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Vorwort

Liebe Kreisbaumitglieder, Leserinnen & Leser,
,vom Eise befreit sind Strom und Béache, durch
des Fruhlings holden, belebenden Blick. Im Tale
grinet  Hoffnungsgluck.“ So formuliert es der
,alte” Johann Wolfgang von Goethe in seinem
,Osterspaziergang“. Und in der Tat, die warme-
ren Temperaturen und blUhenden Vorgéarten vie-
ler Kreisbau-Hauser kdnnte unser Gemut wieder
aufmuntern. Mit der Wiederbelebung der Kaffee-
Nachmittage in der Silbernen Rose sowie unse-
ren traditionellen Mitgliederveranstaltungen kehrt
wieder ein wenig Normalitat bei der Kreisbau zu-
rick. Der direkte Kontakt zu unseren Mitgliedern
kann wieder intensiviert werden, die Oﬁnung der
Geschaftsstellen tragt ebenfalls dazu bei. Auch die
auf der bevorstehenden Mitgliederversammiung
vorzustellenden 2021er Bilanzzahlen werden si-
cher Grund zur Freude bieten.

Dieser auf den ersten Blick ermunternde Gesamt-
eindruck wird in diesen Wochen leider stark ge-
tribt durch die uns alle berlihrenden Geschehnis-
se in der Ukraine und ihre Folgen fur unser Land,
durch die Corona-Pandemie, die noch nicht vorbei
ist, und die das Bauen erschwerenden Rahmenbe-
dingungen. Mit all dem umzugehen, ist schon nicht
einfach. Der Einmarsch der russischen Armee in
der Ukraine veranderte von heute auf morgen vie-
les: Bérsencrash, drastisch steigende Energieprei-
se, stockende Lieferketten, verbunden mit Flicht-
lingsstréomen aus dem Kriegsgebiet. Europa ruckt
zusammen und auch die Wohnungsbaugenossen-
schaften zeigen Flagge durch finanzielle Unterstit-
zung und Wohnungsangebote fur Gefliichtete aus
der Ukraine. Fur die Kreisbau bedeutet dies aber
auch, dass wir unsere Finanz- und Wirtschaftspla-
ne neu schreiben und Projekte kritisch unter die
Lupe nehmen mussen. Eine Tatsache, die leider
auch zu Konsequenzen bei unseren Mitgliedern
und Mietern fihren werden. So missen z.B. die
Heizkostenvorauszahlungen deutlich angepasst
werden.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

Kalt erwischt hatte uns Ende Januar die Nachricht,
dass die Bundesregierung samtliche KW-Forder-
programme flr energieeffiziente Gebaude per so-
fort gestoppt hatte, die Kassen waren leer. Unsere
Projekte waren und sind aber bereits geplant — mit
Foérderung! Forderantrdge wurden gestellt bzw.
waren in Vorbereitung. Allein fur die Kreisbau geht
es dabei um rund 6 Mio. EUR, das ist kein Pap-
penstiel. Auch wenn die Regierung inzwischen teils
eingelenkt hat, das Vertrauen der Wohnungswirt-
schaft in die Politik hat deutlich Spuren hinterlas-
sen. 400.000 Wohnungen — davon 100.000 gefér-
derte Wohnungen — hat sich die Regierung jahrlich
zum Ziel gesetzt. Doch wie soll das gehen, wenn
von heute auf morgen die Férderung ausgesetzt
ist? Und leider begleitet uns auch Corona weiterhin
— Inflationséngste und steigende Zinsen und Bau-
kosten sind Folgen der Pandemie. Die Mienen bei

der Wohnungswirtschaft werden dusterer.




Trotz all dieser Hurden sind wir optimistisch und
zuversichtlich. Denn gerade in diesen Zeiten zeigt
sich die Starke der Wohnungsgenossenschaft.
Unsere Bauvorhaben in Nurtingen, Plochingen und
Weilheim laufen 2022 an. Damit schaffen wir weite-
ren Wohnraum fUr unsere Mitglieder. Mit unserem
Projekt Badwiesen 2030 sind wir in der Planung
weit fortgeschritten. Hier stellt uns die Umsetzung
der Mitglieder und Mieter vor groBe Herausforde-
rungen. So bedarf es intensiver Gesprache und
auch alternativer Wohnungsangebote, um dem Ziel
des Baubeginns in 2023 naher zu kommen. Wir
sind zuversichtlich, hier mit allen Bewohnern eine
einvernehmliche Losung finden zu kénnen. Unsere
Prasenz auf Instagram und Facebook bietet weite-
re Méglichkeiten, uns zu zeigen. Insbesondere un-

ser Azubi-Team ist hier besonders motiviert. Das
gibt Zuversicht fur die Zukunft.

Wie heiBt es in Goethes ,Osterspaziergang“ am
Ende: ,Hier ist des Volkes wahrer Himmel. Zufrie-
den jauchzet gross und klein: Hier bin ich Mensch,
hier darf ichs sein!®

In dem Sinne: Herzliche GriiBe, der Vorstand. .

i W),

Bernd Weiler Stephan Schmitzer




Daten und Fakten

Uberblick
31.12.2021 31.12.2020
Bilanzsumme 103.756.855 € 96.371.478 €
Anlagevermégen 92.530.839 € 87.071.282 €
Geschaftsguthaben 4.618.828 € 4.599.003 €
Riicklagen 38.561.082 € 36.792.833 €
Ertrdge aus Vermietung und
Verpachtung ohne Betriebskosten 9.799.548 € 9.423.791 €
Mietwohnungsbestand 1.685 1.673
Rechtsgrundlage 1919 Grindung als Bezirksbaugenossenschaft
Kirchheim unter Teck eGmbH
1986 Anerkennung als gemeinnutziges Wohnungsunternehmen
1948 Zulassung als gemeinntitziges Siedlungsunternehmen
zur Durchfiihrung von Siedlungsverfahren
1957 Zulassung als Betreuungstrager und
als Kleinsiedlungstrager
1972 Verschmelzung mit Heimbau-Genossenschaft
Lenninger Tal eGmbH in Oberlenningen
2012 Verschmelzung der Kreisbaugenossenschaft Nurtingen eG
mit der Baugenossenschaft Plochingen eG
zur Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
Satzung Die Anderung der Satzung wurde von der Mitgliederversammlung
am 15.06.2015 beschlossen und am 27.07.2015 vom Amtsgericht
Stuttgart in das Genossenschaftsregister eingetragen.
Geschiftsanteil 250,00 €
Mitgliederbewegung Mitglieder Anteile Geschéaftsguthaben
am 01.01.2015 3.324 16.080 4.002.090 €
am 01.01.2016 3.506 16.600 4.131.343 €
am 01.01.2017 3.647 17.013 4.237.999 €
am 01.01.2018 3.781 17.461 4.353.168 €
am 01.01.2019 3.844 17.659 4.406.802 €
am 01.01.2020 3.840 17.728 4.427.200 €
am 01.01.2021 3.928 18.098 4.524.500 €
am 01.01.2022 3.836 17.859 4.461.677 €
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Gesamtbauleistung (begonnen bis 31. Dezember 2021)

Wohnungen in Miethdusern
Baubeginn 2021
Summe

Wohnungen in Kaufeigenheimen
Erwerb 2021
Summe

Wohnungen in Betreuungsbauten
Baubeginn 2021
Summe

Eigentumswohnungen
Baubeginn 2021
Summe

1696
16
1.712

2.005
;
2.006

822
0
822

968
9
9r7

Wohnungsbestand (Stand 31. Dezember 2021)

Wohnungen
Kirchheim 1055
Lenningen 17
Nabern 1
Neuffen 1
Nurtingen 149
Plochingen 359
Weilheim 93
Wendlingen 10
Summe 1.685

Von den 1.673 Wohnungen wurden fertiggestellt:

vor 1949

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

Garagen

451
13
0

1
72
104
71
15

726

11 Wohnungen
452 \WWohnungen
734 Wohnungen

89 Wohnungen
204 Wohnungen
195 Wohnungen

Stellplatze Sonstige
249 57

1 1

0 0

0 0

21 1

104 1

38 8

5 0

418 68
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Grundlagen
unserer Genossenschaft

Traditionell und zukunftsorientiert

Seit unserer Griindung im Jahr 1919 steht die Kreis-
baugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG fur
gutes, bezahlbares Wohnen sowie die Erstellung
moderner Wohnungen von hoher Qualitat. Zweck
der Genossenschaft ist eine gute, sichere und so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung sicher
zu stellen. Davon profitieren unsere Mitglieder in
vielfacher Hinsicht von Beginn an.

Die Kreisbaugenossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen errichten, erwerben,
betreuen, bewirtschaften, vermitteln und verdu-
Bern. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Inf-
rastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen.

Die Kreisbaugenossenschaft ist gepragt durch die
Vermietung von 1.685 Genossenschaftswohnun-
gen und Verwaltung von 1.673 Wohnungen nach
dem Wohnungseigentumsgesetz, sowie 150 Woh-
nungen und vier Gewerbeeinheiten des Eigenbe-
trieb Plochingen im Rahmen der Geschéaftsbe-
sorgung. Dies macht uns zu einem zuverlassigen
Partner und zum gréBten Wohnungsunternehmen
in der Region Kirchheim unter Teck.

Die Nahe zu unseren Mitgliedern und Geschafts-
partnern ist uns wichtig. Daher sind wir auch nach
der erfolgten Verschmelzung zur Kreisbaugenos-
senschaft Kirchheim-Plochingen eG im Jahr 2012
sowohl an unserem Verwaltungssitz in Kirchheim
unter Teck als auch in der Geschéftsstelle in Plo-
chingen persdnlich zu erreichen.

Die Unternehmensstrategie sieht die nachhaltige
Bewirtschaftung des Immobilienbestandes, eine
aktive Neubau- und Modernisierungstatigkeit so-
wie das Bautrdgergeschaft vor. Der Ausbau un-
serer wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen
wird konsequent fortgesetzt.

Unsere Aufgaben in den Geschéaftsfeldern BAU-
EN, VERMIETEN, VERKAUFEN, VERWALTEN und
DIENSTLEISTUNGEN werden wir weiterhin kom-
petent und zuverlassig erflllen. Stets unter Be-
rcksichtigung unseres Zieles, einer nachhaltigen
und wirtschaftlichen Tatigkeit unter Beachtung des
Genossenschaftsauftrages an unseren Standorten
in Kirchheim unter Teck und Plochingen und der
Region.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG
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Wirtschaftsbericht
Gesamtwirtschaftliche,

branchenbezogene Rahmenbedingungen

Auch 2021 hielt die Covid-19-Pandemie die Welt
in Atem und beeinflusste die wirtschaftliche Ent-
wicklung negativ.

Nachdem die Wirtschaftsleistung in Baden-Wurt-
temberg im 1. Halbjahr preisbereinigt um 5,5 %
gestiegen ist', hat sie im dritten Quartal 2021 nur
noch um 1,7 % zugelegt. Durch das zunehmende
Infektionsgeschehen im Herbst gab es im vierten
Quartal nur noch eine schwache Entwicklung des
Bruttoinlandsprodukts.? Insgesamt ergab sich flir
Gesamtdeutschland 2021 ein Anstieg des Brutto-
inlandsprodukts von 2,7 % und liegt damit immer
noch um 2,0 % unter dem, des Jahres 2019.

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich der Ar-
beitsmarkt robust. Die Arbeitslosenquote betrug
in Baden-Wurttemberg im Dezember 2021 3,4 %
(Dezember 2020: 4,2 %). Die Zahl der gemelde-
ten Arbeitslosen in Baden-Wurttemberg belief sich
im Dezember 2021 auf 212.300 Personen, wah-
rend im Dezember 2020 noch 264.521 Arbeitslose
gemeldet waren.® Die Zahl der Erwerbstatigen in
Deutschland hat sich 2021 leicht um 7.000 Be-
schéftigte auf 44,9 Mio. im Jahresdurchschnitt er-
hoht.*

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucherpreis-
index stieg im Dezember 2021 im Vergleich zum
Vorjahresmonat um 5,0 % und erreichte damit eine
seit Jahren nicht gekannte Hohe. Vor allem die Prei-
se fur Heizdl (+ 36,7 %) und Kraftstoffe (+ 35,2 %)
lagen deutlich Uber der Gesamtteuerung.

1 Pressemitteilung Stat. Landesamt BW 266/21
2 Pressemitteilung BMWI 14.12.2021

3 Destatis Pressemitteilung 20/22

4 Stuttgarter Zeitung vom 05.11.22 S. 9
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Die Preise fur den Neubau konventionell gefertig-
ter Wohngebaude in Baden-Wurttemberg stieg im
November 2021 um 14,5 % gegenUber dem Vor-
jahresmonat. Den starksten Anstieg in Hohe von
47,2 % gab es dabei bei den Zimmer- und Holz-
bauarbeiten. Die Preise fUr Instandhaltungsarbeiten
an Wohngebauden (ohne Schoénheitsreparaturen)
erhéhten sich um 14,0 %.° Die befristete Mehr-
wertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020 sowie die
stark gestiegenen Materialpreise wirkten sich auf
die Baupreise aus. Die Nettokaltmieten stiegen im
Jahresdurchschnitt 2021 nur um 1,8 %.°

Die Europaische Zentralbank hat mit ihrer Geldpoli-
tik noch nicht auf den Preisanstieg reagiert. Exper-
ten erwarten flr 2022 einen Anstieg der Zinsen fur
Baufinanzierungen um 0,25 bis 0,5 Prozentpunkte.”

In  Baden-Wurttemberg lebten 2020 rund
11,17 Mio. Personen, was sich 2021 nur unwe-
sentlich verandert haben dirfte.® Dem statisti-
schen Landesamt Baden-Wurttemberg nach, soll
die Bevolkerung bis zum Jahr 2035 auf 11,36 Mio.
Personen anwachsen. Der Anteil der Personen, die
alter als 60 sind, soll sich um 20,6 % erhéhen. Der
Anteil der Personen zwischen 20 und 60 Jahren
wird sich hingegen vermindern und umfasst dann
nur noch 48,7 % der Gesamtbevolkerung.

Vorausrechnungen des Statistischen Landesamtes
Baden-W(urttemberg konnte die Zahl der Haushal-
te bis 2045 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, was
ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist.
Erst danach wird mit einem leichten Ruckgang der
Haushaltszahl gerechnet.

5 Stuttgarter Zeitung vom 04.01.22 S. 10
6 Pressemitteilung 6/2022

7 Pressemitteilung 34/21

8 Mietpreisindex Stat. Landesamt BW






Wirtschaftsbericht
Geschaftsverlauf

Bauen

Neubau, Modernisierung, Instandhaltung

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

Moderne Energiestandards und Wéarmeversor-
gungstechniken im Neubau und in der Modernisie-
rung sind schon lange Standard der Kreisbauge-
nossenschaft. Unsere umfangreichen Neubau- und
Sanierungsprogramme, welche wir mit regionalen
Handwerkern umsetzen, tragen zur Schaffung von
neuem Wohnraum und Starkung unserer Region
bei.

Die Bauinvestitionen in den Neubau, die Moder-
nisierung und Instandhaltungen beliefen sich auf
rund 8,2 Mio. €.

In den Neubau von genossenschaftlichen Wohn-
und Geschéftsrdumen investierte die Genossen-
schaft im Jahr 2021 rund 5,9 Mio. €. Im Bau-
trAgergeschaft lagen die Investitionen bei rund
3,8 Mio. €.

Zur Wertverbesserung und Substanzerhaltung der
eigenen 1.685 Wohnungen fuhren wir fortlaufend
Modernisierungs- und InstandhaltungsmafBnah-
men in unseren Bestandsgeb&uden durch. Die
Gesamtinvestitionen liegen auf einem sehr hohen
Niveau. Insgesamt hat die Genossenschaft im Be-
richtsjahr wie im Vorjahr rund 2,6 Mio. € in die Mo-
dernisierung und Instandsetzung investiert.

1 2 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

In der SchoéllkopfstraBe 105 in Kirchheim entste-
hen 40 Genossenschaftswohnungen und 40 Tief-
garagenstellplatze. Zehn Wohnungen werden im
Rahmen des Wohnraumférderprogramms Baden-
Wirttemberg gefordert. Die ersten 12 Wohnun-
gen konnten im Oktober 2021 bezogen werden.
Die Fertigstellung der Ubrigen 28 Wohnungen ist
auf den 01.06.2022 terminiert. Das Investitions-
volumen der GesamtmaBnahme liegt bei rund
9,5 Mio. €.

Im November 2021 erfolgte der Spatenstich des
Gebaudes in der EichendorffstraBe 11 in Nurtin-
gen mit insgesamt 16 neuen Genossenschafts-
wohnungen und neun Eigentumswohnungen. Bei
diesem Bauvorhaben sollen vier Wohneinheiten
im Rahmen der Landeswohnraumférderung des
Landes Baden-Wiurttemberg gefordert und sozial
gebundener Wohnraum geschaffen werden. Die
kalkulierten Baukosten liegen bei rund 8,0 Mio. €
mit einer neuen Gesamtwohnflache von 1.768 m2.



In der EichendorffstraBe 15 - 17 in NUrtingen ist die
energetische Sanierung und Aufstockung des Be-
standsgebaudes von 12 auf 16 Einheiten geplant.
Die Wohnflache erhéht sich von bisher 790 m? auf
1.053 m? und die kalkulierten Baukosten belaufen
sich auf rund 2,8 Mio. €.

In der JusistraBe 3 - 5 in Nurtingen ist ebenfalls
eine energetische Sanierung und Aufstockung des
Bestandsgebaudes von 9 auf 12 Wohneinheiten
geplant. Die Wohnflache erhdht sich von bisher
595 m? auf 755 m?. Die kalkulierten Baukosten fur
diese MaBnahme sollen rund 2,3 Mio. € betragen.

Bis zum Ende des Jahrzehnts ist beim Projekt
Badwiesen 2030 eine energetische Sanierung so-
wie Aufstockung der in den 60-er Jahren erstell-
ten Bestandsgebdude geplant. Aus 192 sollen
dann 240 Genossenschaftswohnungen entstehen.
Die Gesamtwohnflache erhoht sich von bisher
13.297 m2 auf 14.924 m2. Neben den umfassen-
den Sanierungsarbeiten in den Badwiesen ist eine
Nachverdichtung der bestehenden Wohnanlage
mit 60 Neubauwohnungen und einer Gesamt-
wohnflache von 5.874 m? geplant. Die kalkulierten
Bauinvestitionen liegen voraussichtlich bei rund
100 Mio. €. Die Umsetzung der Bewohner der BI6-
cke Badwiesen 1 - 3und 5 - 7 lauft bereits. Der vo-
raussichtliche Baustart des ersten Bauabschnitts
mit kalkulierten Baukosten von rund 21 Mio. € ist
fUr das Jahr 2023 geplant.

Im Februar 2021 hat die Kreisbaugenossenschaft
rund 22 Ar Grundstlcksflache in der Bissinger
StraBe in Nabern erworben. Die geplanten Kosten
flr das Bauvorhaben mit 19 Wohnungen und rund
1.500 m? Wohnflache wurden mit rund 6,0 Mio. €
kalkuliert.

Im Mérz hat die Kreisbaugenossenschaft den Zu-
schlag fir den Bau von zehn Doppelhaushalften im
Zwettler Weg in Plochingen erhalten. Der Kaufver-
trag konnte bereits im Juli 2021 beurkundet wer-
den. Die geplanten Baukosten wurden mit rund
6,0 Mio.€ kalkuliert.

Im Juli hat die Kreisbaugenossenschaft eine 17 Ar
groBe GrundstUcksflache in der Hindenburgstrae/
MoltkestraBe in Plochingen erworben. Derzeit er-
folgt die Vorbereitung zur Baugenehmigung. Die
geplanten Baukosten flir das Bauvorhaben mit
insgesamt 11 Genossenschaftswohnungen und
22 Eigentumswohnungen mit insgesamt 2.835 m?
wurden mit rund 11,5 Mio. € kalkuliert.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 1 3






Wirtschaftsbhericht
Geschaftsverlauf

Vermieten

Hausbewirtschaftung

Auch 2021 ist die Nachfrage nach Mietwohnungen
im Genossenschaftssektor ungebrochen hoch,
weshalb die Vermietung ohne Schwierigkeiten er-
folgen konnte.

Bis zum Jahresende gab es 2.316 Wohnungsan-
fragen auf 94 angebotene Bestandswohnungen.

Durch die Fertigstellung des ersten Bauabschnitts
in der SchollkopfstraBe 105 mit 12 Wohneinheiten
erhohte sich die Anzahl der Genossenschaftswoh-
nungen auf 1.685 mit einer Gesamtwohnflache
von 109.760 m2.

Im Vergleich zum Vorjahr erhdhten sich die Um-
satzerldse aus der Hausbewirtschaftung um
0,4 Mio. € auf rund 12,1 Mio. € (2020: 11,7 Mio. €).
Ursé&chlich fur die Erhéhung ist die Anpassung der
Nutzungsgebuihren bei Neuvermietungen, sowie
die Erstvermietung der im Jahr 2020 erworbenen
und im Berichtsjahr fertig gestellten Genossen-
schaftswohnungen. Daraus errechnet sich eine
durchschnittliche Nutzungsgebthr von 6,95 € je
m2 Wohnflache (2020: 6,92 €). Unsere Nutzungs-
gebuhren liegen zwischen 4,27 € - 11,50 € je m?
Wohnflache.

Die hohe Leerstandsquote von 4,39 % im Jahr
2021 (2020: 0,84 %) ist auf den gewollten Leer-
stand bei den Modernisierungsobjekten Daimler-
weg 9 in Weilheim, HindenburgstraBe 29 - 31 in
Plochingen sowie Badwiesen 1 - 3 und 5 - 7 in
Kirchheim zurtckzufthren.

Im Berichtsjahr fanden insgesamt 154 Wohnungs-
wechsel statt. Die Fluktuationsquote betrug im Be-
richtsjahr 9,14 % (2020: 6,69 %).

Verkaufen

Bautrdgergeschéft, Maklertatigkeit

Das Jahr 2021 war fUr die Kreisbaugenossenschaft
ein Jahr voller Planungen neuer Bauvorhaben, wel-
che in den Jahren 2022 bzw. 2023 umgesetzt wer-
den sollen. Aufgrund des Baufortschritts konnten
im Berichtsjahr keine Wohnungsuibergaben erfol-
gen und somit keine Umsatzerlése aus Verkauf von
Grundsttcken erzielt werden.

Durch die gunstigen Rahmenbedingungen und
die ungebrochene Nachfrage an Wohnimmobilien
konnte die Kreisbaugenossenschaft im Berichts-
jahr im Bereich Maklertatigkeit profitieren.

Im Rahmen unserer Wohnungsvermittlung konnten
insgesamt 24 Vermietungs- und 12 Kaufobjekte
vermittelt bzw. notariell beurkundet werden.

Die Umsatzerlose aus dem Maklergeschaft
sind im Vergleich zum Vorjahr stark gestiegen
und beliefen sich auf rund 0,18 Mio. € in 2021
(2020: 0,11 Mio. €).

Flr das Jahr 2022 rechnen wir mit einem konstan-
ten Vertragsvolumen und gleichbleibenden Erlésen
aus dem Maklergeschéft.

Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG 1 5



Wirtschaftsbhericht
Geschaftsverlauf

Verwalten

Wohnungseigentums-, Sondereigentums-,

fremde Hausverwaltung

Die Kreisbaugenossenschaft verwaltet zum Bilanz-
stichtag 94 Wohnungseigentiimergemeinschaften
mit 1.673 Wohnungen. Zusétzlich werden eine
Vermdgensverwaltung mit  elf Wohneinheiten,
sechs fremde Hausverwaltungen mit insgesamt
34 Wohnungen, eine Tiefgaragengemeinschaft
mit 55 Stellpldtzen 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 wurden vier Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften in Kirchheim, Esslingen, Nurtingen
und Kéngen mit insgesamt 26 Wohnungen in die
Verwaltung Ubernommen. Drei Wohnungseigentu-
mergemeinschaften mit insgesamt 44 Wohneinhei-
ten haben sich fur das kommende Jahr fur einen
neuen Verwalter entschieden.

Die Sondereigentumsverwaltung hat sich zu einem
festen Bestandteil unseres Dienstleistungsange-
botes etabliert. Zum Bilanzstichtag werden 129
Wohneinheiten verwaltet. Da die Zahl der vermie-
teten Eigentumswohnungen steigt, wird in diesem
Geschaftszweig weiterhin mit einem Wachstum
gerechnet.

Im Rahmen der Geschéftsbesorgung flr den Ei-
genbetrieb Wohnen Plochingen werden 150 Woh-
nungen sowie vier Gewerbeeinheiten verwaltet.

Die Umsatzerldse aus diesem Geschaftsfeld der
Wohnungseigentums- und fremden Hausver-
waltung belaufen sich wie im Vorjahr auf rund
0,44 Mio. €. Wir rechnen hier mit einem konstanten
Wachstum.

1 6 Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

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 2021 lagen die Einnahmen bei rund
0,1 Mio. €. Im Geschaftsjahr 2022 rechnen wir mit
Einnahmen in ahnlicher GréBenordnung.

Geschiftsbesorgung / 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 Erlésen von rund
0,15 Mio. € positiv zum Unternehmenserfolg bei.



Personalentwicklung

Die Grundlage unseres leistungsstarken Unterneh-
mens ist ein zuverldssiges und qualifiziertes Mitar-
beiterteam. Deshalb legen wir groBen Wert auf die
Entwicklung und Bindung unserer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter.

Im Berichtsjahr 2021 waren durchschnittlich 46
Arbeitnehmer/-innen bei der Kreisbaugenossen-
schaft tatig. Darunter acht Teilzeitbeschéftigte und
vier geringfligig Beschaftigte. DarUber hinaus bil-
den wir im Berichtsjahr sechs Auszubildende aus
und ermdglichen einer Studentin von der Hoch-
schule fur Wirtschaft und Umwelt Nurtingen-Geis-
lingen ein Praktikum.

Die Personalentwicklung der Kreisbaugenossen-
schaft zeigt, dass wir an unserem Ziel, durch inten-
sive Nachwuchsférderung, Kompetenzen innerhalb
des Unternehmens aufzubauen, weiter festhalten.
Unser Personal qualifizieren wir durch stetige Fort-
und Weiterbildungen, die im Jahr 2021 nach wie
vor nur eingeschrankt moglich waren.

Unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sprechen
wir fUr das Geschéftsjahr 2021 groBen Dank aus.
Sie bewiesen auch in diesem Jahr groBes Ver-
sténdnis, Verantwortungsbewusstsein und Flexi-
bilitat.

Mitgliederentwicklung

Die Kreisbaugenossenschaft zahlte zum Bilanz-
stichtag 3.836 Mitglieder mit insgesamt 17.859
Geschéftsanteilen.

Im Jahr 2021 sind 133 Mitglieder der Kreisbauge-
nossenschaft beigetreten. Durch Ubertragung, Tod
oder Kundigung sind 225 Mitglieder aus der Ge-
nossenschaft ausgeschieden. Der Ruckgang der
Mitglieder im Berichtsjahr ist auf die Bereinigung
unserer Mitgliederkonten zurtckzufthren.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der betrug zum Stichtag 31.12.2021 4,46 Mio. €
(2020: 4,52 Mio. €).
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Wirtschaftsbhericht
Geschaftsverlauf

Nachhaltigkeit und Digitalisierung
Okologisches Bauen, sparsamer Umgang mit
den Ressourcen, energetische Optimierung und
Modernisierung des Wohnungsbestandes, sowie
Versorgung hunderter Wohnungen mit Strom aus
erneuerbaren Energien ist eine wichtige unterneh-
merische Pramisse der Kreisbaugenossenschaft
Kirchheim-Plochingen eG.

Der sparsame Umgang mit Energie und anderen
Ressourcen ist permanent Thema in unserer Mit-
gliederzeitung und durch Verbrauchertipps in den
sozialen Medien. Wir sind uns auch hier unserer
gesellschaftlichen Verantwortung bewusst.

E-Bikes fur unsere Mitarbeiter und Elektro- bzw.
Hybridfahrzeuge gehdren inzwischen zu unserem
Bestand. Im vergangenen Jahr wurden bereits funf
E-Ladestationen in Betrieb genommen. Drei weite-
re Ladestationen werden 2022 folgen.

Bei unseren Neubau- und Sanierungsprojekten
tragen wir durch den Einsatz von erneuerbaren
Energien, erheblich zur Minimierung des Energie-
verbrauchs bei. Seit rund zehn Jahren nutzen wir
die Effekte der Geothermie in unserem Wohnungs-
bestand. Erneuerbare Energien zu nutzen, spielt
bei Modernisierungen seit langem eine gro3e Rol-
le. Die Verwendung von Recycling-Beton und der
Einsatz der Holzbauweise gehdren ebenso dazu
wie neue Photovoltaikanlagen auf den D&chern,
beispielweise bei unseren Projekten in Plochingen,
die das Okologische Anliegen unterstitzen. Bei
unserem Bauvorhaben in der EichendorffstraBe in
Nurtingen ist eine bivalente Anlage zur Wéarmeer-
zeugung, bestehend aus einer Pelletsheizung und
einer zusatzlichen Gastherme zur Abdeckung von
Spitzenlasten, vorgesehen. Ein hochddmmendes
Mauerwerk, sowie Fenster aus Wéarmeschutzglas
helfen ebenfalls Energie zu sparen.
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Zudem haben wir bereits Photovoltaik-Anlagen auf
dem Dach und an der Fassade des Verwaltungs-
gebaudes sowie an zahlreichen Bestandsgebau-
den angebracht.

Mit der Nachverdichtung vorhandener Flachen,
durch die Aufstockung von Bestandsgeb&uden,
werden zusétzliche Wohnflachen generiert ohne
neues Bauland in Anspruch zu nehmen.

Ein weiterer Beitrag zum Umweltschutz ist die fort-
schreitende Digitalisierung. Auch in den folgenden
Jahren werden wir unsere Ziele diesbezlglich nicht
aus den Augen verlieren und durch konsequentes
Handeln weitere Projekte in der Digitalisierung um-
setzen.






Wirtschaftsbericht
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage

VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.2021 2021 31.12.2020 2020

€

%

€

%

Anlagevermdgen 92.530.838,68 89,18 87.071.281,67 90,35

Immaterielle Vermogens-

gegenstande 6.079,96 9.954,68

Sachanlagen 02.338.346,33 86.862.772,14

Finanzanlagen 186.412,39 198.554,85

Umlaufvermégen 11.226.016,08 10,82 9.300.196,30 9,65

Bautatigkeit 5.341.720,46 1.523.905,57

Unfertige Leistungen 2.404.943,99 2.303.085,63

Flissige Mittel und

Bausparguthaben 2.763.109,96 4.645.097,84

Sonstiges 716.241,67 828.107,26

Gesamtvermégen 103.756.854,76 96.371.477,97

KAPITALSTRUKTUR 31.12.2021 2021 31.12.2020 2020
€ % € %

Eigenkapital 44.631.646,89 43,02 43.242.728,63 44,87

Geschaftsguthaben 4.618.827,51 4.599.002,71

Rucklagen 38.561.082,32 36.792.832,71

Bilanzgewinn 1.451.737,06 1.850.893,21

Fremdkapital 59.125.207,87 56,98 53.128.749,34 55,13

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten ggu. Kl's
und anderen Kreditgebern

1.423.168,80

54.178.943,04

1.880.189,00

47.525.188,17

Erhaltene Anzahlungen 2.768.087,30 2.678.746,60
Ubrige Verbindlichkeiten 755.008,73 1.044.625,57
Gesamtkapital 103.756.854,76 96.371.477,97
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Vermoégenslage

Im Vergleich zum Vorjahr erhéhte sich die Bilanz-
summe um 7,4 Mio. € auf 103,8 Mio. € (2020:
96,4 Mio. €). Ursachlich dafir sind im Wesentlichen
hohe Investitionen ins Anlagevermégen, welche
groBtenteils mit Fremdkapital finanziert wurden. Die
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind
dadurch um rund 6,7 Mio. € gestiegen.

Die Anlageintensitat von 89,18 % (2020: 90,35 %)
verdeutlicht, dass sich die Kreisbaugenossenschaft
bei inrer Geschéaftstatigkeit im Wesentlichen auf die
Verwaltung des Immobilienvermdgens begrenzt.

Unsere nachhaltige und solide Finanzierung des
Anlagevermodgens wird durch den Anlagedeckungs-
grad von 107,16 % (2020: 104,43 %) belegt.

Entwicklung des Anlagevermégens 2021/ €
Stand am 01.01. 87.071.282
Investitionen 8.389.156
Abschreibungen -2.847.316
Verkaufsabgange -70.141
Umwidmung ins Umlaufvermogen 0
Verénderungen Finanzanlagen -12.142
Stand am 31.12. 92.530.839

Die Bautatigkeit im Umlaufvermbgen begrenzte
sich auf das Bauvorhaben in der EichendorfstraBe
11 in Nurtingen sowie Bauvorbereitungskosten fur
weitere geplante Projekte. Hierflr sind Kosten von
insgesamt 0,3 Mio. € angefallenen, sowie Grund-
stlckserwerbe mit einer Investitionssumme von
rund 3,5 Mio. €.

Das Eigenkapital hat sich im Wesentlichen durch
den erwirtschafteten Jahrestiberschuss um 1,4 Mio.
€ auf 44,6 Mio. € erhéht. Bedingt durch Investitionen
ins Anlagevermdgen hat sich die Eigenkapitalquote
geringflgig von 44,87 % auf 43,02 % verringert.

Die Vermbgenslage der Kreisbaugenossenschaft ist
geordnet und zufriedenstellend.

% 2020/ € % Verdnderung / €
94,10 78.240.565 89,86 8.830.717
9,07 11.870.644 13,63 -3.479.518
-3,08 -2.874.800 -3,30 25.515
-0,08 -127.787 -0,15 57.646
0,00 -90.081 -0,10 90.081
-0,01 52.741 0,06 -64.883
100 87.071.282 100 5.459.557
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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 ermittelte Cashflow von 4,3 Mio. € (2020:
4,7 Mio. €) ermoglicht die Finanzierung eines Teils
der Investitionen mit Eigenmitteln.

Die zinsgunstigen KfW-Programme werden in An-
spruch genommen und das Darlehensportfolio wird
laufend Uberpriift, um die rechtzeitige Sicherung der
Finanzmittel zu bestmdglichen Konditionen zu ge-
wahrleisten.

Zum 31. Dezember 2021 verfugte das Unterneh-
men Uber rund 2,2 Mio. € liquider Mittel (2020:
4,1 Mio. € und 0,54 Mio. € Bausparguthaben
(2020: 0,55 Mio. €). Der Ruckgang der Liquiditat
ist auf die hohen Bauinvestitionen zurtickzufthren,
welche teilweise aus Eigenmitteln finanziert wurden.
Beim Liquiditatsmanagement wird darauf geachtet,
dass die Guthaben die vereinbarten Freibetrage
nicht Ubersteigen, um kein Verwahrentgelt zu be-
zahlen.
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Ertragslage

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft einen Jah-
resUberschuss von rund 1,63 Mio. € erwirtschaftet,
was unseren Planwert aufgrund der Zinszahlung
vom Finanzamt in Hohe von rund 0,5 Mio. € Uber-
trifft.

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung um rund 3,4 % auf
12,1 Mio. € angestiegen.

Im Geschéftsjahr 2021 gab es erwartungsgeman
keine Umsatzerl6se aus dem Bautragergeschaft zu
verzeichnen (Vorjahr. 6,4 Mio. €).

Die Bestandserhéhungen von rund 0,45 Mio. € sind
im Wesentlichen auf die Planungs- und Bauvorbe-
reitungskosten flir die EichendorffstraBe 11 in Nir-
tingen zurtckzufUhren.

Die Abschreibungen im Berichtsjahr betragen wie
im Vorjahr rund 2,8 Mio. €.

Trotz der tariflichen Gehalts- und Lohnerhdhungen
konnten die Personalkosten im Berichtsjahr kons-
tant bei 3,7 Mio. € gehalten werden.



Im Jahr 2021 betrugen die Instandhaltungskosten Das erzielte Jahresergebnis ist als zufriedenstellend
aufgrund des Handwerkermangels rund 1,7 Mio. €. zu bezeichnen und das Resultat einer nachhaltig
Daraus lasst sich ein Instandhaltungsaufwand von gesteigerten Unternehmensleistung.

15,61 € pro m? ableiten.

Trotz der Zunahme der Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
um 6,7 Mio. € blieb der Zinsaufwand konstant bei
416,2 TE.

Ausgewahlte Positionen der Ertragslage:

Entstehung 2021/ € % 2020/ € % Verdnderung / €
Umsatzerldse aus

der Hausbewirtschaftung 12.082.355 81,34 11.677.719 69,51 404.635
Umsatzerlése aus dem

Verkauf von Grundstlcken 0 0,00 6.440.515 38,33 -6.440.515
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit

und anderen L&L 1.159.029 7,80 1.096.695 6,53 62.334
Bestandsveranderung 450.919 3,04 -3.231.874 -19,24 3.682.793
Aktivierte Eigenleistungen 225.723 1,52 268.268 1,60 -42.545
Sonstige betriebliche Ertrage 408.847 2,75 542.808 3,23 -133.961
Zinsertréage 528.174 3,56 6.792 0,04 521.382
Summe Entstehung 14.855.048 100,00 16.800.924 100,00 -1.945.876
Verwendung 2021/ € % 2020/ € %  Verdnderung / €
Aufwendungen fUr bezogene

Lieferungen und Leistungen 4.280.678 32,38 5.603.296 38,06 -1.322.618
Personalaufwand 3.703.607 28,01 3.768.219 25,59 -64.613
Abschreibungen 2.847.316 21,54 2.874.800 19,52 -27.484
Sonst. betriebliche Aufwendungen 1.677.408 12,69 1.635.295 11,11 42113
Zinsaufwendungen 416.210 3,15 421.399 2,86 -5.189
Ertragssteuern 1.034 0,01 113.907 0,77 -112.874
Sonstige Steuern 294.861 2,23 306.916 2,08 -12.056
Summe Verwendung 13.221.113 100,00 14.723.833 100,00 -1.502.720
Jahresergebnis 1.633.935 2.077.091 -443.156
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Wirtschaftsbhericht

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Neben der gesellschaftlichen Verantwortung steht
nachhaltiges Wirtschaften und eine verantwortungs-
bewusste Unternehmensfihrung im Mittelpunkt
unseres Handelns. Die Kreisbaugenossenschaft
Kirchheim-Plochingen eG versteht sich als Partner
fur die Region, in der sie mit ihnren Geschéaftsfeldern
tatig ist.

Ein zuverldssiges und qualifiziertes Mitarbeiter-
team ist eine wichtige Grundlage, um die immer
komplexeren Aufgaben und Herausforderungen in
allen Geschaftsbereichen erfolgreich zu meistern.
Eine lange Betriebszugehorigkeit bestéatigt unse-
re guten Arbeitsbedingungen. Unabhangig von
Alter, Nationalitdt, Geschlecht oder Religion ge-
wahren wir allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
die gleichen Chancen. Die gesetzlich geforderte
Quote von Arbeitnehmern mit Behinderung wird
bei der Kreisbaugenossenschaft seit vielen Jahren
Uberschritten. Neue Informations- und Kommuni-
kationstechnologien sowie sich sténdig &ndernde
gesetzliche Anforderungen beeinflussen unsere
Arbeitsprozesse und unser Verhalten maBgeblich.
Die Kreisbaugenossenschaft ermdglicht daher ih-
ren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern regelmaBig
die Teilnahme an Seminaren und fordert berufsbe-
gleitende Weiterbildungen.

Wir setzen bei unseren Planungs- und Bauprozes-
sen auf Nachhaltigkeit. Sowohl beim Neubau als
auch bei der Modernisierung achten wir als verant-
wortungsbewusst handelndes Unternehmen auf
den Einsatz regenerativer Energien. In mehreren
Wohngebauden kommen u.a. Pellets-Heizanlagen
zum Einsatz. Zusétzlich reagieren wir mit unseren
14 eigenen Photovoltaikanlagen und einem Block-
heizkraftwerk auf die negativen Folgen des Klima-
wandels und erzeugen umweltfreundlichen Strom.
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Seit mehreren Jahren sind wir Mitglied im “Freun-
deskreis Studiengang Immobilienwirtschaft* der
Hochschule fir Wirtschaft und Umwelt Nurtingen-
Geislingen (Hf\WU) und setzen uns fur die Aus- und
Weiterbildung ein.

Die anhaltende Pandemie flhrt vermehrt zu Anfra-
gen zur Unterstlitzung von Sport, Sozialem und Kul-
tur. Da sich die Kreisbaugenossenschatft als Partner
fur die Region versteht, unterstitzen wir durch das
Sponsoring die VIL Knights, die Handballabteilung
des TV Plochingen, die FuBballabteilung des TSV
Weilheim und den neuen Markenbotschafter der
Kreisbaugenossenschaft, Radprofi Jannik Steimle
aus Weilheim.

Vereine und Einrichtungen im Geschaftsgebiet der
Kreisbaugenossenschaft erhalten durch Spenden
und Anzeigenschaltung entsprechende Unterstit-
zung zur Aufrechterhaltung lhres Angebots, so-
wohl fur Genossenschaftsmitglieder als auch fur
die Burger. Dies bietet eine gute Plattform zur Pra-
sentation der genossenschaftlichen Leistungsstar-
ke und die Prasentation von Vorbildern flr junge
Mitglieder vor Ort.

In sozialen Bereichen setzen wir uns besonders ein.
Seit 2014 wird der Quartierstreff ,wirRauner” erfolg-
reich betrieben, welchen wir als Mitglied des Vereins
Lntegratives Wohnen e.V.* gemeinsam mit der Paul
Wilhelm von Keppler-Stiftung finanzieren. Im Quar-
tierstreff kbnnen unsere Mitglieder an verschiedenen
sportlichen oder kulturellen Veranstaltungen teilneh-
men oder sich zum gemutlichen Kaffee trinken, ge-
meinsamen Mittagessen, Plaudern und Kontakte
knUpfen treffen.

Wir sind ebenfalls Mitglied in den sozialen Netzwer-
ken in Lenningen und Weilheim an der Teck und set-
zen uns auch hierfur ein.



FINANZ-UND ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage wurde ohne Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf den jeweiligen Betriebsfunktionen

geschildert. Die Ergebnisse stellen sich demnach als Deckungsbeitrédge aus den einzelnen Betriebsfunkti-

onen 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

31.12.2021
€

4.640.230,23
763.709,70
526.383,34
627.593,33
-1.033,79
-4.922.947,96

1.633.934,85

2021

1,98%
3,66%
1,57%

Vermégens- und Finanzierungskennzahlen

Anlageintensitat

Langfristiger Verschuldungsgrad
Langfristiger Fremdkapitalanteil
Sachanlagendeckungsgrad
Eigenkapitalquote

Cash Flow

Unternehmenskennzahlen
Durchschnittsmiete je Wohnung / Monat
Durchschnittsmiete je m2 Wohnflache
Modernisierungskosten je m2 Wohnflache
Instandhaltungskosten je m2 Wohnflache

89,18%
121,15%
52,11%
107,16%
43,02%
4.282.362 €

452,64 €
6,95 €
7,64 €

15,61 €

31.12.2020
€

3.495.275,46
2.678.629,36
6.791,74
785.670,22
-113.907,48
-4.775.368,30

2.077.091,00

2020

2,59%
4,80%
2,16%

90,35%
109,70%
49,22%
104,43%
44,87%
4.709.235 €

449,35 €
6,92 €
291 €

21,41 €
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Prognose-,
Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

Flr das Bilanzjahr 2022 erwarten wir im Zuge un-
serer Finanz- und Wirtschaftsplanung Umsatzerlo-
se in Héhe von 18 Mio. € sowie einen JahresUber-
schuss von rund 1,0 Mio. €. Diese Erwartungen
werden von einem stabilen Vermietungsgeschéft
bei  gleichbleibenden  Instandhaltungsaufwen-
dungen getragen. Im Bautragerbereich erwarten
wir durch die BaumaBnahme im Zwettler Weg in
Plochingen einen Anstieg der Umsatzerlése auf
5,5 Mio. €.

Auch im Jahr 2022 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.
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Chancen

Zurzeit laufen Verhandlungen und Bewerbungen
fur Baugrundsticke in Kirchheim und Plochingen.
Gemeinsam mit der Paul Wilhelm von Keppler-Stif-
tung wird ein Konzept zum Bau von zwei Pflege-
heimen und Servicewohnen geprift.

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,
welche aber vergleichsweise moderat ausfallen
durfte. Entsprechend entwickelt sich die Attraktivi-
tat unserer Bestande fur Wohnungssuchende.

Die Weichen flr den Bau von 332 Mietwohnungen
in Kirchheim, Plochingen, Wernau und Weilheim
in den kommenden Jahren sind gestellt; damit
sind wir gut gerustet. DarUber hinaus sind 88 Ei-
gentumswohnungen im Bau oder in der Planung.
Auch hier sind wir gut aufgestellt und verflgen
Uber entsprechende Grundstiicke bzw. sehen gute
Chancen, auf dem Grundstlcksmarkt zum Zuge
zu kommen.

Die Kreisbaugenossenschaft wird daher, wie auch
in der Vergangenheit, einen Spagat zwischen Neu-
bauten auf Erwerbsgrundstlcken und der Aufsto-
ckung von bestehenden Gebduden auf Bestands-
grundstticken praktizieren.



Risiken

Die Kreisbaugenossenschaft hat ihre im Jahr 2008
aufgestellte Strategie 2021 evaluiert und bis zum
Jahre 2030 fortgeschrieben. Abweichungen koén-
nen sich durch nicht vorhersehbare Sachverhalte
mit wirtschaftlich relevantem Gewicht oder durch
Gesetzesanderungen ergeben.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus welt-
weit ausgebreitet. Derzeit halt der Ukraine-Konflikt
die ganze Welt in Atem. Mit groBem Entsetzen und
Fassungslosigkeit fur die betroffenen Menschen
blickt die Wohnungswirtschaft auf die Katastrophe
in unserer direkten europaischen Nachbarschaft
und hofft auf eine baldige L6sung des Konflikts
und die Wiederherstellung des Friedens in Europa.

Wie unser GAW Prasident Axel Gedaschko bereits
sagte, steht die Wohnungswirtschaft den vielen
schutzsuchenden Ukrainerinnen und Ukrainern bei
der Unterbringung als verlésslicher und erfahrener
Partner zur Seite. Wie bereits wahrend der Zuwan-
derungswelle im Jahr 2015 wird die sozial orientierte
Wohnungswirtschaft, den aus ihrer Heimat vertrie-
benen Menschen eine sichere Unterkunft bieten.

Von einer Eintribung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung macht es schwierig die Auswir-
kungen zuverlassig einzuschéatzen. Es ist jedoch
mit Risiken fir den zukinftigen Geschéftsver-
lauf der Kreisbaugenossenschaft zu rechnen. Zu
nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der
Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen, verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen.

Des Weiteren besteht das Risiko weiterer Baukos-
tensteigerungen durch die weiterhin hohe Aus-
lastung im Baugewerbe sowie durch allgemeine
Kostensteigerungen. Diese kénnen zu ver&nderten
Renditen der Bauprojekte im Anlage- und Umlauf-
vermdgen fuhren.

Risikomanagementsystem

Der verantwortungsvolle Umgang mit Chancen
und Risiken gehdrt schon immer zu unserer um-
sichtigen Geschaftspolitik.

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 Liquiditatsplan) 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-
tenglinstige Darlehen, haupts&chlich durch ein
KfW-Fdrderprogramm, finanziert. Wir haben hier
z.B. Foérderprogramme fur ,Wohnungsbau BW¢*,
.Energieeffizientes Sanieren oder ,Altersgerecht
Umbauen® in Anspruch genommen. Grundsétzlich
beobachten wir die Entwicklung auf dem Finanz-
markt sehr aufmerksam. Unsere Finanzierungen
werden durch Darlehen unterschiedlichster Lauf-
zeiten abgedeckt.

Die Kreisbaugenossenschaft verflgt durch ihre
Strategie 2030 Uber eine langfristige Unterneh-
mensplanung, welche jahrlich aktualisiert und
fortgeschrieben wird. Im Rahmen dessen ist die
Uberwachung der langfristigen Unternehmensent-
wicklung 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.
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Prognose-,
Chancen- und Risikobericht

Finanzinstrumente

Die originéren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige
Forderungen und flissige Mittel. Soweit bei den
Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind,
werden diese durch Wertberichtigungen berick-
sichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanz-
mittel auf Genossenschaftsbanken und Sparkas-
sen werden die verschiedenen Sicherungssysteme
voll genutzt. Zum Ende des Berichtsjahres haben
die meisten Banken und Sparkassen ein Verwah-
rentgelt eingefuihrt. Die Kreisbau strebt an, dass
das Vermdgen der Mitglieder nicht vom Negativ-
zins ,beschnitten” wird. Deswegen hat die Genos-
senschaft mit Ihren Partnerbanken entsprechende
Freibetrage vereinbart.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origina-
re Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich
Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Ri-
siken ergeben sich aus Zinsanpassungsrisiken.
Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Genos-
senschaft fur die Darlehenslaufzeit jedoch keinem
Zinséanderungsrisiko 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 so-
genannten ,Klumpenrisikos* verteilen sich die Dar-
lehensverbindlichkeiten der Genossenschaft auf
verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedli-
chen Laufzeiten.

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 finf Geschaftsfeldern BAUEN, VER-
MIETEN, VERKAUFEN, VERWALTEN und DIENST-
LEISTUNGEN bieten wir einen guten Service rund
um die Immobilie.

Es wird davon ausgegangen, dass wir unsere
Geschaftstatigkeit weiterhin erfolgreich auslben,
kontinuierlich ausbauen und noch weiter verbes-
sern werden.

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

Kirchheim unter Teck, im Marz 2022

Der Vorstand
Bernd Weiler, Stephan Schmitzer
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Dietmar Ederle,
Aufsichtsratsvorsitzender,
Bankbetriebswirt,
Regionaldirektor

Marianne Gmelin,
Finanzbeamtin i.R.

Thomas Weise,
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender,
Wirtschaftsprifer/Steuerberater

Bericht des Aufsichtsrates

Im Geschaftsjahr 2021 hat sich der Aufsichtsrat
entsprechend den gesetzlichen und satzungsge-
maBen Bestimmungen umfassend Uber alle we-
sentlichen Vorgénge, die die wirtschaftliche und
finanzielle Lage sowie die strategische Entwicklung
unserer Genossenschaft betrafen, infomiert.

Der Aufsichtsrat konnte in regelméBigen Sitzun-
gen die positive Entwicklung der Kreisbaugenos-
senschaft Kirchheim-Plochingen eG mitverfolgen,
die abermals an die guten Erfolge der Vorjahre
anschlieBen konnte. Der erneut gute Jahresab-
schluss zeigt, dass wirtschaftliches Handeln und
soziale Verantwortung sich nicht gegenseitig aus-
schlieBen.

Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Sat-
zung obliegenden Aufgaben im Berichtsjahr voll-
sténdig wahrgenommen. Er hat die Tatigkeiten
des Vorstands Uberwacht und beratend begleitet.
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.

In seinen sechs ordentlichen Sitzungen hat sich der
Aufsichtsrat davon Uberzeugt, dass die Geschafte
der Genossenschaft ordnungsgemaB vom Vor-
stand geflihrt worden sind. In den Sitzungen wurde
der Aufsichtsrat umfassend und zeitnah Uber die
wirtschaftliche Lage, bedeutsame Geschaftsvorfal-
le und die Strategie des Unternehmens unterrich-
tet. Zusammen mit dem Vorstand wurde Uber alle
entscheidenden Angelegenheiten beraten.

Auch auBerhalb der Sitzungen haben sich der
Aufsichtsratsvorsitzende und sein Stellvertreter
mit dem Vorstand Uber wesentliche Geschéafts-
entwicklungen und anstehende Entscheidungen
regelmasig ausgetauscht.
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Eberhard Gras,

Bankvorstand

Ulrich Kubler,
Fleischermeister,
Betriebswirt

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 Geschéaftsbereiche der
Kreisbaugenossenschaft  Kirchheim-Plochingen

eG informieren.

Bedingt durch den Lockdown auf Grund der Co-
vid-19 — Pandemie, wurden vom Aufsichtsrat der
Jahresabschluss 2020 festgestellt sowie die Ge-
winnverwendung und die Auszahlung des Ausei-
nandersetzungsguthabens beschlossen. DarlUber
hinaus musste die auf den 14. Juni 2021 termi-
nierte Mitgliederversammlung auf den 25. Oktober
2021 verlegt 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.

Wolfgang Merkl,
Schriftfuhrer,
Elektrotechniker,
Projektleiter



Dr. Natalie Pfau-Weller,

Wissenschaftliche Mitarbeiterin,

Mitglied des Landtags

Stefan Wiedemann,
Dipl. Betriebswirt (FH),
Geschaftsfiihrer

Peter Raviol,
Hochschulprofessor i.R.

Besetzung des Aufsichtsrates

Entsprechend § 23 der Satzung werden Auf-
sichtsratsmitglieder fur die Dauer von drei Jahren
gewahlt. Eine Wiederwahl! ist zuldssig. Im Ge-
schéftsjahr 2021 schieden turnusgemal die Auf-
sichtsratsmitglieder Ulrich Kibler, Wolfgang Merkl,
Peter Raviol, und Stefan Wiedemann aus. In offe-
ner Wahl wahlten die Mitglieder alle vier Kandida-
ten erneut fUr drei Jahre in den Aufsichtsrat.

In der konstituierenden Sitzung am 14. Dezember
2021 wurde Dietmar Ederle als Aufsichtsratsvorsit-
zenden und Thomas Weise als dessen Stellvertre-
ter bestatigt. Das Amt des Schriftfihrers begleitet
weiterhin Wolfgang Merkl.

Jahresabschluss 2021

Die Verbandsprtfung fur das abgelaufene Bi-
lanzjahr 2021 erfolgte im Méarz 2022 am Verwal-
Kirch-
heim-Plochingen eG in Kirchheim unter Teck. Der

tungssitz  der Kreisbaugenossenschaft
Aufsichtsrat hat sich mit dem Jahresabschluss fur
das Geschéftsjahr 2021 eingehend befasst. Der
Prifungsbericht des Verbandes baden-wirttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V. wurde ausfuhrlich erértert. Das Prifungs-
ergebnis enthalt keine Beanstandungen.

Mit dem vorgelegten Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2021 sowie mit dem Geschéfts- und
Lagebericht des Vorstandes erklart sich der Auf-
sichtsrat einverstanden und empfiehlt der Mitglie-
derversammlung den Vorstand zu entlasten.

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 Geschéfts-
partnern sowie unseren Mitgliedern flir 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 2022

Dietmar Ederle, Aufsichtsratsvorsitzender

Gewinnverteilungsvorschlag

Aus dem JahresUberschuss von 1.633.934,85 €
sind auf Grund gesetzlicher und satzungsmaBiger
Bestimmungen 164.000,00 € in die gesetzliche
Ricklage und dartiber hinaus 18.197,79 € in den
Posten ,Bauerneuerungsrticklage” eingestellt wor-
den.

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

Ausschuttung von 6,0 % Dividende 269.976,75 €
Einstellung in ,,Andere Ergebnisriicklagen® 1.181.760,31 €

Bilanzgewinn 1.451.737,06 €
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Bilanz zum 31. Dezember 2021
Aktiva

Anlagevermdgen
I Immaterielle Vermogensgegenstéande
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
Grundstlcke mit Geschéfts-und anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

© o &~ WD

Bauvorbereitungskosten

lll.  Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt (Ubertrag)
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2021/ € 2021/ € 2020/ €
6.079,96 9.954,68

79.888.808,85 77.581.435,25
2.769.513,09 3.031.325,54
422.399,97 429.460,84
1.019.730,69 1.209.372,68
5.621.062,13 3.596.435,29
2.616.831,60 1.014.742,54
92.338.346,33 86.862.772,14

173.352,39 185.494,85
13.060,00 13.060,00

186.412,39 198.554,85

92.530.838,68 87.071.281,67



2021/ € 2021/ € 2020/ €

Ubertrag 92.530.838,68 87.071.281,67

Umlaufvermdgen
[. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

1. Grundstlicke ohne Bauten 4.329.167,23 860.413,25
2. Bauvorbereitungskosten 433.144,30 663.492,32
3. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit

unfertigen Bauten 579.408,93 0,00
4. Unfertige Leistungen 2.404.943,99 2.303.085,63
5. Andere Vorréte 49.862,10 28.906,36

7.796.526,55  3.855.897,56
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 24.510,20 25.454,01
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 73.126,00 222.782,23
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 61.099,07 79.126,62
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.067,99 2.002,65
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 505.576,31 469.835,39

666.379,57 799.200,90

lIl.  Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.222.817,66 4.094.622,78
2. Bausparguthaben 540.292,30 550.475,06

2.763.109,96  4.645.097,84

Bilanzsumme 103.756.854,76  96.371.477,97
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

Passiva

Eigenkapital

I.  Geschaftsguthaben

1.

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder
aus gekundigten Geschéftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéaftsanteile: € 3.073,14
Vorjahr €3.942,39

Il.  Ergebnisricklagen

1.

Gesetzliche Riicklage

davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: € 164.000,00
Vorjahr € 208.000,00
Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: € 18.197,79
Vorjahr € 18.197,79
Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: € 1.586.051,82
Vorjahr € 1.307.785,77

ll.  Bilanzgewinn

1.

Jahrestiberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)
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2021/ € 2021/ € 2020/ €
1563.400,65 76.195,10
4.461.676,86 4.520.557,61
3.750,00 2.250,00

4.618.827,51  4.599.002,71

4.916.880,61 4.752.880,61
1.758.577,80 1.740.380,01
31.885.623,91 30.299.572,09

38.561.082,32  36.792.832,71

1.633.934,85 2.077.091,00
182.197,79 226.197,79

1.451.737,06  1.850.893,21

44.631.646,89 43.242.728,63



Ubertrag

Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
2. Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

o g ~ WD

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 5.221,29
€12.710,64
Rechnungsabgrenzungsposten

Vorjahr

Bilanzsumme

2021/ € 2021/ € 2020/ €
44.631.646,89 43.242.728,63

246.715,00 246.715,00
1.176.453,80 1.633.474,00
1.423.168,80  1.880.189,00

54.166.160,74 47.497.067,11
12.782,30 28.121,06
2.768.087,30 2.678.746,60
12.782,30 24.025,32
634.539,47 921.031,59
92.418,50 83.000,91
57.686.770,61 51.231.992,59

15.268,46 16.567,75

103.756.854,76  96.371.477,97
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit bis zum 31. Dezember 2021

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung

(e}

) aus Verkauf von Grundstlcken
¢) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung/Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstticke

c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
7. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstltzung

davon fur Altersversorgung und
Unterstutzung: € 203.630,44
Vorjahr €191.192,99
8. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag:
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2021/ € 2021/ € 2020/ €
12.082.354,59 11.677.719,42
0,00 6.440.515,47
488.864,88 470.988,50
670.164,54 625.706,72
13.241.384,01  19.214.930,11

450.919,27  -3.231.873,87

225.723,30 268.268,00

408.847,15 542.808,01

3.954.160,71 4.419.103,38
279.927,25 1.101.802,27
46.589,64 82.390,13
4.280.677,60  5.603.295,78

10.046.196,13 11.190.836,47

2.943.268,02 2.991.416,71
760.338,84 776.802,65
3.703.606,86  3.768.219,36

2.847.316,16  2.874.800,04

1.677.407,64  1.635.294,92

1.817.865,47  2.912.5622,15



Ubertrag

10. Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens

11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag

14. Ergebnis nach Steuern
15. Sonstige Steuern

16. Jahresiiberschuss
17. Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnisriicklagen

18. Bilanzgewinn

2021/ € 2021/ € 2020/ €
1.817.865,47  2.912.522,15

1.790,75 1.149,46
526.383,34 5.642,28
528.174,09 6.791,74

416.210,19  421.398,96

103379  113.907,48

1.928.795,58  2.384.007,45

204.860,73  306.916,45

1.633.934,85  2.077.091,00

182197,79  226.197,79

1.451.737,06  1.850.893,21
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Allgemeine
Angaben

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR
§§ 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. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewanhlt.

Unser Unternehmen ist eine mittelgroBe Genossen-
schaft gem. § 267 HGB. Von den gréBenabhangi-
gen Erleichterungen nach § 288 HGB wurde Ge-
brauch 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 angewandt:

Anlagevermégen

Das Anlagevermdgen ist zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abzlglich planmaBiger Ab-
schreibungen sowie unter FortfUhrung nur steuer-
lich zulassiger 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 Wertansatze 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
ursprunglichen Zustand hinausgehenden wesentli-
chen Verbesserung fluhrten. Die nachtraglichen Her-
stellungskosten wurden auf die Restnutzungsdau-
er der Gebaude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der
Gebéaude nach Abschluss der jeweiligen MaBnahme
auf einen Zeitraum zwischen 30 und 50 Jahren neu
festgelegt.



Folgende Abschreibungsséatze wurden verrechnet:

Immaterielle Vermdgensgegenstande
linear 10% bis 20%

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

linear 2-5%

degressiv 1,25%

Geschéftsbauten
Restnutzungsdauermethode bei einer Gesamtnut-
zungsdauer von 25 bzw. 50 Jahren,

linear 2,0% bis 10,0%

Technische Anlagen und Maschinen
linear 5% bzw. 16,67 %

Betriebs- und Geschaftsausstattung
linear 4,35% bis 33,33%

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten zwi-
schen 150 € und 1.000 €, die bis zum Jahr 2017
angeschafft wurden, wurden in einem jahrgangs-
bezogenen Sammelposten erfasst und linear Uber
5 Jahre abgeschrieben und nach vollstandiger Ab-
schreibung im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.
Geringwertige WirtschaftsgUter mit Anschaffungs-
kosten (netto) zwischen 250 € und 800 €, die ab
dem Geschéaftsjahr 2018 angeschafft wurden, wur-
den im Jahr der Anschaffung in voller Héhe abge-
schrieben.

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

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet. Neben Fremdkosten
wurden auch eigene Architekten- und Bauleiterkos-
ten aktiviert. Unter den Unfertigen Leistungen sind
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewie-
sen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechen-
baren Kosten angesetzt.

Die Heizdl- bzw. Holzpelletsvorréte sind nach der
FiFo-Methode bewertet. Forderungen aus Vermie-
tung sind mit dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt; erkennbare Risiken wurden einzelwert-
berichtigt.
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Fliissige Mittel
Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanz-
stichtag angesetzt.

Eigenkapital
Die Geschéaftsguthaben werden zum Nennwert bi-
lanziert.

Riickstellungen

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen,
dass die erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen bertcksichtigt 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 verdffentlichten Abzinsungssatzen abge-
zinst.



Riickstellung fiir Archivierungskosten

Fur Aufoewahrungspflichten flr Geschaftsunterla-
gen wurden entsprechende Ruckstellungen in Hohe
des jeweiligen Erflllungsbetrags, d.h. unter Beriick-
sichtigung der voraussichtlich im Erflllungszeitpunkt
geltenden Kostenverhaltnisse, gebildet. Der Teil der
Rickstellungen, 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 fGr Ruckstellungen fir
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 Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstuicke und
grundstticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

Grundstuicke mit Geschéfts-

und anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdégen insgesamt
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Anschaffungs-/
Herstellungskosten
1.1.2021

€

131.701,04

116.994.599,96
7.010.497,06
896.651,73
2.693.720,79
3.5696.435,29
1.014.742,54
132.206.647,37
185.494,85
13.060,00

198.554,85

132.536.903,26

Zugénge Abgénge  Umbuchungen  Anschaffungs-/
des Geschaftsjahres (+/-) Herstellungskosten
31.12.2021

€ € € €
131.701,04

1.760.985,72 125.901,38  2.850.000,00 121.479.684,30
1.1567,35 7.011.654,41
41.711,53 938.363,26
110.564,72 16.131,96 2.788.143,55
4.874.626,84 -2.850.000,00  5.621.062,13
1.602.089,06 2.616.831,60
8.391.125,22 142.033,34 0,00 140.455.739,25
837,04 12.979,50 173.352,39
13.060,00

837,04 12.979,50 0,00 186.412,39
8.391.962,26 1566.012,84 0,00 140.773.852,68



Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen

(kumulierte)
1.1.2021
€

121.746,36

39.413.164,71
3.979.171,62

467.190,89
1.484.348,11

45.343.875,23

0,00

0,00

0,00

45.4656.621,59

Geschéaftsjahr

3.874,72

2.233.471,35
262.969,80

48.772,40
298.227,89

2.843.441,44

0,00

2.847.316,16

Abgénge

0,00

55.760,61

0,00

14.163,14

69.923,75

0,00

69.923,75

Umbuchung

Zuschreibung (kumulierte)
31.12.2021

€ € €
0,00 0,00 125.621,08
41.590.875,45

4.242.141,32

515.963,29

1.768.412,86

0,00 0,00 48.117.392,92
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 48.243.014,00

Buchwert
am
31.12.2020
€

9.954,68

77.581.435,25

3.031.325,54

429.460,84

1.209.372,68

3.596.435,29

1.014.742,54

86.862.772,14

185.494,85

13.060,00

198.554,85

87.071.281,67
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Buchwert
zum
31.12.2021
€

6.079,96

79.888.808,85

2.769.513,09

422.399,97

1.019.730,69

5.621.062,13

2.616.831,60

92.338.346,33

173.352,39

13.060,00

186.412,39

92.630.838,68



Erlauterungen
zur Bilanz

Unfertige Leistungen

In voller Hohe von € 2.404.943,99 (Vorjahr € 2.303.085,63) besteht aus nicht abgerechneten Betriebskosten.

Forderungen
Mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:
- Sonstige Vermdgensgegenstande

Fristigkeiten

Geschaftsjahr / €

237.531,06

Vorjahr / €
222.652,95

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 gegenliber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

* steht zur Verrechnung an
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Insgesamt
€

54.166.160,74
(47.497.067,11)

12.782,30
(28.121,06)

2.768.087,30
(2.678.746,60 )

12.782,30
(24.025,32)

634.539,47
(921.031,59)

92.418,50

(83.000,91 )

57.686.770,61
(51.231.992,59)

Restlaufzeit < 1Jahr

€

3.624.642,97
(4.149.020,79)

0,00
(0,00)

2.768.087,30 *
(2.678.746,60 )

12.782,30
(24.025,32)

611.679,88
(890.228,48 )

92.418,50

(83.000,91 )

7.109.610,95
(7.825.022,10)



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

- Ruckstellung fur noch anfallende Baukosten € 100.000,00
- Ruckstellung fur Gewahrleistung € 125.435,00
- Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung € 320.000,00
- Ruckstellung fur Personalkosten € 207.742,01
- Ruckstellung Archivierung und Digitalisierung € 142.331,00
- Ruckstellung fur ausstehende Rechnungen €50.945,79
- Ruckstellung fur noch ausstehende Heizkosten € 85.000,00
Restlaufzeit 1-5 Jahre Restlaufzeit > 5 Jahre davon gesichert Art der Sicherung
€ € €
12.673.527,06 37.867.990,71 54.166.160,74 Grundpfandrecht
(11.541.537,05) (31.806.509,27 ) (47.497.067,11) Grundpfandrecht
0,00 12.782,30 0,00 Grundpfandrecht
(0,00) (28.121,00) (0,00) Grundpfandrecht
22.859,59
(30.803,11)
12.696.386,65 37.880.773,01 54.166.160,74 Grundpfandrecht
(11.572.340,16) (31.834.630,33) (47.497.067,11) Grundpfandrecht
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Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

. Sonstige betriebliche Ertrage:
Hierin enthalten sind folgende Ertrage von auBeror-
dentlicher GréBenordnung:

Ertrége aus Anlagenabgéngen 147.074,37 €
Vorjahr 280.706,81 €
Auflésung von Ruckstellungen 177.640,88 €
Vorjahr 115.198,94 €

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Hierin enthalten sind folgende Aufwendungen von
auBerordentlicher GréBenordnung und auBerge-
wohnlicher Bedeutung:

Abbruchkosten Restbuchwerte 108.984,48 €
\orjahr 140.827,73 €
Forderungsabschreibung 26.834,08 €
\orjahr 25.611,72 €

. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Hierin enthalten sind folgende Aufwendungen von

auBerordentlicher GréBenordnung und auBerge-

wohnlicher Bedeutung:

521.546,00 €
0,00 €

Erstattungszinsen Umsatzsteuer
Vorjahr
Aus der Abzinsung ergaben sich folgende

Zinsertréage 554,07

Vorjahr €1.262,00 €
. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Aus der Aufzinsung ergaben sich folgende

Zinsaufwendungen 1.975,00

Vorjahr €2.392,16 €

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Hierin enthalten sind folgende periodenfremde Auf-
wendungen von im Vorjahr auBerordentlicher Gro-
Benordnung:

1.083,79
€ 113.902,06 €

Steuern frlihere Jahre
\orjahr
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Sonstige
Angaben

. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

aus der Bestellung von Grundschulden fur

€ 980.000,00
€ 3.519.000,00
Die Bestellung von Sicherheiten beruhen auf der

Fremdverbindlichkeiten
\orjahr

Belastung unserer Grundsticke mit Grundschul-
den zugunsten von Erwerbern der BaumaBnahme
Kirchheim, Bismarckstr. 62/64.

. 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-

€ 14.457.000,00
€ 35.000,00

und Umlaufvermdgen
Erbbauzinsverpflichtungen
Finanzielle Verpflichtungen

insgesamt € 14.492.000,00

. Betriebsorganisation

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich be-
schéftigten Arbeitnehmer betrug:
5 Teilzeit, weiblich
7 \ollzeit, weiblich
11 Vollzeit, mannlich

23 Kaufméannische Angestellte

7 Technische Angestellte 1 Teilzeit, weiblich
6 Vollzeit, mannlich
12 Arbeiter und Hauswarte 2 Teilzeit, mannlich
10 Vollzeit, mannlich
4 Geringfligig Beschéftigte 4 mannlich
6 Teilzeit, weiblich
7 \ollzeit, weiblich

6 Teilzeit, mannlich

46 insgesamt

27 \Vollzeit, mannlich



4. Mitgliederbewegung

Anfang 2021 3.928
Zugang 2021 133
Abgang 2021 225
Ende 2021 3.836

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Laufe des Geschéaftsjahres um €
58.880,75 vermindert.

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

. Name und Anschrift

des zustandigen Prufungsverbandes:

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

. Mitglieder des Vorstandes:
- Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands
- Stephan Schmitzer

. Dietmar Ederle, Regionaldirektor
(Aufsichtsratsvorsitzender)

Thomas Weise, Wirtschaftsprifer und Steuerberater
(Stellv. Vorsitzender)

Wolfgang Merkl, Elektrotechniker
(SchriftfGhrer)

Marianne Gmelin, Finanzbeamtin i.R.

Eberhard Gras, Bankvorstand

Ulrich Kubler, Fleischermeister, Betriebswirt

Dr. Natalie Pfau-Weller, Mitglied des Landtags

Peter Raviol, Hochschulprofessor i. R.

Stefan Wiedemann, Geschaftsfiihrer

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 Verwendung des Jahresergebnisses
aufgestellt. Der Mitgliederversammlung wird vor-
geschlagen, die Vorwegzuweisung zu den Ergeb-
nisrlicklagen zu billigen und den sich ergebenden
Bilanzgewinn in Hohe von € 1.451.737,06 wie folgt
zu verwenden:

- Gewinnausschittung € 269.976,75
- Einstellung in andere
- Ergebnisricklagen €1.181.760,31

- Bilanzgewinn €1.451.737,06

Kirchheim, den 25.03.2021
Der Vorstand:

Bernd Weiler, Sprecher des Vorstands
Stephan Schmitzer
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