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Jahresabschluss und Lagebericht

Leben ist Wohnen bei der BGO



Sehr geehrte Mitglieder,
sehr geehrte Geschaftspartner,

das Jahr 2009 war gepragt von der Weltwirt-
schaftskrise. Ein Zusammenbruch der globalen
Finanzsysteme konnte nur durch aufwendige
Rettungsprogramme der Regierungen und
Zentralbanken verhindert werden.

Die Wohnungswirtschaft und insbesondere die
BGO sind bislang nur indirekt durch die Finanz-
krise betroffen. Unsere Geschaftspolitik der
Nachhaltigkeit zahlt sich insbesondere in solch
turbulenten Zeiten aus. Unsere Zukunftsauf-
gaben, wie Steigerung der Wohnqualitat, Ver-
besserung des Wohnumfeldes sowie die Opti-
mierung unserer Umweltbilanz sind aktueller
denn je und das Geheimnis unseres Erfolges.

Die Gesellschaftsform einer Genossenschaft
verpflichtet. Der Gedanke einer starken Ge-
meinschaft zeigt sich besonders in den schwie-
rigen Zeiten. Die BGO hat in ihrer Geschichte
schon alle Facetten der wirtschaftlichen
Entwicklung durchlebt und vor allem Uberlebt.
Aus diesem Grunde freuen wir uns schon
heute auf das Jahr 2010. Das Jahr in welchem
wir das 100 jahrige Jubildum der BGO feiern
durfen.

Wir freuen uns, Sie weiter als starker und
zuverlassiger Partner an lhrer Seite begleiten
zu durfen.
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DAS UNTERNEHMEN

Genossenschaftsregister Amtsgericht Freiburg i. Br., GnR 540024

VORSTAND

Feneberg, Hans-Jirgen Wohnungswirt
Heitz, Andreas Immobilienwirt
Feneberg, Thomas Bankbetriebswirt

AUFSICHTSRAT
Wollwinder, Hermann
Alder, Bernhard
Keller, Michael
Oehmann, Horst
Neef, Rudiger

Graf, Werner

Vorstandsvorsitzender
Vorstandsmitglied

Handlungsbevollmachtigter

Aufsichtsratsvorsitzender
stellv. Vorsitzender
Schriftfihrer
Aufsichtsratmitglied
Aufsichtsratmitglied
Aufsichtsratmitglied

WHHs BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH
| |
j;ﬁ GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmer
Gdw e.V.
5 vbw, Verband baden-wurttembergischer Wohnungs-
bw und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart

DIE WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFTEN

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften

Deutschland e.V.

BODENSEE-HEGAU

Arbeitgeberverband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Q. o ?

AGYV e.V., Dusseldorf

Singen aktiv Standortmarketing e.V.




Mitglieder 2.151 2.137

Eigenkapital 11.543.270,52 € 12.027.177,88 €
Bilanzsumme 42.237.843,87 € 40.290.280,03 €
Zahl der eigenen Wohnungen  1.263 1.264

Gesamte Wohnflache 85.825 gm 86.849 gm

Zahl der eigenen Garagen/
Stellplatze und Carports 451 452

Zahl der Gewerbeeinheiten
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LAGEBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

2009 war der scharfste Konjunktureinbruch
seit Bestehen der Bundesrepublik zu ver-
zeichnen. Nachdem bereits in der zweiten
Jahreshalfte 2008 die Konjunktur massiv
eingebrochen ist, hat sich der Konjunkturab-
schwung in den ersten Quartalen 2009 noch
verscharft. In Baden-Wurttemberg ging das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
2009 nach aktuellem Kenntnisstand um 8
Prozent =zurick, far 2010
prognostiziert das Statisti-
sche Landesamt ein BIP-
Wachstum von 1 Prozent. Far
Gesamtdeutschland wird far
2009 mit einem Rlckgang
des BIP um die 5 % und fuar 2010 mit einem
Wirtschaftswachstum von 1,4 % gerechnet.

Weltweit wurden von den Regierungen und
den Zentralbanken energische Schritte zur
Bekdmpfung des Konjunktureinbruchs unter-
nommen. Dabei kam es — nicht nur in Deutsch-
land — zu MaBnahmen (Verstaatlichung von
Banken), die vor Jahren undenkbar erschienen.
Die Automobilindustrie wurde durch staatliche
Kaufanreize (,Abwrackpramie”) gestitzt, die
Baukonjunktur wurde durch zinsverbilligte
Kredite, beispielsweise fur die energetische
Gebaudemodernisierung, angekurbelt.

Dennoch hinterlieB der Einbruch der Wirt-
schaftsleistung Spuren auf dem Arbeitsmarkt.
So durfte die Anzahl der Erwerbstatigen in
Baden-Wirttemberg 2009 um rund '/, Prozent

Damit ist die konjunkturelle
Wende eingeleitet, tiberwunden
ist die Wirtschaftskrise damit
aber noch nicht.

zurickgegangen sein. Im Jahr 2010 kénnten
die negativen Entwicklungen auf dem Arbeits-
markt nochmals zunehmen und die Erwerbsta-
tigenzahl sogar um 1 3/, Prozent sinken.
Dennoch haben sich die Auswirkungen der
Konjunkturschwéache bisher nicht in dem
beflirchteten AusmaB auf dem Arbeitsmarkt
niedergeschlagen. Nach Schatzungen der deut-
schen Bundesbank waren im Jahresdurchschnitt
2009 3,4 Mio. Menschen ar-
beitslos, fir 2010 rechnet sie
mit einem Anstieg auf 3,8 Mio.
und fur 2011 auf 4,2 Mio.

Die expansive Fiskalpolitik
verursachte eine deutliche
Ausweitung des Staatsdefizits. Nach Berech-
nungen des Finanzplanungsrates wird der
Haushalt des Staates (Bund, Lander, Ge-
meinden, Sondervermdgen) 2009 mit einem
Defizit von 3 % die Defizit-Kriterien des
Vertrages von Maastricht noch einhalten
(Kreditaufnahme 93 Mrd. €), doch ist ab-
sehbar, dass das Defizit im Jahr 2010 auf 6%
des Bruttoinlandsprodukts ansteigen wird
(Kreditaufnahme 144,5 Mrd. €). Ab 2011 soll
dann das Defizit jahrlich um 0,5 Prozent-
punkte zurtickgefihrt werden. Problematisch
fur die Stabilitat des Euros ist, dass Staaten in
Stdeuropa (vor allem Griechenland) auch in
Zeiten guter wirtschaftlicher Entwicklung nicht
die notwendigen Anstrengungen unternom-
men haben, um ihr Staatsdefizit im Rahmen des
Vertrags von Maastricht zu halten und jetzt in




Zeiten der Konjunkturschwache MaBnahmen
ergreifen muissen, um einen drohenden
Staatsbankrott zu vermeiden.

Aufgrund der expansiven Geldpolitik sind die
Leitzinsen auf einem einmalig niedrigen
Stand. Es zeichnet sich aber im Blick auf die
sich aufhellenden Konjunkturaussichten ab,
dass die ,, unkonventionellen” geldpolitischen
MaBnahmen der Jahre 2008 und 2009, wie der
Ankauf von Wertpapieren oder die Versor-
gung der Banken mit zusatzlicher Liquiditat,
allméahlich auslaufen. Dennoch rechnen Wirt-
schaftsforschungsinstitute damit, dass die EZB
das gesamte Jahr 2010 unverandert belassen
wird und erst Mitte des Jahres 2011 anheben
wird. Von der Senkung der Leitzinsen konnten
Wohnungsunternehmen bei der Aufnahme
bzw. Prolongation von Wohnungsbaudar-
lehen profitieren, da sich die Zinskonditionen
im Rahmen der allgemeinen Zinsverbilligung
deutlich verbessert haben.

FUr das Jahr 2009 kann man faktisch von Preis-
niveaustabilitat sprechen: Im Durchschnitt der
Monate Januar bis November 2009 lag der
Index der Verbraucherpreise in Baden-Wurt-
temberg nur um 0,3 % Uber dem Vorjahresni-
veau. Dies ist vor allem durch gesunkene
Energiepreise verursacht. Ohne die Berlck-
sichtigung von Heiz6l und Kraftstoffen lage
die Jahresteuerung im Durchschnitt der ersten
elf Monate 2009 nicht bei 0,3%, sondern bei
1,3 %. Die Preise rund ums Wohnen - vor

Privatinsolvenzen* 99.711

* Privatinsolvenzen in Deutschland (absolut)
Quelle: Birgel Wirtschaftsinformationen GmbH & Co.KG

127.293

allem Mieten, Nebenkosten, Wasser und Haus-
haltsenergie — sind mit gut 30 % der groBte
Posten im Verbraucherpreisindex. Der Teil-
preisindex ,Wohnen” lag in Baden-Wirttem-
berg von Januar bis November 2009 um
durchschnittlich 0,7 % Uber dem Vorjahresni-
veau. Hierzu trugen unter anderem der
Anstieg der relativ hoch gewichteten Netto-
mieten um 1,2 % und der drastische Rickgang
der weniger stark gewichteten Heizdlpreise
um 31,5 % bei. Trotz erwarteter weltwirt-
schaftlicher Erholung und wieder anziehender
Rohstoffpreise werden auch fur 2010 keine
Inflationsgefahren gesehen.

Der negative Konjunkturverlauf der Stidwest-
wirtschaft spiegelt sich auch in den deutlich
hoéheren Konkurszahlen wider. In den ersten
acht Monaten 2009 stiegen die Unterneh-
mensinsolvenzen um 31 %. Das waren knapp
450 Konkursfalle mehr als im vergleichbaren
Vorjahreszeitraum. Auch die Zahl der Privatin-
solvenzen ist 2009 gestiegen. Nach einer Erhe-
bung der Wirtschaftsauskunftei Burgel wurden
von Januar bis September 2009 insgesamt
96.864 Verbraucherinsolvenzen gezahlt, was
einem Zuwachs von 2,7 Prozent gegeniber
dem Vorjahreszeitraum entspricht. Fir das
Gesamtjahr 2009 rechnet die Wirtschaftsaus-
kunftei mit bis zu 135.000 Privatinsolvenzen.
Fir 2010 wird mit einem weiteren Anstieg
gerechnet.

137.000 120.289 130.698







Wesentlich fur die Nachfrage nach Miet- oder
Erwerbsobjekten ist die Bevélkerungsentwick-
lung. Nach einer im Jahr 2008 veroffentlichten
Prognose der Bertelsmann-Stiftung wird die
Bevolkerung in Baden-Wirttemberg bis 2025
auf 10,9 Mio. Menschen anwachsen, das waren
200.000 mehr als heute. Die Bevolkerungsent-
wicklung ist aber unterschiedlich verteilt im
Land. Wahrend die Bevélkerung in Freiburg
und Baden-Baden um mehr als 6 % steigen soll,
wird in 11 Landkreisen die Bevolkerung ab-
nehmen, wobei allerdings nur in einem Land-
kreis (Heidenheim) ein starker Bevdlkerungs-
rickgang zu erwarten ist.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage
ist aber vor allem die Zahl der Haushalte. Auf
Basis einer zwischen Statistischem Bundesamt
und den Statistischen Landesamtern koordi-
nierten Vorausrechnung der Haushalte hat das
Statistische Landesamt Baden-Wurttemberg
festgestellt, dass sich die Zahl der Privathaus-
halte in Baden-Wurttemberg, ausgehend von
annahernd 4,95 Millionen im Jahr 2007 (erstes
Vorausrechnungsjahr), voraussichtlich auf
knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhéhen wird.
Ursachlich fur diese Entwicklung ist vor allem
der Trend zu kleineren Haushalten, der sich
wahrscheinlich auch kinftig fortsetzen wird.
Durch die sinkende Alterssterblichkeit und die
nach wie vor hohere Lebenserwartung der
Frauen ist auch in den kommenden Jahren mit
mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten zu
rechnen. Die Angaben flir Baden-Wurttem-
berg geben nur einen groben Gesamtrahmen
fur einen moéglichen zukinftigen Wohnungs-
bedarf an, bei einer kleinrdumigeren Betrach-
tung ist mit deutlichen regionalen Unter-
schieden zu rechnen.

Wohnungsneubedarf in den Stadt- und Landkreisen
Baden-Wiirttembergs 2006 bis 2025

% des Wonnungaoensndes

Wohnungsbedarf in den Stadt- und Landkreisen Baden-
Wiirttembergs 2006 - 2025

Nach dieser Wohnungsbedarfsprognose dirfte
bis 2025 der Bau von mindestens 480.000
Wohnungen erforderlich sein. Bis 2010
mussten danach jahrlich 28.000 Wohnungen
errichtet werden; in den Jahren 2011 bis 2025
wadre der Bau von nur noch 22.000 Einheiten
erforderlich. Damit wirde der jahrliche Bedarf
gegenitiber dem aktuellen Fertigstellungsvo-
lumen in den nachsten Jahren erheblich
zuriickgehen. Das Baufertigstellungsvolumen
hat sich im Jahr 2008 in Baden-Wurttemberg
auf 27.587 Wohnungen belaufen.

Davon entfielen 24.161 Wohnungen auf den
Wohnungsneubau (fertig gestellte Wohnungen
in neuen Wohngebduden), 622 Wohnungen
auf NeubaumaBnahmen in Nichtwohngebéau-
den und 2.804 Wohnungen auf BaumafBnah-
men im Gebdudebestand.




LAGEBERICHT

DIE GESCHAFTSFELDER DER BGO

HAUSBESTAND

Das Anlagevermégen der BGO stellt sich
gegenUber 2008 unverandert dar.

Das Programm zur Einsparung von CO, aus
den vorangegangenen Jahren wurde mit dem
Objekt Aluminiumstrasse 6-8 in 2009 abge-
schlossen. Erganzend zu den energetischen
MaBnahmen wurde das Wohnumfeld in der
von der BGO gewohnten Qualitat umgestaltet.
Ergédnzend zu dem CO, Programm aus den
vorausgegangenen Jahren wurden in 2009 vier
Photovoltaikanlagen auf den Dachern der
BGO installiert. Die gesamte Anlage hat eine
Flache von 620 m2 und eine errechnete Leis-
tung von rund 74 KW. Die genauen Leistungs-
daten werden mit Abschluss des Geschafts-
jahres 2010 ersichtlich sein.

Neben diesem MaBnahmenschwerpunkt wur-
den 75 Wohneinheiten mit neuen isolierver-
glasten Fenstern ausgestattet, die letzte

dezentrale Warmwasserversorgung zentrali-
siert und weitere Balkone zur Wohnwertver-
besserung angebaut.

Um eine weitere Verbesserung des Wohnum-
feldes zu erreichen wurden diverse Treppen-
hauser, Eingangsbereiche, Briefkastenanlagen
und Hauseingangstiren modernisiert und neu
gestaltet.

Zusatzlich wurden rund 700 T€ in Reparaturen
sowie punktuelle- und durch Mieterwechsel
bedingte Sanierungen investiert.

Die durch Fluktuation betroffenen Wohnungen
wurden je nach Zustand umfassend saniert.
Hierbei wurden die Bodenbeldge mit Unter-
konstruktion, die Elektroleitungen mit Unter-
verteiler, das gesamte Holzwerk, das Bad
sowie die Wandbelage erneuert. Nach Bedarf
erfolgten auch grundrissverdndernde MaB-
nahmen.




VERMIETUNG

Die Sollmiete konnte infolge der Neuvermie-
tungen und Modernisierungen und der damit
verbundenen Preisanpassung auf 4.927 T€
gesteigert werden, was einem Plus von 120 T€
gegenltber dem Vorjahr entspricht. Bereinigt
um die Betriebskosten ergibt sich somit eine
Unternehmensmiete von 4,78 € pro m?2
monatlich.

WEG VERWALTUNG

Die WEG-Verwaltung der BGO umfasst 69
Einheiten und spielt somit fir die BGO eine
untergeordnete Rolle. Alle Hausgeldabrech-
nungen und Eigentimerversammlungen wur-
den fristgerecht erstellt und durchgefihrt,

In 2009 erfolgten bei der BGO 112 Mieter-
wechsel, was einer Fluktuation von rund 8,8 %
entspricht.

Die Risiken aus dem Vermietungsgeschaft
wurden durch die zeitnahe Uberwachung
deutlich minimiert. Auf negative Entwick-
lungen und Tendenzen kann somit kurzfristig
reagiert werden.

alle Entlastungen wurden erteilt. Sonderei-
gentumsverwaltungen erfolgen durch die
BGO nicht. Somit sind aus der WEG-Verwal-
tung keine Risiken ersichtlich.




LAGEBERICHT

BAUTRAGERGESCHAFT UND VERTRIEB

Die Risiken aus dem Bautragergeschaft sind
durch ein zeitnahes Reporting und Qualitats-
management abgedeckt.

Der Vertrieb wurde in 2009 an die verdnderten
Marktverhaltnisse mit Erfolg angepasst. Zum
31.12.2009 sind von gesamt 38 Wohneinheiten
26 notariell beurkundet. Alle angeforderten
Kaufpreise werden durch die Erwerber jeweils
auf erstes Anfordern beglichen.

Fur die verbleibenden 12 Wohnungen wird ein
vollstdndiger Abverkauf in 2010 angestrebt.
Bis Mitte 2010 wurden bis auf 3 Wohnein-
heiten alle verauBert.

BETEILIGUNGEN

Die BHS, eine Beteiligungsgesellschaft aus vier
renommierten Wohnungsbaugenossen/-ge-
sellschaften mit Sitz im Landkreis Konstanz,
hat ihre Erfolgsgeschichte weiter fortgesetzt
und das Geschaftsjahr 2009 erfolgreich
beendet.

Nach Fertigstellung und vollstandigem Abver-
kauf des ersten, zweiten und dritten Hofgar-
tens ist das Projekt ,Stadt am Seerhein” fir
die BHS mit Erfolg abgeschlossen. Die BGO halt
17 % (85 T€) am Stammkapital der GmbH.

w

Erster, zweiter und dritter Hofgarten in Konstanz )
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Die durch die MaBV vorgegebenen Rahmen-
bedingungen wurden vollstandig erfullt und
werden einer separaten Prifung unterzogen.
Zum Berichtszeitpunkt ergaben sich keine
Risiken aus dem Bautragergeschaft.

Die Stammeinlage ist voll einbezahlt. Das
Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum
31.12.2009 5.280 T€, der Jahresabschluss
schlieBt mit einem Jahrestberschuss von 213 T€.
Neben der erfolgreichen Bautéatigkeit hat sich
die BHS auch durch ihre wohnungsnahen
Dienstleistungen am Markt etabliert.
Aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung
der GmbH und der damit verbundenen sehr
guten Kapitalausstattung ergeben sich keine
Risiken fur die BGO.
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LAGEBERICHT

WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER BGO

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Das Vermdgen der BGO wird vom Anlagever-
mogen (82 %) bestimmt. Eine Veranderung
gegenUber dem Vorjahr ergab sich im Wesent-
lichen nur durch die planma-

Bei den Verbindlichkeiten gegenlber Kreditin-
stituten konnte durch die Regeltilgung und
diverse Sondertilgungen eine Reduzierung um

2.199 T€ auf 25.854 T€ er-

Bige Abschreibung sowie der Damit ist die konjunkturelle wirkt werden. Bei den Fristig-
Anschaffung von 4 Photovol-  Wende eingeleitet, iberwunden  keiten der durch Grundpfand-
taikanlagen. ist die Wirtschaftskrise damit rechte gesicherten Verbind-

aber noch nicht. lichkeiten stellen die Dar-

Das Eigenkapital konnte um

484 T€ auf 12.027 T€ erhéht werden, was
einer Eigenkapitalquote von 29,9 % ent-
spricht.

Entwicklung der Eigenkapitalquote
Quelle: BGO

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

lehen mit Restlaufzeiten Uber
5 Jahre die groBte Position (68%) dar.
Die Risiken aus den Fristenkonkurrenzen wur-
den durch laufende Umschuldungen beseitigt.

Entwicklung der Verbindlichkeiten gegeniiber
Banken, Quelle: BGO
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LAGEBERICHT

FINANZANLAGE

Die BGO war zu jedem Zeitpunkt in der Lage
ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukom-
men. Zur Verfigung gestellte Kontokorrent-
kreditlinien wurden im Berichtszeitraum nie
voll in Anspruch genommen oder Uber-
schritten. Liquiditatsengpasse
haben deshalb zu keiner Zeit
bestanden, gewahrte Skonti
wurden jederzeit in Anspruch
genommen.

Die Gesamtleistung aller Umsatzerlose belief
sich auf 8.191 T€. Davon resultieren 7.024 T€
(85,8%) aus der Hausbewirtschaftung sowie
1.156 T€ (14,1 %) aus dem Verkauf von Grund-
stlcken.

Zur Finanzierung des Anlagevermdgens wur-
den langfristige Festzinsvereinbarungen abge-
schlossen.

Mogliche Zinsanderungsrisiken werden durch
die Streuung der Zinsablaufe minimiert.
Derivate oder ahnliche Finanzinstrumente
werden zur Zinsabsicherung nicht verwendet.

Médgliche Zinsdnderungsrisiken
werden durch die Streuung
der Zinsabldufe minimiert.

Aufgrund der Streuung der Zinsablaufe, der
langfristigen Festschreibungen sowie der
starken Einbindung in das Risikomanagement
ist aktuell keine Gefdhrdung fUr die wirt-
schaftliche Entwicklung der Genossenschaft
ersichtlich. Das Zinsande-
rungsrisiko wurde auf ein
Minimum reduziert.
Kunftiger zusatzlicher Liqui-
ditatsbedarf ist Uber nicht
ausgeschopfte Rahmenkreditvereinbarungen
vollstandig abgedeckt, wobei eine stetige
Ruckfuhrung der Fremdmittel und eine damit
verbundene Reduzierung der Fremdkapital-
quote angedacht ist. Die damit verbundene
Reduzierung der Zinszahlungen geht zu
Gunsten der Liquiditat.

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




ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage der Genossenschaft stellte sich
aufgrund der eingehaltenen Budgetierungen

aus dem Wirtschaftsplan po-
sitiv dar. Die Jahresplanun-
gen wurden bei den Einnah-
men wie auch bei den Aus-
gaben eingehalten.

Im Bereich der Modernisie-
rung und Instandhaltung

wurden auch in 2009 wieder umfangreiche

Investitionen getatigt.

Der Jahrestuberschuss 2009 belduft sich auf
382 T€ und bewegt sich somit auf dem Niveau
des bereinigten Ergebnisses aus 2008.

Betriebliche Kennzahlen in T€

Entwicklung Eigenkapital

Verbindlichkeiten gegeniber Ki

Zinsaufwand gegeniiber K
Tilgung gegentber KI
AFA

Quelle: BGO

Aus der Hausbewirtschaftung
konnte, wie in den Vorjahren,
wiederum ein positiver

Deckungsbeitrag erwirtschaftet

werden.

ergeben.
12.027 11.543
25.855 28.053
1.046 1.172
2.198 1.381
1.115 1.102

Aus der Hausbewirtschaftung konnte, wie in
den Vorjahren, wiederum ein positiver De-

ckungsbeitrag erwirtschaftet
werden.

Vorgange oder Geschaftsvor-
falle von besonderer Bedeu-
tung, die nach dem Schluss
des Geschaftsjahres einge-
treten sind und sich negativ

auf die hier dargestellte Ertrags-, Finanz- und
Vermogenslage auswirken, haben sich nicht

10.910 10.866
28.124 27.685
1.168 1.206
1.356 973
1.065 1.018
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LAGEBERICHT

RISIKOBERICHT

Fir die BGO sind neben den marktiblichen
Risiken der Immobilienbranche aus der
Vermietung und dem Bautrdagergeschaft
insbesondere die spezifischen Risiken der
Finanzierung sowie die allgemeinen internen
Risiken  der  Unternehmensentwicklung
wesentlich. Um eventuelle Unternehmensri-
siken aufzufinden und zu Gberwachen wurde
in der Vergangenheit ein Risikomanagement-
system mit entsprechendem Reporting einge-
fahrt.

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

Aktuelle Entscheidungen und daraus erwach-

CHANCEN UND PROGNOSE

Chancen bei der Hausbewirtschaftung werden
in 2010 im Bereich der Mietanpassung durch
Fluktuation und ModernisierungsmaBnahmen
gesehen. Im Bautragergeschaft ergeben sich
neue Chancen durch die im 4.
Quartal 2009 begonnene positive
Marktentwicklung und den damit
verbundenen Vertriebsmoglich-
keiten. Der bestehende Wohn-
raum muss an die Bedurfnisse des
Marktes, insbesondere unter éko-
logischen und demografischen
Aspekten angepasst werden.

Um in unserem Kerngeschaft, der Vermietung,
auch in Zukunft erfolgreich am Markt agieren
zu koénnen sind weiterhin hohe Investitionen
und Ideenreichtum nétig.

Die BGO befindet sich im Berichtszeitraum in
einer sehr guten wirtschaftlichen Lage. Die
langfristigen Strategien und Planungen

Um in unserem Kerngeschaft,
der Vermietung, auch in
Zukunft erfolgreich am Markt
agieren zu kénnen sind
weiterhin hohe Investitionen

und Ideenreichtum nétig.

sende eventuelle Risiken auf dem regionalen
Immobiliensektor werden laufend beobachtet
und in den Entscheidungsfindungen bertck-
sichtigt.

Die laufende Risikoanalyse ergab keinerlei
bestandsgefahrdende Risiken. Die Vermietung
ist gesichert und es wird davon ausgegangen,
dass die BautragermaBnahme ,Wohnpark am
Koérnerplatz” in 2010 abverkauft wird. Zinsan-
derungsrisiken in der Unternehmensfinanzie-
rung wurden durch Umschuldungen beseitigt.
Im abgelaufenen Geschaftsjahr gab es keine
gravierenden Rechtsstreitigkeiten, welche sich
auf das Geschaftsergebnis der BGO auswirken.
Risiken aus der Finanz- und Wirtschaftskrise
bestehen fur die BGO aktuell ebenfalls keine.

werden umgesetzt. Entgegen dem allgemeinen
wirtschaftlichen Trend leistet die BGO einen
hohen Beitrag zur regionalen Konjunktur-
belebung. Bei Auftragsvergaben wird
weiterhin auf eine regionale
Wertschopfung geachtet.

Ziel ist es, die BGO trotz der
globalen wirtschaftlichen Krise
im Bereich der Vermdgens- und
Kapitalverhaltnisse weiter zu
verbessern und gleichzeitig ge-
nerierte Ertrage in den Hausbe-
stand zu investieren. Die Ertragslage wird
aufgrund von weiteren geplanten Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen in
den nachsten Jahren stabil bleiben. Unsere
Bestandsqualitdt wird sich dadurch weiter
verbessern. Wir werden auch zukinftig in der
Lage sein, unseren Zahlungsverpflichtungen
jederzeit fristgerecht nachzukommen.




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 ge-
steckten Ziele erreicht! Und das war nur durch
ihre tatkraftige Unterstlitzung moglich.
Vielen Dank.

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

Wir sind stolz darauf, dass uns unsere
Mitglieder, Kunden und Geschaftspartner ihr
Vertrauen schenken und danken fur die
erfolgreiche Zusammenarbeit.

Wir freuen uns darauf, Sie in unserem Jubila-
umsjahr 2010 mit einigen Events Uberraschen
zu dirfen. Die Planungen hierfir laufen auf
Hochtouren.

Singen, im August 2010

ans-Jlirgen Feheberg Andreas H
(Vorstandsvorsitzender) (Vorstandsmitglied)




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Hermann Wollwinder

Uber die Angelegenheiten und die Entwick-
lung der Genossenschaft wurde der Aufsichts-
rat monatlich ausfthrlich im Rahmen der
Prafungskommission informiert.

Der Aufsichtsrat hat in 2009 achtmal mit dem
Vorstand sowie zweimal ohne den Vorstand
getagt.

Im Aufsichtsrat wurde die Geschaftsplanung
des Vorstandes erortert und genehmigt. Alle
Beschlisse des Gremiums wurden einstimmig
gefasst.

Die durch Gesetz und Satzung Ubertragenen
Aufgaben wurden durch den Aufsichtsrat und
seine Ausschisse gewissenhaft wahrgenom-
men.

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 Prifungsvermerk versehe-
ne Prifungsbericht hat dem Aufsichtsrat vor-
gelegen. Wir stimmen mit diesem Prifungs-
ergebnis Uberein und haben auch nach dem
Ergebnis unserer eigenen Priafung keine
Einwendungen zu erheben.

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

Der Aufsichtsrat empfiehlt daher der Mit-
gliederversammlung, den Jahresabschluss und
die empfohlene Gewinnverwendung sat-
zungsgemal zu beschlieBen.

Wir danken dem Vorstand und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihr hohes
Engagement und die vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit.

Singen, im August 2010

m/&\_\

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Hermann Wollwinder




JAHRESABSCHLUSS

Aktivseite

2009

2009

2008

€ € €
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstuicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Finanzanlagen
Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

31.402.273,14

1.253.096,98
6.527,86
286.061,98
81.342,74

85.000,00

0,00

672,00

33.029.302,70

85.000,00

947,35

32.408.666,16

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

85.000,00

7.484,21

Anlagevermdgen insgesamt

33.114.974,70

33.888.402,24

UMLAUFVERMOGEN

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

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Flussige Mittel
Kassenbestand, Postbankguth., Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

2.166.861,25
1.789.881,66
185.242,00

45.726,94
0,00
1.890,03
306.349,91

1.837.828,42
806.600,73

28.800,00
6.124,39

4.141.984,91

353.966,88

2.644.429,15

34.924,39

40.290.280,03

2.972.340,82
1.794.438,32
162.940,11

27.387,64
160.003,59
0,00
455.241,68

2.056.480,13
683.880,24

33.600,00
3.129,10

42.237.843,87




Passivseite

2009
€

2009
€

2008
€

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 142.074,82 137.119.90
der verbleibenden Mitglieder 2.170.319,23 1.996.393,76
aus gekUndigten Geschéaftsanteilen 160,00 2.312.554,05 1.440,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
8.752,64 €
Vorjahr: 9.654,47 €
Kapitalriicklage 51.465,36 48.105,36
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Rucklage 1.635.664,62 1.597.503,81
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
38.160,81 €
Vorjahr:  69.737,36 €
Bauerneuerungsricklage 3.209.685,98 3.049.685,98
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
160.000,00 €
Vorjahr:  435.000,00 €
Andere Ergebnisriicklagen 4.516.280,09 9.361.630,69 4.516.280,09
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 118.080,52 4.105,34
JahresUberschuss 381.608,07 697.373,64
Einstellungen in Ergebnisricklagen 198.160,81 301.527,78 504.737,36
Eigenkapital insgesamt 12.027.177,88 11.543.270,52
Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 382.720,52 470.894,57
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 25.854.860,07 28.053.422,03
Erhaltene Anzahlungen 1.833.006,05 1.776.250,67
Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.714,02 10.633,47
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 106.615,47 287.216,70
Sonstige Verbindlichkeiten 64.983,26 27.867.178,87 82.939,69
davon aus Steuern: 18.968,97
Vorjahr: 27.266,56
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 51,13
Vorjahr: 79,60
Rechnungsabgrenzungsposten 13.202,76 13.216,22

BILANZSUMME 40.290.280,03 42.237.843,87




JAHRESABSCHLUSS

Gewinn- und Verlustrechnung 2009 2009 2008

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 € € €

UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstlicken

7.024.876,55
1.156.448,89

6.811.342,70
1.377.244,11

BILANZGEWINN

301.527,78

) aus Betreuungstatigkeit 9.260,07 13.513,24
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.938,86 8.194.524,37 6.271,26
Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstlucken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 810.036,23 55.212,27
Sonstige betriebliche Ertrage 137.453,31 583.687,25
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 2.987.255,04 3.188.402,45
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsttcke 226.505,23 989.698,33
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 0,00 3.213.760,27 1.401,62
Rohergebnis 4.308.181,18 4.557.343,89
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 965.598,89 961.559,37
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 217.209,52 1.182.808,41 204.285,59
davon fur Altersversorgung: 57.337,81 €
Vorjahr: 52.960,09 €
Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 1.115.302,00 1.102.361,67
Sonstige betriebliche Aufwendungen 396.876,40 371.900,75
Ertrage aus Beteiligungen 0,00 102.000,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 27.785,22 27.785,22 104.260,74
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.046.796,29 1.218.203,36
Ergebnis der gewohnlichen Geschiaftstatigkeit 594.183,30 905.293,89
Steuern vom Einkommen und Ertrag 35.566,05 35.840,28
Sonstige Steuern 177.009,18 172.079,97
Jahresiiberschuss 381.608,07 697.373,64
Gewinnvortrag 118.080,52 4.105,34
Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisrticklagen 198.160,81 504.737,36

196.741,62



A) Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem
vorgeschriebenen Formblatt. Fir die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt

B) Erlduterung 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 fur 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 Uber 50 Jahre, bzw. ab Bj.
1991 linear 2%, Garagen linear 4% bzw.
3%.

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

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

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

- Technische Anlagen
zeitanteilige Nutzungsdauer von 20 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 Gber 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 Ruickstellungen erfolgte
in Hohe der voraussichtlichen Inanspruch-
nahme.

Der Jahresabschluss der BGO wurde durch die
WTS Treuhand GmbH erstellt und mit einem
uneingeschrénkten Prifungsvermerk 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 Ihrer
Priifung berichtet sowie Fragen des Auf-
sichtsrates eingehend beantwortet. Mit
dem Ergebnis der Prifung erklart sich der
Aufsichtsrat einverstanden.
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JAHRESABSCHLUSS

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrech-

nung sind — soweit nicht vorstehend erlautert

- folgende wesentlichen periodenfremde
Ertrége und Aufwendungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage:

Ertrage aus Auflésung
von Ruckstellungen 2.034,96 €

Ertrage aus Auflésung
von Wertberichtigungen 21.357,99 €

Vereinnahmte Guthaben 8.764,85 €
Schadenersatzleistungen  74.456,04 €

Ausgebuchte Verbindlich-
keiten 1.184,74 €

Eingang abgeschriebener
Forderungen 125,55 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen:

Lohnsteuernachzahlungen

It. BP frihere Jahre 13.630,31 €
Aufwand friherer Jahre
(Ertragskorrekturen) 5.571,91 €

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

Beschiftigte Gesamt 16

. Mitgliederbewegung

Anfang 2009 2.151

Zugang 2009 128

Abgang 2009 142

Ende 2009 2.137

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Laufe des Ge-
schaftsjahres um 173.925,47 € 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 31.12.2009
5.280.136,20 €. Der Jahresabschluss zum
31.12.2009 schlieBt mit einem Jahres-
Uberschuss von 212.982,26 €.

. Name und Anschrift des zustandigen

Prafungsverbandes: vbw, Verband baden-
wlrttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., Geschaftsstelle
Karlsruhe, Schwarzwaldstra3e 39

76137 Karlsruhe

. Mitglieder des Vorstandes:

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

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

| Hermann Wollwinder
(Aufsichtsratsvorsitzender)

| Bernhard Alder (stv. Vorsitzender)

| Horst Oehmann

| Rudiger Neef

| Michael Keller

| Werner Graf




Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind aus der Genossenschaft durch Tod 33 Mitglieder ausge-
schieden. Den Verstorbenen Gedenken wir in Ehren.
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