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Geschéftsbericht

Bericht des Vorstandes / Allgemeiner Teil - Rahmenbedingungen
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A) Bericht des Vorstandes

Allgemeiner Teil - Rahmenbedingungen

eltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch

langsam. Entsprechend verdienten viele
Unternehmen weniger und hielten sich mit Inves-
titionen zuriick. Griinde fiir die konjunkturelle Ein-
triibung sind vor allem der Handelsstreit zwischen
den USA und China und der Brexit. Auf diese Wachs-
tumsschwéche reagierten die Notenbanken mit
einer weiteren Lockerung der Geldpolitik. Schon
seit Marz 2016 liegt der Leitzins der Européischen
Zentralbank (EZB) bei 0,0 %. Im September 2019
wurde der Einlagensatz, den die Banken fiir Ein-
lagen bei der EZB bezahlen miissen, auf minus
0,5 % festgesetzt. Zusétzlich hat die EZB ihre An-
leihek&ufe im November 2019 mit einem Volumen
von monatlich 20 Mrd. € wieder aufgenommen.

Aufgrund der schwécheren Konjunktur rechnet die
Deutsche Bundesbank fiir 2019 mit einem Anstieg
des deutschen Bruttoinlandsprodukts um 0,5 %
und fiir 2020 um 0,6 %; 2018 betrug der Zuwachs
noch 1,5 %.

Trotz abgeschwéchter Wirtschaftsentwicklung
hat sich der Beschéftigungsaufbau in Deutsch-
land fortgesetzt. Im Oktober 2019 betrug die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in
Deutschland fast 34 Millionen Personen, was einen
Anstieg von 1,5 % gegeniiber dem Vorjahresmonat
bedeutet. Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in
Baden-Wiirttemberg belief sich im Dezember 2019
auf 200.855 (Dezember 2018: 185.480). Damit lag
die Arbeitslosenquote im Dezember 2019 in Ba-
den-Wiirttemberg bei 3,2 % (Vorjahr 3,0 %). Die
Arbeitslosenquote in Gesamtdeutschland belief sich
im Dezember 2019 auf 4,9 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich
in Deutschland 2019 verlangsamt und betrug
im Jahresdurchschnitt nur noch 1,4 % (2018:
1,8 %). Getrieben wurde die Inflation vor allem
vom Preisanstieg bei Nahrungsmitteln (2,1 %) und
Dienstleistungen (1,8 %), dagegen wirkten sich die

Energiepreise ddmpfend aus. Der Anstieg der Netto-
kaltmietenlag 2019 in Deutschland im Durchschnitt
bei 1,4 % und damit nicht hoher als die allgemeine
Preissteigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-
Wiirttemberg veroffentlichten Baupreisindex stie-
gen die Baupreise fiir Wohngebidude in Baden-
Wiirttemberg im 4. Quartal 2019 gegeniiber dem
Vorjahresquartal um 3 %, fiir Gas-, Wasser- und
Entwésserungsanlagen innerhalb von Gebduden
sogar um 6,1 %. Die Preise fiir die Instandhaltung
von Wohngebéduden stiegen im 4. Quartal 2019 um
3,2 % gegeniiber dem Vorjahresquartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute kon-
junkturelle Rahmenbedingungen fiir den Bausektor
(niedriges Zinsniveau, Zuziige, Trend zu kleineren
Haushaltsgrof3en), dennoch sank die Zahl der Bau-
genehmigungen fiir Wohnungen von 34.394 (Janu-
ar bis Oktober 2018) auf 33.408 im Vergleichszeit-
raum des Jahres 2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wf{irt-
tembergs 11,07 Millionen Personen. Nach der Pro-
gnose des Statistischen Landesamtes Baden-Wf{irt-
temberg soll die Bevolkerung bis zum Jahr 2030 auf
11,34 Millionen Personen anwachsen (+2,4 %).
Der Anteil der Personen, die alter als 65 Jahre sind,
soll sich von 2,23 Millionen Personen im Jahr 2018
auf 2,75 Millionen Personen im Jahr 2030 erhéhen
(+23,3%).Damit wird der Anteil dieser Altersgrup-
pe an der Gesamtbevolkerung von derzeit 20 % bis
2030 auf voraussichtlich 24 % steigen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnis-
sen des Mikrozensus gab es im Jahr 2017 fast 5,3
Millionen Privathaushalte in Baden-Wiirttemberg.
Nach der Vorausrechnung des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wiirttemberg konnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um annédhernd 300.000 auf
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knapp 5,6 Millionen steigen, erst danach wird ein
leichter Riickgang erwartet. Im Jahr 2050 konnte
die Zahl der Haushalte aber immer noch um fast
290.000 hoher liegen als 2017.

Die Einwohnerzahl in Freiburg im Breisgau betrug
zum Jahresende 2018 gemifd Angaben der Stadt
Freiburg 230.241 Personen und ist damit im Ver-
gleich zum Vorjahr (229.636) abermals gestiegen.
Die Anzahl der Haushalte lag bei 125.466.

Die weiterhin hohe Einwohnerzahl zeigt, dass das
Wohnen in Freiburg nach wie vor attraktiv ist. Die
Stadt Freiburg befasst sich seit dem Jahr 2017 mit
dem neu aufzustellenden Flachennutzungsplan.
Hierzu wurden im Jahr 2019 Zukunftsforen gebil-
det. Ab 2020 sollen Zukunftsszenarien entwickelt
werden, um im Jahre 2023 den Fliachennut-
zungs- und Landschaftsplan beschlieen zu
koénnen.

Der Nachfrageiiberhang fiir Wohnim-
mobilien aufgrund knapper Flachen in
der Region Breisgau hielt auch im Jahr
2019 an. Der Anstieg von Baukosten und
Bodenrichtwerten korreliert in starkem
Maf3e mit diesem Trend.

Im Ergebnis hat sich die Anzahl der Immo-
bilientransaktion weiter reduziert, aller-
dings haben sich gleichzeitig die Umsatz-
werte der Einzeltransaktionen aufgrund
der Preisentwicklung weiter erhoht.

Schwerpunkt dieser Entwicklung ist die
Stadt Freiburg als Zentrum des Breisgaus,
aber auch die angrenzenden Mittelzentren
sowie die gut angebundenen Umlandge-
meinden spiiren gleichlaufende Tenden-
zen. Mittelfristig plant die Stadt Freiburg,
mit der Ausweisung von Neubauflachen
dieser Spirale entgegenzuwirken.

Jorg Straub,
Vorstand
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Im Baugebiet ,,Kleineschholz® in Freiburg sollen
mehrere Hundert Wohnungen entstehen. Die Ver-
gabe ist hier an gemeinwohlorientierte Investoren
wie Genossenschaften geplant. Die tatsédchliche
Umsetzung eines Vergabekonzepts bleibt abzu-
warten.

Zudem haben die Freiburger im Rahmen eines Biir-
gerentscheids mit grofer Mehrheit fiir den neuen
Stadtteil Dietenbach votiert, dort soll Wohnraum
fiir iber 16.000 Menschen entstehen. Genossen-
schaftliches Wohnen soll auch in Dietenbach mog-
lich sein.

Marc Ullrich,
Vorstandsvorsitzender

@
-

16.000

Neuer Wohnraum in
Dietenbach

Gerhard Kiechle,
nebenamtlicher Vorstand,

Blrgermeister i. R.
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Mieter- und Mitgliederservice

=
6,93€

Kaltmiete

B) Wohnungswirtschaftlicher Teil -
Tatigkeiten der Bauverein Breisgau eG im Jahr 2019

Mieter- und Mitgliederservice

n der Abteilung Mieter- und Mitgliederservice

kiimmern sich elf Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
terumdie Anliegen der Mieterinnen und Mieter und
Mitglieder der Genossenschaft. Zum 31.12.2019
wird die Genossenschaft von 23.677 Mitgliedern
getragen. Im vergangenen Jahr wurden 1.118 Mit-
glieder neu aufgenommen.

Der Wohnungsbestand ist seit Jahren konstant.
Durch intensive Neubautétigkeit konnte der Ver-
kauf von Streubesitz kompensiert und das Immo-
bilienportfolio weiter verjiingt werden.

So konnte im vergangenen Jahr die Fertigstellung
des Grof3projekts ,,Uni-Carré“ in Freiburg im Stadt-

Anzahl der Wohnungen im jeweiligen Kostensegment

<4 €/m?

4-6 €/m?

6-8 €/m? 8-10 €/m? 10-12€/m? >12€/m?

Entwicklung Mitglieder

2009 2010
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teil Stiihlinger mit einem groBen Einweihungsfest
fiir die Bewohnerinnen und Bewohner gefeiert
werden. Entstanden sind 141 genossenschaftliche
Wohnungen, eine Kindertagesstitte mit integrier-
tem Familienzentrum, die landesweit erste Tages-
und Nachtpflegeeinrichtung fiir Seniorinnen und
Senioren sowie eine Bickereifiliale mit Tagescafé.
50 Wohnungen sind nach dem Landeswohnraum-
forderungsprogramm gefordert. 28 Wohnungen
sind als barrierefreie Servicewohnungen fiir die
Generation 60plus ausgestaltet.

Im Baugebiet Gutleutmatten-West im Freiburger
Stadtteil Haslach sind insgesamt zwolf genossen-
schaftliche Wohnungen entstanden. Sechs Woh-
nungen werden 6ffentlich iiber das Landeswohn-
raumférderungsprogramm geférdert und erfiillen
die 50%-Quote der baulandpolitischen Grundsatze
der Stadt Freiburg im Breisgau.

In der Lichtenbergstra3e 3-5 in Freiburg im Stadt-
teil Betzenhausen ist im April 2019 der Baubeginn
fiir den Anbau und die Aufstockung des Bestandsge-
béudes erfolgt. Das Bestandsgebdude mit 15 Woh-
nungen wird um insgesamt 13 genossenschaftliche
Neubauwohnungen erganzt.

Der Wohnungsbestand in der Gemeinde Kirchzar-
ten wird durch drei Mehrfamilienhduser im Neu-
baugebiet Am Kurhaus um insgesamt 35 genossen-
schaftliche Wohnungen ausgebaut. Der Bezug der
ersten Wohnungen erfolgt planméfig Ende 2020.
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Im Juli 2019 war Baubeginn fiir den bestandserset-
zenden Neubauin der Alemannen-Schlesier-Stral3e
in Freiburg mit insgesamt 24 Wohnungen. Durch
diese sinnvolle Nachverdichtungsmaf$nahme kon-
nen 60 % mehr Wohnflache auf dem Grundstiick
generiert werden.

Im Freiburger Stadtteil St. Georgen wurde im Sep-
tember 2019 Richtfest fiir das Bauvorhaben ,,Haus
Lukas“ gefeiert. Es entstehen zwolf seniorengerech-
te Wohnungen, eine Pflegewohngruppe mit zwolf
Einzelzimmern und gro3ziigigem Gemeinschafts-
bereich, zwei Pfarrwohnungen und ein Pflegestiitz-
punkt der evangelischen Sozialstation.

Ein weiteres Grof3projekt wurde im November 2019
mit der Grundsteinlegung auf dem Giiterbahnareal
inFreiburg gestartet. In zwei Mehrfamilienhdusern
entstehen insgesamt 56 genossenschaftliche Woh-
nungen und eine fiinfgruppige Kindertagesstatte
des langjahrigen Kooperationspartner AWO Frei-
burg.

Der gesamte Immobilienbestand der Bauverein
Breisgau eG zum 31.12.2019 betrédgt 5.080 Ein-
heiten und setzt sich aus 4.926 Wohnungen und
154 Gewerbeeinheiten zusammen. Im Jahr 2019
wurden 343 Neuvermietungen durchgefiihrt, 311
Nutzungsvertrdage wurden gekiindigt. Die Fluktu-
ationsrate lag mit 6,31 % deutlich unter der Fluk-
tuationsrate fiir Wohnungsgenossenschaften in
Deutschland, die bei 7,6 % lag. Leerstande existie-
ren ausschlieflich sanierungsbedingt. 77 Mitglie-
der konnten durch interne Umziige mit Tauschwoh-
nungen geférdert werden.
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Voraussetzung fiir die Anmietung einer Genos-
senschaftswohnung oder einer Gewerbeeinheit ist
der Erwerb der Mitgliedschaft. Es zeigte sich {iber
die vergangenen Jahre, dass gerade in Zeiten an-
gespannter Wohnungsmairkte die Wohnungsbau-
genossenschaften aufgrund ihres Stabilitéts- und
Sicherheitsaspekts einen deutlichen Zuspruch er-
fahren.

Neben klassischen Aufgaben im Mieter- und Mit-
gliederservice gewinnen Beschwerdemanagement
und Sozialberatung zunehmend an Bedeutung.
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 letztendlich auch in
der Betrachtung des gesamten Wohnumfelds, der
Menschen und der Férderung von guten nachbar-
schaftlichen Beziehungen.

Bereits in der Griindungsversammlung der Ge-
nossenschaft im Jahr 1899 wurde der Zweck
der Solidargemeinschaft klar definiert. Auch im
21. Jahrhundert handelt die Genossenschaft noch
nach der Maxime, dem Mittelstand qualitativ guten
Wohnraum zu fairen Konditionen anzubieten. Zum
31.12.2019 betragt die durchschnittliche Kaltmiete
6,93 € je Quadratmeter Wohnfldche. Dieser Wert
symbolisiert eine klare Benchmark fiir die gesamte
Region Breisgau.

Einen weiteren Aspekt der Mitgliederférderung
stellt die Beteiligung am Gastewohnungsring dar.
Das Angebot, familienfreundliche Géstewohnun-
gen von bundesweit 26 beteiligten Wohnungsbau-
genossenschaften nutzen zu konnen, wird von den
Mitgliedern sehr gut angenommen und rege ge-
nutzt.
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Gebaudeservice

in sorgfaltig bewirtschafteter Wohnungsbe-
Estand ist die Grundlage einer auf Dauer aus-
gerichteten Wohnungsbaugenossenschaft. Die Ab-
teilung Gebaudeservice befasst sich intensiv mit
dieser zentralen Aufgabe. Die Zustdnde der Wohn-
und Gewerbeeinheiten werden dabei laufend er-
fasst und bewertet. Digitale Endgerate dienen der
mobilen Nutzung und optimieren Prozessketten.
Sowohl die Bausubstanz als auch die technische
Ausstattung miissen den Anforderungen moder-
ner Wohn- und Gewerbeimmobilien entsprechen.
Insbesondere die genossenschaftlichen Qualitéts-
standards miissen {iber den Lebenszyklus einer Im-
mobilie erhalten bleiben. Im permanenten Fokus
stehen aber nicht nur sidmtliche Gebaude, sondern
auch die Auenanlagen und Wohnumfeld-Analysen
spielen eine wesentliche Rolle im Portfoliomanage-
ment. Der gezielte Einsatz von Neubauinvestitionen
gewahrleistet, dass der Wohnungsbestand laufend
verjlingt wird.

Zum 31.12.2019 betreuen die langjéhrigen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter im Team um Andreas
Gerk, Leitung Gebaudeservice, 4.926 Wohnungen
sowie 154 Gewerbeeinheiten. In mittlerweile sieben
Seniorenwohnanlagen mit 226 Wohnungen und
einem Pflegeheim mit 67 Betten wird genossen-
schaftliches Wohnen fiir alle Altersgruppen und
Lebensphasen angeboten. Betreuungsbedarfe wer-
den in enger Kooperation mit Fachunternehmen
erfiillt. Das Team aus Fachkréften gewéhrleistet
den laufenden Betrieb fiir 298 Wohnanlagen mit
96 Zentralheizungsanlagen, 45 Nahwérmeiiberga-
bestationen, 3 Blockheizkraftwerken, 1.175 Etagen-
heizungen, 31 Photovoltaik- und 89 Aufzugsan-
lagen sowie 11 Waschhdusern. Im Jahr 2019
wurden die Zusténdigkeiten fiir einzelne Objekte
optimiert. Zur Betreuung der Seniorenwohnan-
lagen wurde eine Stelle neu geschaffen.

Neben der technischen Betreuung und Koordina-
tion von Wartungsaufgaben zdhlen die Priifung
der Verkehrssicherungspflichten und der Trink-
wasserqualitit, eine reibungslose Multimedia-

33 Die nachhaltige Entwicklung unserer
Immobilien ermdéglicht eine generationen-
libergreifende Wohnqualitat fir die
Mitglieder der Genossenschaft. Die
Schaffung von gesundem, bezahlbarem
. Wohnraum und die Gestaltung des
Wohnumfelds sind unsere wesentlichen

Entscheidungsgrundlagen.£€

A Christian Licht, Aufsichtsrat und Sprecher der Bau- und Wohnungskommission
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versorgung sowie die Energiebeschaffung zu den
wesentlichen Aufgaben im Gebdudeservice. Die
Griin- und Baumpflege wird vom eigenen Regie-
betrieb in einem Grofteil der Anlagen ausgefiihrt.
Rund 97.400 Quadratmeter Griinfliche, mehr als
1.000 Baume und 27 Spielplitze werden von dem
Gartner-Regiebetrieb gepflegt. Fiir die Griinpflege
sind Pflegeschnitte am Baumbestand zur Verkehrs-
sicherung sowie der Riickschnitt von Bewuchs zum
aktiven Einbruchsschutz notwendig. Seit 2019 wird
verstarkt in den Artenschutz von Insekten inves-
tiert. Insbesondere im Stadtgebiet werden auf den
Griinflaichen zwischen den Wohnanlagen Wildblu-
menwiesen angelegt. Die Riickschnittintervalle der
Pflanzflachen werden zur Forderung der Artenviel-
falt bedarfsgerecht organisiert.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden 9.316.833,03 € in
die Modernisierung und Instandhaltung des Immo-
bilienportfolios investiert. In Summe konnten 7.463
Einzelauftrédge mit dem regionalen Fachhandwerk
— dem Partner der Bauverein Breisgau eG — abge-
wickelt werden.

343 Neuvermietungen im Bestand wurden bear-
beitet. Im Vergleich zum Vorjahr konnte bei den
Wohnungskomplettsanierungen eine erhebliche
Steigerung auf 68 Wohnungen verzeichnet wer-
den. Fiinf weitere Wohnungen wurden iiber den
Jahreswechsel komplett modernisiert. Durch die
Neubaumafnahme in der Maria-Salome-Buchmiil-
ler-Stralde 7 im neuen Quartier Gutleutmatten-West
in Freiburg konnten zwolf genossenschaftliche
Wohnungen an die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner iibergeben werden. Der Neubau bildet durch
die barrierefreie Nutzung eine ideale Ergdnzung zu
dem denkmalgeschiitzten Gebdudeensemble in der
benachbarten Gartenstadt-Siedlung.

Bei der Wohnanlage Lahrer Stralle 2-10, Wald-
kircher Strafe 9a—c und Luckenbachweg 30-50 in
Freiburg mit insgesamt 132 Wohnungen wurden
die Fassaden umfangreich saniert und durch neue
Farbkonzepte aufgewertet. In der Runzstral3e 28-34
und in der SchwendistraBe 10 in Freiburg wurden
die Treppenhéuser fiir 52 Wohnungen saniert und
die Stromverteilungsanlagen komplett erneuert.
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Bei dem Gebdudeensemble in der Freiburger Vau-
banallee 9, 15 und 17 mit 23 Einheiten wurden
die Flachd4dcher umfangreich saniert. Im Zuge der
notwendigen Geriistarbeiten wurden die Fassaden-
anstriche erneuert und Treppenhéuser gestrichen.
Im laufenden Betrieb konnte die Beschichtung der
Laubenginge in der Seniorenwohnanlage in der
March, Schwarzwaldstraf3e 18, mit 35 Wohnungen
saniert werden.

Im Heizwerk Rennweg 53 in Freiburg wurden neue
Trinkwasserspeicher eingebaut. Das Heizwerk ver-
sorgt im Stadtteil Briihl-Beurbarung 144 Wohnun-
gen mit Warme und Warmwasser.

ZuBeginn des Jahres 2019 wurde der Heizkessel der
beiden Mehrfamilienhduser Merianstrale 28 und
28ain Freiburg ersetzt. Im Sommer wurde der Heiz-
kessel in der Schlossgasse 35 in Freiburg erneuert.
In der Rosenstrafde 24 in Denzlingen konnte nach
der Innensanierung eine Gewerbeeinheit mit 145
Quadratmetern der Nutzung als Biiro zugefiihrt
werden.

Geschaiftsbericht
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Bauabteilung

ie stetig wachsende Anzahl an Mitgliedern,

die hohe Nachfrage nach Wohnraum, insbe-

sondere genossenschaftliche Wohnungen, und der

Erhalt sowie die Modernisierung des Wohnungs-

; bestandes der Genossenschaft bewegen sich auf

2 2 7 weiterhin hohem Niveau. Im Jahr 2019 waren ins-

Einheiten im Bau gesamt 156 Wohnungen, 18 Eigentumswohnun-

gen und zwei Gewerbeeinheiten in Bauausfiihrung.

30 Wohnungen wurden fertiggestellt und konnten
an die Nutzer {ibergeben werden.

Der Neubau von Wohnungen zéhlt bereits seit den
Griindungsjahren der Bauverein Breisgau eG zur
Kernaufgabe der Genossenschaft. Die Ergdnzung
des Wohnungsbestandes durch energieeffizien-
te und barrierefreie Wohnungen in zielgruppen-
orientierten, oft generationeniibergreifenden

Wohnkonzepten gewinnt immer mehr an Bedeu-
tung. So konnten im Jahr 2019 sowohl Innenent-
wicklungen in Form von Aufstockungen, Anbauten
und bestandsersetzenden Neubauten als auch Mal3-
nahmen auf neu gewonnenen Grundstiicksflichen
realisiert werden.

Die Bauabteilung unter der Leitung von Prokurist
Michael Simon beschéftigt sich hierbei mit samtli-
chen Planungsaufgaben wihrend jeder Phase des
Lebenszyklus einer Immobilie. Das Team von Archi-
tekten, Bautechnikern, Bauzeichnern und Kaufleu-
ten erbringt hierbei sowohl Architekten- und Inge-
nieurleistungen fiir Planung, Ausschreibung und
Bauleitung als auch die bauherrenseitige Projekt-
steuerung extern beauftragter Planungsleistungen.
Durch stadtebauliche Untersuchungen und Mach-

Neubau Haus Lukas, Freiburg, St. Georgen

barkeitsstudien konnen bereits in frithen Projekt-
phasen die wohnungswirtschaftlichen Erfahrungen
der Genossenschaft in die Projekte einflie3en.

Aktuell realisiert die Bauabteilung in elf Neubau-
vorhaben 227 Einheiten. Dabei entstehen 191 ge-
nossenschaftliche Wohnungen, zehn Gewerbeein-
heiten, zwei Wohngruppen fiir insgesamt bis zu
24 Personen und 24 Wohneinheiten zur Wohn-

Das mittelfristige Investitionsvolumen bei Woh-
nungsneubau, Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen betragt rund 125.000.000,00 €.
Im Jahr 2019 wurden 10.352.565,83 € in den Neu-

bau von Wohnungen investiert.
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10.352.566 €

Neubauinvestition

Entwicklung der Investitionen

93 Der Bauverein Breisgau ist ein unverzicht-

barer Akteur der Freiburger Wohnungs- cigentumsbildung. in Mo €

wirtschaft. Vor allem ist er Garant fiir die Aus Griinden der Qualititssicherung und Baukos- 23 g
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. tenoptimierung erbringt die Bauabteilung auch 52~~~ -~~~ -oooooeeoeooee o
Seinen vielen Mitgliedern bietet er preis- bei séimtlichen Instandhaltungs- und Modernisie- 20
wertes Wohnen in sozial ausgewogenen rungsmaRnahmen m eigenen Gebudebestanddie ts o
Quartieren und lebendigen Nachbarschaften Architekten- und Ingenieurleistungen. SR B R

mit architektonisch gelungenen Gebaduden. - “oo T B
Deshalb wird der Bauverein Breisgau auch b e S -

. in Kleineschholz sowie im neuen Stadtteil
Dietenbach eine besondere Rolle spielen. ££

\\ Prof. Dr. Martin Haag, BUrgermeister, Freiburg im Breisgau
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NEUBAU

Uni-Carré

Freiburg, Stuhlinger
Bestandsersetzender Neubau von genossen-
schaftlichen Wohnungen, Service-Wohnungen
fiir Seniorinnen und Senioren, Kindertages-
stdtte mit Familienzentrum, Tages- und Nacht-
pflege fiir Seniorinnen und Senioren mit
Stiitzpunkt der Sozialstation sowie Backerei-
filiale mit Tagescafé fertiggestellt

Nach zweijéhriger Bauzeit wurde der bestandser-
setzende Neubau,,Uni-Carré“im Juni 2019 fertigge-
stellt. Die Genossenschaft investierte 36 Millionen
Euro in das Grof3projekt mit 141 Wohnungen, drei
Gewerbeeinheiten fiir wohnortnahe Dienstleistun-
gen und einer Tiefgarage mit 129 Stellplétzen.

Ein beispielhafter Mix aus Ein- bis Fiinf-Zimmer-
Wohnungen, 28 Service-Wohnungen fiir die Ge-
neration 60plus sowie 50 geférderten Wohnungen
nach dem Landeswohnraumférderungsprogramm
bilden insgesamt ein sozial ausgewogenes Mehr-
generationenquartier.

Miteinander beim Er6ffnungsfest

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2019

NEUBAU

Gutleutmatten-West

Freiburg, Haslach
Quartiersiibergreifendes Wohnkonzept an der
Maria-Salome-Buchmiiller-StraBBe im Baugebiet
Gutleutmatten fertiggestelit

Zwolf genossenschaftliche Wohnungen und ein
Gemeinschaftsraum konnten im November 2019
den Bewohnern iibergeben werden. Die Hélfte der
Wohnungen wird entsprechend den baulandpoliti-
schen Grundsatzen der Stadt Freiburg im Breisgau
nach dem Landeswohnraumférderungsprogramm
offentlich geférdert. Das Bauvorhaben ergénzt
die genossenschaftseigenen, denkmalgeschiitzten
Bestandsgebéude in der historischen Gartenstadt.
Innerhalb des Quartiers konnen éltere Bewohnerin-
nen und Bewohner der Gartenstadtin barrierefreie
Neubauwohnungen umziehen, ohne das nachbar-
schaftliche Umfeld zu verlieren. Die freiwerdenden
Reihenhiuser in der Gartenstadt konnen an junge
Familien {ibergeben werden.

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

NEUBAU
Mehrgenerationenwohnen am
Schobbach

Gundelfingen

Neubau eines generationeniibergreifenden

Wohnprojekts mit Wohngruppe, Waschcafé
und Quartiersraum

Am siidlichen Ortseingang der Gemeinde Gun-
delfingen entsteht eine beispielhafte Mehrgenera-
tionenwohnanlage. Das Land Baden-Wiirttemberg
hat das Konzept im Zuge des Ideenwettbewerbs
zur Landesstrategie ,,Quartier 2020 — Gemeinsam.
Gestalten.” pramiert. Auf einer Grundstiicksflache
von rund 2.800 Quadratmetern entstehen 26 ge-
nossenschaftliche Wohnungen, zwei Wohngrup-
pen fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf, ein
Waschcafé als Ort der Kommunikation, ein Quar-
tiersraum zur Bildung von Nachbarschaften und
zur Forderung des biirgerlichen Engagements sowie
eine Tiefgarage.

Geschiftsbericht
Bauabteilung
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NEUBAU

Haus Lukas

Freiburg, St. Georgen

Richtfest fiir den Neubau von genossenschaft-
lichen Wohnungen fiir Seniorinnnen und Senio-
ren, Pfarrwohnungen, ambulanter Wohngruppe
und Stiitzpunktbiiro der Sozialstation gefeiert
Gemeinsam mit der Evangelischen Pfarrgemeinde
Freiburg-Siidwest, der Evangelischen Sozialstation
Freiburg e.V. und dem Haus Lukas e.V. hat die Ge-
nossenschaft das Ensemble ,,Haus Lukas* mit einer
Wohngruppe fiir zwolf Menschen, einem Pflege-
stiitzpunkt der Sozialstation, zwei Pfarrwohnungen
und zwolf genossenschaftlichen Seniorenwohnun-
gen konzipiert.

Konfessionsiibergreifend fordert die Erzditzese
Freiburg das Projekt durch das Forderprogramm
,Bezahlbares Genossenschaftliches Wohnen Ba-
den“. Im Herbst 2019 wurde Richtfest gefeiert.

(v.l.n.r.) Markus Engelhardt, Stadtdekan; Ullrich von
Kirchbach, erster Blrgermeister; Gerhard Kiechle,
nebenamtlicher Vorstand Bauverein Breisgau eG; Marc
Ullrich, Vorstandsvorsitzender Bauverein Breisgau eG;
Johannes Sackmann, Vorstand evangelische Sozia-
lisation; Jorg Straub, Vorstand Bauverein Breisgau

eG; Detlev Theobald, 1. Vorsitzender Haus Lukas e.V,;
Prokurist Michael Simon; Pfarrer Dr. Jeremias Gollnau,
2. Vorsitzender Haus Lukas eV.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2019
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NEUBAU

Giiterbahnhof Nord

Freiburg, Brihl-Beurbarung

Feierliche Grundsteinlegung auf dem Areal
,Glterbahnhof Nord“ in Freiburg: Ein neues
Quartier mit Wohn- und Gewerbenutzungen
entsteht

Im November 2019 wurde der Grundstein fiir zwei
Gebaude mit 56 genossenschaftlichen Wohnungen
und einer fiinfgruppigen Kindertagesstatte fiir 80
Kinder gelegt. In den Obergeschossen bietet die
Genossenschaft einen vielfaltigen Wohnungsmix
aus Zwei-, Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen. Die
Gebaude werden 6kologisch anspruchsvoll als ener-
giesparendes KfW-Effizienzhaus 55 im Freiburger
Standard errichtet. Fiir die Realisierung wird von
einer geplanten Bauzeit von 24 Monaten ausge-
gangen.

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

NEUBAU
Mehrgenerationenwohnen
bei der Kirche St. Nikolaus
Freiburg, Opfingen

Startschuss fiir den Neubau von genossen-

schaftlichen Wohnungen fiir Seniorinnnen und
Senioren, ambulanter Wohngruppe, kirch-
lichem Gemeinschaftsraum und Stiitzpunkt der
Sozialstation erfolgt

Nachdem der Gestaltungsbeirat der Stadt Freiburg
im Breisgau griines Licht fiir die stddtebauliche
Konzeption der Wohnanlage gegeben hat, entwi-
ckelt die Genossenschaft in Kooperation mit der
Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stddtebau
der Didzese Rottenburg-Stuttgart insgesamt rund
6.250 Quadratmeter Fldche fiir Wohnungen und
soziale Angebote.

Die Bauverein Breisgau eG plant eine Wohngrup-
pe mit zwolf Appartements, einen Stiitzpunkt der
Sozialstation, einen Quartiersraum und zwolf
genossenschaftliche seniorengerechte Zwei- und
Drei-Zimmer-Wohnungen.
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NEUBAU

Innenentwicklung
LichtenbergstraBBe 3-5

Freiburg, Betzenhausen

Baubeginn fiir die energetische Gebdudesanie-
rung des Bestandsgebdudes Lichtenberg-
straBe 3-5 sowie Anbau und Aufstockung fiir
13 barrierefreie Neubauwohnungen erfolgt

Im April 2019 begann die Innenentwicklungsmaf3-
nahme zur Schaffung weiteren Wohnraums ohne

NEUBAU

Mehrgenerationenwohnen

in der Gemeinsamen Ortsmitte
Schallstadt

Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen,
kommunalem Biirgertreff, Kindertagesstatte,
Tagespflege fiir Seniorinnen und Senioren
sowie Ladengeschift gestartet

Im ersten Bauabschnitt entstehen bis Herbst 2020
insgesamt 16 Eigentumswohnungen mit rund 1.200

NEUBAU zusétzliche Fldchenversiegelung. Das entstehende Quadratmetern Wohnflache. Fiir die Parkierung
Alemannen-, Schlesier- und Angebot barrierefreier genossenschaftlicher Woh- werden zwei Carports und ein Bikeport gebaut. Im  (v..n.r) Hansjorg Laufer, stellvertretender Aufsichts-
SudetenstraBe nungen richtet sich an die Menschen im Quartier zweiten Bauabschnitt werden bis Herbst 2021 drei  ratsvorsitzender; Gerhard Kiechle, nebenamtlicher

Freiburg, Littenweiler

Spatenstich fiir die gelungene Innenentwick-
lungsmaBnahme im Freiburger Osten erfolgt
Im Juli 2019 begannen die Baumafnahmen fiir ein
weiteres Projekt im bestandsersetzenden Neubau.
24 genossenschaftliche Wohnungen entstehen in ei-
nem Gebdudeensemble aus drei Hiusern, die einen
gemeinsamen begriinten Innenhof umschliel3en.
Im Vorfeld der MaSnahme konnten die Bewohne-
rinnen und Bewohner der nicht mehr zeitgemaf3en
Bestandswohnungen mit Ersatzwohnraum inner-
halb der Genossenschaft versorgt werden.

20 % der Wohnungen werden nach dem Landes-
wohnraumférderungsprogramm o6ffentlich gefor-
dert. Weitere 20 % der Wohnungen werden {iber
das Forderprogramm ,Bezahlbares Genossen-
schaftliches Wohnen Baden“ der Erzdi6zese Frei-
burg gefordert.

mit Mobilitatseinschrankungen. Gemeinsam mit
der Stadt Freiburg im Breisgau wurde das erste
Mobilitdtskonzept zur Reduzierung des Stellplatz-
schliissels im Stadtgebiet entwickelt.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2019

Mehrgenerationenhduser mit 33 genossenschaftli-
chen Wohnungen errichtet.

Samtliche Wohnungen sind barrierefrei iiber ge-
schlossene Laubengénge zu erreichen. In dem Ge-
baude, das direkt am kiinftigen Dorfplatz gebaut
wird, werden Rdumlichkeiten fiir einen Biirgertreff
mit Biirgerbiiro und ehrenamtlich betriebenem
Café, eine Kinderbetreuungseinrichtung und ein
kleines Ladengeschéft entstehen. In einem weite-
ren Gebaude wird im Erdgeschoss eine Einheit fiir

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Vorstand; Gabi Rolland, MdL - SPD; J6rg Czybulka,
BUrgermeister Schallstadt; Edith Sitzmann, Finanz-
ministerin und MdL - Grlne Freiburg; Marc Ullrich,
Vorstandsvorsitzender; Jorg Straub, geschéaftsfihren-
der Vorstand; Max Munkel, ABMP Architekten

eine Tagespflegeeinrichtung fiir Seniorinnen und
Senioren errichtet. Der begriinte Innenhof steht
den Hausgemeinschaften fiir gemeinschaftliche
Aktivitdten zur Verfliigung. Das Energiekonzept
sieht die innovative Nutzung des Abwassersammel-
kanals in Form kalter Nahwarme vor.
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NEUBAU

Wohnen am Kurhaus

Kirchzarten

Neubau genossenschaftlicher Wohnungen und
EigentumsmaBnahme gestartet

Am siidwestlichen Rand der Gemeinde Kirchzar-
ten entsteht in unmittelbarer Ndhe zu Kurhaus,
Schwimmbad und Sportanlagen eine attraktive
Ortserweiterung. Die Genossenschaft errichtet drei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 35 genossen-
schaftlichen Wohnungen. Das Angebot reicht von
Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen und bietet fiir
jede Lebensphase attraktiven Wohnraum. Die Ge-
baude werden im Standard KfW-Effizienzhaus 55
errichtet und bieten 70 Menschen ein neues Zuhau-
se. Dariiber hinaus fordert die Genossenschaft ihre
Mitglieder mit dem Bau von sechs Doppelhaushalf-
ten zur Bildung von Wohneigentum.

NEUBAU

Kindergarten Fliederweg
Herbolzheim

Startschuss fiir den Neubau eines filinfgruppi-
gen Kindergartens und genossenschaftlicher
Wohnungen in Herbolzheim erfolgt

Im Mai 2019 gab der Gemeinderat der Stadt Her-
bolzheim griines Licht fiir die Planung und den
Bau eines fiinfgruppigen Kindergartens sowie
sechsbarrierefreier Genossenschaftswohnungen in
Herbolzheim. Das teilunterkellerte Gebaude wird
in 6kologischer Holzbauweise im Standard KfW-
Effizienzhaus 55 realisiert. 90 Kinder zwischen ein
und sechs Jahren sollen ab Herbst 2021 betreut
werden. Der Baustart fiir das innovative Projekt
erfolgt im Sommer 2020.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2019

NEUBAU
Genossenschaftliches Wohnen
am Tuniberg

Gottenheim

Gemeinsam mit der Pfarrpfriindestiftung der
Erzdiézese Freiburg konnte sich die Bauverein
Breisgau eG im Wettbewerb um innerértliche
Entwicklungsflachen in Gottenheim durch-
setzen

In zentraler innerdrtlicher Lage auf der Flache ei-
nes ehemaligen Kindergartens kann die Bauverein
Breisgau eG gemeinsam mit der Pfarrpfriindestif-
tung der Erzditzese Freiburg auf einer Grund-
stiicksfliche mit rund 2.500 Quadratmetern eine
Mehrgenerationen-Wohnanlage in Verbindung mit
einer Wohngruppe fiir Seniorinnen und Senioren
und einer Kinderbetreuungseinrichtung realisieren.

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Am Bahnhof Gottenheim, Haltepunkt der neu elek-
trifizierten Breisgau-S-Bahn, entstehen zudem auf
einer Grundstiicksfliche mit rund 3.200 Quadrat-
metern Mietwohnungen und Gewerbeflachen. Da-
riiber hinaus fordert die Genossenschaft ihre Mit-
glieder dort mit dem Bau von Doppelhaushélften
zur Bildung von Wohneigentum.

Geschiftsbericht
Bauabteilung
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Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

gof

®,

QT 46
706 Veranstaltungen
10.584 Besucher

QT 33
399 Veranstaltungen
3.256 Besucher

QT 20
163 Veranstaltungen
1.617 Besucher

QT Sommerhof
617 Veranstaltungen
4.906 Besucher

QT Luckenbachweg

Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

er gemeinniitzige Quar-
Dtierstreff Bauverein Breis-
gau e.V. wurde am 17.11.2011
gegriindet, um insbesondere
die Jugend- und Altenhilfe
zu fordern, Personen bei der
Verrichtung des tiglichen Le-
bens zu unterstiitzen und sat-
zungsgemal$ die Bildung und
Erziehung sowie die Volkerver-
staindigung und internationale
Gesinnung zu férdern.

Gerhard Kiechle, Vorstands-
vorsitzender des Quartierstreff
Bauverein Breisgau e.V., stellte

Eltern-Kind-Gruppen férdern die soziale Interaktion und das Lernen durch
bei der Mitgliederversamm- Nachahmung.

lung am 14.05.2019 erfreut

Die Entwicklung verdeutlicht die Notwendigkeit
von Quartiersarbeit zur Forderung des generati-
oneniibergreifenden nachbarschaftlichen Mitei-
nanders. Gestiarkt wird die Quartiersarbeit durch
die Vernetzung mit anderen sozialen Tragern, Kir-
chengemeinden, Schulen und Kindertagesstitten,
Stadtteil- und Seniorentreffs sowie die Teilnahme
an verschiedenen Runden Tischen und sonstigen
Aktiven im Quartier. Die Quartierstreffs sind von
zentraler Bedeutung bei der Bereitstellung von Réu-
men zur Begegnung und Angeboten nach dem Kon-
zept des , Erweiterten Wohnzimmers“, was gerade
im urbanen Wohnen an Nachfrage und Beliebtheit
gewinnt.

Einen wesentlichen Teil des Aufgabenbereichs des
Quartiersvereins nimmt die Nachbarschaftshilfe
ein, die im Jahr 2019 um die Alltagshilfe erweitert
wurde. Im vergangenen Jahr waren 25 Nachbar-
schaftshelfer aktiv und leisteten in 260 Einsatzen
1.200 Stunden Unterstiitzungsleistungen. Zum

Geschaiftsbericht

Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

Der Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V. ist be-
rechtigt, Leistungen mit den Pflegekassen abzu-
rechnen. Jede Person, die Mitglied im Verein oder
der Genossenschaft ist und in einen Pflegegrad
eingestuft ist, kann die Leistungen iiber Zuwen-
dungen aus den Pflegekassen erhalten. Zur Profes-
sionalisierung der Alltagshilfe begleitet Sozialpa-
dagogin Regina Kieninger die Alltagshelferinnen
und -helfer und fiihrt regelméf3ig Schulungen
durch. Aufgrund der steigenden Nachfrage nach
Alltagshilfeleistungen wurde das Team im Som-
mer 2019 durch die Alltagshilfekoordinatorin Liane
Peter verstarkt.

2019 konnten bereits 34 Anfragen bearbeitet wer-
den. 20 Alltagshelferinnen und -helfer leisteten
in unterschiedlicher Weise 1.100 Stunden Entlas-
tungs- und Betreuungsleistungen im hauslichen
Bereich. Dabei stellt die Alltagshilfekoordinato-
rin den Kontakt zwischen Hilfesuchenden und
Helferinnen und Helfern her. Bei einem Erstge-

-
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Ehrenamtliche

390 Vi talt @D
4,1§§a§§fuc‘;2?e” fest, dass der Verein eng mit der Genossenschaft giltes, dasehrenamtliche Engagement zur Starkung Vorjahr konnte hier eine Steigerung von rund 20 spriach werden Bedarfund die Art des ,, Kiimmerns* m»
verflochten ist und sich zahlreiche Synergien ent- der Nachbarschaften zu férdern. Im vergangenen % erreicht werden. Die Alltagshilfe leistet Betreu- geklért. 24.468
2.275 wickelt haben: ,Fiir die Wohnquartiere und die Jahr konnten 194 neue Mitglieder gewonnen wer- ungs- und Entlastungshilfen im hduslichen Bereich. Besucher
Veranstaltungen Biirgergesellschaft stellt der Verein eine wichtige den. Zum Stichtag 31.12.2019 wird der Verein von Franziska Marra, Quartierskoordinatorin, bestatigt:
I t
feessAm Infrastruktur im sozialen Management zur Verfii- 790 Mitgliedern getragen. In fiinf Quartierstreffs ,»Die Professionalisierung der Alltagshilfe bereichert
gung. Jung und Alt konnen auch bei Hilfe- oder sind inzwischen 110 Ehrenamtliche aktiv. und ergénzt das Angebot des Quartiersvereins. Sie
Pflegebedarf selbstbestimmt zu Hause wohnen erfiillt den satzungsgemaif3en Auftrag der Jugend-
bleiben.“ Zur Forderung lebendiger Nachbarschaften wurden und Altenhilfe und zeigt anhand der grof3en Nach-
im Jahr 2019 in den fiinf Quartierstreffs 2.275 Ver- frage, dass ein Bedarf gegeben ist. Sie erfiillt das
Entsprechend dem Solidaritatsprinzip konnensich anstaltungen mit 24.468 Besuchern durchgefiihrt. gemeinsame Ziel von Verein und Genossenschaft:
die Mitglieder der Bauverein Breisgau eG im Quar- Erneut konnte zum Vorjahr eine Steigerung bei Ver- Zum Wohle der Gemeinschaft zu agieren.”
tierstreff Bauverein Breisgau e.V. einbringen. Dabei  anstaltungen und Besuchern registriert werden.
J3Der Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V. ist
Aktivitsten gelebte genossenschaftliche Solidargemeinschaft
Beratung von &lteren  Einrichtung und Férderung der Be- Fortbildung der Gemeinschaftsak- pur' DurCh engaglerte EhrenamtllChes mOtIVIerte
und/oder behinder- Unterhaltung einer gegnung und des aktiven Mitglieder tivitaten fur Jung ~ Mitarbeiter und die UnterstUtzu ng des Bauvereins
ten Menschen, um Nachbarschaftshilfe Miteinanders ver- durch Vortrage und Alt Y . S . . . .
innen eine eigenstan- ~ fUr hilfsbedrftige  schiedener Nationa-  und Seminare mit wird die Arbeit des Quartierstreffs erst moglich.
dige Lebensfiihrung Menschen im Rah- litaten, des Informa- dem Ziel, die Qua- nterstutzung von \ .
in der vertrauten men der Alten- und  tionsaustauschs, der  ltét der angebote-  Personen die sich Die Angebote werden gut angenommen und
U b h bei Jugendhilfe oder im Wissensvermittlung nen Hilfeleistungen : . \ = = = =
Krackheit Gebroch.  mildtatigen Bereich  aber Kultur, Traditi-  sicherzustellen befinden, mit der . der Quartierstreff wird seine Erfolgsgeschichte
lichkeit und im Alter " on und Gebrduche (Supervision) Intention, die ein- '
pohikeit una Im AT schaffung und For- o Usier zur getretene Notlage . fortsetzen, zum Wohle aller.£€
chegn 9 derung von Begeg- besseren Verstandi- zu beseitigen oder N
nungsmoglichkeiten 4 ,n 4 und Integration zu lindern ‘\\ Rainer Kopfmann, stellvertretender Vorstandsvorsitzender Quartierstreff
in dazu bereitge- ' Bauverein Breisgau eV.
stellten rdumlichen \
Einrichtungen der .
Bauverein Breisgau eG
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4.972.406 <€

Wachstum 2019

Ee
16.079

Konten
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Spareinrichtung

m

Seit den GrUndertagen steht die Spareinrichtung fur Verlasslichkeit und Kontinuitat.

ie Spareinrichtung der Bauverein Breisgau eG

besteht seit iiber 100 Jahren und steht fiir Ver-
lasslichkeit und Kontinuitét. Die genossenschaftli-
che Einlagenbank gehort zu den dltesten Instituten
in der Bundesrepublik. Von den rund 2.000 Woh-
nungsgenossenschaften in Deutschland verfiigen
lediglich 47 Genossenschaften {iber das Finanzie-
rungsinstrument und besondere Geschaftsmodell
einer eigenen Spareinrichtung. Seit der Finanzkrise
steigt die Nachfrage nach den sicheren und nachhal-
tigen Sparangeboten der Spareinrichtung sténdig.

Zum 31.12.2019 belauft sich das Gesamtvolumen
der Spareinlagen auf {iber 117,5 Mio. €. Die Ein-
lagen splitten sich auf in 87,8 Mio. € Spareinlagen
und 29,7 Mio. € Sparbriefe. Ein Team mit fiinf bank-
fachlich ausgebildeten Fachkréften verwaltet {iber
16.000 Konten und berét die Mitglieder kompetent
in Finanzfragen.

Das kontinuierliche Wachstum der Spareinlagen
bestatigt die Unternehmensfithrung darin, die klas-
sischen und fairen Geldanlagen ohne versteckte

Entwicklung Spareinlagen
in Mio. €

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2019

Kosten und Risikokomponenten laufend an die An-
forderungen der Mitglieder anzupassen. Vor allem
der Sparbrief zéhlt seit seiner Einfiihrung vor zehn
Jahren zu den beliebtesten Anlageformen, die sich
auch fiir Genossenschaften und Kommunen eignet.

Die Spareinlagen verleihen Wohnungsunterneh-
men mit Spareinrichtung finanzielle Unabhéngig-
keit vom Kreditmarkt, da sie ausschlieRlich zur
Eigenfinanzierung verwendet werden. Strategisch
werden die Mittel insbesondere fiir die Finanzie-
rung von Neubau- und Modernisierungsmalf3nah-
men eingesetzt. Schwerpunktméil3ig werden hier
auch ,griine Investitionen“ in 6kologische und
sozial vertragliche MaBnahmen refinanziert. Die
Bauverein Breisgau eG engagiert sich hierbei seit
Jahrzehnten im Bereich der regenerativen Ener-
giequellen.

\
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Durch die Begrenzung der Bankerlaubnis auf das
Spareinlagengeschéft bleibt das Geld der Anleger
»,im Kreislauf der Genossenschaft“ und stellt eine
grundsolide Anlageform dar. Im Gegensatz zu
Universalbanken zeichnen sich Spareinrichtungen
durch ein Maximum an Sicherheit fiir Sparanlagen
aus. Neben der attraktiven Zinsgestaltung schatzen
die Mitglieder den Kapitaleinsatz in den Wohnungs-
bestand in der Region zur Schaffung und zum Erhalt
von bezahlbarem Wohnraum.

Die Sicherung der Einlagen erfolgt iiber dauerhaft
gesicherte Mietertrége. Dariiber hinaus ist die Bau-
verein Breisgau eG Mitglied im GdW-Sicherungs-
fonds, der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von
Spareinlagen beim GAW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen, und
unterliegt der Priifung durch die Bankenaufsicht
(BaFin). Die gesetzliche Priifung der Spareinrich-
tung erfolgt jahrlich durch den Priifungsverband
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart.

Geschiftsbericht
Spareinrichtung

<]

-»
117.530.393 €

Spareinlagen

~.  JIGerade in Krisenzeiten

macht die Spareinrichtung
den Bauverein stark.£6

Gerhard Schorr, Prifungsdirektor, vbw Verband baden-wirttembergischer

. Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
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Eigentumsverwaltung

Die Eigentumsverwaltung der Bauverein
Breisgau eG zahlt mit ihrer iiber 65-jahrigen
Erfahrung wie auch der Anzahl der verwalteten
Einheiten zu den grof3ten und bedeutendsten
Immobilienverwaltern der Region.

Eine professionelle WEG-Verwaltung erfordert
hohe und langjéhrige Fachkompetenz. Die steigen-
de Nachfrage nach dem Dienstleistungsportfolio
der Eigentumsverwaltung bestitigt den Marken-

? wert. Die sechs erfahrenen Verwalterinnen und
4,95 Mio.€  Verwalter betreuen zum 31.12.2019 gemeinsam
mit einem versierten Bautechniker sowie sieben

Auftragsvolumen

fiir Handwerker kaufménnischen Angestellten das gemeinschaft-

liche Eigentum von 3.468 Wohn- und Gewerbe-
einheiten. Zusétzlich werden 77 Wohneinheiten in
der Mietsonderverwaltung und 8 Einheiten in der
Mietverwaltung betreut.

Am Keltenbuck, Kirchzarten
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Das Leistungsspektrum umfasst simtliche Dienst-
leistungen rund um die Immobilie. Der Schwer-
punkt liegt auf der Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums und der Erfiillung der gesetzlichen
Verwalterpflichten, wozu die Abhaltung der jéhrli-
chen Eigentiimerversammlung, die Erstellung der
Jahresabrechnung sowie die Kostenplanung fiir das
kommende Jahr gehoren. Dariiber hinaus werden
die gefassten Beschliisse umgesetzt, was unter an-
derem die Beauftragung, Betreuung von Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmanahmen sowie
die Umsetzung gesetzlicher Vorgaben beinhaltet.
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BechererstraBBe, Emmendingen

Das bearbeitete Auftragsvolumen im vergange-
nen Jahr betrug fiir die regionalen Handwerker
4,95 Mio. €. Zum Ende des Geschéftsjahres 2019
verwaltet die Abteilung treuhdnderisch Vermogens-
werte i.H.v. 27,5 Mio. €. Bei der Umsetzung von
baulichen Ma3nahmen wird individuell und flexi-
bel — im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben — auf
die Wiinsche sowie die finanziellen Moglichkeiten
der Eigentiimer eingegangen und dadurch fiir jede
Gemeinschaft die optimale Losung gefunden.

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Der kundenorientierte Maklerservice, der beim
Verkauf, Kauf oder der Vermietung der Immobi- /ﬁ\

lie unterstiitzt, rundet das Angebot ab. Das Mitar- 3.468
beiterteam wird durch eine moderne wohnungs- verwaltete Einheiten
wirtschaftliche Softwareanwendung unterstiitzt.
Ein breites Fortbildungsprogramm dient dazu, die
Leistungsversprechen und den Qualitatsanspruch
umzusetzen und zu garantieren.

JIMit nachhaltigem Wirtschaften

und sozialer Verantwortung steht
unsere Genossenschaft auf zwei
stabilen Fundamenten.£€

Michael Broglin, Aufsichtsrat und Sprecher der Prifungskommission
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Finanz- und Rechnungswesen

as Finanz- und Rechnungswesen erfasst und
bearbeitet als zentrale Stelle im Unternehmen
samtliche Geschiftsvorgidnge der Genossenschaft
sowie von deren Tochterunternehmen und der ei-
genen gemeinniitzigen Stiftung. Hierbei agieren

Eigenkapitalentwicklung

in Mio. €

2009 2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

M Rucklagen inkl. Kapitalrendite M Geschéaftsguthaben
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zehn versierte Kaufleute in Voll- und Teilzeit als
Dienstleister fiir ,interne“ und ,,externe“ Kunden
und verantworten den Erfolg der Abteilung. Die
Leitung des Geschéftsbereichs erfolgt durch eine
zertifizierte Bilanzbuchhalterin.

Hauptaufgaben der Finanzbuchhaltung sind die
ordnungsgemaifde Buchfiihrung sowie die Erstel-
lung des Jahresabschlusses, unter Einhaltung der
gesetzlichen Vorschriften. Sdmtliche Geld- und
Leistungsstrome werden erfasst und iiberwacht.
Der Leistungsumfang reicht von der Bereitstellung
von Informationen fiir die Finanzbeho6rden und die
Bankenaufsicht bis zur Ermittlung, Erstellung
und Analyse wichtiger Kennzahlen und Cont-
rollingreports fiir die Geschéftsfithrung. Mit dem
detaillierten Berichtswesen zur Uberwachung
von Wirtschaftlichkeit und Liquiditét erfolgt eine
nachhaltige und zukunftsorientierte Unterneh-
menssteuerung.
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Die Genossenschaft ist solide aufgestellt. Das
Frithwarnsystem ermoglicht vorausschauende
SteuerungsmaBnahmen. Das Unternehmen kann
alle aufsichtsrechtlichen Stress-Tests der Banken-
aufsicht problemlos erfiillen. Devise ist, dass das
betriebswirtschaftliche Handeln mit dem genossen-
schaftliche Satzungsauftrag im Einklang steht und
die vielfaltigen Kompetenzen der Genossenschaft
zur Mitgliederférderung eingesetzt werden.

Zusatzlich erstellt die Abteilung Rechnungswesen
die Betriebs- und Heizkostenabrechnungen als
Dienstleistung fiir unsere wohnraumversorgten
Mitglieder. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sind aktuell in Pilotprojekte zur Digitalisierung in-
tegriert.

Auch 2019 zeigte sich die erfolgreiche Entwicklung
und Wertschopfung in einer erhohten Bilanzsum-
me, die zum 31.12.2019 iiber 321 Mio. € betrégt.
Das fiir das kiinftige Wachstum wichtige Eigenkapi-
tal durchbrach erstmals die Marke von 100 Mio. €.
Das Anlagevermogen, das zum Grof3teil aus dem
mietpreisddmpfenden Wohnungsbestand der Ge-
nossenschaft besteht, konnte trotz schwieriger
Rahmenbedingungen deutlich auf iiber 251 Mio. €
ausgeweitet werden. Dies ist vor allem auf die
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33Schlanke Strukturen,

Kostensensibilitat und eine

stringente Organisation

sind die Erfolgsfaktoren unserer

Solidargemeinschaft.€€

Eugenia Wagner, Leiterin Rechnungswesen

Wachstumsstrategie sowie die darauf beruhenden
hohen Investitionen in den Neubau zuriickzufiih-
ren. Das Umlaufvermoégen belauft sich auf knapp
70 Mio. €. Das Anlagevermoégen entspricht rund
78 % und das Umlaufvermégen rund 22 % der Bi-
lanzsumme.

Die Vermogens- und Kapitalstruktur sowie die
Finanz- und Ertragslage waren im Geschaftsjahr
jederzeit geordnet und entsprechen der kontinuier-
lichen positiven Entwicklung der Genossenschaft.

%
321 Mio.€

Bilanzsumme

Bilanzsumme
in Mio. €

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Energiezentralen

G
2.303t

CO,-Einsparung
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EVB Energieversorgungsgesellschaft

Bauverein Breisgau mbH

Innovatives Energiekonzept im Grindungsbau des Bauvereins, EmmendingerstraBe in Freiburg

limaschutz und der schonende Umgang mit

Ressourcen sind zentral in der Unternehmens-
philosophie der EVB Energieversorgungsgesell-
schaft Bauverein Breisgau mbH sowie der beiden
Gesellschafter Bauverein Breisgau eG und badenova
Wérmeplus GmbH & Co. KG verankert.

Die EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein
Breisgau mbH betreibt insgesamt elf energieeffi-
ziente Energiezentralen. Durch die Nutzung von
Blockheizkraftwerken, Photovoltaik- und Solar-
anlagen werden Warme und Strom erzeugt. Zum
31.12.2019 werden 2.351 Wohn- und Gewerbeein-
heiten der Genossenschaft mit einer Wohn- und
Nutzflache von 165.212 Quadratmetern mit Energie
versorgt.

Die Energie wird zu giinstigen Konditionen direkt
an die Mitglieder der Genossenschaft, die Verbrau-
cherinnen und Verbraucher, weitergegeben und
bedeutet unmittelbare Mitgliederférderung. Durch
den Einsatz von Blockheizkraftwerken, die durch
gekoppelte Energieproduktion Warme und Strom
erzeugen, wird weniger Primérenergie benotigt.
Dabeiwerden die CO,-Emissionen minimiert. Jahr-
lich spart die EVB Energieversorgungsgesellschaft
Bauverein Breisgau mbH 2.303 Tonnen Kohlen-
stoffdioxid ein. Der Einsatz von Solar- und Pho-
tovoltaikanlagen ermoglicht, die Sonnenenergie
zur Energieproduktion zu nutzen. Der gewonnene
Strom wird je nach Energiezentrale in das regiona-
le Versorgungsnetz eingespeist oder im Zuge von
Mieterstrommodellen direkt von den Bewohnerin-
nen und Bewohnern verbraucht. Somit werden die
Nebenkosten fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
der Bauverein Breisgau eG geringgehalten.
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Zum 31.12.2019 betradgt die Bilanzsumme der
EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein
Breisgau mbH insgesamt 3.386.930,91 €. Der Bi-
lanzgewinn belduft sich auf 60.290,76 € und beruht
auf einer konstanten Entwicklung.

Die EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein
Breisgau mbH ist die gemeinsame Tochtergesell-
schaft der Bauverein Breisgau eG und der badenova
Wiérmeplus GmbH & Co. KG. Die Gesellschaft wur-
de 1997 mit einem Stammkapital von 25.564,59 €
gegriindet. Davon hélt die Bauverein Breisgau eG
mit 19.224,57 € einen Anteil von 75,2 Prozent
und die badenova Warmeplus GmbH & Co.KG mit
6.340,02 € einen Anteil von 24,8 Prozent.
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4

6.597 MWh

Stromerzeugung

A
2.351

Wohn- und

Gewerbeeinheiten
versorgt

J3Die Heizzentralen versorgen

die Wohnquartiere effizient
mit Energie. Dabei werden die
Wohnnebenkosten optimiert
und gleichzeitig Klimaschutz-
ziele erfullt.£€

Chantal Witte, Energiemanagement
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115

Mitarbeiter/-innen
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Personal

er Erfolg der Genossenschaftist abhdngig vom

Willen und der Fahigkeit der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter, Verantwortung zu iibernehmen
und Veranderungsprozesse mutig und flexibel mit-
zugestalten. Die Menschen sind der entscheidende
Erfolgsfaktor bei der Erfiillung des satzungsgemaé-
en Auftrags zur Mitgliederférderung.

Zum 31.12.2019 sind insgesamt 115 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter beschéaftigt. Damit zahlt die
Bauverein Breisgau eG zu den grof3ten Arbeitgebern
inder Wohnungswirtschaft im Breisgau. Das Unter-
nehmen erméglicht flexible Arbeitszeitmodelle und
Teilzeitangebote zur Vereinbarkeit von Familie und
Beruf. In partnerschaftlicher Zusammenarbeit mit
den Quartiers-Kindergérten werden auch Betreu-
ungsprogramme fiir die Kinder unserer Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter angeboten.

Weiterhin hat die Ausbildung junger Menschen
hohe Prioritit, da zukiinftig motivierte und quali-
fizierte Arbeitskrafte benotigt werden. Hierzu wur-
den bewusst die Ausbildungsquote verdoppelt und
das Ausbildungsspektrum erhoht.

Die Genossenschaft hat Kooperationsvereinbarun-
gen mit Schulen geschlossen, gestaltet vor Ort den
Unterricht aktivim Rahmen der Berufsorientierung
mit und ist auch auf Jobstartborsen prasent.

Die jungen Auszubildenden werden in einer drei-
jahrigen Ausbildung auf die Abschlusspriifungen
vorbereitet. Hierbei kann der Abschluss ,Immo-
bilienkaufmann/-frau“ mit Zusatzausbildung
,2Jmmobilienassistent/-in“ oder die Qualifikation
,Kaufmann/-frau fiir Biiromanagement“ erworben
werden. Ergédnzend dazu nimmt der Bauverein an
der digitalen Lernvermittlung und dem landesweit
einmaligen Pilotprojekt ,,Tabletklasse teil.

33 Ausbildung und Studium - Tradition
und Moderne - mit der Bildungs-
. partnherschaft bietet der Bauverein
als innovativer Arbeitgeber alles.££

N Prof. Dr. Marco Wolfle, Akademischer Leiter Deutsche Immobilien-Akademie/
S CRES Freiburg (entstammt einer Bauverein-Familie in dritter Generation)

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2019

Wohnanlage Sommerhof, Denzlingen

Dariiber hinaus werden auch junge Nachwuchs-
krafte nach der Ausbildung gezielt geférdert. Neben
einem Forderpool besteht eine enge Zusammen-
arbeit mit der Deutschen Immobilienakademie
in Freiburg. Im Rahmen der Wachstumsstrategie
werden laufend neue Talente zur Ergdnzung des
Bauverein-Teams gesucht.

Uber regelmiRige Leitungskreise werden die Fiih-
rungskrafte in die Gestaltung der Geschéaftspolitik
eingebunden. Personalentwicklungskonzepte auch
fiirlangjahrige berufserfahrene Krafte sind ein ent-
scheidender Baustein fiir den Erfolg.

Die Gesundheitsféorderung nimmt einen wichtigen

Stellenwert ein. Die Geschéftsfiihrung fordert die
Belegschaft aktiv durch Unterstiitzung des Firmen-
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fitnessprogramms ,Hansefit“. Dariiber hinaus wer-
den zahlreiche freiwillige Leistungen gewéhrt. Die
geringe Mitarbeiterfluktuation ist ein Spiegelbild
der attraktiven Arbeitsplitze und der hohen Mit-
arbeiterzufriedenheit.

Arbeitspldtze mit hohem Gestaltungsspielraum,
schnelle Entscheidungswege, eine offene Kommu-
nikation sowie eine ergebnis- und mitarbeiterorien-
tierte Fithrung zeichnen die Unternehmenskultur
der Traditionsgenossenschaft aus.

@
o

3

Auszubildende
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Bauverein Breisgau Stiftung

s gibt sie tausendfach in Deutschland. Grol3e

wie kleine, alte wie junge: Stiftungen. Seit Jahr-
hunderten ein Ort, an dem Menschen gemeinsam
Verantwortung fiir das Gemeinwohl {ibernehmen.
Die gemeinniitzige ,,Bauverein Breisgau Stiftung”
erginzt die soziale Grundausrichtung der Genos-
senschaft seit dem Jahr 2018 um einen wichtigen
Baustein. Bundesweit handelt es sich um eine der
ersten Stiftungen aus dem wohnungswirtschaftli-
chen Kontext. Thre Errichtung und ihr Engagement
leisten einen aktiven Beitrag zu einer lebenswerten
Gesellschaft.

JJDie Stiftung Bauverein
Breisgau eroffnet uns
eine weitere Option,
soziale Verantwortung
gegeniuber den Menschen
in Freiburg und der
Region zu libernehmen.£€

Gerhard Kiechle, Vorstandsvorsitzender der
Bauverein Breisgau Stiftung
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,Hilfe zur Selbsthilfe“ war Grundgedanke der
Griinderviter. In dieser Tradition steht auch die
innovative Stiftung. Ziel ist die Unterstiitzung von
hilfsbediirftigen Personen gemaf3 Satzungszweck.
Neben bediirftigen Einzelpersonen konnen Kinder-,
Jugend- und Senioreneinrichtungen unterstiitzt
werden, um die Lebens- und Aufenthaltsqualitat
in den Quartieren zu férdern.

Zustiftungen sind jederzeit moglich und ausdriick-
lich erwiinscht. Hier gehen Mitglieder mit gutem
Beispiel voran. Das Einbringen von Vermdgen in
Form von Geldern, Erbmasse und vor allem Immo-
bilien ermoglich die Unterstiitzung gemeinniitziger
Ideen und Projekte. An der stetigen Erfiillung des
Stiftungszweckes arbeiten Stiftungsrat und Stif-
tungsvorstand in vertrauensvollem Miteinander
und mit grofem Verantwortungsbewusstsein. Die
Verbesserung von gesellschaftlichen Zustanden ist
gemeinschaftlicher Antrieb der Akteure.

Die Stiftung ist als hybride Verbrauchsstiftung kon-
zipiert und kann somit vollkommen autark arbei-
ten. Die objektive Rechtsaufsicht und die ordnungs-
gemilRe Verwendung der Gelder sind durch das
Regierungsprasidium Freiburg nachhaltig sicher-
gestellt.

Die Stiftung:

Dotationskapital: 500.000 €
Stiftungsvorstand: Gerhard Kiechle
Stiftungsratsvorsitzender: Jérg Straub
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Gesellschaftliche Verantwortung

Verantwortung fiir die Menschen und unsere Region

850 T€

Einkommenssteuer der Mitarbeiter

2.102 T€

Steuerzahlungen

3.021 1€

Verfiigbare Kaufkraft der Mitarbeiter
fir die Region

19.670 1€

Auftragsvergabe an das regionale Handwerk

233 1€

Investitionen in den gemeinniitzigen
Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.
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C) Bericht des Aufsichtsrates

m 18.02.2019 konnte die Bauverein Breis-

gau eG auf ihr 120-jahriges Bestehen zurtick-
blicken. Der Blick zuriick bestatigt unsere Hand-
lungspramissen und die Strategie der kiinftigen Aus-
richtung der Solidargemeinschaft. Die Zielvorgabe
,Erhalt und Schaffung bezahlbaren Wohnraums*
entspricht dem urspriinglichen Griindungsauftrag
und dokumentiert eine mitgliederférdernde sowie
gemeinwohlorientierte Unternehmensphilosophie.

Als Partner der Stadt Freiburg im Breisgau, der
Kirchen sowie der Stddte und Kommunen in den
Landkreisen Breisgau-Hochschwarzwald und Em-
mendingen entwickelt die Genossenschaft leben-
dige Wohnquartiere mit intakten Nachbarschaften.
Durch den Neubau von Kinderbetreuungs-, Tages-
und Nachtpflegeeinrichtungen sorgt die Bauverein
Breisgau eG fiir eine allen sozialen Aspekten gerecht
werdende Infrastruktur. Das Angebot wohnortna-
her Dienstleistungen ermoglicht allen Generatio-
nen sowie Menschen mit und ohne Einschrankung
ein selbstbestimmtes Wohnen und das Gefiihl von
Heimat.

JIMein Dank gilt allen,

die das genossenschaftliche

Wohnen unterstutzen,

fordern und gestalten.£&

Martin Behrens, Aufsichtsratsvorsitzender

36

Das vergangene Geschéftsjahr kann trotz heraus-
fordernder Rahmenbedingungen im Wohnungs-
neubau als erfolgreiches Jahr bezeichnet werden.
Zahlreiche Neubauwohnungen konnten an die Be-
wohnerinnen und Bewohner iibergeben werden. In
Freiburg und Kirchzarten wurde mit dem Bau wei-
terer genossenschaftlicher Wohnanlagen begon-
nen. Projektbeschliisse fiir bezahlbare Mehrgenera-
tionenprojekte in Gundelfingen, Herbolzheim und
Gottenheim konnten zur Starkung des (auch sozi-
alen) Engagements in der Region angestof3en bzw.
verwirklicht werden. Die Neubauprojekte ermogli-
chen der Solidargemeinschaft, dringend benotig-
ten Wohnraum zu schaffen bzw. zu nutzen, und
sorgen fiir Entlastung auf dem angespannten Woh-
nungsmarkt. Der Erwerb umfangreicher Grund-
stiicksflachen in der Freiburger

o . A

Gartenstadtsiedlung macht fiir

junge Familien auf Dauer zent-
rumnahes bezahlbares Wohnen
auch langfristig moglich.

Das positive Jahreser-
gebnis belegt das erfolg-
reiche Zusammenwir-
ken aller Organe der
Genossenschaft. Nach
Gesetz und Satzung
iiberwachte der Auf-
sichtsrat den Vorstand in
seiner Geschiftsfithrung.
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In sechs gemeinsamen Sitzungen von Vorstand
und Aufsichtsrat, zwei Sitzungen des Aufsichtsrates
sowie einer gemeinsamen Klausurtagung von Vor-
stand und Aufsichtsrat wurde {iber die strategische
Entwicklung und die wesentlichen Grundséatze der
strategischen Ausrichtung und Geschéftspolitik der
Genossenschaft beraten. Beschlussvorlagen wur-
den stets primar mit Blick auf die Mitgliederforde-
rung erarbeitet und einer nachhaltigen Geschafts-
entwicklung entsprechende Beschliisse gefasst.

In vier Sitzungen der Bau- und Wohnungskommis-
sion und zwei Sitzungen der Prifungskommission
wurden samtliche Vorgdnge der Genossenschaft
ausfiihrlich beraten. Mittelfristige Wirtschafts- und
Finanzplédne wurden in Abstimmung auf das Neu-
bau- und Modernisierungsprogramm ausgearbeitet
und stellen die Grundlage der Beratung und Be-
wertung zur wirtschaftlichen Lage der Bauverein
Breisgau eG dar. Eine Gefahrdungsanalyse im Zuge
des strategischen Risikomanagements fungiert als
Frithwarnsystem. Wesentliche Risiken konnten
nicht identifiziert werden. Welche 6konomischen
und gesellschaftspolitischen Auswirkungen die
Corona-Pandemie auf die Entwicklung der Genos-
senschaft haben wird, 14sst sich zum heutigen Zeit-
punkt nicht abschétzen.
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Der Aufsichtsrat stellt fest, dass die wirtschaftlichen
Verhiltnisse der Genossenschaft geordnet und klar
strukturiert sind. Das Leistungsportfolio der Bau-
verein Breisgau eG tragt wesentlich zum Erfolg der
Wirtschaftsregion bei. Soziale Verantwortung iiber-
nimmt die Genossenschaft {iber die Férderung des
Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V. sowie {iber
die neu gegriindete Bauverein Breisgau Stiftung.

Im Geschaftsjahr 2019 hat sich der Aufsichtsrat in-
tensiv mit dem Forderauftrag, der Konzeption von
Neubauprojekten sowie dem anhaltenden Mitglie-
derzuwachs beschéftigt. Am 24.06.2019 stellten
sich die turnusgemél} ausscheidenden Aufsichts-
rite der Vertreterversammlung zur Wiederwahl
und wurden sdmtlich im Amt bestatigt.

Der vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stutt-
gart, hat die gesetzliche Priifung in der Zeit vom 06.
bis 30.04.2020 durchgefiihrt. Es wurde der unein-
geschrinkte Bestatigungsvermerk erteilt.

Dem Bericht des Vorstandes schlief3t sich der Auf-
sichtsrat an und empfiehlt der Vertreterversamm-
lung, den Jahresabschluss 2019 festzustellen, den
Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu verteilen und
den Vorstanden die Entlastung fiir das Jahr 2019
zu erteilen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand verlief stets
vertrauensvoll und ist geprégt von hoher Qualitét.
Fiir den Einsatz und die Leistung im abgelaufenen
Geschiéftsjahr spricht der Aufsichtsrat seinen Dank
an den Vorstand sowie alle Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter aus.

Freiburg, den 27.05.2020
Der Aufsichtsrat

Martin Behrens
Vorsitzender
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D) Organe der Bauverein Breisgau eG

Mitglieder des Aufsichtsrates

(v.l.n.r.) Christian Licht,
Hansjoérg Laufer, Andreas Hall,
Mirko MUnchbach, Martin
Behrens (Vorsitzender),

Gerlinde Nipken, Rolf Huentz,
Caroline Eichin, Michael Broglin,
Rainer Kopfmann

Mitglieder des Vorstandes
Marc Ullrich, GeschéaftsfUhrer, hauptamtlicher Vorstandsvorsitzender
Jorg Straub, GeschéaftsflUhrer, hauptamtlicher Vorstand

Gerhard Kiechle, Birgermeister i. R., nebenamtlicher Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrates

Martin Behrens, Rechtsanwalt, Vorsitzender

Hansjorg Laufer, Bankfachwirt, Stellv. Vorsitzender

Michael Broglin, GeschaftsfUhrer, 2. Schriftfihrer, Sprecher der Prifungskommission
Caroline Eichin, Wirtschaftspriferin und Steuerberaterin

Andreas Hall, Blirgermeister

Rolf Huentz, Dipl.-Bankbetriebswirt, Stellv. Sprecher der Priifungskommission
Rainer Kopfmann, Dipl.-Betriebswirt (FH), 1. Schriftfdhrer

Christian Licht, GeschaftsfUhrer, Sprecher der Bau- und Wohnungskommission
Mirko Miinchbach, Dipl.-Finanzwirt (FH)

Gerlinde Nipken, Immobilienkauffrau, Stellv. Sprecherin der Bau- und Wohnungskommission

Vertreter der Genossenschaft
112 Vertreter
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E) Die Genossenschaft

Selbsthilfe, Selbstverwaltung, Selbstverantwortung

ufbauend auf den drei genossenschaftlichen

Grundprinzipien ,,Selbsthilfe, Selbstverwal-
tung und Selbstverantwortung“ beginnt die Ge-
schichte der Bauverein Breisgau eG im Jahr 1899.
Zentraler Zweck der Selbsthilfegemeinschaftist die
Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohn-
raumversorgung. Mitbestimmung und Solidaritat
sind bis heute wichtige Grundsétze. Sowohl Gesetz
als auch Satzung schiitzen das Wesen der Solidar-
gemeinschaft. Im Genossenschaftsgesetz fest veran-
kert und gezielt der Satzungsgestaltung entzogen
sind Gewaltenteilung, Autonomie und Zustandig-
keitsverteilung der Organe einer Genossenschaft.

Wihrend der Aufsichtsrat den Vorstand im operati-
ven Geschift beridt und iiberwacht, nehmen die Ver-
treterinnen und Vertreter der Genossenschaft eine
wesentliche Rolle ein und fungieren als Bindeglied
zwischen Mitgliedern, Aufsichtsrat und Vorstand.
Im Zuge der Grundprinzipien ist es von zentraler
Bedeutung, die Vertreterinnen und Vertreter bei der
Entwicklung der Genossenschaft einzubeziehen.
Bereits vor Jahren hat die Bauverein Breisgau eG

U
\|

Rege Beteiligung bei der ordentlichen Vertreterver-
sammlung mit Martin Behrens, Aufsichtsratsvorsitzen-
der, und Martin Horn, OberblUrgermeister der Stadt
Freiburg im Breisgau.
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partizipative Kommunikationsmodule eingefiihrt.
Ergdnzend zu der ordentlichen Vertreterver-
sammlung wird bei regelméfigen Vertreterinfor-
mationsveranstaltungen, Baustellenbegehungen,
Quartierskonferenzen und Vorstandssprechstun-
den zu speziellen Themen der Wohnquartiere der
barrierefreie Austausch und Dialog gesucht. Der
transparente Informationsfluss stellt die Basis zur
Teilhabe an der Unternehmensentwicklung dar.
Das Gesetz zur Abmilderung der Covid-19-Pande-
mie ermoglicht, durch das gepriifte Verfahren der
Bauverein Breisgau eG Partizipation kontaktlos

und sicher auch in Krisenzeiten zu gestalten.

Geschiftsbericht
Die Genossenschaft
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Jahresabschluss
Bilanz

A) Bilanz zum 31.12.2019
Aktivseite

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstiande

Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Geschaftsjahr

2019

in €

34.105,00

Vorjahr

2018
in €

52.421,00

210.668.677,79
24.858.722,98

2.511.632,89
743.660,20
1.227.968,00
517.507,00
9.559.481,98
755.489,74
0,00

202.586.815,42
25.527.023,07
2.261.015,56
754.592,11
1.359.819,00
519.575,00
6.137.907,16
1.439.876,65
113.620,05

250.843.140,58 240.700.244,02

Beteiligungen 19.224,57 19.224,57
Sonstige Ausleihungen 1,00 1,00
Andere Finanzanlagen 410.715,00 410.715,00
429.940,57 429.940,57
Summe Anlagevermogen 251.307.186,15 241.182.605,59
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 168.239,88 2.597.115,52
Bauvorbereitungskosten 360,40 262.965,78
Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte
- mit unfertigen Bauten 3.240.520,61 207.183,05
- mit fertigen Bauten 268.308,66 289.701,06
Unfertige Leistungen 7.283.993,01 6.943.562,35
Andere Vorrate 53.206,04 48.948,18
11.014.628,60 10.349.475,94
Forderungen aus Vermietung 151.490,59 134.935,02
Forderungen aus Verkauf von Grundstlcken 60.057,52 66.796,62
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 504.001,29 514.955,62
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 28.926,14 30.200,95
Forderungen gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 1.002.447,80 1.055.314,97
Sonstige Vermdgensgegenstande 281.743,64 951.329,90

Flissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Summe Umlaufvermégen
AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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2.028.666,98

2.753.533,08

44.035.716,01
12.902.101,73

56.937.817,74

35.165.802,39
12.416.407,44
47.582.209,83

2.218,75
0,00
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69.981.113,32

60.685.218,85

2.218,75

5.826,85
0,00
5.826,85

321.290.518,22

301.873.651,29

Passivseite
EIGENKAPITAL

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
1.254,14 €, Vorjahr: 1.302,47 €

KAPITALRUCKLAGEN

ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Riicklagen

davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
470.900,00 €, Vorjahr: 574.000,00 €

565.527,33
21.394.890,07
111.530,33

12.264.900,00

Geschaftsjahr

2019

in €

22.071.947,73

Jahresabschluss

Bilanz

280.970,03
21.741.928,15
55.800,00

22.078.698,18

33.327,21

33.327,21

11.794.000,00

Bauerneuerungsriicklagen 32.568.700,00 31.853.000,00
davon aus JahresUberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
715.700,00 €, Vorjahr: 903.000,00 €
Freie Riicklage 34.889.171,14 32.024.377,53
davon aus JahresUberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
2.864.793,51 €, Vorjahr: 3.613.128,64 €

79.722.771,14 75.671.377,53
BILANZGEWINN
JahresUberschuss 4.708.739,67 5.740.128,64
Einstellung in Ergebnisricklagen -4.049.293,51 -5.090.128,64

659.446,16 650.000,00

Summe Eigenkapital 102.487.492,24 98.433.402,92
RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 6.958.072,00 6.517.878,00
Steuerrlckstellungen 18.126,00 627.809,40
Sonstige Ruckstellungen 9.705.767,60 9.955.335,54

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: 140.835,50 €, Vorjahr: 87.339,11 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

13.013,22 €, Vorjahr: 12.654,26 €

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

71.083.399,94
206.357,40
87.782.999,82
29.747.393,02
9.521.525,26
53.991,84
192,28
2.043.504,50
78.324,17
1.011.326,33

16.681.965,60

17.101.022,94

201.529.014,56

59.817.013,07
538.950,66
84.361.635,51
28.196.351,46
8.943.458,87
41.292,15
192,24
2.823.192,06
114.830,57
859.360,55

185.696.277,14

592.045,82

642.948,29

321.290.518,22

301.873.651,29
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Jahresabschluss
Gewinn- und Verlustrechnung

B) Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom

01.01. bis 31.12.2019

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus dem Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erh6hung 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 fur Verkaufsgrundstlcke

c) Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstltzung
davon flur Altersvers.: Geschaftsjahr 661.396,11 €,
Vorjahr: 859.121,80 €

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
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37.273.223,37
2.153.800,00
1.130.058,54
577.053,46

16.103.909,03

Geschaftsjahr

2019

in €

41.134.135,37

Vorjahr
2018

in €

35.255.246,00
0,00
1.086.501,85
597.426,63
36.939.174,48

660.894,80 1.097.410,33
140.025,02 186.805,72
1.869.780,79 3.535.631,67

15.162.004,96

2.306.541,03 1.657.671,44
199.369,80 201.082,12
18.609.819,86 17.020.758,52

4.441.222,09 4.319.682,96
1.511.237,16 1.667.313,61
5.952.459,25 5.986.996,57

6.942.278,50 7.508.636,58

1.646.720,30 2.159.852,89

12.481,00 10.333,15

611.533,81 226.140,52

4.466.898,24 2.442.380,08

1.030.812,28 137.837,97

5.779.862,36 6.739.033,26

1.071.122,69 998.904,62

4.708.739,67 5.740.128,64

4.049.293,51 5.090.128,64

659.446,16 650.000,00
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Jahresabschluss
Anhang

C) Anhang fiir das Geschaftsjahr zum 31.12.2019

A.Allgemeine Angaben

Die Bauverein Breisgau eG, Freiburgistim Genossenschaftsre-
gister beim Amtsgericht Freiburg im Breisgau unter der Num-
mer GnR 3 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr
2019 wurde gemal? §§ 242 ff. und §8§ 264 ff. HGB in der Fassung
desBilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie des
Genossenschaftsgesetzes und der Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt nach der Verordnung iiber Formblétter fiir
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 17.07.2015. Ergédnzend hierzu
wurden flir Abschlusszwecke die Posten Spareinlagen und
Sparbriefe auf der Passivseite der Bilanz eingefiigt.

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

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubrin-
genden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in
der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang
anzubringen sind, weitestgehend im Anhang aufgefiihrt.

B. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Im Berichtsjahr wurde zur Verbesserung der Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von in Vorperioden an-
gewandten Bilanzierungs- und/oder Bewertungsmethoden
bei sonstigen Riickstellungen fiir Spareinlagen abgewichen.
Insofern sind hier die Vorjahresangaben nicht vergleichbar.

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

Anlagevermégen
Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermégens-
gegenstdnde des Anlagevermogens werden zu Anschaffungs-
kosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrie-
ben. Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer betragt zwi-
schen vier und fiinf Jahren.

Das Sachanlagevermdgen ist zu fortgefiihrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet. Bei den Herstel-
lungskosten sind neben den Fremdkosten auch anteilige eigene
Leistungen erfasst. Zuschiisse werden baukostenmindernd
berticksichtigt.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von
Gebduden wurden als nachtrégliche Herstellungskosten ak-
tiviert, soweit sie zu einer iiber den urspriinglichen Zustand
hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiihrten.

Die planmaf3igen Abschreibungen auf die Sachanlagen
werden wie folgt vorgenommen:

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundele-
gung 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. Zugidnge ab
2011 werden iiber 40 Jahre abgeschrieben.

— Technische Anlagen und Maschinen sowie die Betriebs- und
Geschiftsausstattung werden linear mit einer Nutzungsdau-
er von 3 bis 20 Jahren abgeschrieben.

— Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaffungs-
kosten in Hohe von 150 € bis 1.000 € wurden bis 2017 in
Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangs-
bezogenen Sammelposten erfasst und linear tiber fiinf Jahre
abgeschrieben. Ab 2018 erfolgt eine Sofortabschreibung fiir
GWG mit Nettoanschaffungskosten in Hohe von 250 € bis
800 €. Bewegliche Wirtschaftsgiiter von nicht mehr als 250 €
werden unmittelbar als Aufwand gebucht.
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Jahresabschluss
Anhang

Es besteht eine Beteiligung an der EVB Energieversorgungs-
gesellschaft Bauverein Breisgau mbH in Freiburg in Hohe von
75,2 % (= 19.224,57 €). Im Geschéftsjahr 2019 erzielte die
Gesellschaft einen Bilanzgewinn in Hohe von 61.733,31 €.
Das Eigenkapital betrug zum 31.12.2019 706.297,90 €.

Die Finanzanlagen sind zum Nominalwert bilanziert.

Umlaufvermdgen
Die im Umlaufvermogen ausgewiesenen Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten sind mit den An-
schaffungskosten bewertet.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Andere Vorrate werden zu Anschaffungskosten bilanziert
und betreffen grofStenteils Heizmaterial.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstinde
sind mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag

beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen,
deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist,
werden angemessene Wertabschldge vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.

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

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Betei-
ligungsverhiltnis besteht, belaufen sich auf 1.002.447,80 €
(Vorjahr 1.055.314,97 €).

Unter den Sonstigen Vermégensgegensténden sind un-
ter anderem Versicherungserstattungen und Forderungen an
verschiedene Kreditoren enthalten.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag

angesetzt. Zum Bilanzstichtag sind Bankguthaben in Hohe
von 3.051 T € sowie Bausparguthaben in Hohe von 1.209 T €
verpfandet.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand
fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt dar-
stellen. Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die ak-
tivierten Geldbeschaffungskosten wurden tiiber die jeweilige
Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben. Ab 2018 werden die
Geldbeschaffungskosten an Aufwand gebucht.

Latente Steuern

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlieB3lich aktive Steu-
erlatenzen. Die Genossenschaft macht von dem Aktivierungs-
wabhlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Gebrauch, so-
dass ein Ansatz latenter Steuern in der Bilanz unterbleibt.
Die aktiven latenten Steuern resultieren im Wesentlichen aus
temporaren Differenzen bei den Immobilienbestédnden, da

Abschreibungen

Jahresabschluss
Anhang

der Wert der Besténde in der Steuerbilanz iiber dem in der
Handelsbilanz liegt, weil die Immobilienbestédnde bei Wegfall
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes in der steuerlichen
Eroffnungsbilanz mit den Teilwerten angesetzt wurden.

PASSIVPOSTEN

Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflich-
tungen wurden geméaR Sachverstdndigengutachten nach dem
modifizierten Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von
zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet.
Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von Prof. K.
Heubeck (2018 G) und dem von der Deutschen Bundesbank
ermittelten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre von 2,75 % (Stand Dezember 2019). Rentenstei-

Entwicklung des Anlagevermégens Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgédnge Anschaffungs-/
Herstellungs- Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2019 31.12.2019
€ € €
Immaterielle Vermégensgegenstinde 697.152,50 15.464,76 23.533,79 0,00 689.083,47
Sachanlagen
Grundsticke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 335.903.582,96 7.852.834,75 1.226.540,00 7134.791,09 349.664.668,80
Grundsticke mit anderen Bauten 37.435.372,15 55.388,87 0,00 169.620,05 37.660.381,07
Grundsttcke ohne Bauten 2.505.293,06 2.475.452,34 0,00 -2.224.835,01 2.755.910,39
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 754.592,11 0,00 10.931,91 743.660,20
Technische Anlagen und Maschinen 2.719.999,60 0,00 0,00 2.719.999,60
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.841.358,74 159.671,63 106.142,33 1.894.888,04
Anlagen im Bau 6.137.907,16 7.238.974,82 178.715,02 -3.638.684,98 9.559.481,98
Bauvorbereitungskosten 1.439.876,65 591.233,64 4.349,45 -1.271.271,10 755.489,74
Geleistete Anzahlungen 113.620,05 56.000,00 0,00 -169.620,05 0,00
Sachanlagen 388.851.602,48 18.429.556,05 1.526.678,71 0,00 405.754.479,82
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 410.715,00 0,00 0,00 0,00 410.715,00
Finanzanlagen 435.563,78 0,00 0,00 0,00 435.563,78
Anlagevermogen insgesamt 389.984.318,76 18.445.020,81 1.550.212,50 0,00 406.879.127,07

46

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2019

kumulierte Abschreibung Abschrei- Zuschrei- kumulierte Buchwert am Buchwert am
Abschrei- |l des Geschifts- bungen bungen Abschrei- 31.12.2019 31.12.2018
bungen jahres auf Abgdnge bungen
01.01.2019 31.12.2019
€ € € €
644.731,50 33.780,76 23.533,79 0,00 0,00 654.978,47 34.105,00 52.421,00
133.316.767,54 5.721.598,10 42.374,63 0,00 0,00 138.995.991,01 210.668.677,79  202.586.815,42
11.908.349,08 893.309,01 0,00 0,00 0,00 12.801.658,09 24.858.722,98 25.527.023,07
244.277,50 0,00 0,00 0,00 0,00 244.277,50 2.511.632,89 2.261.015,56
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 743.660,20 754.592,11
1.360.180,60 131.851,00 0,00 0,00 0,00 1.492.031,60 1.227.968,00 1.359.819,00
1.321.783,74 161.739,63 106.142,33 0,00 0,00 1.377.381,04 517.507,00 519.575,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.559.481,98 6.137.907,16
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 755.489,74 1.439.876,65
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 113.620,05
148.151.358,46 6.908.497,74 148.516,96 0,00 0,00 154.911.339,24  250.843.140,58 240.700.244,02
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 0,00 410.715,00 410.715,00
5.623,21 0,00 0,00 0,00 0,00 5.623,21 429.940,57 429.940,57
148.801.713,17 6.942.278,50 172.050,75 0,00 0,00 155.571.940,92 251.307.186,15 241.182.605,59
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten

Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenliber anderen

Kreditgebern

Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenlber
Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

Vorjahr
Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr

Vorjahr

Spareinlagen
Verbindlichkeiten gesamt

*geandert fur 2019

insgesamt

€

29.747.393,02

71.083.399,94
59.817.013,07

206.357,40
538.950,66
9.521.525,26
8.943.458,87
53.991,84
41.292,15

192,28
192,24

2.043.504,50
2.823.192,06

78.324,17
114.830,57
1.011.326,33
859.360,55

113.746.014,74

Restlaufzeit
unter 1 Jahr
€

8.516.793,02

3.980.747,82
5.918.418,25

0,00

4.157,42
9.521.525,26
8.943.458,87
53.991,84
41.292,15

192,28
192,24

1.821.797,00
2.734.008,65

78.324,17
114.830,57
866.755,57
711.702,15

24.840.126,96

Restlaufzeit
1-5 Jahre
€

19.701.400,00

17.837.514,33
15.310.055,15

0,00
328.435,84

0,00

0,00

0,00

221.707,50
89.183,41

0,00
480,26
953,26

37.761.102,09

Restlaufzeit
uber 5 Jahre
€

1.529.200,00

49.265.137,79
38.5688.539,67

206.357,40
206.357,40

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
144.090,50
146.705,14

51.144.785,69

gesichert

€

71.083.399,94
59.817.013,07

204.516,75
537.110,01

71.287.916,69

101.334.641,63

87.782.999,82"
201.529.014,56

27.454.811,76

33.102.027,66

Die Spareinlagen gliedern sich hinsichtlich der Kiindigungsfristen wie folgt:

Spareinlagen

a.) mit dreimonatiger Kindigungsfrist

b.) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten

Summe
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40.777.802,21

31.12.2019
€

86.907.208,26
875.791,56
87.782.999,82

60.354.123,08

Art der

Sicherung
€

GPR
GPR

GPR
GPR

83.338.586,02
1.023.049,49
84.361.635,51
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gerungen wurden in Hohe von 1,8 % p.a. beriicksichtigt. Der
Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
riickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der
Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betréagt
866.026 €. Fiir den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschiit-
tungssperre. Fluktuationswahrscheinlichkeiten wurden nicht
beriicksichtigt, da die Anwartschaften gemaf’ Gesetz zur Ver-
besserung der betrieblichen Altersversorgung (Betriebsren-
tengesetz) unverfallbar sind.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des vor-
aussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrags. Die erwarteten
kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Be-
wertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank verodffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.

Wesentliche sonstige Riickstellungen betreffen:

Abschluss- und Archivierungskosten 281 T€
Unterlassene Instandhaltung 480 T€
Nachriistverpflichtung ENEV 4.398 T€
Rechtsstreitigkeiten 1.185T€
Spareinrichtung 2.914T€

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mitihrem Erfiillungsbetrag bewer-
tet. Der Belastung aus Einlagen mit Zuschldgen sowie sonsti-
gen iiber den Basiszins hinausgehenden Vorteilen fiir Einlagen
wurde durch Riickstellungsbildung in angemessenem Umfang
Rechnung getragen.

Esbestehen Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht, in Hohe von
78.324,17 € (Vorjahr 114.830,57 €). Die Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren aus dem
Lieferungs- und Leistungsverkehr.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

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

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Jahresabschluss
Anhang

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend
derLaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, der
durch Grundpfandrechte oder dhnliche Rechte gesichert ist,
ergeben sich aus dem beigefiigten Verbindlichkeitenspiegel.
Aus einem Grundstiickskauf sind 97.475,00 € am 01.12.2029
fallig.

Gewinn- und Verlustrechnung
Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung gliedern
sich wie folgt auf:

Mietertrage 30.221 T€
Betriebskostenumlagen 7.017T€
Ertrage aus Sondereinrichtungen (Wéschereien) 35T€

37.273T€

Die Anderen aktivierten Eigenleistungen beinhalten eigene
Architekten- und Verwaltungsleistungen fiir die im Bau befind-
lichen Mietwohnungen.

In der Position Sonstige betriebliche Ertriage sind Ge-
winne aus dem Abgang von Anlagevermogen (Wohnungen,
Garagenplétze und Erbbaugrundstiicke) in Hohe von 867 T €
enthalten. Auf Ertrdge aus Renovierungsvereinbarungen
und die Auflésung von Riickstellungen entfallen insgesamt
740 T €.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden ausschlieBlich planméfige
Abschreibungen vorgenommen.

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdge resultieren
in Hohe von 57 T € aus der Abzinsung von Riickstellungen. Die
Zinserstattungen von Finanzamt aus der Abwicklung von Um-
kehrung der Steuerschuldnerschaft nach § 13b UstG betragen
326 T£.

In den Zinsen und &dhnlichen Aufwendungen sind in
Hohe von 207 T € (Vorjahr 215 T €) Aufwendungen aus der
Abzinsung von Riickstellungen enthalten. Der Aufwand aus
den vertraglich vereinbarten Verpflichtungen in der Sparein-
richtung beluft sich auf 2.860 T €. Die Anderung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethode fiihrte zu einem Anstieg
der Riickstellungen im Sparbereich in Hohe von 2.784 T € und
einem Anstieg des Zinsaufwands von 2.803 T €.

Unter den Steuern vom Einkommen und Ertrag sind zu
erwartende Aufwendungen fiir die Kérperschaftsteuer, Ge-
werbesteuer und den Solidaritatszuschlag ausgewiesen.
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D. Sonstige Angaben

Haftungsverhadltnisse
Fiir die EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein
Breisgau mbH bestehen fiir die Errichtung von Blockheizkraft-
werken Grundschuldeintrdge in Hohe von rund 2.505 T €. Das
Risiko einer Inanspruchnahme wird als gering eingestuft, daes
derzeit keinerlei Anzeichen dafiir gibt, dass das Beteiligungs-
unternehmen seinen Verpflichtungen aufgrund der Liquidi-
tats- bzw. Eigenkapitalausstattung nicht nachkommen wird.
Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. hat fiir die Unternehmen mit
Spareinrichtung einen Selbsthilfefonds geschaffen, durch den
die Spareinlagen geschiitzt werden. Die jahrlichen Zahlungen
errechnen sich aus einem bestimmten Prozentsatz des Ge-
samtbetrags der Spareinlagen. Der {ibernommene Garantie-
betrag per 31.12.2019 beléuft sich auf 692.636,55 € (Vorjahr
639.242,40 €). Das Risiko einer Inanspruchnahme wird als
sehr gering eingeschitzt, da am Selbsthilfefonds ausschlief3-
lich Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung beteiligt
sind, die weitestgehend risikoarme Geschéftstétigkeiten 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. 24.320 T €. Des Weiteren bestehen
Leasingvertrage fiir zehn Fahrzeuge sowie fiir die Drucker mit
einer jahrlichen Zahlungsverpflichtung von insgesamt 43 T €
und Verpflichtungen aus Erbbauzinsen in Hohe von 439 T €.
Forderungen gegeniiber Vorstands- und Aufsichtsratsmit-
gliedern bestehen zum Bilanzstichtag unverdandert nicht.
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Beschiftigte

Die Zahl der im Geschéiftsjahr durchschnittlich beschiftigten
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer setzt sich wie folgt
zusammen:

Vollzeitbeschéftigte 56
Teilzeitbeschéaftigte 24
Geringfiigig Beschiftigte 24
Durchschnittlicher Personalbestand 104

Teilzeitbereinigt ergibt sich eine durchschnittliche Mitarbei-
terzahl von 77. Zusétzlich sind 3 Auszubildende beschéftigt.

Mitgliederbewegung

Stand am 01.01. 23.299
Zugang 1.118
Abgang —740
Stand am 31.12. 23.677

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschiftsjahr um 347.038,08 € vermindert.

Priifungsverband

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

Herdeweg 52/54

70174 Stuttgart
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Mitglieder des Vorstandes
Marc Ullrich, Geschaftsflihrer, hauptamtlich, Vorstandsvorsitzender
Jorg Straub, Geschaftsflihrer, hauptamtlich, Vorstand

Gerhard Kiechle, Blirgermeister i. R., nebenamtlich, Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrates

Martin Behrens, Rechtsanwalt Rolf Huentz, Dipl.-Bankbetriebswirt

Vorsitzender Stellv. Sprecher der Prifungskommission

Hansjorg Laufer, Bankfachwirt Rainer Kopfmann, Dipl.-Betriebswirt (FH)

Stellv. Vorsitzender 1. Schriftfihrer

Michael Broglin, Geschaftsfuhrer Christian Licht, Geschéftsfihrer
Sprecher der Bau- und Wohnungskommission

Mirko Miinchbach, Dipl.-Finanzwirt (FH)

2. Schriftfihrer, Sprecher der Prifungskommission
Caroline Eichin, Wirtschaftspruiferin und Steuerberaterin

Andreas Hall, Birgermeister Gerlinde Nipken, Immobilienkauffrau

Stellv. Sprecherin der Bau- und Wohnungskommission

Nachtragsbericht
Nach dem Abschlussstichtag haben sich keine Vorginge von besonderer Bedeutung ergeben.

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 659.446,16 € (fiir die Pflichtanteile als 3%-ige Dividende sowie fiir die weiteren Anteile
als 0,75%-ige Dividende) an die Mitglieder auszuschiitten und im Ubrigen auf neue Rechnung vorzutragen.

E j Jorg Straub

Freiburg, den 25.03.2020

Der Vorstand

Mo [l

Marc Ullrich

?L/Acw&( (elil,

Gerhard Kiechle
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A) Grundlagen des Unternehmens

Al. Geschidftsmodell des
Unternehmens

Die Baugenossenschaft Bauverein Breisgau eG
mit Spareinrichtung hat ihren Sitz in Freiburg im
Breisgau. Die Genossenschaft wurde am 18.02.1899
gegriindet und ist im Handelsregister Freiburg un-
ter der Nummer GnR3 eingetragen.

Der Wohnungsbestand erstreckt sich neben dem
Stadtgebiet Freiburg auch auf die Region Breisgau.
Alle Geschafte werden am Sitz der Genossenschaft
ausgefiihrt, Zweigstellen werden nicht unterhalten.
Die Bauverein Breisgau eG hat eine Tochtergesell-
schaft, die EVB Energieversorgungsgesellschaft
Bauverein Breisgau mbH, welche im Jahr 1998 ge-
griindet wurde. Ihre Hauptaufgabe besteht in der
dezentralen Energieversorgung der eigenen Mit-
glieder und verwalteten Eigentumswohnungen mit
Wiérme und Strom.

Im Jahre 2011 wurde unter Federfiihrung der
Bauverein Breisgau eG ein gemeinniitziger Quar-
tiersverein zum besseren Miteinander in den Quar-
tieren gegriindet, der Quartierstreff Bauverein
Breisgau e.V. Seit 2018 wird die soziale Ausrich-
tung des Unternehmens zusétzlich durch die eigen-
standige und gemeinniitzige ,Bauverein Breisgau
Stiftung“ représentiert.

Neben der Vermietung von Wohnungen, Gewer-
berdumen, Garagen und Stellplédtzen zdhlen der Bau
und Verkauf von Wohnungen und Eigenheimen, die
WEG-Verwaltung sowie die Unterhaltung einer ei-
genen Spareinrichtung zu den Geschiftsfeldern der
Bauverein Breisgau eG. Durch die Spareinrichtung
ist die Bauverein Breisgau eG ein Kreditinstitut im
Sinnevon § 1 Abs. 1 Nr. 1 Kreditwesengesetz (KWG).

A2. Ziele und Strategien

Die Geschaftstatigkeit der Bauverein Breisgau eG
ist gepréagt 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 sorgfél-
tig geplant und sinnvoll umgesetzt. Die Zinsen der
Sparprodukte orientieren sich mitgliederférdernd
an marktiiblichen Konditionen. Die Tochterge-
sellschaft EVB Energieversorgungsgesellschaft
Bauverein Breisgau mbH rundet die Angebotspa-
lette ab.

Im Zuge einer strategischen Geschéftsfiihrung er-
stellt die Genossenschaft mittelfristige Neubau- und
Modernisierungspléne sowie langfristige Investi-
tions- und Wirtschaftspléne.
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B) Wirtschaftsbericht

B1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch
langsam. Das Investitionsklima fiir die Unterneh-
men war verhalten aufgrund reduzierter Ertrége.
Griinde fiir die konjunkturelle Eintriibung waren
vor allem der Handelsstreit zwischen den USA
und China sowie der Brexit. Auf diese Wachstums-
schwiéche reagierten die Notenbanken mit einer
weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits seit
Mérz 2016 der Leitzins bei 0,0 % liegt, wurde der
Einlagensatz, den die Banken fiir Einlagen bei der
Européischen Zentralbank (EZB) bezahlen miissen,
im September 2019 auf minus 0,5 % festgesetzt. Zu-
sétzlich hat die EZB ihre Anleihek&ufe im November
2019 mit einem Volumen von monatlich 20 Mrd. €
wieder aufgenommen. Aufgrund der schwécheren
Konjunktur rechnet die Deutsche Bundesbank fiir
2019 mit einem Anstieg des deutschen Bruttoin-
landsprodukts um 0,5 % und fiir 2020 um 0,6 %,
2018 betrug der Zuwachs noch 1,5 %. Der Anstieg
der Verbraucherpreise hat sich in Deutschland 2019
verlangsamt und betrug im Jahresdurchschnitt nur
noch 1,4 % (2018: 1,8 %).

Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2019 laut
Statistischem Bundesamt bei 4,9 %, im Dezember
2018 ebenfalls. Die Anzahl der Erwerbstitigen lag
im Dezember 2019 bei 45,3 Millionen Menschen, im
Dezember 2018 nur bei 45,1 Millionen Menschen.

Zwischen Januar und November 2019 wurden in
Baden-Wiirttemberg 43.006 Neubauwohnungen
zum Bau freigegeben, im Vorjahreszeitraum waren
es 42.683.
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B2. Geschaftsverlauf

Der Geschiftsverlauf der Bauverein Breisgau eG
war trotz geplant riickldufigem Ergebnis auch im
vergangenen Jahr positiv.

Das Leistungsspektrum der Bauverein Breisgau eG
umfasst alle wohnungswirtschaftlichen Bereiche,
zudenen die Bewirtschaftung, Modernisierung und
Instandhaltung des Gebdudebestandes sowie der
Neubau von Genossenschafts- und Eigentumswoh-
nungen zihlen, analog dem Vorjahr.

Bestandsbewirtschaftung

Die Bauverein Breisgau eG z&hlt zum 31.12.2019
insgesamt 4.926 Wohneinheiten sowie 2.858 Ga-
ragen und Stellplatze zu ihrem Bestand. Die Wohn-
und Nutzflache betragt 347.540,93 Quadratmeter.

Neubautatigkeit und Bautragergeschaft

Im Geschiéftsjahr 2019 waren insgesamt 174 Woh-
nungen und zwei Gewerbeeinheiten in Ausfiihrung.
Hierunter fallen das Projekt Uni-Carré in Freiburg
mitinsgesamt 141 Genossenschaftswohnungen, das
Projekt Gutleutmatten West mit zwolf Genossen-
schaftswohnungen und einem Hausgemeinschafts-
raum, das Projekt ,Haus Lukas“ am Mettweg in
Freiburg mit zwolf Genossenschaftswohnungen,
zwei Pfarrwohnungen, einer Wohngruppe fiir zwolf
Personen und einer Gewerbeeinheit, das Projekt
Anbau und Aufstockung Lichtenbergstrafse 3-5 in
Freiburg mit 13 Genossenschaftswohnungen, das
Projekt Alemannenstral3e in Freiburg mit 24 Ge-
nossenschaftswohnungen, das Projekt Elisabeth-
Geissler-Ruckmich-Strafse in Freiburg mit 56 Ge-
nossenschaftswohnungen und einer Gewerbeein-
heit, das Projekt Kastanien-/Lindenhof in Kirchzar-
ten mit 20 Genossenschaftswohnungen sowie das
Projekt Gemeinsame Ortsmitte in Schallstadt, Bau-
feld Bottche, mit 16 Eigentumswohnungen. Davon
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wurden im Uni Carré in Freiburg 18 Genossen-
schaftswohnungen und beim Projekt Gutleutmat-
ten West in Freiburg 12 Genossenschaftswohnun-
genund der Hausgemeinschaftsraum fertiggestellt.

Neben dem Neubau von Wohnungen ist die Ge-
nossenschaft aktiv im Aufbau sozialer Infrastruk-
turmalinahmen. Die Gewerbeeinheiten, wie z.B.
Kindertagesstatten, Tages- und Nachtpflegeein-
richtungen, Gemeinschaftsrdume und Nahversor-
gungseinrichtungen sorgen fiir lebendige Nach-
barschaften.

In weiterer Planung befinden sich 67 Wohnein-
heiten, sechs Doppelhaushélften als Eigentums-
mafnahme, sechs Gewerbeeinheiten und zwei
Gemeinschaftsraume. Darunter fallen das Projekt
Gemeinsame Ortsmitte in Schallstadt, Baufeld Al-
ter Sportplatz, mit 33 Genossenschaftswohnungen
und vier Gewerbeeinheiten, das Projekt Kirschen-
hof in Kirchzarten mit 15 Genossenschaftswoh-
nungen und einem Gemeinschaftsraum, das
Projekt Kastanienhof in Kirchzarten mit sechs
Doppelhaushilften als Eigentumsmalnahme, das
Projekt Kindergarten Fliederweg in Herbolzheim
mit sechs Genossenschaftswohnungen und einer
Gewerbeeinheit sowie das Projekt Kirchhof in Frei-
burg-Opfingen mit zwo6lf Genossenschaftswohnun-
gen, einer Wohngruppe fiir zwolf Personen, einem
kirchlichen Gemeinschaftsraum und einer Gewer-
beeinheit. Den Grundsatz der Mitgliederférderung
erfiillt die Bauverein Breisgau eG somit auch durch
die umfangreichen Neubaumafnahmen.

Spareinrichtung

Die Spareinrichtung der Bauverein Breisgau eG
zdhlte zum 31.12.2019 insgesamt 16.079 Sparkon-
ten inklusive Sparbriefe — mit einem Anlagevolu-
men in Hohe von iiber 117 Mio. € (Vorjahr iiber
112 Mio. €). Die Durchschnittsverzinsung lag 2019
bei 0,53 % und damit deutlich unter den Konditi-
onen langfristiger Finanzierungsmittel. Die risi-
koarmen Sparangebote erfreuen sich eines grofsen
Zuspruchs.

Eigentumsverwaltung

Zum 31.12.2019 verwaltete die Bauverein Breis-
gau eG insgesamt 3.408 Wohn- und 60 Gewerbe-
einheiten von 166 Wohnungseigentiimergemein-
schaften im Sinne von § 20 ff WEG (Vorjahr 3.421
Wohn- und 60 Gewerbeeinheiten von 167 Woh-
nungseigentiimergemeinschaften).

Die Mietsonderverwaltung wurde im Jahr 2019
fiir 77 Wohneinheiten und fiir weitere 8 Einhei-
ten die Mietverwaltung {ibernommen (Vorjahr
74 Einheiten Mietsonderverwaltung und 8 Ein-
heiten Mietverwaltung). Bei den verwalteten Ob-
jekten wurden die vertragsméaf3igen Vorgaben der
Eigentiimer umgesetzt.

Tochtergesellschaft EVB
Energieversorgungsgesellschaft
Bauverein Breisgau mbH

Die Bilanzsumme der EVB betrug zum 31.12.2019
insgesamt 3.387 T € (Vorjahr 3.666 T €). Der Bilanz-
gewinn zum 31.12.2019 betrug 61.733,31 € (Vor-
jahr 49.442.55 €). Zum Zeitpunkt der Erstellung
des Lageberichts war der Jahresabschluss der EVB
fiir 2019 fertiggestellt.

B3. Darstellung der Lage

Der Jahrestiberschuss in Hohe von 4.708.739,67 €
resultiert im Wesentlichen aus dem Hausbewirt-
schaftungsergebnis und den Verkaufserlosen aus
dem Streubesitz sowie den Uberschiissen aus der
Betreuungstatigkeit.
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3.1 Ertragslage

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

2019 2018
T€ T€

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 37.273,2 35.255,2
Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstlcken 2153,8 0,0
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 1130,1 1.086,5
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 577, 5974
Erhéhung/ Verminderung des Bestandes (noch nicht

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie unfertige Bauten) 660,9 1.097,4
Andere aktivierte Eigenleistungen 140,0 186,8
Gesamtleistung (Summe) 41.935.1 38.223,3
Sonstige betriebliche Ertrage 1.869,8 3.535,6
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen 18.609,8 17.020,7
Betriebsergebnis 25.195,1 24.738,2
Personalaufwand 5.952,5 5.987,0
Abschreibungen 6.942,3 7.508,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.646,7 2.159,9
Finanzergebnis -3.842,9 -2.205,9
Steuern 2.101,9 1136,7
Jahresiiberschuss 4.708,7 5.740,1
Einstellung in Ergebnisrlcklagen 4.049.3 5.090,1
Bilanzgewinn 659,5 650,0

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
sind im Geschéftsjahr 2019 um insgesamt 2.018 T €
gestiegen. Ursdchlich hierfiir sind hauptsachlich
die Fertigstellung und der Bezug von Neubauten.
Weiterhin wurden moderate Anpassungen der
Nutzungsgebiihren unterhalb des ortsiiblichen
Marktniveaus vorgenommen. Die im Durchschnitt
niedrigen Nutzungsgebiihren sind bewusstes Ziel
der Mitgliederférderung.

Bei den Umlagen (Abrechnungen von Heizkosten
und sonstigen Betriebskosten) ergab sich eine Er-
héhung von 155,8 T € (Vorjahr 47,6 T €) gegentiber
dem Vorjahr.

Die Bestandserhdhung setzt sich zusammen aus
320 T € (Vorjahr 965 T €) Bestandserh6hung bei
den Eigentumsmal$nahmen und 340 T € (Vorjahr
133 T€) Bestandserh6hung bei den Betriebskosten.
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Die Position Sonstige betriebliche Ertrdge ent-
hélt 867 T € (Vorjahr 2.969 T €) Gewinne aus dem
Verkauf von Anlagevermogen. Die Streubesitzer-
16se aus den Bestdnden Zell i.W. sind wie geplant
riickldufig.

Bei den Aufwendungen fiir bezogene Lieferun-
gen und Leistungen haben sich insbesondere die
Erh6éhung bei den Aufwendungen fiir Verkaufs-
grundstiicke um 649 T € und Instandhaltungsauf-
wendungen um 600 T € sowie die Zunahme der
Betriebskosten um 378 T € ausgewirkt.

In der Position Personalaufwand sind 536 T € als
Zufithrung zur Pensionsriickstellung enthalten
(Vorjahr 722 T €). Die Lohne und Gehélter sind
ansteigend, bedingt durch Tariferh6hungen, Ein-
gruppierungen sowie Aufstockung der Personal-
kapazitaten.
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Die Abschreibungen des Geschaftsjahres 2019
haben sich um 566 T € auf 6.942 T € (Vorjahr
7.509 T €) verringert.

Beiden sonstigen betrieblichen Aufwendungen
istder Riickgang im Berichtsjahr insbesondere auf
die Dotierung fiir die Griindung der Bauverein
Breisgau Stiftung im Vorjahr zuriickzufiihren.

Von den ausgewiesenen Steuern betreffen 1.030 T €

(Vorjahr 137 T €) die Ertragssteuern und 1.071 T €
(Vorjahr 999 T €) die sonstigen Steuern. Die sonsti-
gen Steuern betreffen im Wesentlichen die Grund-
steuer.

3.2 Finanzlage

Kapitalstruktur

Eigenkapital

RUckstellungen

Verbindlichkeiten ggi. Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen
und Sparbriefen

Ubrige Passiva

Gesamtvermégen

31.12.2019

321.290,5 100,0

31.12.2018 Verande-

rungen

T€ T€ T€

102.487,5 31,9 98.433,4 32,6 4.054,1
16.682,0 52 17.101,0 57 -419,0
71.289,8 22,2 60.356,0 20,0 10.933,8

117.530,4 36,6 112.558,0 37,3 4.972,4
13.300,8 4,1 13.425,3 4,4 -124,5

301.873,7 100,0 19.416,8

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Das Eigenka-
pital konnte um 4.054 T € (Vorjahr 5.096 T €) auf
102.488 T € (Vorjahr 98.433 T €) gesteigert werden.
Die Eigenkapitalquote ist hauptséchlich aufgrund
der Neuaufnahme von zinsgiinstigen Darlehen um
0,7 % gesunken.

Innerhalb der Riickstellungen hat sich insbeson-
dere der Riickgang der sonstigen Riickstellungen
um 250 T € ausgewirkt. Diese entfallen im Wesent-
lichen auf den Riickgang der Riickstellungen fiir
unterlassene Instandhaltung. Der Riickgang der
Riickstellungen fiir Grundstiick- und Baukosten
und die Erhohung der Riickstellungen fiir Sparein-
richtung haben sich innerhalb der Position sonstige
Riickstellungen nahezu ausgeglichen.

Die Riickstellung fiir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen hat um 440 T € (Vorjahr 637 T €) zu-
genommen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitu-
ten betreffen nahezu ausschlief8lich Objektfinan-
zierungen. Die Zinsen fiir langfristige Darlehen
werden zur Begrenzung des Zinsédnderungsrisikos
i.d.R. langfristig gesichert.

Die Verbindlichkeiten aus Spareinlagen und
Sparbriefen sind durch eine konsequente Zielgrup-
penstrategie und daraus resultierende Geldanlagen
der Mitglieder gestiegen.

Die Kapitalstruktur der Genossenschaft ist geord-
net.
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Investitionen

Zum Bau eines genossenschaftlichen Wohngebéu-
des hat die Bauverein Breisgau eG ein Grundstiick
von der Gemeinde Kirchzarten gekauft. Auf der
1.237 Quadratmeter grofen Grundstiicksfldche
entsteht ein Gebdaude mit 15 Wohnungen, einem
Gemeinschaftsraum und 21 Tiefgaragen-Stellplat-
zen im Wohngebiet am Kurhaus im Kirschenhof in
Kirchzarten.

Ebenfalls zum Bau von zwei genossenschaftlichen
Wohngebaduden im Wohngebiet am Kurhaus in
Kirchzarten wurde bei der Gemeinde Kirchzarten
ein Grundstiick erworben und ein weiteres Grund-
stiick von der Stiftungsverwaltung der Stadt Frei-
burg in Erbpacht {ibernommen. Dort entstehen auf
einer Grundstiicksflaiche von 1.812 Quadratmetern

Liquiditat

zwei Gebédude mit insgesamt 20 Wohnungen und
24 Tiefgaragen-Stellpldtzen in der Dr.-Gremmels-
bacher-Straf3e in Kirchzarten.

Fiir eine klimaschonende Malnahme in Holzbau-
weise hat die Bauverein Breisgau eG ein Grund-
stlick von der Stadt Herbolzheim gekauft. Auf der
2.465 Quadratmeter groflen Grundstiicksflache
entstehen sechs Wohnungen, ein Mehrzweckraum
fiir die Gemeinde sowie eine fiinfgruppige Kinder-
tagesstétte am Fliederweg.

Im Bereich der Instandhaltung und Modernisie-
rung der Bestandsobjekte wurden im Berichtsjahr
9.317 T € fiir die Bestandsgebadude zur Mitglie-
derférderung aufgewendet. In den Neubau hat die
Bauverein Breisgau eG 10.353 T € investiert.

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

Finanzmittelbestand zum 31.12.2019

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.

2019 2018
T€ T€

14.601,2 14.676,3
-17.644.,8 -18.849,3
11.913,5 9.784,8
8.869,9 5.611,8
35.165,8 29.554,0
44.035,7 35.165,8

Der Finanzmittelbestand der Genossenschaft er-
hohte sich stichtagsbedingt um 8.869,9 T € auf
44.035,7 T €.

Auch im Jahr 2019 wurden die laufenden Investiti-
onen in Neubau und Modernisierungen u. a. durch
die Neuaufnahme von zinsgiinstigen Darlehen
(15.419 T €) sowie durch Zufliisse der Spareinlagen
der Mitglieder finanziert (4.972,4 T €).

(*) angepasst an den DRS 21 Standard.

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Entsprechend dem Finanzmittelbestand zum
31.12.2019 sind auch weiterhin ausreichend liquide
Mittel fiir die Bautatigkeit vorhanden.

Die eingerdumten Kreditlinien sind im Berichtsjahr
unverandert und betragen 1.125 T €.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsbereit-
schaft war im Berichtszeitraum uneingeschrankt
gegeben. Die Finanzierung der Investitionen 2020
ist nachhaltig gesichert. Das eingeplante Eigen-
kapital steht zur Verfligung.
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3.3 Vermoégenslage

Vermégensstruktur

Anlagevermégen

FlUssige Mittel und Bausparguthaben
Ubrige Aktiva

Gesamtvermégen

31.12.2019

251.307,2 78,2
56.937,8 17,7
13.045,5 4,1

321.290,5 100,0

31.12.2018 Verande-

rungen

T€ % T€ % T€

241182,6 79,9 10.124,6
47.582,2 15,8 9.355,6
13.108,9 4,3 -63,4
301.873,7 100,0 19.416,8

Das Anlagevermégen ist gema dem Satzungsauf-
trag stark gewachsen und von hohen Investitionen
in Neubau, {iberwiegend bei den Objekten Uni-
Carré und Gutleutmatten West in Freiburg, gepragt.

Die Steigerung bei den Finanzmitteln ergibt sich als
Saldo aus dem Zuwachs des Kassenbestandes und
der Guthaben bei Kreditinstituten um 8.869,9 T €
sowie im Rahmen der Strategie zur Reduzierung
des Zinsdnderungsrisiko mit dem Anstieg der Bau-
sparguthaben um 485,7 T €.

Bei den Ubrigen Aktiva haben sich zum Bilanz-
stichtag erhohte Bestdnde des Umlaufvermogens
ausgewirkt, die im Wesentlichen auf den Zugang
der Baukosten bei dem Objekt in der Wiesenstrale
in Schallstadt zuriickzufiihren sind. Der Riickgang
der Position Forderungen und Sonstige Vermogens-
gegenstande hat dazu ebenso beigetragen.

Die Erhohung des Gesamtvermogens ist hauptséch-
lich auf Zuwachs von Anlagevermoégen zuriickzu-
fithren.

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 Vermégensstruktur und Rentabilitat

Kennzahl Berechnung

. . Eigenkapital
Eigenkapitalguote cloenkapital
Bilanzsumme

. - Anlagevermbgen
Anlagenintensitat _—
Bilanzsumme

Jahrestberschuss

Eigenkapitalrentabilitat

Eigenkapital It. Bilanz

Aufgrund der Zunahme des Umlaufvermégens ist
die Anlagenintensitdt um 1,7 % auf 78,2 % leicht
zuriickgegangen.

31,9 % 32,6 % 33,4 %
78,2 % 79,9 % 81,2 %
4,6 % 58 % 4,4 %

Der Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres 2019
ist weitgehend der Planung entsprechend um
1.031,4 T € geringer als im Vorjahr. Aufgrund des-
sen hat sich die Eigenkapitalrentabilitidt im Be-
richtsjahr vertretbar um 1,2 % auf 4,6 % verringert.
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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? Gewerbeflache x 12

Wohneinheiten

Anzahl der Wohneinheiten

Instandhaltungsaufwendungen +

Gebaudeerhaltungs-

aktive Modernisierungskosten

6,93 € 6,54 € 6,41 €
8,57 € 798 € 717 €
6,3 % 59 % 59 %
26,81 € 24,26 € 32,30 €

koeffizient per anno

Bei der durchschnittlichen Sollmiete der Wohn-
einheiten ergab sich im Geschéftsjahr 2019 ein
moderater Anstieg um 39 Cent oder 6,0 % pro
Quadratmeter Wohnfldche gegeniiber dem Vorjahr.
Ursachlich hierfiir waren vor allem der Bezug von
neugebauten Objekten im Uni Carré und in Gutleut-
matten in Freiburg. Bei beiden Projekten wurden
bewusst mitgliederféordernde und preisgedampfte
Nutzungsgebiihren veranschlagt.

Die durchschnittliche Gewerbemiete ist stark be-
einflusst durch die Neubauten um 59 Cent oder
7,4 % auf 8,57 € pro Quadratmeter Gewerbefldche
angestiegen.

2019 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

m? Wohn- und Nutzflache

Die Kennzahl fiir die Fluktuationsrate bewegt sich
nach wie vor auf niedrigem Niveau.

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Koeffizient fiir die
Gebd&udeerhaltung um 2,55 € auf 26,81 € gestie-
gen. Insgesamt werden die Aufwendungen fiir In-
standhaltungen mit 8.955 T € ausgewiesen.

Der Vorstand der Bauverein Breisgau eG beur-
teilt den Geschéftsverlauf und die wirtschaftliche
Lage fiir das Geschéftsjahr 2019 erneut als positiv,
dies ergibt sich aus dem fiinfjahrigen Finanz- und
Wirtschaftsplan. Die Folgen der Corona-Pandemie
waren zum Zeitpunkt der Beurteilung noch nicht
in den Planzahlen abgebildet.
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C) Prognosebericht

Der wirtschaftliche Aufschwung hielt im Jahr 2019
zwar noch an, weltweit wuchs die Wirtschaft 2019
aber nur noch langsam.

Die wirtschaftliche Lage der Bauverein Breisgau eG
war im vergangenen Geschiftsjahr gut. Aufgrund
der Corona-Pandemie geht der Vorstand im Ge-
schéftsjahr 2020 von negativen Auswirkungen
auf den Geschéftsbetrieb der Genossenschaft aus.
Beeintrachtigungen im Hinblick auf die Ertrags-,
Finanz- und Vermogenslage konnen nicht ausge-
schlossen werden. Nach derzeitigem Stand geht
der Vorstand jedoch davon aus, dass die Heraus-
forderungen insgesamt durch die Genossenschaft
bewiltigt werden konnen.

Der Jahresiiberschuss 2020 wird gema3 Wirt-
schaftsplan vom November 2020 auf 4.404 T €
prognostiziert. Abweichungen bedingt durch die
Corona-Pandemie werden erwartet, da die daraus
resultierenden Sondereffekte zum Planungszeit-
punkt nicht bekannt waren.

Es wird erwartet, dass die Eigenkapitalquote auf-
grund des umfangreichen Investitionsvolumens
nicht ansteigt. Die Anlagenintensitdt und die Ei-
genkapitalrentabilitdt werden sich innerhalb einer
Bandbreite stabil entwickeln, sodass hier insgesamt
eine Seitwartsbewegung erwartet wird.

Die Mietertrdge und Umlagen fiir 2020 werden auf
37.800 T € prognostiziert und liegen damit um rund
600 T € iiber denjenigen aus dem Jahr 2019. Der
Anstieg ist in den fertiggestellten Neubauvorhaben
und den moderaten Anpassungen der Nutzungsge-
bithren begriindet. Die Sollmiete wird sich daher in
vertretbarem Mal3e entwickeln.

Bei der Fluktuation wird ein niedriger Wert, auf
dhnlichem Niveau wie im Vorjahr, erwartet. Damit
die Wohneinheiten in einem addquaten Zustand
erhalten bleiben, wird im kommenden Jahr wie-
der erheblich investiert. Die Investitionen bezogen
auf die Wohn-/Nutzflache werden sich weiter auf
einem hohen Niveau bewegen.

Der Prognose aus dem Jahr 2018 folgend, war auch
das Jahr 2019 durch den Neubau geprégt. Auch
2020 erfolgt eine Fortsetzung mit einer Dominanz
der Neubauten. Die geplanten Investitionen in
den Wohnungsneubau betragen 26,6 Mio. €.

Bei den aktuellen Neubauvorhaben werden die
grofiten Geldabfliisse im Jahre 2020 bei den
Projekten Lichtenbergstrale, Alemannenstrale,
Giiterbahnareal und Haus Lukas jeweils in Freiburg
sowie bei den Projekten Alter Sportplatz, Schall-
stadt, Kastanien-/Linden-/Kirschenhof in Kirch-
zarten sowie Fliederweg in Herbolzheim erfolgen.
Die Ausgaben werden langfristig {iber die Ertréage
aus den Nutzungsgebiihren amortisiert.

Fiir die Instandhaltung und Modernisierung sind im
Jahr 2020 insgesamt 8.903 T € vorgesehen.

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

Sichere Geldanlagen werden auch im kommenden
Jahr bei der Spareinrichtung gefragt sein. Aufgrund
der guten Liquiditédtslage des Unternehmens und
des zunehmenden Umfelds von Negativzinsen for-
ciert die Geschéftsleitung kein offensives Wachs-
tum der Kundeneinlagen.

Im Bereich der Energieversorgung der Mitglieder
leistet die Tochtergesellschaft EVB Energieversor-
gungsgesellschaft Bauverein Breisgau mbH einen
wesentlichen Beitrag.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2019

AufBasis der Unternehmensplanung und der darge-
stellten Entwicklung der allgemeinen Wirtschafts-
lage erwartet die Bauverein Breisgau eG auch fiir
die kommenden Geschiftsjahre grundsatzlich ei-
nen zufriedenstellenden Geschiftsverlauf.

Seit Anfang 2020 haben sich die Corona-Infekti-
onen (Covid-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu
deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch
im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintriibung
der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszuge-
hen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung machtes
schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschat-
zen; es ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinftigen

Lagebericht

Chancen- und Risikobericht

Geschéftsverlauf der Bauverein Breisgau eG zu
rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzoge-
rung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Baumaf$nahmen, verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Einnahmen. Dariiber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfélle zu
rechnen. Die Bauverein Breisgau eG wird aufgrund
des umfangreichen Gesamtportfolios, insbesondere
aber auch aufgrund des anteiligen Gewerbeportfo-
lios, voraussichtlich mit Ausfillen bei den Hausbe-
wirtschaftungserlosen rechnen miissen.

D) Chancen- und Risikobericht

Die Mitgliederférderung durch den Erhalt und die
Schaffungbezahlbarer und attraktiver Wohnungen
istund bleibt das Kerngeschift der Genossenschaft.
Fiir eine Wohnungsbaugenossenschaft liegen die
grofiten Chancen in der anhaltenden Uberschrei-
tung der Nachfrage nach Wohnraum gegeniiber
dem Angebot. Durch die Wahrnehmung der Neu-
bautétigkeit und die Erhaltung eines zeitgemél3en
Wohnungsbestandes durch Modernisierung und
Instandhaltung wird die Entwicklung des Unter-
nehmens nachhaltig gesichert.

Langjdhrige Geschéftsbeziehungen zu Kommunen,
Kirchen, Banken, Sparern, Bauhandwerkern und
Behorden unterstiitzen die erfolgreiche Entwick-
lung der Bauverein Breisgau eG. Mitglieder, Eigen-
timer und Interessenten schitzen die Bauverein
Breisgau eG als seri0sen, zuverldssigen Partner.
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Weitere Chancen ergeben sich durch das anhaltend
niedrige Zinsniveau am Kapitalmarkt, was sich so-
wohl 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: Ergdnzen-
de Dienstleistungen wie die Eigentumsverwaltung,
die Spareinrichtung sowie die Warme- und Stromver-
sorgung iiber die Tochtergesellschaft komplettieren
die Produktpalette und bieten den Mitgliedern ein
optimales Angebot. Der Quartierstreff Bauverein
Breisgau e.V. starkt die Quartiersentwicklung durch
aktive Nachbarschaftsférderung sowie das Angebot
haushaltsnaher Dienstleistungen. Mit der im Vorjahr
gegriindeten ,Bauverein Breisgau Stiftung® tiber-
nimmt die Genossenschaft zuséatzlich soziale Ver-
antwortung.
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Mogliche Risiken konnen grundsatzlich branchen-
bezogener Art sein. Dazu zdhlen: moglicher Leer-
stand, mangelnde Zahlungsfahigkeit von Mitglie-
dern und Kaufern, Abweichung von geplanten und
realisierten Terminen im Bau allgemein oder auch
Baupreissteigerungen. Bei der Finanzierung beste-
hen Risiken durch Zinserh6hungen 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
Breisgau eG ein Risikomanagementsystem etabliert,
welches eine ordnungsgemaifie Geschéftsabwick-
lung ermoglicht und Risiken friihzeitig erkennen
lasst. Das System wird intern in der Risikoselbstein-
schitzung kontinuierlich dokumentiert und bei Ab-
weichungen umgehend reagiert. Die Methoden und
Systeme ermoglichen eine sachgerechte Strategie-
entwicklung sowie Uberwachung und Steuerung
insbesondere der Marktpreis-, Adressenausfall- und
Liquiditétsrisiken im Rahmen des Gesamtrisikoma-
nagements der Genossenschaft. Der umfangreiche
Risikobericht der Genossenschaft lasst jederzeit
mogliche Gefahren erkennen und entsprechend
reagieren.

Mogliche Zahlungsschwierigkeiten aufgrund der
Corona-Pandemie werden vom Vorstand simuliert
und mit den Ist-Szenarien modifiziert. Soweit erfor-
derlich, erfolgt eine entsprechende Risikovorsorge.
Die mittelfristigen Auswirkungen sind aktuell noch
nicht absehbar.

Unser internes Kontrollsystem wird systematisch
ausgebaut und trdgt dazu bei, die operationellen
Risiken zu identifizieren und zu begrenzen. Unter
operationelle Risiken verstehen wir z. B. Betriebsri-
siken im IT-Bereich, fehlerhafte Geschéaftsvorfille,
menschliches Versagen und fehlerhafte Buchungen,
juristische Risiken, Betrugs- und Diebstahlrisiken.

Das Betriebsrisiko im IT-Bereich reduzieren wir
durch Investitionen und Weiterentwicklungen un-
serer IT-Systeme und der Optimierung der Arbeits-
ablaufe. Auflerdem erfolgt die Minimierung des Be-
triebsrisikos durch die klare funktionale Trennung
der Téatigkeiten im Bereich der Spareinrichtung.

Dem Rechtsrisiko wird durch die weitgehende Ver-
wendung bankiiblicher Musterformulare begegnet.
Bei Rechtsstreitigkeiten binden wir die Rechtsabtei-
lung unseres Verbandes oder auch externe Dienst-
leister rechtzeitig in die Abwicklung ein.

Versicherbare Gefahrenpotenziale analysieren wir
gemeinsam mit einem Sachverstédndigen (z. B. Dieb-
stahl und Betrugsrisiken) und schirmen diese durch
Versicherungsvertrége ab.

Der Wohnungsbestand wurde digital erfasst und
im Zuge einer Gebdudesanierungsstrategie syste-
matisch auf Instandhaltungsbedarf hin gepriift.
Eine Prognoseabweichung des Jahresiiberschus-
ses im Hinblick auf Instandhaltung wére somit nur
moglich bei einer faktischen Ist-Abweichung des
kalkulierten Instandhaltungsbedarfs. Im Bautra-
gergeschéft konnen Marktpreisschwankungen,
Kostensteigerungen und Bauverzogerungen ein-
treten. Die Zinsentwicklung kann das Planergebnis
sowohl positiv als auch negativ beeinflussen. Das
Risiko eines Verfehlens der Umsatzprognose bei
der Vermietung ist gering, im Bautragergeschéaft
besteht das Eventualrisiko, dass die erzielten Kauf-
preise nicht realisiert werden kénnen bzw. zusitz-
liche Kosten einen berechneten Erlos schmélern
konnten.

Aufgrund der geordneten Vermogenslage und der
vorhandenen Marktkenntnisse wird davon ausge-
gangen, auch kiinftig die Chancen fiir Mitglieder
konsequent nutzen zu kénnen.
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E) Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Die Aktivseite der Bilanz umfasst die origindren
Finanzinstrumente: die kurzfristigen Forderun-
gen, die Beteiligung an der EVB sowie die fliis-
sigen Mittel. Soweit bei den Vermogenswerten
Ausfallrisiken bestehen, werden diese durch
Wertberichtigungen ber{icksichtigt. Die kurzfris-
tigen Forderungen belaufen sich zum Stichtag
31.12.2019 auf 744 T € (Vorjahr 747 T €).

In Bilanzrelation ist die Grof3e angemessen und
kann jederzeit bedient werden.

Die Beteiligung wird in das Risikocontrolling einbe-
zogen. Aufgrund des Geschiftsmodells sind derzeit
keine Ausfall- bzw. Haftungsrisiken erkennbar. Die
Bauverein Breisgau eG verfiigt zum 31.12.2019 {iber
ausreichend fliissige Mittel und Bausparguthaben
in Hohe von rund 56.938 T € (Vorjahr 47.582 T €).
Die aufsichtsrechtlichen Liquiditdtsanforderungen
wurden somit problemlos erfiillt.

Die Geschéftsleitung verfolgt eine konservative,
risikoaverse Anlagestrategie. Durch eine iiberwie-
gende Anlage in Festgeldern bzw. Sparbriefe sind
keine nennenswerten Risiken zu erwarten.

Freiburg, den 19.03.2020

Der Vorstand

Die Passivseite umfasst originire Finanzinstrumen-
te insbesondere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschliel3lich Objektfinanzierun-
gen betreffen.

Die Bandbreite der Darlehen wird aufmerksam
reglementiert, indem auf eine unterschiedliche
jeweilige Darlehensfalligkeit geachtet wird. Zins-
festschreibungen erfolgen mit langem Bindungs-
horizont. Somit reduziert sich das Risiko von Zins-
dnderungen und eventuelle Liquiditdtsengpasse
werden vermieden.

Die Liquiditatsverdnderung durch die in der Spar-
einrichtung angelegten Gelder wird fortlaufend
iiberwacht. Derivative und spekulative Finanzin-
strumente werden nicht eingesetzt.

Wie schon in den Vorjahren bestehen fiir die Ge-
nossenschaft insgesamt keine steuerbaren Risiken,
die den Bestand gefdhrden. Eine Beeintrdchtigung
der Entwicklung sowie ein negativer Einfluss auf
die Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage werden
durch die Corona-Pandemie erwartet.

ol W Cothanol (Ligolt,

Marc Ullrich
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Joérg Straub

Gerhard Kiechle
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Geschiftsbericht
Ausblick

F) Ausblick

Das Geschéftsgebiet der Genossenschaft erstreckt
sich vom Rand der Ortenau im Norden bis zum
Markgraflerland im Siiden sowie vom Dreisamtal
im Osten bis an die franzosische Rheingrenze im
Westen. Im Herzen der Region liegt die Schwarz-
waldhauptstadt Freiburg umrahmt von den Mittel-
zentren Emmendingen, Bad Krozingen, Kirchzar-
ten und Breisach. Die Bauverein Breisgau eG ist an
diesen sowie weiteren Standorten vertreten. In der
Raumschaft nimmt die Bevolkerungsentwicklung
nach wie vor weiter zu.

Die Corona-Pandemie hat den Breisgau aufgrund
seiner Grenznihe und traditionell offenen und to-
leranten Gesellschaft mit voller Wucht getroffen.
Die Mitglieder der Bauverein Breisgau eG sind in
dieser Krise durch die Genossenschaftsform und
ein eigenes Hilfsprogramm besonders geschiitzt,
sodass Hartefdlle abgemildert werden konnen.
Die Bauverein Breisgau Stiftung wird in diesem
Kontext eine besondere Rolle einnehmen. Insge-
samt muss die Gesellschaft jedoch aufgrund des
mehrwochigen Lockdowns und der anhaltenden
GesundheitsschutzmaBnahmen mit erheblichen
wirtschaftlichen Folgen in der gesamten Bundes-
republik und auch im Breisgau rechnen. Die wei-
tere Entwicklung wird davon abhédngen, inwiefern
die Ausbreitung der Virusinfektionen durch aktive
GesundheitsschutzmaRnahmen und gegenseitige
Riicksichtnahme in der Gesellschaft erfolgreich
eingeddmmt werden kann.

Trotz der zu erwartenden Rezession wird der Vertei-
lungskampf um die geringen Grundstiicksflachen
weiter anhalten, da die Region attraktivist und auf-
grund des jungen Durchschnittsalters der Bevolke-
rung. Dabei ist es mittlerweile gesellschaftlicher

Konsens, dass bei der Erstellung von Neubauten die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum durch nicht
gewinnorientierte Investoren oberste Prioritét hat.
Eine echte Entlastung des begrenzten Angebots-
marktes kann nur durch die Schaffung neuer
Wohnbaufldchen in nennenswerter Gro3enord-
nung erfolgen, die auch langfristig und bezahlbar
dem Mietwohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt
werden. In der Schwarmstadt Freiburg muss ge-
nossenschaftlich nachhaltiger Mietwohnungsbau
inden neuen Stadtteilen Kleineschholz und Dieten-
bach daher kiinftig eine wesentliche Rolle spielen.
Dariiber hinaus wird auch der Nachfragedruck auf
die gut angebundenen Umlandgemeinden in den
Landkreisen Breisgau-Hochschwarzwald und Em-
mendingen weiter anhalten.

Die Bauverein Breisgau eG engagiert sich in die-
sen Gemeinden intensiv bei der Begleitung von
Kirchen und Kommunen. Die Kernkompetenz liegt
in der Projektentwicklung auch mit sozial orien-
tierten und generationeniibergreifend innovativen
Leuchtturmprojekten. Die strategische Planung ist
aufein umfangreiches Neubauprogramm mit intel-
ligenten Quartierskonzepten und entsprechender
Infrastruktur ausgelegt.

Die Zukunft des Wohnens liegt im genossenschaft-
lichen Erfolgsmodell. Die Bauverein Breisgau eG
kann dabei durch ihr umfangreiches Leistungs-
portfolio seit iiber 100 Jahren deutliche Mehr-
werte rund um das Thema Wohnen fiir die Mitglie-
der nachweisen und wird sich auch in der Zukunft
in diesem Kontext aktiv und deutlich engagieren.

Die Bauverein Breisgau eG ist Mitglied in folgenden Institutionen:
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