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1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Aufsichtsrat:

Greif, Bertram *) Bankfachwirt, Singen, Vorsitzender

Kalb, Torsten Fachbereichsleiter, Singen, stellvertretender Vorsitzender
Schirmeister, Willi *) Stadtbaumeister, Sipplingen

Berchtold, Joachim Drucktechniker, Rielasingen

Egger, Andreas Kreisbrandmeister, Singen

Graf, Hubert Steuerberater, Hilzingen

Priifungsausschuss:

Kalb, Torsten
Berchtold, Joachim
Graf, Hubert

Bauausschuss:

Schirmeister, Willi
Berchtold, Joachim
Egger, Andreas

Vorstand:
Nieburg, Axel Geschaftsflihrer, Vorsitzender, Moos
- hauptamtlich -
Miller, Jorg Rechtsanwalt, Singen
- nebenamtlich -
Prokura:
Werner, Iris Christina Architektin, Dipl.-Ing. (FH), Meersburg

Ehrenmitglieder des Vorstandes:

Heinzle, Rudolf Kaufmann, Singen
Wilhelm, Rudolf Wohnungswirt, Singen

Die Amtsdauer der mit *) bezeichneten Mitglieder des Aufsichtsrates endet gemaR § 24, Abs. 5 der Satzung mit der
Vertreterversammlung fiir das Geschéftsjahr 2022.
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GESCHATSMODELL DER GENOSSENSCHAFT

Das Unternehmen wurde am 14.12.1952 von Fliichtlingen gegriindet. Sitz des Unternehmens ist Singen. Kern-
geschéft des Unternehmens ist bis heute die Bewirtschaftung der eigenen Wohnimmobilien. Hinzugekommen
sind das Bautragergeschaft, das Management von Immobilien fiir Dritte, die Entwicklung, der Bau und Betrieb
von Sozialimmobilien und die Spareinrichtung light mit der Ausgabe von Inhaberschuldverschreibungen fiir
Mitglieder. Mit zunehmender Verknappung und Verteuerung der Ressource Energie wird das Unternehmen
durch die hundertprozentige Tochter, die HEGAU Immobilien Service & Management GmbH, durch Ubernah-
me der Warmeversorgung im Wege des Contractings und die Modernisierung der Warmeversorgungsanlagen
Uber erneuerbare Energien einschlieRlich Effizienzsteigerung und Kohlendioxid-Verminderung sowie den Be-
trieb von Fotovoltaikanlagen und weiteren Immobiliendienstleistungen unterstiitzt. Grundsatzlich kann die
Genossenschaft alle Aufgaben im Bereich der Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus, der Infrastruktur und der
Raumordnung tibernehmen.

ZIELE UND STRATEGIEN

Das Unternehmenshandeln orientiert sich am Membership Value. Aufgeschlossenheit gegenliber Neuem,
Modernitat und Innovationen bestimmten und bestimmen die Unternehmensgeschichte und -zukunft. Die
Umsetzung von Trends in Gesellschaft, Baukultur und Technik leiten das Unternehmenshandeln. Ein gutes
Preis-/Leistungsverhaltnis seines Wohnungsangebotes zeichnet das Unternehmen aus. Angebote in verschie-
denen Preissegmenten sind Grundlage einer gemischten Mitgliedersozialstruktur. Die Anpassung des Woh-
nungsbestandes an die demografische Entwicklung in einer alter und vielféltiger werdenden Gesellschaft,
die Steigerung von Energieeffizienz verbunden mit der Kohlendioxid-Minimierung im Betrieb der Hauser, der
Einsatz von erneuerbaren Energien bei der Warmeversorgung sowie der Neubau im Passivhausstandard
erganzt durch das Bestreben nach Architekturqualitdt sind Zeichen der Zukunftsorientierung des Unter-
nehmens. Die geplante Ausstattung aller HEGAU-Mehrfamilienhduser mit Glasfasernetzen unterstreicht die-
se Ausrichtung. Im Sinne des Klimaschutzes wird die Kohlendioxid-Minimierung nicht nur im Betrieb der
Hauser, sondern auch bei deren Bau durch Auswahl von Baustoffen mit geringer Kohlendioxid-Belastung im
Herstellungsprozess an Bedeutung gewinnen. Wohnflachenoptimiertes Bauen sichert die Bezahlbarkeit des
Wohnens. Die Innentwicklung eigener Bestandsgrundstiicke schafft sowohl 6konomisch als auch 6kologisch
vorteilhaftes, zusatzliches Baurecht. Unterstiitzt werden die Aktivitaten des Unternehmens durch die Sparein-
richtung light sowie die Tochtergesellschaft HEGAU Immobilien Service & Management GmbH. Mitgliederfor-
derung, wie zum Beispiel den Gastewohnungsring, bieten wir unseren Mitgliedern als Zusatznutzen Uber das
Wohnen hinaus an und festigen damit die Mitgliederbindung.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

I. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine hatte im Jahr 2022 erhebliche Auswirkungen auf die Ent-
wicklung der Weltwirtschaft. Das globale Bruttoinlandsprodukt stieg nach Schatzung des Internationalen
Wahrungsfonds (IWF) trotz durch den Ukraine-Krieg massiv gestiegener Energie- und Rohstoffpreise, hoher
Inflation, Material- und Lieferengpdssen sowie den Folgender Corona-Pandemiein Chinazwarnoch um 3,4 %;
gegenliber 2021 halbierte sich das Wirtschaftswachstum aber nahezu. Nach Angaben der Weltbank gab das
Wirtschaftswachstum im Euroraum um einen Prozentpunkt auf 3,3 % nach. Die deutsche Wirtschaft hielt
sich besser als vorhergesagt. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wuchs das Bruttoinlands-
produkt um 1,9 %. Positive Wachstumsbeitrage lieferten der vom Auslaufen der Corona Schutzmafinahmen
profitierende private Konsum sowie die Ausriistungsinvestitionen. Vor dem Hintergrund des Mangels an
Baumaterialen und Fachkraften, Auftragsstornierungen aufgrund steigender Baupreise und Zinsen gingen
die Bauinvestitionen um 1,6 % zuriick.

ANTEIL DER BAUINVESTITIONEN AM BIP 2022

Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2022, nominal, in %

Bauinvestitionen:

Ausriistunge
Gewerbe/offentlicher Bau s

und Anlagen
59%% 12 %

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau 8%

BIP 2022:

AuBenbeitrag 3.858 Mrd. EUR

(Exporte minus Importe

AonSUmausgaben

1€5O1ddlEsS

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Ausriistungsinvestitionen inkl. Investitionen in sonstige Anlagen und Lagerveranderungen
© GdW Schrader - 31.01.2023

Die durch den Ukraine-Krieg bedingten enormen Preissteigerungen fiir Energie und Nahrungsmittel flihrten
zu einer Inflationsrate mit dem historisch hohen Wert von 7,9 %.

Die Zahl der Arbeitslosen sank trotz schwieriger Rahmenbedingungen auf 2,4 Millionen bei einer um
0,4 Prozentpunkte auf 5,3 % sinkenden Arbeitslosenquote.
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Il. Lage der Immobilienwirtschaft und der Baugenossenschaft

Wohnimmobilien

Die stark gestiegenen Finanzierungskosten fiihrten sowohl bei Eigennutzern als auch bei privaten und
institutionellen Kapitalanlegern zu einer spirbaren Zurlickhaltung am deutschen Wohnimmobilienmarkt.
Die weiterhin stark steigenden Herstellungs- und Materialkosten fiihrten im Laufe des Jahres zu einem
splrbaren Anstieg von Projektstornierungen, so dass sich die Stimmung im Baugewerbe ebenfalls deutlich
eintriibte. Die Bauzuriickhaltung spiegelte sich auch in den ricklaufigen Baugenehmigungszahlen wider.
Die unzureichende Neubautatigkeit hat in den vergangenen Jahren zu einem deutlichen Wohnungs-

fehlbestand gefiihrt.

PROGNOSE BAUTATIGKEIT 2023/2024: DEUTLICHER EINBRUCH ERWARTET

Prognose
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gestellte Wohnungen weniger als 2021/22

Quelle: Statistisches Bundesamt Bautétigkeitsstatistik bis Oktober 2022, eigene Schéatzung, 2022-2024
© GdW Schrader - 31.01.2023
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Die kriegsbedingte Nettozuwanderung auf Rekordniveau belastete den vielerorts bereits sehr angespann-
ten Mietwohnungsmarkt mit der Folge steigender Neuvertragsmieten im Durchschnitt der ersten drei Quar-
tale 2022 um 4,8 % im Vergleich zum Vorjahr. Aber auch die Kaufpreise fiir selbst genutztes Wohneigentum
(plus 8,3 %) sowie fiir Mehrfamilienhauser (plus 4,1 %) haben sich im Jahresvergleich bei nachlassender
Dynamik weiter erhoht.

MIETEN WERDEN TEURER

Mietpreise bei Bestandswohnungen im 4. Quartal 2022

in Euro je Quadratmeter* 5
Verdnderung zum 4. Quartal 2021 in Prozent 12

Hamburg
8,64 €/m? ®
Bremen
@ 10,17 €/m?
Berlin

@

7,86 €/m* 7,06 €/m? ® -
' 1 +4 9,
Essen Dortmund 0% 1%

7,02 €/m?
o © 8,67 €/m? S
Hannover PZ1G 7 24 ¢/m?

11,54 €/m* @ ® presden
Diisseldorf ® @

11,46 €/m?

KéIn ® 9,95 €/m?

Nurnberg
12,21 €/m? [
Frankfurt

-1%
© 16,88 €/m?

Miinchen

11,65 €/m? P
Stuttgart

Quelle: Handelsbaltt Nr.019 vom 26.01.2023
© Handelsblatt Media Group GmbH & Co. KG. Alle Rechte vorbehalten.

Gewerbeimmobilien

Steigende Zinsen und konjunkturelle Unsicherheiten fiihrten auch hier zu wachsender Zuriickhaltung der
Investoren und einem zurlickgehenden Transaktionsvolumen. Biroimmobilien waren erstmals seit zwei
Jahren mit einem Drittel am Gesamtumsatz wieder die umsatzstarkste Anlageklasse.

11
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Geschaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf hatsich trotzschwieriger weltwirtschaftlicher Rahmenbedingungen nach Einschatzung
des Vorstandes wieder stabil entwickelt.

Die Nachfrage nach bezahlbaren Mietwohnungen in der Hegau-Bodenseeregion hielt an. Genau diese stell-
te die HEGAU ihren Mitgliedern zu einer monatlichen Durchschnittsmiete von 6,50 € je Quadratmeter zur
Verfligung.

Die Folgen von Putins Angriffskrieg gegen die Ukraine mit stark steigenden Energiepreisen bestimmten auch
den regionalen Markt. Die dadurch bedingten noch weiter steigenden Baupreise der ohnehin schon ho-
hen (zu hohen) Baukosten l&sten die Pandemie als beherrschendes Thema ab. Die hohen Energiekosten
befliigelten die Inflation, zu deren Bekdmpfung die Europdische Zentralbank (EZB) mit steigenden Leitzin-
sen reagierte. Die Mischung aus viel zu hohen Baukosten bei gleichzeitig steigenden Zinsen stellt fiir den
Mietwohnungsbau eine toxische Mischung dar. Sie macht den Mietwohnungsbau unrentabel. Die Vonovia
kiindigte folgerichtig die Einstellung aller Neubaubeginne fiir 2023 an, weil sie fiir Projekte eine am Markt
nicht erzielbare Anfangsgrundmiete von 20 € je Quadratmeter monatlich hatte fordern missen. Fertigge-
stellt werden nur die bereits begonnenen Projekte.

In unserem Projekt ,,Uberlinger Héfe“, Uberlinger Strale 7a-15a in Singen ereilte uns auRerdem der KfW-
Férderstopp. ,Uber Nacht“ stellte die Bundesregierung die sogenannte KfW-40 Férderung ein. Bis dahin war
nur der Auslauf der KfW-55 Férderung thematisiert worden. Die Folgen waren die Baubeginnverzégerung
von nahezu einem Jahr, der Verlust von mehr als einer Million Euro Zuschuss aus der KfW-Forderung und
eine zusatzliche weitere Verteuerung der Baukosten durch den Ukraine-Krieg. Nur die bereits fiir das Innen-
entwicklungsprojekt erbrachten Vorleistungen fiihrten zur Realisierungsentscheidung der 64 Mietwohnun-
gen im KfW-40 Standard.

Mit einem positiven Blick in die Zukunft werden wir die Projektentwicklung weiter betreiben. Baubeginne
werden aber davon abhdngen, ob nach der Planung eine Realisierung nach wirtschaftlichen Grundséatzen
moglich ist.

Zusammen mit den Projekten ,,Schwarzwald Hoéfe“ in der Singener Nordstadt und dem , Albert-Schweitzer-
Quartett” in Stockach, den Innenentwicklungen in der Kdnigsberger Stralle in Gottmadingen, der Hohen-
friedingenstraRe in Radolfzell und Uberlinger Stralke 17-23 in Singen sowie der Aufstockung in der Freibur-
ger Strafde in Singen sind weitere rund 250 Mietwohnungen in Vorbereitung, so dass sich der Bestand der
HEGAU in den nachsten Jahren auf 2.300 Einheiten zubewegen kdnnte, sofern die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen es denn zulassen.
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Auch der Singener Oberblrgermeister Bernd Hausler wies in seiner Neujahrsansprache auf den Ukraine-
Krieg und seine Folgen hin und die positive Entwicklung Singens trotz drei Jahren Krise mit Infrastruk-
turmalnahmen und zahlreichen neuen Gebauden wie zum Beispiel dem Bahnhofsvorplatz als neue Mo-
bilitdtsdrehscheibe. Als Zukunftsthema nannte er Nachhaltigkeit und Klimaneutralitdt bis 2035 durch
Dekarbonisierung von Industrie sowie klein- und mittelstandischen Betrieben. ,,CO,-Reduzierung durch
Energieeinsparung sei bares Geld“, so der Oberbiirgermeister. Bemerkenswert war in diesem Zusammen-
hang auch die Anmerkung, dass der Strombedarf der drei Alu-Folgeunternehmen genauso hoch sei wie der
Strombedarf der gesamten Reststadt. Im Rahmen von Stuttgart 21 beflirchtet er den Verlust der direkten
Anbindung der Gaubahn an Stuttgart fir zehn Jahre. Beim Thema Wohnen wies er auf die aktuellen Woh-
nungsbauprojekte mit 340 Wohnungen und die sich in Planung befindlichen Projekte mit 440 Wohnungen
hin. Seit 2014 seien immerhin Gber 2.000 Wohnungen genehmigt worden. Der Wiederaufbau der Scheffel-
halle, der kiinftige Neubau des Kreiskrankenhauses fir den Klinikverbund und Anderungen in der Mobilitét
rundeten die Zukunftsthemen ab. In Radolfzell setzten die Ankiindigungen der SchlieBung des Automobil-
zulieferers BCS mit 610 Mitarbeitern fiir Ende 2024 und der Baustopp des bereits begonnenen Neubaus des
Unternehmenssitzes der Stadtwerke Radolfzell Schlaglichter.

Energieeffizienz und CO,-Einsparung

Mit 26 Fotovoltaikanlagen produzieren wir Strom. Durch energetische Modernisierung und Neubau im
Passivhausstandard reduzieren wir den Kohlendioxid-AusstoR seit Jahren genauso wie durch die bereits
erfolgte Umstellung von Einrohr- auf Zweirohrheizungssysteme in Bestandsgebauden. Der Austausch al-
ler Heizungspumpen und der Einbau von Energiesparlampen vor Jahren sowie von LEDs in Neubau- und
Modernisierungsprojekten reduziert auch hier den Strombedarf. Den Allgemeinstrom kaufen wir als griinen
Strom ein. Bei neuen Fotovoltaikanlagen nutzen wir den selbst produzierten Strom soweit als moglich zur
Eigenstromversorgung. Im Geschaftsjahr 2021 haben wir dazu erstmalig Batterietechnik installiert. Durch
Innenentwicklung und Aufstockung reduzieren wir den Baulandverbrauch und vermeiden den Bau von neu-
en ErschlieBungsanlagen. Extensive Dachbegriinungen sowie ParkettfuBbdden anstelle kunststoffbasierter
Bodenbeldge sind Standard in unseren Neubauprojekten. Im Neubau priiften wir den Einsatz von Recycling-
beton, der jedoch seinerzeit in der Region nicht verfligbar war.

Das Klimapaket der Bundesregierung sieht unter anderem die Besteuerung des Kohlendioxid-Ausstofies
von Heizanlagen mit vorgegebenen Steigerungen in den nachsten Jahren vor. Durch die Versorgung vieler
Wohnungen mit Warme aus Holz werden wir bei diesen Wohnungen nicht oder kaum von der Kohlendioxid-
Besteuerung betroffen sein.

13



14

Baugenossenschaft

111 e

mebr abs gerwotint !

Die von der EU beschlossene Gebaudeeffizienzrichtlinie sieht bis 2033 fiir Gebaude als maximale Energie-
klasse den D-Standard vor. Durch stédndige energetische Modernisierung entsprechen bereits heute 92 %
unseres Bestandes mindestens dieser Vorgabe oder sind besser als diese.

SO HEIZT DEUTSCHLAND IM VERGLEICH ZUR HEGAU

Deutschland:

Wohnungsbestand: 43,0 Mio. !
Anteile der genutzten Energietrager

Sonstige®
6,2 %

Heizol
24,7%
Wohnungsbestand
43,0 Mio.!
Elektro-
Warmepumpen
3,0%
Fernwarme
Strom 14,2 %
2,6 %

U Anzahl der Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum;
Heizung vorhanden

2 einschlieBlich Bioerdgas und Fliissiggas

3 Holz, Holzpellets, sonstige Biomasse,
Koks/Kohle, sonstige Heizenergie

4 vorlaufig: teilweise geschatzt

Baugenossenschaft HEGAU eG:

Heizol
8,3%

Wohnungsbestand

1.979 Wohneinheiten

Quelle: Baugenossenschaft HEGAU eG, Stand 2022

Quelle: BDEW, https://www.bdew.de/media/documents/Jahresbericht_2022_final_20Dez2022.pdf
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1. Hausbewirtschaftung

Die Baugenossenschaft HEGAU eG stellt qualitativ gute Wohnungen in einem attraktiven Preis-/ Leistungs-
verhdltnis zur Verfiigung. Dies dokumentiert sich in der monatlichen Durchschnittsmiete von 6,50 € je
Quadratmeter, obwohl der Modernisierungsgrad des HEGAU-Mietwohnungsbestandes hoch ist und der
HEGAU-Wohnungsbestand auch den Hochpreisstandort Konstanz umfasst.

Der hohe Modernisierungsgrad spiegelt sich auch in der Zugehorigkeit von 92 % des HEGAU-Mietwohnungs-

bestandes zu den Energieklassen A+ bis D wider, die CO,-Freundlichkeit in der Zuordnung bei den Primar-
energieklassen von 86 % unseres Mietwohnungsbestandes zu den Energieklassen A+ bis D.

PRIMARENERGIEKLASSEN NACH ANZAHL DER HEGAU-WOHNUNGEN IN % 2022
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Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung stiegen auf 15,9 Mio. € (15,0 Mio. €). Die Vermietung der
HEGAU-Wohnungen war im Jahr 2022 gesichert. Die Fluktuation verminderte sich gegeniiber dem Vorjahr
und betrug 5,8 % (6,7 %), der durchschnittliche Leerstand verdnderte sich geringfligig und betrug 2,4 Woh-
nungen/Monat (2,2 Wohnungen/Monat), was einer Leerstandsquote von 0,12 % (0,12 %) entspricht. Die For-
derungen aus Vermietung verminderten sich auf 81 T€ (84 T€).

Zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit der HEGAU-Wohnungen sowie zur Erhéhung und Festigung der Mit-
gliederzufriedenheit setzten wir die Bestandsmodernisierung auch im Jahr 2022 fort. Die Ausgaben fiir Mo-
dernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung betrugen 1.727 T€ (2.110 T€). Bezogen auf den HEGAU-
Wohnungsbestand entsprechen sie einem durchschnittlichen Quadratmeteraufwand von 12,26 € (14,94 €).
Der hohe Modernisierungsgrad des HEGAU-Wohnungsbestandes lasst in Zukunft reine Modernisierungen
mit hohem Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwand zur Ausnahme werden. An deren Stelle treten
kombinierte Projekte aus Modernisierung und/oder Aufstockung und/oder Anbau, deren Investitionen akti-
vierungspflichtig sind; der reine Instandhaltungsaufwand sinkt deshalb. Fir das kommende Geschéftsjahr
sind fiir die Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung insgesamt 1.839 T€ vorgesehen.

2. Bautatigkeit

Moderne Energiestandards und Warmeversorgungstechniken im Neubau und in der Modernisierung sind
schon lange HEGAU-Standard. Gestaltqualitdt und Demografiegerechtigkeit der Hauser erganzen unser
Anforderungsprofil. Wohnflachenoptimiertes Bauen sichert die Bezahlbarkeit des Wohnens. Durch unsere
Anspriche an die Gestaltqualitdt fordern wir auch die stadtebauliche Qualitat. Der Passivhausstandard
im Neubau - erganzt um die Ausstattung mit Fotovoltaikanlagen zur Eigenstromerzeugung - ist Ausdruck
zeitgemaRen energieeffizienten Bauens und des kohlendioxidarmen Betriebes der Hauser. Die Holz-
hybridbauweise planen wir als schlissige Weiterentwicklung ein. Durch die Innentwicklung eigener Be-
standsgrundstiicke schaffen wir sowohl 6konomisch als auch 6kologisch vorteilhaftes, zusatzliches Bau-
recht. Bereits im Vorjahr wiesen wir darauf hin, dass die Auswahl von Baustoffen mit geringer Kohlen-
dioxidbelastung im Herstellungsprozess schon im Neubau an Bedeutung gewinnen wird. Die geopoliti-
sche Situation zeigt den hohen Stellenwert der Energieeffizienz sowie der Nutzung landeseigener
Ressourcen zur Energieproduktion nicht nur in 6kologischer, sondern auch in strategischer Sicht.

In Neubau, Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung investierten wir 2022 3.100 T€, die das
regionale Handwerk verbaute.
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‘“"I Baugenossenschaft

I. NEUBAUTEN FUR DEN EIGENEN BESTAND

Uberlinger Hofe

UBERLINGER STRASSE 7a,9a,11a,13a,15a, SINGEN

Begleitend zur Aufstockung und Modernisierung der Hauser Uberlinger Strale 7-15, Singen, entwickelten
wir die Idee, das HEGAU-Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen durch eine vom Gesetzgeber bevorzugte
Innenentwicklung nach BauGB zu erweitern. Kénnen Grundstiicke bei Neuerwerb im Regelfall nur gegen
Hochstgebot gekauft werden, stehen sie bei dieser Innenentwicklung bereits zur Verfiigung. Das bietet eine
Grundlage fiir die Planung von bezahlbaren Mietwohnungen. Daneben ist die Innenentwicklung auch 6ko-
logisch vorteilhaft, weil kein neues Bauland auf der griinen Wiese erschlossen und verbraucht werden muss.

Die Planung des Projektes ,Uberlinger Hofe“ sieht 64 Mietwohnungen mit 54 Carports in fiinf Gebauden
vor. Die Baugenehmigung fiir die innenentwicklungsbedingt im KfW-40 Standard vorgesehenen Gebaude
erteilte die Stadt Singen zu Beginn des Vorjahres. Architektonisch glichen wir die Gestaltung der Hauser an
die Wettbewerbsarchitektur aus der Modernisierung unserer Punkthauser Uberlinger Strae 7 bis 15 an. Zur
Forderung der Bezahlbarkeit der neuen Mietwohnungen bauen wir auch hier fast die Halfte der Wohnungen
wohnflachenoptimiert, das heilt durch Reduzierung der Wohnflache unter Beibehaltung der Zimmerzahl.

Bereits 2021 starteten wir das Projekt durch bauvorbereitende Arbeiten. Der KfW-Forderstopp schaffte ,liber
Nacht“ die KfW-40 Férderung ab, obwohl bis dahin nur die Beendigung der KfW-55 Férderung thematisiert
worden war. Der Baubeginn verzogerte sich dadurch um nahezu ein Jahr auf den Beginn des Geschaftsjah-
res 2023. Fordertechnisch bedeutete dies die Zuschusskiirzung von 2.160 T€ auf nur noch 900 T€.

Die Warmeversorgung der neuen Wohnanlage (ibernimmt unsere Tochter, die HEGAU Immobilien Service &
Management GmbH, durch Anschluss an das bestehende Nahwarmenetz der Holzhackschnitzelheizzentrale
in der Uberlinger Strale.

Das geschatzte voraussichtliche Bauvolumen wird ca. 24 Mio. € * betragen.

* Die urspriinglichen Bauvolumina ermittelten wir bereits vor den sich im Geschaéftsjahr 2020 ein-
. stellenden exorbitanten Baupreissteigerungen und den im Berichtsjahr hinzukommenden :
weiteren Baupreissteigerungen durch den Krieg in der Ukraine. Wir haben versucht, die Bau-
volumina an diese auBergewdhnliche Situation anzupassen. Seriose Baupreiskalkulationen sind
aktuell aber nicht mehr méglich. '



Uberlinger Héfe
UBERLINGER STRASSE 7a,9a,11a,13a,15a, SINGEN
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5 Beim Spatenstich v.L.n.r.: German Blechner, Baubiiro Blechner, Sigmaringen, Roland Kehrer, Polier, Josef Hebel GmbH + Co. KG, Jorg Miiller, Vorstand,
Axel Nieburg, geschéftsfiihrender Vorstand, Bertram Greif, Aufsichtsratsvorsitzender, Iris Werner, Prokuristin, der Baugenossenschaft HEGAU eG,
Wolfgang Schefold, Niederlassungsleiter Josef Hebel GmbH + Co. KG, Ravensburg, und Mario Mayer, Bauleitung Josef Hebel GmbH + Co. KG

v.L.n.r. Axel Nieburg, geschaftsfihrender Vorstand HEGAU, Torsten Kalb, Auf-
sichtsrat HEGAU, Bertram Greif, Aufsichtsratsvors. HEGAU, Bernd Hausler, v.l.n.r. Bernd Hausler, Oberblirgermeister der Stadt Singen mit Bertram Greif,
Oberblrgermeister der Stadt Singen, Joachim Berchtold, Aufsichtsrat HEGAU Aufsichtsratsvorsitzender HEGAU

g e

Der Bagger bei der Arbeit Baggerbiss als Startschuss des Baus "Uberlinger Hofe"




Uberlinger Hofe
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Il. PROJEKTENTWICKLUNG

Im Neubau nutzen wir Marktchancen durch den Bau im Passivhausstandard. Der geringe Heizwarme-
bedarf bleibt wahrend der langen Nutzungsdauer der Gebdude unverdndert niedrig. Jede Energiepreis-
steigerung erhoht Wert und Anziehungskraft des Objekts bei gleichzeitig geringer Umweltbelastung aus der
Warmeversorgung. Letzlich ist die Kilowattstunde die beste, die erst gar nicht erzeugt werden muss. Die ge-
plante neue EU-Gebduderichtlinie wird voraussichtlich die monetdren Werte von Immobilien in den unteren
Energieklassen senken,diein den oberen abersteigen lassen. Derzusatzliche Einsatz von Fotovoltaik fiir die
Eigenstromversorgung und die Deckung des Spitzenstroms aus griinem Strom flihrt dariiber hinaus zum
Nullemissionshausstandard im Betrieb unserer Hauser. Durch Wohnflachenoptimierung stellen wir die Be-
zahlbarkeit des Wohnens unter Beibehaltung der Baustandards sicher. Die Innenentwicklung eigener Grund-
stiicke stellt uns sowohl 6konomisch als auch 6kologisch vorteilhaftes zusatzliches Baurecht zur Verfligung.

Der Neubau im Passivhausstandard kombiniert mit der Warmeversorgung aus erneuerbaren Energien
und der Eigenstromversorgung aus Fotovoltaik er6ffnen den Weg zum Nullemissionshausstandard im
Betrieb der Hauser. In unseren vorangegangenen Geschéftsberichten wiesen wir bereits darauf hin, dass im
Sinne des Klimaschutzes die Kohlendioxid-Minimierung nicht nur im Betrieb der Hauser, sondern auch bei
deren Bau durch Auswahl von Baustoffen mit geringer Kohlendioxid-Belastung im Herstellungsprozess an
Bedeutung gewinnen wird. Dazu planen wir die Holzhybridbauweise als schliissige Weiterentwicklung ein.

Das Projekt ,,Praxedis-Garten“ in Singen im Passivhausstandard mit Fotovoltaikanlagen zur Eigenstromversorgung

= W p—
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ENERGIEKENNWERTE DER HEGAU-WOHNUNGEN IM DURCHSCHNITT

119,63 kwH/m?/Jahr
durchschnittlicher Wert der Wohnungen
Techem

(Techem Energy Services GmbH)

(2020)

89,10 kwH/m?/Jahr
durchschnittlicher Wert
der HEGAU-Wohnungen
fiir die Region PLZ 78
(2022)

135 kwH/m?/Jahr

mittlerer Energieverbrauch bei GdW-Wohnungen
GdwW

(GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen)

(2019)
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Albert-Schweitzer-Quartett

ALBERT-SCHWEITZER-STRASSE 2 + 4, STOCKACH

Auf zwei Grundstlicken im Projekt ,Albert-Schweitzer-Quartett” in der Albert-Schweitzer-Strafe 2+4 in
Stockach planen wir ein Ensemble mit vier baugleichen Gebauden im Passivhausstandard. Zwei Gebdude
sollen nach Vorstellung der Stadt Stockach Sozialwohnungen sein. Es kdnnen 44 neue Mietwohnungen ent-
stehen. Fur die Entwicklung der Gestaltungsidee fiir das neue Quartier ist ein Architektenwettbewerb vor-
gesehen. Die HEGAU ist mittlerweile Eigentiimerin der Grundstlicke beziehungsweise des Erbbaurechts. Die
Aufgabenstellung fiir den Architektenwettbewerb formulierten wir in Abstimmung mit der Stadt Stockach
und der Lorracher Stadtbau GmbH als Wettbewerbsorganisatorin und schrieben den Wettbewerb zum Ende
des Geschaftsjahres aus.

Die Jury tagte am Jahresanfang 2023 mit folgendem Ergebnis:

Gewinnerentwurf von Braun + Miiller, Konstanz

C Ml

Albert-Schweitzer-Strasse ? e
. BT f (509,55

Zulahrt Parken

‘Grundsticksgrenze
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Schwarzwald Hofe

SCHAUINSLANDSTRASSE 25,27,29,31,33,35,37,39,41, SINGEN

In unserem Projekt ,Schwarzwald Hofe“ auf unseren Grundstiicken SchauinslandstraRe 25-41 in Singen
planen wir tiber einen Architektenwettbewerb die stadtebauliche Weiterentwicklung von drei Zeilenbau-
ten in Schlichtarchitektur mit bisher 72 Mietwohnungen. Durch einen Anbau im Passivhausstandard
und eine Aufstockung sowie durch die Modernisierung der Bestandswohnungen erreichen wir eine neue
Gesamtwohnanlage mit mehr als 160 Mietwohnungen. Der Ausschuss flir Stadtplanung und Bauen der
Stadt Singen steht dem Projekt positiv gegentiber. Aus Griinden der Rechtssicherheit und als Grundlage
fir den angedachten Architektenwettbewerb soll das Baurecht liber einen Bebauungsplan im verein-
fachten Verfahren eingeraumt werden. Aus Kapazitatsgriinden libertrug die Stadt Singen die Entwick-
lung dieses Bebauungsplanes der HEGAU mit ihrem Dienstleister Lérracher Stadtbau GmbH. Der Bebau-
ungsplan befindet sich in der Vorbereitung flr die zweite Offenlage.

Das geschéatzte voraussichtliche Bauvolumen wird ca. 32,3 Mio. € * betragen.

Lageplan
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KONIGSBERGER STRASSE 2, 4, 6, GOTTMADINGEN

Fur das Innentwicklungsprojekt baten wir um eine Entwurfsidee fiir ein Mehrfamilienhaus in Holzhybrid-
bauweise im Passivhausstandard. Stattdessen erhielten wir eine Gestaltungsidee fiir ein kleines Quartier
mit einem Innenhof als Ort der Begegnung, ein neues Ensemble, das unsere Bestandsmietwohnungen in
Schlichtarchitektur geschickt in Architektur mit Gestaltqualitat kleidet und den Neubau von 16 bis 24 Miet-
wohnungen ermoglichen wiirde. Da die Entwurfsidee stadtebaulich liberzeugt, stellten wir sie der Gemein-
de vor, obwohl die Realisierbarkeit nach wirtschaftlichen Grundséatzen offen ist. Das Projekt befindet sich
noch in der Vorpriifung durch die Gemeinde.

w

Hohenfriedingenstrale

HOHENFRIEDINGENSTRASSE 1, 3, 5, 7, 9 RADOLFZELL

In dem Innenentwicklungsprojekt sehen wir die Aufstockung der beiden Bestandsgebdude um zwei Ge-
schosse und die Ergédnzung des Ensembles durch einen zwischen unseren Bestandsmehrfamilienhdusern
angeordneten, dreigeschossigen, L-formigen Baukorper in Holzhybridbauweise im Passivhausstandard
vor. Letzterer wird parallel zu den Bestandsgebdauden angeordnet und bildet mit dem Mietmehrfamilien-
haus HohenfriediengenstralRe 1, 3, 5 eine flinf Meter breite Wohngasse. Durch Neubau und Aufstockung
kdnnten bis zu 45 neue Mietwohnungen entstehen. Das Projekt befindet sich noch in der Abstimmung
mit der Stadt Radolfzell. Fiir die Bestandsmietwohnungen planen wir die zeitgleiche Modernisierung im
Ublichen, umfassenden HEGAU-Standard.
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I1l. GRUNDSTUCKSBEWIRTSCHAFTUNG

Die Bereithaltung von Bauland war eine wichtige Unternehmensaufgabe.

Der Bestand zum 31.12.2022 betrug 26.808 m? mit einem Wert von 1.990.843,60 € (€ 74,26/m?).

Samtliche Grundstlicke sind unbelastet.

IV. MODERNISIERUNGEN

Zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit der HEGAU-Wohnungen sowie zur Erhéhung und Festigung der Mitglie-
derzufriedenheit fiihrten wir die Bestandsmodernisierung auch im Jahr 2022 fort. Seit Jahren gehort die
energetische Gebaudemodernisierung genauso zum HEGAU-Standard wie die Aufwertung der Auf’enanla-
gen. Die Auswirkungen der demografischen Entwicklung und die Seniorenfreundlichkeit beziehen wir in
unsere Uberlegungen ein.

Mit unseren Modernisierungsaktivitaten steigern wir nicht nur die Attraktivitat unseres Wohnungsbestan-
des, wir reagieren damit auch auf die negativen Folgen des Klimawandels. Schon seit dem Jahr 2000 redu-
zieren wir den Warmebedarf und damit auch die CO,-Emissionen der HEGAU-Hauser durch energetische
Modernisierungen (Vollwarmeschutz) sowie durch Erneuerung der Warmeversorgungsanlagen mit Brenn-
stoffumstellung von Gas und Ol auf Holz durch unsere Tochter, die HEGAU Immobilien Service & Manage-
ment GmbH.

Seitdem sparten wir durch die Verringerung des Warmebedarfes und die kohlendioxidneutrale Verbrennung
des nachwachsenden Brennstoffes Holz den Aussto von rund 51.651 to Kohlendioxid, den Hauptverursa-
cher der Klimaverdanderungen, ein. Allein im Jahr 2022 reduzierte die HEGAU den Kohlendioxidausstof um
ca. 3.313 to - eine beachtliche Minderungsrate. Der Anteil der erneuerbaren Energien an der Warmever-
sorgung liegt nach der Modernisierung unserer Hauser zwischen 80 und 100 %. Mit dem nachwachsenden
heimischen Rohstoff Holz als liberwiegenden Brennstoff versorgen wir mittlerweile mono- oder bivalent
rund 80 % unseres Mietwohnungsbestandes in 13 hegaueigenen Nahwarmenetzen mit Warme. Von der neu
eingefiihrten CO,-Steuer werden wir deshalb nur unterdurchschnittlich betroffen sein. Als Gemeinschafts-
strom setzten wir ausschlief3lich griinen Strom ein.

Die kontinuierliche Verringerung des Warmebedarfs unserer Mehrfamilienhauser bildet sich auch in den zu-
gehorigen Energieklassen sowie dem Primarenergieverbrauch ab. Die geplante neue EU-Gebauderichtlinie
wird voraussichtlich die monetdren Werte von Immobilien in den unteren Energieklassen senken, die in den
oberen aber steigen lassen.
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HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER ENERGIEEFFIZIENZSKLASSEN IM DEUTSCHEN WOHNGEBAUDEBESTAND
Deutschland im Vergleich zur Baugenossenschaft HEGAU eG
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Weiterentwicklung des Bestandes:

Als Bestandteil des Projektes ,, Schwarzwald Hofe“ planen wir die Modernisierung von 72 Bestandsmiet-
wohnungen in den Zeilenbauten in der SchauinslandstralRe 25, 27, 29, 31, 33, 35,37 und 41 in Singen im Ub-
lichen umfassenden HEGAU-Standard sowie der 36 Bestandsmietwohnungen im Innenentwicklungsprojekt
Hohenfriedingenstrae 1, 3,5, 7, 9 in Radolfzell.

Mit der Modernisierung unserer Hausverteilnetze zur Umristung unseres gesamten Wohnungsbestandes
auf Glasfasertechnik, der sogenannten Netzebene 4, beginnen wir im zweiten Quartal 2023.

In der Wohnanlage Uberlinger Strake 7,9, 11, 13 und 15 in Singen beendeten wir den Austausch der tech-
nisch verbrauchten Aufziige durch den Einbau von drei weiteren Aufzugsanlagen. Alle fiinf Wohnhauser ver-
fligen jetzt liber neue Aufzlige.

Darlber hinaus bauten wir zwei Aufzugsanlagen in der Uberlinger StraRe 17, 19,21 und 23 in Singen in 2022
ein; eine weitere folgt in der Seniorenwohnanlage Heinrich-Weber-Platz 2 in Singen am Jahresanfang 2023.

In der Uberlinger Strake 17, 19, 21 und 23 in Singen starteten wir ein Pilotprojekt mit einer neuen SchlieRan-
lage mit elektronischen Schliisseln fiir Mietwohnungen.

In unseren betreuten HEGAU-Seniorenwohnungen in Singen, Radolfzell und Stockach erneuerten wir rund
100 zum Teil mehr als 30 Jahre alte Kiichen mit ihren gleichaltrigen energieineffizienten Elektrokiichen-
geraten.

Instandhaltung und Modernisierung:

Die Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen im Jahre 2022 beliefen sich auf 1.727 T€.
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3. Bestandsmanagement - eigener Bestand

a) BESTANDSIMMOBILIEN

Der genossenschaftseigene Immobilienbestand liegt in Singen, Stockach, Konstanz, Radolfzell, MeRkirch,
Ludwigshafen, Gottmadingen und Rielasingen. Zum Stichtag 31.12.2022 gehdrten uns 195 Hauser mit 1.973
Mietwohnungen und Gewerbeeinheiten mit 140.837,11 Quadratmeter Wohn-/ Nutzflache und 980 Garagen.

b) ERST- UND WIEDERVERMIETUNG

Aus dem Bestand vermieteten wir 113 Wohnungen im Jahr 2022 (132 in 2021) an unsere Mitglieder. Hinzu
kamen 24 Erstvermietungen in Singen. Die Genossenschaft deckte im Geschaftsjahr also den Wohnungsbe-
darf von 137 Mitgliedern.

Zusatzlich tauschten noch 18 Mitglieder ihre Wohnung innerhalb des genossenschaftlichen Wohnungsbe-
standes.

c) WOHNKOSTEN

Die durchschnittliche monatliche Grundnutzungsgebiihr betrug 6,50 € je Quadratmeter, die durchschnittliche
monatliche Grundnutzungsgebiihr je Wohnung 448,71 €.
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4. Bestandsmanagement - Wohneigentum

Ende 2022 verwalteten wir 2.002 Wohnungen und
Gewerbeeinheiten sowie 1.530 Garagen

in 120 Eigentimergemeinschaften in Singen,
Radolfzell, Stockach, Konstanz, Uberlingen,
Rielasingen-Worblingen, Allensbach,
Hilzingen-Weiterdingen, Bodman-Ludwigshafen
Engen und Gaienhofen,

davon standen im Eigentum der Genossenschaft 63 Wohnungen und

Gewerbeeinheiten sowie 82 Garagen
so dass die reine Verwaltung fiir Dritte 1.939 Wohnungen und
Gewerbeeinheiten sowie 1.448 Garagen

betrug.

Die liquiden Vermdgenswerte dieser WEG-Gemeinschaften betrugen 9.408.514,09 €. Sie werden getrennt
vom Genossenschaftsvermogen gefiihrt.

In 2022 fUhrten wir 29 Instandsetzungen in Projekten mit einer Auftragssumme von mehr als 10.000 € je
Auftrag in einem Gesamtauftragsvolumen von 1,475 Mio. € durch Ubernahme der Bauherrenvertretung fir
die Eigentlimergemeinschaften aus.

In 2022 fanden 124 Eigentiimerversammlungen (davon 4 auRerordentliche) statt und acht im Umlaufver-
fahren. Die Genossenschaft wurde jeweils entlastet und je nach Terminlage weiter als Verwalterin bestellt
(31 Gemeinschaften).

davon MIETWOHNUNGEN
Es handelt sich hierum

10 Hauser in Singen
1 Haus in Radolfzell

11 Hauser mitinsgesamt 66 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten und 21 Garagen.
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5. Spareinrichtung Light

HEGAU-SCHATZBRIEF®
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Seit Beginn der Ausgabe von Inhaberschuldverschreibungen (HEGAU-Schatzbriefe®) im Dezember 2005 bis
zum Ende des Berichtsjahres zeichneten Mitglieder 717 Schatzbriefe Giber insgesamt 11.891.300 €. Im Jahr
2022 wurden 41 Inhaberschuldverschreibungen mit einer Anlagesumme von 869.700 € fallig. Zum Jahres-
ende 2022 hielten Mitglieder 147 Inhaberschuldverschreibungen mit einem Anlagewert von 2.897.200 € mit
einer 1% Verzinsung bei einer dreijahrigen Laufzeit. Im Berichtsjahr 2022 wurden insgesamt 41 Schatzbriefe
mit einer Anlagensumme von 695.200 € gezeichnet.

Der durchschnittliche Anlagebetrag betrug rund 19.700 €.
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6. Mitgliederforderung

GASTEWOHNUNGSRING (G3WoRing)

Die Broschiire des GaWoRings wurde pandemiebedingt nicht neu aufgelegt. Sie steht aber auf der Website
der Baugenossenschaft HEGAU eG digital zum Download bereit: https://www.hegau.com/mieten/reisen/.

25 Partner gehdren dem GadWoRing an. Mittlerweile stehen unseren Mitgliedern im GaWoRing mehr als 100
Wohnungen in 28 Stadten zur Verfligung.

47> Wi TQ Y

. 3 “
GaWoRing 4 Ll Lo
. ™ ¥4 >

Urlaub in Gistewohnungen Ty
der Genossenschaften Reisen — aber genossenschaftlich!

o
Schweningen
Rasotrel

.
P Weitere Eindricke oder direkt onling buchen unter: gaeworing.de

UMZUGS- UND TRANSPORTHILFE

Unseren Mitgliedern steht der HEGAU-Umzugs-Express fiir Umzlige und sonstige Transporte gegen
geringes Entgelt zur Verfligung.
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MITGLIEDERVERANSTALTUNGEN UND OFFENTLICHKEITSARBEIT

Der Bundestagsabgeordnete fiir den Wahlkreis Konstanz, Andreas Jung, besuchte unsere neue Holzhack-
schnitzelheizanlage in der Uberlinger Strale in Singen. Zusammen mit Pressevertretern informierte er sich
Uber die Funktionsweise und das Nahwarmenetz sowie Gber das Neubauprojekt ,,ﬂberlinger Hofe“ und die

Auswirkungen des KfW-40 Forderstopps.

b

Axel Nieburg, geschéftsfihrender Vorstand der Baugenossenschaft HEGAU eG (rechts)

erklért MdB Andreas Jung die Grafik Feinstaubemissionen

Axel Nieburg, Udo Tischer und Andreas Préffcke (v . n. r.) hdren den Ausfiihrungen von
MdB Andreas Jung zu (Mitte)
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Wir luden unsere Mitglieder in den ,Praxedis-Garten“ in Singen zu einem Bewohnerfest mit Kunstent-
hillung zur Erinnerung an die ARTE ROMEIAS und das Baggerballett ein.

e K

[

... erlauterte die Kunstwerke ... mit Bewohnern bei der Riickschau zur ARTE ROMEIAS

S
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7. Ausbildung

Die Ausbildung zur Immobilienkauffrau / zum Immobilienkaufmann geniel3t zur Qualifizierung kiinftiger Mit-
arbeiter einen hohen Stellenwert; zurzeit bilden wir vier junge Menschen aus. Fiir den theoretischen Teil der
Ausbildung bedienen wir uns des Bildungsangebotes des Europaischen Bildungszentrums der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bochum.

8. Sonstiges

Am 07. Juli 2022 fand die 32. ordentliche Vertreterversammlung der Genossenschaft unter Pandemiebe-
dingungen im Thiiga-Saal der Stadthalle Singen, Hohgarten 4 in Singen statt.

Der Aufsichtsrat berichtete der Vertreterversammlung Gber das zusammengefasste Priifungsergebnis.

Die Vertreterversammlung wahlte Andreas Egger, Singen, bei seiner Enthaltung und Hubert Graf, Hilzingen,
einstimmig fur drei Jahre in den Aufsichtsrat.

In der Vertreterversammlung Uberreichten der Aufsichtsratsvorsitzende Bertram Greif und das Vorstands-
mitglied Jorg Miiller Axel Nieburg die vom vbw, Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen eV. in Anerkennung seines 25jahrigen Wirkens um die Baugenossenschaft HEGAU eG
verliehene goldene Ehrennadel und die Ehrenurkunde.

Die Deutsche Bundesbank bescheinigte der Baugenossenschaft HEGAU eG und der HEGAU Immobilien
Service & Management GmbH erneut die Notenbankfahigkeit.

In der ReutestralRe 90+92 in Konstanz siedelte die HEGAU mit Imker Michael Mader zwei neue Bienenvélker
an. Mittlerweile sind acht Bienenvolker in unseren Wohngebieten zu Hause.

Im Spatsommer des Berichtsjahres organisierten wir das Vorstandstreffen des GdWoRing in Singen.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE

B ERTRAGSLAGE

Die Hausbewirtschaftung lieferte mit gestiegenen Erlésen von 15.954 T € (Vorjahr 15.002 T€) ebenso wie die
Ertrage aus den Bestandverkaufen mit 865 T€ einen positiven Ergebnisbeitrag.

Der Jahresliberschuss betragt 2022 4.163 T€ (4.379 T€).

Die Ertragslage ist unverandert gut.

ENTSTEHUNG DER UNTERNEHMENSLEISTUNG:

VERWENDUNG DER UNTERNEHMENSLEISTUNG:

Umsatzerlose aus der Jahreslberschuss 4.162.451,67 €
Hausbewirtschaftung 15.953.753,36 €
Steuern 985.617,66 €

Umsatzerlose aus der
Betreuungstatigkeit 421.357,65 € sonstiger Aufwand 1.109.386,53 €
Ertrage aus dem Verkauf von Personalaufwand 2.355.194,59 €
Grundstiicken des Anlage-
vermogens 865.003,58 € Abschreibungen 2.867.030,96 €
Bestandsveranderungen 60.033,12 € Zinsen 766.521,17 €
Sonstige Ertrage 868.965,09 € Hausbewirtschaftung 5.922.910,22 €

18.169.112,80 € 18.169.112,80 €

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Sonstige
Ertrage tatigkeit
Ertrdge aus dem
Bestands- Verkauf von
veranderungen g ndstiicken des

Anlagevermogens

Umsatzerldse aus
der Betreuungs-

sonstiger
Aufwand

Steuern

Hausbewirt- Jahres-
schaftung Uberschuss
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B FINANZLAGE

Vermogens- und Kapitalverhaltnisse

Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft sind nach wie vor geordnet.

Vermogensstruktur
31.12.2022 % 31.12.2021 %
AKTIVA T€ T€
Anlagevermt')gen 92.997 82,3 95.409 85,0
Umlaufvermdégen/Verkaufsgrundstiicke 841 0,7 841 0,7
ubriges Umlaufvermégen 19.123 16,9 16.048 14,3
112.961 100,0 112.298 100,0
PASSIVA
Eigen ka pital 47.089 41,7 43.023 38,3
Ruckstellungen 4.824 4,3 5.144 4,6
Inhaberschuldverschreibungen 2.907 2,6 3.122 2,8
langfristige Verbindlichkeiten 51.614 45,7 54.633 48,6
kurz- und mittelfristige Verbindlichkeiten 6.527 5,7 6.376 5,7
112.961 100,0 112.298 100,0
Aktiva Passiva
841 T€ 6.527T€

Eigenkapital
Riickstellungen

Inhaberschuld-

Anlagevermdgen 47.089 T€ verschreibungen

Umlaufvermogen/

K langfristige
92.997 T€ Verkaufsgrundstiicke

Verbindlichkeiten

B O ECONE

lUbriges
Umlaufvermégen

kurz- und mittelfristige
Verbindlichkeiten

2.907T€ 4.824T€

Insbesondere erhohte Abschreibung und ein Tilgungszuschuss verringerten das Anlagevermégen um 2.412 T€.
Gleichzeitig erhdhten sich die Forderungen um 1.093 T€.

Auf der Passivseite erhdhte sich das Eigenkapital um 4.065 T€ bei Verringerung der Verbindlichkeiten um 3.076 T€.
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B LIQUIDITAT

Die Finanzsituation war 2022 von den Geldzugangen aus dem Hausbewirtschaftungsergebnis und Bestands-
verkaufen sowie von Geldabfliissen flr Investitionen aus Bestandsfinanzierungen gepragt. Kapitaldienst und
Verwaltungskosten nahmen Einfluss auf die Finanzsituation. Andere Betrage waren von untergeordneter Be-

deutung. Der Cash-Flow betrug 7.233 T€ (6.713 T€).

Als weiterer Zugang zum Kapitalmarkt flihrten wir 2005 nach Abstimmung mit der BaFin die Ausgabe von Inha-

berschuldverschreibungen (HEGAU-Schatzbrief®) ein.

Die Liquiditat der Genossenschaft war zu jedem Zeitpunkt sichergestellt.

B FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

2022
Eigenkapitalquote 41,7%
Gesamtkapitalrentabilitdt (nach EE-Steuern) 3,8%
Cash-Flow 7.233T€
EBITDA 7.893T€
durchschnittliche Sollmiete (nur Wohnungen)/qm 6,50 €
durchschnittliche monatliche Leerstandsquote 0,12%
Gebaudeerhaltungskoeffizient p.a. 12,26 €
Zinsquote 7,2%

2021
38,3%
4,2 %
6.713T€
7.972T€
6,34 €
0,12 %
14,94 €

8,7%
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3. PROGNOSEBERICHT

Das im Jahr 2022 erwirtschaftete Ergebnis liberschreitet das im Vorjahr fiir 2022 prognostizierte Ergebnis
im Wesentlichen durch hoéhere Ertrage aus der Erstvermietung sowie Ertragen aus Schadenersatzanspri-
chen, einer héheren Ergebnisabfiihrung unserer Tochtergesellschaft und niedrigeren Zinsaufwendungen
als geplant. Im Gegenzug ergaben sich hohere Steuern vom Einkommen und Ertrag.

Das positive und zufriedenstellende Ergebnis im Geschaftsjahr 2022 basiert auf der bereits in den Vorjah-
ren eingeleiteten und umgesetzten Investitionspolitik, die in den folgenden Jahren weiterverfolgt wird.
Das Jahresergebnis 2022 wird von den Aufwendungen fiir die Bestandserhaltung und den Zinsen, den
Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung, den Erlésen aus den Bestandsverkdufen und dem Ergebnis-
beitrag der HEGAU Immobilien Service & Management GmbH abhangen. Die wirtschaftliche Lage des Un-
ternehmens wird sich mit einem zu erwartenden Jahresergebnis zwischen 2,5 und 3,0 Millionen Euro fort-
gesetzt in stabilen Bahnen entwickeln. Bei den finanziellen Leistungsindikatoren erwarten wir aufgrund
der Unternehmensplanungen keine wesentlichen Anderungen gegeniiber den Vorjahren.

Mit negativen Auswirkungen des Ukraine-Kriegs auf die Unternehmenstéatigkeit muss weiterhin gerechnet
werden. Dessen wirtschaftliche und soziale Folgen hangen von seinem Ausmal} und seiner Dauer ab. Die
Fluchtbewegungen konnten Auswirkungen auf Umsatzziele haben, da sich die Genossenschaft an der Auf-
nahme und Unterbringung von Kriegsfliichtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten fiir diese Wohneinheiten
nicht durch die 6ffentliche Hand getragen beziehungsweise Mietausfalle nicht erstattet werden, kdnnte
sich dies negativ auf die Ertragslage auswirken.

4. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

4.1 RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Das bestehende Risikomanagement versetzt uns in die Lage, friihzeitig Risiken aus den Unternehmensteil-
bereichen fiir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage zu erkennen.

4.2 RISIKEN

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise. Sollte dieser Trend
anhalten oder sich gar verstarken, konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter,
insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groRen Wohnungen, Uibersteigen. Hieraus
konnen Erlosausfalle resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffent-
licher Férderung verfolgt die Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die
Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch
trotz Einsparmalinahmen voraussichtlich weiter anwachsen.
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Zudem konnte der andauernde Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und zusatzlich steigenden Ener-
giekosten auch fiir hochpreisige Ersatzbrennstoffe fiir russisches Gas und mithin Betriebskosten der Mieter
flihren. Darliber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen und hohen Inflationsraten zu
rechnen. Die Geschéftsleitung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen Malinahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft weiter gegangen werden muss mit einer Vermin-
derung der Abhéngigkeit von russischem Gas und dessen Ersatzbrennstoff LNG. Das bestatigt die schon
seit Jahren von der HEGAU verfolgte Strategie zur Brennstoffumstellung von Gas und Heizol auf den heimi-
schen, nachwachsenden Brennstoff Holz bei gleichzeitiger Verminderung des Warmebedarfs der HEGAU-
Mehrfamilienhduser durch Verbesserung des Warmeschutzes als Teil der umfassenden Standardmoderni-
sierungen.

Ferner besteht noch immer ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei verschie-
denen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Be-
reich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu
Verzégerungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

4.3 CHANCEN

Die Immobilienwirtschaft allgemein und die HEGAU regional haben auch im Geschéftsjahr 2023 gute Chan-
cen, durch ihre Investitionen einen nennenswerten Beitrag flir eine positive Konjunkturentwicklung zu leis-
ten. Kapitalmarktveranderungen, Baupreis-, Inflations- und Geldwertentwicklung bleiben in der Kriegs-
und Pandemiesituation genauso Gegenstand erhohter Aufmerksamkeit wie mogliche Verdnderungen in
der nationalen und internationalen Wirtschafts-, Finanz- und Energiepolitik.
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5. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Wesentliche Finanzinstrumente sind die in der Bilanz erfassten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditins-
tituten und gegeniiber anderen Kreditgebern sowie liquide Mittel. Méglichen Zinsanderungsrisiken wird
durch langfristige Festzinsvereinbarungen, Streuung der Vertragslaufzeiten und rechtzeitige Prolongati-
onen entgegengewirkt. Die Erhdhung der langfristigen Verbindlichkeiten ergab sich durch die Aufnahme
neuer Darlehen aufgrund der fortschreitenden Baukosten. Die Verminderung von langfristigen Verbind-
lichkeiten ergab sich durch Riickzahlung von Darlehen, bei denen die Zinsfestschreibung abgelaufen
war.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefdhrdung der
finanziellen Entwicklung unseres Unternehmens zu beflirchten. Mittelfristig konnen wir aber derzeit
nicht ausschlieen, dass sich die Finanzierungsmoglichkeiten und die Finanzierungskonditionen (iber
einen langeren Zeitraum unglinstig entwickeln konnten. Deshalb beobachten wir den Finanzierungsbe-
reich als Schwerpunkt in unserem Risikomanagement, um rechtzeitig Liquiditatsengpassen und Zinsan-
derungsrisiken vorbeugen zu konnen. Im Rahmen unseres Finanzierungs- und Beleihungsmanagements
optimieren wir Konditionen, Auslaufzeiten und Beleihungsspielraume. Bei Neuabschliissen und Prolon-
gationen erwarten wir von den Kreditgebern die rechtsverbindliche Verzichtserklarung auf den Weiter-
verkauf unserer Darlehen. Die anhaltenden Auswirkungen des Ukraine-Krieges auf den Kapitalmarkt las-
sen eher steigende Zinsen erwarten und stellen ein erhdhtes Risiko sowohl flir die Bestandsfinanzierung
als auch fiir die Realisierungsmdglichkeit von Neubauten dar.

Weitere Finanzinstrumente stellen die Forderungen und Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Un-
ternehmen dar. Ausfallrisiken bestehen hier nicht.

Derivative Finanzinstrumente werden grundsatzlich nicht eingesetzt, Forwardvereinbarungen bei Be-
darf aber in Anspruch genommen.

6. SCHLUSSBEMERKUNGEN

Unseren Geschaftspartnern und den Behdrdenvertretern danken wir fiir die gute Zusammenarbeit.

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

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die mit ihrer liberdurchschnittlichen Leistungs-
bereitschaft und ihrem Engagement wesentlich zum Unternehmenserfolg im Jahr 2022 beigetragen haben.
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AKTIVSEITE BILANZ PER 31.12.2022
Geschaftsjahr
€
A. ANLAGEVERMOGEN
. IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE 13.730,12
Il. SACHANLAGEN

1. Grundstucke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Betriebs- und Geschéaftsausstattung
5. Anlagenim Bau

6. Bauvorbereitungskosten 92.931.491,28

1. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen 52.100,00

ANLAGEVERMOGEN GESAMT 92.997.321,40
B. UMLAUFVERMOGEN

l.  ZUMVEKRAUF BESTIMMTE GRUND-
STUCKE UND ANDERE VORRATE

1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Unfertige Leistungen

3. andere Vorrate 4.969.041,23

97.966.362,63

Ubertrag



AKTIVSEITE

Ubertrag

Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf
von Grundstiicken

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

4. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

5. Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

6. Sonstige Vermogensgegenstande

[1l. FLUSSIGE MITTEL UND
BAUSPARGUTHABEN

1. Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGS-
POSTEN

1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungs-
posten

GESCHAFTSBERICHTE 2022

BILANZ PER 31.12.2022

Geschaéftsjahr
€

97.966.362,63

3.585.776,93

11.378.804,08

30.354,82

BILANZSUMME

112.961.298,46
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PASSIVSEITE BILANZ PER 31.12.2022

Geschaftsjahr
€

A. EIGENKAPITAL
|. GESCHAFTSGUTHABEN

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. derverbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 6.117.999,67
Riickstandige féllige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: € 4.080,33
(Vorjahr € 4.873,05)

Il. KAPITALRUCKLAGE 65.918,41

[1l. ERGEBNISRUCKLAGEN

1. Gesetzliche Ricklage
davon aus Jahresiliberschuss
Geschéftsjahr eingestellt:
€420.000,00
(Vorjahr: € 440.000,00)

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:
€3.520.000,00
(Vorjahr: €3.715.000,00)

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:
€0,00 (Vorjahr: €0,00)

39.365.000,00

IV. BILANZGEWINN
1. Gewinnvortrag
2. Jahresiiberschuss

3. Einstellungenin

Ergebnisriicklagen 1.539.696,01

Eigenkapital insgesamt 47.088.614,09
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PASSIVSEITE BILANZ PER 31.12.2022

Geschaftsjahr
€

Ubertrag 47.088.614,09

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Rickstellungen fiir Pensionen

2. Steuerriickstellungen

3. Ruickstellung fir Bauinstandhaltung

4. Sonstige Ruckstellungen 4.823.897,25

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Inhaberschuldverschreibungen

2. Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

3. Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

4. Erhaltene Anzahlungen
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung

6. Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

7. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

8. Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen

9. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 23.529.08
(Vorjahr € 7.254,90)
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: € 0,00 (Vorjahr € 0,00)

61.021.440,92

D. RECHNUNGSABGRENZUNGS-

POSTEN 27.346,20

BILANZSUMME

112.961.298,46
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
VOM 1.1.2022 BIS 31.12.2022

1. UMSATZERLOSE
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) ausanderen Lieferungen und
Leistungen
davon von verb. Unternehmen
€6.000,00 (Vorjahr € 6.000,00)

2. ERHOHUNG DES BESTANDES
an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen

3. ANDERE AKTIVIERTE EIGEN-
LEISTUNGEN

4. SONSTIGE BETRIEBLICHE
ERTRAGE

5. AUFWENDUNGEN FUR
BEZOGENE LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN

a) Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung

b Aufwendungen flir
Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir
andere Lieferungen und Leistungen

6. ROHERGEBNIS/Ubertrag:

Geschaftsjahr
€

16.430.149,24

60.033,12

0,00

1.091.394,60

5.922.910,22

11.658.666,74




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
VOM 1.1.2022 BIS 31.12.2022

ROHERGEBNIS/Ubertrag:
7. PERSONALAUFWAND
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung
davon fiir Altersversorgung:
€216.290,92 (Vorjahr €-203.849,87)

8. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMA-
TERIELLE VERMOGENSGEGEN-
STANDE UND SACHANLAGEN

9. SONSTIGE BETRIEBLICHE
AUFWENDUNGEN

10. ERTRAGE AUS ANDEREN
FINANZANLAGEN

11. EBTRAGE AUS GEWINNAB-
FUHRUNGSVERTRAG

12. SONSTIGE ZINSEN UND
AHNLICHE ERTRAGE
davon von verb. Unternehmen
€18.355,80 (Vorjahr € 9.647,25)
davon negative Zinsen € 17.380,03
(Vorjahr € 12.143,80)

13. ZINSEN UND AHNLICHE
AUFWENDUNGEN
davon aus Aufzinsung € -43.649,22
(Vorjahr €-27.131,86)

14. STEUERN VOM EINKOMMEN
UND ERTRAG

15. ERGEBNIS NACH STEUERN
16. SONSTIGE STEUERN

17. JAHRESUBERSCHUSS
18. GEWINNVORTRAG

19. EINSTELLUNGEN AUS DEM
JAHRESUBERSCHUSS

a) in gesetzliche Riicklagen

b) in andere Ergebnisriicklagen

20.BILANZGEWINN

GESCHAFTSBERICHTE 2022

Geschaftsjahr
€

11.658.666,74

2.355.194,59

2.867.030,96

1.109.386,53

587.535,84

766.521,17

676.362,16
4.471.707,17

309.255,50

4.162.451,67

1.317.244,34

420.000,00

3.520.000,00

1.539.696,01
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ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Baugenossenschaft HEGAU eG ist im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Freiburg unter GnR
540025 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR §§ 242 ff und §§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und der Regelungen der Satzung aufgestellt.

Die Genossenschaft ist mittelgroR i. S. des § 267 HGB. Sie nimmt die gréRenabhangigen Erleichterungen
des § 288 Absatz 2 HGB in Anspruch.

Die Verordnung Uiber Formblatter flir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
wurde beachtet. Abweichend hiervon werden andere Finanzanlagen und Verbindlichkeiten aus Vermie-

tung separat ausgewiesen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemaf
§ 275 Absatz 2 HGB aufgestellt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die immateriellen Vermogensgengenstande werden zu den Anschaffungskosten angesetzt, vermindert
um planmaRige, lineare Abschreibungen entsprechend der Nutzungsdauer von fiinf Jahren.

Die Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten abziiglich planmaRiger linearer
Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugdnge des Sachanlagevermégens erfolgen grund-
satzlich zeitanteilig. Vom Wahlrecht der Beibehaltung der niedrigen steuerlichen Wertansatze gemaf Art.
67 Absatz 4 S.1 EGHGB wurde Gebrauch gemacht. Aufwendungen fiir die Modernisierung von Gebauden
wurden als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspringlichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung flihrten. Die Zugange betreffen Fremdkosten. Die
nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungsdauer der Gebdude abgeschrieben.

Die planméRigen Abschreibungen auf die Wohn-, Geschafts- und anderen Bauten erfolgen seit 1990 linear
mit 2% auf die fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten. Die ab 1990 bis 1995 fertig gestellten
Wohnbauten wurden anfangs degressiv, inzwischen linear mit 1,25%, eine Sozialimmobilie und ein Biiro-
gebdude werden mit 3% linear abgeschrieben. Bei den seit 1996 bezogenen Objekten erfolgt die Abschrei-
bung linear mit 2 v. H. Die Garagen werden linear mit 2%, 4% bzw. 5% abgeschrieben.

Bei fiinf Mietobjekten erfolgt die Abschreibung nach Modernisierung auf eine Restnutzungsdauer von 45
Jahren.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear auf drei bis zwanzig Jahre abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsgliter werden ab 2009 in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear
Uber fiinf Jahre abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundene Unternehmen und die anderen Finanzanlagen zu
Anschaffungskosten bewertet.
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Die unbebauten Grundstiicke des Umlaufvermégens sind zu fortgeflhrten Anschaffungs- und Her-
stellungskosten bewertet. In friiheren Jahren erfolgten bei drei Grundstiicken Wertberichtigungen.

Die unfertigen Leistungen und andere Vorrate sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Forderungen sind zu Nominalwerten abzliglich Abschreibungen fiir zweifelhafte bzw. uneinbringliche
Betrdge bewertet, uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die fliissigen Mittel sind zu Nominalwerten ausgewiesen.

Als andere aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen angesetzt, soweit sie Aufwand fir
einen bestimmten Zeitraum nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Die Geschaftsguthaben sind zum Nennwert ausgewiesen.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen erfolgte aufgrund versicherungs-mathematischer Gutachten
nach der PUC-projected unit credit method, auf den biometrischen Grundwerten nach Heubeck (RT 2018 G)
unter Anwendung des von der Deutschen Bundesbank nach MaRRgabe der Riickstellungsabzinsungsver-
ordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzinsungssatzes von 1,78% und einer Rentensteigerung von 1,0%
bzw. 2,38% pro Jahr. Diese Verpflichtungen sind mit Vermdgensgegenstanden, die ausschlieRlich zur Erfil-
lung der Altersversorgungsverpflichtungen dienen, und dem Zugriff aller Gibrigen Glaubiger entzogen sind,
saldiert.

Mit der Erstanwendung des IDW RH FAB 1.021 zum 31.12.2022 erfolgt bei nicht versicherungsgebunde-
nen, riickgedeckten Pensionszusagen erstmalig eine kongruente Bewertung von Pensionsriickstellung
und Riickdeckungsversicherungsanspruch nach dem Aktivprimat. Damit bemisst sich die Bewertung der
leistungskongruent riickgedeckten Pensionsrickstellung nach der Hohe der Aktivwerte der Riick
deckungsversicherungsanspriiche. Zur Ermittlung der Aktivwerte der Riickdeckungsversicherungen wird
das Deckungskapitalverfahren angewendet.

Aus der Erstanwendung des IDW RH FAB 1.021 resultiert eine Zuflihrung zur Pensionsriickstellung in Hohe
von T€ 36,9. Der entsprechende Aufwand wird im Personalaufwand ausgewiesen.

Mit der Anwendung des IDW RH FAB FAB 1.021 wird die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage verbessert.

Fur die Ruckstellungen flir Bauinstandhaltung gemalf} § 249 Absatz 2 HGB a.F. wurde zum 01.01.2010 vom
Beibehaltungswahlrecht der vorhandenen Riickstellungsbetrage gemafl Art. 67 Absatz 3 S.1 EGHGB Ge-

brauch gemacht.

Soweit sonstige Riickstellungen zu bilden waren, wurden diese nach verniinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung bemessen. Die erwarteten Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berlicksichtigt.

Die ausgewiesenen Inhaberschuldverschreibungen in Hohe von T€ 2.907,2 sind HEGAU Schatzbriefe, die
an die Mitglieder ausgegeben wurden.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfiillungsbetrdgen bilanziert.
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ANHANG

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Ge-
schaftsjahres im Anlagespiegel nachfolgend dargestellt:

ANLAGESPIEGEL

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwert
Stand per Zugéange des Abgénge des Umbuchungen Stand per Stand per Abschreibungen  Abgange Um- Zu- Stand Buchwert Buchwert
01.01.2022  Geschéftsjahres Geschaftsjahres (-/+) 31.12.22 01.01.2022 des Geschéftsjahres h schreibungen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
€ € € € € € € € € € € € €

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle
Vermédgensgegenstande 77.056,98 2.749,48 0,00 0,00 79.806,46 51.619,42 14.456,92 0,00 0,00 0,00 66.076,34 13.730,12 25.437,56
Zwischensumme 77.056,98 2.749,48 0,00 0,00 79.806,46 51.691,42 14.456,92 0,00 0,00 0,00 66.076,34 13.730,12 25.437,56
SACHANLAGEN
Grundsticke u. grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten  157.498.607,91 759.636,08 1.887.427,14 0,00 156.370.816,85  65.857.847,26 2.709.591,76 123.817,87 0,00 0,00 68.443.621,15 87.927,195,70 91.640.760,65
Grundstiicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten 2.919.664,09 2.420,76 0,00 0,00 2.922.084,85 1.071.284,53 74.111,47 0,00 0,00 0,00 1.145.396,00 1.776.688,85 1.848.379,56
Grundstiicke u. grundsticks-
gleiche Rechte ohne Bauten 916.637,62 233.017,44 0,00 0,00 1.149.655,06 0,00 79,25 0,00 0,00 0,00 79,25 1.149.575,81 916.637,62
Betriebs- u. Geschéfts-
ausstattung 729.161,92 616.252,31 141.617,88 0,00 1.203.796,35 598.694,81 68.791,56 134.865,33 0,00 0,00 532.621,04 671.175,31 130.467,11
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 795.687,48 611.168,13 0,00 0,00 1.406.855,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.406.855,61 795.687,48
Zwischensumme 162.859.759,02 2.222.494,72 2.029.045,02 0,00 163.053.208,72  67.527.826,60 2.852.574,04 258.683,20 0,00 0,00 70.121.717,44  92.931.491,28 95.331.932,42
FINANZANLAGEN
Anteile an verb. Unternehmen 52.000,00 0,00 0,00 0,00 52.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52.000,00 52.000,00
Andere Finanzanlagen 100,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 100,00
Zwischensumme 52.100,00 0,00 0,00 0,00 52.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52.100,00 52.100,00
ANLAGEVERMOGEN
GESAMT 162.988.916,00 2.225.244,20  2.029.045,02 0,00 163.185.115,18 67.579.446,02 2.867.030,96 258.683,20 0,00 0,00 70.187.793,78 92.997.321,40 95.409.469,98

Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete Betriebskosten T€ 4.111,3

(Vorjahr T€ 4.051,3).
Forderungen insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr
2022 2021
€ € €
aus Vermietung 80.736,94 19.898,32 10.966,19
aus dem Verkauf
von Grundstuicken 557.480,00 - =
aus Betreuung 13.975.00 - -
aus Lieferungen
und Leistungen 35.015,34 - =
gegen verbundene
Unternehmen 2.645.636,13 1.491.060,85 1.320.035,09
sonstige Vermogens-
gegenstande 252.933,52 131.152,60 137.032,18
3.585.776,93 1.642.111,77 1.468.033,46
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Die ausgewiesenen Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen sonstige Vermdgensgegen-
stande in Hohe von T€ 2.645,6 (Vorjahr T€ 2.108,0).

Die Aktivwerte von drei Riickdeckungsversicherungen mit Zeitwerten in Hohe von T€ 660,7 wurde mit den
Ruckstellungen flir Pensionen in Hohe von T€ 1.384,5 verrechnet.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurch-
schnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt T€ 44,7 (Vorjahr T€
89,0).

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen enthalten, die einen nicht unerheblichen
Umfang haben: Rickstellungen fiir zu erwartende Baukosten fir libertragene Verkaufsobjekte in Hohe von
T€ 368,4, Rickstellungen flr Urlaubsverpflichtungen in Hohe von T€ 86,0, Rickstellungen fir die Aufbe-
wahrung von Geschaftsunterlagen in Hohe von T€ 90,5, Riickstellung fir unterlassene Instandhaltung T€
169,5 sowie fiir Verwaltungskosten T€ 108,0.

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen betreffen Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen in Hohe von T€ 9,4 (Vorjahr T€ 6,3) und Verbindlichkeiten aus Warmepreis in
Hohe von T€ 130,8 (Vorjahr T€0).

Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Rechte ergeben sich nachstehend:

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL
PER 31.12.2022

insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert Art der
€ € € € € Sicherung

Inhaberschuldverschreibungen 2.907.200,00 1.437.500,00 1.469.700,00

( 3.121.700,00) ( 919.700,00) ( 2.202.000,00 )
Verbindlichkeiten gegen 51.613.862,70 3.413.549,21 11.642.889,03 36.557.424,46 51.613.862,70 GPR
Kreditinstituten ( 54.205.696,66) ( 3.056.322,53) ( 10.061.808,11 ) ( 41.087.566,02) = ( 54.205.696,66) GPR
Verbindlichkeiten gegen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 GPR
andere Kreditgebern ( 426.801,31) ( 25.446,13) (  112.516,39 ) ( 288.838,79) (  426.801,31) GPR
Erhaltene Anzahlungen 4.608.907,14 4.608.907,14

( 4.463.489,69) ( 4.463.489,69)
Verbindlichkeiten aus 4.755,09 4.755,09
Vermietung ( 5.932,43) 5.932,43)
Verbindlichkeiten aus 285,60 285.60
Betreuungstatigkeit ( 5.430,67) ( 5.430,67)
Verbindlichkeiten aus 1.465.105,26 1.465.105,26
Lieferungen und Leistungen ( 1.513.351,22) ( 1.513.351,22)
Verbindlichkeiten gegeniiber 140.161,29 140.161,29
verbundenen Unternehmen ( 6.250,13) 6.250,13)
Sonstige Verbindlichkeiten 281.163,84 281.163,84

( 349.280,27) (  349.280,27)
INSGESAMT 61.021.440,92 11.351.427,43 13.112.589,03 36.557.424,46 51.613,862,70

(64.097.932,38)  (10.345.203,07) (12.376.324,50) (41.376.404,81) (54.632.497,97)

GPR = Grundpfandrechte
() =Vorjahreszahlen
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremde oder auergewdhnliche Ertrdge aus dem
Verkauf von Mietwohnungen in Héhe von T€ 865,0, Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen in
Hohe von T€114,1, Ertrage aus Schadenersatzanspriichen in Hohe von T€ 68,5.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten Aufwendungen fiir unbebaute Grundsti-
cke und Abbruchkosten in Hohe von T€ 87,5 sowie Demontagekosten fiir Einbaukiichen in Hohe von
T€44,2.

Sonstige Zinsen und dhnlichen Ertrage
Negative Zinsen flir Bankguthaben in Hohe von T€ 17,4 wurden mit den Zinsertragen in Hohe von T€ 23,8
verrechnet.

Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ertrage aus der Aufzinsung von Aktivwerten der Riickdeckungsversicherungen in Héhe von T€ 67,6 (Vor-
jahr T€63,8) wurden mit Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensionsriickstellungen in Hohe von T€
23,9 (Vorjahr T€ 36,6) verrechnet.

E. SONSTIGE ANGABEN

Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer teilt sich auf:

Vollzeit  Teilzeit

Kaufmannische Mitarbeiter: 17 5
Technische Mitarbeiter: 5 1
Gesamt: 22 6

AufRerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt sowie eine Person auf geringfligiger Basis.

Mitgliederbewegung

Anfang 2022 4.868
Zugang 2022 231
Abgang 2022 205
[Ende 2022 4.894
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Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Berichtsjahr um T€ 122,1 erh6ht. Der
Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf T€ 2.005,8, also T€ 31,9 mehr als am Ende des Vorjahres.

Beteiligungen

Die Baugenossenschaft HEGAU eG ist an der HEGAU Immobilien Service und Management GmbH in Singen

zu 100% beteiligt.

Das Eigenkapital der GmbH betragt T€ 52,0. Das Jahresergebnis ist aufgrund des Beherrschungs- und Ergeb-

nisabflihrungsvertrages T€ 0,0.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Furim Bau befindliche Objekte des Anlagevermogens bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe

von T€ 9.562,5. Aus Erbbaurechtsvertragen bestehen bis zu deren Auslauf sonstige finanzielle Verpflichtun-

gen in Hohe von T€ 3.792,6.

Prifungsverband ist:

vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
Herdweg 52

70174 Stuttgart

Organmitglieder

Vorstand:

Nieburg, Axel, Geschaftsfiihrer (Vorsitzender)
Muller, Jorg, Rechtsanwalt

Aufsichtsrat:

Greif, Bertram, Bankfachwirt, Vorsitzender

Kalb, Torsten, Fachbereichsleiter, stellv. Vorsitzender
Schirmeister, Willi, Stadtbaumeister

Schlemmer, Franz, Versicherungskaufmann, bis 07.07.2022
Kerschbaumer, Gabi, Heizungstechnikerin, bis 07.07.2022
Berchtold, Joachim, Drucktechniker

Egger, Andreas, Kreisbrandmeister, ab 07.07.2022

Graf, Hubert, Steuerberater, ab 07.07.2022
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Nachtragsbericht
Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Schluss des Geschaftsjahres nicht eingetreten.

Vorschlag fiir Gewinnverwendung

Vom Vorstand wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn in Hohe von € 1.539.696,01
wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung als Dividende (4 %) € 231.734,66
Gewinnvortrag auf neue Rechnung €1.307.961,35
Singen, den 27. April 2023

Baugenossenschaft HEGAU eG

Alpenstralie 17

D-78224 Singen (Hohentwiel)

DER VORSTAND:

&&% Jorg Maller

Vorstehende Bilanz nebst Gewinn- und Verlustrechnung mit Anhang wurde anhand des Inventars und der
Geschaftsbiicher geprift und fir richtig befunden:

Singen, den 26. Juni 2023

DER AUFSICHTSRATVORSITZENDE:
Bertram Greif

FUR DEN PRUFUNGSAUSSCHUSS:

LA . ww I @S

Torsten Kalb Joachim Berchtold Hubert G(éf
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

Der Aufsichtsrat nahm im Berichtsjahr die ihm nach der Satzung obliegenden Aufgaben umfassend wahr.

In fiinf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand lief3 sich der Aufsichtsrat tiber die Lage und die laufenden
Angelegenheiten der Genossenschaft unterrichten.

Der Aufsichtsrat tagte aulRerdem in zwei eigenen Sitzungen, um Uber die Nachfolge von Herrn Nieburg und
Uber die kiinftige Leitung des Unternehmens zu entscheiden. Zum 01.07.2023 bestellte der Aufsichtsrat

Kai Feseker zum Vorstandsmitglied und zum selben Termin Bettina Bara zur kaufménnische Prokuristin.

AulRerdem beriet der Aufsichtsrat tiber die Neukonstituierung des Aufsichtsrates. Nach eingehender Beratung
fassten die Gremien die erforderlichen Beschlusse.

In der ersten gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand im Jahre 2022 wurden am 17.02.2022 das
Bauprogramm und der Modernisierungs- und Instandhaltungsplan genehmigt.

Der Prifungsausschuss erfiillte seine Aufgaben in drei Sitzungen. Dabei wurden u. a. die Kasse und die Bilanz
2021 mit Gewinn- und Verlustrechnung gepruft.

Der Bauausschuss tagte nach Bedarf, um die notwendigen Vorarbeiten der Vergaben zu erledigen.

Der Aufsichtsrat stimmte dem Jahresabschluss mit Lagebericht tiber das Geschaftsjahr 2022 sowie dem Vor-
schlag des Vorstandes liber die Gewinnverteilung zu.

Der Jahresabschluss 2022 wurde in der Zeit vom 02.05.2023 bis 17.05.2023 vom vbw Verband baden-wirt-
tembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. gepriift. Es ergaben sich keine Beanstandungen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand und der Geschaftsfiihrung war auch im vergangenen Jahr unverandert
gut. Fur die erbrachten Leistungen ist dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zu danken.
Singen, 29. Juni 2023
Fur den Aufsichtsrat:

¢

“Bertram Greif
Aufsichtsratsvorsitzender
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND AUFGABEN DES UNTERNEHMENS

Die HEGAU Immobilien Service & Management GmbH wurde am 28. April 2001 durch gemeinsa-
men Beschluss von Aufsichtsrat und Vorstand der Baugenossenschaft HEGAU eG gegriindet. Die
Eintragung ins Handelsregister beim Amtsgericht Singen erfolgte am 30. November 2001. Der Ge-
sellschaftsvertrag sieht als Gegenstand des Unternehmens ein umfassendes Gebdudemanagement
mit allen Dienstleistungen im Immobilienbereich - insbesondere die Warmeversorgung von Immo-
bilien - sowie alle Aufgaben in der Immobilienwirtschaft und des Stadtebaus vor.

Die Geschafte der HEGAU Immobilien Service & Management GmbH werden uber den
Geschaftsbesorgungsvertrag vom 29. Oktober 2001 von der Baugenossenschaft HEGAU eG gefiihrt.
Zwischen beiden Unternehmen besteht zu Gunsten der Baugenossenschaft HEGAU eG ein Beherr-
schungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag vom 29. Oktober 2001. Der Abschluss dieses Vertrages
wurde in der Vertreterversammlung vom 27. Juni 2002 von der Vertreterversammlung der Bauge-
nossenschaft HEGAU eG beschlossen und am 16. September 2002 ins Handelsregister eingetra-
gen. Zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit der HEGAU Immobilien Service & Management GmbH
beschloss dieselbe Vertreterversammlung der GmbH einen Kreditrahmen von 5 Millionen € einzu-
raumen.

GESCHAFTSTATIGKEIT
Die Zukunft der Energiewelt ist digital und griin.

Folgerichtig ibernahm die HEGAU Immobilien Service & Management GmbH zum 1. Januar 2002
den Betrieb aller Heizanlagen des Mutterunternehmens sowie die Warmeversorgung aller Immobi-
lien des Mutterunternehmens - der Baugenossenschaft HEGAU eG - mit dem Ziel, ihrer sukzessiven
Modernisierung zur Anpassung an die neue Energiewelt. Die Warmeversorgung erfolgt im Wege der
Waérmelieferung aus erneuerbaren Energien, dem sogenannten Greentracting.

Seit Oktober 2004 fiihren wir den Hauswartservice fur das Mutterunternehmen durch.

Seit 2005 bauen und betreiben wir Fotovoltaikanlagen. Zum Jahresende waren 26 Fotovoltaikanla-
gen mit einer Gesamtkollektorflache von 2.995 gm und einer Leistung von 428 kWp in Betrieb. Die
Leistung reicht aus, um ca. 145 Haushalte mit Strom zu versorgen. Die Erlose aus Fotovoltaikan-
lagen betrugen im Geschéftsjahr 158 T€. Stand bei Aufnahme dieses Geschéftsfeldes die CO,-Ver-
meidung und die Einspeiseverglitung im Vordergrund, ist es heute die dezentrale CO,-freie Eigen-
stromversorgung der HEGAU-Wohnanlagen. Zur Optimierung der Eigenstromversorgung bauten wir
im Geschaftsjahr 2021 den ersten Batteriespeicher ein.

Im Berichtsjahr setzten wir die Priifungen, ob weitere Projekte mit Fotovoltaikanlagen zur Ein-
speisung/Eigenstromversorgung moglich sind, fort.
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BAUTATIGKEIT

Warmeversorgungsanlagen und Greentracting
Im abgelaufenen Geschéftsjahr starteten wir mit dem Einbau einer weiteren Holzpelletanlage mit
Nahwarmeleitung als Ersatz fiir zwei Olzentralheizungen in zwei getrennten Zeilenbauten.

Wir beauftragen vier weitere Holzpelletanlagen zur Erneuerung. Eine davon nahmen wir zum Ende
des Geschéftsjahres in Betrieb. Die verbliebenen drei Heizanlagen tauschen wir sukzessive im Friih-
jahr nach Ende der Heizperiode 2022/2023.

Soweit moglich, beantragten wir dafiir Fordermittel aus dem Programm des Bundeamtes fir Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA}.

Mittlerweile versorgen wir fast 3/4 des Wohnungsbestandes der Baugenossenschaft HEGAU eG mit
25 Holzheizanlagen liber den nachwachsenden heimischen Brennstoff Holz im Rahmen des Green-
tractings mit Warme, drei weitere Pelletanlagen betreiben wir durch unser Mutterunternehmen
direkt.

Die angespannte politische Lage hat sich auf die Energiepreise auch bei der HEGAU Immobilien Ser-
vice & Management GmbH ausgewirkt. Preissteigerungen im Gaspreis fiir das Jahr 2022 konnten
weitgehend durch bestehende Liefervertrage flir 2022 - 2023 vermieden werden.

Gestiegene Oleinkaufspreise 2022 konnten wir durch den vorhandenen Lagerbestand auffangen. Die
Kostenveranderung zum Vorjahr driickten wir fir die Olheizungen der HEGAU Immobilien Service &
Management GmbH somit mit ca. 10 % unter den allgemeinen Preisanstieg der Einkaufspreise 2022.

Im Bereich der Pellets verzeichneten wir im Jahr 2022 hohe Preissteigerungen bedingt durch stark
gestiegene Nachfrage und Rohstoffknappheit.

Die Preissteigerungen von bis zu 15,4 % beim Einkauf der Holzhackschnitzel waren beeinflusst durch
die gestiegenen Holzpreise/Olpreise und das geringere Holzvorkommen (keine Ubermengen wie in
den Vorjahren durch z.B. Borkenkafer, Anstieg Nachfrage nach Holzpellets).

Warmekosten
Das Gesetz Uber eine Soforthilfe fiir Letztverbraucher von leitungsgebundenem Erdgas und Kunden
von Warme (Erdgas-Warme-Soforthilfegesetz - EWSG) wurde am 19.11.2022 in Kraft gesetzt.

Als kurzfristige Malnahme wurde von der Bundesregierung beschlossen, dass die Gas- und Fern-
warme-/ Warmeversorger ihren Kunden im Dezember 2022 eine Gutschrift erteilen werden, die sich
an der Hohe der Abschlagszahlung fiir den Monat September 2022 orientiert. Die HEGAU Immobilien
Service & Management GmbH hat als Warmeversorger diese Entlastung beantragt.
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Die KfW bewilligte im Dezember 2022 einen Entlastungsbetrag in Hohe von € 205.406,24. Die Recht-
maligkeit muss durch einen Wirtschaftspriifer im Rahmen der Jahresabschlusspriifung noch als
korrekt testiert werden.

Der Entlastungbetrag zahlten wir bereits im Dezember 2022 an die Warmelieferungskunden aus.

Die Heizanlagen der Baugenossenschaft HEGAU eG erhielten von dem Entlastungsbetrag€ 192.000,
dieim Rahmen der Betriebskostenabrechnung 2022 an die Bewohnerder HEGAUMehrfamilienhduser
weitergereicht werden.

Weitreichende gesetzliche Anderungen in der Verordnung (iber Allgemeine Bedingungen fiir die Ver-
sorgung mit Fernwdrme (AVBFernwdrmeV), Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung liber
kurzfristig wirksame MaRRnahmen (EnSikuMaV), Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung
Uber mittelfristig wirksame Maflnahmen (EnSimiMaV), Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkos-
ten (CO2KostAufG) fiihrten dazu, dass die HEGAU Immobilien Service & Management GmbH sich um
eine professionelle Softwareunterstiitzung fiir die Warmepreisberechnung und im Besonderen fiir
die Inhalte der Warmepreisabrechnungen bemiihen musste.

Zum Jahresende 2022 fassten wir deshalb den Beschluss zur Anschaffung der erforderlichen Soft-
ware. Die Implementierung ist im Jahr 2023 geplant.

KLIMASCHONENDE WARMELIEFERUNG

Auf dem Weg zu einer nachhaltigen Warmeversorgung im Sinne des Klimaschutzes haben wir 2003
mit der Umstellung von den auslandischen Brennstoffen Gas und Ol auf den heimischen Biobrenn-
stoff Holz begonnen. Moderne Holzenergien verwenden Wald- und Sagerestholz, Sturm- und Kafer-
holz auf der Grundlage des forstwirtschaftlichen Nachhaltigkeitsgrundsatzes, den Waldern nie mehr
Holz zu entnehmen, als nachwachst. Betrug der Anteil der mit dem nachwachsenden Brennstoff
Holz produzierten Warmemenge 2005 noch 1/5 der gesamten Warmemenge, so erhdhte er sich auf
Uber 1/4 im Geschaftsjahr 2006, auf 1/3 im Geschaftsjahr 2007, auf knapp'2 im Geschaftsjahr 2008
und betragt in den Geschéftsjahren 2009 bis 2019 jeweils liber V2, in 2020 bis 2021 (iber 60 % und im
Jahr 2022 fast 2/3.

Der Biobrennstoff Holz erméglicht - wie seine Wettbewerber Gas und Ol - einen wirtschaftlichen
Betrieb der Warmeversorgungsanlagen. Er kommt jedoch bei seiner Verbrennung - anders als seine
Wettbewerber Gas und Ol - ohne zusétzliche Freisetzung des fiir den Klimawandel hauptverantwort-
liehen , Treibhausgases" Kohlendioxid aus. Durch seine Herstellung aus Restholzern ,,vor Ort" halt
der Brennstoff Holz die Wertschopfung in der Region und starkt dadurch die heimische Wirtschaft.
Der Strom flr die Warmeversorgungsanlagen wird ausschlieflich als griiner Strom bezogen.
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Die Feinstaubbelastung aus modernen Holzwarmeversorgungsanlagen betragt fiir Pelletfeuerun-
gen 0,6 % und fiir Hackschnitzelkessel 1,1 % der Feinstaubemissionen in Deutschland. Sie ist des-
halb im Vergleich zu den Feinstaubemissionen anderer Emittenten bedeutungslos.

FEINSTAUBEMISSIONEN (PM 10) IN DEUTSCHLAND

Sonstige Krematorien, Brande,
3,2% diffuse Emissionen

Landwirtschaft
Schittgutumschlag 16,8 %
22,4 %

Pelletfeuerungen 0,6 %

Holzfeuerungen
(bis 1 MW) 9,6 %

Einzelraumfeuerungen
(Scheitholz) 7,2 %

Industrie
21,5% Verkehr
19,7 %

Scheitholzkessel 0,7 %
Hackschnitzelkessel 1,1 %

Energiewirtscuian
2,6%

Bezugsjahr: 2020, Quelle: Umweltbundesamt 2022 und DBFZ 2022 © Deutsches Pelletinstitut GmbH

VERTEILUNG DER BRENNSTOFFE UND ENERGIEN ZUR WARMEPRODUKTION DER HEGAU

Gesamtanteil der
regenerativen

3 A é‘}Ol '}

8,3 °/(_)'

Quelle: 77?7
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PREISENTWICKLUNG BE| HOLZHACKSCHNITZELN, HOLZPELLETS, HEIZOL UND ERDGAS

Euro pro MWh

Einsparungen durch die Nutzung von Holzpellets

Baugenossenschaft HEGAU eG & HEGAL Immobilien Service &
Management GmbH

Verbrauchte Menge Sonnen-Peliets® Emittierte Menge COze
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WARMEPUMPEN

Die Bundesregierung strebt auf Grund des Ukraine-Krieges nach schneller Unabhéngigkeit von
russischem Gas. Die Warmepumpe wird von der Politik als Losung fiir die Warmewende favori-
siert. Ist sie flir Neubauten mit hohem energetischen Standard und niedrigen Vorlauftemperatu-
ren gut geeignet, ist sie flir den Wohnungsbestand mit niedrigeren Energiestandards und héheren
Vorlauftemperaturen eher ungeeignet. Dort aber liegt das groRe CO,- und Energieeinsparpoten-
tial. Im Gebaudebestand kann die Warmepumpe nur mit hohen zusatzlichen Investitionen in die
Heizanlage (groRere Radiatoren, Hybridheizungssysteme) oder/und in den energetischen Gebau-
destandard realisiert werden. Die Warmepumpe ist immer dann griin, wenn der Strom, mit dem
sie betrieben wird, griin ist. Mit dem heutigen Strommix ist sie es nicht. Die Frage, woher die gro-
Ren Mengen an griinem Strom kommen sollen, ist bisher unbeantwortet und gleicht eher einem
Hoffnungswert. Ungeklart ist auch, ob das vorhandene Stromnetz sowohl den Strom fir Elektro-
mobilitat als auch fir Warmepumpen kapazitdtsmafRig transportieren kann.

Ausgangspunkt ist der Wunsch nach Unabhéangigkeit von russischem Gas. Warmepumpen werden
aber tiberwiegend in China hergestellt...

Fernwarme als Mittel der Warmewende wird viele Wohungsunternehmen zu gerngenommenen
Fixkostentragern der BranchengréfRen (zum Beispiel EnBW, EON, RWE) und Stadtwerken zu Las-
ten ihrer Wohnungsbewohner machen, denen auRerdem ein Wechsel des Fernwarmelieferanten
unter Marktgesichtspunkten kaum moglich sein wird. Der diskutierte Anschlusszwang ist nichts
anderes als eine Teilenteignung. Nachdem Krieg in Europa wieder Mittel der Politik geworden ist,
ist eine zentralisierte Warmeversorgung auch unter strategischen Gesichtspunkten fragwiirdig.

Fiir die erfolgreiche Warmewende wird ein erneuerbar basierter Energie- und Technikmix ge-
braucht, der projektbezogen die jeweiligen Stiarken nutzt - das kann von Projekt zu Projekt
verschieden sein. Die einseitige Fixierung der Politik auf die Warmepumpe aber auch auf eine
zentralisierte Warmeversorgung durch Fernwéarme ist eine Sackgasse.
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SONSTIGES

Wir beteiligten uns auch im Jahr 2022 wieder an der etablierten Veranstaltung ,Energiesysteme
im Wandel - Chancen fiir die Region“ 2022 in der Comturey auf der Insel Mainau mit einer
Spende.

JAHRESERGEBNIS

Als Gewinnabfiihrung gemaR dem bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrag konnen 581.166,30 €
fir das Geschaftsjahr 2022 an die Baugenossenschaft HEGAU eG ausgeschittet werden. Riick-
lagen fiir die Bauerneuerung wurden zu Gunsten der Ergebnisabfiihrung nicht gebildet. Die fir
die Ausstattung der Wohnungen des Mutterunternehmens erworbenen Funkrauchwarnmelder
erfassten wir als geringwertige Wirtschaftsgiiter im Aufwand.

AUSBLICK UND RISIKOBEWERTUNG

Fur das Geschéftsjahr 2023 lassen sich wegen des Krieges in Osteuropa keine belastbaren Aus-
sagen fir die Geschaftstatigkeit des Unternehmens treffen. Mit weiteren Energiepreis- und
Baukostensteigerungen sowie regeneratorischen Eingriffen von EU und Bunderegierung muss
gerechnet werden. Das AusmalR ist schwer abschétzbar. Aufgrund der vertraglichen Verbindun-
gen zum Mutterunternehmen werden sich die Vermdgens-, Kapital- und Ertragsverhaltnisse des
Unternehmens fortgesetzt solide und geordnet entwickeln.

Singen, den 05. April 2022
HEGAU Immobilien Service & Management GmbH

Alpenstralte 17
78224 Singen (Hohentwiel)

el

Axel Nieburg
Geschaftsfuhrer
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SILANZ 2022

MIT GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
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AKTIVSEITE BILANZ PER 31.12.2022
31.12.2022
€

A. ANLAGEVERMOGEN
. SACHANLAGEN
1. Bauten auf fremden Grundstiicken

2. Andere Anlagen Betriebs- und
Geschéftsausstattung

3. Anlagenim Bau

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 2.651.980,04

B. UMLAUFVERMOGEN

I. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUND-
STUCKE UND ANDERE VORRATE
Andere Vorrate 352.296,25

Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE

1. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

284.240,58
1. FLUSSIGE MITTEL

Kassenbestand, Bundesbankgut-
haben, Guthaben bei Kreditinstituten

und Schecks 64.050,74

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT 700.587,57

BILANZSUMME

3.352.567,61




PASSIVSEITE

A. EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

B. RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Rickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

3. Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen

4. Sonstige Verbindlichkeiten

GESCHAFTSBERICHTE 2022

BILANZ PER 31.12.2022

31.12.2022
€

52.000,00

15.500,00

3.285.067,61

BILANZSUMME

3.352.597,61
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

31.12.2022 Vorjahr
€ €

1. UMSATZERLOSE

aus anderen Lieferungen und

Leistungen 2.349.591,50 2.061.911,51
2. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 13.523,21 69.150,29
3. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE

LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Aufwendungen fir andere

Lieferungen und Leistungen 1.412.413,09 1.246.100,99
4. ROHERGEBNIS 950.701,62 884.960,81
5. ABSCHREIBUNGEN AUF

SACHANLAGEN 300.269,26 267.123,82
6. SONSTIGE BETRIEBLICHE

AUFWENDUNGEN 50.089,80 80.722,91
7. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE

ERTRAGE 0,00 0,00
8. ZINSEN UND AHNLICHE

AUFWENDUNGEN

davon an verbundene Unternehmen

€ 18.355,80 (Vorjahr: €9.647,25) 19.065,26 10.626,35
9. ERGEBNIS NACH STEUERN 581.277,30 526.487,73
10. SONSTIGE STEUERN 111,00 111,00
11. AUFGRUND EINES GEWINNAB-

FUHRUNGSVERTRAGES

ABGEFUHRTE GEWINNE 581.166,30 526.376,73
12. JAHRESUBERSCHUSS/-VERLUST
BILANZGEWINN 0,00 0,00




ANHANG

GESCHAFTSBERICHTE 2022

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die HEGAU Immobilien Service und Management GmbH, Singen (Hohentwiel) hat ihren Sitz
in Singen (Hohentwiel) und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Freiburg
(HRB 541863). Der Jahresabschluss der HEGAU Immobilien Service und Management GmbH wurde
auf Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuchs und den ergédnzenden
Vorschriften des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Bei der Gliederung und Bezeichnung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der Geschafts-
tatigkeit der Hegau Immobilien Service und Management GmbH, Singen (Hohentwiel), in entspre-
chender Anlehnung an die ,,Verordnung tiber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen® berticksichtigt.

Die HEGAU Immobilien Service und Management GmbH ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne
des § 267 Absatz 1 HGB. Die Aufstellungserleichterungen nach § 274 a HGB sowie § 288 Satz 1 HGB
werden in Anspruch genommen.

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Leerposten werden gemal § 265 Abs. 8 HGB nicht angegeben.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Gegenstande des Sachanlagevermégens sind zu den Anschaffungskosten angesetzt. Die plan-
maRigen Abschreibungen erfolgen linear iber die voraussichtliche Nutzungsdauer.

Ubersicht Gber die Nutzungsdauer der Sachanlagen:

Bauten auf fremden Grundstiicken:

- Hackschnitzelheizungen 15 Jahre
- Gas-/Olheizungen 15 Jahre
- Pelletheizungen 15 Jahre
- Fotovoltaikanlagen 20 Jahre
- Ubergabestationen 15 Jahre

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 7 Jahre bis 15 Jahre

Offentliche Zuwendungen werden zeitlich durch Absetzung von den Anschaffungskosten abge-
grenzt.

Die Vorrate sind zu Anschaffungskosten, ermittelt nach dem FiFo-Verfahren, angesetzt.
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande lauten auf EURO; sie wurden grundsatzlich mit
den Nennwerten angesetzt. Wertberichtigungen waren nicht erforderlich.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nominalwerten angesetzt.
Die sonstigen Ruickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten; ihr Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-

gen Erfiillungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag ausgewiesen.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND GUV

Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen entfallen vollstandig auf den Gesell-
schafter. Davon sind € 130.811,81 (VJ: € 0,00) aus Lieferungen und Leistungen und € 9.349,48 aus
sonstigen Forderungen (VJ: € 6.250,13).

Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind vollstandig mit Grundschulden abgesichert,
welche von der Baugenossenschaft HEGAU eG, Singen, gestellt werden.

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen entfallen vollstandig auf den Ge-
sellschafter. Davon sind € 0,00 (VJ: € 31.816,83) Verbindlichkeiten aus Warmepreis; € 407.983,96
(VJ € 83.259,74) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen; 1.656.485,87 (VJ € 1.466.512,31)
aus Kreditgewahrung, und € 581.166,30 (VJ € 526.376,73) aus Gewinnabfiihrung.

Es bestehen - unverandert zum Vorjahr - keine Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten in
Fremdwahrung.

Die Fristen der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem beigefligten Verbindlichkeitenspiegel.
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL
PER 31.12.2022

mehr als 1 Jahr

insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre (§268 Abs. 5 HGB)
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegenlber 80.652,70 27.163,92 52.599,28 889,50 53.488,78
Kreditinstituten ( 123.73591) (  43.080,65) (  78.443,77) (  2.211,49) (  80.655,26)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 558.778,78 558.778,78
und Leistungen ( 409.646,49) ( 409.646,49)
Verbindlichkeiten gegenlber 2.645.636,13 1.154.575,28 474.905,36 1.016.155,49 1.491.060,85
verbundenen Unternehmen ( 2.107.965,61) ( 787.930,53) ( 446.295,39) ( 873.739,70) ( 1.320.035,09)
Sonstige Verbindlichkeiten 0,00 0,00

( 0,00) ( 0,00)
INSGESAMT 3.285.067,61 1.740.517,98 527.504,44 1.017.044,99 1.544.549,63

(2.641.348,01) (1.240.657,67) ( 524.739,16) ( 875.951,19) (1.400.690,35)

() =Vorjahreszahlen

7
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EEEN D. SONSTIGE ANGABEN

Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen:

Mitgliedschaften:

Arbeitnehmer:

Geschaftsfiihrer:

Singen, den 05. April 2023

Mit der Baugenossenschaft HEGAU eG,
Singen besteht seit dem 29. Oktober 2001
ein Ergebnisabfiihrungsvertrag.

vedec - Verband fiir Energiedienstleistungen,
Effizienz und Contracting e.V.

Lister Meile 27

30161 Hannover

Bundesverband freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V.
Kurfirstendamm 57

10707 Berlin

Landesverband freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V.
Kronenstrafte 51

70174 Stuttgart

Singen Aktiv Standortmarketing e.V.
Erzberger Stralie 8b
78224 Singen

Die Gesellschaft beschaftigte keine Mitarbeiter.
Nieburg, Axel, Betriebswirt

Geschaftsflihrender Vorstand der
Baugenossenschaft HEGAU eG

HEGAU Immobilien Service und Management GmbH

Alpenstralke 17
78224 Singen (Hohentwiel)

huel

Axel Nieburg



prika in den Praxedis-Garten, Singen
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v. . n. r. Axel Nieburg, geschéftsfiihrender Vorstand HEGAU, Torsten Kalb, Auf-
sichtsrat HEGAU, Bertram Greif, Aufsichtsratsvors. HEGAU, Bernd Hausler,
Oberbiirgermeister der Stadt Singen, Joachim Berchtold, Aufsichtsrat HEGAU

=7 My

v.l.n.r. Bernd Hausler, Oberbiirgermeister der Stadt Singen mit Bertram Greif,
Aufsichtsratsvorsitzender HEGAU

|
I

Baugenossenschaft HEGM@QQ A

Der Bagger bei der Arbeit

nossen

.Bauge

Baggerbiss als Startschuss des Baus "Uberlinger Héfe"
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