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Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Geschéftspartner und Kunden,
liebe Freunde der BGO,

wir freuen uns, lhnen den Geschaftsbericht unserer Bauge-
nossenschaft Oberzellerhau eG flir das Geschaftsjahr 2012
prasentieren zu durfen.

In der Uber hundertjdhrigen Geschichte der BGO gab es viele
Veranderungen der Rahmenbedingungen welche an die BGO
immer wieder neue Herausforderungen stellten. Betrachtet
man nur die letzte Dekade, so fallt einem auf, dass der Wandel,
die Innovationen und die Entwicklungen immer schnelllebiger
wurden. Aber genau in dieser Zeit ist es wichtig, auf eine
nachhaltige und verlassliche Geschaftspolitik zuriickgreifen
zu konnen und als verlasslicher Partner am Markt zu agieren.
Nachhaltiges und stetiges Wachstum, Membershipvalue und
Reinvestitionen in den eigenen Bestand sind die Grundpfeiler
des bisherigen Erfolges der BGO, und werden auch in Zukunft
bei allen Entscheidungen die Grundlage bilden. Das genos-
senschaftliche Geschaftsmodell ist heute moderner denn je.

Unser Erfolg beruht auch zu einem groBen Teil auf der Kom-
petenz und dem Engagement unserer Mitarbeiter sowie der
sehr vertrauensvollen und professionellen Zusammenarbeit
mit den Gremien. Das gesamte Team der BGO - der Vorstand,
der Aufsichtsrat und die Mitarbeiter — stellen sich mit ihrem
Wirken in den Dienst der Sache. Hierfir ein herzlicher Dank.

Wir freuen uns darauf, Sie auch in Zukunft als starker und
verlasslicher Partner in allen unseren Geschaftsbereichen be-
gleiten zu dirfen.

Seit 1910
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GESCHAFTSJAHR

Mitglieder

Eigenkapital
Bilanzsumme
Zahl der Wohnungen

Zahl der Gewerbeeinheiten

Gesamte Flache

2012 2011
2.168 2.167
13.414 T€ 13.258 T€
41.750 T€ 37.092 T€
1.266 1.266

5 6

87.011 gm 87.019 gm

2010

2.166

12.468 T€
38.087 T€
1.267

6

87.125 gm

2009

2.137

12.027 T€
40.290 T€
1.264

6

86.849 qm

MITGLIEDSCHAFTEN
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,Festival of lights” — Brandenburger Tor
Eine Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland




LAGEBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Wie das Vorjahr war auch das Jahr 2012 von der
schwelenden Staatsschuldenkrise in Europa und
den USA gepragt. Deshalb rechnet die Europa-
ische Zentralbank auch fiir 2013 mit einem wei-
teren Rezessionsjahr in der Eurozone.

Deutschland konnte sich aber dank starker Ex-
porte und guter Binnennachfrage von diesen re-
zessiven Tendenzen abkoppeln. Nach drei Jahren
Eurokrise entkoppelt sich die Wirtschaft der
Bundesrepublik Deutschland immer mehr von
den anderen Industrielandern und geht aus der
europaischen Schuldenkrise als Gewinner her-
vor. Die deutsche Wirtschaft war am Jahresan-
fang 2012 gut gestartet, hatte aber im Jahres-
verlauf wegen der Eurokrise deutlich an Schwung
verloren. Fur das 4. Quartal 2012 rechnen die
meisten Wirtschaftsforschungsinstitute mit ei-
ner Stagnation, viele sogar mit einem leichten
Minus beim Wirtschaftswachstum. Dennoch er-

wartet die Bundesbank flir 2013 ein Wirtschafts-
wachstum von 0,4 %, wahrend es 2012 mit 1,1 %
noch deutlich hoher liegen sollte. Das statisti-
sche Landesamt Baden-Wurttemberg rechnet
flr 2012 und auch fir 2013 flir Baden-Wirttem-
berg mit einem Wirtschaftswachstum von je-
weils 1,25 %.

Die etwas gedampften wirtschaftlichen Perspek-
tiven schlagen sich auch in den durchschnitt-
lichen Arbeitslosenzahlen nieder. Im Jahres-
durchschnitt gab es 2012 nach Angaben der
Bundesagentur flr Arbeit in Deutschland 2,9
Millionen Arbeitslose, was einer Arbeitslosen-
quote von 6,7 % entspricht. Im Jahresdurch-
schnitt wurde 2012 mit 41,5 Mio. Erwerbstati-
gen ein neuer Beschaftigungsrekord erzielt.

Auch die Arbeitnehmer profitierten von der
guten Beschaftigungslage, die Reallohne

Entwickung der Schuldenstandsquote
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erhohten sich um 1 %. Die gute Lage auf dem
Arbeitsmarkt flihrte auch zu einer Abnahme der
Empfanger von Arbeitslosengeld Il. Ende Juli
2012 bezogen in Baden-Wirttemberg nur noch
rund 426.000 Menschen Arbeitslosengeld I,
wdhrend es 2006 noch 513.000 waren. Fur
2013 wird von Experten - trotz der gedampften
wirtschaftlichen Entwicklung - keine dramati-
sche Veranderung der Beschaftigungssituation
erwartet.

Die gute wirtschaftliche Lage Deutschlands
fuhrte auch dazu, dass nach einer Erhebung des
Bundesfinanzministeriums bei einer Gesamtbe-
trachtung der Haushalte von Bund, Landern, Ge-
meinden und Sozialversicherung das gesamt-
staatliche Maastricht-Defizit 2012 vollstandig ab-
gebaut wird. Die Schuldenstandsquote wird fur
2012 auf 81,5 % des BIP geschatzt und soll bis
2016 auf 73 % des BIP sinken.

Die Verbraucherpreise sind in Deutschland
2012 um durchschnittlich 2,0 % gestiegen. Auch
fir 2013 erwartet man flr Deutschland eine
Inflationsrate im Bereich des Zielkorridors der
EZB von 2 %.

Im Juli 2012 hat die EZB den Leitzins von 1,00 %
auf 0,75 % gesenkt. Die Niedrigzinspolitik der
Europdischen Zentralbank (EZB) beflligelt auch
den Immobilienmarkt. Da sich auch langfristige
Geldanlagen kaum noch lohnen, erscheint die
Kapitalanlage in Immobilien attraktiv. Dazu
kommt, dass die Finanzierung guinstig wie nie
zuvor ist. Der Effektivzins fur Hypotheken mit
zehn Jahren Laufzeit lag Anfang Dezember 2012
nach Angaben der FMH-Finanzberatung bei
2,54 %, ein Jahr zuvor noch bei 3,24 % und vor
finf Jahren bei 4,92 %. Weil die Notenbanken in
den USA und Japan eine Niedrigzinspolitik prakti-
zieren und wegen der wirtschaftlichen Probleme
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LAGEBERICHT

in den europaischen Krisenlandern wird erwar-
tet, dass die ausgepragte Niedrigzinsphase in
den kommenden Jahren anhalt.

Der positive Konjunkturverlauf fihrte in den
ersten acht Monaten 2012 in Baden-Wdrttem-
berg zu einer Abnahme der unternehmerischen
Insolvenzverfahren gegeniber dem Vorjahres-
zeitraum um rund 5 %. Mit rund 1.480 Insol-
venzverfahren in den ersten 8 Monaten 2012,
waren dies 76 Konkursfalle weniger als im ver-
gleichbaren Vorjahreszeitraum. Die meisten Kon-
kursverfahren entfielen auf den Bereich Handel,
der damit gut ein Funftel aller zahlungsunfa-
higen Firmen stellte.

In den ersten acht Monaten 2012 wurden in
Baden-Wilrttemberg 8.300 Privatinsolvenzen
beantragt, was einer Verminderung um 10 %
gegenlber dem Vorjahreszeitraum entspricht.
Damit ging die Zahl der Privatinsolvenzen zum
zweiten Mal in Folge zurlick.

Die Einwohnerzahl von Baden-Wirttemberg
erreichte 2011 mit 10.786.200 Personen einen
neuen HoOchststand. Baden-Wdirttemberg ver-
zeichnete 2011 mit 41.500 Personen den hochs-
ten Wanderungsgewinn seit 2002, der den
negativen Geburtensaldo von 8.900 Personen
mehr als ausglich. 2011 wurden in Baden-Wrt-
temberg rund 88.800 Kinder geboren, so we-
nige wie noch nie seit Bestehen des Landes. Die
dem Statistischen Landesamt fur das erste Halb-
jahr 2012 vorliegenden Zahlen deuten darauf hin,
dass sich der Bevolkerungsanstieg aufgrund ver-
starkten Zuzugs fortsetzt.

Auf Basis einer zwischen Statistischem Bundes-
amt und den Statistischen Landesamtern koordi-
nierten Vorausrechnung der Haushalte hat das
Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg fest-
gestellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in
Baden-Wirttemberg, ausgehend von anna-
hernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Voraus-
rechnungsjahr), voraussichtlich auf knapp 5,27
Mio. im Jahr 2020 erhdhen wird. Ursachlich fir
diese Entwicklung ist vor allem der Trend zu
kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich
auch kinftig fortsetzen wird. Durch die sinken-
de Alterssterblichkeit und die nach wie vor ho-
here Lebenserwartung der Frauen ist auch in
den kommenden Jahren mit mehr Ein- und
Zweipersonenhaushalten zu rechnen. Die Anga-
ben fiir Baden-Wirttemberg geben nur einen
groben Gesamtrahmen flir einen moglichen zu-
kinftigen Wohnungsbedarf an; bei einer klein-
raumigeren Betrachtung ergeben sich deutliche
regionale Unterschiede.







LAGEBERICHT

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Die Preise rund ums Wohnen (Mieten, Neben-
kosten und Haushaltsenergie) machen mit rund
30 % den groBten Posten im Verbraucherpreis-
: | index aus. Die Kosten flir das ,Wohnen” lagen in
- ‘& ‘X‘& ‘. Y \xx\\} Baden-Wiurttemberg von Januar bis November
: = - = Y 2012 um durchschnittlich 1,8 % (ber dem Vor-
jahresniveau. Die relativ hoch gewichteten Netto-
mieten stiegen dagegen im Schnitt nur um 0,9 %.
Die Preise fur Haushaltsenergie waren dagegen
im Durchschnitt um 5,6 % hoher als vor Jahres-
frist, dabei waren die Preise flr Heiz6l um 9,4 %,
fir Gas um 5,8 % und fir Strom um 2,3 % héher
als im Vorjahr.

Nach einer Studie des Institutes der deutschen
Wirtschaft (IW) sind die Preise flir Eigentums-
wohnungen in Deutschland zwischen 2003 und
2011 im Schnitt um rund 10,5 % gestiegen. Diese
K moderate Preisentwicklung wurde in GroB-
5 -:-: stadten und Ballungsgebieten aber deutlich
\ . Ubertroffen und weist dort Spitzenwerte bis
\ H . ‘ knapp 40 % flr diesen Zeitraum aus.
3 g Die Preise fur Bauleistungen sind in
‘.“ ‘ den vergangenen drei Jahren deutlich
~! % N JenachGewerkund  gchpeller als bisher gestiegen. Je
Nachfragezeit- nach Gewerk und Nachfragezeitpunkt
punkt konnte ein . : .
Preiszuwachs von konnte ein Preiszuwachs von bis zu
bis zu 25 % 25 % beobachtet werden. Zwar ver-
beobachtet werden. langsamten sich nach Feststellung des
Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg die Preisentwicklungen
zum Ende des Jahres 2012, dennoch konnten
auch hier flr einzelne Gewerke bis zu 10 % ver-
zeichnet werden.

Die Preisentwicklung der Herstellungskosten
korreliert direkt mit der Preisdynamik am Markt.




Hier konnte eine deutliche Preissteigerung, ins-
besondere in GroBstadten und Ballungsgebieten
festgestellt werden. Trotz der deutlich anzie-
henden Preise sieht das IW bundesweit keine Im-
mobilienblase. ,,Die deutschen Immobilienmarkte
sind gesund - trotz aktuell stark steigender Prei-
se” hieB es. Denn die héheren Kosten seien viel-
mehr Ausdruck groBer Nachfrage und ein
Zeichen fir die Attraktivitat der einzelnen Ge-

biete. Die Triebfedern der aktuellen Preisent-
wicklung am Markt sind jedoch nicht nur die
gestiegenen Baukosten, auch die historisch
niedrigen Zinsen und die hohe Nachfrage aus-
landischer Investoren tragen ihren Teil dazu bei.
Des Weiteren profitiert die Wohnungswirtschaft
gegenwartig davon, dass Wohnimmobilien infol-
ge der Finanzkrise als weitgehend sichere und
werterhaltende Kapitalanlage gelten.

Bauzinsentwicklung
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DIE GESCHAFTSFELDER DER BGO

HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

Der Bestand der BGO umfasst im Jahr 2012
1.266 Mietwohnungen und 5 gewerblich ge-
nutzte Einheiten sowie 172 Garagen, 267 Tief-
garagenplatze, 261 Abstellplatze und 4 Carports
im Stadtgebiet von Singen. Dies macht die BGO
zum groBten Wohnraumvermieter der Stadt.
Die Gesamtwohnflache belief sich auf rund
87.000 m2.

Die durchschnittliche Kaltmiete der BGO - ohne
Garagen inkl. Gewerbeeinheiten — belief sich in
2012 auf monatlich 5,13 € pro m2 Wohnflache,
was gegenlber dem Vorjahr eine Steigerung
von 3% bedeutet.

Aus den eigenen digitalen Kabelnetzen wurden
Umsatze in HOhe von 193 T€, aus dem Betrieb
von Photovoltaikanlagen 38 T< generiert.

Im Rahmen der Betriebs- und Heizkosten wurden
in 2012 monatlich durchschnittlich 2,03 € pro m2
Wohnflache (2011 1,79 €) abgerechnet. Diese
Steigerung von 13% gegenliber dem Vorjahr ist
auf verschiedene Faktoren zurtickzufiihren. Zum
einen sind gegenuber dem Vorjahr die realen
Energiekosten deutlich gestiegen. Zusatzlich er-
hohten sich aufgrund des langen Winters die
Heiztage um 7 % gegenliber 2011 (Quelle Deut-
scher Wetterdienst). Erganzend dazu wurden
unsere Mieter mit der Umsetzung und Finanzie-
rung von Gesetzesvorgaben, in 2012 die Trink-
wasserverordnung, belastet.

Die durch Fluktuation und den damit verbun-
denen Modernisierungszeiten entstandenen
Erldsschmalerungen aus der Vermietung, den

Betriebskosten sowie den Kabelnetzen konnten
gegeniiber 2011 um 61 T€ auf gesamt 130 T< re-
duziert werden. Dies entspricht einer Quote von
1,7% (2011 2,5% - 2010 3,1%).

Die Forderungen aus der Vermietung beliefen sich
zum Bilanzstichtag 2012 auf 24 T€ (2011 32 T€),
was einer Mietrlickstandsquote von 0,32%
(2011 0,43% - 2010 0,47%) entspricht.

In 2012 wurden 96 Wohnungswechsel bearbeitet,
was zu einer Fluktuation von 7,6 % (2011 9,5 % -
2010 8,8 %) fuhrt.

Bei den Wohnungskiindigungen in 2012 bean-
spruchen die 2-Zimmerwohnungen mit 40% den
ersten Platz flr sich knapp vor den 3-Zimmer-
wohnungen mit 38%.




MODERNISIERUNG

Durch die Modernisierung unseres Hausbe-
standes verschaffen wir unseren Mietern eine
erheblich verbesserte Wohn- und Lebensqua-
litat. Das zu Jahresbeginn durch die Gremien
einstimmig beschlossene Modernisierungspro-
gramm wurde vollstandig umgesetzt.

Neben den laufenden Instandhaltungsaufwen-
dungen in Hohe von 792 T€ (Vorjahr 946 T€) lag
der wirtschaftliche Schwerpunkt in 2012, wie
auch in den kommenden Jahren 2013 und 2014,
auf den Gebauden der Gartenstadt. Im ersten
Bauabschnitt — Objekte Gartenstadt 2-8 und
Alter Grenzpfad 1-5 — wurden 965 T€ investiert.
Erganzend hierzu wurden bei einer Vielzahl von
Objekten geplante Modernisierungen vorgenom-
men. Diese beinhaltete unter anderem den Ein-
bau neuer energieeffizienter Heizungsanlagen,
den Einbau neuer Kunststofffenster, die Neuge-
staltung von Treppenhdauser inklusive neuer Woh-
nungseingangstiiren sowie umfassende Fassa-
denarbeiten an dem Objekt Karl-Schneider-Stras-
se 2-6.

Die Umsetzung der zum 01.11.2011 in Kraft
getretenen Trinkwasserverordnung schlagt mit
rund 52 T€ zu Buche.

Die Gesamtinvestitionen in den eigenen Haus-
bestand beliefen sich im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr auf 2.158 T€ (2011 1.162 T€ - 2010
1.568 T€) und teilten sich wie folgt auf:

- 372 T€ laufende Reparaturen und
Instandhaltung

- 420 T€ Sanierung von gekindigten
Wohnungen

- 1.366 T€ Modernisierung von Gebauden
und Wohnumfeld

Die baulichen und anlagentechnischen MaB-
nahmen zu mehr Energieeffizienz kommen un-
seren Mietern direkt und unmittelbar in Form
eines geringeren Energiebedarfes zu Gute. Im
Rahmen von geplanten Sanierungen wird auch
jeweils das Wohnumfeld in den MaBnahmenka-
talog integriert und an die heutigen Beddirfnisse
und Winsche unserer Mieter angepasst.
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PROJEKTENTWICKLUNG - PROJEKTE 2012

FUr das Quartier der Gartenstadt begann in
2011 die Projektierung einer umfassenden
Modernisierungs-/und SanierungsmaBnahme.
Die gesamte MaBnahme umfasst 248 Wohnein-
heiten in 8 Hausern mit 20 Eingangen. Die
Aufgabenstellung beinhaltete eine deutliche
Steigerung der Wohnqualitat, energetische
Optimierung der Anlagentechnik, ein neues
Farbkonzept, eine Balkonsanierung sowie die
Uberarbeitung des gesamten Wohnumfeldes.
Die Dauer der MaBnahme ist auf 3 Jahre veran-
schlagt, die Kostenschatzung belduft sich auf
rund 3.000 T€.

0]

Fur die Umsetzung der zum 01.11.2011 in Kraft
getretenen Trinkwasserverordnung wurde
das Institut Jager aus Tuttlingen als Partner ge-
wonnen. Es erfolgte eine mehrfache Verpro-
bung aller Trinkwasseranlagen im Bestand der

Die in 2012 realisierten MaBnahmen entspra-
chen den Vorgaben aus der Beschlussfassung
der Gremien. Die Umsetzung der Arbeiten er-
folgte ausschlieBlich mit ortsansassigen Hand-
werksbetrieben. Die Erfahrungen aus der Reali-
sierung des ersten Bauabschnittes werden
direkt in die Planung und Ausfihrung des
Zweiten Bauabschnittes in 2013 mit den Hau-
sern Siedlungsweg 2-4 sowie WorblingerstraBe
36-44 aufgenommen.

Fur das bisher unbebaute Grundstiick Worb-
lingerstraBe Ecke Siedlungsweg erfolgte in
2011 eine Uberplanung. Die Umsetzung des
Architektenentwurfes erfolgte mit dem Spaten-
stich am 20. August 2012. Die vollstandige Fer-
tigstellung des Neubauvorhabens Worblingerstra-
Be 34a und Erstbezug ist flir Oktober 2013 vor-
gesehen. Die Erstellung des 7-Familienhauses
mit gehobener Ausstattung erfolgt im energie-
sparenden KFW 70 Standard. Zum Berichtszeit-
punkt sind alle Einheiten vermietet. Das Investi-
tionsvolumen in 2012 belauft sich auf 495 T<.
Das Vorhaben wird die Kostenschatzung von rund
1.200 T< voraussichtlich nicht tberschreiten.

BGO. Die jeweiligen Ergebnisse mussten an das
Landratsamt Konstanz libermittelt werden. Zum
Berichtszeitpunkt ergaben sich keinerlei Bean-
standungen bezlglich der Qualitat seitens der
Aufsichtsbehorde.
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Farbgestaltung: Neubau in der WorblingerstraBe — Erstbezug ist fiir Oktober 2013 vorgesehen

Nach langen Verhandlungen konnte zur Jahres-
mitte das Objekt Hegaustrasse 19, 19a/

Erzbergerstrasse 1 b erworben werden. Bei
dem 6-geschossigen Objekt handelt es sich um

ein Wohn- und Geschaftshaus in bester Innen-
stadtlage mit 30 Wohn- und 3 Gewerbeein-
heiten. Der wirtschaftliche Ubergang ist flir den
01.01.2013 vereinbart.

Am 24. Mai 2012 erfolgte die Erdéffnung unserer
Geschaftsstelle Singen Siid in der Feldstrasse
62. Mit diesem Stltzpunkt bauen wir unsere
Dienstleistung gegeniber unseren Mitgliedern

weiter aus. Der Stlitzpunkt ist jeweils donners-
tags von 9.00-11.00 Uhr oder nach Vereinba-
rung durch Mitarbeiter unserer Wohnungsver-
waltung besetzt.

Im Rahmen der Grundstlicksbewirtschaftung
werden noch weitere Grundstiicksteile als
Bauland vorgehalten oder entwickelt. Dies ist
eine wesentliche Unternehmensaufgabe um

auch in Zukunft attraktiven und modernen
Wohnraum fir unsere Mitglieder zur Verfligung
stellen zu konnen.
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MITGLIEDERWESEN

Mit Ablauf des Geschaftsjahres 2012 zahlten
2.168 (2011 2.167 — 2010 2.166) Mitglieder zu
unserer Genossenschaft. Das Jahr 2012 ver-
bucht einen Zugang von 110 Beitritten und
Ubertragungen sowie einen Abgang von 109
Mitgliedern durch Kiindigung, Ubertragung,
Ausschluss oder Tod. Die Aufhahmephilosophie
der letzten Jahre — nur so viel neue Mitglieder
wie zu vergebende Wohnungen — wurde konse-
quent weitergefihrt.

Die Geschaftsanteile erhdhten sich von 15.821
auf 16.300 Anteile. Das entspricht einem Zu-
wachs von 3 % oder 76 T€. Das gesamte Ge-
schaftsguthaben belduft sich zum Bilanzstichtag
2012 auf 2.712 T€.

Alte Genossenschaft — langjahrige Mitglieder.
Unsere langste noch wohnlich versorgte Mit-
gliedschaft besteht seit 69 Jahren. 15 Mitglied-
schaften feiern 2013 ihr 50jahriges.

In der 99. Generalversammlung flr das Ge-
schaftsjahr 2011 am 11. Oktober 2012 wurde
der Vorstand und Aufsichtsrat auf Grundlage
des Jahresabschlusses und des Prifungsbe-
richtes flr das Geschaftsjahr 2011 vollstandig
entlastet.

=" - .-_'l \ -
99. Generalversammliung am 11. Oktober 2012

In der 100. Generalversammlung fir das
Geschaftsjahr 2012 wird vom Vorstand folgende
Gewinnverwendung vorgeschlagen:

- Ausschittung als Dividende (4%) 100.849,34 €
- Vortrag auf neue Rechnung 23.608,46 €

Mitgliederaufnahme 2012 (2011) aufge-
schlusselt nach Alter

Anzahl in %
0-25 Jahre 15 (21) 13 (15)
26-35 Jahre 28 (48) 26 (34)
36-45 Jahre 19 (23) 18 (17)
46-55 Jahre 18 (17) 16 (12)
alter 56 Jahre 30 (32) 27 (22)

Aufnahme gesamt 110 (141) 100
Quelle: BGO




WEG-VERWALTUNG

Die WEG-Verwaltung der BGO umfasste 69
Einheiten, bestehend aus drei Eigentiimerge-
meinschaften. Die Hausgeldabrechnungen wur-
den erstellt, die Eigentlimerversammlungen frist-
gerecht und erfolgreich durchgefiihrt. Die BGO
wurde im Rahmen ihrer Verwaltertatigkeit flr das

BETEILIGUNGEN

Die BHS -Stadtebau Bodensee / Hegau GmbH- ist
eine Beteiligungsgesellschaft aus 4 renommier-
ten Wohnungsbaugenossen/-Gesellschaften mit
Sitz im Landkreis Konstanz. Die BGO halt 17 %
am Stammbkapital der GmbH.

Neben der Bautragertatigkeit hat sich die BHS
auch mit ihren wohnungsnahen Dienstleis-
tungen erfolgreich am Markt etabliert.

Nach dem erfolgreichen Projekt ,Stadt am
Seerhein”, der hochwertigen NeubaumaBnahme
Griingang 11 - beide in Konstanz - ist die BHS
aktuell an der Entwicklung neuer Projekte.

Der Bestatigungsvermerk aus der Prifung des
Geschaftsjahres 2012 im Monat April 2013
durch die HABITAT Revisions- und Treuhandge-
sellschaft mbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
weist keine Beanstandungen aus.

Geschaftsjahr 2012 vollstandig entlastet und,
wenn notwendig, als Verwalter wiederbestellt.
Neue Eigentiimergemeinschaften wurden trotz
diverser Anfragen nicht Ubernommen. Somit
sind aus der WEG-Verwaltung keine Risiken
ersichtlich.

Stadt am Seerhein

Aufgrund der wirtschaftlich soliden Lage und
des uneingeschrankten Bestatigungsvermerkes
ergeben sich aus der Beteiligung keine Risiken
fiir die BGO.
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DATENSCHUTZ

Der Datenschutzbeauftragte ist bei der WTS,
Wohnungswirtschaftliche Treuhand Stuttgart
GmbH, Herdweg 54 in 70174 Stuttgart, bestellt.

OFFENTLICHKEITSARBEIT

Die BGO betatigt sich in regionalen Vereinen
und Institutionen als Forderer und Sponsor. Das
Hauptaugenmerk liegt in der FGrderung von so-
zialen Einrichtungen sowie im Kinder- und
Jugendbereich.

Die Zukunft und der Erfolg einer Dienstleistungs-
branche wie der Immobilienwirtschaft wird
maBgeblich durch die Prasenz in den neuen
Medien beeinflusst. Die BGO ist deshalb seit
Jahren erfolgreich im Internet unter www.bgo-
singen.de und www.wohnen-in-singen.de ver-
treten. Die Vermarktung der Immobilien erfolgt
Uber die bekannten Immaobilienportale :
www.immobilienscout24.de und
www.immowelt.de.

Die jahrlich stattfindende Prufung und Be-
standsaufnahme wurde ohne negativen Befund
abgeschlossen.

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Um die gemeinsamen Vorzlige
des genossenschaftlichen Woh- il

nens und Lebens nach auBen zu
transportieren, wurde unter der
bundesweiten Dachmarke fur
Wohnungsbaugenossenschaf-
ten der regionale Verbund Marketinginitiative
Bodensee-Hegau ins Leben gerufen.

BODENSEE - HEGAU




WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER BGO

Vermogens- und Kapitalstruktur

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um 4.658 T€ auf 41.750 T€ erhoht. Diese
Bilanzverlangerung resultiert hauptsachlich aus
der Aktivierung von geleisteten Anzahlungen im
Rahmen von Objektankdufen und der damit ver-
bundenen Passivierung von Finanzierungsmit-
teln.

Der Bestand an flissigen Mitteln weist mit 3.416
T€ nur eine geringfligige Anderung, +71T€, ge-
genliber 2011 aus. Dies ist auf die getatigten Ei-
genkapitalanteile in verschiedenen Investitionen
zurtickzuflhren.

Betriebliche Kennzahlen in T€

Die Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinsti-
tuten wurden unter Bericksichtigung der Til-
gungen (1.185 T€ Regeltilgung / 324 T€ Sonder-
tilgung) auf 26.057 T<€ erhdht. Der Summe der
Neudarlehen in HOhe von 5.364 T€ stehen Akti-
vierungen in Hohe von 5.512 T€ gegenliber, was
einem Aktiviiberhang von 148 T€ entspricht.
Das Eigenkapital belduft sich auf 13.414 T€
(2011 13.258 T€ - 2010 12.468 T€), was einer
Eigenkapitalquote von 32,13 % (2011 35,7%)
entspricht.

13.258 12.468 12.027
35,7% 32,74% 29,85%
21.550 23.241 25.855
48,50% 58,84% 61,38%
834 935 1.046
1.625 1.946 2.198
1.106 1.116 1.115
1.905 1.416 1.524

Eigenkapital 13.414
Eigenkapitalquote 32,13%
Verbindlichkeiten gegeniber Kl 28.178
Fremdkapitalanteil 52,13%
Aufwand gegenlber Kl 722
Tilgung gegentiber Kl 1.509
AfA 1.115
Cash-Flow 1.344

Quelle: BGO

Ertragslage

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
konnten um 173 T€ auf 7.530 T€ (2011 7.357T€ /
2010 7.204 T€) gesteigert werden. Diese Ent-
wicklung ist zum einen der Anpassung der Soll-
miete bei Wohnungswechsel, aber auch der
Reduzierung der Erlosschmalerung durch Leer-
stand geschuldet. Da in 2012 kein Bautragerge-

schaft betrieben wurde, fehlten gegentiber den
Vorjahren auch die entsprechenden Erldse.

Der Deckungsbeitrag aus dem operativen
Geschéaft der Vermietung gestaltet sich wie
auch in den Vorjahren positiv.
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Finanzrisikomanagement

Die BGO war jederzeit in der Lage ihren Ver-
pflichtungen vollumfanglich nachzukommen. Im
Berichtszeitraum bestanden zu keiner Zeit
Liquiditatsengpasse, eingeraumte
Kontokorrentlinien wurden nur
selten oder gar nicht in Anspruch
genommen.

Der Bestand an fllssigen Mitteln

Bei der Geldanlage
wie auch der
Inanspruchnahme von
Fremdkapital gilt die

Finanzrisikomanagement der BGO weder deri-
vate Finanzierungsinstrumente noch andere Fi-
nanzinnovationen zum Einsatz.

Durch die zeitnahe Erstellung und
Auswertung der turnusmaBigen
BWA und Abstimmung der Konten
erfolgte eine dezidierte Liquiditats-

konnte trotz geleisteter Sondertil-  gjcherheit als oberste  Steuerung. Sanierungs-, Moderni-

gungen auf 3.416 T€ erhoht
werden.

Durch dieses Liquiditdtsvolumen und dem in
allen Bereichen positiv erwirtschafteten Cash
Flow ist die BGO in der Lage, den Geschaftsbe-
trieb sowie alle notwendigen Investitionen aus
dem Eigenkapital zu bewaltigen. Durch den ak-
tuell attraktiven Finanzmarkt und aus be-
triebswirtschaftlichen Erwagungen wird jedoch
die Moglichkeit einer externen Finanzierung
von Investition im Einzelfall geprift.

Bei Zinsablaufen wurden vor den Prolongatio-
nen Sondertilgungen getatigt. Weiterhin wurde
das glinstige Zinsniveau bei Beibehaltung der
Annuitdt zum Abschluss hoherer Tilgungsleis-
tungen genutzt.

Zur weiteren Einddmmung des Zinsanderungsri-
sikos wurden im Jahresverlauf verschiedene Sze-
narien von Anschlussfinanzierungen im Rahmen
eines revolvierenden Bausparvertrages gepriift
und im Jahresverlauf umgesetzt.

Bei der Geldanlage wie auch der Inanspruch-
nahme von Fremdkapital gilt die Sicherheit als
oberste Pramisse. Aus diesem Grund kamen im

Pramisse.

sierungs- und NeubaumaBnahmen
sowie Instandhaltungsaufwendun-
gen wurden umgehend gepruft,
abgerechnet und den entsprechenden Budgetie-
rungen aus der Jahresplanung gegeniiberge-
stellt.

Die Finanzlage darf als sehr geordnet bezeich-
net werden.

Vorgange oder Geschaftsvorfalle von beson-
derer Bedeutung, die nach dem Schluss des
Geschaftsjahres eingetreten sind und sich
negativ auf die hier dargestellte Ertrags-,
Finanz- und Vermogenslage auswirken, sind
zum Berichtszeitpunkt nicht bekannt.




Risikobericht

Die weltweite Staatsschuldenkrise der letzten 3
Jahre hat gezeigt, wie schnell und umfassend
sich Rahmenbedingungen und etablierte Vor-
gange in unserer globalen Welt
andern konnen. Auch die politi-
schen, steuer- und handelsrechtli-
chen Entwicklungen sowie immer
neue Verordnungen erschweren

Die allgemeine
Geschaftspolitik der
BGO ist auf ein
sicheres und

Die stetige Uberwachung und Bearbeitung der

Erldsschmalerungen zeigt sich in der Entwick-

lung der Quoten wieder und ist auch in den
kommenden Jahren unabdingbar.

Darlber hinaus beobachten wir
standig den Markt, um frihzeitig
auf Veranderungen reagieren und

eine Vorausschau und begrenzen nachhaltiges Wachstum GegenmaBnahmen einleiten zu kon-

diese deutlich.

Die groBte Herausforderung ist

aber, den steigenden Ansprichen unserer
Kunden sowie der veranderten Bevdlkerungs-
entwicklung Rechnung zu tragen und unser
Portfolio stetig zu entwickeln und entsprechend
anzupassen.

FUr die BGO sind neben den marktiblichen Ri-
siken der Wohnungs- und Immobilienbranche
insbesondere die spezifischen Risiken der Fi-
nanzierung sowie die allgemeinen internen Ri-
siken der Unternehmensentwicklung wesentlich.

Das Risikomanagement wurde als fester Be-
standteil der Unternehmensflhrung installiert
und bietet die Moglichkeit, frihzeitig auf alle
Chancen und Risiken zu reagieren. Es erfolgt
eine stetige Weiterentwicklung und Anpassung
des Risikomanagementsystems, um rechtzeitig
MaBnahmen zur Risikominimierung einleiten zu
kdnnen.

Kurz- und mittelfristige Finanzierungsrisiken
werden durch das konsequente Umsetzen des
Zinsmanagement minimiert und schaffen somit
auf lange Sicht eine planerische Sicherheit auf
der Ausgabenseite.

der BGO ausgerichtet. nen.

Die allgemeine Geschaftspolitik der
BGO ist auf ein sicheres und nachhaltiges
Wachstum der BGO ausgerichtet. Vor Eintritt in
neue Geschéftsfelder oder dem Téatigen von
InvestitionsmaBnahmen werden diese detailliert
geprift und bewertet.

Die laufende Risikoanalyse ergab keinerlei
bestandsgefahrdende Risiken oder Ablaufe,
welche sich wesentlich auf die Ertrags-, Finanz,-
oder Vermdgenslage auswirken konnten.

Bis zum Berichtszeitpunkt gab es keine Rechts-
streitigkeiten, welche sich auf das Geschéftser-
gebnis der BGO auswirken.

B2
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Prognosebericht

Das Geschaftsjahr 2013 wird insbesondere
durch die ModernisierungsmaBnahmen im
Bereich der Gartenstadt und der Fertigstellung
des Neubauvorhabens WorblingerstraBe 34a
bestimmt. Die Bereiche laufende Instandhal-
tung, Modernisierung und Hausbewirtschaftung
werden analog den Beschlussfassungen entwi-
ckelt und umgesetzt.

Die flr die Jahre 2012 und 2013 projektierten
MaBnahmen sind in die Budgetierung des Wirt-
schaftsplanes entsprechend eingearbeitet.

Die nachhaltige Geschaftspolitik der Vergangen-
heit schafft uns optimale Rahmenbedingungen
fur eine erfolgreiche Zukunft. Durch die Inan-
spruchnahme von freien Mieterhohungspoten-
tialen werden neue Mittel fiir Investition in den
Hausbestand generiert. Die dadurch erreichte
Qualitatssteigerung fur unsere Mieter festigt die
Marktposition der BGO.

Bei entsprechender Marktentwicklung und
Angeboten werden Neubauprojekte im Bereich
Vermietung oder Verkauf geprift und mit deren
Planung begonnen. Hierbei besteht ein beson-
deres Augenmerk auf die Entwicklung des noch
nicht bebauten Grundstlickes entlang der
Grenzstrasse.

Der geschaftsfihrende Vorstand Hans-Jirgen
Feneberg geht zum 31. Juli 2013 in den Ruhe-
stand. Im Rahmen der Nachfolgeregelung wird
in 2013 ein neues Organigramm mit entspre-
chend angepasstem Stellenverteilungsplan
erarbeitet und durch die Gremien beschlossen.

Die neue Geschaftsfuhrung stellt sich ab
01.08.2013 wie folgt dar:

- Thomas Feneberg
geschaftsflihrender Vorstand

- Andreas Heitz
Vorstandsmitglied

- Hans-Jurgen Feneberg
nebenamtliches Vorstandmitglied

Etwaige Hemmnisse flir die Geschaftsentwick-
lung der kommenden Jahre werden zum Be-
richtszeitpunkt nicht gesehen. Die BGO wird
auch kinftig in der Lage sein, ihren Zahlungs-
verpflichtungen jederzeit pinktlich und vollum-
fanglich nachzukommen.

Ziel unserer Genossenschaft ist es, auch wei-
terhin attraktiven und bezahlbaren Wohnraum
flr unsere heutigen und zukinftigen Mitglieder
anzubieten.




DANK DES VORSTANDES

Das Vorstandsteam der BGO —von links: Thomas Feneberg, Hans-Jirgen Feberg, Andreas Heitz

Wir danken allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern fUr lhre Bereitschaft und ihr Engagement,
welches Sie in ihrer taglichen Arbeit gezeigt
haben. Durch ihr personliches Engagement und
ihre Flexibilitat war es uns maoglich, die gesteck-
ten Ziele zu erreichen und unsere Geschaftspo-
litik mit Leben zu fillen. Herzlichen Dank.

Wir danken den Mitgliedern unseres Aufsichts-
rates fur ihr Engagement. lhr Vertrauen. Ihr
Einsatz und ihre Bereitschaft bildet eine wich-
tige Stltze auf dem Weg zu unserem gemein-
samen Erfolg.

Das Gesamte Team der BGO — der Vorstand, der
Aufsichtsrat und die Mitarbeiter — stellen sich
mit ihrem Wirken in den Dienst der Sache.
Hierflir nochmals ein herzlicher Dank.

Thomas Feneberg

Geschéftsflihrender Vorstand

Andreas Heitz

Vorstandsmitglied

Allen Mitgliedern und Mietern gilt der Dank flr
das uns entgegengebrachte Vertrauen und das
Verstandnis flir unsere Entscheidungen.

Wir sind stolz darauf, dass uns unsere Mitglieder,
Kunden, BehoOrdenvertreter und Geschafts-
partner ihr Vertrauen schenken und danken fir
die erfolgreiche Zusammenarbeit.

Singen, im August 2013

Der Vorstand
Baugenossenschaft Oberzellerhau eG

Hans-Jlirgen Feneberg

Nebenamtliches Vorstandsmitglied




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Hermann Wollwinder

Im abgeschlossenen Geschéftsjahr hat sich der
Aufsichtsrat und die von ihm gebildeten Aus-
schisse entsprechend der gesetzlichen und satz-
ungsmaBigen Bestimmungen umfassend Uber
alle wesentlichen Vorgange, welche die wirt-
schaftliche und finanzielle Lage der Genossen-
schaft betrafen, informiert. Es erfolgte durch den
Vorstand im Rahmen der monatlichen Priifungs-
kommisionsitzungen eine laufende und umfas-
sende Berichtserstattung Uber die aktuellen
Angelegenheiten der BGO.

Im Aufsichtsrat wurde die Geschaftsplanung des
Vorstandes ausfuihrlich erdrtert und genehmigt.
Im Berichtszeitraum hat sich der Aufsichtsrat
sechs Mal mit sowie drei Mal ohne Vorstand
getagt. Alle Beschllisse des Gremiums wurden
einstimmig gefasst.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand auch auBer-
halb der Aufsichtsratssitzungen in Kontakt mit
dem Vorstand und war jederzeit tber alle we-
sentlichen Geschéaftsvorfélle und anstehenden
Entscheidungen informiert.

Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung der
Geschafte der BGO, der Ertragslage, der Vermo-
gens- und Kapitalverhaltnisse, des Rechnungs-
wesens und des von der WTS aufgestellten

Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2012 ein-
schlieBlich Anhang und Lagebericht ist im Juli
2013 durch den vbw ,Verband baden-wurttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V." durchgeflihrt worden.

Es haben sich keine Beanstandungen ergeben.
Das Prifungsergebnis wurde in einer gemein-
samen Sitzung von Aufsichtsrat, Vorstand und
Prifer am 08. August 2013 ausfuhrlich erortert.

Wir stimmen mit diesem Prifungsergebnis tber-
ein und haben auch nach dem Ergebnis unserer
eigenen Prufung keine Einwendungen zu erhe-
ben. So ist auch flr das Berichtsjahr die Aus-
schittung einer 4%igen Dividende sowie eine
Aufstockung unserer Riicklagen moglich.

Im Rahmen seiner Uberwachungstatigkeit sind
dem Aufsichtsrat keine Risiken bekannt gewor-
den.

Der Aufsichtsrat empfiehlt daher der Mitglieder-
versammiung

- den Jahresabschluss nebst Lagebericht 2012

- die empfohlene Gewinnverwendung 2012
satzungsgeman zu beschlieBen, den vom Vor-
stand erstellten Geschaftsbericht anzunehmen
sowie dem Vorstand die Entlastung flir das
Geschaftsjahr 2012 zu erteilen.

Wir danken dem Vorstand und allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern flr ihr hohes Engage-

ment und die vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Singen, im August 2013

//Z%QC/&\_\

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Hermann Wollwinder




ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen
Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststel-
lung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsflihrung. Dazu
sind die Einrichtungen, die VermoOgenslage
sowie die Geschéftsfihrung der Genossen-
schaft, einschlieBlich der Fihrung der Mitglie-
derliste, zu prifen. Die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbezie-
hung des in der Verantwortung des Vorstandes
aufgestellten Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist insbeson-
dere die Bewirtschaftung seines unter der
wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit darge-
stellten Bestandes an 1.273 Wohn- und Gewer-
beeinheiten. Weiterhin betatigt sich das Unter-
nehmen als Verwalter von Wohnungseigentum.

Im Berichtsjahr wurden umfassende und im
tblichen Umfange notwendige Instandhaltungs-
maBnahmen durchgefiihrt.

Die Verwaltung des eigenen Miethausbestandes
erfolgte ordnungsgeman und sachkundig.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnis-
se unter Einbeziehung von Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsma-
Biger Buchfiihrung sowie den erganzenden
Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012
entspricht den gesetzlichen Erfordernissen.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen
Erfordernissen.

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist ge-
ordnet.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsver-
pflichtungen im Berichtszeitraum jederzeit un-
eingeschrankt nachkommen.

Die Ertragslage schloss im Berichtsjahr mit
einem Jahresiberschuss von € 201.013,76 ab.
Dieser ist in erster Linie auf das Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung zurtickzuftihren.




Oordnungsmasigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben,
dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzli-
chen und satzungsmaBigen Verpflichtungen
ordnungsgemal nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG
erforderlichen Angaben.

Der vorstehende Bericht wurde aufgrund der
bei der Priifung anhand der Unterlagen getrof-
fenen Feststellungen und der den Prifern
erteilten Aufklarungen und Nachweise nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Stuttgart, 24. Juli 2013
vbw
Verband baden-wiurttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. gez.

Beck Mees
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer




JAHRESABSCHLUSS

Aktivseite

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Grundstlicke und grundstilicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen
Andere Finanzanlagen

2012
€

29.020.470,17

1.125.439,45
6.527,86
243.083,80
149.643,39
494.608,63
4.854.260,39

85.000,00
450,00

2012
€

3.755,66

35.894.033,69

85.450,00

2011
€

5.513,95

29.881.180,19

1.167.991,96
6.527,86
257.491,11
152.884,97
0,00

0,00

85.000,00
480,00

Anlagevermogen insgesamt

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Postbankguth., Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

1.991.378,41
193.519,79

24.206,95
8.926,31
79.586,25

2.267.687,17
1.148.474,71

14.400,00
38.968,98

35.983.239,35

2.184.898,20

112.719,51

3.416.161.88

53.368,98

41.750.387,92

31.557.070,04

UMLAUFVERMOGEN

1.731.476,70
191.953,46

31.791,70
3.952,48
196.365,8

2.261.767,85
1.084.369,75

19.200,00
14.309,89

37.092.257,67




Passivseite

EIGENKAPITAL

Geschéftsguthaben

2012
€

2012
€

2011
€

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 113.599,90 130.706,29
der verbleibenden Mitglieder 2.594.075,51 2.521.233,62
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 4.640,00 2.712.315,41 9.920,00
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
14.878,37 €
Vorjahr: 10.006,90 €
Kapitalriicklage 61.775,36 59.015,36
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage 1.759.863,16 1.739.761,78
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
20.101,38 €
Vorjahr: 78.092,58 €
Bauerneuerungsricklage 4.239.685,98 4.174.685,98
davon aus Jahresuberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
65.000,00 €
Vorjahr:  610.000,00 €
Andere Ergebnisrticklagen 4.516.280,09 10.515.829,23 4.516.280,09
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 8.545,42 13.900,44
Jahresuberschuss 201.013,76 780.925,83
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 85.101,38 124.457,80 688.092,58
Eigenkapital insgesamt 13.414.377,80 13.258.336,81
Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 148.477,00 182.946,00
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 26.057.371,81 21.550.472,71
Erhaltene Anzahlungen 1.952.620,13 1.899.236,09
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.326,56 7.723,18
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 116.666,41 101.974,95
Sonstige Verbindlichkeiten 44.592,42  28.177.577,33 75.597,63
davon aus Steuern: 10.414,08
Vorjahr: 40.489,69
Rechnungsabgrenzungsposten 9.955,79 15.970,30

BILANZSUMME

41.750.387,92 37.092.257,67




JAHRESABSCHLUSS

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012

2012
€

2012
€

2011
€

UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung 7.529.787,8 7.356.769,07
b) aus Betreuungstatigkeit 12.481,84 12.481,84
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 40.199,95 7.582.462,50 34.419,31
Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grund-
stlicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 259.901,71 -17.014,88
Sonstige betriebliche Ertrage 38.787,86 203.140,24
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 4.076.667,81 3.174.038,69
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlicke 96,32 1.084,64
¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 575,96 4.077.340,09 387,83
Rohergebnis 3.803.819,07 4.414.284,42
Personalaufwand
a) Lbhne und Gehalter 972.432,19 936.037,80
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstiitzung 223.728,16 1.196.160,35 216.518,99
davon flr Altersversorgung. 57.561,41 €
Vorjahr: 55.130,63 €
Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen 1.115.222,91 1.105.888,36
Sonstige betriebliche Aufwendungen 424.129,05 355.569,96
Ertrage aus Beteiligungen 51.000,00 0,00
davon aus verbundenen Unternehmen:  51.000,00 €
Vorjahr: 0,00 €
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 9,60 0,00
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 24.009,46 75.019,06 29.619,72
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 722.089,64 833.744,60
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 421.236,18 996.144,43
Steuern vom Einkommen und Ertrag 44.299,96 39.250,53
Sonstige Steuern 175.922,46 175.968,07
Jahresiiberschuss 201.013,76 780.925,83
Gewinnvortrag 8.545,42 13.900,44
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen 85.101,38 688.092,58
BILANZGEWINN 124.477,80 106.733,69




Anhang des Jahresabschlusses 2012

A. Aligemeine Angaben

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt flir Wohnungs-
unternehmen. Flr die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

2. Unsere Genossenschaft ist eine kleine Ge-
nossenschaft im Sinne von § 267 HGB.

3. Von den groBenabhangigen Erleichterungen
nach § 288 HGB wurde Gebrauch gemacht.

B. Erlduterung zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-

und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-

rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

- Von dem Ansatzwahlrecht flr
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch
gemacht.

- Bewertungsmethoden: Das Anlagevermdagen
wird zu fortgeflihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten angesetzt.

- Folgende Abschreibungssatze werden
verrechnet:

- Software-Lizenzen werden p. r. t. linear Uber
3 Jahre abgeschrieben. Wohngebaude seit
1991 Restnutzungsdauermethode (ber 50
Jahre, bzw. ab Bj. 1991 linear 2%, Garagen
linear 4% bzw. 3%

- Die Griinanlage Gartenstadt und der Spielplatz
Konstanzer StraBe werden mit 10% p. a.
linear abgeschrieben.

- Geschéftsbauten
Nutzungsdauer 50 Jahre bzw. 4%, 2% und 3%

- Betriebs- und Geschaftsausstattung
Nutzungsdauer von 3-20 Jahren

- Technische Anlagen
zeitanteilige Nutzungsdauer von 20 Jahren

- Wirtschaftsgliter mit Nettoanschaffungskosten
zwischen 150,00 € und 1.000,00 € werden in
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

- Die Zugange bei den Anlagen im Bau erfolgten
mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten.

- Das Umlaufvermdgen wird zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.

- Zum niedrigeren beizulegenden Wert werden
angesetzt:

Forderungen aus Vermietung
Einzelwertberichtigungen

- Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden
Uber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung ab-
geschrieben.

- Die Bildung der Ruickstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbe-
trages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kos-
tensteigerungen werden bei der Bewertung be-
rucksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden
mit den von der Bundesbank veroffentlichten
Abzinsungssatzen abgezinst.

- Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungs-
betrag bewertet.

C) Erlauterung zur Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung

|. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind €
1.991.378,41 (Vorjahr € 1.731.476,70 ) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. Von den Forderungen haben eine Restlauf-
zeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen

Sonstige
Vermogensgegenstande 17.722,67 €

Geschaftsjahr Vorjahr

14.095,91 €

E2
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Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Aus der Abzinsung von Rlckstellungen ergaben
sich folgende: Zinsaufwendungen Geschaftsjahr
81,00 € (Vorjahr: 0,00 €).

D Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnitt-
lich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigt Kfm. Mitarbeiter 6
Regiebetrieb Mitarbeiter 6
Teilzeit Kfm. Mitarbeiter 2
Beschaftigte Gesamt 14

2. Mitgliederbewegung
Anfang 2012 2.167
Zugang 2012 110
Abgang 2012 109
Ende 2012 2.168
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Laufe des
Geschaftsjahres um < 72.841,89 erhoht.

3. Die Genossenschaft halt 17% (€ 85.000,00)
am Stammkapital, von insgesammt
500.000,00 € der BHS Stadtebau Bodensee/
Hegau GmbH. Die Stammeinlage ist voll ein-
bezahlt.

Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum
31.12.2012 € 8.138.279,10. Der
Jahresabschluss zum 31.12.2012 schlieBt mit
einem Jahrestiberschuss von € 334.418,43.

4. Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes: vbw, Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Geschéftsstelle
Karlsruhe, SchwarzwaldstraBBe 39
76137 Karlsruhe

5. Mitglieder des Vorstandes:
| Hans-Jlrgen Feneberg
Geschaftsflhrer (Vorsitzender)
| Andreas Heitz
Immobilienwirt

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

| Hermann Wollwinder
(Aufsichtsratsvorsitzender)

| Horst Oehmann
(Stellv. Vorsitzender)

| Bernhard Alder

| RUdiger Neef

| Michael Keller

| Werner Graf

| Rainer Geier

| Axel Godicke
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