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Gr•ndung als ¹Bau- und Sparverein
Ravensburg e.G.m.b.H.ª

Eintragung in das
Genossenschaftsregister Ravensburg
unter GnR 14

Anerkennung als gemeinn•tziges
Wohnungsunternehmen

Namens€nderung: Gemeinn•tzige
Baugenossenschaft Ravensburg
eGmbH

Namens€nderung: Bau- und
Sparverein, gemeinn•tziges
Wohnungsunternehmen, eGmbH

Namens€nderung: Bau- und
Sparverein, gemeinn•tziges
Wohnungsunternehmen, eG

Namens€nderung: Bau- und
Sparverein Ravensburg 
eingetragene Genossenschaft

Wegfall der Gemeinn•tzigkeit Kraft
Steuerreformgesetz 1990

Erlaubnis vom Landratsamt
Ravensburg f•r T€tigkeiten 
nach § 34c GewO

Namens€nderung: Bau- und
Sparverein Ravensburg eG

06.06.1903

17.09.1903

06.11.1931

18.07.1937

10.06.1950

22.06.1976

19.11.1990

01.01.1991

30.03.1995

21.07.1999

Sitz der Genossenschaft
Reichlestraûe 21
88212 Ravensburg
Telefon 07 51 3 66 22-0
Telefax 07 51 3 66 22-49
E-Mail post@bsv-rv.de
Internet www.bsv-rv.de

Gesch!ftsanteile
Der Betrag eines Gesch€ftsanteiles ist
auf 250,- e festgesetzt und das Mitglied
muû sich mit zwei Anteilen beteiligen.

Die H!chstzahl der Anteile betr€gt je
Mitglied gem€û Satzung 200 St•ck.

Rechtsverh!ltnisse   
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Aufsichtsrat

Heinz Florenz 

Hans Peter Gindele 

Hannelore Munding 

Gerhard Schiele 

Paul Sch•rnbrand 

J•rgen Usbeck 

Karl W€schle 

Vorstand

Detlef Bukowsky 

Kurt D!rr 

Monteur i.R., Ravensburg (bis 26.7.2006)

W•rtt. Notariatsassessor i.R., Ravensburg

Verwaltungsangestellte i.R., Ravensburg
Schriftf•hrerin

Prokurist, Ravensburg (ab 27.7.2006)

Architekt, Amtsleiter Stadtplanungsamt i.R., Berg

Sparkassendirektor i.R., Ravensburg
stellvertretender Vorsitzender

Oberb•rgermeister a.D., Waldburg 
Vorsitzender 

Fachwirt der Grundst•cks- und 
Wohnungswirtschaft (IHK), Ravensburg

Dipl.-Verwaltungswirt (FH), Tettnang
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Der Aufsichtsrat und Vorstand bis 26.7.2006
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Verabschiedung von Herrn Heinz FlorenzDer Aufsichtsrat und Vorstand ab 27.7.2006

In der letzten Mitgliederversammlung am 26. Juli 20 06
schied Herr Heinz Florenz aus dem Aufsichtsrat aus.
Aufsichtsratsvorsitzender Karl W!schle w"rdigte die  36-j!hrige
ehrenamtliche T!tigkeit im Aufsichtsrat unserer Gen ossen-
schaft. Der Verband zeichnete Herrn Florenz mit der Ehren-
nadel in Gold aus.

In der Mitgliederversammlung wurde Frau Hannelore
Munding f"r weitere 3 Jahre im Aufsichtsrat best!ti gt. Herr
Gerhard Schiele wurde neu in den Aufsichtsrat gew!h lt.

Herr Paul Sch"rnbrand konnte "ber ein 25-j!hriges W irken
im Aufsichtsrat zur"ckblicken. Neben seinen Aufgabe n als
Aufsichtsrat "bt er eine wichtige beratende T!tigke it in
Sanierungsfragen f"r unsere Genossenschaft aus. Sein
hoher Sachverstand und seine Planungskompetenz kommen
der Bau- und Sparverein Ravensburg eG zugute.

DIE ORGANMITGLIEDER



Im Jahr 2006 hat sich in Deutschland der im Vorjahr begonnene
Konjunkturaufschwung deutlich verst€rkt. Die Wirtsc haft hat
einen ausgesprochen kr€ftigen Aufschwung erlebt und  auch
die Besch€ftigungslage hat sich merklich verbessert . Nach der
Sch€tzung des Statistischen Landesamtes Baden-W•rtt em-
berg d•rfte das preisbereinigte Bruttoinlandsproduk t in Baden-
W•rttemberg 2006 um etwa 3 Prozent gegen•ber dem Vo rjahr
zugelegt haben. F•r Deutschland insgesamt wird das preisbe-
reinigte Wachstum •berwiegend auf rund 2 Prozent ge sch€tzt.
Angetrieben wurde die S•dwestkonjunktur 2006 sowohl
durch die Exporte, die um nominal etwa 14 Prozent gegen•-
ber dem Vorjahr stiegen, als auch durch die dynamische
Investitionsnachfrage aus dem Inland. Beides f•hrte  dazu,
dass die Industrie mit einem Plus von ca. 7 Prozent sehr stark
expandierte. Mit dem kr€ftigen Wirtschaftswachstum wurden
die Erwartungen der Wirtschaftsinstitute •bertroffe n, die am
Ende des Vorjahres mit einem Wirtschaftswachstum vo n 1,5
bis 2,0 Prozent gerechnet hatten. F•r 2007 wird tro tz der zum
Jahresbeginn wirksam werdenden massiven Steuererh!-
hungen mit einem positiven Wirtschaftswachstum in
Deutschland zwischen 1,5 und 2,0 Prozent gerechnet. 

Die dynamische Konjunkturentwicklung im Jahr 2006 d •rfte
dazu beigetragen haben, dass die Zahl der Unternehmens-
insolvenzen in Baden-W•rttemberg noch st€rker als i m Vorjahr
gesunken ist. Der R•ckgang belief sich auf rund 13 Prozent,
so dass die Gesamtzahl der Unternehmensinsolvenzen 2006
weniger als 2.500 betragen haben d•rfte. Allerdings  stagnier-
ten die Gewerbeanmeldungen trotz der g•nstigen Rahm enbe-
dingungen und die Zahl der Betriebsgr•ndungen mit w irt-
schaftlicher Substanz sank gegen•ber dem Vorjahr sogar um
fast 9 Prozent. 

Anders als 2005 kam es 2006 zu einer leichten Verbesserung
der Einkommenssituation der Haushalte. Die Steigerungsrate
der Verbraucherpreise belief sich im Jahresdurchschnitt 2006
auf knapp 2 Prozent gegen•ber dem Vorjahr. Dabei haben vor
allem die Ausgaben f•r Energie ± also u. a. f•r Hei z!l, Kraftstoffe,
Gas und Strom ± die Lebenshaltungskosten der Konsumenten
steigen lassen. Dies wirkt sich unmittelbar auf uns ere Mieter
durch deutlich gestiegene Betriebskosten aus. 

Positiv f€llt die Jahresbilanz 2006 bei der Besch€ftigungs-
entwicklung aus. Die Gesamtzahl der Erwerbst€tigen d•rfte
sich in Baden-W•rttemberg im abgelaufenen Jahr um r und
35.000 Personen gegen•ber dem Vorjahr erh!ht haben.
Erstmals seit 2001 ist auch die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Besch€ftigten in Baden-W•rttemberg wieder  gestie-
gen. Sie nahm ± vorl€ufigen Angaben der Bundesagentur f•r
Arbeit zufolge ± im Durchschnitt der ersten drei Qu artale 2006
um rund 15.000 Personen gegen•ber dem Vorjahr zu. Die Zahl
der Arbeitslosen ist 2006 deutlich gesunken. Im Zei traum von
Januar bis November lag die Arbeitslosenzahl in Baden-
W•rttemberg bei durchschnittlich knapp 353.000 Pers onen.
Gegen•ber dem Vorjahreszeitraum entspricht dies ein em
R•ckgang um •ber 34.000 Personen. F•r die gesamte B undes-
republik rechnet das Ifo-Institut damit, dass die Gesamtzahl der
Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt von 4,5 Mio. im Jahr 2006
auf 4,1 Mio. im Jahr 2007 sinkt. F•r 2008 soll soga r ein Wert von
unter 4 Mio. Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt m!g lich sein.

Die positive Wirtschaftsentwicklung f•hrte bei Gewe rbe-
immobilien zu einer Verbesserung der Vermarktungssituation. 
Belastet wird die Wohnungswirtschaft durch die Zuna hme der

Rahmenbedingungen   

Wohnungsbau
in Deutschland
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Privatinsolvenzen, die seit 1999 st€ndig ansteigen. Betrug die
Anzahl der Privatinsolvenzen im Jahr 2004 noch 78.990, so
stieg sie im Laufe des Jahres 2005 auf 98.400 an. Nach
Angaben von creditreform soll die Anzahl der Privatinsolvenzen
im 1. Halbjahr 2006 um 40% angestiegen sein.

Die wesentliche St•tze f•r die deutsche Konjunktur 2006 war
wiederum die Exportwirtschaft. Wie in den vergangen en Jahren
war Deutschland auch im Jahr 2006 Weltmeister beim Export,
der Gesamtwert der Exporte nahm um 14% zu und betru g 2006
in absoluten Zahlen 888 Mrd. e. Damit wurde 2006 ein Auûen-
handels•berschuss von 156 Mrd. e erwirtschaftet, der knapp
unter dem Rekordniveau des Jahres 2005 lag. 

Das Finanzierungsdefizit des Staates wird sich 2006 auf rund
42 Mrd. Euro oder 1,8% des Bruttoinlandsprodukts be laufen.
Damit h€lt Deutschland erstmals seit 2001 wieder di e
Obergrenze des Maastricht-Vertrages f•r das Finanzierungs-
defizit (3% des Bruttoinlandsprodukts) ein. F•r 200 7 wird damit
gerechnet, dass auf Grund des anhaltenden Wirtschafts-
wachstums und der 2007 wirksam werdenden Steuer-
erh!hungen das Finanzierungsdefizit auf 1,1% des Br uttoin-
landsproduktes sinkt.

Wesentlich f•r die Nachfrage nach Miet- oder Erwerb s-
objekten ist die Bev!lkerungsentwicklung. Auch im J ahr 2006
hat die Bev!lkerung in Baden-W•rttemberg zugenommen .
Die Zunahme ist durch Wanderungsgewinne bedingt, w€ h-
rend mehr Baden-W•rttemberger gestorben sind als ge boren
wurden (Geburtendefizit). Es ist davon auszugehen, dass ent-

sprechend der Entwicklung in allen anderen Bundesl€ndern
auch in Baden-W•rttemberg das Geburtendefizit nachh altig
sein wird. Der Bev!lkerungsanstieg der letzten 10 J ahre war
zu drei Viertel auf die Zuwanderung nach Baden-W•rttemberg
zur•ckzuf•hren. Nach Berechnungen des statistischen
Landesamtes d•rfte die Bev!lkerung in Baden-W•rttem berg
noch bis zum Jahr 2025 auf Grund der Zuwanderung wachsen.

Nach einer von der L-Bank in Auftrag gegebenen Studie gibt
es Anfang 2006 in Baden-W•rttemberg 4,79 Mio. Priva thaus-
halte mit Wohnungsbedarf und rund 4,73 Mio. Wohnung en.
Damit ist der Wohnungsmarkt ± rein rechnerisch auf Landes-
ebene betrachtet ± ausgeglichen. In den einzelnen Landes-
teilen bestehen jedoch groûe Unterschiede. Es gibt Gebiete
mit ausgesprochen guter Versorgung. Andere Regionen zeigen
ein hohes Wohnungsdefizit mit einer entsprechend an ge-
spannten Marktsituation. Schlieûlich gibt es Gebiet e wie z. B.
einzelne Landkreise im Schwarzwald mit einer "berve rsorgung.

Wohnungsdefizite liegen nach der Untersuchung dann vor,
wenn die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf die Zahl der
verf•gbaren Wohnungen in einer Region erkennbar •be r-
schreitet. Die wechselseitige Zurechnung von Haushalten und
Wohnungen wird also durch die Regionsgrenzen beschr€nkt.

Sieben der zw!lf Regionen des Landes sind demnach d efizi-
t€r. Allerdings liegt dieses Defizit nur bei drei Regionen h!her
als ein Prozent des Wohnungsbestands. Die meisten Woh-
nungen fehlen derzeit in den Regionen Mittlerer und  S•dlicher
Oberrhein mit circa 24.500 und 17.200 Wohnungen sow ie in

Eckdaten zur Konjunkturentwicklung
in Deutschland

BIP in Mrd. EUR (in jew. Preisen)

Nominales Bruttoinlandsprodukt

Privater Konsum*

Bauinvestitionen

Wohnungsbauinvestitionen
Ver!nderung in % gegen"ber dem Vorjahr
(reale Entwicklung, Vorjahrespreise)

Reales Bruttoinlandsprodukt

Privater Konsum*

!ffentlicher Konsum

Bauinvestitionen

Wohnungsbauinvestitionen

Exporte

Arbeitsmarkt

Erwerbst"tige in Tsd. (Jahresdurchschnitt)

Ver"nderung in % gegen#ber dem Vorjahr

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt)

Arbeitslosenquote**

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2006 erste vorl•ufige Ergebnisse; Sch•tzung 2007 nach DIW
*nur private Haushalte, ohne Konsumausgaben privater Organisationen ohne Erwerbszweck
**nationales Berechnungskonzept (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

2001 2002 2003 2004 2005 20062007

2.113,16 2.143,18 2.161,50 2.207,20 2.241,00 2.302,702.377,40

1.224,28 1.227,78 1.224,43 1.265,31 1.285,29 1.311,181.346,00

230,61 216,59 213,08 207,85 202,31 214,75218,80

132,21 124,39 123,19 120,99 117,21 124,17124,50

1,2 0,0 -0,2 1,2 0,9 2,5 1,7

1,9 -0,8 -0,1 0,1 0,1 0,6 0,2

0,5 1,5 0,4 -1,3 0,6 1,7 1,5

-4,6 -5,8 -1,6 -3,8 -3,6 3,6 1,3

-6,1 -5,8 -1,0 -2,9 -4,0 3,6 -0,5

6,4 4,3 2,4 9,6 6,9 12,4 8,3

39.316 39.096 38.724 38.875 38.823 39.08139.310

0,4 -0,6 -1,0 0,4 -0,1 0,6 0,7

3.852 4.061 4.377 4.381 4.861 4.4874.258

9,4 9,8 10,5 10,5 11,7 10,810,1

LAGEBERICHT



Bodensee-Oberschwaben mit circa 6.100 Wohnungen. Das
Wohnungsdefizit der Region Stuttgart liegt mit 4.70 0 Woh-
nungen relativ niedrig. Hier tragen die teilweise g ut versorgten
Randbereiche deutlich zur Entlastung des regionalen Kerns bei.

Auch auf der Ebene der Stadt- und Landkreise bestehen
erhebliche Disparit€ten. In 16 der 44 Stadt- und Landkreise
liegt 2006 das Wohnungsdefizit bei mehr als einem Prozent
des Wohnungsbestandes. Dazu z€hlen die Stadtkreise
Stuttgart, Karlsruhe, Heidelberg, Freiburg und Ulm. Landkreise
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mit negativer Wohnungsbilanz finden sich insbesondere im
Raum um Freiburg, dem Mittleren Oberrhein und dem
Bodenseeraum.

Insgesamt bel€uft sich das regionale Wohnungsdefizit 2006,
also die Summe aller fehlenden Wohnungen in den Regionen
Baden-W•rttembergs, auf ca. 57.400 Wohnungen. Das s ind
1,2 Prozent des Wohnungsbestands. Nimmt man die akt uel-
len Fertigstellungszahlen zum Vergleich, entspricht das einem
Neubauvolumen von fast zwei Jahren.

Unsere Mietwohnungen am Gebhard-Fugel-Weg

Die wirtschaftliche Entwicklung unserer Genossensch aft
und das Ergebnis der gew!hnlichen Gesch€ftst€tigkei t f€llt
auch 2006 wieder gut aus. Die Gesch€ftst€tigkeit wa r
gepr€gt von hohen Investitionen in den Wohnungsbest and
entsprechend unserem Modernisierungsprogramm. Die
Gesch€ftsfelder #Verwaltung von Wohnungseigentum# und
#Verwaltung von Wohnungen Dritter# sowie #kommunale
Dienstleistungen# lieferten jeweils Deckungsbeitr€ge f•r
das Kerngesch€ft unserer Genossenschaft.

Kerngesch€ft bleibt die Bewirtschaftung unseres Woh -
nungsbestandes und im Besonderen die Modernisierung
und energetische Ert•chtigung im Hinblick auf die E nt-
wicklung des Wohnungsmarktes und die steigenden
Energiepreise. Die Finanzierung des Investitionsprogramms

f•r die kommenden Jahre ist durch die Kapitalkraft der
Genossenschaft gesichert.

Haftungsinanspruchnahmen unserer Genossenschaft sind nicht
gegeben.

Auf unseren Grundst•cken entlang der Meersburger St raûe
haben wir den Bau von neuen Mietwohnungen geplant. Von
diesem Vorhaben wurde vorerst Abstand genommen, wei l die
Wirtschaftlichkeit w€hrend des gesamten Lebenszyklu sses der
Immobilie nicht gegeben ist.

Von weiteren Grunderwerbungen f•r Bestandserweiteru ngen
haben wir ebenfalls mit R•cksicht auf unsere Konzen tration auf
die Sanierung Abstand genommen.

Gesch!ftsverlauf   
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Bei der Sanierungsplanung (von links nach rechts: Vorstandsmitglied Kurt D#rr, Architekt Paul Sch"rnbr and und
Gartenarchitekt Konrad Naumann)

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist durch die
geringe Betriebsgr#ûe des Unternehmens gepr!gt, die  es
sicherstellt, dass alle bestehenden Risiken in der
Gesch!ftsf"hrung kommuniziert werden. Die Organisat ion ist
geeignet, den Anforderungen eines Risikomanagement-
systems Rechnung zu tragen. Die getroffenen Maûnahm en
sind ausreichend etabliert und dokumentiert, um die
Funktionsf!higkeit des Systems zu gew!hrleisten. Di e
Dokumentation erfolgt insbesondere "ber t!glich abr ufbare
Auswertungen der kaufm!nnischen Rechnungslegung "be r
das Rechenzentrum der Aareon Deutschland GmbH. Dabei
finden regelm!ûig Besprechungen mit den Mitarbeiter n statt.
Potentielle Risiken k#nnen erkannt werden. Es wird mit
Risiken sachgerecht umgegangen. Damit der Aufsichtsrat sei-
ner Kontrollfunktion gerecht werden kann, ist ein z eitnahes
Berichtswesen implementiert. 

Risikomanagement   

Die eingeschlagene Gesch!ftspolitik kann ohne erken nbare
Risiken fortgesetzt werden. Da sich unsere Genossenschaft in
wirtschaftlich unsicherer Lage nicht im Bautr!gerge sch!ft
oder in anderen Risikobereichen bewegt, ergeben sich f"r die
Genossenschaft keinerlei Risiken. Aufgrund der zu erwarten-
den Entwicklung sind in Ravensburg hinsichtlich der politi-
schen, der rechtlichen und gesellschaftlichen Rahmenbe-
dingungen keine Ans!tze erkennbar, die den Bestand der Genos-
senschaft in Frage stellen k#nnten. Unsere Wohnungs-
best!nde weiter zu verbessern ist als notwendiges I nstrument
daf"r zu sehen, die W ettbewerbsf!higkeit unserer Genossen-
schaft f"r die Zukunft zu sichern, und damit das Ri siko aus
dem Kerngesch!ft, Mietausf!lle oder Leerst!nde im B estand,
h#chstens auf das branchen"bliche Maû zu beschr!nke n. Der
Vermietungsmarkt in Ravensburg kann auch in Zukunft als kri-
sensicher bezeichnet werden.

LAGEBERICHT
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Aktiva
Jahr Anlageverm!gen Umlaufverm!gen Bilanzsumme 

Mio. e % Mio. e % Mio. e % 
2002 18,513 85,9 3,040 14,1 21,553 100,0 
2003 18,201 84,0 3,473 16,0 21,674 100,0
2004 19,149 80,9 4,535 19,1 23,684 100,0 
2005 20,084 79,1 5,316 20,9 25,401 100,0
2006 20,069 80,8 4,781 19,2 24,852 100,0

Passiva
Jahr Gesch€ftsguthaben Weiteres Eigenkapital Fremdkapital 

inkl. Bilanzgewinn 

Mio. e % Mio. e % Mio. e %
2002 2,283 10,6 8,086 37,5 11,184 51,9
2003 2,319 10,7 8,699 40,1 10,656 49,2
2004 2,319 9,8 9,298 39,3 12,068 50,9
2005 2,223 8,8 10,578 41,6 12,595 49,6
2006 2,155 8,7 9,389 37,8 13,308 53,5

Verm"gens- und Kapitalstruktur   

Die Verm!gens- und Kapitalstruktur kann weiterhin a ls gut
bezeichnet werden. Die Zug€nge betreffen die umfass ende
Modernisierungsmaûnahme der Objekte im Gebhard-Fugel-
Weg in Ravensburg, sowie die restlichen Kosten f•r die
Erweiterung und der Umbau der eigenen B•ror€ume in der
Reichlestraûe. Das Anlageverm!gen ist mit 81% und d as
Umlaufverm!gen mit 19% an der Bilanzsumme beteiligt .

Auf der Kapitalseite hat sich das Gesch€ftsguthaben mit ca.
2,2 Mio. e unwesentlich auf 8,7 % der Bilanzsumme ver€n-
dert. Das weitere Eigenkapital betr€gt ca. 9,4  Mio . e; das sind
37,8% der Bilanzsumme. 

Das Eigenkapital insgesamt verminderte sich um rund 1,3 Mio. e
und liegt somit bei rund 11,5 Mio. e, das sind 46,5% der
Bilanzsumme.

2. Ertragsstruktur
Fast alle Bereiche unserer ordentlichen Aktivit€ten haben
angemessene Ertr€ge zum Betriebsergebnis beigesteuert.

3. Finanzlage
Unsere Genossenschaft war w€hrend des Gesch€ftsjahres zu
jedem Zeitpunkt liquide und konnte ihren Zahlungsver-
pflichtungen ohne weiteres p•nktlich nachkommen, wo bei
nur in Einzelf€llen auf die uns einger€umten Kontokorrent-
kredite zur•ckgegriffen wurde.
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Vorjahr

e % %
Rentabilit!tskennzahlen

Gesamtkapitalrentabilit€t -755.735 - 3,04 6,61
24.851.643 

Eigenkapitalrentabilit€t -1.190.942 - 10,32 9,99 
11.543.620 

Return On Investment -1.190.942 - 4,79 5,03
24.851.643 

Verm"gens- und Finanzierungskennzahlen

Anlageintensit€t 20.069.669 80,76 79,07
24.851.643 

Sachanlagenintensit€t 19.989.538 80,44 78,81
24.851.643 

Umlaufintensit€t 4.710.174 18,95 20,82
24.851.643 

Langfristiger Verschuldungsgrad 10.123.950 87,70 65,57
11.543.620 

Langfristiger Fremdkapitalanteil 10.123.950 40,74 33,05
24.851.643 

Anlagendeckungsgrad 13.266.285 66,10 71,94
20.069.669 

Sachanlagendeckungsgrad 13.266.285 66,37 77,18
19.989.538 

Eigenkapitalquote 11.543.620 46,45 50,41 
24.851.643 

Cash Flow - 310.694 e 1.994.053 e

Kennzahlen 2006   

LAGEBERICHT
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Der Bestand unserer Mietwohnungen gliedert sich per  31.12.2006 wie folgt:

a) nach Alter und Bindung wegen !ffentlicher F!rder ung 

Wohnungen davon noch  
mit Bindung

fertiggestellt vor 1918 27 - 
fertiggestellt 1919 bis 1948 94 - 
fertiggestellt 1949 bis 1955 493 - 
fertiggestellt 1956 bis 1965 249 - 
fertiggestellt nach 1965 91 30 

954 30 

b) nach Struktur und Ausstattung 

Wohnungen fertiggestellt fertiggestellt 
bis 1948 nach 1948 

Mietwohnungen insgesamt 954 121 833 

darunter 
mit Bad oder Dusche 924 103 821 
mit Sammel- oder Etagenheizung 557 94 463 

Wohnfl!che in m 2 insgesamt 56.715 7.770 48.945

Unsere Genossenschaft ist der gr!ûte Wohnraumanbiet er in Ravensburg. Er bietet vielen Menschen bezahl-
baren Wohnraum. Wohnen in der Genossenschaft wird a ls gute Alternative zwischen dem freien Mietmarkt
einerseits und Wohneigentum andererseits zunehmend anerkannt.

F•r unsere Wohnungen verf•gen wir •ber 299 Garagen/ Tiefgaragen/Stellpl€tze.

Leerst€nde sind bei uns nur sanierungsbedingt. Mit insgesamt 82 Neuvermietungen liegen wir im
Landesdurchschnitt. 17 Tauschw•nsche konnten wir er f•llen.

Wohnungsbewirtschaftung   

Die Durchschnittsmieten betragen:

f#r der Baujahre E/m 2/Monat 

27 Wohnungen 1906-1914 3,92 
94 Wohnungen 1920-1939 4,82 

493 Wohnungen 1950-1955 4,76 
201 Wohnungen 1956-1960 4,65 

48 Wohnungen 1961-1965 4,54 
24 Wohnungen 1970-1975 4,46 
22 Wohnungen 1976-1985 4,70 
45 Wohnungen 1990-2001 6,40 
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Als Grund f#r ihre K#ndigung gaben die Mieter an: 

Jahr 2006 2005 2004 2003 2002

K•ndigungen 
insgesamt 82 % 104 % 117 % 77 % 103 %

Tod 10 12,20 16 15,38 21 17,95 13 16,88 20 19,42 

Alter 12 14,63 10 9,62 19 16,24 8 10,39 11 10,68  

Wegzug aus priv. oder
berufl. Gr•nden 25 30,49 21 20,19 16 13,68 36 46,75 38 36,89

Wegzug wg. Miete 
oder besserer 
Wohnung 17 20,73 18 17,31 20 17,09 9 11,69 17 16,50 

Auszug wg. Verkauf der
Wohnung/d. Geb€udes 1 1,22 15 14,42 29 24,79

Tausch 17 20,73 24 23,08 12 10,26 11 14,29 17 16,50

Summe 82 100 104 100,00 117 100,00 77 100,00 103 100,00 

In 1 Fall endete das Mietverh€ltnis auf Grund einer K•ndigung durch die Genossenschaft.

LAGEBERICHT
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Die Wohnnebenkosten sind Spitzenreiter beim Preisanstieg
Index 2000 = 100
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Quelle: ifs Institut f!r St•dtebau, Wohnungswirtschaft  und Bausparwesen e.V.

Wohnnebenkosten (ohne Energiekosten)

Lebenshaltungskosten

Mieten insgesamt

Baupreise

110,5

110,1

107,0

104,4

Mieterh!hungen wurden entsprechend der gesetzlichen
Vorgaben unter Beachtung des Mietspiegels vorgenomm en.
Nach wie vor vertreten wir die Auffassung, dass die  im
Mietspiegel genannten Mietpreise nicht marktgerecht  sind
und f•r eine ordnungsgem€ûe Bewirtschaftung von Mie t-
wohnungen nicht ausreichen.

56.400 Euro an Mietforderungen wurden abgeschrieben .
Dennoch standen zum Jahresende 30.000 Euro Miet-
forderungen aus, obwohl die Mahn- und Beitreibungs-
maûnahmen konsequent betrieben werden. Unsere Praxi s
hat sich bew€hrt, wonach sich die k•nftigen Wohnung s-
bewerber einer "berpr•fung durch die SCHUFA unterzi ehen
m•ssen und eine erweiterte Selbstauskunft zu erteil en haben.

Die Wohnungsmieten sind 2006 weniger stark gestiege n,
aber die Wohnnebenkosten. Diese #zweite Miete# erschwert
die Vermietbarkeit und zeitigt einen erh!hten Aufwa nd f•r die
Mietverwaltung. Groûe Diskussionen gab es durch den
Anstieg der Energiepreise. Da nicht abzusehen ist, dass sich

die Energiepreisentwicklung verlangsamt, kommt der energe-
tischen Ert•chtigung unserer Wohnanlagen immer gr!û ere
Bedeutung zu. Da letztendlich die Betriebskosten auch ver-
brauchsbedingt sind, bedarf es eines Dialoges zwischen
Mieter und Vermieter, den wir zunehmend pflegen. Au s die-
sen Gr•nden heraus betreiben wir auch ein benchmark ing,
das wir dazu nutzen, •ber Vergleiche aufzukl€ren und gemein-
sam mit den Mietern •ber Einsparungen nachzudenken.

Die Nachfrage nach preisg•nstigem und letztendlich damit
auch bezahlbarem Wohnraum ist nach wie vor groû. Auch wir
sp•ren die Auswirkungen von Hartz IV mit der Nachfr age nach
entsprechend g•nstigem Wohnraum.

Eine Anpassung des Wohngeldes wird f•r viele Mieter  und
Mietinteressenten notwendig.

Bei uns ist der Verkauf von Wohnungsbest€nden #an Heu-
schrecken# kein Thema. Bei uns entscheiden die Mitglieder
•ber den Bestand.
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Modernisierung aktiviert

Modernisierung

Instandhaltung

Im Berichtsjahr wurde das Modernisierungsprogramm m it
modernisierender Instandsetzung und energetischer Ert•chti-
gung fortgesetzt. Stark zu Buche schlagen wiederum Moder-
nisierungskosten f•r Wohnungen, die in derzeitigem Zustand
nicht mehr vermietet werden k!nnen. Ein groûes Fens ter-
programm mit insgesamt ca. 720.000,-- Euro wurde aufgelegt,
auch als Maûnahme um der Energiepreisteuerung entgegen
zu wirken. Unser Instandhaltungsaufwand lag pro m2 Wohn-
fl€che bei 21,60 Euro, einem vergleichsweise hohen Wert
(Durchschnitt 18,20 Euro). Die Finanzierung erfolgt •ber zins-
g•nstige Modernisierungsdarlehen und Eigenmittel.

Instandhaltung und Modernisierung unseres Wohnungsb estandes   

Im Berichtsjahr konnten wir die groûe Sanierungsmaû nahme
der Wohnanlage Gebhard-Fugel-Weg mit einem Mieterfest
abschlieûen. Mit •ber 4 Mio. Euro Investitionsvolum en kann
im Gebhard-Fugel-Weg ein vorbildliches Bauvorhaben abge-
schlossen werden, mit dem nicht nur bedeutende Ener gie-
einsparmaûnahmen, sondern auch eine beachtliche CO2 -Redu-
zierung verbunden sind. Ein kleiner aber wichtiger Beitrag zu
unserer kritischen Klimasituation. Damit sind jedoch die
Sanierungsarbeiten noch nicht abgeschlossen. In 2007 wer-
den wir im Geb€ude Gebhard-Fugel-Weg 2-6 Wohnungs-
grundrisse ver€ndern und sowohl Drei-, als auch Vier-Zimmer-
Wohnungen einbauen.

F•r unseren gesamten Wohnungsbestand wurde eine Por t-
folioanalyse (Bestandsaufnahme) erstellt. Dabei haben wir die
technische Objektbeschaffenheit, die Wirtschaftlich keit, die
Standortfaktoren und die Vermietbarkeit gepr•ft und  bewer-
tet. Im Gesamten gesehen ergibt sich ein gutes Erge bnis aber
auch ein Ergebnis, das  noch zu hoher Kraftanstrengung her-
ausfordert, um die nachhaltige Vermietbarkeit sicherzustellen.
Dar•ber hinaus wurde f•r den gesamten Wohnungsbesta nd
die Zukunftsf€higkeit der einzelnen Wohnungsgrundrisse
untersucht. Dabei werden Gesichtspunkte zum Thema
Barrierefreiheit mit eingearbeitet. Mit dem damit v orhandenen
Instrumentarium ist die Genossenschaft planerisch auf weite-
re Sanierungen vorbereitet.

Mieterfest im Gebhard-Fugel-Weg

LAGEBERICHT
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Der Bestand stellt sich wie folgt dar:

a) Wohnungseigentum
47 Einheiten mit 995 Wohnungen, 
19 gewerbliche Einheiten 
665 Garagen/Stellpl€tze

F•r die St. Anna-Hilfe gGmbH, Liebenau, verwalten w ir 27
Einheiten mit 732 Wohnungen und 530 Garagen/Stellpl€tzen
in den Wohnanlagen #Lebensr€ume f•r Jung und Alt#.

Zunehmend sind wir in der Wohnungseigentumsverwaltu ng
gefordert, nicht nur die gesetzlichen $nderungen in  die Praxis
umzusetzen sondern vor allen Dingen mit den Wohnungs-
eigent•mergemeinschaften gemeinsam die Immobilien z u
modernisieren und energetisch zu ert•chtigen. Dabei  kommt
den Gemeinschaften unsere groûe Erfahrung in der Bestands-
erhaltung und energetischen Ert•chtigung zugute. 

b) Hausverwaltung
F•r 34 Eigent•mer verwalten wir 191 Wohnungen und r ech-
nen auch die Betriebskosten ab.

Dar•ber hinaus verwalten wir 540 Wohnungen mit 404
Garagen/Stellpl€tzen der St. Anna-Hilfe gGmbH und der
#Liebenau ± Leben im Alter gGmbH# in den Wohnanlagen
#Lebensr€ume f•r Jung und Alt#.

Sowohl in der Verwaltung von Wohnungseigentum als a uch
bei der Hausverwaltung gilt unsere Genossenschaft als kom-
petenter und zuverl€ssiger Vertragspartner. Professionelle
Mitarbeiter bieten einen kompetenten Service.

Wohnungseigentums- und 
Hausverwaltung  
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Gesch!ftsguthaben und Haftsumme
Die Gesch€ftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Laufe des Gesch€ftsjahres um e 94.536,34 vermindert.

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den Ge sch€fts-
anteilen, eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Die r•ckst€ndigen f€lligen Einzahlungen auf die Gesch€ftsgut-
haben betragen am Schluss des Gesch€ftsjahres e 2.000,00.

Mitgliederbewegung

2001 2002 2003 2004 2005 2006

Zahl der Mitglieder
Stand 1. Januar 1.992 1.973 1.915 1.887 1.803 1.729
Zug€nge 96 69 73 37 61 67

2.088 2.042 1.988 1.924 1.864 1.796
Abg€nge 115 127 101 121 135 140
Stand 31. Dezember 1.973 1.915 1.887 1.803 1.729 1.656

Ver€nderungen -19 -58 -28 -84 -74 -73

Anzahl der Gesch!ftsanteile
Stand 1. Januar 10.470 10.438 10.269 10.175 9.771 9.376
Zug€nge 599 542 550 272 302 345

11.069 10.980 10.819 10.447 10.073 9.721
Abg€nge 631 711 644 676 697 797
Stand 31. Dezember 10.438 10.269 10.175 9.771 9.376 8.924

Ver€nderungen -32 -169 -94 -404 -395 -452

Mitgliederentwicklung und 
Entwicklung der Gesch!ftsanteile  
 

Unsere Mitglieder von morgen ?&

LAGEBERICHT



Die groûe Erschlieûungsmaûnahme #Wohngebiet Bremhag#
in Ravensburg-Bavendorf, die die Bau- und Sparverein
Ravensburg eG als Erschlieûungstr€ger durchf•hrte, konnte
2006 mit dem Restausbau abgeschlossen werden.

Befasst war die Bau- und Sparverein Ravensburg eG mit
Projektentwicklungsaufgaben f•r das Postquartier f• r die
Stadt Ravensburg. Verbunden damit waren auch vorbereitende
Planungs•berlegungen f•r die Ansiedlung eines groûe n
Dienstleisters in Ravensburg.

Abgeschlossen werden konnte auch eine Projektentwic k-
lungsmaûnahme, bestehend in der Umwandlung eines
gewerblich genutzten Grundst•ckes in Wohnbauland.

Kommunale 
Dienstleistungen  
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Wir besch€ftigen 12 Voll- und 3 Teilzeitbesch€ftigte.
Gemessen an der Aufgabenf•lle erledigt die Genossen schaft
die anfallende Arbeit mit einem knappen Personalbestand.
Dies ist nur dadurch m!glich, dass unsere Mitarbeit er die
ihnen •bertragene Verantwortung mit hoher Leistungs -
bereitschaft und Motivation quittieren. Daf•r sprec hen wir
unseren herzlichen Dank aus.

Das Angebot, Fortbildungsveranstaltungen, Seminar- und
Fachtagungen zu besuchen, wird in Anspruch genommen.
Damit bleibt der Wissenstand stets aktuell. Die bet riebliche
Altersversorgung erfolgt •ber einen Kooperationsver trag mit
ASSTEL, einer erstrangigen Pensionskasse. Diese Gelegen-
heit nehmen unsere Mitarbeiter wahr um eine eigene Alters-
versorgung mit Unterst•tzung der Genossenschaft auf zubauen.
Ein Teil des Personals bew€ltigt u.a. auch die Aufgaben der
Bau- und Sparverein Service GmbH. F•r einen reibungslosen
Gesch€ftsablauf sorgen eine gute innerbetriebliche Organi-
sation, passende B•ror€ume und eine gute B•roausstat tung.

Betriebs- und Personalorganisation   

Andreas Krause und Bernd Wochner

Der Versicherungsschutz zur Abdeckung von Haftungs- und
Betriebsrisiken wird laufend •berpr•ft und angepass t und ist
in ausreichendem Umfang vorhanden.

Ein Betriebsarzt und ein Betriebssicherheitsbeauftragter ste-
hen zur Verf•gung. Auch bietet die Genossenschaft i hren
Mitarbeitern Angebote zur innerbetrieblichen Gesund heits-
f!rderung.

Am 1. November 2006 trat Frau Martina Gebhard als Mit-
arbeiterin in unsere Genossenschaftsverwaltung ein.  Sie

•bernimmt die Stelle von Frau Hollnack,
die sich beruflich ver€ndert hat. Frau
Gebhard ist eine Fachkraft der
Wohnungswirtschaft. Im September
2006 konnten unsere beiden Mitarbeiter
Andreas Krause und Bernhard Wochner,
beide in der Technik t€tig, auf eine 10-
j€hrige erfolgreiche T€tigkeit in unserer
Genossenschaft zur•ckblicken.

Am 1. August 2006 konnte Vorstands-
mitglied Detlef Bukowsky auf eine 20-
j€hrige T€tigkeit in unserer Genos-
senschaft zur•ckblicken.

Ihre BSV-Mannschaft

Vorstandsmitglied Detlef Bukowsky
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Die Genossenschaft tr€gt mit ihrer Gesch€ftspolitik  dem all-
gemeinen Trend Rechnung, sich aus dem risikobehafteten
Bautr€gergesch€ft herauszuhalten und die ganze Kraft f•r
die Modernisierung und energetische Ert•chtigung ih res
Bestandes zu verwenden. 

Neubauten werden nur realisiert, wenn eine Wirtscha ft-
lichkeit gegeben ist. Mit den Investitionen in den Bestand
und auch mit der energetischen Ert•chtigung unserer
Geb€ude sichern wir eine langfristige Vermietbarkeit und
auch Zufriedenheit unserer Mieter. Damit ist auch e ine wei-
tere Mieterbindung verbunden. Die Finanzmittelreser ve der
Genossenschaft ist ausreichend zur Finanzierung des
geplanten umfassenden Sanierungsprogramms.

Der Raum Ravensburg bietet aufgrund der Entwicklung des
Arbeitsplatzangebotes und der prognostizierten Bev! lkerungs-
entwicklung f•r den Vermietungsmarkt auch in Zukunf t gute
Chancen, zumal auch unserer Genossenschaft als gr!ûtem
Wohnraumanbieter keine groûe Konkurrenz gegen•ber s teht.
Mit Leerstand ist auch in Zukunft nicht zu rechnen.  

Chancen und Risiken der k#nftigen Entwicklung   

Mit unserer Portfolioanalyse und mit der "berplanun g unseres
gesamten Wohnungsbestandes in Bezug auf Zukunfts-
f€higkeit und Barrierefreiheit legen wir die Grundl age f•r
eine zukunftsgerechte Sanierung.

Unsere Gesch€ftsphilosophie ist am Wohnen ausgerichtet
und #nicht nur an der Vermietung von Wohnungen#. Deshalb
legen wir Wert auf wohnbegleitende Dienstleistungen , die
unsere Wohnungsangebote verbessern. Gut angenommen
wird das Angebot der Genossenschaft #Sicher wohnen ein
Leben lang ± Gut betreut zu Hause#, das im Berichtsjahr kon-
zeptionell entwickelt wurde. Geplant ist auch die E inrichtung
einer Alten-Wohngemeinschaft. Dies geschieht in Zu-
sammenarbeit mit einem kompetenten Sozialunternehme n,
der Stiftung Liebenau. Dieses Alleinstellungsmerkma l wird
uns bei der Vermietung und damit auch bez•glich der
Fluktuation Vorteile bringen.

Die Gesch€ftsbereiche Wohnungseigentumsverwaltung,
Verwaltung von Drittwohnungen und kommunale Dienst-
leistungen werden auch k•nftig Deckungsbeitr€ge lei sten.

LAGEBERICHT



Auch im neuen Jahr wird die Instandhaltung, die Ins tand-
setzung und Modernisierung unseres Wohnungsbestande s
den Schwerpunkt unserer Gesch€ftst€tigkeit bilden. Die
geplanten Maûnahmen beinhalten auch Vorbereitungen f•r
die Modernisierung eines gr!ûeren Wohnungsbestandes  in
der Weststadt.

Die Erh!hung der Mehrwertsteuer wird uns voll inhal tlich
treffen und auch unseren Finanzspielraum einengen.

In den Geb€uden Gebhard-Fugel-Weg 2-6 werden Grundrisse
im gr!ûeren Umfang ver€ndert, um gr!ûere und modern ere
Wohnungen zu erhalten.

Geplant sind zur Finanzierung der Modernisierungsmaû-
nahmen u.a. auch der Verkauf von Restbest€nden unseres
Wohnungsstreubesitzes.

Im neuen Jahr werden wir uns mit der Umsetzung bzw.  mit
der Einf•hrung eines Energieausweises f•r Wohnungen
bzw. f•r Geb€ude entsprechend den gesetzlichen Vorg aben
abschlieûend befassen m•ssen.

Im ersten Vierteljahr modernisiert Kabel Baden-W•rt temberg
die Netzebene 4 in unseren Mietwohnungen in Ravensb urg
und Weingarten. Damit k!nnen unsere Mieter ca. 600 digitale
Fernseh- und Radioprogramme empfangen. Internet und
Telephonie k!nnen dar•ber auch get€tigt werden.

Den Kontakt zu unseren Mietern/Mitgliedern wollen w ir nach
wie vor •ber unsere MitgliederInfo unter dem neuen Titel
#gut informiert# halten.

20

Eine quartiersbezogene Alten- und Sozialarbeit wollen wir
umsetzen. Unter dem Arbeitstitel #Sicher wohnen ein  Leben
lang - Gut betreut zu Hause# bieten wir zusammen mit der
Stiftung Liebenau unseren Mitgliedern bei Hilfebeda rf die
entsprechenden Dienstleistungen an. Komplettiert we rden
soll dieses Angebot durch den Bau einer Altenwohn-
gemeinschaft. Mit diesem wohnbegleitenden Service b egehen
wir neue Wege in der Mieterbetreuung, die dem Wunsc he
der Mitglieder entsprechen aber auch sicherstellen,  dass wir
unsere Mieter #noch besser an uns binden#.

In Zusammenarbeit mit der Fachhochschule f•r Sozialwesen
in Ravensburg-Weingarten und der Stiftung Liebenau wird
die Genossenschaft eine Mieterbefragung durchf•hren  um
sozialstrukturelle Daten und pers!nliche Planungen unserer
Mieter zu erhalten. Die Ergebnisse sollen einer wei teren
Verbesserung unserer Dienstleistungsqualit€t und der
Wohnzufriedenheit unserer Mieter dienen. Gleichzeit ig aber
auch wollen wir die Mieterw•nsche bez•glich Bedarf an
Kommunikation, Hilfe/Unterst•tzung, Ressourcen f•r Selbst-
hilfe, Gegenseitigkeit und generations•bergreifende , wohn-
begleitende Dienstleistungen erfahren.

Unsere Mitglieder bitten wir auch weiterhin um ihre  Unter-
st•tzung in der Bew€ltigung unserer Aufgaben. Gemei nsam
werden wir die Zukunft unserer Genossenschaft gesta lten
k!nnen.

AUSBLICK AUF 2007
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Der Aufsichtsrat hat im Gesch€ftsjahr
2006 die nach Gesetz und Satzung
erforderlichen Aufgaben wahrgenom-
men. Er hat sich laufend vom Vorstand
schriftlich und m•ndlich •ber die
Gesch€ftsentwicklung sowie •ber alle
wichtigen Vorg€nge informieren las-
sen. Er •berzeugte sich von der ord-
nungsgem€ûen Gesch€ftsf•hrung.
Grunds€tzliche Fragen der Gesch€fts-
politik wie auch m!gliche Risiken wur-
den gemeinsam mit dem Vorstand
er!rtert. Damit hat sich der Aufsichtsrat
und der Vorstand den Bestimmungen
des KontraG entsprechend verhalten.

Der Aufsichtsrat beriet und •berwach-
te den Vorstand satzungsgem€û in sei-
ner Gesch€ftsf•hrung. In Erf•llung sei-
ner Aufgaben hat der Aufsichtsrat
unter anderem auch die Wohnungswirtschaftliche Treu hand GmbH Stuttgart mit
einer "berwachungspr•fung beauftragt und den hierf• r erstatteten Bericht entge-
gen genommen. Beanstandungen von Bedeutung haben sich nicht ergeben.

Der Aufsichtsrat nahm vom Pr•fungsergebnis 2005, vo m Jahresabschluss 2006
einschlieûlich der darin enthaltenen Entnahmen aus Ergebnisr•cklagen sowie vom
Lagebericht des Vorstandes zustimmend Kenntnis. Er empfiehlt der Mitglieder-
versammlung, den Jahresabschluss zu genehmigen.

In der Mitgliederversammlung f•r das 103. Gesch€fts jahr am 26. Juli 2006 wurde der
Aufsichtsrat einstimmig entlastet.

Von der Mitgliederversammlung wiedergew€hlt wurde F rau Hannelore Munding.
Neu in den Aufsichtsrat gew€hlt wurde Herr Gerhard Schiele. Herr Heinz Florenz
schied aus dem Aufsichtsrat aus.

Der Aufsichtsrat richtet an die Mitglieder die Bitt e, sich in die Solidargemeinschaft
unserer Genossenschaft weiterhin mit einzubringen u nd die Arbeit der Organe mit
zu begleiten. Mit dem geplanten Investitionsprogram m ist unsere Genossenschaft
auf Jahre gefordert.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und allen Mitarbeiter/innen unserer
Genossenschaft f•r die solide und erfolgreiche Arbe it des vergangenen Jahres.

Ravensburg, im Juni 2007
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Karl W€schle
Oberb•rgermeister a.D.

Aufsichtsratsvorsitzender Karl W€schle

BERICHT DES AUFSICHTSRATS
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Jahresabschluss f•r das Gesch€ftsjahr 2006

1. Bilanz zum 31. Dezember 2006   

Aktivseite 2006 2006 2005
e e e

Anlageverm!gen Immaterielle Verm!gensgegenst"nde 14 .630,00 2.099,00

Sachanlagen 
Grundst•cke und grundst•cksgleiche Rechte mit Wohnb auten 18.700.649,59 18.597.885,57 
Grundst•cke und grundst•cksgleiche Rechte mit 
Gesch€fts- und anderen Bauten 165.120,08 170.722,61
Grundst•cke und grundst•cksgleiche Rechte ohne Baut en 4.174,81 4.174,81
Technische Anlagen und Maschinen 960.759,00 1.052.866,00
Betriebs- und Gesch€ftsausstattung 158.835,00 177.840,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 19.989.538,48 13.741,69

Finanzanlagen 
Anteile an verbundenen Unternehmen 60.000,00 60.000,00
Beteiligungen 5.001,00 5.001,00
Andere Finanzanlagen 500,00 65.501,00 500,00 

Anlageverm!gen insgesamt 20.069.669,48 20.084.830,68

Umlaufverm!gen 

Zum Verkauf bestimmte Grundst#cke und andere Vorr"t e 

Unfertige Leistungen 625.861,71 1.747.210,93

Forderungen und sonstige Verm!gensgegenst"nde

Foderungen aus Vermietung 30.069,85 35.700,55
Foderungen aus Verkauf von Grundst•cken 18.106,39 196.500,00
Forderungen aus Betreuungst€tigkeit 9.186,56 3.887,54
Forderungen aus sonstigen Lieferungen und Leistungen 8.321,67 145.053,73
Sonstige Verm!gensgegenst€nde 315.788,56 381.473,03 323.363,39

Fl#ssige Mittel und Bausparguthaben 

Schecks, Kassenbestand, Bundesbank- und Postbankguthaben, 
Guthaben bei Kreditinstituten 3.702.839,62 2.837.550,77

Rechnungsabgrenzungsposten 

Geldbeschaffungskosten 70.824,89 26.019,00
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 973,85 71.798,74 616,60

Bilanzsumme 24.851.642,58 25.400.733,19
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Passivseite 2006 2006 2005
e e e

Eigenkapital 

Gesch"ftsguthaben
der mit Ablauf des Gesch€ftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 151.647,20  35.186,26  
der verbleibenden Mitglieder 2.000.549,75 2.095.086,09  
aus gek•ndigten Gesch€ftsanteilen 2.936,34 2.155.133,29 96.648,61 

R•ckst€ndige f€llige Einzahlungen auf Gesch€ftsanteile: 
e 2.000 (Vorjahr e 1.285,43)

Kapitalr#cklage 19.420,93 17.920,93  

Ergebnisr#cklagen

Gesetzliche R•cklage 1.388.500,00  1.388.500,00  
davon aus Jahres•berschuss Gesch€ftsjahr eingestellt: 
e 0,00 (Vorjahr e 128.000,00)

Bauerneuerungsr•cklage 5.870.565,89 7.061.508,24  
davon aus Jahres•berschuss Gesch€ftsjahr eingestellt: 
e 0,00  (Vorjahr e 1.150.732,75)

f•r das Gesch€ftsjahr entnommen: 
e 1.190.942,35 (Vorjahr e 0,00)

Andere Ergebnisr•cklagen 2.110.000,00 9.369.065,89  2.110.000,00

Bilanzgewinn 

Jahresfehlbetag/Jahres•berschuss - 1.190.942,35 1.278.732,75 
Entnahme aus Ergebnisr•cklagen 1.190.942,35 0,00 
Einstellungen aus Ergebnisr•cklagen 0,00 0,00 1.278.732,75 

Eigenkapital insgesamt 11.543.620,11 12.804.850,13

R#ckstellungen
R•ckstellungen f•r Pensionen und €hnliche Verpflich tungen 1.722.665,00 1.643.711,00 
Sonstige R•ckstellungen 89.174,00  1.811.839,00 69.116,00 

Verbindlichkeiten 
Verbindlichkeiten gegen•ber Kreditinstituten 10.131 .176,28 8.395.807,93 
Verbindlichkeiten gegen•ber anderen Kreditgebern 12 3.063,36 129.541,43
Erhaltene Anzahlungen 856.644,42  2.114.395,24
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.229,00  3.071,27
Verbindlichkeiten aus Betreuungst€tigkeit 841,76  3 .005,38
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 332.790,67  184.499,49
Sonstige Verbindlichkeiten 31.999,58  11.479.745,07 40.591,46

davon aus Steuern: e 10.732,30 (Vorjahr e 5.868,88) 

Rechnungsabgrenzungsposten  16.438,50 12.143,86 

Bilanzsumme 24.851.642,68   25.400.733,19 
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2. Gewinn- und Verlustrechnung f#r die Zeit vom 1. J anuar bis 31. Dezember 2006   

2006 2006 2005
e e e

Umsatzerl!se 
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.912.121,38 3.782.806,23 
b) aus Betreuungst€tigkeit 361.503,90 248.530,60 
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.526.964,61  5.800.589,89 334.669,43 

Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten 
Grundst•cken mit fertigen und unfertigen Bauten 
sowie unfertigen Leistungen 1.121.349,22 51.986,06 

Sonstige betriebliche Ertr€ge 136.061,59 1.296.573,10 

Aufwendungen f•r bezogene Lieferungen und Leistunge n 
a) Aufwendungen f•r Hausbewirtschaftung 3.399.702,4 7  1.859.440,51 
b) Aufwendungen f•r andere Lieferungen und Leistung en 55.698,20 3.455.400,67 40.577,00  

Rohergebnis 1.359.901,59 3.710.575,79 

Personalaufwand 
a) L!hne und Geh€lter 877.659,64 896.495,04 
b) soziale Abgaben und Aufwendungen f•r     
Altersversorgung und Unterst•tzung 296.807,57 1.174.467,21 155.425,40 
davon f•r Altersversorgung: e 154.632,99 (Vorjahr e 7.040,27)

Abschreibungen auf immaterielle Verm!gensgegenst€nd e 
des Anlageverm!gens und Sachanlagen 775.164,38  739.684,84 

Sonstige betriebliche Aufwendungen 397.627,92 408.864,86 

Ertr€ge aus Gewinnabf•hrung 203.459,25  197.809,48 
Ertr€ge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des 
Finanzanlageverm!gens 27,50  25,00 
Sonstige Zinsen und €hnliche Ertr€ge 99.901,26 45.130,55 
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufverm!gens 0,00 303.388,01 1,00 

Zinsen und €hnliche Aufwendungen  435.207,08 399.201,12 

Ergebnis der gew!hnlichen Gesch"ftst"tigkeit - 1.119.176,99 1.353.868,56

Sonstige Steuern 71.765,36 75.135,81 

Jahres#berschuss - 1.190.942,35 1.278.732,75

Entnahmen aus Ergebnisr•cklagen 1.190.942,35 0,00
Einstellungen aus dem Jahres•berschuss in Ergebnisr•cklagen 0,00 1.278.732,75 

Bilanzgewinn 0,00 0,00 
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3. Anhang des Jahresabschlusses 2006   

A. Allgemeine Angaben 
1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt.
F•r die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesam t-
kostenverfahren gew€hlt.

2. Forderungen und Verbindlichkeiten gegen•ber verb unde-
nen Unternehmen werden in den sachbezogenen Bilanz-
posten ausgewiesen und die Mitzugeh!rigkeit zu den
Forderungen/Verbindlichkeiten gegen•ber verbundenen
Unternehmen im Anhang angegeben.

B. Erl"uterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungs -
methoden
Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertu ngs-
methoden angewandt:

Bilanzierungsmethoden 
Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht f•r Geld be-
schaffungskosten wurde Gebrauch gemacht.

Folgende Abschreibungss€tze wurden verrechnet:

Immaterielle Verm!gensgegenst€nde linear 33,3 %
Wohngeb€ude vor dem 1.1.1991
angeschafft und hergestellt linear nach Restnutzungsdauer
nach dem 31.12.1990
angeschafft oder hergestellt linear 2,0 % bzw. 2,5 %
Gesch€ftsbauten linear 2,0 % bzw. 5,0 %
Technische Anlagen und Maschinen linear 5,0 % bis 33,3 %
Betriebs- und Gesch€ftsausstattung linear 7,7 % bis 33,3 %

Geringwertige Wirtschaftsg•ter werden im Jahr der A nschaffung in voller H!he abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind mit dem niedrigeren beizuliegendem Wert bilanziert.
Beteiligungen: Einzelwertberichtigung

Bewertungsmethoden
Das Anlageverm!gen wurde zu fortgef•hrten Anschaffu ngs-
oder Herstellungskosten angesetzt. Es werden nur Fremd-
kosten aktiviert.

Die Abschreibung wird wie folgt vorgenommen
Objekte, die bei Eintritt in die Steuerpflicht (1.1 .1991) bereits
im Bestand waren, werden •ber eine Gesamtnutzungsda uer
von 80 Jahren abgeschrieben, wobei die Restnutzungsdauer
sp€testens am 31.12.2040 endet.

Bei Herstellung oder Erwerb von Neubauobjekten nach dem
31.12.1990 wird die Abschreibung entsprechend der s teuer-
lichen Abschreibungss€tze auch in der Handelsbilanz vorge-
nommen.

Bei Erwerb von Altbauten wird eine Restnutzungsdaue r fest-
gelegt, die maximal dem Zeitraum der steuerlichen A bschrei-
bung entspricht. Bei umfassenden Modernisierungsmaû -
nahmen wird eine neue Restnutzungsdauer f•r das mode rni-
sierte Objekt festgelegt.

Das Umlaufverm!gen wird zu Anschaffungs- oder Herst ellungs-
kosten bewertet.

Es werden nur Fremdkosten aktiviert.

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden die Forderungen
aus Vermietung angesetzt, auf die Einzelwertbericht igungen
verrechnet wurden.

Die Bildung der R•ckstellungen erfolgte in H!he der  voraus-
sichtlichen Inanspruchnahme.

Die Bewertung der Pensionsr•ckstellungen erfolgte a uf Grund
eines versicherungsmathematischen Gutachtens (Richttafeln
2005 Dr. Klaus Heubeck) entsprechend der Vorschriften des
§ 6a EStG. Der Rechnungszinsfuû betr€gt 6 %.
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C.  Erl"uterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Ve rlustrechnung 

I.   Bilanz 

1.  Entwicklung des Anschaffungs-/ Zug€nge Abg€nge des Umbu- Zuschrei- Abschrei- Buchwert Abschreibungen   
Anlageverm!gens Herstellungs Gesch€fts- chungen  bungen bungen zum des Gesch€fts-

kosten jahres (+/-) (kumulierte) 31.12.2006 jahres

e e e e e e e e

Immaterielle 
Verm!gensgegenst"nde 112.585,37        14.727,87  112.683,24  14.630,00  2.196,87   

Sachanlagen
Grundst•cke und 
grundst•cksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten 29.857.060,84  1.042.074,58   457.579 ,89   11.740.905,94  18.700.649,59 589.842,93 
Grundst•cke und grund-
st•cksgleiche Rechte mit
Gesch€fts- und anderen 
Bauten 358.206,96   193.086,88  165.120,08   5.602,53 

Grundst•cke und grund-
st•cksgleiche 
Rechte ohne Bauten 4.174,81      4.174,81    

Technische Anlagen 
und Maschinen 2.140.208,75    1.179.449,75 960.759,00  92.107,00 

Betriebs- und 
Gesch€ftsausstattung 543.941,98   41.121,06  24.194,09  402.033,95 158.835,00   53.463,06   

Bauvorbereitungskosten 13.741,69  18.210,30   31.951,99 -0,00 31.951,99 

32.917.335,03   1.101.405,94   513.725,97   0,00 0,00  13.515.476,52 19.989.538,48  772.967,51 

Finanzanlagen 

Anteile an verbundenen 
Unternehmen 60.000,00 60.000,00 

Beteiligungen 30.000,00 24.999,00 5.001,00 
Andere Finanzanlagen 500,00 500,00 

90.500,00  0,00 0,00  0,00 0,00 24.999,00  65.501,00 0,00

Anlageverm!gen insgesamt 33.120.420,40   1.116.133,8 1 513.725,97 0,00 0,00 13.653.158,76 20.069.669,48 775.164,38 
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2. In der Position ªUnfertige Leistungenº sind e 625.861,71
(Vorjahr e 571.884,70) noch nicht abgerechnete Heiz- und Be-
triebskosten enthalten.

3. Folgende Bilanzposten weisen Forderungen/Verbindlich-
keiten gegen•ber der Bau- und Sparverein Service GmbH
(verbundenes Unternehmen) aus:

e Vorjahr e

Sonstige Verm!gensgegenst€nde 206.330,27 197.856,26
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10.775,22 8.174,23
Sonstige Verbindlichkeiten 25,72 6.461,91

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon

Restlaufzeit gesichert
Art der

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre •ber 5 Jahre Sicherung
e e e e e

Verbindlichkeiten gegen•ber 
Kreditinstituten 10.131.176,28 152.765,21 1.311.912, 86 8.666.498,21 10.131.176,28 GPR

(8.395.807,93 ) (139.476,06 ) (753.821,79 ) (7.502.510,08 ) (8.395.807,93 ) GPR
Verbindlichkeiten gegen•ber 
anderen Kreditgebern 123.063,36 123.063,36 123.063,36 GPR

(129.541,43 ) (129.541,43 ) (129.541,43 ) GPR

Erhaltene Anzahlungen 856.644,42 856.644,42*
(2.114.395,24 ) (2.114.395,24 )

Verbndlichkeiten aus Vermietung 3.229,00 3.229,00 1.215,88  BS
(3.071,27 ) (3.071,27 ) (1.203,84 )

Verbindlichkeiten aus 
Betreuungst€tigkeit 841,76 841,76 

(3.005,38 ) (3.005,38 )
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen 332.790,67 332.790,67 

(184.499,49 ) (184.499,49 )

Sonstige Verbindlichkeiten 31.999,58 31.999,58 
(40.591,46 ) (40.591,46 )

Gesamtbetrag 11.479.745,07 1.501.334,00 1.311.912,86  8.666.498,21 10.255.455,52 
(10.870.912,20 ) (2.614.580,33 ) (753.821,79 ) (7.502.510,08 ) (8.526.553,20 )

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen. 
GPR = Grundpfandrechte, BS = B•rgschaft, * steht zu r Verrechnung an

4. In den ªSonstige R•ckstellungenº sind folgende
R•ckstellungen mit nicht unerheblichen Umfang entha lten:
Te 20,5 f•r Urlaubsanspr•che bis zum Bilanzstichtag,
Te 44,5 f•r Pr•fungskosten,
Te 19,0 f•r Steuerberatung und Bilanzierung.

5. Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zu r
Sicherheit gew"hrten Pfandrechte o. ". Rechte stellen sich
wie folgt dar:



II. Gewinn- und Verlustrechnung 
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende
wesentliche periodenfremde Ertr€ge und Aufwendungen  ent-
halten:

Sonstige betriebliche Ertr"ge: 

Ertr€ge aus Anlageabg€ngen e 106.951,67
Herabsetzung von Einzel-/
Pauschalwertberichtigungen e 7.212,86
Ertr€ge aus fr•heren Jahren e 3.982,90

D. Sonstige Angaben
1. An der Bau- und Sparverein Service GmbH, Ravensburg,
besteht eine 100% ige Beteiligung. Das Nominalkapita l
betr€gt e 60.000,00.

Mit Vertrag vom 10.5.2001 wurde ein Beherrschungs- und
Ergebnisabf•hrungsvertrag abgeschlossen, wonach der
Bilanzgewinn der Bau- und Sparverein Service GmbH an die
Bau- und Sparverein Ravensburg eG abzuf•hren ist.

2. Mit notariellem Vertrag vom 23.1.2003 wurde eine
Kommanditbeteiligung an der Solarkraftwerk Bahnstadt
GmbH & Co. KG, Ravensburg, •bernommen.

Entsprechend dem Bescheid •ber die gesonderte und e in-
heitliche Feststellung von Besteuerungsgrundlagen w urde
der Genossenschaft f•r das Jahr 2005 ein Verlust in  H!he
von e 62,93 zugeteilt.

Der Feststellungsbescheid der Solarkraftwerk Bahnstadt
GmbH & Co. KG f•r das Jahr 2006 lag noch nicht vor.

3. Die Genossenschaft war mit einer Kapitaleinlage in H!he
von e 25.000,00 (1/3 des Stammkapitals) an der im Jahr 2003
gegr•ndeten Kommunalplan Gesellschaft f•r Kommunal-
entwicklung mbH mit Sitz in Ravensburg beteiligt, d eren ge-
zeichnetes Gesellschaftskapital insgesamt e 75.000,00 betr€gt.

Im Jahr 2004 wurde auf diese Beteiligung eine Absch reibung
in H!he von e 24.999,00 auf den Erinnerungswert von e 1,00
vorgenommen.

Die Bau- und Sparverein Ravensburg eG ist mit 3,7%
(e 2.750,00) an der Kommunalplan Gesellschaft f•r
Kommunalentwicklung beteiligt. Das Stammkapital bet r€gt
e 75.000,00

4. Die Zahl der im Gesch€ftsjahr durchschnittlich besch€ftigten
Arbeitnehmer betrug:

Vollbesch€ftige Teilzeitbesch€ftigte   

kaufm€nnische Mitarbeiter 8 3 
technische Mitarbeiter 4 0 

12 3

5. Mitgliederbewegung 

Anfang              2006 1.729
Zugang 2006 67
Abgang 2006 140
Ende 2006 1.656

Die Gesch€ftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Laufe des Gesch€ftsjahres um e 94.536,34 vermindert.
Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den
Gesch€ftsanteilen, eine Nachschuûpflicht besteht ni cht.

6. Name und Anschrift des zust€ndigen Pr•fungsverba ndes:
Verband baden-w•rttembergischer 
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52, 70174 Stuttgart

7. Mitglieder des Vorstandes:
Detlef Bukowsky
Kurt D!rr

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Heinz Florenz Monteur i.R. (bis 26.7.2006)
Hans Peter Gindele W•rttembergischer 

Notariatsassessor i.R.
Hannelore Munding Verwaltungsangestellte i.R.
Gerhard Schiele Prokurist (ab 26.7.2006)
Paul Sch•rnbrand Architekt, 

Amtsleiter Stadtplanungsamt i.R.
J•rgen Usbeck Sparkassendirektor i.R.

(stv. Aufsichtsratsvorsitzender)
Karl W€schle Oberb•rgermeister a.D.

(Aufsichtsratsvorsitzender)

Ravensburg, den 11. Mai 2007
Der Vorstand:                                                        

D. Bukowsky                                       K. D!rr 

Jahresabschluss f•r das Gesch€ftsjahr 2006
30




