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Vorwort

Liebe Mitglieder und Geschéftspartner,
liebe Leserinnen und Leser,

das Fruhjahr 2018 ist gekommen und mit ihm die
Zeit der Bauvorhaben: In Kirchheim unter Teck sol-
len in den ndchsten Jahren laut Stadtverwaltung
rund 1.000 Wohnungen entstehen. Doch es bleibt
die Herausforderung, wie diese umgesetzt wer-
den kdnnen, da auch die Baubranche unter dem
Fachkraftemangel leidet. Was vor funf Jahren noch
in knapp einem Jahr gebaut wurde, bendtigt nun
18 Monate.

Die Kreisbaugenossenschaft hat in den vergan-
genen zehn Jahren insgesamt mehrere hundert
Miet- und Eigentumswohnungen in Kirchheim und
Umgebung errichtet. Die steigenden Baukosten
in Verbindung mit Gesetzen und Verordnungen
machen auch uns zu schaffen. Insbesondere die
Vermietung von neuen Mietwohnungen zu fairen
Preisen ist eine groBe Herausforderung. Die durch-
schnittlichen Nutzungsgebuihren haben sich bei uns
auf 6,21 € je gm Wohnflache erhdht. Bundesweit
haben sich die Neuvertragsmieten gar auf 7,99 €
je gm Wohnflache erhdht. FUr den Prasidenten des
Deutschen Mieterbund, Dr. Franz-Georg Rips, ist
Wohnen dann bezahlbar, wenn ein Haushalt mit
einem Durchschnittsverdienst eine Kaltmiete von
maximal 7,50 € je gm bezahlen muss. Die Brutto-
mietsbelastung liegt allerdings bei 10,80 € je gm,
sodass die Mietbelastung etwa 31 % des Haus-
haltseinkommens eines Durchschnittsverdieners
betragt.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Angesichts dieser Zahlen zeigt sich: Wir scheinen
mit unserer Unternehmenspolitik auf dem richtigen
Weg zu sein. Und dass man damit nachhaltig er-
folgreich sein kann, zeigt unsere fast 100-jahrige
Geschichte: Die Planungen flr das Jubildums-
jahr 2019 werfen bereits ihre Schatten voraus.
Genauso wie die Digitalisierung und Umsetzung
der EU-Datenschutzverordnung, die das gesam-
te Kreisbauteam in den nachsten Monaten und
Jahren beschaftigen werden; ebenso wie unsere
neue wohnungswirtschaftliche Software, samt ih-
rer Neuerungen und Veranderungen.

In den ersten Monaten des Jahres hatten wir zu-
dem sehr traurige Nachrichten zu verarbeiten.
Unser stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender,
Wulf Ossenbuhl, wurde durch einen tragischen
Verkehrsunfall mitten aus dem Leben gerissen. Er
hinterlasst eine groBe Luicke, nicht nurim Gremium,
sondern auch beim Vorstand und dem gesamten
Kreisbauteam. Den Tod unseres ehemaligen Auf-
sichtsrats- und Vorstandsmitglied Hermann Baum
mussen wir ebenfalls verarbeiten.

Nun lassen Sie uns aber gemeinsam nach vorne
blicken, in einen hoffentlich schénen und warmen
Sommer. Wir winschen lhnen viel Freude beim Le-
sen.

§ Mhit a"ﬁmm

Bernd Weiler Georg Hormann
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Daten und Fakten

Uberblick

Bilanzsumme
Anlagevermégen
Geschaftsguthaben
Riicklagen

Ertrage aus Vermietung und

Verpachtung ohne Betriebskosten

Mietwohnungsbestand

Rechtsgrundlage

Satzung

Geschaftsanteil

Mitgliederbewegung

am 31.12.2012
am 31.12.2013
am 31.12.2014
am 31.12.2015
am 31.12.2016
am 31.12.2017

6 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

1919

1936
1948

1957

1972

2012

31.12.2017

84.791.071 €
74.884.641 €

4.438.811 €
32.866.906 €

8.430.631 €
1.628

31.12.2016

83.718.077 €
73.159.680 €

4.345.999 €
31.885.775 €

8.274.281 €
1.643

Grindung als Bezirksbaugenossenschaft

Kirchheim unter Teck eGmbH

Anerkennung als gemeinnUtziges Wohnungsunternehmen

Zulassung als gemeinnltziges 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

3.365
3.450
3.324
3.506
3.647
3.781

Anteile

15.736
16.040
16.080
16.600
17.013
17.461

Geschaftsguthaben

3.853.990 €
3.971.215 €
4.002.090 €
4.131.343 €
4.237.999 €
4.353.168 €



Gesamtbauleistung (begonnen bis 31. Dezember 2017)

Wohnungen in Miethdusern
Baubeginn 2016
Summe

Wohnungen in Kaufeigenheimen
Erwerb 2016
Summe

Wohnungen in Betreuungsbauten
Baubeginn 2016
Summe

Eigentumswohnungen
Baubeginn 2016
Summe

1.569
16
1.612

1.992

1.992

822

822

937

937

Wohnungsbestand (Stand 31. Dezember 2017)

Mietwohnungen

Kirchheim
Lenningen
Neuffen
Nurtingen
Plochingen
Weilheim
Wendlingen
Linsenhofen

Summe

995
10
3
161
352
92
14

1.628

Von den 1.628 Wohnungen wurden fertig gestellt:

vor 1949 13 Wo

zwischen 1949 und 1959 459 Wo
zwischen 1960 und 1970 754 Wo
zwischen 1971 und 1980 82 Wo
zwischen 1981 und 2010 165 Wo

nach 2011 155 Wo

Garagen

413
13
1
81
104
78
17
1

708

hnungen
hnungen
hnungen
hnungen
hnungen
hnungen

Stellplatze

172

22
96
26

5

321

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Sonstige

25

34
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Grundlagen
unserer Genossenschaft

Traditionell und zukunftsorientiert

Der satzungsmaBige Gesellschaftszweck ist die
Forderung 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 verau-
Bern. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Inf-
rastruktur anfallenden Aufgaben tUbernehmen.

Als gréBtes Wohnungsunternehmen und zuverlés-
siger Partner in der Region Kirchheim unter Teck
verwalten wir zum Bilanzstichtag 1.628 Genossen-
schaftswohnungen und 1.545 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 personlich zu erreichen.

Die Unternehmensstrategie sieht die nachhaltige
Bewirtschaftung des Immobilienbestandes, eine
aktive Neubau- und Modernisierungstatigkeit so-
wie ein maBvolles Bautragergeschaft vor. Der Aus-
bau unserer wohnungswirtschaftlichen Dienstleis-
tungen wird konsequent fortgesetzt.

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

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
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Wirtschaftsbericht
Gesamtwirtschaftliche,

branchenbezogene Rahmenbedingungen

Im fUnften Jahr befindet sich die Wirtschaft in Ba-
den-Wurttemberg im Aufschwung und es ist nicht
absehbar, dass diese Aufwartsentwicklung nach-
lasst. Das Statistische Landesamt geht fur 2017
von einem realen Wachstum des Bruttoinlands-
produkts (BIP) in Baden-Wurttemberg von 2,5 %
aus und rechnet fur 2018 mit einem Anstieg um
2,25 %.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der
Beschéftigungsaufbau in  Baden-Wiurttemberg
abermals fortgesetzt. Nach vorlaufigen Zahlen
kénnte sich die Zahl der Erwerbstéatigen in Baden-
Wirttemberg im Jahresdurchschnitt 2017 auf ein
Rekordniveau von knapp 6,3 Mio. belaufen (2016:
6,2 Mio.). Die Arbeitslosenzahl in Baden-Wurttem-
berg belief sich in den Monaten Januar bis Novem-
ber 2017 im Schnitt auf rund 214.400 Personen
und hat sich damit gegentber dem Vorjahreszeit-
raum um rund 5,7 % vermindert.

Nachdem die Verbraucherpreise 2015 und 2016
(Anstieg um 0,2 %) nahezu konstant blieben, wa-
ren 2017 wieder erhebliche Preissteigerungen zu
verzeichnen. Im Durchschnitt der ersten 10 Mo-
nate des Jahres 2017 stieg die Inflationsrate in
Baden-Waurttemberg auf

1,8 %. Damit wurde das Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank (knapp unter 2 %) erstmals seit
5 Jahren wieder erreicht. Wesentliche Ursache des
Preisanstiegs war die Preiserhdhung bei Mineral-
Olprodukten, ohne diesen Preisanstieg hatte die
Teuerungsrate bei 1,4 % gelegen.

1 0 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet der
Durchschnittshaushalt fur Ausgaben rund um das
Wohnen (Mieten, Nebenkosten, Strom, Heizung).
In den ersten 10 Monaten 2017 ergab sich im Teil-
preisindex ,Wohnen* in Baden-Wurttemberg ein
Anstieg von 1,3 % (Vorjahr - 0,6 %). Hierzu trug vor
allem der Anstieg der Nettokaltmieten einschlief3-
lich Nebenkosten um 1,6 % bei. Dennoch ist
festzuhalten, dass die Nettokaltmieten mit einem
geringeren Satz als die allgemeine Teuerungsrate
gestiegen sind. Die Wirtschaftsforschungsinstitute
erwarten fur 2018 wegen der weiter steigenden
Kapazitatsauslastung der Unternehmen einen An-
stieg der Verbraucherpreise um 1,7 % bzw. 1,8 %.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2017 in Baden-
Warttemberg gute konjunkturelle Rahmenbedin-
gungen fUr den Bausektor (niedriges Zinsniveau,
ZuzUge, Trend zu kleineren HaushaltsgréBen). Der
Wohnungsbau erreichte 2017 ein Umsatzplus von
rund 20 % (Vorjahr 10,8 %). Ob diese Dynamik an-
halt bleibt abzuwarten, weil die Zahl der Baugeneh-
migungen Ende 2017 bezogen auf den umbauten
Raum gegentber dem Vorjahr um 6,3 % abge-
nommen hat. Aufgrund der guten Baukonjunktur
arbeiten viele Unternehmen des Baugewerbes an
der Kapazitatsgrenze, was sich in deutlichen Preis-
erhbhungen niederschlagt.



Die Bevdlkerung in Baden-Wurttemberg hat Ende
des 3. Quartals 2016 mit 10.943.532 abermals
einen neuen Hochststand erreicht (Ende 3. Quar-
tal 2015: 10.879.618 Einwohner); fur 2017 liegen
noch keine Zahlen vor. Der Zuwachs der Bevol-
kerung beruht wie im Vorjahr auf Wanderungsge-
winnen aus dem Ausland (rund 79.000 Personen),
wahrend sich die Bevolkerung durch WegzUtge in
andere Bundeslander im Saldo um 3.100 Perso-
nen verminderte. Erstmals seit 11 Jahren ergab
sich wieder ein positiver Geburtensaldo. Wahrend
sich die Geburten um 7.200 auf 107.500 erhoh-
ten, verminderten sich die Todesfalle um 1.400 auf
106.700, so dass sich ein leichter Geburtentiber-
schuss ergab.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach einer Verdffent-
lichung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wiarttemberg (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 zurtckgehen. Die Angaben geben
nur einen groben Gesamtrahmen flr einen mog-
lichen zukUnftigen Wohnungsbedarf an; bei einer
kleinrdumigeren Betrachtung kdénnen sich deutli-
che regionale Unterschiede ergeben.

Die Européische Zentralbank (EZB) hat ihre ult-
ralockere Geldpolitik auch 2017 fortgesetzt. Den
Leitzins von zurzeit null Prozent will die EZB erst
dann anheben, wenn die Anleihekéufe schon lan-
gere Zeit beendet sind, dies wird voraussichtlich
Ende 2019, mdglicherweise sogar erst 2020 der
Fall sein. Die Zinsen fur Baufinanzierungen liegen
aufgrund der Geldpolitik der EZB weiterhin 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 2018 moderate Steige-
rungen der Zinsen fur Baudarlehen, insbesondere
wegen des erwarteten Anstiegs der Teuerungsra-
te, Leitzinserhdhungen in den USA und einer nach-
haltigeren Konjunkturerholung in Europa.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 1 1



Wirtschaftsbhericht
Geschaftsverlauf

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-
vermdgen betrugen insgesamt rund 8,1 Mio. € im
Geschaftsjahr 2017.

Insgesamt 56 Wohnungen in sieben Gebauden
umfasst das Bauvorhaben in der Karl-Fischer-Stra-
Be 2 und 4; 1, 5, 31 sowie 30 — 32 in Weilheim. Be-
gonnen wurde mit dem Bau von 14 Mietwohnun-
gen, welche im Februar 2016 bezogen wurden. In
zwei weiteren Bauabschnitten entstehen 42 Eigen-
tumswohnungen. Das Projekt wird in diesem Jahr
abgeschlossen.

Im September 2012 erfolgte die Grundsteinlegung
in der EichendorffstraBe 73 in Kirchheim unter
Teck und damit der Baubeginn des bisher gréB-
ten Neubau- und Modernisierungsprojektes der
Kreisbaugenossenschaft. Insgesamt entstehen
95 moderne Genossenschaftswohnungen und
zwei Tiefgaragen. Die 16 modernisierten Genos-
senschaftswohnungen in der EichendorffstraBe
65/67 konnten im Jahr 2016 Ubergeben werden.
Weitere 16 Wohnungen in der Eichendorffstral3e
61/63 wurden planmaBig im Dezember 2016 fertig
gestellt und konnten bereits im Januar 2017 Uber-
geben werden. Die Abbrucharbeiten der Hauser
EichendorffstraBe 57/59 wurden im April 2016 be-
gonnen, die Fertigstellung ist hier im April 2018 ge-
plant. Im September 2016 wurde mit der Moder-
nisierung der Gebdude EichendorffstraBe 53/55
begonnen. Diese sollen im November 2018 an die
Mieter Ubergeben werden.
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Des Weiteren haben wir im Jahr 2017 mit den Ab-
riss- und Aushubarbeiten unseres Wohnprojekts
in der BismarckstraBe 62/64 in Kirchheim begon-
nen. Im zweiten Bauabschnitt erfolgt der Abriss
der BismarckstraBe 60 im April 2018. Hier sollen
15 Genossenschaftswohnungen sowie 31 Eigen-
tumswohnungen entstehen. Das Projekt hat ein
Gesamtvolumen von rund 11,3 Mio. €.

Ferner haben wir im Geschéaftsjahr 2016 mit der
Modernisierung und Aufstockung in der Stuifen-
straBe 2 — 6 in Plochingen begonnen. Die 18 Woh-
nungen konnten alle im Frahjahr 2017 an die Mieter
Ubergeben. Mit der Aufstockung und Modernisie-
rung der StuifenstraBe 8 — 12 wurde im Sommer
2017 begonnen. Die Ubergabe an die Mieter soll
im April 2018 erfolgen.

Die Investitionen liegen erneut auf einem sehr ho-
hen Niveau. Insgesamt hat die Genossenschaft im
Berichtsjahr in die Modernisierung und Instandset-
zung rund 4,6 Mio. € investiert (2016: 5,7 Mio. €).

In den Neubau von Genossenschaftswohnun-
gen investierte die Kreisbau im Jahr 2017 rund
1,6 Mio. €. Im Bautragergeschaft lagen die Investi-
tionen bei rund 3,6 Mio. €.



Vermieten

Hausbewirtschaftung

Die Nachfrage nach unseren Genossenschafts-
wohnungen ist ungebrochen hoch, weshalb auch
in 2017 die Vermietung ohne Schwierigkeiten er-
folgte.

Die Kreisbaugenossenschaft bewirtschaftete zum
Bilanzstichtag insgesamt 1.628 Genossenschafts-
wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von
104.541 m2.

Im Geschéftsjahr 2017 wurden 10 neue Wohnun-
gen fertig gestellt und an die Mieter Ubergeben
Dem gegenulber stand der Abbruch von 24 Be-
standswohnungen in der BismarckstraBe 62 und
64 in Kirchheim sowie die VerduBerung von einer
Wohnung und einer Gewerbeeinheit aus dem Be-
stand. Der Wohnungsbestand verminderte sich
daher um 15 Wohnungen.

Im Vergleich zum Vorjahr erhéhten sich die Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung um rund
0,4 Mio. € auf 10,4 Mio. €. Ursachlich hierfur ist
eine moderate Anpassung der Nutzungsgebuhren
bei der Neuvermietung sowie die Fertigstellung
und Vermietung von insgesamt 34 neu geschaf-
fenen bzw. modernisierten Wohneinheiten in der
EichendorffstraBe 61/63 in Kirchheim bzw. Stui-
fenstraBe 2-6 in Plochingen Unsere Nutzungsge-
bUhren liegen im Berichtsjahr in einem Korridor von
4,00 € - 8,93 € je m2 Wohnflache.

Alle frei gewordenen bzw. fertig gestellten Wohn-
einheiten konnten zlgig weitervermietet werden.
Zum Jahresende wurde die Mietinteressentenda-
tenbank aufgeldst.

Das bedeutet, dass es ab 2018 keine ,Warteliste
fir Mietinteressenten mehr geben wird und das
monatliche Melden seitens der Wohnungssuchen-
den entfallt. Rund um die Uhr kann man sich ab
Januar 2018 auf unserer Homepage Uber die ak-
tuellen Wohnungsangebote informieren und sich
direkt auf die ,Wunschwohnung*“ bewerben.

Die Leerstandsquote betrug 2,5 % (2016: 2,9 %)
zum Bilanzstichtag und spiegelt damit die gute
Vermietbarkeit unserer Bestandsobjekte wieder.
Zieht man den geplanten Leerstand in Folge von
Modernisierung oder Neubau ab, lag die Leer-
standquote bei lediglich 0,6 %.

Im Berichtsjahr belief sich die Fluktuation auf 6,7 %
(2016: 7,84 %). Im Jahr 2018 rechnen wir mit einer
Reduzierung der Fluktuationsrate, da die moderni-
sierungsbedingte UmsetzungsmaBnahmen abge-
schlossen wurden.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 1 3



Wirtschaftsbhericht
Geschaftsverlauf

Verkaufen

Bautrdgergeschéft, Maklertatigkeit

Die Kreisbaugenossenschaft profitierte 2017 er-
neut von den weiterhin wirtschaftlich gtnstigen
Rahmenbedingungen und der anhaltend hohen
Nachfrage nach Immobilien. Im Berichtsjahr be-
finden sich drei Neubauprojekte mit insgesamt 73
Eigentumswohnungen im Bau. Die Verkaufserldse
aus dem Bautragergeschaft beliefen sich auf rund
7,2 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 40 Einheiten notariell
beurkundet und 27 Einheiten an die Eigentlimer
Ubergeben werden. Die Fertigstellung des Ge-
samtprojektes ist im Sommer 2018 geplant.

Insgesamt 15 Vermietungsobjekte und acht Kauf-
objekte wurden im Rahmen unserer Maklertatigkeit
vermittelt bzw. notariell beurkundet. Die Umsatzer-
I6se aus dem Maklergeschéft sind im Vergleich
zum Vorjahr leicht angestiegen und beliefen sich
auf rund 0,10 Mio. € in 2017 (2016: 0,08 Mio. €).
Fur das Jahr 2018 rechnen wir mit einem konstan-
ten Auftragsvolumen und gleichbleibenden Erlésen
aus dem Maklergeschaft.

1 4 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

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 87 Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten mit 1.545 Wohnungen wurden von der Kreis-
baugenossenschaft zum Bilanzstichtag verwaltet.
Zusatzlich werden eine Vermogensverwaltung mit
elf Wohneinheiten, vier fremde Hausverwaltungen
mit insgesamt 17 Wohneinheiten sowie drei Heiz-
zentralen von der Kreisbaugenossenschaft betreut.

Im Berichtsjahr wurden finf Wohnungseigentu-
mergemeinschaften mit insgesamt 77 Wohnungen
in die Verwaltung tbernommen. Bereits zu Jahres-
beginn Ubernahm die Kreisbau die Verwaltung von
28 Wohnungen in Plochingen sowie der 28 neu
bezogenen Wohnungen in der Karl-Fischer-Str. 1,
5 und 31 in Weilheim unter Teck.

Die Sondereigentumsverwaltung hat sich zu ei-
nem festen Bestandteil unseres Dienstleistungs-
angebotes etabliert. Die Kreisbaugenossenscharft
Ubernimmt  hierbei  fur Wohnungseigenttmer
zeitintensive Téatigkeiten, 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 moderaten Wachstum gerechnet.



Die Umsatzerldse aus der Wohnungseigentums-
und fremden Hausverwaltung belaufen sich auf
rund 0,38 Mio. € (2016: 0,34 Mio. €) zum Jah-
resende. Hinzu kommen Umsatzerlése aus der
Sondereigentumsverwaltung mit 0,02 Mio. €
und der Betreuung von Heizwerken in Hohe von
0,07 Mio. €. 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 CO,-Emissionen. Derzeit
sind insgesamt 14 eigene Photovoltaikanlagen am
Netz.

Im Jahr 2017 lagen die Einnahmen bei rund
0,11 Mio. €. Im Geschéftsjahr 2018 rechnen wir
mit Einnahmen in &hnlicher GréBenordnung.

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 0,13 Mio. €
positiv zum Unternehmenserfolg bei.

DarUber hinaus hat die Kreisbaugenossenschaft im
April 2017 die Verwaltung der 112 Wohnungen der
Stadt Plochingen Gbernommen.

Mitgliederentwicklung

Die Kreisbaugenossenschaft zéhlte zum Bilanz-
stichtag 3.781 Mitglieder mit insgesamt 17.461
Geschaftsanteilen.

An Zugéangen waren 255 Mitglieder zu verzeich-
nen, 121 schieden durch Ubertragung, Tod, Kin-
digung oder Ausschluss satzungskonform aus der
Genossenschaft aus.

Zum 31. Dezember 2017 betrug das Geschéfts-
guthaben der verbleibenden Mitglieder 4,35 Mio. €
(2016: 4,24 Mio. €).
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Wirtschaftsbericht
Geschaftsverlauf

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 2017 wurden zahlreiche Inhouse-
Schulungen, Fachseminare und Veranstaltungen
besucht. Fur die Chancengleichheit von Menschen
mit Behinderungen im Berufsleben engagieren wir
uns.

Im  Berichtsjahr waren  durchschnittlich 51
Arbeitnehmer/-innen beschéftigt, darunter acht
Teilzeitangestellte sowie sechs geringfligig Be-
schéftigte. Die Kreisbaugenossenschaft bildete im
Jahr 2017 zudem vier Auszubildende im Berufsbild
Immobilienkaufmann/-frau aus.

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 Kundenservice
entschieden. Deshalb wurde im Jahr 2015 ein Ver-
trag mit der Firma Aareon AG zur Einfihrung von
Wodis Sigma unterzeichnet.

Das Projekt startete am 1. Mai 2016 und fand mit
der Produktivsetzung am 1. Juli 2017 ihren vorlau-
figen HOhepunkt.

Im Rahmen des Projektes wurden rUckwirkend
zum 1. Januar 2017 rund 3.000 Wohneinheiten auf
das neue ERP System migriert. Das Projekt um-
fasst die Migration der Stamm- und Bewegungs-
daten sowie des kompletten Buchwerkes flr die
Bereiche Finanzbuchhaltung, Mietenbuchhaltung,
Mitgliederverwaltung, Wohnungseigentumsverwal-
tung, Hausverwaltung fur Dritte, Darlehensbuch-
haltung sowie Anlagenverwaltung.
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Wirtschaftsbericht
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

VERMOGENSSTRUKTUR

31.12.2017 2017 31.12.2016 2016

€ % € %

Anlagevermdégen 74.884.641,10 88,32 73.159.679,77 87,39
Immaterielle Vermogens-
gegenstande 24.247,84 28.619,00
Sachanlagen 74.692.364,72 72.952.069,40
Finanzanlagen 168.028,54 178.991,37
Umlaufvermégen 9.906.430,20 11,68 10.558.397,34 12,61
Bautatigkeit 4.361.017,65 6.611.232,19
Unfertige Leistungen 2.137.709,50 2.049.496,60
Flussige Mittel 2.234.523,17 1.389.124,04
Sonstiges 1.173.179,88 508.544,51
Gesamtvermdégen 84.791.071,30 83.718.077,11
KAPITALSTRUKTUR

31.12.2017 2017 31.12.2016 2016

€ % € %

Eigenkapital 38.509.957,38 45,42 37.305.155,81 44,56
Geschéaftsguthaben 4.438.811,26 4.345.999,23
Ricklagen 32.866.905,83 31.885.774,92
Bilanzgewinn 1.204.240,29 1.073.381,66
Fremdkapital 46.281.113,92 54,58 46.412.921,30 55,44
Rickstellungen 1.294.180,41 1.100.645,91
Verbindlichkeiten ggu. KlI's und
anderen Kreditgebern 38.938.784,54 38.922.602,90
Erhaltene Anzahlungen 4.839.561,66 5.662.197,85
Ubrige Verbindlichkeiten 1.208.587,31 837.474,64

Gesamtkapital
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84.791.071,30

83.718.077,11



Vermoégenslage

GegenUber dem Vorjahr erhéhte sich die Bilanz-
summe um 1,1 Mio. € auf 84,8 Mio. € zum 31.
Dezember 2017 (2016: 83,7 Mio. €). Ursachlich
dafir sind die Investitionen ins Anlagevermdgen.
Im Berichtsjahr wurden 10 neue Bestandswohnun-
gen fertig gestellt. Die Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern belaufen
sich wie im Vorjahr auf 38,9 Mio. €.

Die Anlageintensitat von 88,32 % (2016: 87,39 %)
verdeutlicht, dass sich die Kreisbaugenossenschaft
bei ihrer Geschéaftstatigkeit im Wesentlichen auf die
Verwaltung des Immobilienvermdgens begrenzt.

Unsere nachhaltige und solide Finanzierung des
Anlagevermdgens wird durch den Anlagedeckungs-
grad von 103,69 % (2016: 104,52 %) belegt.

Entwicklung des Anlagevermégens 2017/ €
Stand am 01.01. 73.159.680
Investitionen 4.564.921
Abschreibungen -2.391.283
Verkaufsabgéange -416.768
Umwidmungen / Umbuchungen -20.946
Veranderungen Finanzanlagen -10.963
Stand am 31.12. 74.884.641

Die Investitionen im Umlaufvermdgen haben sich um
0,29 Mio. € reduziert und beliefen sich im Berichts-
jahr auf 3,60 Mio. € Die erhaltenen Anzahlungen der
Kaufer und Mieter haben sich um 0,71 Mio. € redu-
ziert und betrugen 4,84 Mio. €.

Das Eigenkapital hat sich im Wesentlichen durch den
erwirtschafteten Jahrestberschuss um 1,20 Mio. €
erhéht. Die Eigenkapitalquote hat sich ebenfalls auf
45,40 % (2016: 44,56 %) erhoht.

Die Vermbgenslage der Kreisbaugenossenschaft ist
geordnet und zufriedenstellend.

% 2016/ € % Verdnderung / €
97,70 67.835.247 92,72 5.324.433
6,10 7.643.387 10,45 -3.078.466
-3,19 -2.330.591 -3,19 -60.692
-0,56 -376.749 -0,51 -40.019
-0,03 346.996 0,47 -367.942
-0,01 41.390 0,06 -52.353
100 73.159.680 100,00 1.724.961
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Wirtschaftsbericht

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Finanzlage

Die Finanzlage der Kreisbaugenossenschaft ist
geordnet und langfristig gesichert. Die Genossen-
schaft war im Berichtszeitraum zu jeder Zeit in der
Lage ihren Zahlungsverpflichtungen in vollem Um-
fang nachzukommen.

Der bilanztechnisch ermittelte Cashflow von 3,46
Mio. € (2016: 3,25 Mio. €) ermdglicht es anfallende
Investitionen teilweise mit Eigenmitteln zu finanzie-
ren.

Zur Finanzierung der zum Stichtag bestehenden
Verpflichtungen aus Neubau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen im Anlagevermogen in Héhe von
4,54 Mio. € werden zinsgunstige KfW-Darlehen und
Eigenkapital in Anspruch genommen.

Das Darlehensportfolio wird laufend Uberpruft, um
die rechtzeitige Sicherung der Finanzmittel zu best-
moglichen Konditionen zu gewéhrleisten.

Zum 31. Dezember 2017 verflgte das Unterneh-
men Uber rund 1,82 Mio. € liquider Mittel (2016:
1,02 Mio. €) und 0,42 Mio. € Bausparguthaben
(2016: 0,37 Mio. €).
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Ertragslage

Im Berichtsjahr schloss die Gewinn- und Verlust-
rechnung mit einem Jahrestberschuss von rund
1,36 Mio. € ab. Der erwirtschaftete Jahrestber-
schuss entspricht unserem Planwert.

Im  Vorjahresvergleich sind Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung um rund 4,0 % auf
10,39 Mio. € gestiegen. Ursachlich hierfUr ist eine
moderate Anpassung der Mieten bei Neuvermie-
tung sowie die Fertigstellung und Vermietung von
10 neuen Genossenschaftswohnungen im Be-
richtsjahr.

Die Umsatzerldse aus dem Bautragergeschéft be-
laufen sich auf 7,23 Mio. € in 2017. MaBgeblich
waren hier die Wohnungstibergaben in der Karl-Fi-
scher-Str. 1, 5 und 31 in Weilheim. Insgesamt lagen
die Fertigstellungen 2017 deutlich Gber dem Vorjahr.

Die negative Verdnderung des Bestandes in Hohe
von -2,22 Mio. € (VJ: 0,95 Mio. €) resultiert ist im
Wesentlichen durch die Ausbuchung von 27 Eigen-
tumswohnungen.

Durch die Bestandsinvestitionen im Anlagever-
mogen in Héhe von 4,54 Mio. € erhdhten sich die
Abschreibungen im Berichtsjahr auf insgesamt
2,39 Mio. €.



Aufgrund einer tariflichen Lohnerhdhung sowie ei-
ner betrieblichen Anpassung der Personalstruktur
haben sich die Personalkosten im Berichtsjahr um
0,21 Mio. € auf 3,32 Mio. € erhdht.

Im Jahr 2017 lagen die Investitionsschwerpunkte in
der energetischen Modernisierung sowie in der In-
standhaltung unseres Wohnungsbestands. Hierfur
wurden insgesamt 4,56 Mio. € aufgewendet (2016:

Sowohl die Verbindlichkeiten gegenlber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern in Hohe von
38,94 Mio. € (2016: 38,92 Mio. €) als auch der Zin-
saufwand mit 0,54 Mio. € (2016: 0,57 Mio. €) sind
konstant geblieben.

Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstellend
zu bezeichnen und das Resultat einer nachhaltig
gesteigerten Unternehmensleistung.

5,66 Mio. €). Daraus lasst sich ein Gebaudeerhal-
tungskoeffizient von 43,65 €/m2 ableiten.

Ausgewahlte Positionen der Ertragslage:

Entstehung 2017/ € % 2016/ € % Verdnderung / €
Umesatzerldse aus der Hausbewirtschaftung  10.394.437 61,42 9.993.891 61,62 400.546
Umsatzerdse aus dem Verkauf von Grundstlicken  7.225.042 42,69 3.599.360 22,19 3.625.682
Sonstige Umsatzerldse 797.984 4,71 702.461 4,33 95.523
Bestandsveranderung -2.215.174 -13,09 947.146 5,84 -3.162.320
Aktivierte Eigenleistungen 300.462 1,78 241197 1,49 59.265
Sonstige betriebliche Ertrage 412.142 2,44 723.812 4,46 -311.670
Zinsertréage 9.569 0,06 10.059 0,06 -490
Summe Entstehung 16.924.462 100,00 16.217.926 100,00 706.536
Verwendung 2017/ € % 2016/ € %  Verdnderung / €
Aufwendungen flir bezogene Ligferungen & Leistung ~ 7.398.062 47,563 7.534.195 50,21 -136.133
Personalaufwand 3.317.842 21,31 3.105.951 20,70 211.891
Abschreibungen 2.391.283 15,36 2.330.591 15,53 60.692
Sonst. betriebliche Aufwendungen 1.517.706 9,75 1.098.371 7,32 419.335
Zinsaufwendungen 542.396 3,48 566.074 3,77 -23.678
Ertragssteuern 125.404 0,81 108.387 0,72 17.017
Sonstige Steuern 273.330 1,76 260.778 1,74 12.552
Summe Verwendung 15.566.023 100,00 15.004.347 100,00 561.676
Jahresergebnis 1.358.439 1.213.579 144.860
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Wirtschaftsbericht
Leistungsindikatoren

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

Ein zuverldssiges und qualifiziertes Mitarbeiter-
team ist eine wichtige Grundlage, um die immer
komplexeren Aufgaben und Herausforderungen in
allen Geschéftsbereichen erfolgreich zu meistern.
Eine lange Betriebszugehdrigkeit bestatigt unsere
guten Arbeitsbedingungen. Unabhéangig von Alter,
Nationalitdt, Geschlecht oder Religion gewahren
wir allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die glei-
chen Chancen. Die gesetzlich geforderte Quote von
Arbeitnehmern mit Behinderung wird bei der Kreis-
baugenossenschaft seit vielen Jahren Uberschritten.
Neue Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien sowie sich standig &ndernde gesetzliche An-
forderungen beeinflussen unsere Arbeitsprozesse
und unser Verhalten maBgeblich. Die Kreisbauge-
nossenschaft ermdglicht daher ihren Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern regelmaBig die Teilnahme an
Seminaren und férdert berufsbegleitende Weiterbil-
dungen.

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 unterstltzen wir die
Studierenden an der Hochschule fir Wirtschaft und
Umwelt Nurtingen-Geislingen (HfWU) als Mitglied im
»Freundeskreis Studiengang Immobilienwirtschaft".
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Besonders wichtig sind uns unsere Mitglieder. Mo-
natliche Ausfliige, Weihnachtsfeiern, Sommerfeste
und ein Sommerferienprogramm fur Jung und Alt
werden seit Jahren angeboten und gut angenom-
men.

Wir férdern soziale, kulturelle und sportliche Ein-
richtungen in der Region. Die Kreisbaugenossen-
schaft unterstitzt die VIL Kirchheim Knights in der
Saison 2016/2017 wieder als Hauptsponsor. Eben-
so werden die Handballer des TV Plochingen und
die FuBballer des TSV Weilheim unterstitzt. Das
Sportsponsoring bietet eine gute Plattform zur Pra-
sentation unserer Leistungsstarke. Zur Aufrechter-
haltung des Angebotes fur Menschen in der Region
erhalten auch kleinere Vereine und Organisationen
unsere Unterstitzung.

Im sozialen Bereich setzen wir uns ganz beson-
ders ein. Die Kreisbaugenossenschaft ist Mitglied in
den sozialen Netzen in Lenningen und in Weilheim
an der Teck. Als Mitglied des Vereins ,Integrative
Wohnformen e.V.* fordern wir das Miteinander der
Menschen. Gemeinsam mit der Paul Wilhelm von
Keppler-Stiftung  finanzieren wir im Kirchheimer
Wohngebiet Rauner den Quartierstreff ,wirRauner”.
Dieser wird seit 2014 erfolgreich betrieben. Aus-
gangspunkt dieses Leuchtturmprojekts ist der Neu-
bau bzw. die Modernisierung unserer Wohnanlage
mit sechs Geb&udekomplexen. Im Quartierstreff
kénnen unsere Mitglieder beispielsweise an ver-
schiedenen kulturellen oder sportlichen Veranstal-
tungen teilnehmen, in gemutlicher Atmosphére zu
Mittag essen, plaudern und Kontakte knupfen. Wer
gerne einen Teil seiner Zeit fUr ein gutes nachbar-
schaftliches Miteinander investieren méchte, ist hier
herzlich willkommen, denn ,Wohnen bei Genossen-
schaften” ist mehr als nur WOHNEN.



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.

31.12.2017

€

Deckungsbeitrag aus
Hausbewirtschaftung 3.761.659,11
Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit 2.074.300,35
Kapitaldienst 2.974,95
Sonstiges 147.014,89
AbzUglich Steuern vom Einkommen und Ertrag -125.404,04
Abzuglich Verwaltungskosten -4.502.107,18
Jahresiiberschuss 1.358.438,08
KENNZAHLEN 2017
Rentabilitdtskennzahlen
Gesamtkapitalrentabilitat 2,24 %
Eigenkapitalrentabilitat 3,53 %
Return on Investment 1,60 %
Vermdgens- und Finanzierungskennzahlen
Anlageintensitat 88,32 %
Langfristiger Verschuldungsgrad 100,99 %
Langfristiger Fremdkapitalanteil 45,87 %
Sachanlagendeckungsgrad 103,96 %
Eigenkapitalquote 45,42 %
Cash Flow 3.467.612 €
Unternehmenskennzahlen
Durchschnittsmiete je Wohnung / Monat 401,44 €
Durchschnittsmiete je m2 Wohnflache 6,21 €
Modernisierungskosten je m2 Wohnflache 28,12 €
Instandhaltungskosten je m?2 Wohnflache 15,54 €

31.12.2016
€

3.401.247,98
1.283.548,66
591,42
547.657,06
-108.387,25
-3.911.078,42

1.213.579,45

2016

213 %
3,25 %
1,45 %

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

386,25 €
6,01 €
37,33 €
16,25 €
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Prognosebericht

Prognosebericht

FUr das Bilanzjahr 2018 erwarten wir im Zuge unse-
rer Finanz- und Wirtschaftsplanung Umsatzerldse
in Hohe von 15,0 Mio. € sowie einen Jahresuber-
schuss von rund 1,4 Mio. €. Diese Erwartungen
werden von einem stabilen Vermietungsgeschéft
bei gleichbleibenden Instandhaltungsaufwendun-
gen getragen. Im Bautragerbereich erwarten wir
durch den bereits erreichten Verkaufsstand der
BaumaBnahmen in Weilheim, Karl-Fischer-Str. 32
und 34, einen Verkaufsumsatz von 4,3 Mio. €.

Auch im Jahr 2018 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- und Risikobericht

Chancen

Zurzeit laufen Verhandlungen und Bewerbungen
fir Baugrundsticke in Kirchheim, Weilheim und
Plochingen zum Bau von Miet- und Eigentums-
wohnungen.

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 76 Mietwohnungen in
Kirchheim in den kommenden Jahren sind gestellt,
damit sind wir gut gerustet. Dartber hinaus sind
31 Eigentumswohnungen im Bau, auch hier sind
wir gut aufgestellt und verfigen Uber entsprechen-
de Grundstuiicke bzw. sehen wir gute Chancen auf
dem Grundstlcksmarkt 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-
standsgrundsttcken praktizieren.
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Chancen- und Risikobericht

Risiken

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

Das Maklergeschaft gestaltet sich weiterhin
schwierig. Trotz des im Sommer 2015 in Kraft
getretenen Bestellerprinzip entwickelt sich die
Vermietung von Objekten positiv. Auf Grund der
geringen Anzahl von Angeboten wird sich dieses
Geschaftsfeld weiterhin schwierig entwickeln.

Des Weiteren besteht das Risiko weiterer Baukos-
tensteigerungen durch die weiterhin hohe Aus-
lastung im Baugewerbe sowie durch allgemeine
Kostensteigerungen. Diese kdnnen zu verdnderten
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 um-
sichtigen Geschéftspolitik.

Die regelmaBige, systematische Friherkennung
und Berichterstattung von Chancen und Risiken,
welche fur die wirtschaftliche Entwicklung der Ge-
nossenschaft von wesentlicher Bedeutung sind,
wird durch unser Risikomanagement geférdert. Der
Abgleich von Kennzahlen (Wirtschafts-, Finanz-
und Ligquiditatsplan) ist ein fester Bestandteil unse-
res Controllings. Quartalsbezogene Auswertungen
sowie regelmaBige Abteilungs- und Flhrungskréaf-
tebesprechungen geben umfassend Auskunft Gber
die Entwicklung der einzelnen Geschaftsbereiche.
Dadurch wird frihzeitig die Einleitung notwendiger
GegensteuerungsmaBnahmen ermdoglicht.

Unser Modernisierungsprogramm wird durch kos-
tenglinstige Darlehen, hauptsachlich durch ein
KfW-Foérderprogramm, finanziert. Wir haben hier
z.B. Férderprogramme flr ,energieeffizientes Sanie-
ren“ oder ,altersgerechtes Umbauen® in Anspruch
genommen. Grundsétzlich beobachten wir die Ent-
wicklung auf dem Finanzmarkt sehr aufmerksam.
Unsere Finanzierungen werden durch Darlehen un-
terschiedlichster Laufzeiten abgedeckt.

Die Kreisbaugenossenschaft verfligt durch ihre
Strategie 2025 Uber eine langfristige Unterneh-
mensplanung, welche aktualisiert und fortge-
schrieben wird. Im Rahmen dessen ist die Uberwa-
chung der langfristigen Unternehmensentwicklung
sichergestellt.

Des Weiteren verfugt die Kreisbaugenossenschaft
Uber ausreichendes Geschéftsvolumen, weiteres
Entwicklungspotential und Uber die finanziellen,
organisatorischen und personellen Voraussetzun-
gen, um attraktive Marktmaoglichkeiten wahrzuneh-
men.



Finanzinstrumente

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivsei-
te der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfris-
tige Forderungen und FlUssige Mittel. Soweit bei
den Vermodgenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen be-
ricksichtigt. Durch Streuung der angelegten Fi-
nanzmittel auf Geschéftsbanken 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 fur die Darlehenslaufzeit jedoch keinem
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig
eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss ange-
strebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering
wie moglich 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-
gelméBigen Zuflissen des Vermietungsgeschafts
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 koénn-
ten, sind derzeit nicht zu erkennen. Vorgange von
besonderer Bedeutung haben sich bis zum Bilanz-
stichtag nicht ergeben.

Kirchheim unter Teck, im Méarz 2018

Der Vorstand
Bernd Weiler, Georg Hormann
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Nachruf

Im Januar 2018 erreichte uns die Nachricht, dass
unser Aufsichtsratsmitglied Wulf Ossenbuhl durch
einen tragischen Unfall aus dem Leben gerissen
wurde. Herr OssenbUhl wurde im Jahr 2008 erst-
mals in den Aufsichtsrat der Kreisbaugenossen-
schaft gewahlt. Seit 2011 war er stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender. Er war bei uns allen, so-
wohl fachlich als auch menschlich, sehr geschatzt.
Wir verloren mit Herrn OssenbUhl einen feinen
Menschen und eine geachtete Personlichkeit. Mit
Weitblick und hohem Fachwissen hat er wesent-
lich zur guten Entwicklung der Kreisbaugenossen-
schaft Kirchheim-Plochingen eG mit beigetragen.
Herr Ossenbuhl hinterlésst in unserem Aufsichts-
gremium eine groBe, nur schwer zu schlieBende,
Licke. Wir werden ihn in dankbarer Erinnerung
behalten.

Aufsichtsrat und Vorstand

der Kreisbaugenossenschaft
Kirchheim-Plochingen eG
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Bericht des Aufsichtsrates

Auch im Jahr 2017 hat sich der Aufsichtsrat inten-
siv mit der Geschéftspolitik der Genossenschaft
auseinandergesetzt. Der Aufsichtsrat konnte in re-
gelmaBigen Sitzungen die positive Entwicklung der
Kreisbaugenossenschaft  Kirchheim-Plochingen
eG mitverfolgen, die abermals an die guten Erfolge
der Vorjahre anschlieBen konnte. Der erneut gute
Jahresabschluss zeigt, dass wirtschaftliches Han-
deln und soziale Verantwortung sich nicht gegen-

seitig ausschlieBen.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Sat-
zung obliegenden Aufgaben im Berichtsjahr voll-
standig wahrgenommen. Er hat die Tatigkeiten
des Vorstands Uberwacht und beratend begleitet.
Dabei war der Aufsichtsrat in alle Entscheidungen
von grundlegender Bedeutung fur die Genossen-
schaft unmittelbar eingebunden. Soweit dies nach
Gesetz und Satzung geboten war, wurden nach
grundlicher Prifung Beschllsse gefasst.

Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat funf Sitzun-
gen abgehalten. Des Weiteren informierte sich der
Aufsichtsrat im Rahmen einer Besichtigungsfahrt
Uber die Bauvorhaben Karl-Fischer-StraBe in Weil-
heim und EichendorffstraBe in Kirchheim. In den
Sitzungen wurde der Aufsichtsrat umfassend und
zeitnah Uber die wirtschaftliche Lage, bedeutsame
Geschéaftsvorfélle und die Strategie des Unterneh-
mens unterrichtet. Zusammen mit dem Vorstand
wurde Uber alle entscheidenden Angelegenheiten
beraten.

Der Aufsichtsratsvorsitzende wurde zusétzlich zu
den Sitzungen regelméaBig Uber aktuelle Entwick-
lungen, wesentliche Ereignisse oder anstehende
Entscheidungen 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.

Im Berichtsjahr lieB sich der Aufsichtsrat in den
turnusméaBigen Sitzungen Uber die Entwicklung
und Ergebnisse samtlicher Geschaftsbereiche der
Kreisbaugenossenschaft  Kirchheim-Plochingen

eG informieren.

Es ist festzuhalten, dass der Aufsichtsrat weder
aus konjunkturbedingten Veranderungen noch aus
der gesamtwirtschaftlichen Situation heraus we-
sentliche Risiken ausmachen konnte, die den Un-
ternehmenserfolg oder -bestand geféhrden. Das-
selbe gilt fUr Risiken aus den Bauaktivitdten sowie
der Finanz- und Liquiditatssituation.

Besetzung des Aufsichtsrates

Entsprechend §23 der Satzung werden Auf-
sichtsratsmitglieder fUr die Dauer von drei Jahren
gewahlt. Eine Wiederwahl! ist zuldssig. Im Ge-
schéftsjahr 2017 schieden turnusgeman die Auf-
sichtsratsmitglieder Dieter Helber und Wulf Ossen-
buhl aus. Beide stellten sich zur Wiederwahl und
wurden auf der Mitgliederversammlung 2017 in
ihren Amtern bestatigt. Gegenkandidaten gab es
nicht.

Nach dem tragischen Tod von Herrn Wulf Ossen-
bdhl hat der Aufsichtsrat Herrn Dietmar Ederle
zum stellvertretenden  Aufsichtsratsvorsitzenden
gewahlt.
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Bericht des Aufsichtsrates

Jahresabschluss 2017

Die Verbandsprifung fur das abgelaufene Bi-
lanzjahr 2017 erfolgte im Mérz 2018 am Verwal-
tungssitz  der Kreisbaugenossenschaft Kirch-
heim-Plochingen eG in Kirchheim unter Teck. Der
Aufsichtsrat hat sich mit dem Jahresabschluss fur
das Geschéftsjahr 2017 eingehend befasst. Der
Prafungsbericht des Verbandes baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V. wurde ausfuhrlich erdrtert. Das Prufungs-
ergebnis enthélt keine Beanstandungen.

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2017 sowie mit dem Geschafts- 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 Vorstéanden fur ihr groBes En-
gagement und das gute Jahresergebnis. Ein be-
sonderer Dank gilt auch all unseren Geschafts-
partnern sowie unseren Mitgliedern fUr ihre enge
Verbundenheit mit unserer Genossenschaft und
das Vertrauen in unsere Arbeit. Alle Gremiumsmit-
glieder freuen sich auf eine weiterhin gute Zusam-
menarbeit.

Kirchheim unter Teck, im Marz 2018

Dieter Helber
Aufsichtsratsvorsitzender

Gewinnverteilungsvorschlag

Aus dem JahresUberschuss von 1.358.438,08 €
sind auf Grund gesetzlicher und satzungsmaBiger
Bestimmungen 136.000,00 € in die gesetzliche
Rucklage und dartber hinaus 18.197,79 € in den
Posten ,Bauerneuerungsriicklage” eingestellt wor-
den.

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

Ausschttung von 6,0 % Dividende 254.662,02 €
Einstellung in ,Andere Ergebnisriicklagen® 949.578,27 €

Bilanzgewinn 1.204.240,29 €






Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktiva

2017/ € 2016/ €
Anlagevermdgen
[ Immaterielle Vermogensgegensténde 28.619,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 65.612.347,07 66.123.494,09
2. Grundsticke mit Geschafts-und anderen Bauten 3.278.081,44 3.482.329,42
3. Grundstiicke ohne Bauten 628.823,07 325.789,09
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 73.493,85 73.493,85
Bauten auf fremden Grundstlicken 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 564.543,52 609.571,00
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 727.178,25 783.472,46
7. Anlagen im Bau 3.398.412,29 1.336.843,53
8. Bauvorbereitungskosten 409.485,23 74.692.364,72 217.075,96
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
lll.  Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 155.218,54 166.181,37
2. Andere Finanzanlagen 12.810,00 168.028,54 12.810,00

Anlagevermdgen insgesamt (Ubertrag) 74.884.641,10 73.159.679,77
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Ubertrag
Umlaufvermdgen

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

Il.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
Forderungen aus Betreuungstétigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

o K~ N

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

2. Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2017/ €

2017/ € 2016/ €

518.244,36
99.317,563

3.743.455,76
2.137.709,50
18.032,49
0,00

25.432,84
570.938,16
60.075,70
205.727,11
247.072,12

1.818.906,55
415.616,62

74.884.641,10 73.159.679,77

518.244,36
167.868,05

5.925.119,78
2.049.496,60
156.915,44
0,00

6.516.759,64

37.789,42
63.517,97
3.392,03
160.361,56

1.109.245,93 203.768,09

1.018.133,34

2.234.523,17 370.990,70

45.901,46 23.800,00

84.791.071,30

83.718.077,11
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Bilanz zum 31. Dezember 2017
Passiva

Eigenkapital

I.  Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: € 12.082,32
Vorjahr €15.250,77

Il.  Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche Ricklage
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 136.000,00
Vorjahr € 122.000,00

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 18.197,79
Vorjahr ~ €18.197,79

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: € 826.933,12
Vorjahr € 1.088.036,66

Il.  Bilanzgewinn
1. Jahreslberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)
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2017/ € 2017/ € 2016/ €
84.643,58 103.250,00
4.353.167,68 4.237.999,23
1.000,00  4.438.811,26 4.750,00
4.216.880,61 4.080.880,61
1.685.786,64 1.667.588,85
26.964.238,58 32.866.905,83 26.137.305,46
1.358.438,08 1.213.579,45
164.197,79  1.204.240,29 140.197,79

38.509.957,38 37.305.155,81



Ubertrag

Riickstellungen

1.
2.
3.

Steuerrtickstellungen
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

1.

o g~ 0N

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 7.315,44

Vorjahr €0,00

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2017/ €

2017/ € 2016/ €

110.436,41
246.715,00
937.029,00

38.703.356,02
235.428,52
4.839.561,66
35.847,40
1.141.789,53
25.980,19

38.5609.957,38 37.305.155,81

213.090,91
246.715,00

1.294.180,41 640.840,00

38.682.459,85
240.143,05
5.652.197,85
16.193,83
781.314,54

44.981.963,32 24.213,63

4.970,19 15.752,64

84.791.071,30 83.718.077,11
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit bis zum 31. Dezember 2017

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstlicken
¢) aus Betreuungstéatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhdhung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlicke
¢) Aufwendungen fUr andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstitzung
davon flr Altersversorgung und Unterstitzung:
€ 196.988,14 / Vorjahr € 175.915,98

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag
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2017/ € 2017/ € 2016/ €
10.394.436,77 9.993.891,24
7.225.041,86 3.599.360,35
398.388,21 356.206,41
399.595,91 18.417.462,75 346.254,96
-2.2156.174,38 947.146,24

300.461,70 241.197,00

412.142,09 723.811,70

3.468.125,31 3.602.258,82
3.882.216,89 3.883.481,54
47.719,52  7.398.061,72 48.454,27
9.516.830,44  8.673.673,27

2.637.767,22 2.460.462,16
680.074,41  3.317.841,63 645.488,81
2.391.283,40  2.330.591,27

1.517.705,65  1.098.370,85

2.289.999,76  2.138.760,18



Ubertrag

Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und éhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2017/ € 2017/ € 2016/ €
2.289.999,76  2.138.760,18

1.209,12 1.199,57
8.359,71 9.568,83 8.859,69
542.396,08 566.074,30

125.404,04 108.387,25

1.631.768,47  1.474.357,89

273.330,39 260.778,44

1.368.438,08  1.213.579,45

164.197,79 140.197,79

1.204.240,29  1.073.381,66

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 37



Allgemeine
Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) so-
wie nach den einschlagigen Vorschriften des Ge-
nossenschaftsgesetztes und den Regelungen der
Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

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

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahilt.

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

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

38 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Erlauterungen
zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandit:

Anlagevermégen

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abzlglich planméaBiger Abschreibun-
gen sowie unter FortfUhrung nur steuerlich zulas-
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 steuer-
rechtlichen Wertansatze wurde bei erstmaliger An-
wendung des Bilanzrechtsmodernisierungsgeset-
zes Gebrauch gemacht.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisierung
von Gebauden wurden als nachtrégliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den
ursprunglichen Zustand hinausgehenden wesentli-
chen Verbesserung fuhrten. Die nachtraglichen Her-
stellungskosten wurden auf die Restnutzungsdau-
er der Gebaude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der
Gebaude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 30 und 50 Jahren neu
festgelegt.



Folgende Abschreibungsséatze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstande
- linear 20,0%

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

- degressiv 1,25 bis 5 %

Das 2013 angeschaffte Objekt Obere GrabenstraBe
24 wird auf eine Restnutzungsdauer von 3 Jahren
abgeschrieben.

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

Die im Jahr 2016 aus dem Umlaufvermdgen um-
gewidmeten Wohnungen und Stellplatze im Objekt
Worlitzer Str. 6-10 werden ebenfalls in den ersten 5
Jahren mit 5% abgeschrieben.

Geschéaftsbauten
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 Geschaftsausstattung
- linear 4,35% bis 33,33%

WirtschaftsgUter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen 150 € und 1.000 € wurden in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und
linear Uber 5 Jahre abgeschrieben und nach voll-
sténdiger Abschreibung im Anlagespiegel als Ab-
gang gezeigt.

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

Umlaufvermégen
Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet.

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

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie wur-
den 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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Fliissige Mittel
Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanz-
stichtag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
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 Ver-
pflichtungen berdcksichtigt sind. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des Erflllungsbetrags, der
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung erfor-
derlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen
abzudecken. Zukunftige Preis- und Kostensteige-
rungen werden bertcksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.

Sonstige RUckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bun-
desbank veroffentlichten Abzinsungsséatzen abge-
zinst.

Riickstellung fiir Archivierungskosten

Fur Aufbewahrungspflichten flr Geschéftsunterla-
gen wurden entsprechende Ruckstellungen in Hohe
des jeweiligen Erflillungsbetrags, d.h. unter Bertick-
sichtigung der voraussichtlich im Erflllungszeitpunkt
geltenden Kostenverhaltnisse, gebildet. Der Teil der
Ruckstellungen, welcher auf Ausgaben entfallt, die
nach Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden
Geschaftsjahres anfallen, wird mit dem ihrer Rest-
laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Geschaftsjahre
abgezinst.

Das Bilanzierungswahlrecht fir Ruckstellungen fur
Bauinstandhaltung, das nach dem Handelsgesetz-
buch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes zulassig war, wurde entsprechend
Art. 67 EGHGB beibehalten.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
bewertet.
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Erlauterungen
zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermégens

Immaterielle Vermogensgegensténde

Sachanlagen

Grundstuicke und
grundstticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstuicke mit Geschéfts-

und anderen Bauten

Grundstuicke ohne Bauten
Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
1.1.2017

€

113.865,38

98.362.983,38

6.619.843,63
338.046,10
80.404,08
896.651,73
1.412.450,07
1.336.843,53
217.075,96

109.264.298,38

166.181,37

12.810,00

178.991,37

109.557.165,13

* davon Umwidmung ins Umlaufvermégen € 20.945,53.
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Zugénge
des

7.136,52

2.103.061,36

3.856,79

149.786,55
2132.777,72
157.338,97

4.546.821,39

0,00

4.5563.957,91

Abgénge
Geschéftsjahres

755.961,37

755.961,37

10.962,83

10.962,83

766.924,20

Umbuchungen

Anschaffungs-/

(+/-) Herstellungskosten

-648.808,63*

299.177,19

-71.208,96
399.894,87

-20.945,53

0,00

-20.945,53

31.12.2017
<

121.001,90

99.061.274,74

6.619.843,53
641.080,08
80.404,08
896.651,73
1.562.236,62
3.398.412,29
774.309,80

113.034.212,87

1566.218,64

12.810,00

168.028,54

113.323.243,31



Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen

(kumulierte)
1.1.2017
€

85.246,38

32.239.489,29

3.137.5614,11
12.257,01
6.910,23
287.080,73
628.977,61
0,00

0,00

36.312.228,98

0,00

0,00

0,00

36.397.475,36

Geschéaftsjahr

11.507,68

1.924.419,50

204.247,98

45.027,48

206.080,76

2.379.775,72

0,00

2.391.283,40

Abgénge

0,00

350.156,55

350.156,55

0,00

350.156,55

Umbuchung

0,00

-364.824,57

364.824,57

0,00

0,00

0,00

(kumulierte)
31.12.2017
€

96.754,06

33.448.927,67

3.341.762,09
12.257,01
6.910,23
332.108,21
835.058,37

364.824,57

0,00 38.341.848,15

0,00

0,00 38.438.602,21

Buchwert
am
31.12.2016
€

28.619,00

66.123.494,09

3.482.329,42
325.789,09
73.493,85
609.571,00
783.472,46
1.336.843,53
217.075,96

72.9562.069,40

166.181,37

12.810,00

178.991,37

73.169.679,77
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Buchwert
zum
31.12.2017
€

24.247,84

65.612.347,07

3.278.081,44
628.823,07
73.493,85
564.543,52
727.178,25
3.398.412,29
409.485,23

74.692.364,72

166.218,54

12.810,00

168.028,54

74.884.641,10



Erlauterungen
zur Bilanz

Unfertige Leistungen

In dieser Position sind € 2.137.709,50 (Vorjahr € 2.049.496,60) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen

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

Forderungen
- Sonstige Vermdgensgegenstande
- Gesamtbetrag

Fristigkeiten

167.406,17
167.406,17

Vorjahr / €
155.356,96
155.356,96

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

stellen sich wie folgt dar:

Vorjahreswerte in Klammern ()

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenutiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

steht zur Verrechnung an
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Insgesamt
€

38.703.356,02
(38.682.459,85)

235.428,52
(240.143,05)

4.839.561,66
(5.552.197,85)

35.847,40
(16.193,83)

1.141.789,53
(781.314,54)

25.980,19

(24.213,63)

44.981.963,32
(45.296.522,75)

Restlaufzeit < 1Jahr

€

3.086.084,66
(2.541.071,96)

2.978,28
(4.714,53)

4.839.561,66 *
(5.552.197,85)

35.847,40
(16.193,83)

1.136.477,96
(760.184,54 )

25.980,19

(24.213,63)

9.126.930,15
(8.898.576,34 )



Sonstige Riickstellungen

Darin sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

- Ruckstellung fur noch anfallende Baukosten

- Ruckstellung fur Gewahrleistung

- Ruckstellung fur Personalkosten

- Ruckstellung fur noch ausstehende Heizkosten
- Urlaubsrtckstellung

Restlaufzeit 1-5 Jahre
€

8.528.130,80
(9.105.672,40)

8.934,74
(18.040,10)

5.311,57
(21.130,00)

8.542.377,11
(9.144.842,50)

Restlaufzeit > 5 Jahre
€

27.089.140,56
(27.035.715,49)

223.515,50
(217.388,42)

27.312.656,06
(27.253.103,91)

€ 288.000,00

€ 105.685,00

€ 178.000,00

€ 85.000,00

€ 72.790,00
davon gesichert Art der Sicherung

€

38.703.356,02 Grundpfandrecht
(38.682.459,85) Grundpfandrecht
190.865,18 Grundpfandrecht
(196.821,74) Grundpfandrecht
38.894.221,20 Grundpfandrecht
(38.879.281,59) Grundpfandrecht
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Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

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

- ErtrAge aus Anlagenabgéngen
- Auflésung von Ruckstellungen

€290.692,42
€ 24.669,21

. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Es ergaben sich folgende wesentliche perioden-
fremde Aufwendungen

- Migrationsaufwendungen
ERP-System € 328.736,97
- Abbruchkosten €217.788,11

- Wertberichtigungen Mietforderungen € 14.804,61

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende
Geschéftsjahr Vorjahr
- Zinsertrage €3.235,00 € 4.860,00
. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Aus der Aufzinsung ergaben sich folgende
Geschéftsjahr
€ 5.344,00

Vorjahr

- Zinsaufwendungen € 2.756,00
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Sonstige
Angaben

. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

aus der Bestellung von Grundschulden fr
- Fremdverbindlichkeiten € 6.043.085,00
- Vorjahr € 4.869.085,00

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 Woérlitzer 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 Umlaufvermégen

- Erbbauzinsverpflichtungen

€ 16.209.741,00
€ 33.199,00
- Finanzielle Verpflichtungen
insgesamt € 16.242.940,00
Im Rahmen der Bautragertatigkeit wurden auf noch
im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Ver-
kaufsgrundstiicken auch Sicherheiten bestellt, die
der Finanzierung durch die Erwerber dienen. Die-
sen Sicherheiten stehen entsprechend abgetretene
Auszahlungsanspriche der jeweiligen Kreditinsti-
tute an die Gesellschaft gegenlber. Daher ist das
Risiko einer Inanspruchnahme sehr gering.

. Mitgliederbewegung

Anfang 2017 3.647
Zugang 2017 255
Abgang 2017 121
Ende 2017 3.781

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschéaftsjahres um
€ 115.168,45 erhoht.

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



4. Betriebsorganisation
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schéftigten Arbeitnehmer betrug:
6 Teilzeit, weiblich
10 Vollzeit, weiblich
11 Vollzeit, mannlich
1,5 Teilzeit, weiblich
4,8 \Vollzeit, mannlich

27 Kaufméannische Angestellte

7 Technische Angestellte
12 Arbeiter und Hauswarte 1 Teilzeit, mannlich
11 Vollzeit, mannlich
2 weiblich
4 mannlich
9,5 Teilzeit, weiblich
10 Vollzeit, weiblich
5 Teilzeit, mannlich

6 Geringfligig Beschaftigte

51 insgesamt

27 \ollzeit, mannlich

5. Name und Anschrift
des zustandigen Prifungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

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

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

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

- Dietmar Ederle, Bankdirektor, Betriebswirt

- Marianne Gmelin, Finanzbeamtin

- Ulrich Kibler, Fleischermeister, Betriebswirt

- Wolfgang Merkl, Elektrotechniker

- Wulf Ossenbuhl, Wirtschaftsprtifer, Steuerberater
bis 19.01.2018

- Peter Raviol, Hochschulprofessor i. R.

- Andrea Scheffe, Verwaltungsangestellte

- Stefan Wiedemann, Geschéftsflhrer

e

Weitere
Angaben

Es ergaben sich nach Schluss des Geschéaftsjahres
keine Vorgange von besonderer Bedeutung.

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Be-
schlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter
teilweiser
aufgestellt. Der Mitgliederversammlung wird vor-
geschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in

Verwendung des Jahresergebnisses

Hohe von € 1.204.240,29 wie folgt zu verwenden:

- Gewinnausschittung € 254.662,02
- Einstellung in
andere Ergebnisrticklagen €949.578,27

- Bilanzgewinn € 1.204.240,29

Kirchheim, den 19.03.2018

Der Vorstand:
Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands
Georg Hérmann
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