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Leben ist Wohnen bei der BGO



Sehr geehrte Mitglieder,
sehr geehrte Geschaftspartner,

unser Bestreben der letzten Jahre, die Bindung
zu unseren Mitgliedern und Kunden zu
festigen und weiterzuentwickeln macht sich
bezahlt. Gerade in so einer wirtschaftlich
turbulenten Zeit wie das Jahr 2008 werden die
Werte Langfristigkeit, Nachhaltigkeit und Fair-
ness hoch bewertet. Diese Geschaftspolitik
und das Geschaftsmodell der BGO bleiben
auch in der aktuellen wirtschaftlichen Krise
auf einem stabilen Kurs.

Unsere Zukunftsaufgaben, wie Steigerung der
Wohnqualitat, Verbesserung des Wohnum-
feldes und last but not least die Optimierung

unserer Umweltbilanz, sind in Arbeit und/oder
schon abgearbeitet.

Unsere Geschéaftsbereiche umfassen mittler-
weile nicht nur die Pflege und Verwaltung
unseres eigenen Hausbestandes sondern auch
den Neubau und Verkauf von hochwertigen
EigentumsmaBnahmen, die Vermarktung von
Fremdimmobilien sowie eine Vielzahl von
Dienstleistungen rund um die/lhre Immobilie.
Wir freuen uns, den eingeschlagenen Weg als
Wirtschaftsunternehmen und starker Partner
mit lhnen weiter zu gehen.
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Mitglieder

Eigenkapital

Bilanzsumme

Zahl der eigenen Wohnungen

Gesamte Wohnflache

Zahl der eigenen Garagen/
Stellplatze und Carports

Zahl der Gewerbeeinheiten

2.164
10.909.572,15 €
42.575.753,24 €

1.263

85.732,89 gm
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2.151
11.543.270,52 €
42.237.843,87 €

1.263

85.825.58 gm
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LAGEBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Lage der Weltwirtschaft hat sich in 2008
nach einem guten Start ab der Jahresmitte
massiv verschlechtert. Ursache hierftr war vor
allem die Krise auf den internationalen
Finanzmarkten. Trotz umfangreicher Stut-
zungsmaBnahmen seitens der Zentralbanken
und staatlicher Hilfsprogramme zur Starkung
des Eigenkapitals im Finanzsektor bleibt die
Situation angespannt. Das genaue AusmafR
und der Verlauf der Krise sind nicht absehbar.

Was als ein paar unkluge Kreditvergabeent-
scheidungen in den USA begann, breitet sich
in den Zeiten global zusammenhangender
Finanzsysteme weltweit aus. Die Subrime-
Krise und die daraus resultierende Kredit-
klemme sind allerdings nicht die einzigen
Faktoren in der Wirtschaftskrise des Jahres
2008. Der auf Rekordniveau gestiegene
Olpreis, auf Grund steigender Energienach-
frage in den boomenden Volkswirtschaften
Indiens und Chinas, hat dramatische Auswir-
kungen auf Konsumenten in Europa und
Nordamerika. Zunachst stiegen die Treibstoff-
und Heizkosten. Nachdem die Depression auf
den Rohstoffmarkten in den 80er und 90er
Jahren zu extrem niedrigen Preisen flihrte, ist
nach dem Millennium ein signifikanter
Rohstoffboom auszumachen. Im Januar 2008
Uberschritt der Olpreis zum ersten Mal in
seiner Geschichte die 100-Dollar-Marke und
entwickelte sich bis zu seinem Héchststand im
Juli 2008 auf 147 Dollar je Barrel.

US $/Barrel 39

Diagramm Entwicklung der Rohélpreise bis 2008
Quelle: TECSON (www.tecson.de)

Daraufhin verlangsamte sich das Wirtschafts-
wachstum in den USA und Europa rasant.

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) der Eurozone
lag im Berichtszeitraum aufgrund des guten
Startes rund 1,4 % Uber dem Vergleichswert
von 2007. Im dritten Quartal hat sich das
Wachstum stark abgeschwéacht — obwohl der
Euro gegenltber dem US-Dollar zur gleichen
Zeit erheblich an Wert verloren und der Preis
fur Rohol wieder stark nachgegeben hat.
Was bedeutete die weltwirtschaftliche
Entwicklung fur Deutschland? Fur die Wirt-
schaft war 2008 ein Jahr zwischen Boom und
Krise. Aufgrund hoher Auftragsbestande zu
Jahresbeginn hielt der wirtschaftliche
Aufschwung trotz vielfaltiger Belastungsfak-
toren zunachst an. Im weiteren Verlauf
schwéchte die konjunkturelle Dynamik dann
aber deutlich ab. Wahrend der zweiten Jahres-
halfte geriet Deutschland angesichts der
hohen Exportabhangigkeit und der negativen
Entwicklung der Handelspartner zusehends in
den Sog der Krise. Dies machte sich insbeson-
dere durch Absatzprobleme in der Automobil-
industrie, dem Maschinenbau und der
chemischen Industrie bemerkbar. Die Folge
daraus war die SchlieBung von Produktions-
standorten verschiedener GroBunternehmen.
Zum Ende des Jahres 2008 befand sich die
deutsche Wirtschaft in der Rezession. Im
Gesamtjahr erreichte Deutschland aber immer
noch einen Zuwachs des Bruttoinlandpro-
duktes von 1,5% (2007:2,5 %).

55 65 74 91




Arbeitslosenquote* 10,5%

* Arbeitslosenquote aller zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fir Arbeit (NGrnberg)

Die Inflationsrate der BRD hat im Jahr 2008
mit 2,6% ihren hochsten Stand seit vierzehn
Jahren erreicht. Dies war auf die immense
Preissteigerung der Energiepreise in der ersten
Jahreshalfte zurtckzufthren. Fir 2009 rechnet
die Bundesbank mit einer Inflationsrate von
0,8 %. Dies ware der niedrigste Preisanstieg
seit 10 Jahren. Dies sollte im Ausblick auf 2009
auch den privaten Konsum stUtzen, welcher
als einer der Hauptstitzen der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung gilt.

11,7%

10,8% 9,0% 7,4%

Eine erfreuliche Entwicklung und ein damit
verbundener optimistischer Start in das Jahr
2009 ist die positive Beschaftigungsentwick-
lung. Nach Angaben der Bundesagentur fur
Arbeit waren im Dezember 2008 nur noch 3,1
Millionen Arbeitslose registriert. Die Arbeitslo-
senquote lag somit im Dezember 2008 bei
7,4%. In 2009 sollen insbesondere die Kurzar-
beit und flexible Arbeitszeitregelungen
entlastend auf den Arbeitsmarkt einwirken.







LAGEBERICHT

DIE BAU- & IMMOBILIENWIRTSCHAFT IN BADEN-WURTTEMBERG

Die eigenen 4 Wande sind weiterhin fur viele
Menschen ein fester Bestandteil ihrer Lebens-
planung. Allerdings sinkt die Anzahl
der Baugenehmigungen weiterhin
sehr stark. Das hat im Wesentlichen
mit den verschlechterten Rahmen-
bedingungen  gegenltber der
Vergangenheit zu tun. Durch die
Verteuerung der Baukosten (Roh-
stoffe), das Auslaufen einzelner
Forderprogramme sowie den Abbau von
Subventionsmitteln wurden die Rahmenbedin-
gungen fur Eigennutzer aber auch Kapitalan-
leger und Bautrager weiterhin verschlechtert.

1.315 1.302 1.240

Das hat im Wesentlichen
mit den verschlechterten
Rahmenbedingungen

gegenuber der Vergan-

Im Bundesvergleich ist Bauen in Baden-Wirt-
temberg sehr teuer. Insbesondere bei der
Baulandbeschaffung liegen die
Kosten um rd. 1/3 héher als im rest-
lichen Bundesgebiet. Aber auch die
Baukosten sind im Landervergleich
in Baden-Wirttemberg deutlich
teurer.

genheit zu tun.

Aufgrund steigender Grundsticks-
preise und Baukosten wird der Eigenkapital-
und  Fremdfinanzierungsbedarf  kunftig
zunehmen.

1.116 1.031 978

Diagramm: Auserwahlte Baukosten im Bundesvergleich 2007 (in Euro pro m? Wohnflédche)

Quelle: GfK GeoMarketing

Angebot und Nachfrage ...

Bis zum Jahr 2020 wird in Baden-Wirttemberg
die Zahl der Einwohner weiter steigen. Nach
einer Minimalprognose des statistischen Bun-
desamtes wird bis dahin in Baden-Wirttem-
berg ein Bevolkerungsplus von rund 100.000
Einwohnern prognostiziert. Hochrechnungen
gehen heute aber bereits von bis zu 400.000
neuen Einwohnern aus. Damit entwickelt sich
der Sudwesten deutlich gegen den Bundes-
trend. Hauptgrund fur das Bevolkerungs-
wachstum in Baden-Wdirttemberg ist die
Zuwanderung. Zusatzlich wird der Wohnraum-
bedarf noch durch die Verkleinerung der
Haushalte steigen.

Grund hierfur ist die demografische Entwick-
lung und immer individuellere Lebenskon-
zepte.

Nach dieser Wohnungsbedarfsprognose dirfte
bis 2020 der Bau von bis zu 300.000 Wohnun-
gen erforderlich sein.

Der seit Jahren andauernde Rickgang der
Baugenehmigungen setzt sich mit einem
Minus von rund 4 % gegenUber 2007 fort. Die
Bedarfsliicke im Wohnungsbau breitet sich
damit immer weiter aus. Folge ist eine bereits
heute zu spirende zunehmende Wohnungs-
verknappung in Ballungsraumen.




LAGEBERICHT

DIE GESCHAFTSFELDER DER BGO

HAUSBESTAND

Das Anlagevermoégen der BGO wurde in 2008
um eine hochwertig ausgestattete 4,5-Zim-
merwohnung sowie 8 Tiefgaragenstellplatze
erganzt.

Das Programm zur Einsparung von CO? aus den
vorangegangenen Jahren wurde um das
Objekt Aluminiumstrasse 6-8 erweitert. Hier-
bei wurde neben den bisher gewohnten ener-
getischen MaBnahmen, wie Warmeverbund-
system an der AuBlenfassade, Warmedammung
der obersten Geschoss-/ und Kellerdecke, Er-
neuerung der Haustechnik, auch erstmals eine
Solarthermieanlage zum Einsatz gebracht.
Nach Abschluss der energetischen MaBnah-
men sorgt ein neues Farbkonzept fir ein deut-
lich verbessertes Wohnumfeld.

Neben diesem MaBnahmenschwerpunkt wur-
den 82 Wohneinheiten mit neuen isolierver-
glasten Fenstern ausgestattet, 4 Hauser

erhielten neue Heizungsanlagen und 21
Wohnungen wurden mit neuen Balkonen zur
Wohnwertverbesserung versehen.

Zusatzlich wurden rund 750.000 € in Repara-
turen, punktuelle- und durch Mieterwechsel
bedingte Sanierungen investiert.

Die durch Fluktuation betroffenen Woh-
nungen wurden je nach Zustand umfassend
saniert. Hierbei wurden die Bodenbeldge mit
Unterkonstruktion, die Elektroleitungen mit
Unterverteiler, das gesamte Holzwerk, das Bad
sowie die Wandbelage erneuert. Nach Bedarf
erfolgten auch grundrissveréandernde MafB-
nahmen.

Abgerundet wurden die vorgenannten
Arbeiten durch die Beendigung der in 2007
begonnenen Umristung aller Hausnetze der
BGO auf Netzebene 4. Dies bietet unseren
Mietern nun die Maoglichkeit der Nutzung
einer Vielzahl von medialen Angeboten.
Angefangen von der Telefonie und Internet
bis hin zu TV-Programmen aus dem jeweiligen
Heimatland.

Die Gesamtinvestitionen in den eigenen Haus-
bestand beliefen sich in 2008 auf rund
1.900.000 €. Somit wurde das Credo der BGO
JEigentum verpflichtet” weiter erfolgreich
umgesetzt.




VERMIETUNG

Die Sollmiete konnte infolge der Fluktuation
und der damit verbundenen Neuvermietung
um rund 100 T€ auf 6.811 T€ gesteigert
werden. Dies entspricht einer durchschnittli-
chen Nettokaltmiete von 4,97 € pro m? Wohn-
flache.

In 2008 erfolgten bei der BGO 114 Mieter-
wechsel, was einer Fluktuation von rund 9 %
entspricht. Dieser kontinuierliche Anstieg ist
auf das Alter des Mieterstammes der BGO
zurlUckzufthren. Aus diesem Grunde wird seit
geraumer Zeit auf eine Verjingung der
Mieterstruktur geachtet.

WEG VERWALTUNG

Die WEG-Verwaltung spielt fir die BGO eine
untergeordnete Rolle. Lediglich das Biroge-
baude mit 31 Einheiten und der in 2008 fertig-
gestellte Wohnpark ,Am Kérnerplatz” mit 38
Einheiten werden durch die BGO verwaltet.
Alle Hausgeldabrechnungen und Eigentimer-

Aufgrund der wirtschaftlichen Lage, der
demografischen Entwicklung sowie den gean-
derten Anspriichen ergeben sich Risiken aus
dem Vermietungsgeschaft, welche aber durch
die vorausschauende Aufnahmepolitik der
BGO deutlich minimiert werden.

Die schwierige wirtschaftliche Lage schlagt
sich direkt in der Zahlungsmoral nieder. Aus
diesem Grunde erfolgt eine laufende Uberpru-
fung und Verbesserung des Mahnsystems.
Ergédnzend hierzu wurde in 2008 auch erstmals
die Mitarbeit eines externen Dienstleisters, die
Firma Coface, in Anspruch genommen.

versammlungen wurden fristgerecht erstellt
und durchgefthrt, alle Entlastungen wurden
erteilt. Sondereigentumsverwaltungen erfol-
gen durch die BGO nicht. Somit sind aus der
WEG-Verwaltung keine Risiken ersichtlich, die
nicht abgedeckt sind.




LAGEBERICHT

BAUTRAGERGESCHAFT UND VERTRIEB

Die wesentlichen Risiken des Bautragerge-
schaftes bestehen in einer Verschlechterung
der Nachfrage sowie der Uberschreitung der
Bauzeit und des Kostenrahmens.

Fir den Wohnpark ,Am Koérnerplatz” konnten
die in der Planung festgelegten Bauzeiten
eingehalten werden. Durch ein zeitnahes
Controlling der Baukosten und regelmaBige
Jour-Fixe mit der Bauleitung erfolgte keine
Uberschreitung der Kostenkalkulation.

Der Vertrieb musste auf die in 2008 gean-
derten Marktverhaltnisse reagieren. Dies
erfolgte durch die Einfihrung eines turnusma-
Bigen ,Tag der offenen Tur” direkt in der
Anlage. Des Weiteren wurden diverse Muster-
wohnungen fertiggestellt, um unseren

BETEILIGUNGEN

BHS Stadtebau Bodensee /Hegau GmbH

Die BHS, eine Beteiligungsgesellschaft aus vier
renommierten Wohnungsbaugenossen/-gesell-
schaften mit Sitz im Landkreis Konstanz, hat
ihre Erfolgsgeschichte weiter fortgesetzt und
das Geschaftsjahr 2008 erfolgreich beendet.
Nach Fertigstellung und vollstandigem Abver-
kauf des ersten und zweiten Hofgartens
»Stadt am Seerhein” wird bis im Herbst 2008
auch der dritte Hofgarten fertiggestellt sein.
Neben der erfolgreichen Bautatigkeit hat sich
die BHS auch durch ihre wohnungsnahen
Dienstleistungen am Markt etabliert.

Die BGO ist mit 17% an der BHS beteiligt.
Risiken ergeben sich aktuell aufgrund der guten
Kapitaldecke der GmbH, des erfolgreichen
Abverkaufes sowie dem 2ten Standbein

Kunden die Gestaltungsvielfalt des Objektes
aufzuzeigen.

Die durch die MaBV vorgegebenen Rahmen-
bedingungen wurden vollstandig erfallt und
werden einer separaten Prifung unterzogen.
Bei den fertiggestellten Wohneinheiten ist
aufgrund der aktuellen Verkaufsquote und
den Entwicklungen in 2009 davon auszu-
gehen, dass die Chancen die Risiken deutlich
Uberwiegen.

Ende 2008 waren fur 18 Wohneinheiten noch
keine notariellen Kaufvertrage abgeschlossen.
Kinftige Vorhaben werden hinsichtlich

etwaiger Risiken weiterhin umfassend analy-
siert.

der wohnungsnahen Dienstleistungen fur die
BGO keine.




LAGEBERICHT

WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER BGO

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Die Vermogenslage und Kapitalstruktur der
BGO ist nach wie vor geordnet.

Die Aktiva wird durch das Sachanlagever-
mogen bestimmt. Hierbei konnte, wie bereits
im Vorjahr, durch Aktivierung von Modernisie-
rungskosten und Zukaufe ein Anstieg (+ 1.338
T€) erreicht werden.

Die Finanzanlagen weisen eine Ruckfuhrung
(110 T€) aus der BHS aus, welche vollstandig
zu Gunsten des Umlaufvermoégens/flussige
Mittel umgeschichtet wurde.

Die Kapitalstruktur der BGO wird weiterhin
durch das Eigenkapital und die Verbindlich-
keiten bestimmt. Die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten konnten um 70 T€ auf
28.053 T<€ reduziert werden.

Das Eigenkapital konnte im Geschaftsjahr 2008
um rund 634 T€ auf 11.543 T€ erhoht werden.

Dies entspricht einer Eigenkapitalquote von
27,33 %.




LAGEBERICHT

FINANZANLAGE

Die Gesamtleistung aller Umsatzerlose belief
sich auf 8.208 T€. Davon resultieren 6.811 T€
(82,9%) aus der Hausbewirtschaftung sowie
1.377 T€ (16,7 %) aus dem Verkauf von Grund-
stlcken. Die liquiden Mittel haben sich durch
den hohen Eigenkapitaleinsatz bei Investitions-
maBnahmen um 674 T€ auf 2.740 T€ redu-
ziert. Der Cashflow konnte um 497 T€ auf
1.675 T€ erhoht werden.

Zinssatze fur Hypothekarkredite 5,75

Diagramm. Entwicklung der Zinssatze fir Hypothekarkredite
Quelle: Interhyp AG

Aufgrund der Streuung der Zinsablaufe, der
langfristigen Festschreibungen sowie der
starken Einbindung in das Risikomanagement,
ist aktuell keine Gefdhrdung far die wirt-
schaftliche Entwicklung der Genossenschaft
ersichtlich. Das Zinsanderungsrisiko wurde auf
ein Minimum reduziert.

Die BGO nutzt keine Derivate oder ahnliche
Geschafte zur Zinssicherung.

Kanftiger zusatzlicher Liquiditatsbedarf ist
Uber nicht ausgeschopfte Rahmenkreditver-
einbarungen abgedeckt, wobei mittelfristig

Zur Finanzierung des Anlagevermdgens
werden langfristige Festzinsvereinbarungen
abgeschlossen. Mogliche Zinsanderungsrisiken
werden durch die Streuung der Zinsablaufe
minimiert.

Um Zinsvorteile aus aktuellen Zinsentwick-
lungen erwirtschaften zu koénnen, werden
Forward-Vertrage abgeschlossen.

5,20 4,55 3,6 4,6

eine Ruckfihrung der Fremdmittel und Redu-
zierung der Fremdkapitalquote angedacht ist.

Durch die zeitnahe Erstellung und Auswertung
der BWA erfolgte eine ausgewogene Liquidi-
tatssteuerung der BGO. Die Anderungen am
Kapitalmarkt werden durch das Zinsmanage-
ment berlcksichtigt und in die langfristige
Liquiditatsplanung aufgenommen.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war
im Geschaftsjahr 2008 jederzeit gewahrleistet.




ERTRAGSLAGE

Das Geschaftsergebnis 2008 belduft sich auf
905 T€ und liegt somit 585 T€ Uber dem
Vorjahr. Hierbei sind jedoch auBerordentliche
Ertrage in Hohe von rund 587 T€ inbegriffen,
womit nach Bereinigung nahezu das Vorjah-
resergebnis erreicht werden konnte.

Aus der Hausbewirtschaftung konnte, wie in
den Vorjahren, wiederum ein positiver
Deckungsbeitrag erwirtschaftet werden.

Die in der Jahresplanung prognostizierten
Ertrage wurden erreicht, bei den Ausgaben

Betriebliche Kennzahlen in T€

wurden die Budgetierungen nicht Uber-
schritten. Die Vorgaben aus dem Wirtschafts-
plan konnten im abgelaufenen Geschaftsjahr
vollstandig umgesetzt werden.

Vorgange oder Geschéaftsvorfalle von beson-
derer Bedeutung, die nach dem Schluss des
Geschaftsjahres eingetreten sind und sich
negativ auf die hier dargestellte Ertrags-,
Finanz- und Vermodgenslage auswirken, haben
sich nicht ergeben.

Entwicklung Eigenkapital 11.543 10.910 10.866 10.433
Verbindlichkeiten gegenuber Ki 28.053 28.124 27.685 23.985
Zinsaufwand gegenuber KI 1.172 1.168 1.206 1.173
Tilgung gegentber Ki 1.381 1.356 973 982
AFA 1.102 1.065 1.018 962
Cashflow 1.800 1.486 1.178 1.520

Quelle: BGO
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LAGEBERICHT

CHANCEN - RISIKEN — PROGNOSE

Fir die BGO sind neben den marktiblichen
Risiken der Immobilienbranche aus der
Vermietung und dem Bautrdgergeschaft
insbesondere die spezifischen Risiken der
Finanzierung und allgemeine interne Risiken
der Unternehmensentwicklung wesentlich.
Um eventuelle Unternehmensrisiken aufzu-
finden und zu Uberwachen wurde in der
Vergangenheit ein Risikomanagementsystem
eingefuhrt und laufend weiterentwickelt.
Hierdurch wird ein groBes Mal3 an Transparenz
und Kontrolle gewahrleistet.

Ziel ist es, die BGO trotz der

globalen wirtschaftlichen Krise

Aktuelle Entscheidungen und
daraus erwachsende eventuelle
Risiken auf dem regionalen
Immobiliensektor werden lau-
fend beobachtet und in den
Entscheidungsfindungen berlck-
sichtigt.

Um in unserem Kerngeschaft, der Vermietung,
auch in Zukunft erfolgreich am Markt agieren
zu koénnen sind weiterhin hohe Investitionen
und Ideenreichtum noétig. Der bestehende
Wohnraum muss an die Bedurfnisse des
Marktes, insbesondere unter 6kologischen und
demografischen Aspekten, angepasst werden.
Der Vertrieb aus dem Bautragergeschaft muss
weiterhin laufend an die Entwicklungen und
BedUrfnisse des Marktes angepasst werden.
Kurz- und mittelfristige Finanzierungsrisiken
werden durch das konsequente Umsetzen des
Zinsmanagements minimiert und schaffen

Hans-Jirgen Feneberg
(Vorstandsvorsitzender)

im Bereich der Vermoégens- und
Kapitalverhaltnisse weiter zu

verbessern und gleichzeitig

bestand zu investieren.

somit eine planerische Sicherheit auf der
Ausgabenseite.

Die BGO befindet sich im Berichtszeitraum in
einer sehr guten wirtschaftlichen Lage. Die
langfristigen Strategien und Planungen
werden umgesetzt. Entgegen dem allge-
meinen wirtschaftlichen Trend leistet die BGO
einen hohen Beitrag zur regionalen Konjunk-
turbelebung. Bei Auftragsvergaben wird
weiterhin auf eine regionale Wertschépfung
geachtet.

Kapitalmarktveranderungen, In-
flations- und Geldwertentwick-
lungen bleiben aufgrund der
aktuellen Krise im Augenmerk
der Geschaftspolitik.

generierte Ertrage in den Haus-

Ziel ist es, die BGO trotz der
globalen wirtschaftlichen Krise
im Bereich der Vermdgens- und Kapitalverhalt-
nisse weiter zu verbessern und gleichzeitig
generierte Ertrdge in den Hausbestand zu
investieren.

Die Ertragslage wird aufgrund von weiteren
geplanten Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaBnahmen in den nachsten Jahren
stabil bleiben. Unsere Bestandsqualitat wird
sich dadurch weiter verbessern.

Wir werden auch zuklnftig in der Lage sein,
unseren Zahlungsverpflichtungen fristgerecht

nachzukommen.

Singen, im August 2009

Andreas Heitz
(Vorstandsmitglied)




DANK DES VORSTANDES

Andreas Heitz

Wir danken allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern fur die Bereitschaft zu Neuerungen,
ihre Flexibilitat und ihr Gberdurchschnittliches
Engagement. Wir haben unsere hoch
gesteckten Ziele erreicht! Und das war nur
durch ihre tatkraftige Unterstitzung maoglich.
Vielen Dank.

Wir danken auch den Mitgliedern unseres
Aufsichtsrates fur ihr ehrenamtliches Engage-
ment. lhr Vertrauen und ihr Einsatz bildet eine
wichtige StUtze auf dem Weg zu unserem
gemeinsamen Erfolg.

Wir freuen uns, dass unsere Mitglieder,
Kunden und Geschéaftspartner wuns ihr
Vertrauen schenken und danken far die
erfolgreiche Zusammenarbeit.




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Hermann Wollwinder

Uber die Angelegenheiten und die Entwick-
lung der Genossenschaft wurde der Auf-
sichtsrat monatlich ausfuhrlich im Rahmen der
Prifungskommission informiert.

Der Aufsichtsrat hat in 2008 zweimal ohne den
Vorstand getagt.

Im Aufsichtsrat wurde die Geschaftsplanung
des Vorstandes erértert und genehmigt. Alle
BeschlUsse des Gremiums wurden einstimmig
gefasst.

Die durch Gesetz und Satzung Ubertragenen
Aufgaben wurden durch den Aufsichtsrat und
seine Ausschisse gewissenhaft wahrge-
nommen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den
Lagebericht und den Vorschlag des Vorstandes
far die Verwendung des Bilanzgewinnes
gepruft und an den Abschlussbesprechungen
zur Bilanzerstellung sowie der genossenschaft-
lichen Prtfung teilgenommen. Der mit dem
uneingeschrankten Prufungsvermerk verse-
hene Prufungsbericht hat dem Aufsichtsrat
vorgelegen. Wir stimmen mit diesem
Prifungsergebnis Uberein und haben auch
nach dem Ergebnis unserer eigenen Prifung
keine Einwendungen zu erheben.

Im Rahmen seiner Uberwachungstatigkeit sind
dem Aufsichtsrat keine Risiken bekannt
geworden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt daher der Mitglie-
derversammlung, den Jahresabschluss und die
empfohlene Gewinnverwendung satzungs-
geman zu beschlieBen.

Wir danken dem Vorstand und allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fur ihr hohes Enga-
gement und die vertrauensvolle Zusammen-
arbeit.

Singen, im August 2009

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Hermann Wollwinder
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Aktivseite

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermbégensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

2008
€

32.408.666,16

1.295.649,49
6.527,86
84.127,17
0,00

85.000,00

7.484,21

2008
€

947,35

33.794.970,68

92.484,21

2007
€

1.017,40

32.805.163,91

648.924,23
6.527,86
78.550,64
5.911,69

85.000,00

117.987,47

Anlagevermogen insgesamt

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Bauvorbereitungskosten
GrundstUcke u. grundstticksgleiche Rechte m. unfert. Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Postbankguth., Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

0,00
2.972.340,82
1.794.438,32

162.940,11

27.387,64
160.003,59
455.241,68

2.056.480,13
683.880,24

33.600,00
3.129,10

33.888.402,24

4.929.719,25

642.632,91

2.740.360,37

36.729,10

42.237.843,87

33.749.083,20

UMLAUFVERMOGEN

283,53
3.263.036,44
1.663.671,44

190.676,44

33.857,82
88.494,09
85.738,89

2.853.146,90
560.797,30

38.400,00
48.567,19

42.575.753,24



Passivseite

2008
€

2008
€

2007
€

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 137.119.90 152.479,90
der verbleibenden Mitglieder 1.996.393,76 1.966.527,55
aus gekUtndigten Geschaftsanteilen 1.440,00 2.134.953,66 3.680,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
9.654,47 €
Vorjahr: 11.034,13 €
Kapitalriicklage 48.105,36 44.465,36
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 1.597.503,81 1.527.766,45
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
69.737,36 €
Vorjahr: 11.353,69 €
Bauerneuerungsriicklage 3.049.685,98 2.614.685,98
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
435.000,00 €
Vorjahr: 20.000,00 €
Andere Ergebnisriicklagen 4.516.280,09 9.163.469,88 4.516.280,09
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 4.105,34 1.503,62
Jahrestberschuss 697.373,64 113.536,89
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 504.737,36 196.741,62 31.353,69

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

28.053.422,03

11.543.270,52

470.894,57

10.909.572,15

431.692,17

28.123.849,69

Erhaltene Anzahlungen 1.776.250,67 2.059.301,63
Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.633,47 17.652,43
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 287.216,70 950.028,38
Sonstige Verbindlichkeiten 82.939,69 30.210.462,56 70.376,26
davon aus Steuern: 27.266,56 €
Vorjahr: 9.833,13 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 79,60 €
Vorjahr: 2.828,45 €
Rechnungsabgrenzungsposten 13.216,22 13.280,53

BILANZSUMME 42.237.843,87 42.575.753,24
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008

2008
€

2008
€

2007
€

UMSATZERLOSE

BILANZGEWINN

196.741,62

a) aus der Hausbewirtschaftung 6.811.342,70 6.633.728,87
b) aus Verkauf von Grundstticken 1.377.244,11 2.100.249,63
¢) aus Betreuungstatigkeit 13.513,24 7.823,04
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.271,26 8.208.371,31 4.119,17
Verminderung/Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstlicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen -55.212,27 1.171.446,64
Sonstige betriebliche Ertrage 583.687,25 58.407,67
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 3.188.402,45 3.188.558,82
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 989.698,33 2.858.865,97
¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 1.401,62 4.179.502,40 1.862,12
Rohergebnis 4.557.343,89 3.926.488,11
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 961.559,37 862.957,77
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung 204.285,59 1.165.844,96 196.561,79
davon fur Altersversorgung: 52.960,09 €
Vorjahr: 44.433,71 €
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermodgens und Sachanlagen 1.102.361,67 1.064.806,87
Sonstige betriebliche Aufwendungen 371.900,75 455.146,94
Ertrége aus Beteiligungen 102.000,00 0,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 104.260,74 206.260,74 139.991,51
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.218.203,36 1.167.091,59
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 905.293,89 319.914,66
Steuern vom Einkommen und Ertrag 35.840,28 35.483,51
Sonstige Steuern 172.079,97 170.894,26
Jahresiiberschuss 697.373,64 113.536,89
Gewinnvortrag 4.105,34 1.503,62
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisrticklagen 504.737,36 31.353,69

83.686,82



A) Allgmeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem vor-
geschriebenen Formblatt. Fir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.

B) Erlauterung zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

» Bilanzierungsmethoden:
Von dem Ansatzwahlrecht fir Geldbeschaf-
fungskosten wurde Gebrauch gemacht.

» Bewertungsmethoden:
Das Anlagevermdgen wurde zu fortgefihr-
ten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt.

» Folgende Abschreibungssatze wurden ver-
rechnet:

- Software-Lizenzen werden p.r.t. linear
Uber 3 Jahre abgeschrieben.

- Wohngebaude seit 1991 Restnutzungs-
dauermethode tber 50 Jahre, bzw. ab B;.
1991 linear 2 %, Garagen linear 4% bzw.
3%.

- Die Parkanlage Oberzellerhau,
Gartenstadt und der Spielplatz Konstanzer
StraBBe werden mit 10 % p.a. linear abge-
schrieben.

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

- Betriebs- und Geschaftsausstattung
5% bzw. Nutzungsdauer von 3-16 Jahren.

- Geringwertige WirtschaftsgUter mit
Nettoanschaffungskosten von 150,00
Euro bis 1.000 Euro werden in Uberein-
stimmung mit §6 Abs. 2a EStG in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear Uber 5 Jahre abge-
schrieben.

- Das Umlaufvermégen wurde zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet.

- Zum niedrigeren beizulegenden Wert wur-
den angesetzt:
- Forderungen aus Vermietung
Einzelwertberichtigung

- Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte
in Hohe der voraussichtlichen Inanspruch-
nahme.

Der Jahresabschluss der BGO wurde durch die
WTS Treuhand GmbH erstellt und mit einem
uneingeschrdankten Priifungsvermerk ver-
sehen. Dem Aufsichtsrat wurde das Ergebnis
der Priifung vorgestellt. An der Sitzung
haben die den Jahresabschluss unterzeich-
nenden Verbandspriifer teilgenommen und
Uber die wesentlichen Ergebnisse lhrer
Priifung berichtet sowie Fragen des Auf-
sichtsrates eingehend beantwortet. Mit
dem Ergebnis der Priifung erklért sich der
Aufsichtsrat einverstanden.
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Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrech-
nung sind — soweit nicht vorstehend erlautert
— folgende wesentlichen periodenfremde
Ertrage und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage:

Ertrage aus Auflésung
von Ruckstellungen 6.857,17 €
Ertrage aus Auflosung

von Wertberichtigungen  14.230,88 €

Vereinnahmte Guthaben 8.666,26 €

Schadenersatzleistungen  13.488,58 €

Ausgebuchte Verbindlich-
keiten 2.079,15 €

Eingang abgeschriebener
Forderungen 1.227,49 €
Tilgungsverzicht

KfWw-Darlehen 463.750,00 €

D Sonstige Angaben
1. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnitt-

lich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
Vollbeschaftigt Kfm. Mitarbeiter 8

Regiebetrieb Mitarbeiter 6
Teilzeit Kfm. Mitarbeiter 2
Beschaftigte Gesamt 16

. Mitgliederbewegung

Anfang 2008 2.164

Zugang 2008 123

Abgang 2008 136

Ende 2008 2.151

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Laufe des Ge-
schaftsjahres um 29.866,21 € erhoht.

. Die Genossenschaft halt 17 % (85.000,00 €)

am Stammbkapital, von insgesamt
500.000,00 € der BHS Stadtebau Boden-
see/Hegau GmbH. Die Stammeinlage ist
voll einbezahlt. Das Eigenkapital der
Gesellschaft betragt zum 31.12.2008
5.067.153,94 €. Der Jahresabschluss zum
31.12.2008 schlieBt mit einem Jahres-
Uberschuss von 870.627,14 €.

. Name und Anschrift des zustandigen

Prafungsverbandes: vbw, Verband baden-
wilrttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Geschaftsstelle
Karlsruhe, SchwarzwaldstraBe 39

76137 Karlsruhe

. Mitglieder des Vorstandes:

| Hans-JUrgen Feneberg
Geschaftsfuhrer (Vorsitzender)
| Andreas Heitz
Immobilienwirt

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

| Hermann Wollwinder
(Aufsichtsratsvorsitzender)

| Bernhard Alder (stv. Vorsitzender)

| Volkhard Béhm (bis 16.10.2008)

| Horst Oehmann

| Rudiger Neef

| Michael Keller

| Werner Graf
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Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind aus der Genossenschaft durch Tod 21 Mitglieder ausge-
schieden.Den Verstorbenen Gedenken wir in Ehren.
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