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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

mit diesem Geschéaftsbericht laden wir Sie wieder
herzlich ein, sich Uber ein erfolgreiches Geschafts-
jahr 2018 der Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-
Plochingen eG zu informieren.

Schon vor 100 Jahren war es fur breite Bevol-
kerungsschichten nicht einfach, eine vernunftige
Wohnung zu bezahlbaren Preisen zu finden.

Im Laufe der nun 100jahrigen Geschichte hat sich
die heutige Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-
Plochingen eG zu einem wichtigen Partner in der
Wohnraumversorgung unserer Region entwickelt.
Gelebte Nachbarschaften, Quartiersentwicklung,
Seniorenwohnungen,  Mitgliederveranstaltungen,
Hausserviceleistungen und der Aufbau weiterer
Geschaéftsfelder im Laufe der Jahre, lieBen die
Kreisbaugenossenschaft zu einem Unternehmen
mit allen Leistungen ,Rund ums Wohnen* aufbli-
hen.

Heute bieten wir unseren Mitgliedern Uber 1.600
Wohnungen zu fairen Preisen an. Ein fortdauern-
des und umfangreiches Bauprogramm sorgt dafur,
dass neben dem Neubau von Miet- und Eigen-
tumswohnungen auch die Bestandswohnungen
laufend instandgehalten und modernisiert werden.
Ein GroBteil unserer Einnahmen flieBt in das Ver-
mobgen unserer Genossenschaft. Unsere regionale
Verbundenheit dokumentieren wir mit unserem so-
zialen und kulturellen Engagement in Vereinen und
Institutionen in unserem Geschéftsgebiet.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Dafur méchten wir an dieser Stelle Danke sagen!
An unsere Uber 3.800 Mitglieder die das Funda-
ment der Kreisbaugenossenschaft bilden, dem
Aufsichtsrat und den Mitarbeitern — ohne die wir
das alles nicht leisten kénnten.

Danke sagen wir auch den Kommunen und kom-
munalen Vertretern, unseren Geschéaftspartnern
sowie Handwerkern. Im guten Zusammenspiel mit
allen kénnen wir unseren satzungsgemaBen Auf-
trag, der ,Férderung unserer Mitglieder, vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung®, gerecht werden.

Wir winschen Ihnen nun spannenden Lesestoff
und zahlreiche Informationen.

Bernd Weiler Georg Hormann






Daten und Fakten

Uberblick

Bilanzsumme
Anlagevermégen
Geschaftsguthaben
Riicklagen

Ertrage aus Vermietung und

Verpachtung ohne Betriebskosten

Mietwohnungsbestand

Rechtsgrundlage

Satzung

Geschaftsanteil

Mitgliederbewegung

am 01.01.2014
am 01.01.2015
am 01.01.2016
am 01.01.2017
am 01.01.2018
am 01.01.2019

6 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Enile)

1936
1948

1957

1972

2012

31.12.2018 31.12.2017
87.259.950 € 84.791.071 €
75.288.892 € 74.884.641 €

4.498.093 € 4.438.811 €
33.986.184 € 32.866.906 €

8.684.820 € 8.430.631 €

1.640 1.628

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 Anteile Geschaftsguthaben
3.450 16.040 3.971.215 €
3.324 16.080 4.002.090 €
3.506 16.600 4.131.343 €
3.647 17.013 4.237.999 €
3.781 17.461 4.353.168 €
3.844 17.659 4.406.802 €



Gesamtbauleistung (begonnen bis 31. Dezember 2018)

Wohnungen in Miethdusern
Baubeginn 2018
Summe

Wohnungen in Kaufeigenheimen
Erwerb 2018
Summe

Wohnungen in Betreuungsbauten
Baubeginn 2018
Summe

Eigentumswohnungen
Baubeginn 2018
Summe

1612
15
1.627

1.992
6
1.998

822
0
822

937
31
968

Wohnungsbestand (Stand 31. Dezember 2018)

Wohnungen
Kirchheim 10083
Lenningen 10
Neuffen 2
Nurtingen 161
Plochingen 358
Weilheim 93
Wendlingen 13
Summe 1.640

Von den 1.640 Wohnungen wurden fertiggestellt:

vor 1949

zwischen 1949 und 1959
zwischen 1960 und 1970
zwischen 1971 und 1980
zwischen 1981 und 2010
nach 2011

Garagen

441
13
1
79
104
73
16

727

11 Wohnungen
452 Wohnungen
733 Wohnungen

83 Wohnungen
204 Wohnungen
157 Wohnungen

Stellplatze

194

22
98
34

5

353

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Sonstige

54

64
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Grundlagen
unserer Genossenschaft

Traditionell und zukunftsorientiert

Der satzungsmaBige 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 verau-
Bern. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Inf-
rastruktur anfallenden Aufgaben tbernehmen.

Als gréBtes Wohnungsunternehmen und zuverlas-
siger Partner in der Region Kirchheim unter Teck
verwalten wir zum Bilanzstichtag 1.640 Genossen-
schaftswohnungen und 1.559 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 Modernisierungstétigkeit so-
wie ein umfassendes Bautragergeschaft vor. Der
Ausbau unserer wohnungswirtschaftlichen Dienst-
leistungen wird konsequent fortgesetzt.

Unsere Aufgaben in den Geschaftsfeldern BAU-
EN, VERMIETEN, VERKAUFEN, VERWALTEN und
DIENSTLEISTUNGEN werden wir weiterhin kom-
petent und zuverlassig erflllen — stets unter Be-
ricksichtigung unseres Zieles einer nachhaltigen,
wirtschaftlichen Tétigkeit unter Achtung des Ge-
nossenschaftsauftrages an unseren Standorten im
GroBraum Kirchheim unter Teck und Plochingen.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
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Wirtschaftsbericht
Gesamtwirtschaftliche,

branchenbezogene Rahmenbedingungen

Das aktuelle makrodkonomische Umfeld beste-
hend aus niedrigen Zinsen und hoher Beschafti-
gung, halt unverandert an. Das Wirtschaftsminis-
terium von Baden-Wurttemberg geht fur 2018 von
einem realen Wachstum des Bruttoinlandsprodukts
(BIP) in Baden-Widrttemberg von 1,6 bis 1,8 %
aus. Ende des Jahres 2017 war fur 2018 noch
mit einem Anstieg von 2,25 % gerechnet worden.
Fur Gesamtdeutschland wird fir 2018 mit einem
Wirtschaftswachstum von 1,6 % gerechnet. Grund
flr die gegenuber den Erwartungen geringeren
Wachstumsraten sind die verbreiteten Unsicher-
heiten u. a. wegen des Handelsstreits zwischen
den USA und China, dem Brexit, den Problemen
der Automobilindustrie mit Dieselfahrzeugen, die
Schuldenkrise Italiens und die Sanktionen gegen
Russland. Fir 2019 wird von den Wirtschaftsfor-
schungsinstituten zwar ein weiterer Rickgang der
Wachstumsraten, aber keine Rezession erwartet.

Trotz abgeschwdachter  Wirtschaftsentwicklung
hat sich der Beschéftigungsaufbau in Deutsch-
land fortgesetzt. Im Oktober 2018 belief sich die
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
in Deutschland auf 33.474.000 und hat sich da-
mit gegentber dem Vorjahresmonat um 696.000
Beschéftigte erhoht. Die Zahl der gemeldeten Ar-
beitslosen in Baden-Wurttemberg belief sich im
Dezember 2018 auf 185.480 (Dezember 2017:
195.975). Damit betrug die Arbeitslosenquote im
Dezember 2018 in Baden-Wurttemberg 3,0 %
(Gesamt-Deutschland 4,9 %).

1 0 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Wahrend nach einer Information der Auskunf-
tei Creditreform 2017 noch 71.960 Verbraucher
in Deutschland Privatinsolvenz anmeldeten, wird
dieser Wert 2018 auf voraussichtlich 68.600 sin-
ken. Die Zahl der Unternehmensinsolvenzen in
Deutschland soll von 20.140 im Jahr 2017 auf vor-
aussichtlich 19.900 im Jahr 2018 abnehmen.

Nach der Pressemitteilung 303/2018 des Statisti-
schen Landesamtes Baden-WUrttemberg betrug
die Teuerungsrate in Baden-Wurttemberg im De-
zember 2018 im Vergleich zum entsprechenden
Vorjahresmonat 2,0 %. Getrieben wird die Inflation
(Stand Oktober 2018) vor allem vom Preisanstieg
bei Energie (im Oktober 2018 Anstieg um 8,9 %
gegenlber dem vergangenen Jahr). Nahrungsmit-
tel verteuerten sich um 1,9 % und Dienstleistungen
um 1,8 %. Die Nettokaltmieten erhdhten sich in
Deutschland nach einer Veroffentlichung des Sta-
tistischen Bundesamtes (Stand November 2018)
gegenuber dem Vorjahresmonat um 1,5 %. Damit
lagen die Preissteigerungen fir Nettokaltmieten
unter der allgemeinen Preissteigerung.

Im 4. Quartal 2018 erhdhten sich die Baupreise in
Baden-Wdrttemberg gegenuber dem Vorjahres-
quartal fir den Neubau von Wohngebduden um
5,2 %. Besonders deutlich verteuerten sich die
Bauleistungen bei den Rohbauarbeiten flr Wohn-
gebaude (+6,6 %). AuBerdem zogen auch die
Preise flr Betonarbeiten (+7,5 %), Mauerarbeiten
(+7,1 %) und Erdarbeiten (+6,9 %) merklich an. Die
Preissteigerung war fUr Ausbauarbeiten (+4,2 %)
weniger stark ausgepragt, auch wenn fur Tischler-
arbeiten (+7,5 %) und Fliesen- und Plattenarbeiten
(+6,5 %) spurbar mehr zu bezahlen war.



Wie im Vorjahr herrschten auch 2018 gute kon-
junkturelle Rahmenbedingungen flir den Bausek-
tor (niedriges Zinsniveau, Zuzige, Trend zu Klei-
neren HaushaltsgréBen). Zwischen Januar und
September 2018 wurden in Baden-Wurttemberg
31.943 Neubauwohnungen (+9 % im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum) zum Bau freigegeben, da-
von entfielen 18.351 auf Wohnungen in Mehrfami-
lienhausern, was einer Zunahme dieses Segments
um 22 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum ent-
spricht.

Die Einwohnerzahl Baden-Wdurttembergs lag am
30. September 2017 bei 11.010.202 Personen
und hat damit erstmals die 11 Millionengrenze
Uberschritten. Seit der Grindung des Sudwest-
staats im Jahr 1952 erhdhte sich die Einwohner-
zahl um Uber 4 Millionen. Urséachlich fur die dyna-
mische Bevdélkerungsentwicklung im Land war und
ist vor allem der Zuzug; per Saldo waren dies seit
1952 rund 3 Millionen Menschen. Hinzu kam und
kommt das zahlenmé&Bige relativ giinstige Verhalt-
nis von Geburten zu Sterbefallen. Seit der Grin-
dung des Landes kamen in Baden-Wurttemberg
etwa 1,4 Milionen Kinder mehr auf die Welt als
Menschen gestorben sind. Vor allem die enorme
Zuwanderung hat dazu gefuhrt, dass die Alterung
der Bevélkerung im Stdwesten langsamer als im
Bundesdurchschnitt verlaufen ist. Baden-Wurt-
temberg hat unter den Flachenlandern die jungste
Bevolkerung mit im Durchschnitt 43,3 Jahren.

Ausschlaggebend fur 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 zurtickgehen. Die Angaben geben
nur einen groben Gesamtrahmen flr einen mog-
lichen zukUnftigen Wohnungsbedarf an; bei einer
kleinrdumigeren Betrachtung kdnnen sich deutli-
che regionale Unterschiede ergeben.

Die Européaische Zentralbank (EZB) hat ihre locke-
re Geldpolitik auch 2018 fortgesetzt. Erster Schritt
fir eine Normalisierung der Geldpolitik ist, dass
der Ankauf von Staats- und Unternehmensanlei-
hen zum Ende des Jahres 2018 eingestellt wurde.
Den Leitzins von zurzeit null % will die EZB erst
dann anheben, wenn die Anleihek&ufe 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.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 1 1
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Wirtschaftsbericht
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 Umlaufver-
maogen betrugen im Geschaftsjahr 2018 insgesamt
rund 6,0 Mio. €.

Im September 2012 erfolgte die Grundsteinlegung
in der EichendorffstraBe 73 in Kirchheim unter
Teck und damit der Baubeginn des bisher groBten
Neubau- und Modernisierungsprojektes der Kreis-
baugenossenschaft. Es entstanden 95 moderne
Genossenschaftswohnungen und zwei Tiefgara-
gen. Die 16 modernisierten Genossenschaftswoh-
nungen in der EichendorffstraBe 65/67 konnten im
Jahr 2016 Ubergeben werden. Weitere 16 Woh-
nungen in der EichendorffstraBe 61/63 wurden
planm&Big im Dezember 2016 fertig gestellt und
konnten bereits im Januar 2017 Ubergeben wer-
den. Die Abbrucharbeiten der Hauser Eichendorff-
straBe 57/59 wurden bereits im April 2016 begon-
nen, die Fertigstellung erfolgte im Frihjahr 2018.
Im September 2016 wurde mit der Modernisierung
der Gebaude EichendorffstraBe 53/55 mit insge-
samt 16 Wohnungen begonnen und im Dezember
2018 fertiggestellt.

Ferner haben wir mit der Aufstockung und Mo-
dernisierung von 12 auf 18 Wohnungen der Stu-
ifenstraBe 8 — 12 im Sommer 2017 begonnen. Die
Ubergabe an die Mieter erfolgte im April 2018.

Anfang 2017 wurden in der BismarckstraBe 60
— 64 insgesamt 33 Wohnungen abgebrochen.
Hierbei sollen aufgeteilt in drei Bauabschnitten 46
Wohnungen errichtet werden, wobei 15 Wohnun-
gen im Bestand der Kreisbau bleiben.

Die Ubergabe des ersten Bauabschnittes soll im
Dezember 2019 erfolgen, darauffolgend die Uber-
gabe der Bismarckstr. 62 zum Jahresende 2019.
Die Fertigstellung des letzten Bauabschnittes in
der BismarckstraBe 60 ist auf 2020 terminiert.
Das Projekt hat ein Gesamtvolumen von rund
11,1 Mio. €.

Unser Neubauprojekt im Bodelschwinghweg 7
umfasst einen dreigeschossigen Neubau mit ins-
gesamt 27 Wohnungen, 21 Tiefgaragenstellplatze
und 21 AuBenstellplatzen. Es entstehen 1,5- bis
4-Zimmer-Wohnungen, die zwischen 39 und 98
grof sind. Ein Drittel dieser Wohnungen ist mit Mit-
teln des Landes Baden-Wiurttemberg gef6érdert.
Hochste wohnungswirtschaftliche und energeti-
sche Standards sind fiir die Kreisbaugenossen-
schaft ebenso selbstverstandlich wie die Barriere-
freiheit in allen Neubauten. Die Fertigstellung erfolgt
im Herbst 2020.

In der SudenstraBe 21 in Nurtingen wird mit der
Modernisierung des Geb&udes die Sanierung un-
serer Altbestande fortgesetzt. Durch die DAmmung
der AuBenwande, des Treppenhauses sowie der
Kellerdecke erwarten wir eine verbesserte Ener-
gieeinsparung. Zusétzlich soll eine Erneuerung der
bestehen Betonbalkone, mithilfe von Metallkonst-
ruktionen, ein energetisch umfassendes Gesamt-
konzept ergeben, das der Qualitat eines Neubaus
entspricht.

Die Investitionen liegen erneut auf einem sehr ho-
hen Niveau. Insgesamt hat die Genossenschaft im
Berichtsjahr rund 3,4 Mio. € in die Modernisierung
und Instandsetzung investiert (2017: 4.6 Mio. €).

In den Neubau von genossenschaftlichen Wohn-
und Geschéftsraumen investierte die Genossen-
schaft im Jahr 2018 rund 1,3 Mio. €. Im Bau-
tragergeschaft lagen die Investitionen bei rund
3,7 Mio. €.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 1 3






Wirtschaftsbericht
Geschaftsverlauf

Vermieten

Hausbewirtschaftung

Die Nachfrage nach unseren Genossenschafts-
wohnungen ist ungebrochen hoch, weshalb auch
in 2018 die Vermietung ohne Schwierigkeiten er-
folgen kénnte.

Die Kreisbaugenossenschaft bewirtschaftete zum
Bilanzstichtag insgesamt 1.640 Genossenschafts-
wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von
106.380 m=2.

Im Geschaftsjahr 2018 wurden insgesamt 26 Woh-
nungen fertig gestellt und an die Mieter Ubergeben.
Des Weiteren wurde ein Objekt im Daimlerweg 9
in Weilheim mit insgesamt sechs Wohneinheiten
erworben. Dem stand ein Abbruch von neun Be-
standswohnungen in der BismarckstraBe 60 in
Kirchheim sowie VerduBerungen von elf Wohnein-
heiten aus dem Bestand gegentiber.

Im Vergleich zum Vorjahr erhéhten sich die Um-
satzerlbse aus der Hausbewirtschaftung auf
10.733.787 €. Urs&chlich hierflr ist eine moderate
Anpassung der Nutzungsgebuhren bei der Neuver-
mietung sowie die Fertigstellung und Vermietung
von insgesamt 26 neu geschaffenen Wohneinhei-
ten. Daraus errechnet sich eine durchschnittliche
Nutzungsgebihr von 6,32 € je m2 Wohnflache
(2017: 6,21 €). Unsere Nutzungsgebuhren liegen
im Berichtsjahr in einem Korridor von 4,00 € -
9,20 € je m2 Wohnflache.

Alle frei gewordenen bzw. fertig gestellten Wohn-
einheiten konnten zlgig weitervermietet werden.
Insgesamt haben sich im Geschéaftsjahr 1.785
Mietinteressenten um eine Genossenschaftswoh-
nung beworben.

Die Leerstandsquote betrug 0,79 % (2017: 2,5 %)
zum Bilanzstichtag und spiegelt damit die gute
Vermietbarkeit unserer Bestandsobjekte wider.

Im Berichtsjahr belief sich die Anzahl der Kin-
digungen bzw. die Fluktuation auf 4,94 %
(2017: 6,7 %).

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 1 5



Wirtschaftsbhericht
Geschaftsverlauf

Verkaufen

Bautrdgergeschéft, Maklertatigkeit

Die Kreisbaugenossenschaft profitierte 2018 er-
neut von den weiterhin wirtschaftlich gunstigen
Rahmenbedingungen und der anhaltend hohen
Nachfrage nach Immobilien. Im Berichtsjahr be-
finden sich vier Neubauprojekte mit insgesamt 95
Eigentumseinheiten im Bau oder in der Planung.
Die Verkaufserlose aus dem Bautragergeschaft
pbeliefen sich auf rund 4,4 Mio. €.

Auf dem ehemaligen Fischer-Areal in Weilheim an
der Teck entstanden insgesamt 42 Eigentumswoh-
nungen in zwei Bauabschnitten. Zum Jahresbe-
ginn konnte der Verkauf der letzten beiden Einhei-
ten notariell beurkundet werden. Zum 30.06.2018
wurden alle 42 Wohnungen an die Erwerber Uber-
geben.

In der BismarckstraBe 62,64 werden 31 Eigen-
tumswohnungen errichtet. Bis zum Bilanzstichtag
konnten neun Wohnungen notariell beurkundet
werden. Dies spiegelt eine weiterhin groBe Nach-
frage nach Eigentumswohnungen in Kirchheim
und Umgebung wider.

Insgesamt neun Vermietungsobjekte und 10 Kauf-
objekte wurden im Rahmen unserer Maklertatigkeit
vermittelt bzw. notariell beurkundet.

Die Umsatzerldse aus dem Maklergeschéaft sind im
Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen und beliefen
sich auf rund 0,13 Mio. €in 2018 (2017: 0,1 Mio. €).

Fur das Jahr 2019 rechnen wir mit einem konstan-
ten Vertragsvolumen und gleichbleibenden Erlésen
aus dem Maklergeschaft.

1 6 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Verwalten

Wohnungseigentums-, Sondereigentums-, fremde
Hausverwaltung

Die Kreisbaugenossenschaft verwaltet zum Bilanz-
stichtag 84 Wohnungseigentimergemeinschaften
mit 1.559 Wohnungen. Zusétzlich werden eine
Vermdgensverwaltung mit  elf Wohneinheiten,
vier fremde Hausverwaltungen mit insgesamt 17
Wohneinheiten, eine Tiefgaragengemeinschaft
mit 55 Stellplatzen sowie drei Heizzentralen von
der Kreisbaugenossenschaft betreut. Nicht zuletzt
durch die gesetzlichen Anforderungen und kom-
plexen Aufgaben, die ein Verwalter zu bewaltigen
hat, steigt die Nachfrage nach einer professionel-
len Betreuung.

Im Berichtsjahr wurde eine Wohnungseigentu-
mergemeinschaft in Kirchheim mit insgesamt 13
Wohnungen und zwei weitere Wohnungseigen-
timergemeinschaft in Weilheim, Karl-Fischer-Str.
30,32 und Hochdorf, Uhlandstr. 1, mit insgesamt
22 Wohnungen in die Verwaltung Ubernommen.

Die Sondereigentumsverwaltung hat sich zu ei-
nem festen Bestandteil unseres Dienstleistungs-
angebotes etabliert. Die Kreisbaugenossenschaft
Ubernimmt  hierbei  fur  Wohnungseigentimer
zeitintensive Téatigkeiten, wie beispielsweise die
Betriebskostenabrechnung, die Abwicklung von
Neuvermietungen oder die Beauftragung von
Handwerkern bei anstehenden Reparaturen. Zum
Bilanzstichtag wurden 122 Wohneinheiten verwal-
tet. Da die Zahl der vermieteten Eigentumswoh-
nungen steigt, wird in diesem Geschéftszweig wei-
terhin mit einem Wachstum gerechnet.



Die Kreisbaugenossenschaft hat zum 01.04.2017
die technische und kaufmannische Verwaltung der
Bestandsobjekte der Stadt Plochingen Ubernom-
men. Im Rahmen der Geschéaftsbesorgung flr den
Eigenbetrieb Wohnen Plochingen werden 96 Woh-
nungen sowie vier Gewerbeeinheiten verwaltet.
Seit dem 01.10.2017 werden die Hausserviceta-
tigkeiten ebenfalls von der Genossenschaft erle-
digt. Zum 31.12.2018 erfolgte die Datenmigration
auf ein modernes ERP-System Wodis Sigma.

Die Umsatzerlose aus der Wohnungseigentums-
und fremden Hausverwaltung belaufen sich auf
rund 0,39 Mio. € (2017: 0,38 Mio. €) zum Jahres-
ende. Hinzu kommen Umsatzerldse aus der Son-
dereigentumsverwaltung mit 0,02 Mio. € (2017:
0,02 Mio. €), der Betreuung von Heizwerken in
Hoéhe von 0,06 Mio. € (2017: 0,07 Mio. €) sowie
Geschaftsbesorgung fur Eigenbetrieb Wohnen
Plochingen und Wohnungseigentimergemein-
schaften von 0,18 Mio. € (2017: 0,13 Mio. €). Wir
rechnen hier mit einem konstanten Wachstum.

Energieerzeugung

Die in den vergangenen Jahren getétigten 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 und
ein Blockheizkraftwerk am Netz.

Im Jahr 2018 lagen die Einnahmen bei rund
0,1 Mio. €. Im Geschaftsjahr 2019 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 groBe Kehrwoche

- Winterdienst

- Notdiensttelefon

Dieser Geschaftszweig trug mit rund 0,08 Mio. €
positiv zum Unternehmenserfolg bei.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 1 7



Wirtschaftsbericht
Geschaftsverlauf

Mitgliederentwicklung

Die Kreisbaugenossenschaft zahlte zum Bilanz-
stichtag 3.844 Mitglieder mit insgesamt 17.659
Geschéaftsanteilen.

An Zugéngen waren 173 Mitglieder zu verzeich-
nen, 110 schieden durch Ubertragung, Tod, Kin-
digung oder Ausschluss satzungskonform aus der
Genossenschaft aus.

Zum 31. Dezember 2018 betrug das Geschéfts-
guthaben der verbleibenden Mitglieder 4,41 Mio. €
(2017: 4,35 Mio. €).



Personalentwicklung

Die Grundlage unserer Leistungsstéarke 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 2018 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 53
Arbeitnehmer/-innen beschéftigt, darunter acht
Teilzeitangestellte sowie funf geringfligig Beschaf-
tigte. Darlber hinaus waren im Berichtsjahr drei
Azubis beschéftigt.

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

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 Einfihrung von Wodis Sigma unterzeich-
net.

Zum 31.12.2018 wurde fur den Eigenbetrieb Woh-
nen Plochingen eine erfolgreiche Migration und
Abstimmung der Daten durchgefihrt.
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Wirtschaftsbericht
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage

VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.2018 2018 31.12.2017 2017

€

%

€

%

Anlagevermdgen 75.288.892,24 86,28 74.884.641,10 88,32

Immaterielle Vermogens-

gegenstande 18.639,38 24.247,84

Sachanlagen 75.063.461,62 74.692.364,72

Finanzanlagen 206.791,24 168.028,54

Umlaufvermdégen 11.971.057,34 13,72 9.906.430,20 11,68

Bautatigkeit 4.4938.665,71 4.361.017,65

Unfertige Leistungen 2.222.228,52 2.137.709,50

FlUssige Mittel 3.540.531,76 2.234.523,17

Sonstige 1.714.631,35 1.173.179,88

Gesamtvermégen 87.259.949,58 84.791.071,30

KAPITALSTRUKTUR 31.12.2018 2018 31.12.2017 2017
€ % € %

Eigenkapital 39.822.753,21 45,64 38.509.957,38 45,42

Geschéftsguthaben 4.498.093,00 4.438.811,26

Ruicklagen 33.986.183,91 32.866.905,83

Bilanzgewinn 1.338.476,30 1.204.240,29

Fremdkapital 47.437.196,37 54,36 46.281.113,92 54,58

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten ggu. Kl's
und anderen Kreditgebern

1.714.813,66

42.070.404,72

1.294.180,41

38.938.784,54

Erhaltene Anzahlungen 2.484.341,25 4.839.561,66
Ubrige Verbindlichkeiten 1.167.636,74 1.208.587,31
Gesamtkapital 87.259.949,58 84.791.071,30
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Vermoégenslage

GegenlUber dem Vorjahr erhéhte sich die Bilanz-
summe um 2,5 Mio. € auf 87,3 Mio. € zum 31. De-
zember 2018 (2017: 84,8 Mio. €). Urséchlich dafir
ist im Wesentlichen eine hohe Investitionssumme
ins Anlagevermdgen. Im Berichtsjahr wurden 26
Bestandswohnungen fertig gestellt. Durch die antei-
lige Refinanzierung Uber den Kapitalmarkt sind die
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern um 3,1 Mio. € angestiegen.

Die Anlageintensitat von 86,28 % (2017: 88,32 %)
verdeutlicht, dass sich die Kreisbaugenossenschaft
bei inrer Geschéaftstatigkeit im Wesentlichen auf die
Verwaltung des Immobilienvermégens begrenzt.

Unsere nachhaltige und solide Finanzierung des
Anlagevermdgens wird durch den Anlagedeckungs-
grad von 107,52 % (2017: 103,69 %) belegt.

Entwicklung des Anlagevermbégens 2018/ €
Stand am 01.01. 74.884.641
Investitionen 4.130.137
Abschreibungen -2.583.168
Verkaufsabgange -1.181.480
Umwidmung ins Umlaufvermdgen 0
Veranderungen Finanzanlagen 38.763
Stand am 31.12. 75.288.892

Die Bautatigkeit im Umlaufvermdgen hat sich per
Saldo um 0,13 Mio. € erhoht. Gegenlaufig dazu ha-
ben sich die erhaltenen Anzahlungen der Kéufer um
2,50 Mio. € reduziert und damit die Vorfinanzierung
der Genossenschaft erhoht.

Das Eigenkapital hat sich im Wesentlichen durch
den erwirtschafteten  Jahrestberschuss um
1,5 Mio. € erhdht. Bedingt durch das Bilanzsum-
menwachstum hat sich die Eigenkapitalquote auf

45,64 % erhoht.

Die Vermbgenslage der Kreisbaugenossenschaft ist
geordnet und zufriedenstellend.

% 2017/ € % \Verdnderung / €
99,46 73.159.680 97,70 1.724.961
5,49 4.564.921 6,10 -434.784
-3,43 -2.391.283 -3,19 -191.885
-1,57 -416.768 -0,56 -764.712
0,00 -20.946 -0,08 20.946
0,05 -10.963 -0,01 49.726
100 74.884.641 100 404.251
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Wirtschaftsbhericht

Vermodgens-, 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
3,9 Mio. € (2017: 3,5 Mio. €) ermbglicht es, anfal-
lende Investitionen teilweise mit Eigenmitteln zu fi-
nanzieren.

Zur Finanzierung der zum Stichtag bestehenden
Verpflichtungen aus Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen im Anlagevermdgen werden zinsgins-
tige KfW-Darlehen in Héhe von rund 4 Mio. € und
Eigenkapital in Anspruch genommen.

Das Darlehensportfolio wird laufend Uberprift, um
die rechtzeitige Sicherung der Finanzmittel zu best-
mdglichen Konditionen zu gewahrleisten.

Zum 31. Dezember 2018 verflgte das Unterneh-
men Uber rund 3,1 Mio. € liquider Mittel (2017:
1,8 Mio. € und 0,46 Mio. € Bausparguthaben
(2017: 0,42 Mio. €).
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Ertragslage

Im Berichtsjahr schloss die Ertragslage mit einem
Jahrestberschuss von rund 1,51 Mio. € ab. Der er-
wirtschaftete Jahrestiberschuss entspricht unserem
Planwert.

Im Vorjahresvergleich sind Umsatzerldése aus der
Hausbewirtschaftung um rund 3,3 % auf 10,7 Mio.
€ gestiegen. Ursachlich hierflr ist eine moderate
Anpassung der Mieten bei Neuvermietung sowie die
Fertigstellung und Vermietung von 26 Genossen-
schaftswohnungen im Berichtsjahr und der Zukauf
von 6 Wohneinheiten im Daimlerweg 9 in Weilheim
an der Teck.

Die Umsatzerldse aus dem Bautragergeschaft be-
laufen sich auf 4,4 Mio. € in 2018. MaBgeblich wa-
ren hier die Wohnungsverk&ufe in der Karl-Fischer-
Strasse 30/32 in Weilheim. Insgesamt lagen die
Wohnungsverkaufe 2018 unter dem Vorjahr.

Der Erhdhung der Bestandsverdnderungen um
2,5 Mio. € istim Wesentlichen auf die geringere Be-
standsminderungen bei Verkdufen von Bautréger-
masBnahmen zurlckzuflhren.

Durch die Bestandsinvestitionen im Anlagever-
mdgen in Hohe von 4,2 Mio. € erhéhten sich die
Abschreibungen im Berichtsjahr auf insgesamt
2,58 Mio. €.

Aufgrund einer tariflichen Lohnerhéhung sowie ei-
ner betrieblichen Anpassung der Personalstruktur
haben sich die Personalkosten im Berichtsjahr um
0,2 Mio. € auf 3,5 Mio. € erhoht.



Im Jahr 2018 lagen die Investitionsschwerpunkte in
der energetischen Modernisierung sowie in der In-
standhaltung unseres Wohnungsbestands. Hierflr
wurden insgesamt 3,4 Mio. € aufgewendet (2017:
4,6 Mio. €). Daraus lasst sich ein Gebaudeerhal-
tungskoeffizient von 32,09 €/m? ableiten. Fur die
ModernisierungsmaBnahmen in der Stuifenstrale,
Plochingen und in der Eichendorffstrasse, Kirchheim
hat die Kreisbaugenossenschaft KiW-Zuschisse in
Hohe von 0,3 Mio € erhalten.

Ausgewahlte Positionen der Ertragslage:

Entstehung 2018/ €
Umsatzerldse aus

der Hausbewirtschaftung 10.733.787
Umsatzerldse aus dem Verkauf

von Grundstlcken 4.444.056
Sonstige Umsatzerldse 899.689
Bestandsveranderung 264.492
Aktivierte Eigenleistungen 219.967
Sonstige betriebliche Ertrage 813.151
Zinsertrage 6.472
Summe Entstehung 17.381.614
Verwendung 2018/ €
Aufwendungen fur

bezogene Lieferungen & Leistungen 7.464.899
Personalaufwand 3.508.443
Abschreibungen 2.583.168
Sonst. betriebliche Aufwendungen 1.523.106
Zinsaufwendungen 533.907
Ertragssteuern -12.245
Sonstige Steuern 272.661
Summe Verwendung 15.873.940
Jahresergebnis 1.507.674

Trotz der Erhéhung der Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern um
3,1 Mio. € auf 42,07 Mio. €, ist der Zinsaufwand mit
0,5 Mio. € konstant geblieben.

Es konnte ein zufriedenstellendes Jahresergebnis
erzielt werden. Dies ist das Resultat einer nachhaltig
gesteigernden Unternehmensleistung.

% 2017/ € % Verdnderung / €
61,75 10.394.437 61,42 339.350
25,57 7.225.042 42,69 -2.780.986

518 797.984 4,71 101.705
1,52 -2.215.174 -13,09 2.479.666
1,27 300.462 1,78 -80.495
4,68 412.142 2,44 401.009
0,04 9.569 0,06 -3.097
100,00 16.924.462 100,00 457.152

% 2017/ € %  Verdnderung / €
47,03 7.398.062 47,53 66.837
22,10 3.317.842 21,31 190.601
16,27 2.391.283 15,36 191.885

9,60 1.517.706 9,75 5.400
3,36 542.396 3,48 -8.489
-0,08 125.404 0,81 -137.649
1,72 273.330 1,76 -66
100,00 15.566.023 100,00 307.917
1.358.439 149.235
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Wirtschaftsbericht
Leistungsindikatoren

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

Ein zuverlassiges und qualifiziertes Mitarbeiterteam
ist eine wichtige Grundlage, um die immer komple-
xeren Aufgaben und Herausforderungen in allen Ge-
schéftsbereichen erfolgreich zu meistern. Eine lange
Betriebszugehdrigkeit bestatigt unsere guten Ar-
beitsbedingungen. Unabhangig von Alter, Nationali-
tat, Geschlecht oder Religion gewahren wir allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern die gleichen Chancen.
Die gesetzlich geforderte Quote von Arbeitnehmern
mit Behinderung wird bei der Kreisbaugenossen-
schaft seit vielen Jahren Uberschritten. Neue Informa-
tions- und Kommunikationstechnologien sowie sich
standig andernde gesetzliche Anforderungen beein-
flussen unsere Arbeitsprozesse und unser Verhalten
maBgeblich. Die Kreisbaugenossenschaft ermdglicht
daher ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern regel-
méaBig die Teilnahme an Seminaren und férdert be-
rufsbegleitende Weiterbildungen.

Wir setzen bei unseren Planungs- und Bauprozessen
auf Nachhaltigkeit. Sowohl beim Neubau als auch bei
der Modernisierung achten wir als verantwortungs-
bewusst handelndes Unternehmen auf den Einsatz
regenerativer Energien. In mehreren \WWohngebauden
kommen u.a. Pellets-Heizanlagen zum Einsatz. Zu-
sétzlich reagieren wir mit unseren 14 eigenen Pho-
tovoltaikanlagen auf die negativen Folgen des Klima-
wandels und erzeugen umweltfreundlichen 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. Mo-
natliche Ausfllige, Weihnachtsfeiern, Sommerfeste
und ein Sommerferienprogramm fur Jung und Alt
werden seit Jahren angeboten und gut angenom-
men.

Wir férdern soziale, kulturelle und sportliche Einrich-
tungen in der Region. Die Kreisbaugenossenschaft
unterstitzt die VL Kirchheim Knights in der Saison
2017/2018 wieder als Hauptsponsor. Ebenso wer-
den die Handballer des TV Plochingen und die FuB-
baller des TSV Weilheim unterstitzt. Das Sportspon-
soring bietet eine gute Plattform zur Prasentation
unserer Leistungsstarke. Zur Aufrechterhaltung des
Angebotes fur Menschen in der Region erhalten auch
kleinere Vereine und Organisationen unsere Unter-
stitzung.

Im sozialen Bereich setzen wir uns ganz besonders
ein. Die Kreisbaugenossenschaft ist Mitglied in den
sozialen Netzen in Lenningen und in Weilheim an der
Teck. Als Mitglied des Vereins ,Integrative Wohnfor-
men 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. Ausgangspunkt
dieses Leuchtturmprojekts ist der Neubau bzw. die
Modernisierung unserer Wohnanlage mit sechs Ge-
baudekomplexen. Im Quartierstreff konnen unsere
Mitglieder beispielsweise an verschiedenen kulturel-
len oder sportlichen Veranstaltungen teilnehmen, in
gemdutlicher Atmosphére Kaffee trinken, zu Mittag
essen, plaudern und Kontakte knipfen. Wer gerne
einen Teil seiner Zeit fUr ein gutes nachbarschatftli-
ches Miteinander investieren mdchte, ist hier herzlich
willkommen, denn ,Wohnen bei Genossenschaften®
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.

Deckungsbeitrag aus
Hausbewirtschaftung

Bau-, Verkaufs- und Betreuungstatigkeit
Kapitaldienst

Sonstiges

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Abzuglich Verwaltungskosten

Jahresiiberschuss

KENNZAHLEN

Rentabilitdtskennzahlen
Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat
Return on Investment

31.12.2018
€

4.172.675,80
1.449.453,42
2.595,41
690.740,22
12.244,70
-4.820.035,46

1.507.674,09

2018

2,34 %
3,79 %
1,73 %

Vermdégens- 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

86,28 %
102,65 %
46,85 %
107,84 %
45,64 %
3.904.080 €

409,50 €
6,32 €
17,79 €
14,30 €

31.12.2017
€

3.761.659,11
2.074.300,35
2.974,95
147.014,89
-125.404,04
-4.502.107,18

1.358.438,08

2017

2,24 %
3,58 %
1,60 %

88,32 %
100,99 %
45,87 %
103,98 %
45,42 %
3.467.612 €

401,44 €
6,21 €
28,12 €
15,54 €
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Prognose-,
Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

FUr das Bilanzjahr 2019 erwarten wir im Zuge unse-
rer Finanz- und Wirtschaftsplanung Umsatzerlose
in Hohe von 17,6 Mio. € sowie einen Jahrestber-
schuss von rund 1,5 Mio. €. Diese Erwartungen
werden von einem stabilen Vermietungsgeschéaft
bei um 0,6 € hdheren Instandhaltungsaufwen-
dungen getragen. Im Bautragerbereich erwarten
wir durch den bereits erreichten Verkaufsstand
der BaumaBnahmen in der Bismarckstr. 64, 62
in Kirchheim einen Anstieg der Umsatzerldse auf
5,7 Mio. €. Daneben steht insbesondere eine Er-
weiterung des Bestandes durch NeubaumaBnah-
men im Vordergrund.

Im Geschaftsjahr 2019 erwarten wir wieder Auf-
wendungen fur Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen in Hohe von 4,1 Mio. Euro.

Nach unseren Planungen gehen wir von einer er-
folgreichen Weiterentwicklung aus und rechnen mit
einer weiterhin stabilen Ertragslage.

Im Jahr 2019 ist wieder ein Anstieg von Mietinter-
essenten zu erwarten. Gerade in den Metropolregi-
onen und Ballungszentren sowie deren angrenzen-
den Landkreisen und Gemeinden wird es weiterhin
zu Engpéassen bei der Wohnraumversorgung kom-
men.
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Chancen

Unsere Mietpreispolitik werden wir fortsetzen und
weiterhin preisgunstigen Wohnraum anbieten.
Wir rechnen in den kommenden Jahren mit einem
moderaten Anstieg der Durchschnittsmiete in
unseren Best&nden. Entsprechend attraktiv ent-
wickelt sich das Angebot der Kreisbaugenossen-
schaft fur Wohnungssuchende.

Die Planungen fur weitere 179 Genossenschafts-
wohnungen in Kirchheim, Weilheim, Plochingen
und Nurtingen laufen. Im Mietwohnungsbestand
und im Verkauf von Wohneigentum sehen wir uns
fUr die Zukunft gut aufgestellt. Wir verflgen Uber
entsprechende Grundstlicke bzw. sehen gute
Chancen auf dem Grundstlcksmarkt zum Zuge zu
kommen.

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



Risiken

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

Mit zunehmender Fluktuation sowie das Ausschei-
den von alteren Mitarbeitern kann es zu Wissens-
verlust in verschiedenen Unternehmensbereichen
kommen. Durch Workshops und verschiedene
MaBnahmen der Mitarbeiterbindung wird versucht
das Risiko von Kompetenzverlust zu minimieren.
AuBerdem bieten wir unseren Mitarbeitern regel-
maBig Seminare in Ihren Fachbereichen an.

Hinsichtlich des allgemein zu spurenden Fach-
kraftemangels sind viele Handwerker an ihre Ka-
pazitédtsgrenzen gekommen. Es kann hierdurch zu
Verzdgerungen bei Terminvorgaben kommen und
in der Folge zu steigenden Kosten kommen. Diese
kbnnen zu verdnderten Renditen der Bauprojekte
im Anlage- und Umlaufvermdgen flhren.

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 ermdglicht.

Unser Modernisierungsprogramm wird durch kos-
tenglnstige Darlehen, hauptséchlich durch ein
KfW-Férderprogramm, finanziert. Wir haben hier
z.B. Forderprogramme fir ,Wohnungsbau BW*,
,Energieeffizientes Sanieren“ oder ,Altersgerecht
Umbauen® in Anspruch genommen. Grundsatzlich
beobachten wir die Entwicklung auf dem Finanz-
markt sehr aufmerksam. Unsere Finanzierungen
werden durch Darlehen unterschiedlichster Lauf-
zeiten abgedeckt.

Die Kreisbaugenossenschaft verfugt 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 verflgt die Kreisbaugenossenschaft
Uber ausreichendes Geschaftsvolumen, weiteres
Entwicklungspotential und Uber die finanziellen, or-
ganisatorischen und personellen Voraussetzungen,
um attraktive Marktmdglichkeiten wahrzunehmen.
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Prognose-,
Chancen- und Risikobericht

Finanzinstrumente

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen Girogutha-
ben bei Kreditinstituten sowie Bausparguthaben.
Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf
Geschéaftsbanken und Sparkassen werden die ver-
schiedenen Sicherungssysteme voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare
Finanzinstrumente vor allem in Form von Bankver-
bindlichkeiten, welche nahezu ausschlieBlich Ob-
jektfinanzierungen betreffen.

Die Kreisbaugenossenschaft prift laufend die
Moglichkeit der Optimierung des Darlehensbe-
standes.

Das Finanzmanagement sichert die Zahlungsféhig-
keit und den fortbestand des Unternehmens.

Die Zinsbindungs- und Falligkeitsfristen werden
bewusst gesteuert und optimiert. Dadurch werden
Risiken, die sich aus der Zinsentwicklung ergeben
koénnen, frihzeitig erkannt und entsprechende
MaBnahmen ergriffen.

Die Kreisbaugenossenschaft verfligt Uber weitrei-
chende Reserven in der Beleihung.

Finanzinstrumente, welche auf Derivaten beruhen,
werden nicht eingesetzt.

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

Mit unseren fUnf Geschaftsfeldern BAUEN, VER-
MIETEN, VERKAUFEN, VERWALTEN sowie
DIENSTLEISTUNGEN bieten wir einen guten Ser-
vice rund um die Immobilie.

Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit ist die Kreisbaugenossenschaft zur
Losung kunftiger Risiken sehr gut aufgestellt.

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 2019

Der Vorstand
Bernd Weiler, Georg Hormann






Ulrich Kubler,

Fleischermeister

Peter Raviol,
Dozent, Hochschulprofessor

Marianne Gmelin,
Finanzbeamtin a.D.

Dieter Helber,
Aufsichtsratsvorsitzender,
Dipl. Bankbetriebswirt,
Bankvorstand i.R.

Dietmar Ederle,
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender,
Bankbetriebswirt,
Direktor

Wolfgang Merkl,
Schriftfthrer,
Elektrotechniker,
Projektleiter

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich im abgelaufenen Jahr in-
tensiv 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. 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-
stéandig 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 sechs Sitzun-
gen abgehalten. Des Weiteren informierte sich der
Aufsichtsrat im Rahmen einer Fachexkursion tber
aktuellen Projekte und Geschéftsfelder bei der
Kreisbaugenossenschaft Calw eG. In den Sitzun-
gen wurde der Aufsichtsrat umfassend und zeit-
nah Uber die wirtschaftliche Lage, bedeutsame
Geschaftsvorfalle 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 Entwick-
lungen, wesentliche Ereignisse oder anstehende
Entscheidungen informiert.
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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.

Sehr intensiv hat sich der Aufsichtsrat der Vorbe-
reitung der im Jahr 2020 anstehenden personellen
Veranderung im Vorstand gewidmet. Es ist gelun-
gen, die damit verbundene personelle Entschei-
dung gemeinsam mit einem externen Personal-
berater vorzubereiten. Nach griindlicher Beratung
konnte in der Sitzung am 18. Februar 2019 eine
einvernehmliche Entscheidung getroffen werden.

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 Bauaktivitaten sowie
der Finanz- und Liquiditatssituation.
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Andrea Scheffe,

Verwaltungsangestellte

Stefan Wiedemann,
Dipl. Betriebswirt (FH)

Thomas Weise,
Wirtschaftsprifer/Steuerberater

Besetzung des Aufsichtsrates

Entsprechend §23 der Satzung werden Auf-
sichtsratsmitglieder fur die Dauer von drei Jahren
gewdhlt. Eine Wiederwahl ist zulassig. Im Ge-
schéaftsjahr 2018 schieden turnusgemal die Auf-
sichtsratsmitglieder Ulrich Ktbler, Wolfgang Merkl,
Peter Raviol und Stefan Wiedeman aus. Alle vier
stellten sich zur Wiederwahl und wurden auf der
Mitgliederversammlung 2018 in ihren Amtern be-
stétigt. Gegenkandidaten gab es nicht. Fir den am
Anfang des Jahres 2018 durch einen tragischen
Unfall verstorbenen Wulf Ossenblhl musste ein
Ersatzkandidat gefunden werden. Herr Thomas
Weise wirde fur die Restdauer bis 2020 gewahlt.

Jahresabschluss 2018

Die Verbandsprtfung fur das abgelaufene Bi-
lanzjahr 2018 erfolgte im Méarz 2019 am Verwal-
Kreisbaugenossenschaft  Kirch-
heim-Plochingen eG in Kirchheim unter Teck. Der
Aufsichtsrat hat sich mit dem Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr 2018 eingehend befasst. Der
Prafungsbericht des Verbandes baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-

tungssitz  der

men e.V. wurde ausfuhrlich erdrtert. Das Prufungs-
ergebnis enthélt keine Beanstandungen.

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2018 sowie mit dem Geschéfts- und Lage-
bericht des Vorstandes erkléart sich der Aufsichtsrat
einverstanden und empfiehlt der Mitgliederver-
sammlung den Vorstand zu entlasten sowie den
Jahresabschluss und die vorgeschlagene Verwen-
dung des Bilanzgewinns zu genehmigen.

Dank

Der Aufsichtsrat dankt den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern sowie Vorstanden 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.

Gewinnverteilungsvorschlag

Aus dem Jahresuberschuss von 1.507.674,09 €
sind auf Grund gesetzlicher und satzungsméaBiger
Bestimmungen 151.000 € in die gesetzliche Ruck-
lage und dartiber hinaus 18.197,79 € in den Pos-
ten ,Bauerneurungsriicklage” eingestellt worden.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieds-
versammlung bezuglich des Bilanzgewinns folgen-

de Gewinnverteilung vor:

Ausschittung von 6,0 % Dividende 261.008,92 €
Einstellung in ,Andere Ergebnisriicklagen” 1.077.467,38 €

Bilanzgewinn 1.338.476,30 €

Kirchheim unter Teck, im Marz 2019

Dieter Helber
Aufsichtsratsvorsitzender
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Bilanz zum 31. Dezember 2018
Aktiva

2018/ € 2018/ € 2017/ €
Anlagevermégen
[ Immaterielle Vermogensgegensténde 18.639,38 24.247,84
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 68.566.244,17 65.612.347,07
2. Grundsticke mit Geschafts-und anderen Bauten 3.073.836,40 3.278.081,44
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.030.122,23 628.823,07
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 73.493,85 73.493,85
Bauten auf fremden Grundstlicken 0,00 0,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 519.515,92 564.543,52
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 661.270,79 727.178,25
7. Anlagen im Bau 545.343,98 3.398.412,29
8. Bauvorbereitungskosten 593.634,28 75.063.461,62 409.485,23
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
lll.  Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 198.731,24 155.218,54
2. Andere Finanzanlagen 13.060,00 206.791,24 12.810,00
Anlagevermdgen insgesamt (Ubertrag) 75.288.892,24 74.884.641,10
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Ubertrag

Umlaufvermdgen
[ Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate
1. Grundstuicke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Grundstlicke und grundstiicksgleicheRechte
mit unfertigen Bauten
Unfertige Leistungen
5. Andere Vorrate
6. Geleistete Anzahlungen

Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

o & e

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

2. Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2018/ € 2018/ € 2017/ €
75.288.892,24 74.884.641,10

518.244,36 518.244,36
164.946,19 99.317,563
3.810.475,16 3.743.455,76
2.222.228,52 2.137.709,50
21.182,26  6.737.076,49 18.032,49
0,00 0,00
33.919,58 25.432,84
947.355,49 570.938,16
74.181,04 60.075,70
68.404,92 205.727,11
524.963,06  1.648.824,09 247.072,12
3.080.126,12 1.818.906,55
460.405,64  3.540.531,76 415.616,62
44.625,00 45.901,46

87.2569.949,68 84.791.071,30
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Bilanz zum 31. Dezember 2018
Passiva

Eigenkapital
I.  Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus geklndigten Geschéaftsanteilen
Ruckstandige féllige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: € 7.948,01
Vorjahr €12.082,32

Il.  Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus JahresUlberschuss Geschéaftsjahr
eingestellt: € 151.000,00
Vorjahr € 136.000,00

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

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: € 950.080,29
Vorjghr € 826.933,12

lIl.  Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)
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2018/ € 2018/ € 2017/ €
83.541,01 84.643,58
4.406.801,99 4.353.167,68
7.750,00  4.498.093,00 1.000,00
4.367.880,61 4.216.880,61
1.703.984,43 1.685.786,64
27.914.318,87 33.986.183,91 26.964.238,58
1.507.674,09 1.358.438,08
169.197,79  1.338.476,30 1564.197,79

39.822.753,21  38.509.957,38



Ubertrag

Riickstellungen

1.
2.
3.

Steuerrtickstellungen
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

1.

@ 9 B N

Verbindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 19.943,72

Vorjahr €7.315,44

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2018/ € 2018/ € 2017/ €
39.822.753,21 38.509.957,38

96.850,66 110.436,41
246.715,00 246.715,00
1.371.248,00  1.714.813,66 937.029,00
42.042.283,66 38.703.356,02
28.121,06 235.428,52
2.484.341,25 4.839.561,66
33.327,18 35.847,40
1.039.263,64 1.141.789,53
74.732,40 45.702.069,19 25.980,19
20.313,52 4.970,19

87.2560.949,58 84.791.071,30
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit bis zum 31. Dezember 2018

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstlcken
¢) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

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

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flir
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung und Unterstttzung:
€ 209.834,23 / Vorjahr € 196.988,14

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag
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2018/ € 2018/ € 2017/ €
10.733.786,78 10.394.436,77
4.444.055,75 7.225.041,86
414.405,82 398.388,21
486.283,07 16.077.531,42 399.595,91
264.492,08 -2.215.174,38

219.967,00 300.461,70

813.151,12 412.142,09

3.300.871,09 3.468.125,31
4.139.352,68 3.882.216,89
2467536  7.464.899,13 47.719,52
9.910.242,49  9.516.830,44

2.776.056,56 2.637.767,22
732.386,82  3.508.443,38 680.074,41
2.683.168,31  2.391.283,40

1.5623.105,90  1.517.705,65

2.296.524,90  2.289.999,76



Ubertrag

Ertrage aus anderen Wertpapieren
und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2018/ € 2018/ € 2017/ €
2.295.524,90  2.289.999,76

1.173,31 1.209,12
5.299,17 6.472,48 8.359,71
533.907,02 542.396,08

-12.244,70 125.404,04

1.780.335,06  1.631.768,47

272.660,97 273.330,39

1.507.674,09  1.358.438,08

169.197,79 1564.197,79

1.338.476,30  1.204.240,29

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 37



Allgemeine
Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geman
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) so-
wie nach den einschlagigen Vorschriften des Ge-
nossenschaftsgesetzes 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 gewahlt.

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

Von den gréBenabhangigen Erleichterungen nach
§ 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.
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Erlauterungen
zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermégen

Das Anlagevermédgen ist zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abzlglich planméaBiger Ab-
schreibungen sowie unter Fortflihrung nur steuer-
lich zuléssiger 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 Modernisierung
von Gebauden wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den
urspriinglichen 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 Grabenstra-
Be 24 wird auf eine Restnutzungsdauer von 3 Jah-
ren abgeschrieben.

Die im Jahr 2014 aus dem Umlaufvermdgen 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 Umlaufvermdégen 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 zwi-
schen 150 € und 1.000 € wurden in einem jahr-
gangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear
Uber 5 Jahre abgeschrieben und nach vollstandiger
Abschreibung im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Geringwertige WirtschaftsgUter mit Anschaffungs-
kosten (netto) zwischen 250 € und 800 €, die im
Geschaftsjahr angeschafft wurden, wurden im Jahr
der Anschaffung in voller Hohe abgeschrieben und
im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Bei den Bauvorbereitungskosten erfolgten auBer-
planmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren,
beizulegenden Wert dem. § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB,
da ein Projekt nicht realisiert wurde.

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 Flissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanz-
stichtag angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Aufwand flr einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen

Eigenkapital
Die Geschéftsguthaben werden zum Nennwert bi-
lanziert.



Riickstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen berdlcksichtigt 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 Erflllungsbetrags, d.h. unter Beriick-
sichtigung der voraussichtlich im Erflllungszeitpunkt
geltenden Kostenverhaltnisse, gebildet. Der Teil der
Ruckstellungen, welcher auf Ausgaben entfallt, die
nach Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden
Geschéftsjahres 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

Grundstticke und
grundstticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstticke mit Geschéfts-

und anderen Bauten

Grundstticke ohne Bauten
Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt
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Anschaffungs-/
Herstellungskosten
1.1.2018

€

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

166.218,64

12.810,00

168.028,54

113.323.243,31

Zugénge
des

4.381,96

1.101.651,41

700.476,35

165.174,61

1.784.213,82

374.238,12

4.125.754,31

50.000,00

250,00

50.250,00

4.180.386,27

Abgénge
Geschéftsjahres

1.5630.031,01

34.260,30

85.201,67

1.649.492,98

11.487,30

11.487,30

1.660.980,28

Umbuchungen

Anschaffungs-/

(+/-) Herstellungskosten

5.041.346,72

-299.177,19

-4.272.457,56
-469.711,97

0,00

0,00

0,00

31.12.2018
€

125.383,86

103.674.241,86

6.619.843,53
1.042.379,24
80.404,08
896.651,73
1.693.1560,93
910.168,55
593.634,28

1156.510.474,20

193.731,24

13.060,00

206.791,24

115.842.649,30



Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen

(kumulierte)
1.1.2018
€

96.754,06

33.448.927,67

3.341.762,09
12.257,01
6.910,23
332.108,21
835.068,37
0,00
364.824,57

38.341.848,15

0,00

0,00

0,00

38.438.602,21

Geschéaftsjahr

9.990,42

2.007.621,51

204.245,04

45.027,60

231.082,07

85.201,67

2.673.177,89

0,00

2.583.168,31

Abgénge

0,00

348.551,49

34.260,30

85.201,67

468.013,46

0,00

468.013,46

Umbuchung

0,00

364.824,57
-364.824,57

0,00

0,00

0,00

Zuschreibung

(kumulierte)
31.12.2018
€ €

0,00 106.744,48

35.107.997,69

3.5646.007,13
12.257,01
6.910,23
377.135,81
1.031.880,14
364.824,57

0,00  40.447.012,58

0,00 0,00

0,00 40.553.757,06

Buchwert
am
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

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 43

Buchwert
zum
31.12.2018
€

18.639,38

68.566.244,17

3.073.836,40
1.030.122,23
73.493,85
519.515,92
661.270,79
545.343,98
593.634,28

75.063.461,62

193.731,24

13.060,00

206.791,24

75.288.892,24



Erlauterungen
zur Bilanz

Unfertige Leistungen

In dieser Position sind € 2.222.228,52 (Vorjahr € 2.137.709,50) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen

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

Forderungen
- Sonstige Vermdgensgegenstande
- Gesamtbetrag

Fristigkeiten

179.460,12
179.460,12

Vorjahr / €
167.406,17
167.406,17

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
€

42.042.283,66
(38.703.356,02)

28.121,06
(235.428,52)

2.484.341,25
(4.839.561,66 )

33.327,18
(35.847,40)

1.039.263,64
(1.141.789,53 )

74.732,40

(25.980,19)

45.702.069,19
(44.981.963,32)

Restlaufzeit < 1Jahr

€

5.226.054,25
(3.086.084,66 )

0,00
(2.978,28)

2.484.341,25*
(4.839.561,66 )

33.327,18
(35.847,40)

1.028.278,55
(1.136.477,96)

74.732,40

(25.980,19)

8.846.733,63
(9.126.930,15)



Sonstige Riickstellungen
Darin sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

- Ruckstellung fur noch anfallende Baukosten € 425.000,00
- Ruckstellung fur Gewahrleistung € 116.849,00
- Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung € 290.000,00
- Ruckstellung fur Personalkosten € 145.000,00
- Ruckstellung fur noch ausstehende Heizkosten € 85.000,00
- Ruckstellung fur ausstehende Rechnungen € 90.000,00
- Urlaubsrtckstellung € 73.280,00
Restlaufzeit 1-5 Jahre Restlaufzeit > 5 Jahre davon gesichert Art der Sicherung
€ € €
11.826.001,93 24.990.227,48 42.042.283,66 Grundpfandrecht
(8.528.130,80) (27.089.140,56 ) (38.703.356,02 ) Grundpfandrecht
0,00 28.121,06 0,00 Grundpfandrecht
(8.934,74) (223.515,50) (190.865,18) Grundpfandrecht
10.985,09
(5.311,57)
11.836.987,02 25.018.348,54 42.042.283,66 Grundpfandrecht
(8.542.377,11) (27.312.656,06 ) (38.894.221,20) Grundpfandrecht
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Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

. Sonstige betriebliche Ertrage

Es ergaben sich folgende wesentliche perioden-
fremde Ertrdge, hierbei handelt es sich auch um
Ertrége von auBerordentlicher GroBenordnung oder

Bedeutung.
- Ertrdge aus Anlagenabgangen €617.274,01
- Auflésung von Ruckstellungen € 140.065,93

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen:

- auBerplanmaBige Abschreibungen € 85.201,67
- Vorjahr € 0,00
Die Abschreibung der Bauvorbereitungskosten
Parkgarage Badwiesen war notwendig, da das Pro-
jekt nicht realisiert wurde. niedrigeren beizulegen-
den Wert.

. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende

Geschaftsjahr \orjahr
- Zinsertrage € 1.449,00 €3.235,00
. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Aus der Aufzinsung ergaben sich folgende
Geschéftsjahr Vorjahr
- Zinsaufwendungen €3.487,00 €5.344,00
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Sonstige
Angaben

. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse

aus der Bestellung von Grundschulden flir
€ 5.524.350,00
€ 6.043.085,00

- Fremdverbindlichkeiten
- Vorjahr

Die Bestellung von Sicherheiten beruhen auf der
Belastung unserer Grundstlicke mit Grundschul-
den zugunsten von Erwerbern der BaumaBnahme
Weilheim, Karl-Fischer-Str. , Obere Grabenstr. 18/1,
Kirchheim, Bismarckstr. 64, Linsenhofen, Gustav-
Werner-Str. 2/1 und Neuffen, RoBbergstr. 7.

. 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

€ 10.109.274,00
€ 33.199,00

Umlaufvermdgen
- Erbbauzinsverpflichtungen
- Finanzielle Verpflichtungen

insgesamt € 10.142.473,00

. Betriebsorganisation

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeithehmer betrug:
6 Teilzeit, weiblich
9 Vollzeit, weiblich
14 Vollzeit, mannlich

29 Kaufmannische Angestellte

8 Technische Angestellte 1 Teilzeit, weiblich
1 Vollzeit, weiblich
6 Vollzeit, mannlich
11 Arbeiter und Hauswarte 1 Teilzeit, mannlich
10 Vollzeit, mannlich
2 weiblich

3 mannlich

5 Geringflgig Beschéftigte

9 Teilzeit, weiblich
10 Vollzeit, weiblich
4 Teilzeit, mannlich

53 insgesamt

30 Vollzeit, mannlich



Weitere
Angaben

4. Mitgliederbewegung 1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres
Anfang 2018 3.781 keine Vorgange von besonderer Bedeutung.
Zugang 2018 173
Abgang 2018 110 2. Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Be-
Ende 2018 3.844 schlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter

teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie- aufgestellt. Der Mitgliederversammlung wird vor-
der haben sich im Laufe des Geschéaftsjahres um geschlagen, die Vorwegzuweisung zu den Ergeb-
€ 53.634,31 erhoht. nisrticklagen zu billigen und den sich ergebenden
Bilanzgewinn in Hohe von € 1.338.476,30 wie folgt
Eine Nachschusspflicht besteht nach § 18 der Sat- Zu verwenden:
zung nicht. - Gewinnausschittung € 261.008,92
- Einstellung in
5. Name und Anschrift andere Ergebnisricklagen €1.077.467,38
des zustandigen Prufungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer - Bilanzgewinn € 1.338.476,30

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart
Kirchheim, den 26.03.2019
6. Mitglieder des Vorstandes
- Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands Der Vorstand:
- Georg Hérmann 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 Kubler, Fleischermeister, Betriebswirt
- Wolfgang Merkl, Elektrotechniker
- Wulf OssenbUhl, Wirtschaftsprifer, Steuerberater

bis 19.01.2018
- Peter Raviol, Hochschulprofessor i. R.
- Andrea Scheffe, Verwaltungsangestellte
- Thomas Weise, Wirtschaftspruifer, Steuerberater

ab 25.06.2018
- Stefan Wiedemann, GeschéftsfUhrer
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