Bestandswohnungen in der Ei-
chendorfstraBe 57/59 und zwei Wohneinheiten in
der Isolde-Kurz-StraBe 11 — 13 sowie die VerauBe-
rung von drei Wohnungen aus dem Bestand und
eines Erbpachtgrundsticks.

Im Vergleich zum Vorjahr erhdhten sich die Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung um rund
0,58 Mio. € auf 9,99 Mio. €. Ursachlich hierfur ist
eine moderate Anpassung der Nutzungsgebthren
bei der Neuvermietung sowie die Fertigstellung
und Vermietung von insgesamt 47 neu geschaf-
fenen Wohneinheiten. Daraus errechnet sich eine
durchschnittliche Nutzungsgebthr von 6,01 € je
m2 Wohnflache (2015: 5,86 €). Unsere Nutzungs-
gebuhren liegen im Berichtsjahr in einem Korridor
von 4,00 € - 8,93 € je m? Wohnflache.

Alle frei gewordenen bzw. fertig gestellten Wohn-
einheiten konnten zUgig 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 Kindi-
gungen bzw. die Fluktuation auf 7,84 % (2015:
7,13 %). Mit einer Reduzierung der Fluktuationsra-
te ist aufgrund modernisierungsbedingter Umset-
zungsmaBnahmen nicht zu rechnen.
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Geschaftsverlauf

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Verkaufen

Bautrdgergeschéft, Maklertatigkeit

Die Kreisbaugenossenschaft profitierte 2016 er-
neut von den weiterhin wirtschaftlich gunstigen
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
Verkaufserldse aus dem Bautragergeschaft 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 Wérlitzer StraBe 8 — 10 in Nurtingen entstan-
den 15 Eigentumswohnungen. Alle Wohnungen
konnten bis zum 31.Dezember 2016 verkauft und
an die Eigentimer Ubergeben werden.

Insgesamt funf Vermietungsobjekte, elf Kaufobjek-
te und ein Grundstuiick wurden im Rahmen unserer
Maklertatigkeit vermittelt bzw. notariell beurkundet.

Die Umsatzerlése aus dem Maklergeschaft sind
im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken und
beliefen sich auf rund 0,08 Mio. € in 2016 (2015:
0,11 Mio. €).

Fur das Jahr 2017 rechnen wir mit einem konstan-
ten Vertragsvolumen und gleichbleibenden Erldsen
aus dem Maklergeschaft.
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Verwalten

Wohnungseigentums-, Sondereigentums-, fremde
Hausverwaltung

Nicht zuletzt durch die gesetzlichen Anforderungen
und komplexen Aufgaben, die ein Verwalter zu be-
waltigen hat, steigt die Nachfrage nach einer pro-
fessionellen Betreuung.

Insgesamt 82 Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten mit 1.468 Wohnungen wurden von der Kreis-
baugenossenschaft zum Bilanzstichtag verwaltet.
Zusétzlich werden eine Vermdgensverwaltung mit
elf Wohneinheiten, vier fremde Hausverwaltungen
mit insgesamt 17 Wohneinheiten sowie drei Heiz-
zentralen von der Kreisbaugenossenschaft betreut.

Im Berichtsjahr wurden acht Wohnungseigen-
timergemeinschaften in Wernau mit insgesamt
90 Wohnungen und eine weitere Wohnungseigen-
timergemeinschaft mit 15 Wohnungen in der Wér-
litzer StraBe 8 und 10 in Nurtingen in die Verwal-
tung Ubernommen.

Die Sondereigentumsverwaltung hat sich zu ei-
nem festen Bestandteil unseres Dienstleistungs-
angebotes etabliert. Die Kreisbaugenossenschaft
Ubernimmt  hierbei  fir Wohnungseigentlimer
zeitintensive Tétigkeiten, 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 Geschéftszweig wei-
terhin mit einem Wachstum gerechnet.
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Die Umsatzerldse aus der Wohnungseigentums-
und fremden Hausverwaltung belaufen sich auf
rund 0,34 Mio. € (2015: 0,31 Mio. €) zum Jah-
resende. Hinzu kommen Umsatzerlése aus der
Sondereigentumsverwaltung mit 16.000 € und der
Betreuung von Heizwerken in Hohe von 68.000 €.
Wir rechnen hier mit einem konstanten Wachstum.

Energieerzeugung

Die in den vergangenen Jahren getatigten Investiti-
onen in umweltfreundliche Photovoltaikanlagen er-
weisen sich als wirtschaftlich. Die Kreisbaugenos-
senschaft leistet damit nach wie vor ihren Beitrag
zur Verminderung von COr-Emissionen. Derzeit
sind insgesamt 14 eigene Photovoltaikanlagen am
Netz.

Im Jahr 2016 lagen die Einnahmen bei rund
0,1 Mio. €. Im Geschéftsjahr 2017 rechnen wir mit
Einnahmen in ahnlicher GréBenordnung.

Ansonsten gehen wir auch energetisch neue
Wege, so ging Anfang 2016 im Uhlandweg 17 in
Weilheim das erste Blockheizkraftwerk ans Netz.

Geschaftsbesorgung / Hausservice

Die Kreisbaugenossenschaft bietet Hausgemein-
schaften in den Bestandsobjekten als auch den
Wohnungseigentimergemeinschaften  folgende
Dienstleistungen, als Gesamtpaket oder auch ein-

zeln, an:

- Pflege der AuBenanlagen

- Reinigungsarbeiten im Gemeinschaftsbereich
- Kleine und groBBe Kehrwoche

- Winterdienst

- Notdiensttelefon

Dieser Geschéftszweig trug mit rund 0,11 Mio. €
positiv zum Unternehmenserfolg bei.

Mitgliederentwicklung

Die Kreisbaugenossenschaft zahlte zum Bilanz-
stichtag 3.647 Mitglieder mit insgesamt 17.013
Geschaftsanteilen.

An Zugéngen waren 281 Mitglieder zu verzeich-
nen, 140 schieden durch Ubertragung, Tod, Kiin-
digung oder Ausschluss satzungskonform aus der
Genossenschaft aus.

Zum 31. Dezember 2016 betrug das Geschéfts-
guthaben der verbleibenden Mitglieder 4,2 Mio. €
(2015: 4,1 Mio. €).
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Wirtschaftsbericht
Geschaftsverlauf

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Personalentwicklung

Die Grundlage unserer Leistungsstarke ist ein zu-
verlassiges und qualifiziertes Mitarbeiterteam. Wir
legen groBen 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. Fur die Chancengleichheit von Menschen
mit Behinderungen im Berufsleben setzen wir uns
ein.

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 50 Arbeit-
nehmer/-innen beschaftigt, darunter vier Auszu-
bildende im Berufsbild Immobilienkaufmann/-frau
und sieben Teilzeitangestellte sowie sieben gering-
fugig Beschéftigte.

Der Vorstand dankt den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern an dieser Stelle fur ihr Engagement und
ihren Teamgeist.
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Allgemein

WODIS SIGMA

Die Kreisbaugenossenschaft hat sich fur die Mo-
dernisierung der Informationstechnik zur Verbes-
serung der Leistungskraft und des Kundenservices
entschieden. Deshalb wurde im Jahr 2015 ein Ver-
trag zur Einflhrung 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 rlckwirkend
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 fir
die Bereiche Finanzbuchhaltung, Mietenbuchhal-
tung, Mitgliederverwaltung, Wohnungseigentums-
verwaltung, Hausverwaltung fur Dritte, Darlehens-
buchhaltung sowie Anlagenverwaltung.






Wirtschaftsbericht

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

31.12.2015
€

2015
%

VERMOGENSSTRUKTUR

31.12.2016 2016

€ %

Anlagevermdégen 73.159.679,77 87,39
Immaterielle Vermodgensgegenstande  28.619,00
Sachanlagen 72.952.069,40
Finanzanlagen 178.991,37
Umlaufvermégen 10.558.397,34 12,61
Bautétigkeit 6.611.232,19
Unfertige Leistungen 2.049.496,60
Flussige Mittel 1.389.124,04
Sonstiges 508.544,51
Gesamtvermégen 83.718.077,11
KAPITALSTRUKTUR

31.12.2016 2016

€ %

Eigenkapital 37.305.155,81 44,56
Geschaftsguthaben 4.345.999,23
Rucklagen 31.885.774,92
Bilanzgewinn 1.073.381,66
Fremdkapital 46.412.921,30 55,44

Ruckstellungen

1.100.645,91

67.835.246,55

36.843,00
67.660.801,90
137.601,65

10.393.514,31
6.204.385,55
1.856.192,78
1.900.600,91

432.335,07

78.228.760,86

31.12.2015
€

86,71

13,29

2015
%

Verbindlichkeiten ggu. KlI's und
38.922.602,90
5.5652.197,85
837.474,64

anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Gesamtkapital 83.718.077,11
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36.225.419,99
4.240.121,91
30.657.540,47
1.327.757,61
42.003.340,87
1.299.882,58
37.108.413,30
2.860.443,08

734.601,91

78.228.760,86

46,31

53,69



LAGEBERICHT DES VORSTANDS

FINANZ-UND ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage wurde ohne Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf den jeweiligen Betriebsfunktionen

geschildert. Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitrdge aus den einzelnen Betriebsfunktio-

nen dar.

Deckungsbeitrag aus
Hausbewirtschaftung

Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit
Kapitaldienst

Sonstiges

31.12.2016
€

3.401.247,98
1.283.548,66

591,42
547.657,06

AbzUglich Steuern vom Einkommen und Ertrag -108.387,25

Abzuglich Verwaltungskosten

Jahresiiberschuss

KENNZAHLEN

Rentabilitdtskennzahlen

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapitalrentabilitat
Return on Investment

Vermégens- und Finanzierungskennzahlen

Anlageintensitat

Langfristiger Verschuldungsgrad
Langfristiger Fremdkapitalanteil
Sachanlagendeckungsgrad
Eigenkapitalquote

Cash Flow

Unternehmenskennzahlen

Durchschnittsmiete je Wohnung / Monat
Durchschnittsmiete je m2 Wohnflache
Modernisierungskosten je m? Wohnflache
Instandhaltungskosten je m?2 Wohnflache

-3.911.078,42

1.213.579,45

2016

2,13 %
3,25 %
1,45 %

87,39 %
104,32 %
46,49 %
104,82 %
44,56 %
3.393.267 €

386,24 €
6,01 €
37,33 €
16,25 €

31.12.2015
€

3.364.841,48
1.164.782,01
314,43
579.557,43
-107.453,86
-3.506.086,09

1.495.955,40

2015

2,71 %
4,13 %
1,91 %

86,71 %
102,41 %
47,42 %
108,55 %
46,31 %
3.250,832 €

373,74 €
5,86 €
29,16 €
18,21 €
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LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Wirtschaftsbericht

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Vermdégenslage

Gegenlber dem Vorjahr erhdhte sich die Bi-
lanzsumme um 5,5 Mio. € auf 83,7 Mio. € zum
31. Dezember 2016 (2015: 78,2 Mio. €). Ursach-
lich daftr ist im Wesentlichen eine hohe Investiti-
onssumme ins Anlagevermdgen. Im Berichtsjahr
wurden 41 Bestandswohnungen fertig gestellt.
Durch die anteilige Refinanzierung tber den Ka-
pitalmarkt sind die Verbindlichkeiten gegenutber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern um
1,8 Mio. € angestiegen.

Die Anlageintensitat von 87,39 % (2015: 86,71 %)
verdeutlicht, dass sich die Kreisbaugenossen-
schaft bei ihrer Geschaftstatigkeit im Wesentli-
chen auf die Verwaltung des Immobilienvermo-
gens begrenzt.

Unsere nachhaltige und solide Finanzierung des
Anlagevermdgens wird durch den Anlagede-
ckungsgrad von 104,52 % (2015: 108,55 %) be-
legt.

Entwicklung des Anlagevermégens 2016/ €
Stand am 01.01. 67.835.247
Investitionen 7.643.387
Abschreibungen -2.330.591
Verkaufsabgéange -376.749
Umwidmungen / Umbuchungen 346.996
Veranderungen Finanzanlagen 41.390
Stand am 31.12. 73.159.680

Die Bautatigkeit im Umlaufvermdgen hat sich per
Saldo um 0,4 Mio. € erhéht. Gegenlaufig dazu ha-
ben sich die erhaltenen Anzahlungen der Kaufer
um 2,6 Mio. € erhdht und damit die Vorfinanzie-
rung der Genossenschaft reduziert.

Das Eigenkapital hat sich im Wesentlichen durch
den erwirtschafteten JahresUberschuss um
1,1 Mio. € erhdht. Bedingt durch das Bilanzsum-
menwachstum hat sich die Eigenkapitalquote auf

44,56 % vermindert.

Die Vermobgenslage der Kreisbaugenossenschaft
ist geordnet und zufriedenstellend.

% 2015/ € % Verdnderung / €
92,72 61.005.251 89,93 6.829.996
10,45 7.379.415 10,88 263.972
-3,19 -2.000.158 -2,95 -330.433
-0,51 -914.713 -1,35 537.964

0,47 2.333.925 3,44 -1.986.929
0,06 31.528 0,05 9.862
100,00 67.835.247 100,00 5.324.432
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Wirtschaftsbericht

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Vermogens-, 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. €) ermoglicht es anfal-
lende Investitionen teilweise mit Eigenmitteln zu
finanzieren.

Zur Finanzierung der zum Stichtag bestehenden
Verpflichtungen aus Neubau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen im Anlagevermdgen in Hoéhe
von 7,8 Mio. € werden zinsgUnstige KfW-Darle-
hen und Eigenkapital in Anspruch genommen.

Das Darlehensportfolio wird laufend Uberprift,
um die rechtzeitige Sicherung der Finanzmittel zu
bestmoglichen Konditionen zu gewéhrleisten.

Zum 31. Dezember 2016 verfUgte das Unterneh-
men Uber rund 1,0 Mio. € liquider Mittel (2015:
1,5 Mio. € und 0,4 Mio. € Bausparguthaben
(2015: 0,4 Mio. €).
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Ertragslage

Im Berichtsjahr schloss die Ertragslage mit einem
Jahresutberschuss von rund 1,2 Mio. € ab. Der
erwirtschaftete Jahrestberschuss entspricht un-
serem Planwert.

Im Vorjahresvergleich sind Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung um rund 6,0 % auf
9,99 Mio. € gestiegen. Ursé&chlich hierflr 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 Umsatzerldse aus dem Bautragergeschaft
belaufen sich auf 3,6 Mio. € in 2016. MaBgeblich
waren hier die Wohnungstbergaben in der Wor-
litzer StraBe 8 und 10 in NUrtingen. Insgesamt la-
gen die Fertigstellungen 2016 deutlich Uber dem
Vorjahr.

Der Rulckgang der Bestandsveranderungen
um rund 2,07 Mio. € ist im Wesentlichen auf
ein hdheres Ausbuchungsvolumen in Héhe von
1,13 Mio. € sowie auf geringe Fremdkosten fur
Verkaufsgrundsttcke von 1,0 Mio. € jeweils im
Bautragergeschéaft zurtickzufuhren.

Durch die Bestandsinvestitionen im Anlagever-
mdgen in Hohe von 7,64 Mio. € (Fertigstellung
und Kauf von 47 Wohnungen) erhdhten sich die
Abschreibungen im Berichtsjahr auf insgesamt
2,33 Mio. €.



LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Aufgrund einer tariflichen Lohnerhéhung sowie ei-
ner betrieblichen Anpassung der Personalstruktur
haben sich die Personalkosten im Berichtsjahr um
0,3 Mio. € auf 3,1 Mio. € erhoht.

Im Jahr 2016 lagen die Investitionsschwerpunk-
te in der energetischen Modernisierung sowie in
der Instandhaltung unseres Wohnungsbestands.
HierfUr wurden insgesamt 5,7 Mio. € aufgewendet
(2015: 4,9 Mio. €). Daraus lasst sich ein Geb&u-
deerhaltungskoeffizient von 53,58 €/m2 ableiten.

Ausgewahlte Positionen:

Entstehung und Verwendung 2016/ €
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung  9.993.891
Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstlicken  3.599.360
Sonstige Umsatzerlése 702.461
Bestandsveranderung 947.146
Aktivierte Eigenleistungen 241.197
Sonstige betriebliche Ertrage 723.812
Zinsertrage 10.059
Summe Entstehung 16.217.926

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen & Leistung 7.534.195

Personalaufwand 3.105.951
Abschreibungen 2.330.591
Sonst. betriebliche Aufwendungen 1.098.371
Zinsaufwendungen 566.074
Ertragssteuern 108.387
Sonstige Steuern 260.778
Summe Verwendung 15.004.347
Jahresergebnis 1.213.579

Trotz der Erh6hung der Verbindlichkeiten gegen-
Uber 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.

% 2015/ € % Verdnderung / €
61,60 9.416.845 57,00 577.046
22,20 2.351.881 14,20 1.247.479

4,30 695.254 4,20 7.207
5,80 3.021.394 18,30 -2.074.248
1,50 247.257 1,50 -6.060
4,50 783.810 4,70 -59.998
0,10 9.935 0,10 124
100,00 16.526.376 100,00 -308.450
50,20 8.400.826 55,90 -866.631
20,70 2.804.425 18,70 301.256
15,50 2.000.158 13,30 330.433
7,30 845.038 5,60 253.333
3,80 620.338 4,10 -54.264
0,70 107.454 0,70 933
1,70 252.182 1,70 8.596
100,00 15.030.421 100,00 -26.074
1.495.955 282.376
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Wirtschaftsbericht
Leistungsindikatoren

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen
eG versteht sich als Partner fUr die Region, in der sie
mit inren Geschéftsfeldern tétig ist. Neben der gesell-
schaftlichen Verantwortung steht nachhaltiges Wirt-
schaften und eine verantwortungsbewusste Unter-
nehmensflhrung im Mittelpunkt unseres Handelns.

Ein zuverlassiges und qualifiziertes Mitarbeiterteam
ist eine wichtige Grundlage, um die immer kom-
plexeren Aufgaben und Herausforderungen in allen
Geschaftsbereichen erfolgreich zu meistern. Eine
lange Betriebszugehorigkeit bestatigt unsere guten
Arbeitsbedingungen. Unabhangig von Alter, Natio-
nalitat, Geschlecht oder Religion gewahren 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 Uberschritten. Neue
Informations- und Kommunikationstechnologien so-
wie sich stdndig andernde gesetzliche Anforderun-
gen beeinflussen unsere Arbeitsprozesse und unser
Verhalten maBgeblich. Die Kreisbaugenossenschaft
ermoglicht daher ihren Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern regelméaBig die Teilnahme an Seminaren und
fordert 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
Wohngebauden kommen u.a. Pellets-Heizanlagen
zum Einsatz. Zusétzlich 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 unterstitzen wir die
Studierenden an der Hochschule fur Wirtschaft und
Umwelt Nurtingen-Geislingen (HWU) als Mitglied im
~Freundeskreis Studiengang Immobilienwirtschaft”.
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Besonders wichtig sind uns unsere Mitglieder.
Monatliche Ausflige, Weihnachtsfeiern, Som-
merfeste und ein Sommerferienprogramm  flr
Jung und Alt werden seit Jahren angeboten und
gut angenommen.

Wir férdern soziale, kulturelle und sportliche Ein-
richtungen in der Region. Die Kreisbaugenossen-
schaft unterstutzt die VfL Kirchheim Knights in
der Saison 2016/2017 wieder als Hauptsponsor.
Ebenso werden die Handballer des TV Plochingen
und die FuBballer des TSV Weilheim unterstutzt.
Das Sportsponsoring bietet eine gute Plattform
zur Prasentation unserer Leistungsstarke. Zur
Aufrechterhaltung des Angebotes fir Menschen
in der Region erhalten auch kleinere Vereine und
Organisationen unsere Unterstlitzung.

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.“ férdern 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
Gebaudekomplexen. Im Quartierstreff konnen
unsere Mitglieder beispielsweise an verschiede-
nen kulturellen oder sportlichen Veranstaltungen
teilnehmen, in gemutlicher Atmosphéare zu Mit-
tag essen, plaudern und Kontakte knupfen. Wer
gerne einen Teil seiner Zeit fUr ein gutes nach-
barschaftliches Miteinander investieren mochte,
ist hier herzlich willkommen, denn ,Wohnen bei
Genossenschaften® ist mehr als nur WOHNEN.
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LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Prognosebericht

Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

FUr das Bilanzjahr 2017 erwarten wir im Zuge unse-
rer Finanz- und Wirtschaftsplanung Umsatzerlose
in Héhe von 17,0 Mio. € sowie einen Jahreslber-
schuss von rund 1,2 Mio. €. Diese Erwartungen
werden von einem stabilen Vermietungsgeschaft
bei gleichbleibenden Instandhaltungsaufwendun-
gen getragen. Im Bautragerbereich erwarten wir
durch den bereits erreichten Verkaufsstand der
BaumaBnahmen in Weilheim, Fischer-Areal Il. BA
einen Anstieg der Verkaufsumsatze 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
Engpéssen bei der Wohnungsversorgung kom-
men.

Chancen

Zurzeit laufen Verhandlungen und Bewerbungen
fUr Baugrundstiicke in Kirchheim, Weilheim und
Plochingen. Gemeinsam mit Kollegen aus der Re-
gion haben wir den BUrgermeistern aus dem Land-
kreis Esslingen zum Bau von gunstigen Wohnun-
gen ein Konzept zur Kooperation vorgestellt.

Hinsichtlich unserer bisherigen Mietpreispolitik
werden wir auch kinftig unserer Linie treu bleiben.
Wir rechnen zwar ebenfalls mit einem Anstieg der
Durchschnittsmiete in den kommenden Jahren,
welcher aber vergleichsweise moderat ausfallen
durfte. Entsprechend entwickelt sich die Attraktivi-
tat unserer Bestande fur Wohnungssuchende.

Die Weichen fur den Bau von 87 Mietwohnungen
in Kirchheim in den kommenden Jahren sind ge-
stellt, damit sind wir gut gerustet. Dartiber hinaus
sind 73 Eigentumswohnungen im Bau oder in der
Planung, auch hier sind wir gut aufgestellt und ver-
flgen Uber entsprechende Grundstlcke bzw. se-
hen wir gute Chancen auf dem Grundstlicksmarkt
zum Zuge zu kommen.

Die Kreisbaugenossenschaft wird daher, wie auch
in der Vergangenheit, einen Spagat zwischen
Neubauten auf Erwerbsgrundstiicken und der
Uberplanung von bestehenden Gebauden auf Be-
standsgrundsticken praktizieren.
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Chancen- und Risikobericht

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Risiken

Die Kreisbaugenossenschaft hat ihre im Jahr 2008
aufgestellte Strategie 2020 evaluiert und bis zum
Jahre 2025 fortgeschrieben. Abweichungen kdn-
nen sich durch nicht vorhersehbare Sachverhalte
mit wirtschaftlich relevantem Gewicht oder durch
Gesetzesanderungen ergeben.

Das Maklergeschéaft 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 Abschlagen bei der Kundengewinnung zu
rechnen.

Seit dem 1. Mai 2014 gilt die EnEV 2014. Die ener-
getischen Standards flr Neubauten erhdhten sich
im Jahr 2016 nochmals. Dies flihrte zu einer wei-
teren Steigerung der Bau- und Baunebenkosten.
Diese gilt es wahrend der Planungsphase zu erfas-
sen und beim Controlling zu bertcksichtigen.

Des Weiteren besteht das Risiko weiterer Baukos-
tensteigerungen durch die weiterhin hohe Aus-
lastung im Baugewerbe sowie durch allgemeine
Kostensteigerungen. Diese kdnnen zu verénderten
Renditen der Bauprojekte im Anlage- und Umlauf-
vermogen fuhren.
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Risikomanagementsystem

Der verantwortungsvolle Umgang mit Chancen und
Risiken gehort schon immer zu unserer umsichtigen
Geschaftspolitik.

Die regelmaBige, systematische Friherkennung und
Berichterstattung von Chancen und Risiken, welche
fur die wirtschaftliche Entwicklung der Genossen-
schaft von wesentlicher Bedeutung sind, wird durch
unser Risikomanagement gefdrdert. Der Abgleich von
Kennzahlen (Wirtschafts-, Finanz- und Liquiditats-
plan) ist ein fester Bestandteil unseres Controllings.
Quartalsbezogene Auswertungen sowie regelmaBige
Abteilungs- und Fuhrungskréftebesprechungen ge-
ben umfassend Auskunft Uber die Entwicklung der
einzelnen Geschéftsbereiche. Dadurch wird friihzeitig
die Einleitung notwendiger Gegensteuerungsmaf-
nahmen ermdglicht.

Unser Modernisierungsprogramm wird durch kos-
tengunstige Darlehen, hauptsachlich durch ein KfW-
Forderprogramm, finanziert. Wir haben hier z.B. For-
derprogramme fUr ,Energieeffizientes Sanieren* oder
JAltersgerecht Umbauen® in Anspruch genommen.
Grundsétzlich beobachten wir die Entwicklung auf
dem Finanzmarkt sehr aufmerksam. Unsere Finan-
zierungen werden durch Darlehen unterschiedlichster
Laufzeiten abgedeckt.

Die Kreisbaugenossenschaft verfligt durch ihre Stra-
tegie 2025 Uber eine langfristige Unternehmenspla-
nung, welche aktualisiert und fortgeschrieben wird.
Im Rahmen dessen ist die Uberwachung der langfris-
tigen Unternehmensentwicklung sichergestellt.

Des Weiteren verflgt die Kreisbaugenossenschaft
Uber ausreichendes Geschéftsvolumen, weiteres
Entwicklungspotential und tber die finanziellen, orga-
nisatorischen und personellen Voraussetzungen, um
attraktive Marktmoglichkeiten wahrzunehmen.



LAGEBERICHT DES VORSTANDS

Finanzinstrumente

Die originédren Finanzinstrumente auf der Aktivsei-
te der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfris-
tige Forderungen und Flissige Mittel. Soweit bei
den Vermodgenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen be-
rlcksichtigt. Durch Streuung der angelegten Fi-
nanzmittel auf Geschaftsbanken und Sparkassen
werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll
genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origina-
re Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich
Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Ri-
siken ergeben sich bezlglich der Bankverbind-
lichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsananpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Auf-
grund festverzinslicher Darlehen ist die Genos-
senschaft fir die Darlehenslaufzeit jedoch keinem
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig
eine Verldngerung bzw. ein Neuabschluss ange-
strebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering
wie mdéglich zu halten.

Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klumpenrisi-
kos* verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten
der Genossenschaft auf verschiedene Darlehens-
geber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Liquiditatsrisiken sind weder akut noch langerfris-
tig zu erwarten. Der Kapitaldienst kann aus den re-
gelmaBigen Zuflissen des Vermietungsgeschéfts
erbracht werden.

Ausblick

Mit unseren mittlerweile finf Geschaftsfeldern
BAUEN, VERMIETEN, VERKAUFEN, VERWALTEN
und fremde DIENSTLEISTUNGEN bieten wir guten
Service rund um die Immobilie.

Es wird davon ausgegangen, dass wir unsere Ge-
schéftstatigkeit weiterhin wertschépfend austben
sowie kontinuierlich ausbauen und noch weiter
verbessern werden.

Besondere Risiken, die auf die wirtschaftlichen
Verhéltnisse einen negativen Einfluss haben konn-
ten, sind derzeit nicht zu erkennen. Vorgange von
besonderer Bedeutung haben sich bis zum Bilanz-
stichtag nicht ergeben.

Kirchheim unter Teck, im Méarz 2017

Der Vorstand
Bernd Weiler, Georg Hormann
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates

Auch im Jahr 2016 hat sich der Aufsichtsrat inten-
siv. mit der Geschéftspolitik der Genossenschaft
auseinandergesetzt. Der Aufsichtsrat konnte in re-
gelméBigen Sitzungen die positive Entwicklung der
Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
mitverfolgen, die abermals an die guten Erfolge der
Vorjahre anschlieBen konnte. Das wiederholt gute
Bilanzergebnis zeigt, dass wirtschaftliches Handeln
und soziale Verantwortung sich nicht gegenseitig
ausschlieBen.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Sat-
zung obliegenden Aufgaben im Berichtsjahr voll-
sténdig wahrgenommen. Er hat die Tatigkeiten des
Vorstands Uberwacht und beratend begleitet. Da-
bei war der Aufsichtsrat in alle Entscheidungen von
grundlegender Bedeutung flr die Genossenschaft
unmittelbar eingebunden. Soweit dies nach Gesetz
und Satzung geboten war, wurden nach grindlicher
Prifung Beschllisse gefasst.

Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat funf 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 Uber die wirtschaftliche Lage, bedeutsame
Geschéftsvorfalle und die Strategie des Unterneh-
mens unterrichtet. Zusammen mit dem Vorstand
wurde Uber alle entscheidenden Angelegenheiten
beraten.

Der Aufsichtsratsvorsitzende wurde zusétzlich zu
den Sitzungen regelmaBig Uber 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 fur die Genossenschaftsmitglieder weiter
verbessert werden.

Wichtige Themen in den Aufsichtsratssitzungen
waren darUber hinaus die Wiederbestellung des
technischen Vorstands, Georg Hérmann, 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 lieB sich der Aufsichtsrat in den tur-
nusmaBigen Sitzungen Uber die Entwicklung und
die Ergebnisse aus sémtlichen Geschéftsbereichen
der Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen
eG informieren.

Es ist festzuhalten, dass der Aufsichtsrat weder aus
konjunkturbedingten Veranderungen noch aus der
gesamtwirtschaftlichen Situation heraus wesentli-
che Risiken ausmachen konnte, die den Unterneh-
menserfolg oder -bestand geféhrden. Dasselbe gilt
fur Risiken aus den Bauaktivitaten oder der Finanz-
und Liquiditatssituation.
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Bericht des Aufsichtsrates

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Besetzung des Aufsichtsrates

Entsprechend §23 der Satzung werden Aufsichts-
ratsmitglieder fur die Dauer von drei Jahren gewahit.
Eine Wiederwahl ist zulassig. Im Geschéaftsjahr 2016
schieden turnusgemalB die Aufsichtsratsmitglie-
der Dietmar Ederle, Marianne Gmelin und Andrea
Scheffe aus. Alle drei stellten sich zur Wiederwanhl
und wurden auf der Mitgliederversammlung 2016
in ihren Amtern bestétigt. Gegenkandidaten gab es
nicht.

Jahresabschluss 2016

Die Verbandsprufung fur das abgelaufene Bilanz-
jahr 2016 erfolgte im Februar/Marz 2017 am Ver-
waltungssitz der Kreisbaugenossenschaft Kirch-
heim-Plochingen eG in Kirchheim unter Teck. Der
Aufsichtsrat hat sich mit dem Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr 2016 eingehend befasst. Hier-
zu lag der PrUfungsbericht des Verbandes baden-
wurttembergischer Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e.V. vor. Das Prufungsergebnis enthélt
keine Beanstandungen.

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2016 sowie mit dem Geschéfts- und
Lagebericht des Vorstandes erklart 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.
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Dank

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern sowie Vorstdnden fur ihr groBes En-
gagement und das positive Jahresergebnis. Ein
besonderer Dank gilt auch all unseren Geschéfts-
partnern sowie unseren Mitgliedern fUr 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 Méarz 2017

Dieter Helber
Aufsichtsratsvorsitzender

Gewinnverteilungsvorschlag

Aus dem JahresUberschuss von 1.213.579,45 €
sind auf Grund gesetzlicher und satzungsmaBiger
Bestimmungen 122.000,00 € in die gesetzliche
Ricklage und dartber hinaus 18.197,79 € in den
Posten ,Bauerneuerungsriicklage® eingestellt wor-
den.

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

Ausschuttung von 6,0 % Dividende 246.448,54 €
Einstellung in ,Andere Ergebnisricklagen® 826.933,12 €

Bilanzgewinn 1.073.381,66 €
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KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva
2016/ € 2015/ €
Anlagevermogen
| Immaterielle Vermogensgegensténde 36.843,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 66.123.494,09 53.964.563,03
2. Grundstlicke mit Geschéfts-und anderen Bauten 3.482.329,42 3.412.111,22
3. Grundstlcke ohne Bauten 325.789,09 989,09
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 73.493,85 148.069,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 609.571,00 654.492,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 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
Il Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 166.181,37 124.791,65
2. Andere Finanzanlagen 12.810,00 178.991,37 12.810,00

Anlagevermdgen insgesamt (Ubertrag) 73.159.679,77 67.835.246,55
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JAHRESABSCHLUSS 2016

Ubertrag
Umlaufvermdgen

[. - Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorréte
1. Grundstticke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen
5. Andere Vorrate
6. Geleistete Anzahlungen

Il.  Forderungen und sonstige Verm&gensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

o &~ 0D

Sonstige Vermdgensgegenstande
lIl. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2016/ € 2016/ € 2015/ €
73.169.679,77 67.835.246,55

518.244,36 518.244,36
167.868,05 163.572,15
5.925.119,78 5.532.569,04
2.049.496,60 1.856.192,78
16.915,44  8.676.644,23 21.156,92
0,00 0,00
37.789,42 33.669,76
63.517,97 52.444,63
3.392,03 2.265,90
160.361,56 134.101,39
203.768,09 468.829,07 164.896,47
1.018.133,34 1.519.926,09
370.990,70  1.389.124,04 380.674,82
23.800,00 23.800,00 23.800,00
83.718.077,11 78.228.760,86
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KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Bilanz zum 31. Dezember 2016
Passiva

2016/ € 2016/ € 2015/ €

Eigenkapital

| Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 103.250,00 100.779,23
2. der verbleibenden Mitglieder 4.237.999,23 4.131.342,68
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 4.750,00  4.345.999,23 8.000,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: € 15.250,77
\Vorjahr € 18.657,32

Il Ergebnisrticklagen

1. Gesetzliche Ricklage 4.080.880,61 3.958.880,61
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 122.000,00
Vorjghr € 150.000,00

2. Bauerneuerungsriicklage 1.667.588,85 1.649.391,06
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 18.197,79
Vorjahr ~ €18.197,79

3. Andere Ergebnisrlicklagen 26.137.305,46  31.885.774,92 25.049.268,80
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: € 1.088.036,66
Vorjghr € 908.096,73

lIl. Bilanzgewinn
1. Jahrestberschuss 1.213.579,45 1.495.955,40
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 140.197,79  1.073.381,66 168.197,79
Eigenkapital insgesamt (Ubertrag) 37.305.155,81 36.225.419,99
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JAHRESABSCHLUSS 2016

2016/ € 2016/ € 2015/ €
Ubertrag 37.305.155,81  36.225.419,99
Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen 213.090,91 105.841,38
2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 246.715,00 314.000,00
3. Sonstige Ruckstellungen 640.840,00  1.100.645,91 880.041,20
Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 38.682.459,85 36.847.358,39
2. \Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 240.143,05 261.054,91
3. Erhaltene Anzahlungen 5.5652.197,85 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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KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung

()

) aus Verkauf von Grundstticken

(@)

) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstticke
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstitzung
davon flr Altersversorgung und Unterstiitzung:
€175.915,98 / Vorjahr € 154.217,63

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag
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2016/ € 2016/ € 2016/ €
9.993.891,24 9.416.844,75
3.5699.360,35 2.351.881,16

356.206,41 310.791,52
346.2564,96 14.295.712,96 384.462,83
947.146,24  3.021.394,40

241.197,00 247.256,90

723.811,70 783.809,26

3.602.258,82 3.518.669,00
3.883.481,54 4.843.651,08
48.454,27  7.534.194,63 38.505,70
8.673.673,27  8.115.615,04

2.460.462,16 2.217.750,63
645.488,81  3.105.950,97 586.674,84
2.330.591,27  2.000.158,28

1.098.370,85 845.038,23

2.138.760,18  2.465.993,06



JAHRESABSCHLUSS 2015

2016/ € 2016/ € 2015/ €
Ubertrag 2.138.760,18  2.465.993,06
Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 1.199,57 1.159,07
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége 8.8569,69 10.059,26 8.776,36
Zinsen und dhnliche 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
Jahresiiberschuss 1.213.579,45 1.495.955,40
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen 140.197,79 168.197,79
Bilanzgewinn 1.073.381,66  1.327.757,61
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Allgemeine
Angaben

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Erlauterungen
zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geméaB
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
(BIIRUG)
sowie nach den einschlagigen Vorschriften des

Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes

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 fir Wohnungsunterneh-
men. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Unser Unternehmen ist eine mittelgroBe Genos-
senschaft gem. § 267 HGB. Von den gréBenab-
hangigen Erleichterungen nach § 288 HGB wurde
Gebrauch gemacht.

Wegen der Neudefinition der Umsatzerlése nach
dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BIIRUG)
werden erstmalig Ertrédge, die bisher unter den
sonstigen betrieblichen Ertrdgen ausgewiesen wa-
ren als Umsatzerldse ausgewiesen.

Durch die erstmalige Anwendung des BiIRUG sind
die Vorjahreszahlen der Umsatzerlése und der
sonstige betriebliche Ertrage aufgrund der Neufas-
sung des § 277 Abs. 1 HGB nicht vergleichbar.
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Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermégen

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abziglich planmaBiger Abschreibun-
gen sowie unter Fortfihrung nur steuerlich zul&s-
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 Wertanséatze wurde bei erstmali-
ger Anwendung des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes Gebrauch gemacht.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisie-
rung von Gebduden wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer
Uber den urspringlichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fuihrten. Die nachtrag-
lichen Herstellungskosten wurden auf die Rest-
nutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Bei
umfassenden Modernisierungen wird die Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach Abschluss der je-
weiligen MaBnahme auf einen Zeitraum zwischen
30 und 50 Jahren neu festgelegt.



ANHANG

Folgende Abschreibungsséatze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermbgensgegenstande
linear 20,0 %

Wohngebaude
Restnutzungsdauermethode bei einer Gesamtnut-
zungsdauer von 40 bis 50 Jahren,

- degressiv 1,25 % bis 5 %

Das 2013 angeschaffte Objekt Obere Grabenstra-
Be 24 wird auf eine Restnutzungsdauer von 3 Jah-
ren abgeschrieben.

Die im Jahr 2014 aus dem Umlaufvermogen um-
gewidmeten Wohnungen und Stellplatze im Objekt
Obere GrabenstraBe 18-18/2 werden in den ersten
5 Jahren mit 5 % abgeschrieben.

Die im Geschéaftsjahr aus dem Umlaufvermégen
umgewidmeten Wohnungen und Stellplatze im
Objekt Worlitzer StraBe 6-10 werden ebenfalls in
den ersten 5 Jahren mit 5 % abgeschrieben.

Geschaftsbauten
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 Geschéaftsausstattung
- linear 4,35 % bis 33,33 %

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen 150 € und 1.000 € wurden in einem jahr-
gangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear
Uber 5 Jahre abgeschrieben und nach vollstandi-
ger Abschreibung im Anlagespiegel als Abgang
gezeigt.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
angesetzt.
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Erlauterungen
zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Umlaufvermégen
Das Umlaufvermégen 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 Heizdl- bzw. Holzpelletsvorrate sind nach der
FiFo-Methode bewertet.

Forderungen aus Vermietung sind mit dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt; erkennbare
Risiken wurden einzelwertberichtigt.
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Fliissigen Mittel
Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanz-
stichtag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Aufwand fUr einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Eigenkapital
Das Geschéaftsguthaben wird zum Nennwert bilan-
Ziert.



Riickstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen bertcksichtigt sind. Die Bewer-
tung erfolgt jeweils in Hohe des Erflllungsbetrags,
der nach vernunftiger kaufméannischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflich-
tungen abzudecken. ZukUnftige Preis- und Kos-
tensteigerungen werden berUcksichtigt, sofern
ausreichende objektive Hinweise flr deren Eintritt
vorliegen. Sonstige Ruckstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den
von der Bundesbank verdffentlichten Abzinsungs-
satzen abgezinst.

Riickstellung fiir Archivierungskosten

Fur Aufbewahrungspflichten fur Geschéftsunter-
lagen wurden entsprechende Ruckstellungen in
Hohe des jeweiligen Erflllungsbetrags, d.h. un-
ter BerUcksichtigung der voraussichtlich im Er-
fUllungszeitpunkt geltenden Kostenverhéltnisse,
gebildet. Der Teil der Ruckstellungen, welcher auf
Ausgaben entfallt, die nach Ablauf des dem Ab-
schlussstichtag folgenden Geschéftsjahres anfal-
len, wird mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
sieben Geschéftsjahre abgezinst.

Das Bilanzierungswahlrecht fur Rickstellungen fur
Bauinstandhaltung, das nach dem Handelsgesetz-
buch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes zulassig war, wurde entsprechend
Art. 67 EGHGB beibehalten. Im Geschaftsjahr wur-
den T€ 67 aus der Ruckstellung verwendet.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbe-
trag bewertet.
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Erlauterungen
zur Bilanz

KREISBAUGENOSSENSCHAFT

Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Zugénge Abgange  Umbuchungen | Anschaffungs-/
Herstellungskosten des Geschéftsjahres (+/-) |Herstellungskosten
1.1.2016 31.12.2016
€ € € € €
Immaterielle Vermdgensgegensténde 161.522,90 4.867,27 52.5624,79 113.865,38
Sachanlagen
Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 84.5630.352,08 | 2.235.184,25 505.604,18 | 12.103.051,23" 98.362.983,38
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 6.344.170,73 275.672,80 6.619.843,53
Grundstticke ohne Bauten 989,09 337.057,01 338.046,10
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 162.031,12 81.627,04 80.404,08
Technische Anlagen und Maschinen 901.920,28 5.268,55 896.651,73
Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.135.6562,75 498.390,35 221.593,03 1.412.450,07
Anlagen im Bau 8.928.214,15|  4.469.343,85 -12.060.714,47 | 1.336.843,53
Bauvorbereitungskosten 84.542,97 159.928,54 -27.395,55 217.075,96
Geleistete Anzahlungen 5.002,44 -5.002,44 0,00
102.092.875,61 7.638.519,79 814.092,80 346.995,78 | 109.264.298,38
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 124.791,65 50.000,00 8.610,28 166.181,37
Andere Finanzanlagen 12.810,00 12.810,00
137.601,65 50.000,00 8.610,28 0,00 178.991,37
Anlagevermdgen insgesamt 102.392.000,16 |  7.693.387,06 875.227,87 346.995,78 | 109.557.155,13

* davon Umwidmung aus Umlaufvermdgen € 346.995,78
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ANHANG

Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen Buchwert Buchwert
(kumulierte) | Geschéftsjahr Abgange Umbuchung | Zuschreibung (kumulierte) am zum
1.1.2016 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016

€ € € € € € € €
124.679,90 13.091,27 52.524,79 0,00 0,00 85.246,38 36.843,00 28.619,00
30.565.789,06 |  1.894.272,51 208.315,26 -12.257,01 32.239.489,29 | 53.964.563,03 | 66.123.494,09
2.932.059,51 205.454,60 3.137.5614,11 3.412.111,22| 3.482.329,42
0,00 12.257,01 12.257,01 989,09 325.789,09
13.962,12 7.051,89 6.910,23 148.069,00 73.493,85
247.428,28 44.921,00 5.268,55 287.080,73 654.492,00 609.571,00
672.834,75 172.851,89 216.709,03 628.977,61 462.818,00 783.472,46
0,00 8.928.214,15| 1.336.843,53

0,00 84.542,97 217.075,96

0,00 0,00 5.002,44 0,00
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
0,00 124.791,65 166.181,37

0,00 12.810,00 12.810,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 137.601,65 178.991,37
34.556.753,61 2.330.591,27 489.869,52 0,00 0,00 | 36.397.475,36 | 67.835.246,55| 73.169.679,77
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Erlauterungen
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:
Geschéftsjahr / €

Forderungen
- Sonstige Vermdgensgegenstande
- Gesamtbetrag

Fristigkeiten

155.356,96
155.356,96

Vorjahr / €
139.512,62
139.512,62

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

stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt Restlaufzeit < 1Jahr
Vorjahreswerte in Klammern () € €
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 38.682.459,85 2.541.071,96

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

(36.847.358,39)

240.143,05
(261.054,91)

5.5652.197,85
(2.860.443,08 )

16.193,83
(10.739,52)

781.314,54
(562.656,61)

24.213,63
(139.349,92)

(2.479.400,61 )

4.714,53
(6.923,34)

5.56562.197,85 *
(2.860.443,08)

16.193,83
(10.739,62 )

760.184,54
(521.981,61)

24.213,63
(139.349,92)

Gesamtbetrag

45.296.522,75
(40.681.602,43 )

8.898.576,34
(6.018.838,08)

* steht zur Verrechnung an
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Sonstige Riickstellungen

Darin sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

- Ruckstellung fur noch anfallende Baukosten

- Ruckstellung fir Gewahrleistung

- Ruckstellung fur Personalkosten

- Ruckstellung fur noch ausstehende Heizkosten
- Urlaubsrtckstellung

€ 82.000,00
€ 79.552,00
€ 156.000,00
€ 85.000,00
€ 46.190,00

Restlaufzeit 1-5 Jahre Restlaufzeit > 5 Jahre davon gesichert Art der Sicherung
€ € €
9.105.672,40 27.035.715,49 38.682.459,85 Grundpfandrecht
(9.787.740,77) (24.580.217,01) (36.847.358,39) Grundpfandrecht
18.040,10 217.388,42 196.821,74 Grundpfandrecht
(19.021,79) (235.109,78) (196.821,74) Grundpfandrecht
21.130,00
(40.675,00)
9.144.842,50 27.253.103,91 38.879.281,59 Grundpfandrecht
(9.847.437,56) (24.815.326,79) (37.044.180,13) Grundpfandrecht
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Sonstige
Angaben

. Umsatzerldse

Wegen der Neudefinition der Umsatzerldse nach
dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz  (BIRUG)
werden in den Umsatzerlésen aus Hausbewirt-
schaftung € 204,39 ausgewiesen, die bislang bei
den sonstigen betrieblichen Ertrdgen gezeigt wur-
den. Der Vorjahresauswies betrug € 204,39. Inso-
fern sind die Vorjahresbetrage bei den Umsatzerl6-
sen und den sonstigen betrieblichen Ertrégen nicht
vergleichbar.

. Sonstige betriebliche Ertrage:
Es ergaben sich folgende wesentliche perioden-
fremde Ertrage:

- Ertrédge aus Anlagenabgéangen € 195.686,08
- Auflésung von Ruckstellungen € 251.655,60
- Ertrédge aus dem Verbrauch der Ruickstellung

fUr Bauinstandhaltung €67.285,00
- Lohnfortzahlung € 64.646,51

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Es ergaben sich folgende wesentliche perioden-
fremde Aufwendungen

- Abbruchkosten €1562.272,49
- Wertberichtigungen Mietforderungen € 90.293,71

. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Aus der Abzinsung ergaben sich folgende
Geschéftsjahr Vorjahr

- Zinsertréage €4.860,00 €1.615,00

. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Aus der Aufzinsung ergaben sich folgende
Geschéftsjahr Vorjahr

- Zinsaufwendungen €2.756,00 €4.621,00
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. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

aus der Bestellung von Grundschulden flr
€ 4.869.085,00
€ 3.647.000,00

- Fremdverbindlichkeiten
- Vorjahr

Die Bestellung von Sicherheiten beruhen auf der
Belastung unserer Grundstticke mit Grundschulden
zugunsten von Erwerbern der BaumaBnahme Weil-
heim, Boslerstr. 4 und 6, Obere Grabenstr. 18/2,
sowie Nurtingen, Sudetenstr. 63 und Worlitzer Str.
8 und in Kirchheim, Eichendorffstr. 87.

. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewie-

sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die

fUr die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung

sind:

- Auftragsvergaben im Anlage- und

€7.749.741,00
€ 34.893,00

Umlaufvermogen
- Erbbauzinsverpflichtungen
- Finanzielle Verpflichtungen

insgesamt € 7.784.634,00
Im Rahmen der Bautrégertatigkeit wurden auf noch
im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Ver-
kaufsgrundstlicken auch Sicherheiten bestellt, die
der Finanzierung durch die Erwerber dienen. Die-
sen Sicherheiten stehen entsprechend abgetretene
Auszahlungsanspriche der jeweiligen Kreditinsti-
tute an die Gesellschaft gegentber. Daher ist das
Risiko einer Inanspruchnahme sehr gering.

. Mitgliederbewegung

Anfang 2016 3.506
Zugang 2016 281
Abgang 2016 140
Ende 2016 3.647

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um
€ 106.656,55 erhoht.

Eine Nachschusspflicht besteht nach § 18 der Sat-
zung nicht.



ANHANG

Weitere
Angaben

4. Betriebsorganisation

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schéaftigten Arbeithehmer betrug:
22 Kaufmannische Angestellte 3 Teilzeit, weiblich
10 Vollzeit, weiblich
9 Vollzeit, mannlich
9 Technische Angestellte 2 Teilzeit, weiblich
1 Vollzeit, weiblich
6 Vollzeit, mannlich
12 Arbeiter und Hauswarte 1 Teilzeit, weiblich
1 Teilzeit, mannlich
10 Vollzeit, mannlich
2 weiblich

5 méannlich

7 Geringfligig Beschéftigte

8 Teilzeit, weiblich
11 Vollzeit, weiblich
6 Teilzeit, mannlich

50 insgesamt

25 Vollzeit, mannlich

. Name und Anschrift

des zustandigen Prifungsverbandes:

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

. Mitglieder des Vorstandes:
Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands
Georg Hérmann

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

- Dieter Helber, Bankvorstand i.R.
(Aufsichtsratsvorsitzender)

- Dietmar Ederle, Bankdirektor, Betriebswirt

- Marianne Gmelin, Finanzbeamtin

- Ulrich Kibler, Fleischermeister, Betriebswirt

- Wolfgang Merkl, Elektrotechniker

- Wulf Ossenbuhl, Wirtschaftsprtifer, Steuerberater

- Peter Raviol, Hochschulprofessor i. R.

- Andrea Scheffe, Verwaltungsangestellte

- Stefan Wiedemann, Geschéftsfuhrer

. Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres

keine Vorgange von besonderer Bedeutung.

. 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
Hohe von € 1.073.381,66 wie folgt zu verwenden:

- Gewinnausschittung € 246.448,54
- Einstellung in
andere Ergebnisriicklagen € 826.933,12

- Bilanzgewinn € 1.073.381,66

Kirchheim, den 10. Februar 2017

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