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Geschaftsbericht
Bericht des Vorstandes / Allgemeiner Teil - Rahmenbedingungen

A) Bericht des Vorstandes

Allgemeiner Teil - Rahmenbedingungen

(]

A

Marc Ullrich, Jorg Straub,
Vorstandsvorsitzender Vorstand

ie Wirtschaft in Baden-Wiirttemberg befindet
Dsich im flinften Jahr im Aufschwung und es
ist nicht absehbar, dass diese Aufwirtsentwick-
lung nachlésst. Das aktuelle makro6konomische
Umfeld bestehend aus niedrigen Zinsen, hoher
Beschéftigung und iiberdurchschnittlichem Wirt-
schaftswachstum stimuliert das Wachstum. Das

Statistische Landesamt geht fiir 2017 von einem
realen Wachstum des Bruttoinlandsprodukts
(BIP) in Baden-Wiirttemberg von 2,5 % aus
O und rechnet fiir 2018 mit einem Anstieg um
20 % =

Umsatzplus Mit der guten Wirtschaftsentwicklung
im Wohnungsbau hat sich der Beschéftigungsaufbau in Baden-
Wiirttemberg abermals fortgesetzt. Im Durch-
schnitt der ersten drei Quartale 2017 nahm die
Zahl der Erwerbstitigen in Baden-Wiirttemberg
um 1,6 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum zu
(bundesweit + 1,5 %). Nach vorlaufigen Zahlen
konnte sich die Zahl der Erwerbstétigen in Baden-
Wiirttemberg im Jahresdurchschnitt 2017 auf ein

Rekordniveau von knapp 6,3 Millionen belaufen
(2016: 6,2 Millionen). Die Arbeitslosenzahl in Ba-
den-Wiirttemberg belief sich in den Monaten Janu-
ar bis November 2017 im Schnitt auf rund 214.400
Personen und hat sich damit gegeniiber dem Vor-
jahreszeitraum um rund 5,7 % vermindert.

Nachdem die Verbraucherpreise 2015 und 2016
(+ 0,2 %) nahezu konstant geblieben waren, wa-
ren 2017 wieder erhebliche Preissteigerungen
zu verzeichnen. Im Durchschnitt der ersten zehn
Monate des Jahres 2017 stieg die Inflationsrate in
Baden-Wiirttembergauf1,8%. DamitwurdedasIn-
flationsziel der Européischen Zentralbank (knapp
unter 2 %) erstmals seit fiinf Jahren wieder erreicht.
Wesentliche Ursache des Preisanstiegs waren die
Preiserh6hungen bei Mineral6lprodukten, ohne
diesen Preisanstieg hitte die Teuerungsrate bei
1,4 % gelegen.

Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet der
Durchschnittshaushalt fiir Ausgaben rund um das
Wohnen (Mieten, Nebenkosten, Strom, Heizung).
In den ersten zehn Monaten 2017 ergab sich im
Teilpreisindex ,,Wohnen“ in Baden-Wiirttemberg
ein Anstieg von 1,3 % (Vorjahr —0,6 %). Hierzu
trug vor allem der Anstieg der Nettokaltmieten
einschlief8lich Nebenkosten um 1,6 % bei. Die
Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten fiir 2018
wegen der weiter steigenden Kapazitatsauslastung
der Unternehmen einen Anstieg der Verbraucher-
preise um 1,7 % bzw. 1,8 %.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2017 in Baden-
Wiirttemberg gute konjunkturelle Rahmenbedin-
gungen fiir den Bausektor (niedriges Zinsniveau,
Zuziige, Trend zu kleineren Haushaltsgrof3en).
Der Wohnungsbau erreichte 2017 ein Umsatzplus
von rund 20 % (Vorjahr + 10,8 %). Ob diese Dyna-
mik anhalt, bleibt abzuwarten, weil die Zahl der
Baugenehmigungen Ende 2017 bezogen auf den
umbauten Raum gegeniiber dem Vorjahr um 6,3 %
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abgenommen hat. Aufgrund der guten Baukon-
junktur arbeiten viele Unternehmen des Bauge-
werbes an der Kapazititsgrenze, was sich in deut-
lichen Preiserh6hungen niederschlagt.

Die Bevolkerung in Baden-Wiirttemberg hat Ende
des 3. Quartals 2016 mit 10.943.532 abermals ei-
nen neuen Hochststand erreicht (Ende 3. Quartal
2015: 10.879.618 Einwohner); fiir 2017 liegen
noch keine Zahlen vor. Der Zuwachs der Bevolke-
rung beruht wie im Vorjahr auf Wanderungsge-
winnen aus dem Ausland (rund 79.000 Personen),
wahrend sich die Bevolkerung durch Wegziige in
andere Bundesldnder im Saldo um 3.100 Perso-
nen verminderte. Erstmals seit elf Jahren ergab
sich wieder ein positiver Geburtensaldo. Wahrend
sich die Geburten um 7.200 auf 107.500 erhéhten,
verminderten sich die Todesfille um 1.400 auf
106.700, sodass sich ein leichter Geburteniiber-
schuss ergab.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage
ist auch die Zahl der Haushalte. Nach einer
Veroffentlichung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg (12/2015) soll — ausgehend
von den Ergebnissen der Bevolkerungsvoraus-
rechnung — die Anzahl der Haushalte im Bundes-
land noch bis 2030 um 240.000 auf dann

5,28 Millionen Haushalte anwachsen

(+ 4,7 %). Erst nach 2040 soll die Zahl der
Haushalte zuriickgehen.

Die Européische Zentralbank (EZB) hat

ihre ultralockere Geldpolitik auch 2017 fortge-
setzt. Im Oktober 2017 hat die EZB beschlossen,
den Ankauf von Staats- und Unternehmensanlei-
hen um neun Monate bis mindestens Ende Sep-
tember 2018 fortzusetzen, allerdings halbiert sich
das monatliche Ankaufvolumen ab Januar 2018
auf 30 Mrd. €. Den Leitzins von zurzeit null Pro-
zent will die EZB erst dann anheben, wenn die An-
leihekéufe schon langere Zeit beendet sind, dies
wird voraussichtlich Ende 2019, moglicherweise
sogar erst 2020 der Fall sein. Die Zinsen fiir Bau-
finanzierungen liegen aufgrund der Geldpolitik
der EZB weiterhin auf sehr niedrigem Niveau. Die
Zinsen fiir zehnjihrige Baudarlehen haben im
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Oktober 2016 den niedrigsten Wert seit Griindung
der Bundesrepublik erreicht, seitdem ergab sich
ein leichter Zinsanstieg. Viele Zinsexperten erwar-
ten fiir 2018 moderate Steigerungen der Zinsen fiir
Baudarlehen, insbesondere wegen des erwarteten
Anstiegs der Teuerungsrate, Leitzinserh6hungen
in den USA und einer nachhaltigeren Konjunktur-
erholung in Europa.

Die Einwohnerzahl in Freiburg betrug zum Jah-
resende 2017 geméal Angaben der Stadt Freiburg
225.610 Personen. Die Anzahl der Haushalte lag
bei 125.211. Dieser erneute Anstieg gegeniiber
dem Vorjahr zeigt, dass das Wohnen in Freiburg
nach wie vor iiberaus attraktiv ist.

Die Stadt kommt ihrem Auftrag zur Wohnraum-
versorgung dahingehend nach, dass sie Bauge-
nehmigungen erteilt: In den Jahren 2011 bis 2016
sind circa 1.100 Wohnungen pro Jahr genehmigt
worden.

Neu geschaffene Bauflichen werden weiterhin ak-
tiv bebaut, wie etwa im Baugebiet Gutleutmatten
West und auf dem Gelédnde des ehemaligen Giiter-
bahnhofs. Im neuen Stadtteil Dietenbach sollen
rund 5.500 Wohneinheiten realisiert werden.

Der Freiburger Perspektivplan 2030 gilt in den
kommenden 15 Jahren als Leitbild fiir die weite-
re Siedlungs- und Freiraumentwicklung der Stadt.
Der Gemeinderat der Stadt Freiburg hat Ende
2015 die ,Projektgruppe Neue Wohnbaufldchen®
(ProWo) gegriindet. Thre Aufgabe ist es, fiinf Bauf-
lachen aus dem Perspektivplan zu priifen und bei
Eignung zu Quartieren zu entwickeln. Die Bau-
verein Breisgau eG nimmt ihren Forderauftrag
dahingehend wahr, dass sie gegeniiber der Stadt
Freiburg Bereitschaft signalisiert hat, bei der Fl&-
chenentwicklung mitzuwirken, und — sofern finan-
ziell und wirtschaftlich darstellbar — weitere Neu-
bauwohnungen errichten wird.

Geschaftsbericht
Bericht des Vorstandes / Allgemeiner Teil - Rahmenbedingungen



Geschaftsbericht

Mieter- und Mitgliederservice

GQD

22 164

Mitglieder

Ehrenkirchen
Seniorenzentrum

Freiburg-Haslach
Julius-Brecht-StraBe

B) Wohnungswirtschaftlicher Teil
Tatigkeiten der Bauverein Breisgau eG im Jahr 2017

Mieter- und Mitgliederservice

n der Abteilung Mieter- und Mitgliederservice

kiimmern sich elf Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter um die Anliegen der Mitglieder. Der Woh-
nungsbestand ist seit Jahren konstant. Durch in-
tensive Neubautétigkeit konnten der Verkauf von
Streubesitz kompensiert und das Immobilienport-
folio weiter verjiingt werden. Voraussetzung fiir
die Anmietung einer Genossenschaftswohnung
bzw. Gewerbeeinheit ist der Er-
werb der Mitgliedschaft. Es zeigt
sich, dass gerade in Zeiten ange-
spannter Wohnungsmairkte die
Wohnungsbaugenossenschaften
aufgrund ihres Stabilitdts- und Sicherheitsas-
pektes stark an Zuspruch gewinnen. Die Vergabe
lebenslanger Wohnrechte spielt dabei eine zentra-
le Rolle.

Zum 31.12.2017 sind 22.164 Mitglieder mit 70.583
Geschéftsanteilen in der Mitgliederliste der Genos-
senschaft eingetragen. Im Vergleich zum Vorjahr
bedeutet dies einen Zuwachs von 1.076 Mitglie-
dern und einen Anstieg um 783 Genossenschafts-
anteile. Im Jahr 2017 wurden 1.367 Mitglieder in
die Genossenschaft aufgenommen, 291 Mitglieder
sind aus der Genossenschaft durch Kiindigung,
Tod oder Ubertragung ausgeschieden.

Der Immobilienbestand betragt 4.966 Einheiten
und setzt sich aus 4.817 Mietwohnungen, 149
Gewerbeeinheiten, 1.910 Garagen, 826 Stell-
platzen und 11 Waschhdusern zusammen. Die
Wohn- und Nutzfliche betrdgt zum 31.12.2017
insgesamt 337.365,34 Quadratmeter. Die Um-
satzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben
sich im Geschéftsjahr 2017 gegeniiber dem Vor-
jahr von 32.961.133,32 € um 707.027,53 € auf
33.668.160,85 € erhoht. 2017 kam es zu 272
Neuvermietungen, darunter 18 Erstbeziige in
Neubauwohnungen. 285 Nutzungsvertrdge wur-
de gekiindigt. Die Fluktuationsrate lag mit 5,9 %
deutlich unter dem Landesschnitt fiir Baden-
Wiirttemberg von 8,1 %. Leerstinde existierten
ausschlieBlich sanierungsbedingt. 74 Mitglieder
konnten durch interne Umziige mit Tauschwoh-
nungen geférdert werden.

Neben klassischen Aufgaben im Mieter- und Mit-
gliederservice gewinnen Beschwerdemanagement
und Sozialberatung zunehmend an Bedeutung.

6,41<

Kaltmiete
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Geschaftsbericht
Mieter- und Mitgliederservice

4.817.~

Wohnungen

Eine diplomierte Sozialpddagogin stellt die ideale
Schnittstelle zwischen dem sozialen Management
der Genossenschaft und dem Quartierstreff Bau-
verein Breisgau e.V. dar. Der Mehrwert genossen-
schaftlichen Wohnens besteht in der Betrachtung
des gesamten Wohnumfeldes, der Menschen und
der Férderung von Nachbarschaften. Bereits in der
Griindungsversammlung der Genossenschaft im
Jahr 1899 wurde der Zweck der Solidargemein-
schaft klar definiert. Auch im 21. Jahrhundert
handelt die Genossenschaft noch nach der Maxi-
me, der Biirgergesellschaft qualitativ guten Wohn-
raum zu fairen Konditionen anzubieten.

Zum 31.12.2017 betrdgt die durchschnittliche
Kaltmiete 6,41 € je Quadratmeter Wohnfliche.
Dieser Wert stellt den giinstigten Vergleichswert
aller Wohnungsunternehmen in Freiburg dar.
2017 wurde bei 969 Wohnungen die Miete gepriift
und zur Sicherstellung des strengen Wirtschaft-
lichkeitsgebotes moderat angepasst.
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Fluktuation in den Wohneinheiten
in %

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Entwicklung Mitglieder

24.000 .. PR
22.000 N ] a
””””””””””””””””””””””” YOS R TR
20.000 5 3 Q
””””””””””””””” P B B B
18.000 o 3 X @

””””””” SRR s el S B Bk BN B
16.000 & 2 q w0 =

****** fg””&””ﬁ”””*” e e B e e B
ICECUr=uuny NN NN N P N B N BN e B
jeAclelny BN NN NN N P AN B I BN em B
10.000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017




Geschaftsbericht
Gebaudeservice

Gebaudeservice

ie Abteilung Gebdudeservice gewahrleistet

die Sicherstellung des Forderauftrages ,Be-
reitstellung und Erhalt von Wohnraum®. Dabei
wird insbesondere darauf geachtet, dass genossen-
schaftliche Qualitatsstandards {iber den Zeitraum
der Nutzungsdauer von Immobilien erhalten blei-
ben. Im permanenten Fokus stehen nicht nur die
Bausubstanz und die technische Ausstattung von
Gebduden, vielmehr spielen die Aul’enanlagen
und die Wohnumfeld-Analyse eine wesentliche
Rolle im Portfoliomanagement.

10 897.8335 €

Gesamtinvestition

Denzlingen
RosenstraBe

10

Zum 31.12.2017 betreut das zehnkopfige Team
um Andreas Gerk, Leitung Gebdudeservice, 4.817
Wohnungen sowie 149 Gewerbeeinheiten. In mitt-
lerweile sechs Seniorenwohnanlagen mit 206
Wohnungen und einem Pflegeheim mit 72 Bet-
ten wird genossenschaftliches Wohnen auch im
hohen Alter oder mit Betreuungsbedarf ermog-
licht. Das Team von ausgebildeten Fachkraften

gewdhrleistet die technische Betreuung fiir

297 Wohnanlagen mit 96 zentralen Heizungsan-
lagen,
nen Ubergabestationen, 7 Blockheizkraftwerken,
1.175 Etagenheizungen, 31 Photovoltaik-, 89 Auf-
zugsanlagen sowie 11 Waschhiusern. Neben dem

44 Nahwéirmeiibergabestationen/Inter-

technischen Support zdhlen Verkehrssicherungs-
pflichten, Trinkwasserhygiene, Medienversorgung
sowie Energiebeschaffung zu den wesentlichen

Aufgaben im Geb&udeservice. Fiir die Griin- und
Baumpflege zeichnet der eigene Regiebetrieb mit
sechs Mitarbeitern verantwortlich. Circa 97.400
Quadratmeter Griinfliche, mehr als 1.000 Baume
und 27 Spielplédtze werden von dem Gartner-Re-
giebetrieb gepflegt. Die Optimierung der Betriebs-
kosten und des dufderen Erscheinungsbildes ste-
hen dabei im Mittelpunkt des Handelns.

ImJahr2017 wurden 10.897.832,98 € in die Moder-
nisierung und Instandhaltung des Immobilienport-
folios investiert. Dabei entfielen 10.150.350,47 €
auf Instandhaltungs- und 747.482,51 € auf ak-
tivierungsfahige  Modernisierungsmalinahmen.
In Summe wurden 5.812 Auftrdge an das regio-
nale Fachhandwerk — den Partner der Bauverein

149

Gewerbeeinheiten
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Breisgau eG — vergeben. 272 Neuvermietungen im
Bestand wurden bearbeitet. Bei 54 Wohnungen
wurde eine Vollsanierung durchgefiihrt. In der
Wohnanlage in Freiburg, Lehener Stralle 56-62,
64-70, 72-78 und Hegarstral’e 13-21 mit insge-
samt 132 Wohnungen wurde die Gebaudehiille
energetisch modernisiert. Bei der Wohnanlage in
Denzlingen, Rosenstraf’e 26-30 mit zwolf Woh-
nungen und einer Gewerbeeinheit konnte die Ge-
béudehiille saniert werden. In der Wohnanlage
Freiburg, Innsbrucker Stralle 1-7 wurden durch
den Einbau moderner Aufzugsanlagen 51 Woh-
nungen barrierefrei erschlossen. In der grofsten
Wohnanlage der Genossenschaft, dem Idinger
Hof in Freiburg mit 220 Wohnungen, wurde in
die Instandhaltung der Erschlieffungswege inves-
tiert. Im Quartier Freiburg, Bischofskreuz wur-
den in der Wohnanlage Lichtenbergstrafde 3-5
in 15 Wohnungen Strangsanierungen samtlicher
Heizungs- und Sanitérleitungen sowie die kom-
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Geschaftsbericht

Gebaudeservice

Freiburg-
Betzenhausen

Idinger Hof

365 Tage

plette Modernisierung der Bader durchgefiihrt.
Weiterhin wurden die Gewerbeeinheiten in der
Lichtenbergstralse 1 und Sundgauallee 15 umfang-
reich saniert. Zur Férderung der Nachbarschaften
im Quartier Freiburg, Haslach wurde im Erdge-
schoss der Wohnanlage Luckenbachweg 8 auf einer
Fldche von 65 Quadratmetern der Quartierstreff
Haslach eingebaut.

Bereitschaftsdienst

Instandhaltungs- und Modernisierungskosten
je m? Wohnflache in €

2007 2008 2009 2010

20m

2012 2013 2014 2015 2016 2017

1



Geschaftsbericht
Bauabteilung

Bauabteilung

ie Bauabteilung beschaftigt sich mit den Son-

derfallen in den Lebenszyklen von Gebduden:
von der Erstellung {iber umfangreiche Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafnahmen bis hin
zu Abriss und bestandsersetzendem Neubau.

Hierbei iibernimmt das Team von Architekten,
Bautechnikern, Bauzeichnern und Kaufleuten
sowohl die Ingenieurleistungen fiir Planung,
Ausschreibung und Bauleitung von eigenen Neu-
bau- und Modernisierungsvorhaben als auch die
bauherrenseitige Projektsteuerung extern beauf-
tragter Planungsleistungen.

31 487.409¢€

Investitionen im Jahr 2017

Zu Beginn samtlicher Manahmen werden Vorun-
tersuchungen durchgefiihrt. Bei Modernisierungs-
malnahmen werden das jeweilige Bestandsgebau-
de samt Wohnumfeld hinsichtlich Baumalsnahme,
Baukosten und Rahmenterminplan analysiert.

Entwicklung der Investitionen
in Mio. €

-y

(o]

2007 2008 2009 2010 20M

2012 2013 2014 2015 2016 2017

M Neubautatigkeit Mietwohnungen M BautragermaBnahmen

12

A

Bei Neubaumafinah-
men steht das Grund- 3 5 o
stliick unter Beriicksich-
tigung des oOrtlichen Mietwohnungen in

Bauplanungsrechts im Bau bzw. Projektierung
Mittelpunkt der Vor-

untersuchung. Gemil der Projektkonzeption
miissen Gestehungs- und Bewirtschaftungskosten
auf Machbarkeit untersucht werden. In der Reali-
sierungsphase {ibernimmt die Bauabteilung Pla-
nungsleistungen, die Ausschreibung sowie die
Bauleitung der Malnahmen. Nach Fertigstellung,
Abnahme und Bezug der Vorhaben werden die
Projekte von der Bauabteilung in die Bewirtschaf-
tung libergeleitet.

Aktuell realisiert die Bauabteilung zehn Neubau-
vorhaben in Entwicklung, Planung und Ausfiih-
rung mitinsgesamt 350 Mietwohnungen, 16 Eigen-
tumswohnungen und 22 Gewerbeeinheiten. Das
geplante Bauvolumen betragt 125.000.000,00 €.
Aus Griinden der Qualitatssicherung und Opti-
mierung von Kosten und Bauleistungen fiihrt die
Bauabteilung bereits seit Jahrzehnten alle Instand-
haltungs- und Modernisierungsmalnahmen im ei-
genen Geb&dudebestand durch. Jahrlich setzen die
in der Instandhaltung und Modernisierung tatigen
Mitarbeiter der Bauabteilung rund. 3.000.000,00 €
Bauvolumen in durchschnittlich acht Wohnanla-
gen um. Dabei werden regelméig 300 Bewohner
wéhrend der Baumalinahmen begleitet.

Aufgrund der ungebremsten Nachfrage nach
Mietwohnungen wird die Bauabteilung die Port-
folioentwicklung der Genossenschaft maf3geblich
mitgestalten.
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Bauvorhaben

,sCarl-Sieder-Hof*, Freiburg
Errichtung von Mietwohnungen,
Reihenhdusern sowie Gewerbeeinheiten

Das Projekt ist nach einem der Griindungsvater
der Bauverein Breisgau eG benannt. Carl Sieder
grilndete im Frithjahr 1899 gemeinsam mit Uni-
versitdtsprofessor Dr. Carl Johannes Fuchs den
Bauverein Freiburg. Im Jahr 2016 konnte von der
Stadt Freiburg die Stral3e Carl-Sieder-Weg erwor-
ben und {iberbaut werden.

Die Wohnanlage im KfW-Effizienzhaus-55-Stan-
dard umfasst insgesamt 34 Mietwohnungen, fiinf
Reihenhiuser, eine zweigruppige Kindertagesstét-
te, eine Senioren-Tagespflegeeinrichtung, Kurz-
zeit-Pflegeplatze
Freiburg-Nord der Evangelischen Sozialstation
Freiburg. Sdmtliche Einheiten werden {iber eine
Photovoltaikanlage sowie ein zentrales Blockheiz-
kraftwerk mit Energie versorgt. Die EVB Energie-
versorgungsgesellschaft Bauverein Breisgau mbH
bietet ein mitgliederférderndes Mieterstrommo-
dell.

sowie den Pflegestiitzpunkt
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Im Sommer 2017, zwei Monate friiher als geplant,
wurden die verduflerten Reihenh&user fertigge-
stellt und an die Erwerber {ibergeben. Ein weite-
res Gebaude mit insgesamt neun Mietwohnungen
wurde termingerecht im Herbst 2017 fertiggestellt
und bezogen. Der letzte Bauabschnitt, 16 Miet-
wohnungen sowie vier Gewerbeeinheiten entlang
der Elsésser Strafde, konnte im Frithjahr 2018 an
die Nutzer iibergeben werden.

Zwanzig Mietwohnungen werden durch das For-
derprogramm ,Bezahlbares genossenschaftliches
Wohnen Baden“ der Erzditzese Freiburg gefor-
dert.

Geschaftsbericht
Bauabteilung

Freiburg-Mooswald

Carl-Sieder-Hof,
Visualisierung

13



Geschaftsbericht
Bauabteilung

Gundelfingen
Alte BundesstraBe

Gundelfingen
Arkaden

14

Bauvorhaben

,»Alte BundesstraBBe®, Gundelfingen
Errichtung eines Wohn- und

Geschaftshauses

In der Ortsmitte von Gundelfingen wurde ein
Wohn- und Geschéftshaus erstellt. Die beiden
Gebidude beinhalten neben einem Drogeriemarkt

auch vier Arztpraxen und neun Mietwohnungen.
Nach der erfolgreichen Fertigstellung und Eroff-
nung des Drogeriemarktes im November 2017
wurden auch die Mietwohnungen und Arztpraxen
termingerecht an die Nutzer und Bewohner {iber-
geben.Mit Abschluss der BaumaBnahme erhielt
die Gemeinde Gundelfingen einen weiteren wich-
tigen Baustein zur Starkung der Infrastruktur der

Ortsmitte. Die Sandsteinfassade im Erdgeschoss
fiigt sich stilvoll in die Gestaltung der Ortsmitte
ein. Die Bewohner der Wohnanlage schétzen die
zentrale Lage der Immobilie.
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Bauvorhaben

,Uni-Carré“, Freiburg

Errichtung von Mietwohnungen und
Gewerbeeinheiten

Mit der feierlichen Grundsteinlegung im April
2017 konnte der Hochbau fiir die Wohnanlage
,Uni-Carré“ begonnen werden. Auf dem Grund-
stiick werden auf zehn Gebaude verteilt 10.200
Quadratmeter Wohnflache sowie 1.040 Quadrat-
meter Gewerbeflache realisiert. Es entstehen 141
barrierefreie Mietwohnungen mit Tiefgarage,
eine zweigruppige Kindertagesstétte samt Famili-
enzentrum, eine Senioren-Tages- und Nachtpfle-
geeinrichtung, der Stiitzpunkt der Sozialstation
3sam sowie eine Backereifiliale mit Tagescafé.

Das neu entstehende Wohnungsangebot in zen-
traler Innenstadtlage reicht von Ein- bis Fiinf-
Zimmer-Wohnungen und umfasst 50 nach dem
Landeswohnraumfoérderungsprogramm o6ffentlich
geforderte Wohnungen. Dariiber hinaus decken
28 Service-Wohnungen wohnortnahe Dienstleis-
tungs- und Pflegeleistungen fiir die Zielgruppe
60plus ab. Die ersten 49 Wohnungen wurden be-
reits im Mai 2018 an die Bewohner {ibergeben. Die
iibrigen Gebaude der Blockrandbebauung werden
in weiteren Abschnitten bis zum Sommer 2019
iibergeben.

2017 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Geschéftsbericht
Bauabteilung

Freiburg-Stiihlinger

Uni-Carré,
Hugstetter StraBe
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Geschaftsbericht
Bauabteilung

Denzlingen
Sommerhof

Denzlingen

BDA-Auszeichnung
2017
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Bauvorhaben

Wohnanlage Sommerhof,
Denzlingen

Ausgezeichnete Architektur

Der Landesverband des Bundes Deutscher Archi-
tekten (BDA) vergab im Oktober 2017 die renom-
mierte ,Hugo-Haring-Auszeichnung® fiir ,,Gute
Bauten“. Ausgezeichnet wurde neben anderen
auch das Wohnquartier Sommerhof in Denzlin-
gen. Das Mehrgenerationenquartier wurde 2014
nach den Entwiirfen des Freiburger Architektur-
biiros mbpk melder binkert prettner kerner in Zu-

sammenarbeit mit Dasch Ziirn Freie Architekten,
Stuttgart, realisiert. Es entstanden 25 Mietwoh-
nungen sowie Rdume fiir ein Quartierszentrum,

soziale Einrichtungen und Gewerbe; die BPD Im-
mobilienentwicklung GmbH erginzte das Ensem-

i 40

ble mit 27 Eigentumswohnungen. Die fiinfkopfige
Fachjury begriindete ihr Urteil damit, dass ,die
neue Wohnbebauung nach innen eine spiirbare
Identitat entwickelt und gleichwohl eng mit dem
Umfeld vernetzt ist“. Das dynamische Wechsel-
spiel der Baukorper liefse immer wieder neue Per-
spektiven und attraktive Orte der Begegnung im
Quartier entstehen.

Mit dieser Auszeichnung qualifizierte sich der
Sommerhof zugleich fiir die Verleihung des be-
gehrten Hugo-Haring-Preises, der seit 1969 alle
drei Jahre vom Landesverband Baden-Wiirttem-
berg fiir ,,Gute Bauten“ als gemeinsames Werk von
Bauherren und Architekten verliehen wird.
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Bauvorhaben

,Gutleutmatten-West*, Freiburg
Errichtung von Mietwohnungen

Im Jahr 2017 erfolgten nach erforderlicher um-
fangreicher Abstimmung mit der Stadtverwaltung
die Ausfithrungsplanung und Ausschreibungen
der Bauleistungen fiir das neue Wohngebéude in
der Maria-Salome-Buchmdiller-Strafle im Neu-
baugebiet Gutleutmatten-West. Im Bauvorhaben
werden insgesamt zwolf Mietwohnungen im
KfW-Effizienzhaus-55-Standard entstehen. Sechs
Wohnungen werden nach Landeswohnraumfér-
derungsprogramm o6ffentlich gefordert,
Wohnungen werden frei finanziert vermietet. Das
Gebéude wird 6kologisch iiber ein Nahwarmenetz
der Badenova Warmeplus von einem Blockheiz-
kraftwerk und von Solarwarmekollektoren, die
auf dem Dach des Gebaudes installiert werden,
beheizt. Das grol3ziigige Grundstiick bietet Platz
fiir Gartenanteile der Erdgeschosswohnungen und
gemeinschaftliche Spiel- und Griinflaichen. Der
Baustart erfolgt im Sommer 2018.

sechs
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Geschéftsbericht

Bauabteilung

Bauvorhaben

,Haus Lukas*,

Freiburg-St. Georgen

Errichtung eines Wohngebdudes mit
(Pflege-)Wohngruppe im Erdgeschoss

Im Stadtteil Freiburg-St. Georgen, in unmittel-
barer Niahe zur Lukas-Kirche, wird die Bauverein
Breisgau eG in enger Abstimmung mit der Evan-
gelischen Sozialstation Freiburg e.V. und der
Evangelischen Pfarrgemeinde Freiburg-Siidwest
ein Wohnhaus mit insgesamt 14 Wohnungen und
einer Tiefgarage errichten. Darliber hinaus ist
im Erdgeschoss eine Wohngruppe mit zwolf Ein-
zelzimmern sowie grof3ziigigen Gemeinschafts-
rdumen geplant. Dieses Angebot richtet sich an
Menschen mit unterschiedlichen ambulanten Pfle-
gebediirfnissen. Im Erdgeschoss entsteht aul3er-
dem eine Gewerbeeinheit, in der die Evangelische
Sozialstation Freiburg einen weiteren Pflegestiitz-
punkt einrichtet.

Neben zwei Pfarrwohnungen im Obergeschoss
werden die Wohnungen in den Ober- und Dach-
geschossen vorrangig fiir dltere Bewohner konzi-
piert: Es entstehen insgesamt 14 seniorengerechte
Wohnungen. Die Ausfithrungsplanung und Aus-
schreibung der Malnahme ist aktuell in Bear-
beitung. Anfang 2018 erfolgten die Rodung des
Grundstiicks und der Abbruch des Bestandsgebéu-
des. Der Baubeginn des Neubauvorhabens ist fiir
Sommer 2018 geplant.

Freiburg-Haslach
Gutleutmatten

Freiburg-St. Georgen
Haus Lukas
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Bauabteilung

Schallstadt
Neue Ortsmitte

18

1

Bauvorhaben
Mehrgenerationenwohnen,
Schallstadt

Errichtung von Miet- und Eigentumswohnun-
gen sowie von Gewerbeeinheiten

Nachdem der Kaufvertrag fiir die Grundstiicke
im Mai 2017 beurkundet wurde, konnte mit der
Planung fiir diese zentrale Innenentwicklungs-
mafinahme in Schallstadt begonnen werden.
Auf dem Geldnde des Alten Sportplatzes entste-
hen insgesamt drei Mehrgenerationenhduser mit
36 Mietwohnungen und Raumlichkeiten fiir einen
Biirgertreff mit ehrenamtlich betriebenem Café,
eine Kinderbetreuungseinrichtung, eine Senio-

ren-Tagespflegeeinrichtung sowie ein Ladenge-
schaft. Auf den benachbarten Grundstiicken im
Bottche-Areal errichtet die Genossenschaft 16 Ei-
gentumswohnungen. Ein groBziigiger Marktplatz
und Wohnhof mit abwechslungsreich gestalteten
Freiflaichen runden die Entwicklungsma3nahme
ab. Ende November 2017 wurde der Bauantrag fiir
die 16 Eigentumswohnungen zur Genehmigung
eingereicht. Der Baustart fiir die Eigentumswoh-
nungen auf dem Bottche-Areal ist fiir Ende 2018,
fiir die Mietwohnungen und Gewerbeeinheiten auf
dem Alten Sportplatz fiir Frithjahr 2019 geplant.

Bauvorhaben
,Mehrgenerationenwohnen

St. Nikolauskirche®,
Freiburg-Opfingen

Errichtung von zwei Wohngebduden mit
(Pflege-)Wohngruppe

Auf den Grundstiicken bei der St. Nikolauskirche
in Freiburg-Opfingen wird ein attraktives Wohn-
quartier fiir unterschiedliche Nutzergruppen ent-
stehen. Gemeinsam mit dem Projektpartner Sied-
lungswerk GmbH Wohnungs- und Stidtebau,
Stuttgart, werden rund 4.000 Quadratmeter Fla-
che fiir Miet- und Eigentumswohnungen sowie
mehrere soziale Angebote realisiert.

Die Bauverein Breisgau eG bebaut eine Grund-
stlicksflache von 2.230 Quadratmetern. Zwolf seni-
orengerechte Wohnungen werden in dreigeschos-
siger Bauweise realisiert. Im Erdgeschoss zieht die
Sozialstation Tuniberg e.V. ein. Auf3erdem ist im
Erdgeschoss eine Wohngruppe mit zwolf Einzel-
zimmern und grof3ziigigen Gemeinschaftsrdumen
konzipiert. Des Weiteren besteht Bedarf an einem
Gemeinschaftsraum, der vorrangig von der Pfarr-
gemeinde und den Bewohnern der Wohnanlage
genutzt werden soll. Der Baubeginn erfolgt 2019.
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Bauvorhaben
Alemannen-Schlesier-StraBle,
Freiburg

Bestandsersetzender Neubau von
Mietwohnungen

Entlang der Alemannenstra3e in Freiburg-Litten-

weiler wird der dortige Wohnungsbestand aus
den 1950er Jahren durch einen zeitgemif3en
Wohnungsbau ersetzt. Hierfiir hat die Genossen-
schaft in Abstimmung mit der Stadt Freiburg eine
Mehrfachbeauftragung mit fiinf Architekturbiiros
durchgefiihrt.

2017 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Es entstehen drei straf3enbegleitende Baukor-
per, die einen begriinten Innenhof umschlief3en.
Die zweigeschossigen Gebdude mit ausgebauten
Satteldédchern fiigen sich wie selbstverstandlich in
die Baukorper der Umgebung ein. Die fiir die Bau-
mafinahme erforderlichen Stellplatze werden in ei-
ner gemeinsamen Tiefgarage unter den Gebduden
untergebracht. Insgesamt entstehen durch die Bau-
malinahme 24 neue, barrierefrei erreichbare Miet-
wohnungen mit zeitgeméBer Ausstattung. Durch
die Baumafinahme konnen auf dem bebauten
Bestandsgrundstiick rund 60 % mehr genossen-
schaftliche Wohnflache als bisher zur Verfiigung
gestellt werden.

Geschéftsbericht
Bauabteilung

Freiburg-Littenweiler

Alemannen-
Schlesier-StraBe
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Bauabteilung

Freiburg-
Betzenhausen

LichtenbergstraBBe

Kirchzarten
Wohnen am Kurhaus

20

Bauvorhaben

LichtenbergstraBBe 3-5, Freiburg
Aufstockung und Anbau von Mietwohnungen
Bereits im Sommer 2017 erfolgte die Sanierung
der Sanitarstrdnge des vorhandenen Bestandsge-
bédudes Lichtenbergstral3e 1-5 mit 15 Wohnungen
und einer Gewerbeeinheit. Nach zwischenzeitlich
vorliegender Baugenehmigung wird im Herbst
2018 mit den Baumaf3nahmen fiir die eingeschos-
sige Aufstockung sowie den Anbau begonnen.
Durch diese MaBnahme entstehen innerhalb des
Wohnungsbestandes unserer Genossenschaft in
zentraler Lage in Betzenhausen-Bischofslinde ins-
gesamt 13 neue barrierefrei erreichbare Mietwoh-
nungen.

Im Zusammenhang mit dieser Innenentwicklungs-
malnahme erhielt die Bauverein Breisgau eG die
erste Genehmigung eines Mobilitdtskonzeptes
innerhalb der Stadt Freiburg. Hierbei werden im
umgebenden Geb&dudebestand Stellplétze fiir die
Fahrzeuge unserer Mieter und Mitglieder sowie
Carsharing-Stellplitze errichtet.

Bauvorhaben

sWohnen am Kurhaus®, Kirchzarten
Neubau von Mietwohnungen und
Gewerbefléchen

Am stidwestlichen Rand von Kirchzarten entsteht
in unmittelbarer Nahe zu Kurhaus, Schwimmbad
und Sportanlagen eine attraktive Ortserweite-
rung. Die Bauverein Breisgau eG hat sich in einem
offenen Bewerbungsverfahren gegen Mitbewer-
ber durchgesetzt und kann dadurch den eige-
nen genossenschaftlichen Wohnungsbestand in
Kirchzarten um 20 Mietwohnungen vergrof3ern.
Vier Wohnungen werden nach den Vorgaben des
Landeswohnraumprogramms vermietet, 16 Woh-
nungen werden frei vermietet. Dariiber hinaus
werden sechs Doppelhaushélften zur Eigentums-
bildung vorrangig fiir Genossenschaftsmitglie-
der erstellt. Die Gebdude werden im KfW-Effizi-
enzhaus-55-Standard errichtet und bieten rund
70 Menschen ein neues Zuhause.
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Geschaftsbericht
Bauabteilung

Freiburg-
Briihl-Beurbarung

Guterbahnhof Nord

Bauvorhaben

Giiterbahnhof Nord, Freiburg
Neubau von Mietwohnungen und
Gewerbefldchen

Auf dem Areal ,,Giiterbahnhof Nord“ in Freiburg
entsteht ein neues Quartier mit Wohn- und Gewer-
benutzungen. Auf dem zwischen Eugen-Martin-
Strafle und Elisabeth-Geissler-Ruckmich-Stral3e
gelegenen Grundstiick werden sowohl Wohnge-
bédude mit wohnungsnahen Dienstleistungen in
den Erdgeschossen als auch ein reines Gewerbege-
béude entlang des Boulevards errichtet.

2017 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Der Wohnungsbestand der Bauverein Breisgau eG
in Briihl-Beurbarung wird durch die Baumalinah-
me um 57 Wohnungen mit insgesamt rund 4.600
Quadratmetern Wohnflache, eineKinderbetreuung
und eine Tagespflegeeinrichtung fiir Senioren ver-
groflert. Die Wohngebaude bieten ein vielféltiges
Wohnungsgemenge von Eineinhalb- bis Vier-Zim-
mer-Wohnungen und werden im 6kologischen und
energiesparenden KfW-Effizienzhaus-55-Standard
nach Freiburger Richtlinien mit Warmeriickge-
winnung errichtet. Der Baustart ist fiir Anfang
2019 geplant.



Geschaftsbericht

Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

gt

Veranstaltungsborse
im Quartierstreff 33,
Freiburg-Stuhlinger

1.947

Veranstaltungen

Boule-Spiel im
Quartierstreff 46,
Freiburg-Zahringen
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Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

Wohnen und

die Forderung lebendiger Nachbarschaften
nehmen einen wesentlichen Anteil bei der Mit-
gliederforderung der Genossenschaft ein. Hier-
zu wurde am 6. November 2011 der Quartiers-
treff Bauverein Breisgau e.V. gegriindet. Zum
31.12.2017 z&hlt der Verein 479 Mitglieder. Im
April 2018 konnte bereits das 500. Mitglied in dem
noch jungen Verein begrii3t werden.

enerationeniibergreifendes

Inzwischen sind 104 Ehrenamtliche in fiinf Quar-
tierstreffs tatig und zwar in Zahringen (Quartiers-
treff 46), im Stiihlinger (Quartierstreff 33), in
Haslach (Quartierstreff Luckenbachweg) sowie in
Denzlingen (Quartierstreff Sommerhof) und Kirch-
zarten (Quartierstreff 20).
In jedem Quartierstreff un-
terstiitzt eine Mitarbeiterin
die Geschiftsfiihrung des
Quartiersvereins
Quartierskoordinator in der Verwaltung und Or-
ganisation vor Ort. Dariiber hinaus ist eine dip-
lomierte Sozialpddagogin im Bereich Betreuung
der Nachbarschaftshilfe sowie Sozialberatung
tatig. Vor Ort bietet sie eine Sprechstunde in jedem
Quartierstreff und regelméfRige Sozialberatung
an. Komplettiert wird das Team von 43 Nachbar-
schaftshelfer, die in den Quartieren aktiv sind.

und den

Fiir Personen in Notlage oder mit geringem Ein-

kommen ist es moglich, aus dem Sozialfonds einen
Zuschuss zur Nachbarschaftshilfe zu erhalten. Im
Jahr 2017 wurden hierfiir 480,00 € ausgeschiit-
tet. In der Nachbarschaftshilfe, insbesondere
fiir Reinigungsdienste und Haushaltshilfe, erfolg-
ten 222 Auftrage bei einer Leistung von 1.030
Stunden. Hier lésst sich ein spiirbarer Anstieg
des Bedarfs erkennen. Mittlerweile werden 3.470
Haushalte durch den Quartierstreff erreicht.

+'104

Ehrenamtliche
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2017 kamen insgesamt in allen fiinf Quartierstreffs
21.282 Besucher zu 1.947 Veranstaltungen. Im
Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies einen Anstieg
der Besucherzahl um 20 % und bei der Zahl der
Veranstaltungen um 16 %. Insgesamt kann festge-
stellt werden, dass die Quartiersarbeit bei der Bau-
verein Breisgau eG kontinuierlich anwichst und
einen hohen Stellenwert in der vernetzten Stadt-
teilarbeit einnimmt.

Die Veranstaltungen im Jahr 2017

Sport im Haslacher Bad, Sport im Seepark, Wan-
derungen, Diavortrage, Vernissagen, Sommerfest,
Adventsbasar, Weihnachtsfeier, Eréffnungsfeier
Luckenbachweg, Gesundheitsvortrage, Kinderferi-
enfreizeit, Caracalla, Gymnastikstunden, Kleider-
tauschborse, Filmabende,
Biichertauschaktionen, vielféltige Vortrage sowie
zahlreiche Sonderveranstaltungen und eine Dan-
keschon-Fahrt fiir alle ehrenamtlich Aktiven

Sonntagsfriihstiick,

Geschaftsbericht
Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

479

Mitglieder

Aufgaben laut Satzung

— die Jugend- und Altenhilfe zu foérdern

— die Unterstiitzung von Personen in Verrichtun-
gen des taglichen Lebens, die zu dem Personen-
kreisdes § 53 AO gehoren, um diesem Personen-
kreis eine eigenstédndige Lebensfithrung in der
vertrauten Umgebung (Nachbarschaft) auchbei
Krankheit, Gebrechlichkeit und im Alter noch
lange zu ermoéglichen

— Bildung und Erziehung zu férdern

— Volkerverstandigung und internationale Gesin-

nung zu férdern

2017 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Aktivitdten des Vereins

a)

b)

)

d)

e)

1))
g)

Beratung von &dlteren und/oder behinderten Menschen, um ihnen
eine eigenstéandige Lebensfiihrung in der vertrauten Umgebung auch
bei Krankheit, Gebrechlichkeit und im Alter lange zu ermdglichen
Einrichtung und Unterhaltung einer Nachbarschaftshilfe fiir hilfsbe-
diirftige Menschen im Rahmen der Alten- und Jugendhilfe oder im
mildtétigen Bereich

Schaffung und Férderung von Begegnungsmaglichkeiten, in dazu be-
reitgestellten rdumlichen Einrichtungen der Bauverein Breisgau eG
(Nachbarschaftstreffs, Gemeinschaftsraumen)

Forderung der Begegnung und des Miteinanders verschiedener
Nationalititen, des Informationsaustausches, der Wissensvermitt-
lung iiber Kultur, Tradition und Gebrauche anderer Volker zur bes-
seren Verstdndigung und Integration

Fortbildung der aktiven Mitglieder durch Vortrége und Seminare mit
dem Ziel, die Qualitat der angebotenen Hilfeleistungen sicherzustel-
len (Supervision)

Gemeinschaftsaktivitdten fiir Jung und Alt

Unterstiitzung von Personen, die sich in einer Notlage befinden,
mit der Intention, die eingetretene Notlage zu beseitigen oder zu
lindern

Caféteam des Quartierstreffs 46,
Freiburg-Zahringen
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Geschaftsbericht

Spareinrichtung

Freiburg-Zahringen
Rastatter StraBe

®

Spareinrichtung

ie Spareinrichtung der Bauverein Breisgau eG

besteht bereits seit rund 100 Jahren und steht
fiir Verlasslichkeit und Kontinuitit. Von den rund
2.000 Wohnungsgenossenschaften in Deutschland
verfiigen lediglich 47 Genossenschaften {iber das
Finanzierungsinstrument ei-
ner eigenen Spareinrichtung.
Seit der Finanzkrise verzeich-
nen die Spareinlagen einen
enormen Zuwachs.

Zum 31.12.2017 betragen die Einlagen der Ge-
nossenschaftsmitglieder sowie Sparerberechtig-
ten 106.788.301,11 €. Die Einlagen splitten sich
auf in 82,5 Mio. € Spareinlagen und 24,2 Mio. €
Sparbriefen. Mittlerweile 15.000 Konten werden
von einem Team mit fiinf bankfachlich ausgebilde-
ten Fachkraften verwaltet.

Das kontinuierliche Wachstum der Spareinlagen
bestatigt die Unternehmensfithrung, das Ange-
botstableau der klassischen Geldanlage laufend

auf die Anforderungen der Mitglieder anzupassen.
Vor allem der Sparbrief zahlt seit seiner Auflegung
im Jahr 2010 zu den beliebtesten Anlageformen,
da er sich auch fiir Kapitalgesellschaften und Ge-
nossenschaften eignet. Die Einlagen verleihen

+1.641.846<

Wachstum in Jahresfrist

Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung fi-
nanzielle Unabhéngigkeit vom Kreditmarkt, da sie
zur Eigenfinanzierung verwendet werden kénnen.
Strategisch werden die Mittel insbesondere fiir
die Finanzierung von Neubau- und Modernisie-
rungsmafinahmen eingesetzt. Schwerpunktmalig
werden hier auch ,griine Investitionen“ in 6kolo-
gische, sozial vertragliche und nachhaltige Maf3-
nahmen refinanziert. Die Bauverein Breisgau eG
engagiert sich hierbei seit Jahrzehnten im Bereich
der regenerativen Energiequellen.

106.788.301<€

Spareinlagen

24
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Geschaftsbericht
Spareinrichtung

15.000

Konten

Durch die Begrenzung der Bankerlaubnis auf das
Spareinlagengeschift bleibt das Geld der Anleger
,im Unternehmen® und stellt eine grundsolide An-
lageform dar. Im Gegensatz zu Universalbanken
zeichnen sich Spareinrichtungen durch ein Ma-
ximum an Sicherheit fiir Sparanlagen aus. Neben
der attraktiven Zinsgestaltung schétzen die Mit-
glieder den Kapitaleinsatz in den genossenschaft-
lichen Wohnungsbestand in der Region.

Die Sicherung der Einlagen erfolgt iiber dauer-
haft gesicherte Mietertrage. Dariiber hinaus ist die
Bauverein Breisgau eG Mitglied im GdW-Siche-
rungsfonds, der Selbsthilfeeinrichtung zur Siche-
rung von Spareinlagen beim GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men. Die gesetzliche Priifung der Spareinrichtung
erfolgt jéhrlich durch den Priifungsverband vbw
Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart.

2] Entwicklung Spareinlagen

Freiburg-Briihl-Beurbarung in Mio. €
Emmendinger StraBe

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Geschaftsbericht

Eigentumsverwaltung

Kirchzarten
Am Keltenbuck

3.4717

verwaltete Wohneinheiten

Eigentumsverwaltung

eit iiber 65 Jahren gehort die Verwaltung von

Wohnungseigentum zur Kernkompetenz der
Bauverein Breisgau eG. Heute zdhlt die Genos-
senschaft zu den grofdten und bedeutendsten Im-
mobilienverwaltern in der Region Breisgau-Hoch-
schwarzwald.

Das Dienstleistungssegment umfasst die Verwal-
tung von gemeinschaftlichem Wohneigentum,
Sondereigentum, Gewerbeimmobilien sowie die
komplette Miethausverwaltung. Seit Kurzem run-
det der Maklerservice fiir Kauf, Verkauf und Ver-
mietung das Leistungsspektrum ab.

Zum 31.12.2017 verwaltet die
Genossenschaft 171 Eigen-
tiimergemeinschaften
3.385 Wohnungen und
2.297 Pkw-Stellplatzen. Da-
riiber hinaus werden 53 Gewerbeeinheiten und
75 Wohnungen in der Mietsonderverwaltung und
11 Wohnungen in der Mietverwaltung betreut.
Das Leistungsspektrum umfasst neben den gesetz-
lichen Verwalterpflichten sdmtliche kaufménni-
schen und technischen Aufgaben, insbesondere
die Herbeifithrung und Umsetzung von Beschliis-

mit

23,.9Mi0.€ =

verwaltete Vermdgenswerte

26

sen, die Beauftragung von Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaRnahmen sowie die treuh&n-
derische Verwaltung der gemeinschaftlichen Gel-
der. Zum Ende des Geschéftsjahres verwaltete die
Eigentumsverwaltung 23,6 Mio. € Vermogenswer-
te. Das Auftragsvolumen fiir Handwerker betrug
2,9 Mio. €.
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Eigentumsverwaltung

Ein Garant solider Eigentumsverwaltung ist das Moderne wohnungswirtschaftliche Softwarean-

hochqualifizierte Team von Immobilienfachkraf- wendungen unterstiitzen das Team in sdmtlichen

ten. Zum 31.12.2017 garantieren sechs ausgebil- kaufmannischen und technischen Prozessen. %
dete WEG-Verwalter/-innen, sieben kaufméinni-

sche Angestellte sowie ein Bautechniker die hohe [ |

Qualitat der personlichen und individuellen Kun- 2 9 M I o €

denbetreuung. , |
InstandhaltungsmaBBnahmen

Freiburg-Bischofslinde
Sundgauallee
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Geschaftsbericht
Rechnungswesen

Freiburg-Haslach
MarkgrafenstraBe

Rechnungswesen

as Rechnungswesen bearbeitet sdmtliche

Geschéftsvorgdnge der Genossenschaft und
deren Tochterunternehmen. Dabei werden die ge-
setzlichen Vorschriften sowie die Grundsétze der
ordnungsgeméllen Buchfiihrung beriicksichtigt
und eingehalten.

Eigenkapitalentwicklung

in Mio. €

2007 2008 2009 2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

M Ricklagen inkl. Kapitalrendite M Geschéaftsguthaben
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Daneben dient das Rechnungswesen der Erfas-
sung und Uberwachung entstehender Geld- und
Leistungsstrome. Gegeniiber den Organen der
Genossenschaft, Wirtschaftspriifern, Finanzamt
und der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungs-
aufsicht werden die Geschaftsvorgénge analysiert,

dokumentiert und entsprechende Nachweise er-
bracht. Ebenso dient das Rechnungswesen bei
strategischen Unternehmensentscheidungen als
zentrale Informationsquelle und Steuerungsin-
strument. Ein wesentliches Steuerungsinstrument
stellt ein detailliertes Berichtswesen dar, das ins-
besondere im Risikomanagement, im internen
Kontrollsystem, in der internen Revision, im Pla-
nungswesen und im Controlling Anwendung fin-
det. Dabei stehen das betriebswirtschaftliche und
genossenschaftliche Handeln nicht in Konkurrenz
zueinander, sondern kombinieren die vielféltigen
Kompetenzen einer Genossenschaft.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2017



Zum 31.12.2017 sind im Rechnungswesen der
Bauverein Breisgau eG insgesamt elf Mitarbeiter

und Mitarbeiterinnen in Voll- beziehungsweise
Teilzeit beschéftigt. Aufgrund der positiven Ge-
schéftsentwicklung verwaltet das Rechnungswesen
eine Bilanzsumme in Hohe von 279.129.766,04 €.
Hiervon betreffen 226.522.116,54 € das Anlage-
vermogen, das im Wesentlichen den Wohnungs-
bestand der Genossenschaft reprédsentiert. Das
Umlaufvermogen betrdgt 52.581.008,00 €. Das
Anlagevermégen macht 81 % und das Umlauf-
vermogen 19 % der Bilanzsumme aus. Die Ver-
mogens- und Kapitalstruktur entspricht der Ent-
wicklung der Genossenschaft und kann als gut
bezeichnet werden.

2017 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Geschaftsbericht
Rechnungswesen

Freiburg-March
SchwarzwaldstraBBe

| e—

=©
279.129.766 €

Bilanzsumme

Bilanzsumme
in Mio. €

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Geschaftsbericht

Energieversorgungsgesellschaft Bauverein Breisgau mbH

Energieversorgungsgesellschaft Bauverein Breisgau mbH

Freiburg-Zahringen

Blockheizkraftwerk
Offenburger StraBe

G
75

Betriebsantei

30

2%

ie Gesellschaft wurde im Jahre 1997 mit ei-
D nem Stammbkapital in Héhe von 25.564,59 €
gegriindet. Davon hélt die Bauverein Breisgau eG
mit 19.224,57 € einen Anteil von 75,2 %, die Bade-
nova Wéarmeplus GmbH & Co. KG mit 6.340,02 €
einen Anteil von 24,8 %.

Die Hauptaufgabe der Energieversorgungsge-
sellschaft Bauverein Breisgau mbH besteht in der
Errichtung und dem Betrieb von Energieversor-
gungsanlagen auf Basis der Kraft-Warme-Kopp-
lung. Damit koénnen Mitglie-
der, Mieter und Eigentiimer des
von der Bauverein Breisgau eG
verwalteten  Geb&dudebestandes
sowie Dritte mit Energie ver-
sorgt werden. Ziel der Bauverein
Breisgau eG ist es, {iber die EVB dauerhaft Ener-
gie fiir kostengiinstige Warme und Strom zu pro-
duzieren und diesen Vorteil direkt an die Mieter
weiterzugeben.

Dabei wird der vor Ort erzeugte Strom aus Pho-
tovoltaikanlagen oder Blockheizkraftwerken den
Bewohnern direkt zur Stromversorgung geliefert.
Damit und durch die Einsparung von Primar-
energie und CO,-Emissionen leistet die EVB einen
wesentlichen Beitrag zur Energiewende und zum
Klimaschutz.

Die Bilanzsumme der EVB betrug zum 31.12.2016
insgesamt 3.534 T€. Der Bilanzgewinn zum
31.12.2016 betrug 9.365,49 €. Zum Zeitpunkt der
Erstellung des Lageberichtes war der Jahresab-
schluss der EVB fiir 2017 noch nicht erstellt.

Im Geschiftsjahr 2017 erstreckte sich die Ge-
schiftstatigkeit der EVB Energieversorgungsge-
sellschaft Bauverein Breisgau mbH auf den Be-
trieb von insgesamt zehn Energiezentralen. Zum
31.12.2017 werden 2.177 Wohneinheiten mit einer
beheizten Flache von 150.976 Quadratmetern mit
Energie versorgt. Die Kohlenstoffdioxideinspa-
rung betragt jahrlich 2.819 Tonnen. Dieser Wert
entspricht dem CO,-Ausstol3 von 1.156 Kleinwa-
gen.

2017 wurden die Blockheizkraftwerke im Kohler-
hof in Breisach sowie in der Egonstraf3e in Freiburg
planméfig erneuert. Im April 2018 konnte der

Neubau der Energiezentrale Uni-Carré in Freiburg
samt Mieterstrommodell fertiggestellt werden.

2.819t

Kohlenstoffdioxideinsparung
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Personal

um 31.12.2017 beschaftigt die Genossen-
Z schaft insgesamt 119 Mitarbeiter. Diese setzen
sich zusammen aus 58 Vollzeitkrédften inklusive
zwei hauptamtlichen Vorstdnden, einem neben-
amtlichen Vorstand, 28 Teilzeitkriften, einem
Auszubildenden, 6 Mitarbeitern auf Geringfiigig-
keitsbasis sowie 25 Hauswarten.

Die Abteilungen Bauabteilung, Eigentumsverwal-
tung, Gebdudeservice, Mieter- und Mitgliederser-
vice, Rechnungswesen und Spareinrichtung unter-
stehen je einem Abteilungsleiter beziehungsweise
einer Abteilungsleiterin. Der Prokurist verantwor-
tet die Bauabteilung und den Gebadudeservice. Die
Abteilungen IT, Personal und Vorstandsassistenz
werden von den jeweiligen Stabstellen geleitet.
Ergénzt wird das Mitarbeiterteam durch die
Position eines Quartierskoordinators, der das so-
ziale und das generationeniibergreifende Wohnen
seit 2009 stetig weiterentwickelt.

Im Herbst 2015 wurde erstmals ein Betriebsrat ge-
wahlt. Dieser besteht entsprechend der Unterneh-
mensgrofse aus sieben Mitgliedern. Ein stetiger
Austausch zwischen Geschiftsfiihrung und Be-
triebsrat gewdahrleistet eine attraktive Arbeitsplat-
zausgestaltung sowie die Einhaltung der Schutz-
vorschriften des Betriebsverfassungsgesetzes und
der tariflichen Regelungen.

Die Genossenschaft kann auf einen Stab fundierter
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen zuriickgreifen,
die aufgrund ihrer langjahrigen Berufserfahrung
sehr versiert ihr Aufgabenfeld bewdéltigen. Infolge
der geringen Fluktuationsrate entwickelte sich in
der Mitarbeiterschaft ein eingespieltes Team, das
durch stdndige Aus- und Weiterbildungsmalf3nah-
men sein Wissen manifestiert und stets erweitert.
Die Bauverein Breisgau eG bildet regelmal3ig Aus-
zubildende in den Berufsbildern Immobilienkauf-
frau/-mann bzw. Immobilienassistentin/-assistent
aus. Im Sommer 2017 konnte eine Mitarbeiterin
aus der Eigentumsverwaltung und dem Makler-
service den Bachelorstudiengang im Bereich Im-

2017 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

mobilienwirtschaft mit sehr guten Ergebnissen
abschlie3en. In dem Verantwortungsbereich der
Genossenschaft liegt es, junge Menschen friihzei-

tig zu fordern und somit zukunftsweisend
fiir einen sehr gut ausgebildeten Mitarbei-
terstab und einen reibungslosen Arbeits-
ablauf zu sorgen.

Die Bauverein Breisgau eG ist Mitglied im Arbeitge-
berverband der Deutschen Immobilienwirtschaft
e.V. Der Tarifvertrag fiir die Angestellten und ge-
werblichen Arbeitnehmer in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft stellt die Grundlage des Ver-
glitungssystems dar.

Geschéftsbericht

Personal

=19

Mitarbeiter
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Geschaftsbericht

Bericht des Aufsichtsrates

Freiburg-Gartenstadt
Wohnen im Grinen

C) Bericht des Aufsichtsrates

ie Genossenschaft hat sich auch im 118. Ge-
D schiftsjahr positiv entwickelt. Das Geschafts-
jahr 2017 konnte mit einem guten Jahresergebnis
abgeschlossen werden. Trotz schwieriger Rah-
menbedingungen auf dem Wohnungsmarkt konn-
ten die Chancen genutzt werden, Mehrwerte fiir
die Mitglieder der Genossenschaft zu generieren.

Nach Gesetz und Satzung {iberwachte der Auf-
sichtsrat den Vorstand in seiner Geschéftsfithrung.
In sieben gemeinsamen Sitzungen von Vorstand
und Aufsichtsrat, einer konstituierenden sowie
fiinf Kommissionssitzungen wurden alle sich hie-
raus ergebenden Themen behandelt und alle in-
folgedessen erforderlichen Beschliisse gefasst.
Mittelfristige Wirtschafts- und Finanzpldne wur-
den in Abstimmung auf das Neubau-, Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsprogramm ausgear-
beitet und stellen die Grundlage der Beratung und
Bewertung zur wirtschaftlichen Lage des Unter-
nehmens dar. Eine Gefdhrdungsanalyse im Zuge
des strategischen Risikomanagements fungiert als
Friihwarnsystem. Wesentliche Risiken bestehen
nicht. Bei einer Klausurtagung von Vorstand und
Aufsichtsrat wurden Art, Umfang und Ausrichtung
des Forderauftrags zugunsten der Mitglieder der

Genossenschaft und die wesentlichen Grundsétze
der Geschaftspolitik entwickelt und festgelegt.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass die wirtschaftli-
chen Verhéltnisse der Genossenschaft geordnet
sind. Die Bauverein Breisgau eG ist in allen wich-
tigen Bereichen gut positioniert und verfiigt {iber
eine solide betriebswirtschaftliche Basis.

Ein Hauptaugenmerk des Aufsichtsrates wurde
2017 als dem ersten Geschéftsjahr in neuer Vor-
standsbesetzung auf die vertiefte Implementie-
rung und den Vollzug des Generationenwechsels
im Vorstand gerichtet. Dabei galt es, den einge-
schlagenen Weg der Geschéftspolitik fortzufiihren
und weiterzuentwickeln.

Die Priifungskommission konzentrierte sich, wie
bereits im Vorjahr, auf die Priifung der Finanzpla-
nung und Wirtschaftlichkeit von Neubauprojek-
ten.

Die Bau- und Wohnungskommission priifte kiinf-
tige Bestandsentwicklungspotenziale sowie die
bauliche Abwicklung von Neubau- und Sanie-
rungsvorhaben, jeweils in enger Abstimmung mit
dem Vorstand.

32
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Am 27.06.2017 wurden die turnusgemil} aus-
scheidenden Aufsichtsréte, die sich der Vertreter-
versammlung zur Wiederwahl gestellt hatten, im
Amt bestdtigt. Der Aufsichtsrat setzt sich daher
unverandert aus elf Mitgliedern zusammen.

Der vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stutt-
gart, hat die gesetzliche Priifung in der Zeit vom
26.03. bis 13.04.2018 durchgefiihrt. Es wurde der
uneingeschréankte Bestatigungsvermerk erteilt.

Dem Bericht des Vorstandes schlief3t sich der Auf-
sichtsrat an und empfiehlt der Vertreterversamm-
lung, den Jahresabschluss 2017 festzustellen, den
Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu verteilen und
den Vorstdnden die Entlastung fiir das Jahr 2017
zu erteilen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand war im
Jahr 2017 durchweg positiv. Fiir den Einsatz
und die Leistung im abgelaufenen Geschéftsjahr
spricht der Aufsichtsrat seinen Dank an den Vor-
stand sowie alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
aus.

Freiburg, den 09.05.2018
Der Aufsichtsrat

Martin Behrens
Vorsitzender

2017 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Geschéftsbericht

Bericht des Aufsichtsrates

Martin Behrens, Rechtsanwalt,
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Geschaftsbericht
Organe der Bauverein Breisgau eG

D) Organe der Bauverein Breisgau eG

Mitgliederversammlung der Genossenschaftsvertreter

Mitglieder des Vorstandes

Marc Ullrich, GeschaftsfUhrer, hauptamtlich, Vorstandsvorsitzender
Jorg Straub, Geschaftsflihrer, hauptamtlich, Vorstand

Reinhard Disch, Geschaftsfihrer, hauptamtlich bis 31.08.2017

Gerhard Kiechle, Blirgermeister i. R., nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates

Martin Behrens, Rechtsanwalt, Vorsitzender

Hansjorg Laufer, Bankfachwirt, Stellv. Vorsitzender

Rainer Kopfmann, Dipl.-Betriebswirt (FH), 1. Schriftfihrer

Michael Broglin, Geschaftsflhrer, 2. Schriftfihrer, Sprecher der Prifungskommission
Rolf Huentz, Dipl.-Bankbetriebswirt, Stellv. Sprecher der Priifungskommission
Christian Licht, Geschaftsflhrer, Sprecher der Bau- und Wohnungskommission
Yvonne Faller, Architektin, Stellv. Sprecherin der Bau- und Wohnungskommission
Andreas Hall, Burgermeister

Caroline Eichin, Wirtschaftspriferin und Steuerberaterin

Gerlinde Nipken, Immobilienkauffrau

Mirko Miinchbach, Dipl.-Finanzwirt (FH)

Vertreter der Genossenschaft
112 Vertreter
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E) Die Genossenschaft

Genossenschaften sind eine starke Gemeinschaft. Seit
Uber hundert Jahren setzen Genossenschaften erfolg-
reich auf die Grundprinzipien: Selbsthilfe, Selbstver-
waltung und Selbstverantwortung. Sie sind Selbsthilfe-
gemeinschaften, deren zentraler Zweck die Férderung
ihrer Mitglieder ist. Mitbestimmung und Solidaritat sind
bis heute wichtige Grundsatze geblieben. Ein weitge-

(

Geschéftsbericht
Die Genossenschaft

hendes Mitwirkungsrecht haben Genossenschaftsmit-
glieder Uber ihr Stimmrecht in der General- beziehungs-
weise Vertreterversammlung. Die UNESCO wdurdigt die
»ldee und Praxis der Genossenschaften”, indem sie diese
Unternehmensform zum ,Immateriellen Kulturerbe der
Menschheit” erklart hat.

))

(/)

Vertreterversammlung

wahlen I

4@)
o

Mitarbeiter

(

o—>

betreuen

wahlt

)) «1@>
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Mitglieder

Aufsichtsrat
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[\

Vorstand
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Jahresabschluss
Bilanz

A) Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktivseite
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermdégensgegenstinde

Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

66.688,00

175.392.267,75

Geschéftsjahr
2017

in €

Vorjahr

2016
in €

70.724,00

176.554.545,05

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 26.046.374,09 22.475.272,67
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 2.702.459,33 4.053.826,44
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 797.458,15 856.558,95
Technische Anlagen und Maschinen 1.496.181,00 1.609.100,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 576.211,00 608.109,00
Anlagen im Bau 17.691.172,86 5.955.462,36
Bauvorbereitungskosten 1.323.363,79 4.215.711,59
226.025.487,97 216.328.586,06
Finanzanlagen
Beteiligungen 19.224,57 19.224,57
Sonstige Ausleihungen 1,00 1,00
Andere Finanzanlagen 410.715,00 310.815,00
429.940,57 330.040,57
Summe Anlagevermdgen 226.522.116,54 216.729.350,63
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 1.925.609,71 13.069,84
Bauvorbereitungskosten 176.776,73 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
- mit unfertigen Bauten 0,00 627.734,77
- mit fertigen Bauten 289.701,06 289.701,06
Unfertige Leistungen 6.811.029,93 6.800.758,78
Andere Vorrate 70.951,70 88.435,64
9.274.069,13 7.919.700,09
Forderungen aus Vermietung 120.723,46 99.096,06
Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 187.523,15 659.805,42
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 521.623,57 501.596,66
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 40.616,72 0,00
Forderungen gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 774.255,63 523.877,01
Sonstige Vermdgensgegenstande 183.031,81 366.974,17
1.827.774,34 2.151.349,32

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Summe Umlaufvermégen
AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

38

29.553.956,56
11.925.207,97

19.959,50
6.682,00

41.479.164,53
52.581.008,00

32.406.580,54

11.270.652,35
43.677.232,89
53.748.282,30

26.641,50

49.167,05
13.364,00
62.531,05

279.129.766,04

270.540.163,98
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Passivseite
EIGENKAPITAL

Geschiaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
1.256,05 €, Vorjahr: 1.239,31 €

KAPITALRUCKLAGEN

ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Riicklagen

davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 409.200,00 €, Vorjahr: 467.200,00 €

Bauerneuerungsriicklagen
davon aus JahresUberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
567.000,00 €, Vorjahr: 1.836.000,00 €

Freie Riicklage
davon aus JahresUberschuss Geschéaftsjahr
eingestellt: 2.266.912,37 €, Vorjahr: 1.535.809,15 €

275.265,40

21.533.849,07

65.100,00

11.220.000,00

30.950.000,00

28.411.248,89

Geschaftsjahr
2017

in €

21.874.214,47

Jahresabschluss

Bilanz

Vorjahr

2016
in €

338.251,97
21.264.925,93
43.486,92

21.646.664,82

33.327,21

33.327,21

10.810.800,00

30.383.000,00

26.144.336,52

70.581.248,89 67.338.136,52
BILANZGEWINN
JahresUberschuss 4.091.501,98 4.671.760,08
Einstellung in Ergebnisricklagen -3.243112,37 -3.839.009,15
848.389,61 832.750,93
Summe Eigenkapital 93.337.180,18 89.850.879,48
RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 5.881.236,00 5.586.259,00
Steuerrlckstellungen 729.666,40 195.660,03
Sonstige Ruckstellungen 7.085.699,36 3.235.176,66
13.696.601,76 9.017.095,69

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Sparbriefe

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhéaltnis
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 123.967,43 €, Vorjahr: 111.495,50 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

18.505,95 €, Vorjahr: 16.463,82 €

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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52.508.806,52
543.108,08
82.447.035,75
24.341.265,36
9.120.238,76
39.316,81
435,89
2.067.840,16
15.908,15
951.885,67

172.035.841,15

54.537.028,30
547.265,50
83.158.646,80
21.998.486,50
8.292.051,06
21.439,16
163,64
1.926.904,25
155.064,45
979.638,47

171.616.688,13

60.142,95

55.500,68

279.129.766,04

270.540.163,98
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Jahresabschluss
Gewinn- und Verlustrechnung

B) Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom

1. Januar bis 31. Dezember 2017

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus dem Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstlicken mit unfertigen und
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlcke

c) Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstltzung

davon flr Altersvers.: Geschaftsjahr 479.366,07 €,
Vorjahr: 580.484,15 €

Abschreibungen
auf immaterielle Vermbdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

40

33.668.160,85
3.976.310,16
1.039.607,32
559.135,93

16.691.005,68

Geschaftsjahr

2017

in €

39.243.214,26

Vorjahr
2016

in €

32.961.133,32
3.895.303,25
979.928,45
560.357,14
38.396.722,16

1.371.852,98 642.321,22
247.360,00 295.170,00
2.904.703,13 1.386.081,71

13.559.712,38

4.586.871,59 3.039.576,26
186.346,42 206.343,24
21.464.223,69 16.805.631,88

4.315.016,17 4.951.980,90
1.286.263,36 1.367.562,59
5.601.279,53 6.319.543,49

6.879.727,69 7.346.768,43

1.584.148,87 1.950.882,52

9.534,00 12.546,00

217.022,46 215.891,48

2.463.880,17 2.740.536,29

897.075,96 111.965,64

5.103.350,92 5.673.404,32

1.011.848,94 1.001.644,24

4.091.501,98 4.671.760,08

3.243.112,37 3.839.009,15

848.389,61 832.750,93
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Jahresabschluss
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C) Anhang fiir das Geschaftsjahr zum 31.12.2017

A. Allgemeine Angaben

Die Bauverein Breisgau eG, Freiburg ist im Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Freiburg im Breisgau unter der
Nummer GnR 3 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2017
wurde gemafd §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung
des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie
des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfolgt nach der Verordnung iiber Formblétter fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunterneh-
men in der Fassung vom 17. Juli 2015. Ergénzend hierzu wur-
den fiir Abschlusszwecke die Posten Spareinlagen und Spar-
briefe auf der Passivseite der Bilanz eingefiigt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkos-
tenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Geschéfts-
jahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wurden im Geschéftsjahr 2017 nicht vorgenommen.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermogens werden zu An-
schaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nut-
zungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig,
abgeschrieben. Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer be-
tragt zwischen 4 und 5 Jahren.
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Das Sachanlagevermégen ist zu fortgefiihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet. Bei den Herstel-
lungskosten sind neben den Fremdkosten auch anteilige
eigene Leistungen erfasst. Zuschiisse werden baukostenmin-
dernd beriicksichtigt.

Die planméfigen Abschreibungen auf die Sachanlagen wer-

den wie folgt vorgenommen:

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 40 bis 100 Jahren,
Zugange ab 2011 werden iiber 80 Jahre abgeschrieben.

—Neuzuginge der Jahre 1991 bis 1995 wurden nach § 7 (5)
EStG degressiv abgeschrieben.

— Bei umfassend modernisierten Wohnanlagen wird die Rest-
nutzungsdauer auf maximal 40 Jahre neu festgelegt.

—Bei Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit
Geschifts- und anderen Bauten wird eine Gesamtnutzungs-
dauer von 20 bis 50 Jahren zugrunde gelegt, Zuginge ab
2011 werden iiber 40 Jahre abgeschrieben.

— Technische Anlagen und Maschinen sowie die Betriebs- und
Geschéftsausstattung werden linear mit einer Nutzungs-
dauer von 3 bis 20 Jahren abgeschrieben.

— Geringwertige Wirtschaftsgtiter mit Nettoanschaffungskos-
ten in Hohe von 150 € bis 1.000 € werden in Ubereinstim-
mung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst und linear iiber 5 Jahre abgeschrie-
ben. Bewegliche Wirtschaftsgiiter von nicht mehr als 150 €
werden unmittelbar als Aufwand gebucht.

Es besteht eine Beteiligung an der EVB Energieversorgungs-
gesellschaft Bauverein Breisgau mbH in Freiburg in Hohe von
75,2 % (= 19.224,57 €). Im Geschéftsjahr 2016 erzielte die
Gesellschaft einen Bilanzgewinn in Hohe von 9.365,49 €. Das
Eigenkapital betrug zum 31.12.2016 564.930,08 €.

Die Finanzanlagen sind zum Nominalwert bilanziert.
Die im Umlaufvermogen ausgewiesenen Grundstiicke und

grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten sind mit den An-
schaffungskosten bewertet.
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Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten ausgewiesen.

Andere Vorrate werden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegensténde sind
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag bei-
zulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist,
werden angemessene Wertabschldge vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt. Zum Bilanzstichtag sind Bankguthaben in Hohe
von 3.035 T € verpfandet.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Auf-

wand fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die akti-
vierten Geldbeschaffungskosten wurden iiber die jeweilige
Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.

Die Berechnung fiir die Bewertung der Riickstellungen fiir
Pensionen und &dhnliche Verpflichtungen wurde gemaf
Sachverstandigengutachten analog dem steuerlichen Teil-
wertverfahren durchgefiihrt. Dabei wurde ein Rechnungszins
pauschal gemal® Vereinfachungsregel mit einer Restlaufzeit
von 15 Jahren angesetzt. Die Bewertung erfolgte nach ver-
sicherungsmathematischen Grundsédtzen unter Anwendung
der Richttafeln von Dr. Klaus Heubeck (2005 G) und einem
Rechnungszinssatz von 3,68 %. Gehaltssteigerungen wurden
in H6he von 1,8 % p.a. und Rentensteigerungen in Hohe von
ebenfalls 1,8 % beriicksichtigt. Da es sich um einen langfris-

tigen Trend handelt, wurde der Gehalts- und Rententrend

Entwicklung des Anlagevermdgens Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgénge ll Umbuchungen [l Anschaffungs-/
Herstellungs- Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2017 31.12.2017
€ €
Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 656.736,89 24.350,61 0,00 0,00 681.087,50
Sachanlagen
Grundstlcke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 300.556.933,54 748.462,59 1.950.274,55 4.869.424,49 304.224.546,07
Grundstticke mit anderen Bauten 32.703.435,27 22.236,20 9.827,98 4.360.678,86 37.076.522,35
Grundstiicke ohne Bauten 4.298.103,94 390.545,31 1.750.104,43 8.192,01 2.946.736,83
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 856.558,95 0,00 59.100,80 0,00 797.458,15
Technische Anlagen und Maschinen 2.696.853,62 23.438,10 0,00 0,00 2.720.291,72
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.770.561,14 160.149,40 120.805,24 0,00 1.809.905,30
Anlagen im Bau 5.955.462,36 18.704.683,90 950.096,93 -6.018.876,47 17.691.172,86
Bauvorbereitungskosten 4.215.711,59 499.741,61 67.670,52 -3.219.418,89 1.428.363,79
Sachanlagen 353.053.620,41 20.549.257,11 4.907.880,45 0,00 368.694.997,07
Finanzanlagen
Beteiligung 19.224,57 0,00 0,00 0,00 19.224,57
Sonstige Ausleihungen 5.624,21 0,00 0,00 0,00 5.624,21
Andere Finanzanlagen 310.815,00 99.900,00 0,00 0,00 410.715,00
Finanzanlagen 335.663,78 99.900,00 0,00 0,00 435.563,78
Anlagevermégen insgesamt 354.046.021,08 20.673.507,72 4.907.880,45 0,00 369.811.648,35
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von 1,8 %, der zum 01.01.2010 entsprechend den Vorschrif-
ten des BilMoG erstmals beriicksichtigt wurde, beibehalten.
Fluktuationswahrscheinlichkeiten wurden nicht beriicksich-
tigt, da die Anwartschaften geméafR Gesetz zur Verbesserung
der betrieblichen Altersversorgung (Betriebsrentengesetz)
unverfallbar sind.

Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden, von
der Deutschen Bundesbank veroffentlichten, durchschnittli-
chen Marktzinssatz abgezinst. Riickstellungen mit unterjah-
rigen Restlaufzeiten werden mit den monatsgenauen, durch
Interpolation ermittelten Zinsséatzen abgezinst.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
riicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
Erfiillungsbetrages, der sich nach verniinftiger kaufméanni-

Abschreibungen

Jahresabschluss
Anhang

scher Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiillungsbetrag
bewertet.

Als ehemals gemeinniitziges Wohnungsunternehmen be-
stehen nach Saldierung von aktiven und passiven latenten
Steuern — insbesondere aufgrund der hoheren steuerlichen
Buchwerte fiir wesentliche Teile des Immobilienvermégens
— signifikante latente Steueriiberhdnge, die in der Bilanz auf-
grund des Wahlrechts nach § 274 Abs. 1, Satz 2 HGB nicht
angesetzt werden.

kumulierte Abschreibung Abschrei- Zuschrei- kumulierte Buchwert am Buchwert am
Abschrei- @l des Geschéfts- bungen bungen Abschrei- 31.12.2017 31.12.2016
bungen jahres auf Abgdnge bungen
01.01.2017 31.12.2017
€ € € €
586.012,89 28.386,61 0,00 0,00 0,00 614.399,50 66.688,00 70.724,00
124.002.388,49 5.639.777,10 809.887,27 0,00 0,00  128.832.278,32 175.392.267,75 176.554.545,05
10.228.162,60 810.060,48 8.074,82 0,00 0,00 11.030.148,26 26.046.374,09 22.475.272,67
244.277,50 0,00 0,00 0,00 0,00 244.277,50 2.702.459,33 4.053.826,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 797.458,15 856.558,95
1.087.753,62 136.357,10 0,00 0,00 0,00 1.224.110,72 1.496.181,00 1.609.100,00
1162.452,14 160.146,40 88.904,24 0,00 0,00 1.233.694,30 576.211,00 608.109,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.691172,86 5.955.462,36
0,00 105.000,00 0,00 0,00 0,00 105.000,00 1.323.363,79 4.215.711,59
136.725.034,35 6.851.341,08 906.866,33 0,00 0,00 142.669.509,10 226.025.487,97 216.328.586,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.224,57 19.224,57
5.623,21 0,00 0,00 0,00 0,00 5.623,21 1,00 1,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 410.715,00 310.815,00
5.623,21 0,00 0,00 0,00 0,00 5.623,21 429.940,57 330.040,57
137.316.670,45 6.879.727,69 906.866,33 0,00 0,00 143.289.531,81 226.522.116,54 216.729.350,63
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Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art der
unter 1 Jahr 1-5 Jahre iiber 5 Jahre Sicherung
€ € € € € €
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 24.341.265,36 4.119.265,36 17.316.000,00  2.906.000,00
Vorjahr 21.998.486,50 5.949.186,50  13.653.000,00 2.396.300,00
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 52.508.806,52 7.428.066,19 9.627.222,29 35.453.518,04 52.508.806,52 GPR
Vorjahr 54.537.028,30 10.337.664,32 9.841.382,90 34.357.981,08  54.537.028,30 GPR
Verbindlichkeiten gegeniber anderen
Kreditgebern 543.108,08 4157,42 16.629,68 522.320,98 520.480,33 GPR
Vorjahr 547.265,50 4.157,42 16.629,68 526.478,40 524.637,75 GPR
Erhaltene Anzahlungen 9.120.238,76 9.120.238,76
Vorjahr 8.292.051,06 8.292.051,06 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 39.316,81 39.316,81
Vorjahr 2143916 21.439,16 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 435,89 435,89
Vorjahr 163,64 163,64 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.067.840,16 1.886.626,37 181.213,79
Vorjahr 1.926.904,25 1.816.465,08 170.439,17 0,00
Verbindlichkeiten gegeniber
Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 15.908,15 15.908,15
Vorjahr 155.064,45 155.064,45 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 951.885,67 804.339,53 575,87 146.970,27
Vorjahr 979.638,47 832.616,32 711,05 146.311,10
89.588.805,40 23.418.354,48 27.141.641,63 39.028.809,29 53.029.286,85
Vorjahr 88.458.041,33 27.408.807,95 23.622.162,80 37.427.070,58 55.061.666,05

Spareinlagen
Verbindlichkeiten gesamt

*geandert far 2017

82.447.035,75
172.035.841,15

Die Spareinlagen gliedern sich hinsichtlich der Kiindigungsfristen wie folgt:

Spareinlagen

a.) mit dreimonatiger Kindigungsfrist

b.) mit vereinbarter Kliindigungsfrist von mehr als drei Monaten

Summe

31.12.2017

€

81.201.001,92
1.246.033,83
82.447.035,75

31.12.2016

€

81.756.536,71
1.402.110,09
83.158.646,80

Zur Absicherung von unter den Spareinlagen ausgewiesenen Mietkautionen in Hohe von 5.330 T€ sind an den VdW Bayern
Treuhand Festgeldanlagen in Hohe von 3.035 T€ verpfiandet und Grundschulden mit 4.000 T € abgetreten.
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C. Erlauterungen zu den Posten
der Bilanz

Aktiva

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens
ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschéftsjahres im
Anlagenspiegel aus dem beigefiigten Anlagenspiegel ersicht-
lich.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesene Beteiligung
betrifft die EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein
Breisgau mbH in Hohe von 75,2 % (= 19.224,57 €). Bei den
restlichen Finanzanlagen handelt es sich im Wesentlichen um
Genossenschaftsanteile.

In dem Posten Unfertige Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten ausgewiesen, ihnen stehen Erhal-
tene Anzahlungen in Hohe von 8.482.922,30 € (Vorjahr
8.289.494,60 €) gegeniiber.

Andere Vorréte betreffen grofStenteils Heizmaterial.

Ebenso wie im Vorjahr bestehen zum Bilanzstichtag keine
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Be-
teiligungsverhiltnis besteht, resultieren mit 606.600,00 €
aus dem Finanzverkehr (Vorjahr 406.550,00 €) und mit
167.655,63 € aus Lieferungen und Leistungen (Vorjahr
117.327,01 €).

Unter den Sonstigen Vermégensgegenstanden sind unter
anderem Versicherungserstattungen enthalten.

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlief3lich aktive
Steuerlatenzen. Die Genossenschaft macht von dem Ak-
tivierungswahlrecht von § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen
Gebrauch, sodass ein Ansatz latenter Steuern in der Bilanz
unterbleibt. Die aktiven latenten Steuern resultieren im We-
sentlichen aus temporaren Differenzen bei den Immobilien-
bestianden, da der Wert der Bestinde in der Steuerbilanz iiber
dem in der Handelsbilanz liegt, weil die Immobilienbestdnde
bei Wegfall des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes in der
steuerlichen Eréffnungsbilanz mit den Teilwerten angesetzt
wurden.
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Passiva

Bei den Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen betragt der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewer-
tung mit dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz 788.630,00 €.
Flir mittelbare Pensionsverpflichtungen in Hohe von
665.341,00 € wird gemal} Art. 28 Abs. 1 Satz 2 EGHGB keine
Riickstellung gebildet. Der Unterschiedsbetrag zwischen der
Bewertung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung mit dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betrédgt
bei der mittelbaren Pensionsverpflichtung 34.027,00 €.

Wesentliche sonstige Riickstellungen betreffen:

Kanalsanierungsarbeiten/

Nachriistverpflichtung EnEV 4411 T€
Ausstehende Rechnungen 744 T€
Unterlassene Instandhaltung 375T€
Personalkosten 349T€

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend
der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten,
der durch Grundpfandrechte oder dhnliche Rechte gesichert
ist, ergeben sich aus dem beigefiigten Verbindlichkeiten-
spiegel. Aus einem Grundstiickskauf sind 97.475,00 € am
01.12.20209 fillig.

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht, in Hohe von
insgesamt 15.908,15 € betreffen alle auch Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs
werden zusammengehorige Angaben, die sich sowohl auf
die Bilanz als auch auf die GuV-Posten beziehen, generell bei
den zugehorigen Bilanzpositionen dargestellt.
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Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung gliedern
sich wie folgt auf:

26.819T€
6.814 T€
35T€
33.668 T€

Mietertrage
Betriebskostenumlagen
Ertrége aus Sondereinrichtungen (Waschereien)

Die Anderen aktivierten Eigenleistungen beinhalten
eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen fiir im Bau
befindliche Mietwohnungen.

In der Position Sonstige betriebliche Ertrdge sind Gewin-
ne aus dem Abgang von Anlagevermogen (Wohnungen, Ga-
ragenplétze und Erbbaugrundstiicke) in Hohe von 2.165 T€
enthalten. Auf Ertrdge aus Vorjahren und die Auflésung von
Riickstellungen entfallen insgesamt 261 T€.

Von den Abschreibungen des Geschéftsjahres 2017 in
Hohe von 6.880 T€ entfallen 105 T€ auf aullerplanméafige
Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten.

Die Sonstigen Zinsen und dhnliche Ertrage resultieren in
Hohe von 6 T € aus der Abzinsung von Riickstellungen. In den
Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe von
229 T€ (Vorjahr 204 T€) Aufwendungen aus der Abzinsung
von Riickstellungen enthalten.

Unter den Steuern vom Einkommen und Ertrag sind zu er-
wartende Aufwendungen fiir die Kérperschaftsteuer, Gewer-
besteuer und den Solidaritatszuschlag ausgewiesen.

E. Sonstige Angaben
Haftungsverhaltnisse

Fiir die EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein Breis-
gau mbH bestehen fiir die Errichtung von Blockheizkraft-
werken Grundschuldeintrage in Hohe von rund 2.505 T€.
Das Risiko einer Inanspruchnahme wird als gering einge-
stuft, da es derzeit keinerlei Anzeichen dafiir gibt, dass das
Beteiligungsunternehmen seinen Verpflichtungen aufgrund
der Liquiditats- bzw. Eigenkapitalausstattung nicht nach-
kommen wird.
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Im Rahmen der Bautrdgertéitigkeit wurden auf noch im Ei-
gentum der Genossenschaft befindlichen Verkaufsgrundstii-
cken auch Sicherheiten bestellt, die der Finanzierung durch
die Erwerber dienen. Diesen Sicherheiten stehen entspre-
chend abgetretene Auszahlungsanspriiche der jeweiligen
Kreditinstitute an die Genossenschaft gegeniiber. Daher ist
das Risiko einer Inanspruchnahme sehr gering. Die daraus
resultierenden Haftungsverhéltnisse betragen zum Bilanz-
stichtag 6.695 T €.

Der GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e.V. hat fiir die Unternehmen mit Spar-
einrichtung einen Selbsthilfefonds geschaffen, durch den die
Spareinlagen geschiitzt werden. Die jahrlichen Zahlungen
errechnen sich aus einem bestimmten Prozentsatz des Ge-
samtbetrages der Spareinlagen. Der {ibernommene Garantie-
betrag per 31.12.2016 belauft sich auf 586.663,83 € (Vorjahr:
536.763,78 €). Das Risiko einer Inanspruchnahme wird als
sehr gering eingeschatzt, da am Selbsthilfefonds ausschlie(3-
lich Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung beteiligt
sind, die weitestgehend risikoarme Geschaftstitigkeiten ent-
falten.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
auBerbilanzielle Geschéfte

Nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind, bestanden u.a. fiir noch auszufiihrende Bau-
leistungen in Hohe von ca. 24.287 T €. Des Weiteren bestehen
Leasingvertrége fiir zehn Fahrzeuge sowie fiir die Drucker mit
einer jahrlichen Zahlungsverpflichtung von insgesamt 72 T€
und Verpflichtungen aus Erbbauzinsen in Hohe von 409 T€.

Forderungen gegeniiber Aufsichtsratsmitgliedern bestehen
zum Bilanzstichtag unverdndert nicht.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftig-
ten Arbeitnehmer setzt sich wie folgt zusammen:

Vollzeitbeschéftigte 58
Teilzeitbeschaftigte 28
Geringfligig Beschaftigte 28

Durchschnittlicher Personalbestand 14

Teilzeitbereinigt ergibt sich eine durchschnittliche Mitarbei-
terzahl von 76. Zusatzlich sind 2 Auszubildende beschaftigt.
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Mitgliederbewegung

Stand am 01.01. 21.088
Zugang 1.367
Abgang -291
Stand am 31.12. 22.164

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben

sich im Geschéftsjahr um 268.923,14 € vermehrt.

Jahresabschluss
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Priifungsverband

vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V.,

Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

Mitglieder des Vorstandes

Marc Ullrich, Geschaftsflihrer, hauptamtlich, Vorstandsvorsitzender

Jorg Straub, Geschaftsfihrer, hauptamtlich, Vorstand

Reinhard Disch, Geschaftsflhrer, hauptamtlich bis 31.08.2017

Gerhard Kiechle, Blirgermeister i. R., nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates

Martin Behrens, Rechtsanwalt
Vorsitzender

Hansjoérg Laufer, Bankfachwirt
Stellv. Vorsitzender

Rainer Kopfmann, Dipl.-Betriebswirt (FH)
1. Schriftfdhrer

Michael Broglin, Geschaftsflihrer
2. Schriftfihrer, Sprecher der Prifungskommission

Rolf Huentz, Dipl.-Bankbetriebswirt
Stellv. Sprecher der Prifungskommission

Christian Licht, GeschaftsfUhrer
Sprecher der Bau- und Wohnungskommission

Yvonne Faller, Architektin
Stellv. Sprecherin der Bau- und Wohnungskommission

Andreas Hall, Blurgermeister
Caroline Eichin, Wirtschaftspriferin und Steuerberaterin
Gerlinde Nipken, Immobilienkauffrau

Mirko Miinchbach, Dipl.-Finanzwirt (FH)

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine Vorgiange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss wurde aufgrund eines Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat unter teilweiser Verwendung des
Jahresergebnisses aufgestellt. Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, die Vorwegzuweisung zu billigen und den sich
ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von 848.389,61 € als 4-%ige Dividende an die Mitglieder auszuschiitten.

Freiburg, den 19.03.2018

Der Vorstand

Mo [l

Marc Ullrich Jorg Straub
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A) Grundlagen des Unternehmens

Al. Geschaftsmodell des
Unternehmens

Die Bauverein Breisgau eG ist eine Baugenossen-
schaft mit Spareinrichtung mit Sitz in Freiburg
im Breisgau. Die Genossenschaft wurde am
18.02.1899 gegriindet und ist im Handelsregister
Freiburg unter der Nummer GnR3 eingetragen.

Der Wohnungsbestand erstreckt sich auf das Stadt-
gebiet Freiburg und das Umland. Alle Geschéfte
werden am Sitz der Genossenschaft ausgefiihrt,
Zweigstellen werden nicht unterhalten. Die Bau-
verein Breisgau eG hat eine Tochtergesellschaft,
die EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauver-
ein Breisgau mbH, welche im Jahr 1998 gegriindet
wurde. Ihre Hauptaufgabe besteht in der dezentra-
len Energieversorgung der eigenen Mitglieder und
verwalteten Eigentumswohnungen mit Warme
und Strom.

Im Jahre 2011 wurde unter Federfithrung der
Bauverein Breisgau eG ein gemeinniitziger Quar-
tiersverein zum besseren Miteinander in den
Quartieren gegriindet, der Quartierstreff Bauver-
ein Breisgau e. V.

Zuden Geschéftsfeldern der Bauverein BreisgaueG
zdhlen die Vermietung von Wohnungen, Gewerbe-
rdumen, Garagen und Stellpldtzen, der Bau und

Verkauf von Wohnungen und Eigenheimen, die
WEG-Verwaltung sowie die Unterhaltung einer
eigenen Spareinrichtung. Durch die Spareinrich-
tung ist die Bauverein Breisgau eG ein Kreditinsti-
tutim Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 Kreditwesengesetz
(KWG).

A2. Ziele und Strategien

Die Geschéftstatigkeit der Bauverein Breisgau eG
ist gepragt durch eine wirtschaftliche und nach-
haltige Unternehmensfithrung mit dem Ziel, ihren
Mitgliedern ,,preiswertes und gesundes Wohnen
in einem lebenswerten Wohnumfeld“ zu ermogli-
chen. Auch der Betrieb der Spareinrichtung und
das Angebot attraktiver Konditionen dienen der
Mitgliederférderung.

Der erforderliche Wohnungsneubau und die nach-
haltige Bestandsbewirtschaftung werden sorg-
faltig geplant und sinnvoll umgesetzt. Die Zin-
sen unserer Sparprodukte liegen leicht iiber den
marktiiblichen Konditionen. Die Tochtergesell-
schaft Energieversorgungsgesellschaft Bauverein
Breisgau mbH rundet die Angebotspalette ab.

Im Zuge einer strategischen Geschiftsfiihrung er-
stellt die Genossenschaft Modernisierungs- und
Instandhaltungspléane sowie langfristige Investi-
tions- und Wirtschaftsplédne.

B) Wirtschaftsbericht

B1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Im flinften Jahr befindet sich die Wirtschaft in
Baden-Wiirttembergim Aufschwungundesistnicht
absehbar, dass diese Aufwéirtsentwicklung nach-
lasst. Das aktuelle makrookonomische Umfeld,

bestehend aus niedrigen Zinsen, hoher Beschéf-
tigung und iiberdurchschnittlichem Wirtschafts-
wachstum, stimuliert das Wachstum. Das Statis-
tische Landesamt geht fiir 2017 von einem realen
Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) in
Baden-Wiirttemberg von 2,5 % aus und rechnet
fiir 2018 mit einem Anstieg um 2,25 %.
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Nachdem die Verbraucherpreise 2015 und 2016
(Anstieg um 0,2 %) nahezu konstant blieben,
waren 2017 wieder erhebliche Preissteigerungen
zu verzeichnen. Im Durchschnitt der ersten zehn
Monate des Jahres 2017 stieg die Inflationsrate in
Baden-Wiirttemberg auf 1,8 %.

Damit wurde das Inflationsziel der Europdischen
Zentralbank (knapp unter 2 %) erstmals seit fiinf
Jahren wieder erreicht.

Der Mietpreisindex lag nach dem Zahlenspiegel
des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. im November
2017 bei 110,3 % und somit um 1,8 % iiber dem
Wert des Jahres 2016.

Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2017 laut
Statistischem Bundesamt bei 5,3 %, im Dezember
2016 bei 5,8 %. Die Anzahl der Erwerbstatigen lag im
November 2017 bei 44,66 Millionen Menschen, dies
waren rund 617.000 mehr als im Dezember 2016.

Die Européische Zentralbank (EZB) hat ihre ultra-
lockere Geldpolitik auch 2017 fortgesetzt. Den
Leitzins von zurzeit 0 % will die EZB erst dann an-
heben, wenn die Anleihekdufe schon langere Zeit
beendet sind, dies wird voraussichtlich Ende 2019,
moglicherweise sogar erst 2020 der Fall sein.

Gemal} einer Pressemitteilung des Statistischen
Bundesamtes wurden in Deutschland von Januar
bis November 2017 insgesamt 313.700 Wohnun-
gen genehmigt, dies sind 26.400 weniger Bauge-
nehmigungen von Wohnungen als im Vorjahres-
zeitraum.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2017 in Baden-
Wiirttemberg gute konjunkturelle Rahmenbedin-
gungen fiir den Bausektor (niedriges Zinsniveau,
Zuziige, Trend zu kleineren Haushaltsgrof3en).
Der Wohnungsbau erreichte 2017 ein Umsatzplus
von rund 20 % (Vorjahr 10,8 %). Ob diese Dyna-
mik anhalt, bleibt abzuwarten, weil die Zahl der
Baugenehmigungen Ende 2017, bezogen auf den
umbauten Raum, gegeniiber dem Vorjahr um
6,3 % abgenommen hat.

2017 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Gemaf3 einer Studie des unabhéngigen wirtschafts-
und sozialwissenschaftlichen Forschungs- und Be-
ratungsinstituts empirica AG steigen die Immo-
bilienpreise in Deutschland weiter an. Das Bau-
tragergeschéft ist dabei eine wichtige Einnahme-
quelle fiir Wohnungsunternehmen.

Gemil} dem empirica-,Mietpreis-Ranking Neu-
bau“ nimmt Freiburg den sechsten Platz unter den
zehn teuersten Stddten Deutschlands ein. Gemal}
einer entsprechenden Auswertung fiir den Markt
Freiburg lagen die Bestandsmieten im zweiten
und dritten Quartal 2017 durchschnittlich bei
11,54 €/m2, die Neubaumieten bei 13,54 €/m?2
auf dem freien Markt. In der empirica-Auswer-
tung ,Kaufpreis-Ranking (ETW) Neubau“ belegt
Freiburg sogar Platz vier unter den zehn teuers-
ten Stadten Deutschlands mit durchschnittlichen
Kaufpreisen von 5.005 €/mz2 im Jahr 2017.

B2. Geschaftsverlauf

Der Geschiftsverlauf der Bauverein Breisgau eG
war im vergangenen Jahr unverdndert gut.

Auch im Jahr 2017 umfasste das Leistungsspek-
trum der Bauverein Breisgau eG alle wohnungs-
wirtschaftlichen Bereiche, zu denen die Bewirt-
schaftung, Modernisierung und Instandhaltung
des Gebaudebestandes sowie der Neubau von
Miet- und Eigentumswohnungen zihlen.

Bestandsbewirtschaftung

Die Bauverein Breisgau eG zadhlt zum 31.12.2017
insgesamt 4.817 Wohneinheiten sowie 2.735 Gara-
gen und Stellplédtze zu ihrem Bestand. Die Wohn-
und Nutzflache betragt 337.365,34 m2.

Neubautatigkeit und Bautrdagergeschaft

Im Geschiéftsjahr 2017 waren insgesamt 180 Woh-
nungen und 12 Gewerbeeinheiten in Ausfiihrung.
Hierunter fallen die Projekte Carl-Sieder-Hof in
Freiburg mit 34 Mietwohnungen, 5 Reihenhiu-
sern und 4 Gewerbeeinheiten, das Projekt Gun-
delfingen Ortsmitte mit 9 Mietwohnungen und
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5 Gewerbeeinheiten sowie das Projekt Uni Carré
in Freiburg mit insgesamt 141 Mietwohnungen,
von denen 123 in Ausfithrung waren, und 3 Ge-
werbeeinheiten. Davon wurden im Carl-Sieder-
Hof in Freiburg 9 Mietwohnungen und 5 Reihen-
héuser und beim Projekt Gundelfingen Ortsmitte
9 Mietwohnungen und 5 Gewerbeeinheiten fer-
tiggestellt.

In weiterer Planung befinden sich 188 Wohnein-
heiten und 7 Gewerbeeinheiten. Darunter fallen
das Projekt Haus Lukas in Freiburg mit 15 Woh-
nungen und einer Gewerbeeinheit, das Projekt
in Freiburg-Gutleutmatten mit 12 Wohnungen,
das Projekt Neue Ortsmitte in Schallstadt mit
52 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten, das Pro-
jekt Kirchhof in Opfingen mit 13 Wohnungen und
2 Gewerbeeinheiten, die Aufstockung und der An-
bau des Bestandsgebédudes Lichtenbergstrae 3-5
in Freiburg mit 13 Wohnungen, das Projekt Ale-
mannen-Schlesier-Straf3e in Freiburg mit 24 Woh-
nungen sowie das Projekt auf dem ehemaligen
Giliterbahnhof in Freiburg mit 57 Wohnungen und
2 Gewerbeeinheiten. Der Erfiillung des Grundsat-
zes der Forderung unserer Mitglieder wird somit
auch durch umfangreichen Neubau entsprochen.

Spareinrichtung

Die Spareinrichtung der Bauverein Breisgau eG
zdhlte zum 31.12.2017 insgesamt 15.000 Spar-
konten inklusive Sparbriefe — mit einem Anlage-
volumen in Hohe von iiber 106 Mio. € (Vorjahr
iiber 105 Mio. €). Die Durchschnittsverzinsung
lag 2017 bei 0,84 % und damit deutlich unter den
Konditionen langfristiger Finanzierungsmittel.

Eigentumsverwaltung

Die Bauverein Breisgau eG verwaltete zum
31.12.2017 insgesamt 3.385 Wohn- und 53 Ge-
werbeeinheiten von 171 Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften im Sinne des § 20 ff WEG (Vor-
jahr 3.228 Wohn- und 53 Gewerbeeinheiten von
166 Wohnungseigentiimergemeinschaften).

2017 wurde fiir 75 Wohneinheiten die Mietsonder-
verwaltung und fiir weitere 11 Einheiten die Miet-
verwaltung {ibernommen (Vorjahr 72 Einheiten
Mietsonderverwaltung und 11 Einheiten Mietver-
waltung). Bei den verwalteten Objekten wurden
die vertragsméfligen Vorgaben der Eigentiimer
umgesetzt.

Tochtergesellschaft EVB
Energieversorgungsgesellschaft
Bauverein Breisgau mbH

Die Bilanzsumme der EVB betrug zum 31.12.2016
insgesamt 3.534 T€ (Vorjahr 3.410 T€). Der
Bilanzgewinn zum 31.12.2016 betrug 9.365,49 €
(Vorjahr 30.855,56 €). Zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Lageberichtes war der Jahresabschluss
der EVB fiir 2017 noch nicht erstellt.

B3. Darstellung der Lage

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 4.091.501,98 €
setzt sich im Wesentlichen zusammen aus dem
Hausbewirtschaftungsergebnis, dem Verkauf von
Eigentumswohnungen und Wohnungen aus dem
Streubesitz sowie den Uberschiissen aus der Be-
treuungstatigkeit.
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3.1 Ertragslage

Die Ertragslage der Bauverein Breisgau eG stellt sich wie folgt dar:

2017 2016
T€ T€

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 33.668,2 32.961,1
Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstlcken 3.976,3 3.895,3
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 1.039,6 979,9
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 559,1 560,4
Erhéhung/ Verminderung des Bestandes (noch nicht

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie unfertige Bauten) 1.371,9 642,3
Andere aktivierte Eigenleistungen 2474 295,2
Gesamtleistung (Summe) 40.862,5 39.334,2
Sonstige betriebliche Ertrage 2.904,7 1.386,0
Aufwendungen flUr bezogene Lieferungen und Leistungen 21.464,2 16.805,6
Betriebsergebnis 22.303,0 23.914,6
Personalaufwand 5.601,4 6.319,5
Abschreibungen 6.879,8 7.346,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.584,1 1.950,8
Finanzergebnis -2.237,3 -2.512,1
Steuern 1.908,9 1.113,6
Jahresiiberschuss 4.091,5 4.671,8
Einstellung in Ergebnisrlcklagen 3.243,1 3.839,0
Bilanzgewinn 848.,4 832,8

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
sind im Geschéftsjahr 2017 um insgesamt 707 T€
gestiegen. Ursdchlich hierfiir sind unter anderem
die Fertigstellung und der Bezug von Neubauten.
Weiterhin wurden moderate Mietanpassungen un-
terhalb des ortsiiblichen Marktniveaus vorgenom-
men. Die niedrige Durchschnittsmiete spiegelt
diese mitgliederfordernde Strategie.

Bei den Umlagen (Abrechnungen von Heizkosten
und sonstigen Betriebskosten) ergab sich eine Er-
héhung von 47 T € gegeniiber dem Vorjahr.

Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grund-
stiicken betreffen im Wesentlichen die Fertigstel-
lung und Ubergabe von fiinf Reihenhiusern im
Carl-Sieder Hof in Freiburg sowie einer Gewerbe-
einheit in Gundelfingen.
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Die Bestandserhéhung betrifft hauptsdchlich
Eigentumsmalnahmen.

Die Position Sonstige betriebliche Ertrage ent-
hélt 2.165 T € Gewinne aus dem Verkauf von Anla-
gevermogen.

Bei den Aufwendungen fiir bezogene Liefe-
rungen und Leistungen haben sich insbesondere
der Anstieg bei den Aufwendungen fiir Verkaufs-
grundstiicke um 1.547 T€ sowie die Zunahme
der Instandhaltungsaufwendungen um 3.254 T€
ausgewirkt.

In der Position Personalaufwand sind 317 T€ als
Zufiihrung zur Pensionsriickstellung enthalten
(Vorjahr 429 T€).
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Die Abschreibungen des Geschiftsjahres 2017
haben sich um 467 T€ auf 6.880 T€ reduziert.
Vom ausgewiesenen Betrag betreffen 105 T € Ab-
schreibungen auf Bauvorbereitungskosten.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen sind im Berichtsjahr insbesondere die Auf-
wendungen fiir Anlagenabgéinge (hauptsichlich
Abrisskosten) um 262,6 T € zuriickgegangen.

Von den ausgewiesenen Steuern betreffen 897 T€
die Ertragssteuern und 1.012 T€ die sonstigen
Steuern. Die sonstigen Steuern betreffen im
Wesentlichen die Grundsteuer.

Auf die Erreichung des Planergebnisses wurde be-
wusst verzichtet zugunsten erhohter Instandhal-
tungsaufwendungen zur Gebdudeerhaltung.

3.2 Finanzlage

Kapitalstruktur 31.12.2017 31.12.2016 Verinde-
rungen
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 93.3372 33,4 89.850,9 33,2 3.486,3
Rickstellungen 13.696,6 4,9 9.0171 3,3 4.679,5
Verbindlichkeiten ggl. Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern 53.051,9 19,0 55.084,3 20,4 -2.032,4
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen
und Sparbriefen 106.788,3 38,3 1051571 38,9 1.631,2
Ubrige Passiva 12.255,8 4,4 11.430,8 4,2 825,0
Gesamtvermdgen 279.129,8 100,0 270.540,2 100,0 8.589,6

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Das Eigenka-
pital konnte um 3.486 T € auf 93.337 T€ gesteigert
werden. Dadurch wird die Kapitalquote um 0,2 %
hoéher mit 33,4 % der Bilanzsumme ausgewiesen.

Innerhalb der Riickstellungen hat sich insbeson-
dere der Anstieg der sonstigen Riickstellungen um
3.851 T€ ausgewirkt. Ursdchlich fiir diese Ent-
wicklung war der Anstieg der Riickstellungen fiir
Instandhaltungen und Baukosten.

Die Riickstellung fiir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen hat um 295 T€ zugenommen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
betreffen nahezu ausschlieSlich Objektfinanzie-
rungen. Die Zinsen fiir langfristige Darlehen wer-
deni. d. R. langfristig gesichert.

Die Verbindlichkeiten aus Spareinlagen und
Sparbriefen sind durch verstarkte Geldanlagen
unserer Mitglieder gestiegen.

Bei den Ubrigen Passiva haben sich insbesondere
die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
deutlich verringert

Die Kapitalstruktur der Genossenschaft ist geord-
net.

Investitionen

Investitionen im Bereich Grundstiicke ohne Bau-
ten wurden im vergangenen Geschiftsjahr auf
dem Areal Mettweg in Freiburg St. Georgen ge-
tatigt, hier wurden 1.497 m? Grundstiicksfldche
erworben. Weitere Investitionen wurden in den
Bereichen Modernisierung und Instandhaltung
sowie im Neubau von Wohneinheiten getétigt.
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Liquiditat

Die Darstellung und Analyse der Liquiditét erfolgt anhand der Kapitalflussrechnung: (*)

2016
T€

Finanzmittelbestand zum 31.12.2017

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
(inkl. Jahrestberschuss)

Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand zum 01.01.
Finanzmittelbestand zum 31.12.

2017
T€

17.082,5 13.800,0
-16.815,5 -13.635,3
-3.119,6 772,2
-2.852,6 936.,9
32.406,6 31.469,7
29.554,0 32.406,6

Der Finanzmittelbestand der Genossenschaft ver-
ringerte sich zum 31.12.2017 um 2.852,6 T€ auf
29.554 T€.

Im Rahmen eines aktiven Liquidititsmanagements
wurden aktiv aufSerplanméf3ige Tilgungen forciert
zur Reduzierung des Fremdmittelzinsaufwandes.

Die hohen Investitionen in Neubau und Moderni-
sierungen wurden 2017 unter anderem durch Neu-
aufnahme von zinsgiinstigen Darlehen (16.681 T €)
sowie durch Zufliisse der Spareinlagen unserer
Mitglieder finanziert (1.631 T€).

(*) angepasst an den Standard DRS 21.
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Entsprechend dem anhaltend hohen Finanzmit-
telbestand zum 31.12.2017 sind auch weiterhin
jederzeit ausreichend liquide Mittel fiir die Bauta-
tigkeit vorhanden.

Die eingerdumten Kreditlinien in Hohe von unver-
andert 1.686 T€ wurden im gesamten Geschéfts-
jahr aufgrund der guten Liquiditatssituation nicht
beansprucht.

Die Finanzlage ist jederzeit geordnet. Die Zah-
lungsbereitschaft war im Berichtszeitraum unein-
geschrankt gegeben. Die Finanzierung der Inves-
titionen 2018 ist nachhaltig gesichert. Das einge-
plante Eigenkapital steht zur Verfiigung.

Lagebericht
Wirtschaftsbericht

55



Lagebericht
Wirtschaftsbericht

56

3.3 Vermogenslage

31.12.2017 31.12.2016 Verande-

Vermdgensstruktur rungen
LE % T€ % T€

Anlagevermdégen 226.522,1 81,2 216.729,4 80,1 9.792,7
FlUssige Mittel und Bausparguthaben 41.479,2 14,8 43.677,2 16,1 -2.198,0
Ubrige Aktiva 11.128,5 4,0 10.133,6 3,8 994,9
Gesamtvermdégen 279.129,8 100,0 270.540,2 100,0 8.589,6

Die Verdnderungen im Anlagevermogen betreffen
hauptsichlich die Zugédnge aufgrund der im Be-
richtsjahr fertiggestellten Baumaf3nahmen.

Der Riickgang bei den Finanzmitteln ergibt sich
als Saldo aus der Verminderung des Kassenbe-
standes und der Guthaben bei Kreditinstituten um
2.853 T € sowie dem Anstieg der Bausparguthaben
um 655 T€.

Bei den Ubrigen Aktiva haben sich zum Bilanz-
stichtag erhohte Bestdnde des Umlaufvermogens
ausgewirkt, die im Westlichen auf den Zugang von
Grundstiicken zuriickzufiihren sind.

Die Erhohung des Gesamtvermogens ist hauptsich-
lich auf Investitionen in den Neubau zuriickzufiih-
ren.

Die Vermogensstruktur der Genossenschaft ist ge-
ordnet.

B4. finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Der Begriff ,Finanzielle Leistungsindikatoren“ beschreibt die messbaren finanziellen Ergebnisse des
Unternehmens. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren werden nicht erhoben.

Kennzahlen zur Vermogensstruktur und Rentabilitat

Kennzahl Berechnung

. . Eigenkapital
Eigenkapitalguote _—
Bilanzsumme

. . Anlagevermdgen
Anlagenintensitat _—
Bilanzsumme

Jahresiberschuss

Eigenkapitalrentabilitat

Eigenkapital It.Bilanz

Bei der Eigenkapitalquote ist im Geschéftsjahr
2017 ein leichter Anstieg um 0,2 % auf 33,4 % zu
verzeichnen. Verantwortlich hierfiir war das er-
zielte positive Jahresergebnis 2017. Bei den Passi-
va fiihrte hauptséchlich der Anstieg der Riickstel-
lungen zu einer Erh6hung der Verbindlichkeiten.

33,4 % 332 % 330%
81,2 % 80,1% 80,4 %
4,4 % 52 % 41 %

Aufgrund der Zunahme der Investitionen in das
Sachanlagevermoégen hat sich die Anlageninten-
sitdt um 1,1 % auf 81,2 % erhoht.

Der Jahrestiberschuss des Geschaftsjahres 2017
liegt um 580 T€ unter dem des Vorjahres. Auf-
grund dessen hat sich die Eigenkapitalrentabili-
tat im Berichtsjahr um 0,8 % auf 4,4 % reduziert.
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Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Kennzahl Berechnung

Durchschnittliche Sollmiete

Sollmieten Wohnungen

/m? p.m. Wohneinheiten m? Wohnflache x 12

Durchschnittliche Sollmiete Sollmieten Gewerbe

/m? p.m. Gewerbeeinheiten

Fluktuationsrate Mieterwechsel p.a.

m? Gewerbefldche x 12

Wohneinheiten

Anzahl der Wohneinheiten

Instandhaltungsaufwendungen +

Gebaudeerhaltungs-

aktive Modernisierungskosten

6,41 € 6,26 € 6,10 €
717 € 722 € 6,76 €
5,90 % 6,0 % 6,5 %
32,30 € 2494 € 2726 €

koeffizient per anno

Beider durchschnittlichen Solimiete der Wohn-
einheiten ergab sich im Geschaftsjahr 2017 ein
Anstieg um 15 Cent oder 2,4 % pro Quadratmeter
Wohnfldche gegeniiber dem Vorjahr. Ursachlich
hierfiir waren u.a. die Neuvermietungen.

Die durchschnittliche Gewerbemiete ist um
5 Cent oder 0,7 % auf 7,17 €/m2 Gewerbeflache
zurilickgegangen.

Die Kennzahl fiir die Fluktuationsrate pro Wohn-

einheit hat sich im Berichtsjahr um 0,1 % von
6,0 % im Vorjahr auf 5,9 % reduziert.
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m?2 Wohn- und Nutzfldche

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der Koeffizient
fir die Gebdudeerhaltung erhoht. Der ausge-
wiesene Betrag von 32,30 €/m2 belegt die Stra-
tegie zur Erhaltung des Gebaudebestandes auf
gutem Niveau.

Insgesamt werden die Aufwendungen fiir Instand-
haltungen mit 10.150 T € ausgewiesen.

Der Vorstand der Bauverein Breisgau eG beurteilt
den Geschaftsverlauf und die wirtschaftliche Lage
fiir das Geschiéftsjahr 2017 erneut als sehr positiv,
dies ergibt sich aus dem fiinfjdhrigen Finanz- und
Wirtschaftsplan.

Lagebericht
Wirtschaftsbericht
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C) Prognosebericht

Auch das Jahr 2017 war in Baden-Wiirttemberg
wirtschaftlich durch Aufschwung geprédgt, was
sich fiir die Wirtschaftsregion unter anderem in
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnungen
widerspiegelt.

Der Geschéftsverlauf der Bauverein Breisgau eG
im vergangenen Geschéftsjahr verdeutlicht die
gute wirtschaftliche Lage der Genossenschaft. Der
Vorstand geht auch von einer positiven Entwick-
lung im kommenden Geschéftsjahr aus. Wesent-
liche Anderungen in der Ertrags-, Finanz- und Ver-
mogenslage werden nicht erwartet.

Der Jahresiiberschuss 2018 wird auf 4.133 T € pro-
gnostiziert und verdeutlich eine Seitwartsbewe-

gung.

Es wird erwartet, dass sich die Eigenkapitalquote
aufgrund des umfangreichen Investitionsvolu-
mens nicht verbessert. Die Anlagenintensitat und
die Eigenkapitalrentabilitit werden sich nicht
wesentlich verdndern, sodass auch hier eine Seit-
wartsbewegung erwartet wird.

Die Mietertrédge flir 2018 werden auf 35.643 T€
prognostiziert und liegen damit um 1.975 T € iiber
denjenigen aus dem Jahre 2017. Der Anstieg ist in
den fertiggestellten Neubauvorhaben und den mo-
deraten Mietanpassungen begriindet. Die Sollmie-
te wird sich daher erhohen.

Hinsichtlich der Fluktuation wird ein Wert auf
dem Niveau des Vorjahres erwartet.

Um unsere Wohnungen auf einem adiquaten
Stand zu erhalten, werden im kommenden Jahr
9.191 T € investiert, sodass sich der Gebdudeerhal-
tungskoeffizient per anno, also die Investitionen
bezogen auf die Wohn-/Nutzflache, weiter auf ei-
nem hohen Niveau bewegen wird.

Wie bereits im Jahre 2016 prognostiziert, war auch
das Jahr 2017 durch den Neubau geprégt. Auch im
Jahr 2018 wird die Neubauaktivitidt dominieren.
Es werden ca. 27,8 Mio. € in den Wohnungsneu-
bau investiert.

Bei den aktuellen Neubauvorhaben werden die
grofRten Geldabfliisse im Jahre 2018 bei den Pro-
jekten Uni-Carré, Giiterbahnareal und Gutleut-
matten West in Freiburg sowie bei den Umland-
projekten wie etwa in Schallstadt erfolgen. Die
Ausgaben werden langfristig wieder {iber die Miet-
ertrége amortisiert werden.

An Geldzufluss ist der geplante Verkauf des Rest-
streubesitzes in Zell im Wiesental zu erwarten.

Fiir die aktivierte Instandhaltung/Modernisierung
sind rund 1.635 T€ vorgesehen, fiir die reine In-
standhaltung rund 7.556 T€.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird sich dem-
entsprechend entwickeln.

Im Bereich der Energieversorgung der Mieter
leistet die Tochtergesellschaft EVB Energieversor-
gungsgesellschaft Bauverein Breisgau mbH einen
wesentlichen Beitrag. Weitere Mieterstrommo-
delle werden bei den Bauvorhaben Uni-Carré und
Carl-Sieder-Hof realisiert.

Auch im kommenden Jahr werden Geldanlagen
bei Genossenschaften gefragt sein. Wir gehen von
einem erneuten moderaten Anstieg der Sparanla-
gen unserer Mitglieder aus.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der
dargestellten Entwicklung der allgemeinen Wirt-
schaftslage erwartet die Bauverein Breisgau eG
auch fiir die kommenden Geschéftsjahre einen
positiven Geschéftsverlauf dhnlich dem Vorjahr.
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D) Chancen- und Risikobericht

Die Hauptaufgabe unserer Genossenschaft ist die
Mitgliederférderung iiber die Bereitstellung von
attraktivem Wohnraum. Chancen liegen fiir eine
Wohnungsbaugenossenschaft in der anhaltenden
Uberschreitung der Nachfrage nach Wohnraum
gegeniiber dem Angebot. Durch die Wahrneh-
mung der Neubautatigkeit und die Erhaltung eines
zeitgemalden Wohnungsbestandes durch Moder-
nisierung und Instandhaltung wird die nachhalti-
ge Entwicklung des Unternehmens gesichert.

Die erfolgreiche Entwicklung der Bauverein Breis-
gau eG wird durch langjahrige Geschéftsbeziehun-
gen zu Banken, Sparern, Bauhandwerkern sowie
kommunalen und regionalen Behorden unter-
stlitzt. Mitglieder, Eigentiimer und Interessenten
schitzen die Bauverein Breisgau eG als seriosen,
zuverldssigen Partner.

Ferner bestehen Chancen durch das niedrige Zins-
niveau am Kapitalmarkt, was sich sowohl bei den
Finanzierungen durch Kreditinstitute als auch
durch die Spareinlagen bemerkbar macht.

Das Gesamtportfolio der Bauverein Breisgau eG
geht bei Weitem iiber das reine Wohnen hinaus:
Zusétzliche Dienstleistungen wie die Eigentums-
verwaltung, die Spareinrichtung sowie die Warme-
und Stromversorgung iiber die Tochtergesellschaft
komplettieren die Produktpalette und bieten den
Mitgliedern ein optimales Angebot.

Mogliche Risiken konnen grundsatzlich branchen-
bezogener Art sein. Dazu zéhlen: moglicher Leer-
stand, mangelnde Zahlungsfdhigkeit der Mieter/
Kaufer, Abweichung von geplanten und realisier-
ten Terminen im Bau allgemein oder auch Bau-
preissteigerungen. Bei der Finanzierung bestehen
Risiken durch Zinserhohungen und Zahlungs-
stromschwankungen aufgrund der Kiindigung von
Sparvertragen mit hoheren Einlagesummen.

Um jederzeit bestmoglich auf Auswirkungen mog-
licher Risiken vorbereitet zu sein, hat die Bauverein
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Breisgau eG ein Risikomanagementsystem etab-
liert, welches eine ordnungsgemélie Geschifts-
abwicklung ermoglicht und Risiken frithzeitig er-
kennen lasst. Das System wird intern in der Risiko-
selbsteinschédtzung kontinuierlich dokumentiert
und bei Abweichungen umgehend reagiert. Die
Methoden und Systeme ermoglichen eine sach-
gerechte Strategieentwicklung sowie die Uber-
wachung und Steuerung insbesondere der Markt-
preis-, Adressenausfall- und Liquiditétsrisiken im
Rahmen des Gesamtrisikomanagements der Ge-
nossenschaft. Der umfangreiche Risikobericht der
Genossenschaft lasst jederzeit mogliche Gefahren
erkennen und entsprechend reagieren.

Zum Abschlussstichtag und im darauffolgenden
Zeitraum der Berichterstellung lagen keine be-
standsgefdhrdenden Sachverhalte vor. Ebenso we-
nig gab es Hinweise auf Zahlungsschwierigkeiten.
Risiken als mogliche negative Entwicklungen in
der Zukunft werden vom Vorstand in den kom-
menden Geschéftsjahren nicht erwartet.

Unseren Wohnungsbestand haben wir gesichtet und
auf Instandhaltungsbedarf hin kalkuliert. Eine Pro-
gnoseabweichung des Jahresiiberschusses im Hin-
blick auf Instandhaltung wire somit nur moglich
bei einer faktischen Ist-Abweichung des kalkulier-
ten Instandhaltungsbedarfs. Im Bautrdgergeschaft
konnen Kostensteigerungen und Bauverzogerungen
eintreten. Die Zinsentwicklung kann das Planergeb-
nis sowohl positiv als auch negativ beeinflussen. Das
Risiko eines Verfehlens der Umsatzprognose bei der
Vermietung ist gering, im Bautrégergeschaft besteht
das Eventualrisiko, dass die erzielten Kaufpreise
nicht realisiert werden kdnnen bzw. zusétzliche
Kosten einen berechneten Erlos schmélern konnten.

Aufgrund der geordneten Vermogenslage und un-
serer Marktkenntnisse gehen wir davon aus, auch
kiinftig die Chancen fiir Mitglieder konsequent
nutzen zu kénnen. Wir sind zuversichtlich, dass
es uns wie in den Vorjahren gelingt, die gesteckten
Ziele zu erreichen.
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E) Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Auf der Aktivseite der Bilanz umfassen die originé-
ren Finanzinstrumente die kurzfristigen Forderun-
gen, die Beteiligung an der EVB sowie die fliissigen
Mittel. Soweit bei den Vermogenswerten Ausfallri-
siken bestehen, werden diese durch Wertberichti-
gungen beriicksichtigt.

Im Verhéltnis zur Bilanzsumme ist dies eine an-
gemessene Grof3e, die jederzeit bedient werden
kann.

Die Beteiligung wird in das Risikocontrolling
Geschiftsmodells
sind derzeit keine Ausfall- bzw. Haftungsrisiken

einbezogen. Aufgrund des
erkennbar. Die Bauverein Breisgau eG verfiigt
zum 31.12.2017 iiber fliissige Mittel und Bauspar-
guthaben in Hoéhe von rund 41.479 T€ (Vorjahr
43.677 T€).

Es ist das grundlegende Ziel, diese Gelder mog-
lichst ohne Risiko anzulegen. Durch eine iiberwie-

gende Anlage in Festgeldern bzw. Sparbriefen sind
keine nennenswerten Risiken zu erwarten.

Freiburg, den 19.03.2018

Der Vorstand

Marc Ullrich

Joérg Straub

Auf der Passivseite bestehen origindre Finanzin-
strumente insbesondere in Form von Bankver-
bindlichkeiten, die nahezu ausschlief3lich Objekt-
finanzierungen betreffen.

Die Bandbreite der Darlehen reglementieren wir
aufmerksam, indem wir auf eine unterschiedliche
jeweilige Darlehensfalligkeit achten. Somit redu-
zieren wir das Risiko von Zinsdnderungen und
vermeiden eventuelle Liquiditatsengpésse.

Die Liquiditatsveranderung durch die in unserer
Spareinrichtung angelegten Gelder wird fortlau-
fend iiberwacht.

Derivative Finanzinstrumente in Form von Zins-
swapvereinbarungen sind zum 29.12.2017 ausge-
laufen.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt.

Wie bereits in den Vorjahren bestehen fiir unser
Unternehmen insgesamt keine Risiken, die den Be-
stand gefdhrden, die Entwicklung beeintrachtigen
oder einen wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-,
Finanz- und Vermogenslage haben kénnten.

%/&%0( (el

Gerhard Kiechle
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F) Ausblick

Freiburg im Breisgau zahlt bundesweit zu den
beliebtesten Wohnstandorten. Im Stiadteranking
rangiert Freiburg in mehreren Kategorien unter
den Top-10-Stddten in Deutschland. An erster
Stelle kann sich Freiburg sogar als die familien-
freundlichste Stadt Deutschlands durchsetzen. Mit
226.000 Einwohnern ist Freiburg nach Stuttgart,
Mannheim und Karlsruhe die viertgro3te Stadt in
Baden-Wiirttemberg. Dariiber hinaus ist Freiburg
die jlingste Grofstadt Deutschlands. Das Durch-
schnittsalter betrdgt nach den Angaben des Bun-
desinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
39,8 Jahre. Den Altersdurchschnitt beeinflussen
insbesondere die rund 35.000 Studenten, die in
der siidlichsten deutschen Gro3stadt leben.

Die Kombination einer attraktiven Schwarmstadt
und der topografisch reizvollen Lage im siid-
lichen Oberrheintal zwischen Schwarzwald, der
Schweiz und dem Elsass fiihrt allerdings dazu,
dass der Wohnungsmarkt in den nachsten Jahren
extrem angespannt bleibt. Im Bereich des Woh-
nens herrscht nach wie vor ein Unterangebot an
Wohnraum, insbesondere im bezahlbaren Miet-
wohnungssegment.

Das genossenschaftliche Wohnen wird weiter an
Bedeutung gewinnen und sich als zukunftstrach-
tige Wohnform in Politik und Biirgergesellschaft
verfestigen. Die Bauverein Breisgau eG wird ihren
Anteil dazu beitragen, Losungen zu entwickeln,
das Wohnen im 21. Jahrhundert weiter zu gestal-
ten.

Die Bauverein Breisgau eG ist Mitglied in folgenden Institutionen:

Induairie- und Hardetiam mer
Shdlicher Dberhein
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