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Marc Ullrich,
Vorstandsvorsitzender,
auf der Baustelle
GuUterbahnareal,
Elisabeth-Geissler-
Ruckmich-StraBBe 2

:
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J331In urbanen Neubaugebieten sorgt die Kombination aus
genossenschaftlichem Wohnen und sozialer Infrastruktur

T — nachhaltig fiir einen gesellschaftlichen Mehrwert.£€

Marc Ullrich, Vorstandsvorsitzender
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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-
leihekéufe im November 2019 mit einem Volumen
von monatlich 20 Mrd. € wieder aufgenommen.

Das Jahr 2020 war gepragt von der weltweiten Co-
vid-19-Pandemie, verbunden mit Shutdowns und
dem Zusammenbruch von Lieferketten. Das hat im
1. Halbjahr 2020 weltweit zu einem starken Wirt-
schaftseinbruch gefiihrt. Nachdem sich die Wirt-
schaft in Deutschland im 3. Quartal etwas erholt
hatte, stiegen die Infektionszahlen erneutan und es
kam ab November 2020 zunéchst in Teilbereichen
zu einem erneuten Shutdown, der dann aufgrund
der dynamischen Entwicklung im Dezember weiter
ausgeweitet werden musste. Hoffnungsvoll stimmt,
dass zum Jahresbeginn 2021 erste Impfstoffe ver-
fligbar sind und damit ggf. die Pandemie im Laufe
des Jahres 2021 iiberwunden werden kann. Be-
denklich im Wettlauf mit der Immunisierung sind
die zunehmend auftretenden Virusmutationen.

Zur Bekampfung der wirtschaftlichen Auswirkun-
gen der Pandemie wurden von staatlicher Seite
zahlreiche fiskalische Malnahmen ergriffen, was
zu einem Haushaltsdefizit von Bund, Landern, Ge-
meinden und Sozialversicherungen von insgesamt
158,2 Mrd. € fithrte. So wurde der Regelmehrwert-
steuersatz befristet fiir das 2. Halbjahr 2020 von

19 % auf 16 % gesenkt. Dies hat die Preise 2020
gedriickt. Nach vorldufigen Daten des Statistischen
Bundesamtes lag die Inflationsrate im Jahresschnitt
2020 bei 0,5 % (2019: 1,4 %). Dazu hat auch der
Riickgang der Energiepreise beigetragen, die im
Dezember 2020 um 6 % niedriger als im glei-
chen Vorjahresmonat waren. Nach einer Presse-
mitteilung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wiirttemberg waren die Baupreise im 4. Quartal
2020 wegen der Mehrwertsteuersenkung um 0,5 %
niedriger alsim gleichen Vorjahresquartal; ohne die
Senkung der Mehrwertsteuer wiren die Baupreise
rein rechnerisch um 2,1 % gestiegen.

Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute kon-
junkturelle Rahmenbedingungen fiir den Bausektor
(niedriges Zinsniveau, Zuziige, Trend zu kleineren
HaushaltsgréRen). Insbesondere im Breisgauist der
Nachfrageiiberhang ungebrochen. Dennoch sank
die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen
von 33.408 (Januar bis Oktober 2019) auf 31.468
im Vergleichszeitraum des Jahres 2020.

Nach der Prognose des Statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg soll die Bevolkerung bis zum
Jahr 2030 auf 11,34 Millionen Personen anwachsen
(+2,4 %). Die Anzahl der Personen, die alter als
65 Jahre sind, soll sich von 2,23 Millionen im Jahr
2018 auf 2,75 Millionen im Jahr 2030 erh6hen
(+23,3 %). Damit wird der Anteil dieser Alters-
gruppe an der Gesamtbevilkerung von derzeit
20 % bis 2030 auf voraussichtlich 24 % steigen.

Die Genossenschaft reagiert in den Wohnkonzepten
aktiv auf das Verschieben der Altersstruktur.
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Marc Ullrich, Vorstandsvorsitzender (links), und Jérg Straub, Vorstand

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist
auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen
des Mikrozensus gab es in Baden-Wiirttemberg im
Jahr 2017 fast 5,3 Millionen Privathaushalte. Nach
der Vorausrechnung des Statistischen Landesam-
tes Baden-Wiirttemberg kénnte die Zahl der Haus-
halte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf knapp
5,6 Millionen steigen, erst danach wird ein leich-
ter Riickgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr
2050 konnte damit immer noch um fast 290.000
hoher liegen als 2017.

Die Prognosen fiir den Breisgau mit der
Schwarmstadt Freiburg gehen am Mikromarkt
unverdndert von einer weiter deutlichen Bevolke-
rungszunahme aus. Die Einwohnerzahl in Freiburg
betrug im September 2020 gemif3 Angaben der
Stadt Freiburg 230.023 Personen und ist damit im
Vergleich zum Vorjahr abermals gestiegen.

Die Stadt Freiburg beschéftigt sich aktiv mit der
Schaffung neuer Wohnbauflachen. Im Jahr 2023
soll der Flachennutzungs- und Landschaftsplan
beschlossen werden.
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Auch 2020 war erneut eine deutliche Preissteige-
rung auf dem iiberhitzten Immobilienmarkt in der
Region zu verzeichnen. Eine Corona-Delle ist auf
den Immobilienmérkten im Breisgau nicht entstan-
den. Ein anhaltender Nachfrageiiberhang sowie
steigende Roh- und Baustoffpreise bei einem sich
gleichzeitig weiter verknappenden Gut Boden sind
die Treiber dieser Entwicklung.

In der Stadt Freiburg hat man diese Fehlentwick-
lung erkannt und mochte gezielt Neubaufldchen
ausweisen, bei denen vornehmlich gemeinwohl-
orientierte Unternehmen wie Genossenschaften
bezahlbaren Wohnraum schaffen sollen.

Politische Grundsatzbeschliisse und finanzmathe-
matische Wirklichkeit stehen hier in starkem Ziel-
konflikt. Insbesondere der Trend zur Vergabe von
Erbbaurechtsgrundsitzen widerspricht dem nach-
haltigen generationeniibergreifenden Genossen-
schaftsprinzip und dem Kern dieses Erfolgsmodells.
Es bleibt abzuwarten, inwiefern clevere Vergabe-
konzepte den anspruchsvollen Aufgabenstellungen
gerecht werden konnen.

"

24 %

Menschen liber 65
im Jahr 2030




Geschéftsbericht
Mieter- und Mitgliederservice

B) Wohnungswirtschaftlicher Teil -
Tatigkeiten der Bauverein Breisgau eG im Jahr 2020

Mieter- und Mitgliederservice

n der Abteilung Mieter- und Mitgliederservice

kiimmern sich elf Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter um sdmtliche Bereiche des Wohnens in nach-
barschaftlich orientierten und genossenschaftlich
organisierten Wohnanlagen. Der Fokus des tag-
lichen Handelns ist dabei auf die Anliegen der Mit-
glieder und moderne Wohnbediirfnisse der Bewoh-
nerinnen und Bewohner ausgerichtet.

Der Sonderfaktor Covid-19-Pandemie hat die Be-
deutung der Wohnung, der AuRenanlagen und

Nachbarschaften sowie des gesamten Wohnum-

<) feldes im vergangenen Jahr spiirbar verandert. In

7,14 €

Kaltmiete

Zeiten von Lockdown, Kontaktbeschrankungen,
Homeoffice und Homeschooling gewinnen ein si-
cherer Wohnraum und die dauerhaften Nutzungs-
rechte, die in der Gesellschaftsform der Genossen-
schaft begriindet und in dieser Form einmalig sind,
wesentlich an Bedeutung und sorgen fiir Stabilitét.
Die Durchmischung und Zusammensetzung der
Mieterstruktur ist im genossenschaftlichen Woh-
nen durch Gesetz und Satzung gesichert und bietet
einen generationeniibergreifenden Milieuschutz.

Der Mieter- und Mitgliederservice konnte trotz
notwendiger Einschrdnkungen zum Gesundheits-
schutz der Mitglieder, Kundinnen und Kunden so-
wie Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sémtliche

Entwicklung Mitglieder
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Leistungen serviceorientiert anbieten. Die Schlie-
Bung der Geschiftsstelle fiir den allgemeinen
Publikumsverkehr, die zeitweise Einfithrung des
Schichtbetriebs sowie die Umstellung auf digitale
Kommunikation haben den Arbeitsalltag verdndert.
Der Wandel der Arbeitsprozesse wurde dank des
groRen Engagements, der Innovationskraft und des
Verantwortungsbewusstseins der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter reibungslos im laufenden Betrieb
umgesetzt. Die MaRnahmen zur Minimierung des
Infektionsrisikos haben sich bewahrt und werden
von den Mitgliedern mitgetragen.

Die Kernaufgabe der Abteilung Mieter- und Mit-
gliederservice bleibt die zielgerichtete Vergabe
von Wohnungen zur Férderung der Mitglieder.
Voraussetzung fiir die Anmietung einer Genossen-
schaftswohnung oder einer Gewerbeeinheit ist der
Erwerb der Mitgliedschaft. Zum 31.12.2020 wird
die Solidargemeinschaft von 23.854 Mitgliedern
getragen. Im vergangenen Jahr wurden trotz pan-
demiebedingter SchlieBung der Geschéftsstelle fiir
den Publikumsverkehr 493 Mitglieder neu aufge-
nommen, was die ungebremste Nachfrage nach
dem Genossenschaftsmodell dokumentiert.

Die Entwicklung des bewirtschafteten Wohnungs-
bestandes verlduft seit Jahren konstant. Durch in-
tensive Neubautétigkeit, insbesondere im Konzept
des bestandsersetzenden Neubaus, konnte das
Immobilienportfolio weiter verjiingt werden. Der
Verkaufvon Streubesitz konnte abgeschlossen wer-
den. Wohnungen werden nicht verkauft, um genos-
senschaftliche Wohnungsbestédnde im bezahlbaren
Wohnen zu erhalten.
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Im vergangenen Geschéftsjahr konnten folgende
Neubauprojekte an die Mitglieder der Solidarge-
meinschaft iibergeben werden:

Kirchzarten ,,Wohnen am Kurhaus* im Lindenhof
und Kastanienhof:

20 genossenschaftliche Wohnungen,

24 Tiefgaragenplatze

Erstbezug Herbst 2020

Freiburg ,,Haus Lukas“ im Stadtteil St.-Georgen,
Am Mettweg 37:

12 genossenschaftliche Wohnungen, 2 kirchli-
che Wohnungen, eine ambulant betreute Wohn-
gruppe flir 12 Bewohner sowie ein Pflegestiitz-
punkt der Evangelischen Sozialstation Freiburg im
Breisgau e.V., 17 Tiefgaragenplitze

Erstbezug Herbst 2020

Freiburg,,Neuer Wohnraumin Freiburg, Bischofs-
linde-Betzenhausen®, LichtenbergstraBBe 3-5 a:
13 genossenschaftliche Wohnungen durch Auf-
stockung und Anbau, 15 genossenschaftliche
Bestandswohnungen, energetisch modernisiert
und mit dem ersten Mobilitdtskonzept der Stadt
Freiburg im Breisgau aufgewertet

Erstbezug Herbst 2020

Der gesamte Immobilienbestand der Bauverein
Breisgau eG zum 31.12.2020 betrédgt 5.129 Ein-
heiten und setzt sich aus 4.971 Genossenschafts-
wohnungen und 158 gewerblich genutzten Ein-
heiten zusammen. Zum 31.12.2020 sind 274
Wohnungen iiber eine Mietpreis- oder Belegungs-
bindung gebunden, davon werden 233 iiber das
Landeswohnraumférderungsprogramm gefordert
und 41 Wohnungen durch die Erzdiézese Frei-
burg im Forderprogramm ,,Bezahlbares Genossen-
schaftliches Wohnen Baden“. Im Jahr 2020 wurden
334 Neuvermietungen durchgefiihrt, 291 Nut-
zungsvertrage wurden gekiindigt. Die Fluktuati-
onsrate liegt mit 5,9 % deutlich unter dem Landes-
durchschnitt fiir Baden-Wiirttemberg von ca. 8,0 %.
Leerstande existieren ausschliel8lich sanierungsbe-
dingt. 79 Mitglieder konnten durch interne Umziige
mit Tauschwohnungen extra geférdert werden.
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Mieter- und Mitgliederservice

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 im Zusammenwirken
von Mensch und Wohnraum. Die Entwicklung des
gesamten Wohnumfeldes, das Angebot wohnbe-
gleitender Dienstleistungen und die Schaffung so-
zialer Infrastruktur bilden lebenswerte Quartiere
und nachbarschaftliche Beziehungen. Gemein-
schaftlich genutzte Flachen wie Waschkiichen,
Quartierstreffs oder Gemeinschaftsrdume, die im
Konzept des ,verldngerten Wohnzimmers“ genutzt
werden, dienen der Reduzierung des individuellen
Flachenverbrauchs. Zudem stellen sie Kommunika-
tionsbereiche zur Bildung intakter Nachbarschaften
dar. Das Angebot von Gastewohnungen ergénzt den
ganzheitlichen Ansatz nachhaltigen Wohnens.

Bereits in der Griindungsversammlung der Genos-
senschaft im Jahr 1899 wurde der Zweck der Soli-
dargemeinschaft klar definiert. Auch im 21. Jahr-
hundert handelt die Genossenschaft noch nach der
Maxime, der Biirgergesellschaft qualitativ guten
Wohnraum zu fairen Konditionen anzubieten. Zum
31.12.2020 betrégt die durchschnittliche Kaltmiete
7,14 € je Quadratmeter Wohnfléche.
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Gebaudeservice
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Gebaudeservice

in sorgféltig bewirtschafteter Wohnungs-

bestand ist die Grundlage fiir eine dauerhaft
bezahlbare Wohnraumversorgung der Menschen
in der Stadt Freiburg sowie in den Stidten und
Gemeinden in der Region Breisgau. Die Abteilung
Gebédudeservice befasst sich intensiv mit dieser
zentralen Aufgabe. Die Zustdnde der Wohn- und
Gewerbeeinheiten werden dabei laufend erfasst
und bewertet. Digitale Endgeréte erleichtern die
mobile Kontrolle 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 iiber den Lebenszyklus einer
Immobilie erhalten bleiben. Der gezielte Einsatz
von Neubauinvestitionen gewahrleistet, dass der
Wohnungsbestand laufend verjiingt wird. Das Team
um Andreas Gerk, Leiter der Abteilung Gebadudeser-
vice, setzt sich téglich fiir den Erhalt bezahlbarer
Wohnungen ein.

Zum 31.12.2020 engagieren sich 17 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter im Team Gebaudeservice fiir
den reibungslosen Betrieb von mittlerweile 4.971
Genossenschaftswohnungen sowie 158 gewerblich
genutzten Einheiten.

Die Solidargemeinschaft bietet fiir alle Altersgrup-
pen und alle Lebensphasen passgenaue Wohn-
formen. In sieben Seniorenwohnanlagen mit 238
Wohnungen wird selbstbestimmtes Wohnen im
Alter angeboten. Zudem gibt es ein Pflegeheim
mit 67 Betten. Betreuungsbedarfe werden in enger
Kooperation mit Sozialunternehmen und der damit
verbundenen hohen fachlichen Expertise erfiillt.

Insgesamt sorgt das Gebdudeservice-Team in 301
Wohnanlagen mit 97 Zentralheizungsanlagen, 46
Nahwérmeiibergabestationen, 3 Blockheizkraft-
werken und 1.175 Etagenheizungen fiir einen
reibungslosen Betrieb. Durch den im Jahr 2020
erfolgten Heizkesselaustausch in der Wohnan-
lage Mittlere Strafde in Schallstadt-Pfaffenweiler
wurde die inzwischen 32. Photovoltaikanlage im
Gebaudebestand installiert. Die Investitionen der
Genossenschaft in die Gebdudetechnik tragen so-
mit nachhaltig zum Klimaschutz bei. Die Zahl der
zu betreuenden Aufzugsanlagen hat sich im Zuge
des Ausbaus der barrierefreien Erschlie3ung von
Wohnungen auf 103 erhoht.

Im April 2020 wurde das Notdienstkonzept neu auf-
gestellt. Die telefonische Rufbereitschaft aufserhalb
der {iblichen Geschéaftszeiten sowie an Sonn- und
Feiertagen hat sich gerade in Zeiten des Lockdowns
bewahrt.

Neben der technischen Betreuung und Koordinati-
on von Wartungsaufgaben zédhlen die Priifung der
Verkehrssicherungspflichten und der Trinkwasser-
qualitét, eine reibungslose Multimediaversorgung
sowie die Energiebeschaffung zu den wesentlichen
Aufgaben im Gebédudeservice.

Die Griinpflege wird vom eigenen Regiebetrieb aus-
gefiihrt. Knapp 100.000 Quadratmeter Griinflache,
mehr als 1.000 Baume sowie 27 Spielplatze werden
vom Team des Gértner-Regiebetriebs kontrolliert
und instandgehalten. Fiir die Baumpflege und die
Erhaltung der Verkehrssicherheit ist ein externer
Dienstleister zustdandig, der den Baumbestand in
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schonender Klettertechnik regelméRig begeht und
sichert. Aufgrund der extremen Trockenphasen
in den Jahren 2018 und 2019 mussten zahlreiche
Baume ersetzt werden.

Im Geschéftsjahr 2020 wurden 8.373.143,70 €
in die Modernisierung und Instandhaltung des
Immobilienportfolios investiert. 7.956 Einzelauf-
trage wurden abermals mit dem regionalen Fach-
handwerk als langjahrigem Partner der Bauverein
Breisgau eG abgewickelt.

334 Neuvermietungen wurden bearbeitet. Bei 68
Wohnungen mussten zur langfristigen Sicherung
des Wohnungsbestandes Komplettsanierungen
durchgefiihrt werden, 11 davon wurden erst zu
Beginn 2021 fertiggestellt. Um die Abstandsregeln
zum Gesundheitsschutz einhalten zu kénnen, muss-
ten Arbeitsabldufe entzerrt werden, was teilweise
zu langeren Umbauzeiten und Sanierungsphasen
gefiihrt hat. Genehmigungspflichtige Sanierungen
mussten aufgrund ausstehender behordlicher Ge-
nehmigungen teilweise komplett ins Folgejahr ver-
schoben werden.

Die zur Schaffung bezahlbarer Wohnungen not-
wendigen Neubaumalsnahmen haben dazu gefiihrt,
dass sich der Wohnungsbestand im Jahr 2020 um
vier Wohnanlagen vergrof3ert hat.

Am Mettweg 37 in Freiburg, St. Georgen konnten
zwolf genossenschaftliche Wohnungen an die Be-
wohnerinnen und Bewohner iibergeben werden.
Der Neubau bildet durch die barrierefreie Nutzung
eine ideale Ergénzung. Das Wohnkonzept aus ge-
nossenschaftlichen Wohnungen, einer Pflege-
wohngruppe und der direkten Anbindung an die
Beratungsstelle der Evangelischen Sozialstation
Freiburg im Breisgau e.V. schafft Mehrwerte im
lebenslangen Wohnen.
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Durch die Aufstockung und Modernisierung der
Wohnanlage Lichtenbergstra3e 3-5 a in Freiburg,
Betzenhausen-Bischofslinde konnten 13 neue
Wohnungen geschaffen und 15 Bestandswohnun-
gen energetisch saniert werden.

Das Engagement in der Gemeinde Kirchzarten
wurde im Neubaugebiet ,,Wohnen am Kurhaus“ mit
weiteren zwei Gebduden und 20 Wohnungen mit
dauerhaften Nutzungsrechten ausgebaut. Eine
weitere Wohnanlage mit 15 Wohnungen wird im
Sommer 2021 an die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner iibergeben. Mit rund 300 Wohnungen ist die
Bauverein Breisgau eG die Genossenschaft im Drei-
samtal und Partner der Gemeinden.

Bei den Wohnanlagen Stuttgarter Stra8e 2-8, Z&h-
ringer StraBe 19, Lahrer Stral3e 1-9, Tullastrafde
6-10, Rastatter Strafse 2-6 in Freiburg mit insge-
samt 134 Wohnungen wurden die Fassaden um-
fangreich saniert und durch neue Farbkonzepte
aufgewertet. Ebenso wurden die Treppenhduser
renoviert und neugestaltet, die Wohnungsein-
gangstiiren ersetzt und die Stromverteilungsan-
lagen komplett erneuert.

Im Heizwerk Rennweg 53 in Freiburg konnten
neue Trinkwasserspeicher eingebaut werden. Das
Heizwerk versorgt im Stadtteil Briihl-Beurbarung
144 Genossenschaftswohnungen mit Energie fiir
Heizwarme und Warmwasser.

Instandhaltungs- und Modernisierungskosten
je m? Wohnflache in €
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Bauabteilung
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Bauabteilung

ie Bauabteilung entwickelt in Freiburg im
DBreisgau sowie in den Landkreisen Emmen-
dingen und Breisgau-Hochschwarzwald genos-
senschaftliche Wohnprojekte. Allein im Jahr 2020
konnten 29 Mio. € in den Neubau von Wohnungen
investiert werden. 45 genossenschaftlich genutzte
Wohnungen, eine Wohngruppe mit zwolf Pliatzen
fiir Menschen mit Betreuungsbedarf, eine Sozial-
station sowie 18 Eigentumswohnungen zur Bildung
von Wohneigentum wurden im vergangenen Jahr
fertiggestellt und an die Bewohnerinnen und Be-
wohner iibergeben.

Aktuell befinden sich in den Kommunen Freiburg,
Gottenheim, Gundelfingen, Herbolzheim, Kirch-
zarten und Schallstadt 241 genossenschaftliche
Wohnungen, drei Wohngruppen fiir 36 Menschen,

vier Kinderbetreuungseinrichtungen fiir 190 Kin-
der, fiinf Gewerbeeinheiten sowie 27 Eigentums-
wohnungen in Bau und Projektierung. Das mittel-
fristige Investitionsvolumen belduft sich auf rund
149 Mio. € und stellt eine enorme Herausforde-
rung fiir die Solidargemeinschaft dar. Samtli-
che Leistungsphasen kénnen von dem Team um
Michael Simon, Prokurist und Leiter der Abteilung,
erbracht werden. Gezielt werden bei der Entwick-
lung von Wohnanlagen Planungsleistungen, archi-
tektonische, stadtplanerische sowie konzeptionelle
Expertise und Know-how von externen Fachleuten
eingeholt.

Die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
nach genossenschaftlichem Wohnraum, ist in der
gesamten Region ungebrochen hoch. Die interne

sozial</)

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2020
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‘ JJEs kommt darauf an, heute die Antworten der Fragen
von morgen zu finden - auch beim Bauen und
Wohnen, denn beides bestimmt maBgeblich unseren

6kologischen FuBabdruck.£€

e e

Michael Simon, Abteilungsleiter Bauabteilung

Wohnraumbedarfsanalyse der nicht mit Wohnraum
versorgten Mitglieder der Bauverein Breisgau eG
ergibt ein breites Bedarfsspektrum: von der kleinen
Single-Wohnung iiber familienfreundliches Woh-
nen bis hin zu seniorengerechten Wohnformen oder
Wohnen fiir Menschen mit Pflegebedarf. Gerade im
urbanen Wohnen werden generationeniibergrei-
fende Wohnkonzepte in lebendigen Quartieren ge-
sucht. Entsprechend der Bevolkerungsstruktur von
iiber 80 % Ein- und Zwei-Personen-Haushalten im
Stadtgebiet Freiburg werden insbesondere Zwei-
und Drei-Zimmer-Wohnungen nachgefragt.

Bei den strategischen Planungen zur Bestands-
entwicklung nehmen die Themenfelder Okologie,
Klimaschutz, Energieeffizienz und Barrierefreiheit
einen immer hoheren Stellenwert ein und miissen
bei sémtlichen Phasen des Lebenszyklus einer Immo-
bilie berticksichtigt werden. Sowohl im Wohnungs-
neubau als auch bei der Modernisierung von Ge-
béduden agiert die Bauabteilung im Sinne einer auf
Dauer ausgerichteten Bestandsbewirtschaftung.

2020 Geschéaftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Entwicklung der Investitionen
in Mio. €

2010 20m

B Neubautitigkeit Mietwohnungen M BautradgermafBnahmen

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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NEUBAU

Haus Lukas

Freiburg, St. Georgen

Wichtiger Baustein fiir den Freiburger Stadt-
teil St. Georgen fertiggestellt:

ambulant betreute Wohngemeinschaft, genos-
senschaftliche Wohnungen fiir Seniorinnen und
Senioren, Pfarrwohnungen und Stiitzpunkt der
Evangelischen Sozialstation Freiburg
Gemeinsam mit der Evangelischen Pfarrgemeinde
Freiburg-Siidwest, dem Evangelische Sozialstation
Freiburg im Breisgau e.V. und dem Haus Lukas e.V.
hat die Genossenschaft das Ensemble ,,Haus Lukas*
mit einer Wohngruppe fiir zwolf Menschen, einem
Pflegestiitzpunkt der Sozialstation, zwei Pfarrwoh-
nungen und zwolf genossenschaftlichen Senioren-
wohnungen konzipiert und nach rund zwei Jahren
Bauzeit im Oktober 2020 erfolgreich fertiggestellt.
Das Konzept der anbietergestiitzten ambulant
betreuten Wohngemeinschaft nach dem ,,Dritten
Weg“ wurde speziell fiir das Vorhaben entwickelt
und beriicksichtigt auf innovative Weise die enge
biirgerschaftliche Anbindung sowie die 6rtlichen
Strukturen.

Dieses Leuchtturmprojekt findet {iberregional Be-
achtung, da es gemeinsam von Kirche, Wohnungs-
baugenossenschaft, Sozialunternehmen, Stadt
sowie Biirgerinnen und Biirgern entwickelt wur-
de. Séamtliche Kooperationspartner einte das Ziel,
Pflege und Wohnen mitten in St. Georgen bezahlbar
zu gestalten. Die Erzdiozese fordert das barriere-
freie Energieeffizienzhaus konfessionsiibergreifend
durch das Forderprogramm ,,Bezahlbares Genos-
senschaftliches Wohnen Baden*.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2020

NEUBAU
Innenentwicklung
LichtenbergstraBBe 3-5a

Freiburg, Betzenhausen

Durch Anbau und Aufstockung in 6kologischer

Holzbauweise weitere 13 barrierefreie Neubau-
wohnungen in zentraler Lage errichtet

Nach rund zwei Jahren Bauzeit wurde im Novem-
ber 2020 die Innenentwicklungsmalinahme zur
Schaffung weiteren Wohnraums ohne zusétzliche
Flachenversiegelung an die neuen Bewohnerinnen
und Bewohner iibergeben.

Das entstandene Angebot barrierefreier genossen-
schaftlicher Wohnungen richtet sich an die Men-
schen im Quartier mit Mobilitatseinschrankungen
und dient damit dem Schutz der Zusammenset-
zung der Bevolkerungsstruktur. Insgesamt konn-

2020 Geschéaftsbericht | Bauverein Breisgau eG

ten 13 Neubauwohnungen barrierefrei, 6kologisch
anspruchsvoll und energetisch sinnvoll errichtet
werden. Entsprechend der Bevolkerungsanalyse
entstanden Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen.
Dariiber hinaus wurden 15 Bestandswohnungen
energetisch modernisiert.

Gemeinsam mit der Stadtverwaltung konnte erfolg-
reich das erste Mobilitatskonzept im Stadtgebiet er-
arbeitet werden, das maf3geblich zur Reduzierung
des Stellplatzschliissels zugunsten der Nutzung des
offentlichen Personennahverkehrs beitragt.

Geschiftsbericht
Bauabteilung
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NEUBAU
Alemannen-, Schlesier- und
SudentenstraBle

Freiburg, Littenweiler
Bestandsersetzender Neubau als Innen-

entwicklungsmaBBnahme im Freiburger Osten
Bei dem Projekt im bestandsersetzenden Neubau
entstehen im Freiburger Stadtteil Littenweiler 24
genossenschaftliche Wohnungen. Das Gebdudeen-
semble aus drei Mehrfamilienhdusern umschlie3t
einen gemeinsamen begriinten und geschiitzten
Innenhof. Im Zuge dieser Nachverdichtungsmaf3-
nahmen konnten ohne weitere Flichenversiegelung
60 % mehr zeitgemif3e Wohnfldche generiert wer-
den. Das Gebdudeensemble wird in monolithischer
Bauweise erstellt und ist 6kologisch anspruchsvoll:
Die Bewohnerinnen und Bewohner werden iiber
eine Holzpellets-Heizung mit Energie versorgt.
Um den CO,-Ausstof3 zu reduzieren und damit das
Klima zu schiitzen, erfolgt der Bezug des nachwach-
senden Rohstoffs aus dem angrenzenden Schwarz-
wald.

Im Vorfeld der architektonisch anspruchsvol-
len Mallnahme konnten die Bewohnerinnen
und Bewohner der nicht mehr zeitgemifen
Bestandswohnungen mit Ersatzwohnraum in-
nerhalb der Genossenschaft versorgt werden.
20 % der Wohnungen werden nach dem Landes-
wohnraumfoérderungsprogramm o6ffentlich ge-
fordert, weitere 20 % {iber das Forderprogramm
,Bezahlbares Genossenschaftliches Wohnen
Baden“ der Erzdiozese Freiburg. Die Fertigstel-
lung und der Bezug der generationeniibergrei-
fenden Wohnanlage erfolgen bauabschnittsweise
zwischen Mai und September 2021.

Bauverein Breisgau eG | Geschéaftsbericht 2020

NEUBAU
Giiterbahnhof Nord
Freiburg, Brihl-Beurbarung

Neues Quartier mit Wohn- und Gewerbenut-

zungen auf dem Areal ,,Giiterbahnhof Nord*

in Freiburg

Auf dem stddtebaulichen Konversionsgebiet ,,Giiter-
bahnhof Nord“ in Freiburg errichtet die Bauverein
Breisgau eG als einzige regionale Genossenschaft
insgesamt 56 genossenschaftliche Wohnungen und
eine fiinfgruppige Kindertagesstétte fiir 80 Kinder.
In den beiden als energiesparendes KfW-Effizi-
enzhaus 55 im Freiburger Standard konzipierten
Gebauden entsteht ein vielféltiger Wohnungsmix
aus Zwei-, Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen. Ge-
nerationeniibergreifendes Wohnen wird somit fiir
jeden Lebensabschnitt gewahrleistet. Der Neubau
derKindertagesstatte ist eine durch den Bund gefor-
derte soziale und wohnortnahe Infrastrukturmaf-
nahme und stellt einen weiteren Mehrwert fiir die
Biirgerschaft dar.

2020 Geschéaftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Samtliche genossenschaftlich genutzten Wohnun-
gen sowie die Kinderbetreuungsplitze werden im
Sommer 2021 fertiggestellt und bezogen. Alle Woh-
nungen sind barrierefrei oder barrierearm konzi-
piert und wirken preisddmpfend auf den iiberhit-
zen Wohnungsmarkt. Sieben Wohnungen werden
dariiber hinaus durch die Erzdi6zese Freiburg ge-
fordert.

Die Nachfrage nach genossenschaftlichem Wohnen
ibersteigt auch in diesem urbanen Neubaugebiet
das Angebot und belegt die Notwendigkeit, ge-
meinwohlorientierte Projekte bei der Grundstiicks-
vergabe kommunaler Flachen explizit zu beriick-
sichtigen.

Geschaftsbericht
Bauabteilung
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NEUBAU

Mehrgenerationenwohnen bei

der Kirche St. Nikolaus

Freiburg, Opfingen

Neubau von genossenschaftlichen Wohnun-
gen fiir Seniorinnen und Senioren, ambulanter
Wohngruppe, kirchlichem Gemeinschaftsraum
und Stiitzpunkt der Sozialstation

In Kooperation mit der Siedlungswerk GmbH Woh-
nungs- und Stddtebau der Di6zese Rottenburg-
Stuttgart entwickelt die Bauverein Breisgau eG
insgesamt rund 6.250 Quadratmeter Flache fiir
Wohnungen und soziale Angebote.

Die Genossenschaft plant eine Wohngruppe mit
zwolf Appartements, einen Stiitzpunkt der Sozi-
alstation, einen kirchlichen Gemeinschaftsraum
und zwolf genossenschaftliche seniorengerechte
Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen.

NEUBAU

Genossenschaftliches Wohnen am
Tuniberg

Gottenheim

Gemeinschaftsprojekt der Pfarrpfriindestiftung
der Erzdiézese Freiburg mit der Bauverein
Breisgau eG: generationeniibergreifendes
Wohnen auf innerdrtlicher Entwicklungsflache
In zentraler innerértlicher Lage auf der Fliche 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.

Am Bahnhof Gottenheim, Haltepunkt der neu elek-
trifizierten Breisgau-S-Bahn, entstehen zudem auf
einer Grundstiicksfliche mit rund 3.200 Quadrat-
metern genossenschaftlich genutzte Wohnungen
und Gewerbeflachen.

Bauverein Breisgau eG | Geschéaftsbericht 2020

NEUBAU
Mehrgenerationenwohnen

am Schobbach

Gundelfingen

Neubau eines generationeniibergreifenden
Wohnprojekts mit Wohngruppe, Waschcafé
und Quartiersraum

Am siidlichen Ortseingang der Gemeinde Gundel-
fingen entsteht eine beispielhafte Mehrgeneratio-
nen-Wohnanlage. 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 22 genos-
senschaftliche Wohnungen, eine anbietergestiitzte
ambulant betreute Wohngemeinschaft nach dem
»Dritten Weg“, zwei Wohngruppen fiir Menschen
mit Unterstiitzungsbedarf, ein Waschcafé als Ort
der Kommunikation, ein Quartiersraum zur Bil-
dung von Nachbarschaften und zur Férderung des
biirgerlichen Engagements sowie eine Tiefgarage.

2020 Geschéaftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Die Gemeinde Gundelfingen hat die Grundstiicks-
flache im Zuge einer Konzeptvergabe an die Bau-
verein Breisgau eG vergeben. Mit dem Konzept
bezahlbares und generationeniibergreifendes
Wohnen vergréRert die Genossenschaft den Woh-
nungsbestand in der Gemeinde Gundelfingen und
schafft fiir Menschen mit und ohne Einschrankung
auf Dauer ein neues Zuhause. In Abstimmung mit
der Gemeinde Gundelfingen und der Biirgerschaft
konnten fiir die Menschen vor Ort weitere Bau-
steine der sozialen Infrastruktur entwickelt werden.
Wissenschaftlich begleitet wurde die Konzeption
durch die Katholische Hochschule Freiburg. Uber
ein intelligentes Forderkonzept aus Mitteln der Ge-
nossenschaft, der Erzditzese Freiburg sowie des
Landes Baden-Wiirttemberg kann dauerhaft be-
zahlbares Wohnen gewahrleistet werden.

Geschaftsbericht
Bauabteilung
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NEUBAU

Kindergarten Fliederweg
Herbolzheim

Neubau eines flinfgruppigen Kindergartens
und barrierefreier Wohnungen in Herbolzheim
Nach nur einjdhriger Planungszeit erfolgte im Juni
2020 gemeinsam mit Vertreterinnen und Vertre-
tern der Stadtverwaltung der Spatenstich fiir einen
fiinfgruppigen kommunalen Kindergarten und ins-
gesamt sechs genossenschaftliche Wohnungen. Der
Kindergarten bietet auf zwei Etagen Betreuungs-
moglichkeiten fiir {iber 80 Kinder zwischen ein und
sechs Jahren. Das Gebaude wird in 6kologischer
Holzbauweise errichtet. Die Warmeversorgung
erfolgt iiber Warmepumpen, die im Sommer zur
kithlenden Temperierung genutzt werden kénnen.

22

Durch geschickte Planung und Positionierung des
Gebé&udekorpers konnte der vorhandene Baumbe-
stand erhalten bleiben, der auf natiirliche Weise zur
Beschattung der AulRenspielflaiche und zum War-
meschutz im Sommer dient. Die Kindertagesstétte
wird iiber das Investitionsprogramm des Bundes
,Kinderbetreuungsfinanzierung* geférdert. Uber
der kommunalen Kindertagesstétte sind sechs ge-
nossenschaftliche Wohnungen angeordnet. Durch
finf barrierefreie Zwei-Zimmer-Wohnungen und
eine barrierefreie Drei-Zimmer-Wohnung sollen
insbesondere &ltere oder mobilititseingeschrankte
Menschen mit schwellenlosem Wohnraum versorgt
werden. Zwei Wohnungen werden iiber das For-
derprogramm ,Bezahlbares Genossenschaftliches
Wohnen Baden“ der Erzditzese Freiburg gefordert.
Das Holzbauprojekt wird nach optimierter Bauzeit
im September 2021 bezogen.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2020

NEUBAU
Genossenschaftliches Wohnen
an der Griinen Straf3e
Herbolzheim

Stadt Herbolzheim entwickelt mit der

Bauverein Breisgau eG das Neubaugebiet
Herrengiiter-West lll

Am nordlichen Ortsrand von Herbolzheim entsteht
entlang der Griinen Stral3e das Neubaugebiet Her-
rengiiter-West ITl. Auf einer Grundstiicksflache von
iiber 22.000 Quadratmetern soll generationeniiber-
greifend Wohnen im Eigentum und zur Miete er-
moglicht werden. Zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs werden gezielt Geschosswohnungsbauten
in das Gesamtkonzept integriert. Einfamilien-, Dop-
pel- und Reihenhéuser sorgen fiir eine ausgewoge-
ne Gebdudestruktur und erméglichen insbesondere
jungen Familien die Bildung von Wohneigentum.

2020 Geschéaftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Zur Sicherstellung bezahlbaren Wohnens engagiert
sich die Bauverein Breisgau eG als Bauherr von vier
Gebiduden in hoher stddtebaulicher Qualitit. Der
Wechsel zwischen Riegel- und Winkelgebduden
sorgt trotz verdichteter Bauweise fiir einen aufge-
lockerten Stadtebau. In drei Gebduden entstehen
41 genossenschaftliche Wohnungen. In einem wei-
teren Gebaude konnen 21 Eigentumswohnungen
angeboten werden.

Geschiftsbericht
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NEUBAU

Wohnen am Kurhaus

Kirchzarten

Neubau von drei Gebauden mit insgesamt

35 genossenschaftlichen Wohnungen

Am siidwestlichen Rand der Gemeinde Kirchzarten
entsteht in unmittelbarer Ndhe zu Kurhaus,
Schwimmbad und Sportanlagen eine attraktive
Ortserweiterung. Die Genossenschaft errichtet drei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 35 genossen-
schaftlichen Wohnungen sowie einem multifunk-
tionalen Quartiersraum mit Kiiche und WC-Anlage
im Konzept des ,erweiterten Wohnzimmers* fiir
soziale, kulturelle und quartiersbezogene Veran-
staltungen.

Das Wohnungsangebot reicht von kleinen Zwei- bis
familiengerechten Vier-Zimmer-Wohnungen und
bietet fiir jede Lebensphase attraktiven Wohnraum.
Die Gebdude werden im Standard KfW-Effizienz-
haus 55 errichtet und bieten rund 70 Menschen ein
neues Zuhause. Dar{iber hinaus fordert die Genos-
senschaft ihre Mitglieder, insbesondere junge Fa-
milien, mit dem Bau von sechs Doppelhaushélften
zur Bildung von Wohneigentum.

Die ersten beiden Gebaude mit 20 genossenschaft-
lich genutzten Wohnungen im Kastanien- und Lin-
denhof konnten bereits im September 2020 nach
nur 18 Monaten Bauzeit von den Mitgliedern be-
zogen werden. Die beiden fertiggestellten Gebaude
sowie die weiteren noch in Bau befindlichen Woh-
nungen und Doppelhaushilften werden vom ort-
lichen Energieversorger ressourcenschonend mit
Nahwirme versorgt.

Mit der Zielsetzung ,,Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums*“hat die Gemeinde Kirchzarten die Baugrund-
stlicke im Zuge einer Konzeptvergabe gezielt fiir
genossenschaftlichen Wohnungsbau ausgeschrie-
ben. Neun Wohnungen werden durch das Landes-
wohnraumférderungsprogramm und weitere acht
Wohnungen durch das Férderprogramm ,,Bezahl-
bares Genossenschaftliches Wohnen Baden“ der
Erzdiozese Freiburg geférdert. Sdmtliche Wohnun-
gen sind barrierearm, zehn komplett barrierefrei
gestaltet.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2020

NEUBAU

Mehrgenerationenwohnen in der
Gemeinsamen Ortsmitte

Schallstadt

Neubau von Genossenschafts- und Eigentums-
wohnungen, kommunalem Biirgertreff,
Kindertagesstatte, Tagespflege fiir Seniorinnen
und Senioren sowie Ladengeschiaft

In einem ersten Bauabschnitt entstanden 16 Eigen-
tumswohnungen mit rund 1.200 Quadratmetern
Wohnfldche mit Car- und Bikeports fiir die Parkie-
rung von Kraftfahrzeugen und Fahrrddern. Im Som-
mer 2020 konnten die ansprechenden Gebdude an
die neuen Eigentiimer iibergeben werden.

Im zweiten Bauabschnitt werden bis Herbst 2021

drei Mehrgenerationenhduser mit 33 genossen-
schaftlichen Wohnungen errichtet.

2020 Geschéaftsbericht | Bauverein Breisgau eG

Samtliche Wohnungen sind barrierefrei iiber ge-
schlossene Laubengénge zu erreichen. In dem Ge-
bédude, das direkt am kiinftigen Dorfplatz gebaut
wird, werden Raumlichkeiten fiir einen Biirgertreff
mit Biirgerbiiro und ehrenamtlich betriebenem
Café, eine Kinderbetreuungseinrichtung und ein
kleines Ladengeschiéft entstehen. In einem weite-
ren Gebaude wird im Erdgeschoss eine Einheit fiir
eine Tagespflegeeinrichtung fiir Seniorinnen und
Senioren errichtet. Der begriinte Innenhof steht
den Hausgemeinschaften fiir gemeinschaftliche
Aktivitdten zur Verfiigung. Das innovative Ener-
giekonzept sieht die Abwadrmenutzung des Abwas-
sersammelkanals in Form der kalten Nahwarme-
versorgung vor. In Kooperation mit der Gemeinde
Schallstadt konnte ein nachhaltiges Gesamtkonzept
fiir die neue Ortsmitte gestaltet werden.

Geschiftsbericht
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QT 46
309 Veranstaltungen
5.484 Besucher

QT 33
134 Veranstaltungen
1194 Besucher

QT 20
92 Veranstaltungen
661 Besucher

QT Sommerhof
207 Veranstaltungen
2.238 Besucher

QT Luckenbachweg
159 Veranstaltungen
1.691 Besucher

901

Veranstaltungen
Insgesamt
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Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

as Geschaftsjahr 2020

war fiir den Quartiers-
treff Bauverein Breisgau e.V.
und seine zum Stichtag
31.12.2020 insgesamt 1.004
Mitglieder zum einen stark
durch die Auswirkungen der
Corona-Pandemie und die
daraus folgenden Einschran-
kungen und zum anderen
durch umfassende personel-
le Veranderungen gepragt.

Im Juli ging eine Ara zu Ende.

Am 30.07.2020 fiihrte der Rainer Kopfmann bedankt sich bei Gerhard Kiechle (links) flr seine
langjahrige Arbeit als Vorstandsvorsitzender.

langjahrige Vorstandsvorsit-

zende und Mitbegriinder des seit November 2011
bestehenden Vereins Gerhard Kiechle ein letztes
Mal durch die Mitgliederversammlung, die unter
strenger Einhaltung von Abstands- und Hygienere-
geln stattfand. Gerhard Kiechles Verdienste um den
Verein sind grof3. Es war seine Vision, Quartiersar-
beit innerhalb der Genossenschaft zu etablieren.
Die Griindung des Vereins bedeutet die konsequen-
te Umsetzung. Als Vorbild hatte ihm seine Erfah-
rung gelebter Nachbarschaften in der Gemeinde
Eichstetten, deren Bilirgermeister er war, gedient.
Der Vereinsvorstand wiirdigte dieses Lebenswerk
und zeichnete Gerhard Kiechle mit dem Titel des
Ehrenvorsitzenden aus.

Als Nachfolger von Gerhard Kiechle wihlte die
Mitgliederversammlung Marc Ullrich neu in den
Vorstand sowie zum Vereinsvorsitzenden. Die
weiteren Mitglieder des Geschiftsfithrenden Vor-
standes wurden in ihren Amtern bestiitigt. Die in
den jeweiligen Quartiersversammlungen gewé&hl-
ten Quartiersvertreterinnen und Quartiersvertre-
ter wurden von der Mitgliederversammlung direkt
oder mittels Vorratsbeschluss in den Gesamtvor-
stand des Vereins entsandt.

Geschiftsfithrender Vorstand
Marc Ullrich, Vorsitzender

Rainer Kopfmann, stellv. Vorsitzender
Dieter Kamien, Schatzmeister
Hansjorg Laufer

Gesamtvorstand

Wilfried Kuhn, Quartiersvertreter
QT 46, Zéhringen

Walter Biindgens, Quartiersvertreter
QT Sommerhof, Denzlingen

Gabriele Manzke, Quartiersvertreterin
QT 33, Stithlinger

Jorg Winterhalder, Quartiersvertreter
QT Luckenbachweg, Haslach

Zudem wurde durch die Mitgliederversammlung
eine Neufassung der Vereinssatzung verabschiedet,
die im Wesentlichen drei Anderungen enthilt:

1. Alsneue Satzungszwecke wurden die Férderung
von Kunst- und Kultur sowie die Férderung von
Sport aufgenommen.

2. Der Vorstand wurde in einen Gesamt- und einen
Geschaftsfithrenden Vorstand gegliedert.

3. Jeder Quartierstreff kann eine Vertreterin oder
einen Vertreter in den Gesamtvorstand wéhlen.

Bauverein Breisgau eG | Geschéftsbericht 2020

Doch nicht nur im Vorstand gab es personelle Veran-
derungen. Zum April 2020 verabschiedete sich der
langjahrige Geschéftsfithrer und Quartierskoordi-
nator Volker Wornhdr in den wohlverdienten Ruhe-
stand. Fiir die Stelle der Quartierskoordinatorin
konnte mit Franziska Marra, Master der Sozialen
Arbeit, eine ausgesprochene Expertin im Sozialen Ma-
nagement gewonnen werden. Gemeinsam mit ihrem
Team stellt sie die Schnittstelle zur Genossenschaft
dar. Damit ist der Quartiersverein gut aufgestellt, die
Nachbarschaftsférderung weiterzuentwickeln.

Wegen der Corona-Pandemie mussten die Quar-
tierstreffs fiir ein knappes halbes Jahr geschlossen
bleiben. Daher hat der Verein sowohl bei den Ver-
anstaltungs- als auch bei den Besucherzahlen Ein-
bulden von ca. 55 % im Vergleich zum Vorjahr zu
verzeichnen. Insgesamt konnten trotz Pandemie
901 Veranstaltungen mit 11.268 Besuchern statt-
finden. Ausgenommen hiervon waren zwischen den
beiden Lockdowns im Frithjahr und im Herbst 2020
alle kulinarischen Veranstaltungen zur Nachbar-
schaftsforderung.

Dennoch blieb der gemeinniitzige Verein auch
wahrend der Lockdowns nicht untétig: Im ersten
Lockdown (Mitte Marz bis Ende Juni) wurde eine
Plakataktion gestartet, die sowohl dem sozialarbei-
terischen als auch dem genossenschaftlichen Credo
,Hilfe zur Selbsthilfe“ folgte. Jiingere und weniger
gefahrdete Personen konnten mit beeindruckender
Resonanz dazu animiert werden, im Rahmen der
Nachbarschaftshilfe ehrenamtlich &lteren Bewoh-
nerinnen und Bewohnern ihre Unterstiitzung anzu-
bieten, um diesen den Alltag zu erleichtern. Hier-
zu wurden Plakate in Hausern und Quartieren der
Genossenschaft angebracht sowie iiber die Verteiler
der Genossenschaft und des Vereins kontaktlos und
sicher versendet.

Zur Rezeption von Kultur und um Abwechslung und
Freude in den eingeschriankten Alltag zu bringen,
wurde eine Kooperation mit dem SWR vereinbart.
So konnte die Auffiihrung des musikalisch gestal-
teten Marchens fiir Balkon- und Fensterzuschauer
,Die Nixe im Teich® in insgesamt sechs Quartieren
des Bauvereins realisiert werden.
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Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

Waihrend des zweiten Lockdowns (ab November
2020) wurden ein digitaler Adventskalender fiir
Vereinsmitglieder und Besucherinnen und Besu-
cher gestaltet sowie Weihnachtspackchen fiir alle
106 ehrenamtlichen Helferinnen und Helfer ge-
packt. Mit Er6ffnung der Impfzentren wurde zudem
ein Impfservice vorbereitet, der sowohl Hilfe bei
der Terminvergabe als auch Begleitung zum Impf-
zentrum durch Nachbarschaftshelferinnen und
-helfer vorsieht. Mit dem Start der bundesweiten
Impfkampagne konnte das Vorhaben im Jahr 2021
erfolgreich umgesetzt werden.

Dem personlichen Einsatz der Helferinnen und
Helfer ist es auch zu verdanken, dass der Verein in
der Nachbarschafts- und Alltagshilfe trotz Pande-
mie nur geringere bzw. keine Einbriiche verzeichnen
musste. Ein weiterer Grund war die Bereitstellung
von Schutzmaterialien durch den Verein. Wahrend
sich die Nachbarschaftshilfe an alle Menschen rich-
tet, ist die Alltagshilfe Menschen vorbehalten, die in
einen Pflegegrad eingestuft und Mitglied im Verein
und/oder der Genossenschaft sind. Der Verein ist
dazu berechtigt, die Betreuungs- und Entlastungs-
leistungen der Alltagshilfe mit den Pflegekassen
abzurechnen.

Die Nachbarschafts- und die Alltagshilfe wer-
den fachlich durch die Sozialpddagogin Regina
Kieninger begleitet, die zudem in Teambildungs-
prozesse und konzeptionelle Uberlegungen des Ver-
eins involviert ist. Die Vermittlungen in der Nach-
barschaftshilfe iibernehmen die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der Freiburger Quartierstreffs. Die
Alltagshilfe hingegen wird von Liane Peter koordi-
niert. Dieses Angebot hat sich in der Zwischenzeit
im Verein etabliert und ist nicht mehr wegzuden-
ken. So leisteten 17 Alltagshelferinnen und -helfer
in 839 Einsétzen 1.585 Stunden bei 30 Hilfeemp-
fangern. Die Zahl der geleisteten Stunden war um
44 % hoher als im Vorjahr. In der Nachbarschafts-
hilfe wurden von 22 Ehrenamtlichen 830,5 Stun-
den geleistet. Hier war allerdings ein Riickgang um
30,8 % im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen.
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Spareinrichtung

Geméi[é dem genossenschaftlichen Selbstver-
standnis zur Selbsthilfe ist die Spareinrichtung
bereits seit iiber 100 Jahren ein unerldsslicher Be-
standteil der Wertschopfungskette innerhalb der
Bauverein Breisgau eG. ,,Sparen, bauen, wohnen*
istdie einfache, aber dulerst solide und nachhaltige
Erfolgsformel fiir die unabhingige Finanzierung
durch die Mitglieder.

Die hausinterne Einlagenbank gehort zu den grof3-
ten und éaltesten Instituten dieser Art in der Bun-
desrepublik. Von den rund 2.000 Wohnungsgenos-
senschaften in Deutschland verfiigen lediglich 47
Genossenschaften iiber das Finanzierungsinstru-
ment und besondere Geschéftsmodell einer eigenen
Spareinrichtung.

Zum 31.12.2020 beléuft sich das Gesamtvolumen
der Spareinlagen auf iiber 114,6 Mio. €. Die Ein-
lagen splitten sich auf in rund 86,6 Mio. € Spar-
einlagen und rund 28 Mio. € Sparbriefe. Ein Team
mit fiinf bankfachlich ausgebildeten Fachkriften
verwaltet {iber 16.000 Konten und berét die Mit-
glieder kompetent in allen Fragen rund um Vermo-
gen und Kapitalanlage. In der Pandemie wurden
verstdrkt digitale und fernschriftliche Losungen
entwickelt.

Das unverdndert hohe Nachfrageniveau bestatigt
die Unternehmensfiihrung darin, die klassischen
und fairen Geldanlagen ohne versteckte Kosten und
Risikokomponenten als Baustein der Mitgliederfor-
derung weiterzufithren. Vor allem Sparbriefe mit
iiberschaubaren Laufzeiten werden stark nachge-
fragt.

Die fiir die Mitglieder verwahrten Spareinlagen ver-
leihen Wohnungsunternehmen mit Spareinrich-
tung finanzielle Unabhangigkeit vom Kreditmarkt
der Banken, da sie ausschlief3lich zur Eigenfinan-
zierung verwendet werden. Strategisch werden die
Mittel insbesondere fiir die Finanzierung von Neu-
bau- und Modernisierungsmaf$nahmen eingesetzt.
Schwerpunktmal3ig werden hier auch ,,griine Inves-
titionen*in 6kologische und klimavertréagliche Maf3-
nahmen refinanziert. Die Bauverein Breisgau eG
engagiert sich hierbei seit Jahrzehnten im Bereich
der regenerativen Energiequellen.

Entwicklung Spareinlagen
in Mio. €

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Durch die strenge Aufsicht und klare Begrenzung
der Bankerlaubnis auf das klassische Spareinlagen-
geschift bleibt das Geld der Anleger ,,im Kreislauf
der Genossenschaft“ und stellt eine grundsolide
Anlageform dar. Im Gegensatz zu Universalbanken
zeichnen sich Spareinrichtungen durch grof$tmog-
liche Sicherheit fiir Sparanlagen aus. Neben der
attraktiven Zinsgestaltung schitzen die Mitglieder
das klare Geschaftsmodell sowie den Kapitalkreis-
laufinnerhalb der Region und fiir die hier lebenden
Menschen. Das oberste Ziel zur Schaffung und zum
Erhalt von bezahlbarem Wohnraum ist heute aktu-
eller als je zuvor.

Die Einlagensicherung tibertrifft dabei in ihrer
Qualitat sogar die Systeme der Regionalbanken,
und zwar aufgrund der stabilen und dauerhaft
gesicherten Mietertrdage. Dariiber hinaus erfolgt
eine doppelte Sicherung durch die Mitgliedschaft
im GdW-Sicherungsfonds, der Selbsthilfeeinrich-
tung zur Sicherung von Spareinlagen beim GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen. Dariiber hinaus unterliegt
das Unternehmen der Priifung durch die Banken-
aufsicht (BaFin). Die gesetzliche Priifung der
Spareinrichtung erfolgt jahrlich zusatzlich durch
den Priifungsverband vbw Verband baden-wiirt-
tembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V., Stuttgart.

soli
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Eigentumsverwaltung

6,38 Mio.€

Auftragsvolumen
fir Handwerker
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~)*

Eigentumsverwaltung

it ihrer langjéhrigen Erfahrung, Fachkom-
M petenz sowie Einfiithlungsvermogen haben
Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter im vergangenen Jahr
gemeinsam die téglichen Herausforderungen er-
folgreich gemeistert. Die Betreuung des Wohnungs-
bestandes konnte zu jeder Zeit nach Vereinbarung
personlich, digital und in telefonischer Form ge-
wahrleistet werden. Die Covid-19-Pandemie hat je-
doch auch die Arbeitsprozesse des kundenorientier-
ten Dienstleistungssegments der Wohnungs- und
Eigentumsverwaltung stark geprigt und vor grof3e
organisatorische Herausforderungen gestellt.

Der Infektionslage entsprechend konnten rund
50 % der Eigentiimerversammlungen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz in Prdsenz unter
Beriicksichtigung von strengen Abstands- und
Hygieneregeln in den ausreichend grof3en Rdum-
lichkeiten der Genossenschaft erfolgen.

EigentumsmafBnahme in der neuen Ortsmitte Schallstadt

30

Der Gesundheitsschutz stand und steht im Mittel-
punkt des Handelns. Auf die Anforderung an die
Kontaktbeschrankungen wurden passende Ant-
worten gefunden, indem ein kontaktlos sicheres
Verfahren zur Beschlussfassung eingesetzt wurde.
Die Jahresabrechnung, der Wirtschaftsplan und
die Beiratsentlastung erfolgten fiir die Halfte der
Eigentiimergemeinschaften in einem transparenten
schriftlichen Umlaufverfahren. Bei diesem Verfah-
ren werden die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
dem Dienstleistungsanspruch gerecht und gewahr-
leisten trotz der anspruchsvollen Rahmenbedin-
gungen die fristgerechte Schlussabrechnung mit
Mieterinnen und Mietern, aber auch die ziigige
Erstellung von Steuererkldrungen.
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Der Geschiftsbereich kann auflangjiahrig erfahrene
und ausgebildete Immobilienexperten zuriickgrei-
fen und verfiigt zudem iiber einen eigenen Technik-
bereich. Das Team aus sechs Verwalterinnen und
Verwaltern betreut zum 31.12.2020 gemeinsam mit
einem versierten Bautechniker und sieben kauf-
méannischen Angestellten das gemeinschaftliche
Eigentum von 3.462 Einheiten. Weitere Geschéfts-
felder sind die Mietsonderverwaltung und die Miet-
verwaltung.

Das Leistungsspektrum umfasst simtliche Dienst-
leistungen rund umdie Immobilie. Der Schwerpunkt
liegt auf der Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums und der Erfiillung der Verwalterpflichten
sowie einem zusatzlichen Service fiir Dienstleis-
tungen im Bereich Maklergeschéft und Sanierung.
Im Auftrag der Eigentiimerinnen und Eigentiimer
werden die gefassten Beschliisse umgesetzt, wobei
der Schwerpunkt auf der Beauftragung und Betreu-
ung von Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maflinahmen sowie der Gewahrleistung gesetzlicher
Anforderungen liegt.
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Eigentumsverwaltung

Das im vergangenen Jahr bearbeitete Auftrags-
volumen durch regionale Handwerker betrug
6,38 Mio. €. Zum Ende des Geschiftsjahres 2020
verwaltet die Abteilung treuhénderisch Vermdgens-
werte i.H.v. 27,1 Mio. € und z&dhlt damit zu den be-
deutendsten Hausverwaltungen der Region.

A
3.462

verwaltete Einheiten

31



Geschéftsbericht
Finanz- und Rechnungswesen

Finanz- und Rechnungswesen

er Geschiftsbereich Finanz- und Rechnungs-

wesen ist fiir die Planung, Steuerung, Kontrol-
le und die Verwaltung der Finanzen der Genossen-
schaft sowie von deren Tochterunternehmen und
der Bauverein Breisgau Stiftung zustandig.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verstehen
sich sowohl als Dienstleister fiir externe Angelegen-

heiten, indem sie Informationen fiir Finanzbehor-
w den, die Bankenaufsicht und den Priifungsverband
331 Mio. € bereitstellen, als auch als interne Dienstleister und

Bilanzsumme als Controller fiir die weiteren Geschéftsbereiche.

Die Abteilung ist ein wichtiger Impulsgeber fiir die
Geschiftsleitung.

Zu diesem Zweck werden betriebswirtschaftliche
Kennzahlen ermittelt, analysiert und beziiglich
Optimierung ausgewertet. Diese aussagekraftigen
Informationen dienen dem Vorstand zur Uberwa-
chung und Steuerung der Wirtschaftlichkeit und
Liquiditét sowie zur frithzeitigen Erkennung von
Risiken und sind damit die Basis fiir eine voraus-
schauende Geschéftspolitik. Dabei wird stets darauf
geachtet, dass das betriebswirtschaftliche und das

Eigenkapitalentwicklung
in Mio. €
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genossenschaftliche Handeln nicht in Konkurrenz
stehen. Wirtschaftliches Handeln und Mitglie-
derforderung erginzen sich erfolgreich seit iiber
120 Jahren und sind die Grundlage des Erfolgs der
Genossenschaft.

Hauptaufgaben der Finanzbuchhaltung sind die
ordnungsgemaéfe Buchfiihrung sowie die Erstel-
lung des Jahresabschlusses. Zusétzlich werden
sdmtliche Geld- und Leistungsstrome iiberwacht
und die Betriebs- und Heizkostenabrechnungen
unserer wohnraumversorgten Mitglieder erstellt.
Im Rahmen des Pilotprojekts ,Bauverein App“
konnen bereits erste Mitglieder die Betriebskos-
tenabrechnungen bequem in einer App einsehen
und verwalten.

Zum 31.12.2020 sind im Finanz- und Rechnungs-
wesen der Bauverein Breisgau eG insgesamt elf
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auf Basis unter-
schiedlicher Arbeitszeitmodelle beschaftigt.

Der Pandemie zum Trotz kann im Jahr 2020 ein
robuster Jahresabschluss verzeichnet werden. Die
Umsetzung des Neubauprogramms zeigt sich in
der auf 331.079.667,82 € ausgeweiteten Bilanz-
summe.

Entsprechend hat sich auch das Anlagevermoégen
durch die engagierten Investitionen fiir die Mit-
glieder auf 270.924.990,73 € ausgeweitet und ent-
spricht 82 % der Bilanzsumme. Die Férderung der
bereits wohnraumversorgten Mitglieder im Bestand
erfolgte ebenfalls durch umfangreiche Investitio-
nen und Instandhaltungsmaf$nahmen.
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Das Eigenkapital als Herzstiick und wichtigste
Kennzahl fiir die kiinftige Wachstumskraft konnte
ebenfalls gesteigert werden und belduft sich auf
110.532.744,11 €.

Die Vermogens- und Kapitalstruktur sowie die
Finanz- und Ertragslage waren im Geschaftsjahr
jederzeit geordnet. Die positive Entwicklung und
das Wachstum resultieren aus der nachhaltigen
Unternehmensstrategie zur Mitgliederférderung.

analytisc

Bilanzsumme
in Mio. €

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein Breisgau mbH
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EVB Energieversorgungsgesellschaft

Bauverein Breisgau mbH

Freiburg, Zahringen, Blockheizkraftwerk Offenburger StraBRe

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
Wiérmeplus 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
31.12.2020 werden 2.350 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. Jihr-
lich spart die EVB Energieversorgungsgesellschaft
Bauverein Breisgau mbH im Vergleich zur konven-
tionellen Warmeerzeugung 2.680 Tonnen Kohlen-
stoffdioxid ein. Fiir die Bindung der gleichen Menge
CO, pro Jahr wire eine Fldche von 206 Hektar Wald
notwendig. Diese Flache entspricht ca. 288 Fulball-
feldern bzw. der Gréf3e des Freiburger Stadtteils
Stiihlinger.
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Der Einsatz von Solar- und Photovoltaikanlagen
ermoglicht, die Sonnenenergie zur Energieproduk-
tion zu nutzen. Der gewonnene Strom wird je nach
Energiezentrale in das regionale Versorgungsnetz
eingespeist oder im Zuge von Mieterstrommodel-
len direkt von den Bewohnerinnen und Bewohnern
verbraucht. Somit werden die Nebenkosten fiir
die Bewohnerinnen und Bewohner der Bauverein
Breisgau eG geringgehalten.

Im Jahr 2020 wurden zur Modernisierung und In-
standhaltung der Energiezentralen Investitionen
in Hohe von 291.391,20 € getatigt. So wurde in der
Wilmersdorfer Stral3e das Blockheizkraftwerk er-
neuert. In der Offenburger Strale wurde die Mess-,
Steuerungs- und Regelungstechnik (MSR-Technik)
erneuert, die fiir die Aufschaltung der einzelnen
Energieerzeugungsanlagen zustandig ist, um jeder-
zeit einen reibungslosen Betrieb gewahrleisten zu
konnen.

hachh
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EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein Breisgau mbH

Zum 31.12.2020 betragt die Bilanzsumme der
EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein
Breisgau mbH insgesamt 3.008.439,30 €. Der
Bilanzverlust belduft sich auf 87.356,74 €. Das
Ergebnis ist auf umfangreiche Investitionen zur
Erhaltung der Energiezentralen zuriickzufiihren.

Die EVB Energieversorgungsgesellschaft Bauverein
Breisgau mbH ist die gemeinsame Tochtergesell-
schaft der Bauverein Breisgau eG und der badenova
Wirmeplus 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 % und die
badenova Wérmeplus GmbH & Co. KG mit
6.340,02 € einen Anteil von 24,8 %.
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Personal

rfolgsorientierte Mitarbeiterinnen und Mitar-

beiter mit dem Willen zur Gestaltung, einer
hohen Lernbereitschaft, einer iiberdurchschnittli-
chen Einsatzbereitschaft und einer ausgeprégten
Flexibilitdt zur Begleitung der immer schneller
werdenden digitalen Verdnderungsprozesse sind
fiir die Zukunft der Genossenschaft von hochster
Bedeutung. Die Umsetzung des Satzungsauftrages
zur Mitgliederférderung lebt vom Engagement der
im Unternehmen titigen Menschen.

Zum 31.12.2020 beschéftigt die Genossenschaft
rund 120 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und
zahlt damit zu den grof3ten Arbeitgebern der Woh-
nungswirtschaft in Stidbaden.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind auf Ba-
sis des Tarifvertrages der Wohnungswirtschaft kri-
sensicher angestellt. Zur Vereinbarkeit von Familie
und Beruf und fiir eine bessere Balance zwischen
privater und beruflicher Sphire werden weiterhin
flexible Arbeitszeitmodelle angeboten. Zahlreiche
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nutzen dieses An-

- ~N

/

_|_

gebot und arbeiten auf Teilzeitbasis, weitere 31 auf
Basis einer geringfiigigen Beschaftigung. In Zusam-
menarbeit mit den Quartiers-Kindergarten werden
auch Betreuungsprogramme fiir die Kinder unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter angeboten.

Die Nachwuchsentwicklung hat fiir die Geschafts-
leitung hochste Prioritdt, um der demografischen
Entwicklung friihzeitig entgegenzuwirken. Die Aus-
bildungsquote wurde in den vergangenen Jahren
mehr als verdoppelt und die angebotenen Berufs-
felder hinsichtlich Qualitit und Quantitét ausge-
weitet. Uber Kooperationen mit Schulen und Hoch-
schulen sowie der Industrie- und Handelskammer
bietet die Genossenschaft ein breites Leistungs-
spektrum, ist vor Ort prasent und engagiert sich bei
Lehre, Gestaltung sowie in regionalen und tiberre-
gionalen Gremien und Berufsausschiissen. Derzeit
erwerben drei duale Studentinnen und Studenten
berufsbegleitend einen akademischen Abschluss
an der Deutschen Immobilienakademie, drei wei-
tere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter befinden sich
in der kaufméannischen Ausbildung. Im Jahr 2021
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werden zwei weitere Auszubildende ihre Karriere

in der Wohnungswirtschaft beginnen. Mit insge-
samt acht Nachwuchskriften zeigt sich gerade in
Krisenzeiten das iiberproportionale Ausbildungs-
engagement, mit dem die Bauverein Breisgau eG
ihrer Verantwortung als Stabilitdtsanker in der
Region gerecht wird.

Ausgezeichnete Personalarbeit
Personalvorstand Jorg Straub freut sich iiber das
positive Feedback in der Region. Fiir besonders in-
novative Personalarbeit in der Pandemie wurde die
Genossenschaft mit der Auszeichnung ,.Job-Motor
2020 geehrt. Der renommierte Preis wird von ei-
ner Jury aus Industrie- und Handelskammer, der
Handwerkskammer sowie dem Verband der Unter-
nehmen im Schwarzwald (wvib) vergeben.

Die duflSerst guten Rahmenbedingungen spiegeln
sich in den aulergewohnlich langen Betriebszu-
gehorigkeiten sowie in einer geringen Fluktuation
im Unternehmen wider. Die durchschnittliche Be-
triebszugehorigkeit betrégt 15 Jahre.

Der Anteil weiblicher Fach- und Fiihrungskrafte ist
mit 52 % hoch. Gleichberechtigung wird seit vielen
Jahren gelebt und ist Teil der genossenschaftlichen
Unternehmensphilosophie. In der europiischen
Grenzregion beschiftigt die Genossenschaft auch
franzosische Arbeitnehmerinnen und Arbeitneh-
mer und ist fiir grenziiberschreitende Ausbildungs-
konzepte sowie innovative Pilotprojekte offen.
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Die Bauverein Breisgau eG
wurde mit dem
»Job-Motor 2020“
ausgezeichnet.

Vorstand und Belegschaft arbeiten vertrauensvoll
zusammen und schaffen so die Rahmenbedingun-
gen fiir einen langfristigen Unternehmenserfolg
sowie fiir die Motivation und die Zufriedenheit der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zum Nutzen der
Mitglieder.

Im Rahmen der strukturierten Unternehmenspla-
nung wurde ein Forderpool fiir Potenzialtragerin-
nen und -trdger sowie Nachwuchsfiihrungskréfte
implementiert, der sich mit Innovationen und ge-
schaftspolitischen Fragestellungen insbesondere
mit Blick auf die zunehmende Digitalisierung be-
schéftigt. Aufgrund der Altersstruktur der Beschif-
tigten bestehen beste Entwicklungsmoglichkeiten
und Karriereperspektiven fiir junge und engagierte
Talente. Im Rahmen der Wachstumsstrategie wer-
den fortlaufend neue Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter fiir das Team der Bauverein Breisgau eG
gesucht.

Als Arbeitgeber steht die Bauverein Breisgau eG
fiir krisensichere Arbeitsplatze, schnelle Entschei-
dungswege, attraktive Rahmenbedingungen mit
hohem Gestaltungsspielraum, offene Kommunika-
tion sowie eine ergebnis- und mitarbeiterorientierte
Flihrungskultur in einer der beliebtesten Regionen
im gesamten Bundesgebiet.

Geschiftsbericht
Personal
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Nachwuchskrafte
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Bauverein Breisgau Stiftung
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Bauverein Breisgau Stiftung

Stiftungen sind integraler Bestandteil unse-
rer freiheitlichen Demokratie. In Zeiten der
Pandemie sind und waren Grundrechte erstmals
notwendigerweise eingeschréankt.

Das gemeinniitzige Handeln der Stiftungen nach
der im Grundgesetz formulierten Verpflichtung,
der Gebrauch des Eigentums solle ,,zugleich dem
Wohle der Allgemeinheit dienen“, war und ist ein
wichtiger Eckpfeiler unserer Gesellschaft.

Die gemeinniitzige ,,Bauverein Breisgau Stiftung*
istin diesem Kontext zu sehen und ergénzt die sozi-
ale Grundausrichtung der Genossenschaft seit dem
Jahr 2018 um einen weiteren Baustein.

,Hilfe zur Selbsthilfe“ war Grundgedanke der ge-
nossenschaftlichen Griinderviter. In dieser Tradi-
tion steht auch die innovative Stiftung. Ziel ist die
Unterstiitzung von hilfsbediirftigen Personen ge-
mal Satzungszweck. Neben bediirftigen Einzelper-
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sonen konnen Kinder-, Jugend- und Seniorenein-
richtungen unterstiitzt werden, um die Lebens- und
Aufenthaltsqualitit in den Quartieren zu férdern.
Insbesondere auch neu entstandene Situationen
der Hilfsbediirftigkeit aufgrund der Pandemie kon-
nen durch die Stiftung abgemildert werden.

Zustiftungen sind jederzeit moglich und ausdriick-
lich erwiinscht. Hier gehen Mitglieder mit gutem
Beispiel voran. Das Einbringen von Vermégen in
Form von Geldern, Erbmasse und vor allem Immo-
bilien ermdéglicht die Unterstiitzung gemeinniitzi-
ger Ideen und Projekte. An der stetigen Erfiillung
des Stiftungszweckes arbeiten Stiftungsrat und
Stiftungsvorstand gemeinschaftlich in vertrauens-
vollem Miteinander. Eine Gesellschaft geprédgt von
gegenseitiger Riicksichtnahme und Hilfestellung ist
die Vision der handelnden Akteure.

Die Stiftung ist als hybride Verbrauchsstiftung
konzipiert und kann somit vollkommen autark ar-
beiten. Die objektive Rechtsaufsicht und die ord-
nungsgemale Verwendung der Gelder sind durch
das Regierungsprasidium objektiv und nachhaltig
sichergestellt.

Bundesweit ist die Stiftung eine der ersten Institu-
tionen ihrer Art.

BAUVEREIN
TUNG

Die Stiftung:

Dotationskapital: 500.000 €
Stiftungsvorstand: Gerhard Kiechle
Stiftungsratsvorsitzender: J6rg Straub
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e

Gerhard Kiechle,
Vorstandsvorsitzender

der Bauverein Breisgau
Stiftung, auf der
Baustelle Guterbahnareal
in Freiburg

J3Die Stiftung bietet Schutz und Sicherheit.
Wir handeln gemeinwohlorientiert g
und férdern den Zusammenhalt in den
Quartieren.€6

Gerhard Kiechle, Vorstandsvorsitzender der Bauverein Breisgau Stiftung
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Bericht des Aufsichtsrates

C) Bericht des Aufsichtsrates

Genossenschaftliches Wohnen bietet ein Maximum an
Sicherheit und Stabilitdt. Die wohnraumversorgten
Mitglieder der Solidargemeinschaft werden zum Schutz des
menschlichen Grundbediirfnisses Wohnen {iber die Vergabe
dauerhafter Nutzungsrechte unmittelbar gefordert. Gerade
in Krisenzeiten bildet die gemeinwohlorientierte Unterneh-
mensform einer Wohnungsbaugenossenschaft einen gesell-
schaftlichen Mehrwert.

Die globale Covid-19-Pandemie und die damit verbundenen
dynamischen Entwicklungen haben das vergangene Jahr 2020
stark gepréagt. Wahrend sich die 6konomischen Auswirkun-
gen noch nicht beziffern und die gesellschaftlichen Folgen
derzeit allenfalls aufgrund erster Erkenntnisse und Diskus-
sionen erahnen lassen, kann festgehalten werden, dass die
Bauverein Breisgau eG iiber ein solides Fundament verfiigt,
das ihr erméglicht, den Satzungsauftrag zum Erhalt und zur
Schaffung gesunder sowie bezahlbarer Wohnungen auch in
dieser herausfordernden Phase nachhaltig aktiv zu gestalten.

Zur Sicherstellung des Gesundheitsschutzes der Mitglieder,
Organe, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Genossenschaft
sowie zur Aufrechterhaltung sdmtlicher Geschéftsfelder wur-
de vom Vorstand bereits im Friihjahr des vergangenen Jahres
ein betrieblicher Malinahmenplan im Umgang mit dem Co-
ronavirus entwickelt und laufend fortgeschrieben. Zur Mini-
mierung des Infektionsrisikos wurden Priasenzveranstaltungen
anlassbezogen durch passgenaue Formate ersetzt. Nach ge-
meinsamer Beratung von Vorstand und Aufsichtsrat wurde be-
schlossen, die ordentliche Vertreterversammlung kontaktlos
und sicher im schriftlichen Umlaufverfahren durchzufithren
unter notarieller Aufsicht der Auswertung der zu fassenden
Beschliisse. Auf dieser Basis stellten sich am 25.06.2020 die
turnusgemal ausscheidenden Aufsichtsréate der Vertreter-
versammlung zur Wiederwahl und wurden im Amt bestatigt.

In sechs gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Auf-
sichtsrat sowie einer Sitzung des Aufsichtsrates wurde {iber
die Geschaftspolitik beraten. Samtliche Beschliisse konnten
im Sinne einer nachhaltigen Geschéftsentwicklung und der
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Fokussierung auf die Mitgliederférderung gefasst werden.
Aufgrund der pandemischen Entwicklung wurden drei Sitzun-
genvirtuell durchgefiihrt. Wahrend die Beratung im digitalen
Format erfolgte, wurden die Beschliisse im geschiitzten und
zertifizierten elektronischen Umlaufverfahren gefasst.

In weiteren vier Sitzungen der Bau- und Wohnungskommis-
sion sowie zwei Sitzungen der Priifungskommission wurden
samtliche Vorgénge der Genossenschaft ausfiihrlich beraten.
Zur Minimierung des Infektionsrisikos wurde jeweils eine
Sitzung der Bau- und Wohnungskommission und eine Sitzung
der Priifungskommission im digitalen Format durchgefiihrt.

Grundlagen zur Bewertung der wirtschaftlichen Lage der
Genossenschaft bilden mittelfristige Wirtschafts- und Finanz-
pléane, die unter Beriicksichtigung des umfangreichen Neubau-
und Modernisierungsprogramms ausgearbeitet wurden und
regelmallig fortgeschrieben werden. Zur Gefahrdungsanalyse
dient das strategische Risikomanagement, das als Frithwarn-
system fungiert. Wesentliche Risiken konnten trotz aufSeror-
dentlicher Entwicklungen im Zusammenhang mit der globalen
Pandemie nicht identifiziert werden. Die Bildung des genos-
senschaftlichen Corona-Soforthilfefonds schiitzt zusatzlich
die Mitglieder, die im Zuge der Corona-Pandemie nachweislich
in wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten sind. Dariiber hin-
aus konnte hilfsbediirftigen Mitgliedern auf beeindruckende
Weise durch ehrenamtliches Engagement im nachbarschaft-
lichen Hilfenetz {iber den Quartierstreff Bauverein Breisgau
e.V. niederschwellig geholfen werden.

Aktive Neubautatigkeit sowie umfangreiche Modernisierungs-
und Instandhaltungsmafinahmen haben auch im 121. Ge-
schéftsjahr der wachsenden Genossenschaft dazu beigetra-
gen, die Wohnraumversorgung dauerhaft zu gewahrleisten.
Das Investitionsvolumen von iiber 37 Mio. € im Jahr 2020
tragt nachhaltig dazu bei, den Wohnungsbestand gezielt zu
verjlingen, zu erweitern und fiir kiinftige Generationen zu
sichern. Die langjahrige erfolgreiche Zusammenarbeit mit den
Kirchen, der Stadt Freiburg im Breisgau sowie den Stadten und
Kommunen in den Landkreisen Breisgau-Hochschwarzwald
und Emmendingen ermoglicht uns, Wohnraum zu schaffen,
zu erhalten und gemeinwohlorientiert fiir Entlastung auf den
angespannten Wohnungsmarkten zu sorgen.
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Martin Behrens, Vorsitzender des Aufsichtsrates

Das erfreuliche Jahresergebnis bestétigt die Strategie der
Genossenschaft und das gelungene Zusammenwirken samt-
licher Organe. Gleichzeitig ist der positive Geschéftsverlauf
notwendig zur nachhaltigen Bewirtschaftung des Wohnungs-
bestandes sowie zur erforderlichen Bildung von Eigenmit-
teln. Den gesetzlichen und satzungsméaRigen Anforderungen
folgend iiberwachte der Aufsichtsrat den Vorstand in seiner
Geschiftsfithrung auch im vergangenen Jahr laufend.

Der Aufsichtsrat stellt fest, dass die wirtschaftlichen Ver-
héltnisse der Genossenschaft geordnet und klar strukturiert
sind. Das Leistungsportfolio der Bauverein Breisgau eG tragt
wesentlich zum Erfolg der Wirtschaftsregion bei. Soziale Ver-
antwortung iibernimmt die Genossenschaft iiber die Forde-
rung des Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V. sowie {iber
die Bauverein Breisgau Stiftung.

Der vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart, hat die Priifung
entsprechend § 59 Genossenschaftsgesetz in der Zeit vom
22.03.2021 bis 16.04.2021 durchgefiihrt. Es wurde der un-
eingeschréinkte Bestatigungsvermerk erteilt.
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Dem Bericht des Vorstandes schliel3t sich der Aufsichtsrat an
und empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss
2020 festzustellen, den Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu
verteilen und den Mitgliedern des Vorstandes die Entlastung
fiir das Jahr 2020 zu erteilen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand ist von grofsem Ver-
trauen und personlichem Engagement geprigt, mit dem
aktiven Willen zum Gestalten und einer hohen fachlichen
Expertise. Fiir den Einsatz und die Leistung im abgelaufenen
Geschiftsjahr spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand sowie
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern seinen Dank aus.
Aulerordentlicher Dank gilt Gerhard Kiechle, der sich im
August 2020 nach iiberaus erfolgreicher und beeindruckender
38-jahriger Tatigkeit fiir die Genossenschaft aus dem Vorstand
in den ,,Unruhestand“ verabschiedet hat.

Freiburg, den 19.05.2021
Der Aufsichtsrat

Martin Behrens
Vorsitzender
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Organe der Bauverein Breisgau eG

Mitglieder des
Aufsichtsrates

(v.l.n.r.) Christian
Licht, Hansjorg
Laufer, Andreas Hall,
Mirko Minchbach,
Martin Behrens (Vor-
sitzender), Gerlinde
Nipken, Rolf Huentz,
Caroline Eichin,
Michael Broglin,
Rainer Kopfmann
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D) Organe der Bauverein Breisgau eG

i 1\

O
\l

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

Gerhard Kiechle, Blrgermeister i. R., nebenamtlicher Vorstand (bis 12.08.2020)

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, Blrgermeister

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

ereits im Jahr 1899 haben 122 Biirgerinnen
B und Biirger der Stadt Freiburg im Breisgau den
mutigen Beschluss gefasst, den Bauverein in der in-
novativen Gesellschaftsform einer Genossenschaft
zu griinden. Streng nach den genossenschaftlichen
Grundprinzipien ,,Selbsthilfe, Selbstverwaltung
und Selbstverantwortung®“ wurde als zentraler
Zweck der Selbsthilfegemeinschaft die Forderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung
definiert und in der Griindungssatzung festge-
schrieben. Mitbestimmung und Solidaritét sind bis
heute wichtige Grundsétze. Sowohl Gesetz als auch
Satzung schiitzen das Wesen der Solidargemein-
schaft. Im Genossenschaftsgesetz fest verankert
und gezielt der Satzungsgestaltung entzogen sind
Gewaltenteilung, Autonomie und Zusténdigkeits-
verteilung der Organe einer Genossenschaft.

Wiéhrend der Aufsichtsrat den Vorstand im opera-
tiven Geschaft berat und iiberwacht, nehmen die
Vertreterinnen und Vertreter der Genossenschaft
eine wesentliche Rolle ein und fungieren als Bin-
deglied zwischen Mitgliedern, Aufsichtsrat und
Vorstand. Im Zuge der Grundprinzipien ist es von
zentraler Bedeutung, die Vertreterinnen und Ver-
treter bei der Entwicklung der Genossenschaft ein-
zubeziehen. Bereits vor Jahren hat die Bauverein
Breisgau eG partizipative Kommunikationsmodule
eingefiihrt. Ergdnzend zur ordentlichen Vertreter-

Martin Behrens, Aufsichtsratsvorsitzender
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versammlung gibt es regelméflige Vertreterinfor-
mationsveranstaltungen, Baustellenbegehungen,
Quartierskonferenzen und Vorstandssprechstun-
den zu speziellen Themen der Wohnquartiere,
bei denen der barrierefreie Austausch und Dialog
gesucht wird. Im Zuge der Pandemie wurden zur
Wahrung der Mitgliederrechte neue kontaktlose
und sichere Kommunikationsformate entwickelt,
damit auch in Krisensituationen der transparen-
te Informationsfluss als Basis zur Teilhabe an der
Unternehmensentwicklung gewéhrleistet werden
kann. Der Gesetzgeber ermoglicht durch das Gesetz
zur Abmilderung der Covid-19-Pandemie ausdriick-
lich die Vorgehensweise der Bauverein Breisgau eG.

Bundesweit hat die Bauverein Breisgau eG am
25.06.2020 als eine der ersten Wohnungsbauge-
nossenschaften die 63. ordentliche Vertreterver-
sammlung im schriftlichen Umlaufverfahren
durchgefiihrt und das gepriifte Verfahren des vbw
Verbandes baden-wiirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. erfolgreich
umgesetzt. Sowohl bei der Vertreterversammlung
2020 als auch bei den im Friihjahr 2021 durchge-
fiihrten Vertreterwahlen war die Beteiligung hoch,
was belegt, dass das Genossenschaftsmodell der
reprasentativen Demokratie ideal ausgestaltet ist
und sich bei der Erfiillung des Satzungsauftrages
mehr denn je bewéhrt.

Vertreterversammlung

Geschiftsbericht
Die Genossenschaft

Notar Dr. Florian Pulkowski und Nicole Kimpel bei der Stimmauszahlung zur



org Straub, |
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. JJEine nachhaltige Finanzierung und innovative Forderkonzepte

. sind die Basis des Erfolges. Damit schaffen und sichern wir
' bezahlbareren Wohnraum fiir Generationen.££

Jorg Straub, Vorstand
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Jahresabschluss
Bilanz

A) Bilanz zum 31.12.2020

Aktivseite

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstiande

Geschaftsjahr

2020

in €

15.972,00

Vorjahr

2019
in €

34.105,00

Sachanlagen

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

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermégen
UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte

- mit unfertigen Bauten

- mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstlcken

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis
Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Summe Umlaufvermdgen

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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217.737.114,97
23.987.874,98

210.668.677,79
24.858.722,98

50.514,29 2.511.632,89
735.547,31 743.660,20
1.113.826,00 1.227.968,00
375.620,00 517.507,00
23.262.986,55 9.559.481,98
215.579,06 755.489,74
3.000.000,00 0,00
270.479.063,16  250.843.140,58

19.224,57 19.224,57

1,00 1,00
410.730,00 410.715,00
429.955,57 429.940,57

270.924.990,73

251.307.186,15

168.309,88 168.239,88
31.860,44 360,40
0,00 3.240.520,61
268.308,66 268.308,66
7.344.874,19 7.283.993,01
49.649,14 53.206,04
7.863.002,31 11.014.628,60

145.118,18 151.490,59
53.420,27 60.057,52
535.103,25 504.001,29
49.852,12 28.926,14
986.768,47 1.002.447,80
215.484,88 281.743,64

1.985.747,17

2.028.666,98

36.897.876,09
13.394.877,37

50.292.753,46

44.035.716,01
12.902.101,73
56.937.817,74

1.414,15
11.760,00
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60.141.502,94

69.981.113,32

13.174,15

2.218,75
0,00
2.218,75

331.079.667,82

321.290.518,22

Passivseite

EIGENKAPITAL

Geschéaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekUndigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:

584,14 €, Vorjahr: 1.254,14 €

KAPITALRUCKLAGEN

ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Riicklagen

davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
902.900,00 £, Vorjahr: 470.900,00 €

Bauerneuerungsriicklagen
davon aus JahresUberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
450.000,00 €, Vorjahr: 715.700,00 €

Freie Riicklage

davon aus JahresUberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
7184.662,58 €, Vorjahr: 2.864.793,61 €

davon aus Gewinnvortrag: 164.861,54 €

BILANZGEWINN
Gewinnvortrag
Jahresuberschuss

Einstellung in Ergebnisrlcklagen

Summe Eigenkapital

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen flr Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Steuerrlckstellungen

Sonstige RUckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Sparbriefe

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

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

davon aus Steuern: 71.486,30 €, Vorjahr: 140.835,50 €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

11.443,37 €, Vorjahr: 13.013,22 €

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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277.747,00
20.929.950,28
374.790,00

13.167.800,00

33.018.700,00

42.238.695,26

164.861,54
9.029.296,94
-8.702.424,12

7171.203,00
1183.807,00
9.786.738,50

73.811.096,35
206.357,40
86.638.780,63
27.998.876,16
9.187.539,51
67.975,96
192,32
2.692.507,56
77.391,87
1.210.792,58

Geschaftsjahr

2020

in €

21.582.487,28

Jahresabschluss
Bilanz

565.527,33
21.394.890,07
111.530,33

22.071.947,73

33.327,21

33.327,21

88.425.195,26

12.264.900,00

32.568.700,00

34.889.171,14

79.722.771,14

491.734,36

0,00
4.708.739,67
-4.049.293,51
659.446,16

110.532.744,11

102.487.492,24

18.141.748,50

6.958.072,00
18.126,00
9.705.767,60
16.681.965,60

201.891.510,34

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

201.529.014,56

513.664,87

592.045,82

331.079.667,82

321.290.518,22
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Jahresabschluss
Gewinn- und Verlustrechnung

B) Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom

01.01. bis 31.12.2020

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 fir 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 455.056,78 €,
Vorjahr: 661.396,11 €

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

48

38.814.188,19

Geschaftsjahr

2020

in €

Vorjahr
2019

in €

37.273.223,37

6.954.058,63 2.153.800,00
1.153.067,94 1.130.058,54
620.787,58 577.053,46
47.542.102,34 41.134.135,37

-3.148.069,39 660.894,80

82.764,33 140.025,02

742.476,41 1.869.780,79

14.920.300,69 16.103.909,03
2.710.749,04 2.306.541,03
235.038,98 199.369,80
17.866.088,71 18.609.819,86

4.591.281,32 4.441.222,09
1.327.923,01 1.511.237,16
5.919.204,33 5.952.459,25
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6.922.480,94 6.942.278,50
1.984.101,93 1.646.720,30
12.377,00 12.481,00
455.229,19 611.533,81
1.552.579,64 4.466.898,24
1.337.422,28 1.030.812,28

10.105.002,05

5.779.862,36

1.075.705,11 1.071.122,69
9.029.296,94 4.708.739,67
8.537.562,58 4.049.293,51
491.734,36 659.446,16
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C) Anhang fiir das Geschaftsjahr zum 31.12.2020

A.Allgemeine Angaben

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

Der vorliegende Jahresabschluss fiir das Geschéaftsjahr
2020 wurde gemal? §§ 242 ff. und §8§ 264 ff. HGB in der Fassung
desBilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie des
Genossenschaftsgesetzes und der Satzung aufgestellt.

Die Bauverein Breisgau eG ist eine groe Genossenschaft
gem. §267 HGB.

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. Juli 2015. Ergdnzend hierzu
wurden flir Abschlusszwecke die Posten Spareinlagen und
Sparbriefe auf der Passivseite der Bilanz eingefiigt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Geschafts-
jahr 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

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-

rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt.

2020 Geschéftsbericht | Bauverein Breisgau eG

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 drei 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 planmafSigen 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.

— Neuzugange 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
Geschéfts- und anderen Bauten wird eine Gesamtnutzungs-
dauer von 20 bis 50 Jahren zugrunde gelegt. Zugédnge ab
2011 werden iiber 40 Jahre abgeschrieben.

— Technische Anlagen und Maschinen sowie die Betriebs- und
Geschaftsausstattung 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 {iber fiinf Jahre
abgeschrieben. Ab 2018 erfolgt eine Sofortabschreibung
fiir GWG mit Nettoanschaffungskosten in Héhe von 250 €
bis 800 €. Bewegliche Wirtschaftsgiiter von nicht mehr als
250 € werden unmittelbar als Aufwand gebucht.
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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
Im Umlaufvermogen werden Grundstiicke ohne Bauten, Bau-
vorbereitungskosten sowie die Grundstiicke mit unfertigen
Bauten zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bilanziert und
anteilige eigene Leistungen aktiviert.

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

Andere Vorrate werden zu Anschaffungskosten bilanziert
und betreffen grofStenteils Heizmaterial.

Forderungen und Sonstige Vermégensgegenstinde sind
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizu-
legenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertabschlige vorgenommen; uneinbringliche
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 Be-
teiligungsverhiltnis besteht, belaufen sich auf 986.768,47 €
(Vorjahr 1.002.447,80 €).

Unter den Sonstigen Vermdgensgegenstinden 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 3.063 T € sowie Bausparguthaben in Hohe von 2.754 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. Seit 2018 werden die
Geldbeschaffungskosten an Aufwand gebucht.

Latente Steuern

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlief3lich 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
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der Wert der Besténde in der Steuerbilanz tiber 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
Grundséatzen unter Anwendung der Richttafeln von Prof.
K. Heubeck (2018 G) und dem von der Deutschen Bundes-
bank ermittelten durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Jahre von 2,34 % (Stand Dezember 2020).

Entwicklung des Anlagevermégens Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgédnge Anschaffungs-/
Herstellungs- Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2020 31.12.2020
€ €
Immaterielle Vermdgensgegenstiande 689.083,47 0,00 0,00 0,00 689.083,47
Sachanlagen
Grundsticke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 349.664.668,80 95.057,23 557.606,02 12.776.565,92 361.978.685,93
Grundsticke mit anderen Bauten 37.660.381,07 30.593,84 7.086,85 0,00 37.683.888,06
Grundsttcke ohne Bauten 2.755.910,39 87.056,29 31.276,58 -2.516.898,31 294.791,79
Grundsttcke mit Erbbaurechten Dritter 743.660,20 0,00 8.112,89 0,00 735.547,31
Technische Anlagen und Maschinen 2.719.999,60 15.240,00 0,00 2.735.239,60
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.894.888,04 61.196,57 58.803,97 1.897.280,64
Anlagen im Bau 9.559.481,98 22.306.392,32 0,00 -8.602.887,75 23.262.986,55
Bauvorbereitungskosten 755.489,74 1.116.869,18 0,00 -1.656.779,86 215.579,06
Geleistete Anzahlungen 0,00 3.000.000,00 0,00 0,00 3.000.000,00
Sachanlagen 405.754.479,82 26.712.405,43 662.886,31 0,00 431.803.998,94
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 15,00 0,00 0,00 410.730,00
Finanzanlagen 435.563,78 15,00 0,00 0,00 435.578,78
Anlagevermdgen insgesamt 406.879.127,07 26.712.420,43 662.886,31 0,00 432.928.661,19
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kumulierte Abschreibung Abschrei- Zuschrei- kumulierte Buchwert am Buchwert am
Abschrei- |l des Geschifts- bungen bungen Abschrei- 31.12.2020 31.12.2019
bungen jahres auf Abgdnge bungen
01.01.2020 31.12.2020
€ € € €
654.978,47 18.133,00 0,00 0,00 0,00 673.111,47 15.972,00 34.105,00
138.995.991,01 5.674.114,24 428.534,29 0,00 0,00 144.241.570,96 217.737114,97  210.668.677,79
12.801.658,09 897.768,13 3.41314 0,00 0,00 13.696.013,08 23.987.874,98 24.858.722,98
244.277,50 0,00 0,00 0,00 0,00 244.277,50 50.514,29 2.511.632,89
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 735.547,31 743.660,20
1.492.031,60 129.382,00 0,00 0,00 0,00 1.621.413,60 1113.826,00 1.227.968,00
1.377.381,04 203.083,57 58.803,97 0,00 0,00 1.521.660,64 375.620,00 517.507,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23.262.986,55 9.559.481,98
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 215.579,06 755.489,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.000.000,00 0,00
154.911.339,24 6.904.347,94 490.751,40 0,00 0,00 161.324.935,78 270.479.063,16 250.843.140,58
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 0,00 410.730,00 410.715,00
5.623,21 0,00 0,00 0,00 0,00 5.623,21 429.955,57 429.940,57
155.571.940,92 6.922.480,94 490.751,40 0,00 0,00 162.003.670,46 270.924.990,73 251.307.186,15
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten

Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenlber 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 2020

insgesamt

€

27.998.876,16

73.811.096,35

206.357,40

9.187.539,51

67.975,96

192,32

2.692.507,56

77.391,87

1.210.792,58

115.252.729,71

Restlaufzeit
unter 1 Jahr
€

8.063.376,16

14.534.162,96

0,00

9.187.539,51

67.975,96

192,32

2.238.714,52

77.391,87

1.067.176,67

35.236.529,97

Restlaufzeit
1-5 Jahre
€

18.948.300,00

15.950.942,59

0,00

0,00

0,00

0,00

453.793,04

0,00
271,07

35.353.306,70

Restlaufzeit
uber 5 Jahre
€

987.200,00

43.325.990,80

206.357,40

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
143.344,84

44.662.893,04

gesichert

€

73.811.096,35

204.516,75

74.015.613,10

86.638.780,63
201.891.510,34

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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31.12.2020
€

85.812.959,80
825.820,83
86.638.780,63

Art der

Sicherung
€

GPR
GPR

GPR
GPR

86.907.208,26

875.791,56

87.782.999,82
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Rentensteigerungen und Gehaltstrend wurden in Hohe von
jeweils 1,8 % p. a. beriicksichtigt. Der Unterschiedsbetrag
zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach
dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betrdgt 826.390 €. Fiir
den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschiittungssperre.
Fluktuationswahrscheinlichkeiten wurden nicht berticksich-
tigt, da die Anwartschaften geméaR Gesetz zur Verbesserung
der betrieblichen Altersversorgung (Betriebsrentengesetz)
unverfallbar sind.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des vor-
aussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. 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 verdffentlichten Abzinsungsatzen abgezinst.

Wesentliche sonstige Riickstellungen betreffen:

Abschluss- und Archivierungskosten 286 T€
Unterlassene Instandhaltung 318 T€
Nachriistverpflichtung ENEV 4126 T€

1.184T€
3.073T€
155T€

Rechtsstreitigkeiten
Spareinrichtung
Storung der Geschaftsgrundlage

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag be-
wertet. Der Belastung aus Einlagen mit Zuschldgen sowie
sonstigen iiber den Basiszins hinausgehenden Vorteilen fiir
Einlagen wurde durch Riickstellungsbildung in angemesse-
nem Umfang Rechnung getragen.

Esbestehen Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht, in Hohe von
77.391,87 € (Vorjahr 78.324,17 €). Die Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren aus dem
Lieferungs- und Leistungsverkehr.

C. Erlauterungen 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.
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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 31.288 T€
Betriebskostenumlagen 7.392T€
Aufwendungszuschiisse 107 T€
Ertrage aus Sondereinrichtungen (Wéschereien) 27 T€

38.814T€

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,
Garagenplitze und Erbbaugrundstiicke) in Hohe von 313 T €
enthalten. Auf Ertrage aus Renovierungsvereinbarungen
und die Auflésung von Riickstellungen entfallen insgesamt
225TE.

Im Geschéftsjahr 2020 wurden ausschlieBlich planméafige
Abschreibungen vorgenommen.

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrige resultieren
in Hohe von 3 T € aus der Abzinsung von Riickstellungen. Die
Zinserstattungen vom Finanzamt aus der Abwicklung von Um-
kehrung der Steuerschuldnerschaft nach § 13b UStG betragen
238 TE.

Inden Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe
von 189 T € (Vorjahr 207 T €) Aufwendungen aus der Abzin-
sung von Riickstellungen enthalten. Der Aufwand aus den ver-
traglich vereinbarten Verpflichtungen in der Spareinrichtung
belduft sich abzinsungsbereinigt auf 299 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

Haftungsverhaltnisse
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 GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. hat fiir die Unternehmen mit
Spareinrichtung einen Selbsthilfefonds geschaffen, durch den
die Spareinlagen geschiitzt werden. Die jahrlichen Zahlun-
gen errechnen sich aus einem bestimmten Prozentsatz des
Gesamtbetrages der Spareinlagen. Der iibernommene Ga-
rantiebetrag per 31.12.2020 belauft sich auf 692.636,55 €
(Vorjahr: 692.636,55 €). Das Risiko einer Inanspruchnah-
me wird als sehr gering eingeschétzt, da am Selbsthilfefonds
ausschlief8lich Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung
beteiligt sind, die weitestgehend risikoarme Geschéftstéatig-
keiten entfalten.

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. 14.652 T €. Des Weiteren bestehen
Leasingvertrage fiir die Drucker mit einer jahrlichen Zahlungs-
verpflichtung von insgesamt 21 T € und Verpflichtungen aus
Erbbauzinsen in Hohe von 355 €.

Forderungen gegeniiber Vorstands- und Aufsichtsratsmitglie-
dern bestehen zum Bilanzstichtag unverdndert nicht.
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Beschiftigte

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

Vollzeitbeschéftigte 57
Teilzeitbeschaftigte 25
Geringfiigig Beschaftigte 25
Durchschnittlicher Personalbestand 107

Teilzeitbereinigt ergibt sich eine durchschnittliche Mitarbei-
terzahl von 76. Zusatzlich sind 3 Auszubildende beschéftigt.

Mitgliederbewegung

Stand am 01.01. 23.677
Zugang 493
Abgang -316
Stand am 31.12. 23.854

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschiftsjahr um 464.939,79 € vermindert.

Priifungsverband

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

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart
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Mitglieder des Vorstandes

Marc Ullrich, Geschaftsflihrer, hauptamtlich, Vorstandsvorsitzender

Jorg Straub, Geschaftsflhrer, hauptamtlich, Vorstand

Gerhard Kiechle, Blrgermeister i. R., nebenamtlich, Vorstand (bis 12.08.2020)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Martin Behrens, Rechtsanwalt Rolf Huentz, Dipl.-Bankbetriebswirt

Vorsitzender Stellv. Sprecher der Prifungskommission

Hansjérg Laufer, Bankfachwirt Christian Licht, Geschaftsfihrer
Stellv. Vorsitzender Sprecher der Bau- und Wohnungskommission
Rainer Kopfmann, Dipl.-Betriebswirt (FH)

1. Schriftfihrer

Andreas Hall, Birgermeister

Caroline Eichin, Wirtschaftspriferin und Steuerberaterin

Michael Broglin, Geschaftsfuhrer Gerlinde Nipken, Immobilienkauffrau

2. Schriftfahrer, Sprecher der Prifungskommission Stellv. Sprecherin der Bau- und Wohnungskommission

Mirko Miinchbach, Dipl.-Finanzwirt (FH)

Nachtragsbericht
Nach dem Abschlussstichtag haben sich keine Vorgange 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 491.734,32 € (fiir die Pflichtanteile als 3%-ige Dividende sowie fiir die weiteren
Anteile als 0,75%-ige Dividende) an die Mitglieder auszuschiitten.

Freiburg, den 24.03.2021

Der Vorstand

oo lby T

Marc Ullrich Jorg Straub
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Martin Behrens,
Aufsichtsratsvor-
sitzender, auf der
Baustelle Schallstadt,

Neue Ortsmitte, ’
Auf der Viehweid 1

JIFir die Menschen der Region entwickelt der Bauverein
seit Generationen Wohnkonzepte und beteiligt sich
aktiv an Stadtentwicklungsprozessen. Die Partnerschaft
zu Kommunen und Kirchen ist im bezahlbaren Wohnen
von zentraler Bedeutung. €6

Martin Behrens, Aufsichtsratsvorsitzender

-t

-
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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
Quartieren gegriindet, der Quartierstreff Bauverein
Breisgaue.V. Seit 2018 wird die soziale Ausrichtung
des Unternehmens zusétzlich durch die eigenstén-
dige und gemeinniitzige ,Bauverein Breisgau Stif-
tung“ reprasentiert.

Neben der Vermietung von Wohnungen, Gewer-
berdumen, Garagen und Stellplédtzen zdhlen der Bau
und Verkaufvon 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
hat das Ziel einer wirtschaftlichen und nachhal-
tigen Unternehmensfithrung mit dem Anspruch,
ihren Mitgliedern ,,preiswertes und gesundes Woh-
nen in einem lebenswerten Wohnumfeld“ zu er-
moglichen. Auch der Betrieb der Spareinrichtung
und das Angebot attraktiver Konditionen sind Be-
standteil der Mitgliederférderung.

Der erforderliche Wohnungsneubau und die nach-
haltige Bestandsbewirtschaftung werden stra-
tegisch geplant und umgesetzt. Die Zinsen der
Sparprodukte orientieren sich mitgliederfordernd
an marktiiblichen Konditionen. Die Tochterge-
sellschaft EVB Energieversorgungsgesellschaft
Bauverein Breisgau mbH rundet die Angebotspa-
lette ab.

Im Zuge einer strategischen Geschéftsfiihrung
erstellt die Genossenschaft mittelfristige Neubau-
und Modernisierungsplane sowie langfristige In-
vestitions- und Wirtschaftsplane.
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B) Wirtschaftsbericht

B1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die globale Covid-19-Pandemie, verbunden mit
Shutdowns und dem Zusammenbruch von Liefer-
ketten, hat im ersten Halbjahr 2020 weltweit zu
einem starken Wirtschaftseinbruch gefiihrt. Nach-
dem sich die Wirtschaft in Deutschland im zweiten
Halbjahr bis November wieder etwas erholt hatte,
stiegen die Infektionszahlen erneut an und es kam
ab November 2020 zunéchst in Teilbereichen zu ei-
nem neuen Shutdown. Hoffnungsvoll stimmt, dass
zum Jahresbeginn 2021 erste Impfstoffe verfiig-
bar sind und damit ggf. die Pandemie im Laufe des
Jahres 2021 iiberwunden werden kann. Bedenk-
lich ist, dass zum Jahresende 2020 im Vereinigten
Konigreich eine Mutation des Virus auftauchte, die
deutlich ansteckender ist.

Das Bruttoinlandsprodukt brach 2020 im Vergleich
zum Vorjahr um 5 % ein. Trotz der nicht vorherseh-
baren weiteren Entwicklung der Corona-Pandemie
wird fiir 2021 vorsichtig mit einer Erholung der
Konjunktur gerechnet.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im
Jahr 2020 von durchschnittlich 44,8 Millionen Er-
werbstatigen erbracht. Die Zahl der gemeldeten
Arbeitslosen in Baden-Wiirttemberg belief sich im
Dezember 2020 auf 264.521 Personen, wiahrend im
Dezember 2019 nur 200.855 Personen arbeitslos
gemeldet waren. Mit dem Beginn des Shutdowns
im Marz stieg die Kurzarbeit binnen kiirzester Zeit
stark an.

Zur Bekdmpfung der wirtschaftlichen Auswirkun-
gen der Pandemie wurden von staatlicher Seite
zahlreiche fiskalische Malinahmen ergriffen (u. a.
Senkung der Mehrwertsteuer von 19 auf 16 %),
was zu einem Haushaltsdefizit von Bund, Landern,
Gemeinden und Sozialversicherungen von insge-
samt 158,2 Mrd. € fiihrte.
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Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute
konjunkturelle Rahmenbedingungen fiir den Bau-
sektor (niedriges Zinsniveau, Zuziige, Trend zu
kleineren Haushaltsgrof3en), dennoch sank die
Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen von
33.408 (Januar bis Oktober 2019) auf 31.468 im
Vergleichszeitraum des Jahres 2020.

Die Zahl der Einwohner Baden-Wiirttembergs hat
sich im ersten Halbjahr 2020 um etwa 1.600 auf
11.102.000 Personen erhoht. Gewonnen hat der
landliche Raum. Nach der Prognose des Statisti-
schen Landesamts Baden-Wiirttemberg soll die Be-
volkerung bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Millionen
Personen wachsen (+2,4 %).

Nach der Vorausrechnung des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wiirttemberg kénnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um annédhernd 300.000 auf
knapp 5,6 Millionen steigen, erst danach wird ein
leichter Riickgang erwartet. Die Zahl der Haushalte
im Jahr 2050 konnte damit immer noch um fast
290.000 hoher liegen als 2017.

B2. Geschaftsverlauf

Der Geschéftsverlauf der Bauverein Breisgau eG
war trotz Pandemie auch im vergangenen Jahr
durchweg positiv.

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

Lagebericht
Wirtschaftsbericht

59



Lagebericht
Wirtschaftsbericht

60

Bestandsbewirtschaftung

Die Bauverein Breisgau eG zahlt zum 31.12.2020
insgesamt 4.971 Wohneinheiten sowie 2.899 Ga-
ragen und Stellplatze zu ihrem Bestand. Die Wohn-
und Nutzflache betragt 351.365,85 Quadratmeter.

Neubautatigkeit und Bautragergeschaft
Im Geschéftsjahr 2020 waren insgesamt 198 Woh-
nungen und acht Gewerbeeinheiten in Ausfiihrung.
Hiervon entfallen 105 Wohnungen und zwei Ge-
werbeeinheiten auf das Stadtgebiet Freiburg.

In weiterer Planung befinden sich 14 Wohneinhei-
ten, davon sechs Eigentumswohnungen (Doppel-
hé&user), und drei Gewerbeeinheiten. Der Erfiillung
des Grundsatzes der Forderung unserer Mitglieder
wird durch umfangreichen Neubau entsprochen.

Spareinrichtung

Die Spareinrichtung der Bauverein Breisgau eG
zahlt zum 31.12.2020 insgesamt 16.079 Sparkon-
ten inklusive Sparbriefe — mit einem Anlagevolu-
men in Hohe von iiber 114 Mio. € (Vorjahr iiber
117 Mio. €). Die Durchschnittsverzinsung lag 2020
bei0,57 % und damit mitgliederférdernd oberhalb
des Bankenmarktes.

Eigentumsverwaltung

Zum 31.12.2020 verwaltet die Bauverein Breisgau eG
insgesamt 3.379 Wohn- und 61 Gewerbeeinheiten
von 168 Wohnungseigentiimergemeinschaften im
Sinne von § 20 ff WEG (Vorjahr 3.408 Wohn- und
60 Gewerbeeinheiten von 166 Wohnungseigen-
tlimergemeinschaften).

Die Mietsonderverwaltung wurde im Jahr 2020 fiir
83 Wohneinheiten, die Mietverwaltung fiir weitere
acht Einheiten iibernommen (Vorjahr 77 Einheiten
Mietsonderverwaltung und acht Einheiten Mietver-
waltung). Bei den verwalteten Objekten wurden
die vertragsmaf3igen Vorgaben der Eigentiimer
umgesetzt.

Tochtergesellschaft EVB
Energieversorgungsgesellschaft
Bauverein Breisgau mbH

Die Bilanzsumme der EVB betrdgt zum 31.12.2020
insgesamt 3.008.439,30 € (Vorjahr 3.386.930,91 €).
Der Bilanzverlust zum 31.12.2020 belauft sich auf
87.356,74 € (Vorjahr Bilanzgewinn 60.290,76 €).

B3. Darstellung der Lage

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 9.029.296,94 €
resultiert im Wesentlichen aus dem Hausbewirt-
schaftungsergebnis, den Verkaufserlésen aus dem
Bautrigergeschift sowie den Uberschiissen aus der
Betreuungstatigkeit.
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3.1 Ertragslage

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

2020 2019
T€ T€

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 38.814,2 37.273,2
Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstlcken 6.954,1 2.153,8
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 11531 1130,1
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 620,8 5771
Erhéhung/ Verminderung des Bestandes (noch nicht

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie unfertige Bauten) -3.148,1 660,9
Andere aktivierte Eigenleistungen 82,8 140,0
Gesamtleistung (Summe) 44.476,9 41.935.1
Sonstige betriebliche Ertrage 742,5 1.869,8
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen 17.866,1 18.609,8
Betriebsergebnis 27.353,3 25.195,1
Personalaufwand 5.919,2 5.952,5
Abschreibungen 6.922,5 6.942,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.984,1 1.646,7
Finanzergebnis -1.085,0 -3.842,9
Steuern 2.413,1 2.101,9
Jahresiiberschuss 9.029,3 4.708,7
Einstellung in Ergebnisrlcklagen 8.537,6 4.049.3
Bilanzgewinn 491,7 659,5

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
sind im Geschaftsjahr 2020 um insgesamt 1.541 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 Erho-
hung von 373,9 T € (Vorjahr 155,8 T €) gegentiber
dem Vorjahr.
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Die Bestandsverdnderung setzt sich zusammen
aus —3.209 T € Bestandsverminderung (Vorjahr
320 T € Bestandserhohung) bei den Eigentumsmalf3-
nahmen und 61 T € (Vorjahr 340 T €) Bestandser-
hohung bei den Betriebskosten.

Die Position Sonstige betriebliche Ertrdge enthilt
313 T€ (Vorjahr 867 T €) Gewinne aus dem Verkauf
von Anlagevermogen.

Bei den Aufwendungen fiir bezogene Lieferun-
gen und Leistungen haben sich insbesondere die
Erhohung bei den Aufwendungen fiir Verkaufs-
grundstiicke um 404 T € sowie die Minderung der
Instandhaltungsaufwendungen um 1.155 T € aus-
gewirkt.
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In der Position Personalaufwand sind 311 T € als
Zufiihrung zur Pensionsriickstellung enthalten
(Vorjahr 536 T €). Die Lohne und Gehélter sind
moderat angepasst, bedingt durch Tariferh6hun-
gen, Eingruppierungen sowie Aufstockung der
Personalkapazitéten.

Die Abschreibungen des Geschéftsjahres 2020
haben sich um 20 T € auf 6.922 T € (Vorjahr
6.942 T €) verringert.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
ist die Steigerung im Berichtsjahr insbesondere auf
den Umbau der Geschéftsstelle, Investitionen in die
EDV-Anlage und die Bildung von Riickstellungen
fiir die Storung der Geschéftsgrundlage zuriick-
zufiihren.

Vonden ausgewiesenen Steuern betreffen 1.337T€
(Vorjahr 1.030 T €) die Ertragssteuern und 1.075 T €
(Vorjahr 1.071 T €) die sonstigen Steuern. Die
sonstigen Steuern betreffen im Wesentlichen die
Grundsteuer.

3.2 Finanzlage

Kapitalstruktur

Eigenkapital

Rlckstellungen

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

Ubrige Passiva

Gesamtvermoégen

31.12.2020

13.750,1 4,
331.079,7 100,0

31.12.2019 Verande-

rungen

T€ T€ T€

110.532,7 33,4 102.487,5 31,9 8.045,2
18.141,7 5,5 16.682,0 5,2 1.459,7
74.0175 22,4 71.289,8 22,2 2.7277
114.637,7 34,6 117.530,4 36,6 -2.892,7

13.300,8 41 449,3
321.290,5 100,0 9.789,2

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Das Eigen-
kapital konnte um 8.045 T € (Vorjahr 4.054 T €)
auf 110.533 T € (Vorjahr 102.488 T €) gesteigert
werden. Die Eigenkapitalquote ist u. a. aufgrund
der strategischen Tilgung von héherverzinslichen
Darlehen um 1,5 % gestiegen.

Innerhalb der Riickstellungen hat sich insbeson-
dere die Erhohung der Steuerriickstellungen um
1.166 T € ausgewirkt.

Die Riickstellung fiir Pensionen und dhnliche Ver-

pflichtungen hat um 213 T € (Vorjahr 440 T €) zu-
genommen.
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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 strategisch gesteuert leicht re-

duziert.

Die Kapitalstruktur der Genossenschaft ist geord-
net.
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Investitionen

Im Bereich der Instandhaltung und Modernisie-
rung der Bestandsobjekte wurden im Berichtsjahr
8.373 T € fiir die Bestandsgebdude zur Mitglie-

Liquiditat

derférderung aufgewendet. Zur Schaffung von neu-
em Wohnraum fiir die Mitglieder hat die Bauverein
Breisgau eG 26.485 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.

2020 2019
T€ T€

21.816,6 14.601,2
-26.001,9 -17.644.,8
-2.952,5 11.913,5
-7137,8 8.869,9
44.035,7 35.165,8
36.897,9 44.035,7

(*) angepasst an den DRS 21 Standard.

Der Finanzmittelbestand der Genossenschaft ver-
ringert sich stichtagsbedingt um 7.137,8 T € auf
36.8979TE€.

Auch im Jahr 2020 wurden die laufenden Inves-
titionen in Neubau und Modernisierungen u. a.
durch die Neuaufnahme von zinsgiinstigen Darle-
hen (9.586,4 T €) finanziert.
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Entsprechend dem Finanzmittelbestand zum
31.12.2020 sind auch weiterhin ausreichend liquide
Mittel fiir die Bautétigkeit vorhanden.

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

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsbereit-
schaft war im Berichtszeitraum uneingeschrankt
gegeben. Die Finanzierung der Investitionen 2021
ist nachhaltig gesichert. Das eingeplante Eigenka-
pital steht zur Verfiigung.
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3.3 Vermogenslage

Vermoégensstruktur

Anlagevermégen

FlUssige Mittel und Bausparguthaben
Ubrige Aktiva

Gesamtvermégen

31.12.2020

Verande-
rungen

31.12.2019

T€ % T€ % T€

270.925,0 81,8 2513072 78,2 19.617,8
50.292,8 15,2 56.937,8 17,7 -6.645,0
9.861,9 3,0 13.045,5 4,1 -3.183,6
331.079,7 100,0 321.290,5 100,0 9.789,2

Das Anlagevermégen ist gewachsen und von ho-
hen Investitionen in Neubau, {iberwiegend bei den
Objekten Haus Lukas in Freiburg und , Wohnen am
Kurhaus“ in Kirchzarten, gepragt.

Die Minderung bei den Finanzmitteln ergibt sich
als Saldo aus der Minderung des Kassenbestan-
des und der Guthaben bei Kreditinstituten um
7.137,8 T € sowie im Rahmen der Strategie zur
Reduzierung des Zinsdnderungsrisiko mit dem
Anstieg der Bausparguthaben um 493 T €.
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Beiden Ubrigen Aktiva hat sich zum Bilanzstichtag
der Riickgang der Bestdnde des Umlaufvermogens
ausgewirkt, der im Wesentlichen auf die Fertigstel-
lung des Objektes in der Wiesenstraf3e in Schall-
stadt zuriickzufiihren ist.

Die Erhohung des Gesamtvermogens ist hauptsach-
lich auf Zuwachs von Anlagevermégen zuriickzu-

fithren.

Die Vermogensstruktur der Genossenschaft ist ge-
ordnet.
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B4. Leistungsindikatoren

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

Kennzahlen zur Vermégensstruktur

Kennzahl Berechnung

. . Eigenkapital
Eigenkapitalquote cloenkaptal
Bilanzsumme

33,4 % 31,9 % 32,6 %

Die Eigenkapitalentwicklung ist konform zur Wachstumsstrategie.

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Kennzahl Berechnung

Fluktuationsrate Mieterwechsel p.a.

Wohneinheiten

5,9 % 6,3 % 59 %

Anzahl der Wohneinheiten

Instandhaltungsaufwendungen +

Gebaudeerhaltungs-

aktivierte Modernisierungskosten

25,68 € 26,81€ 24,26 €

koeffizient per anno

Die Fluktuationsrate bewegt sich nach wie vor auf
niedrigem Niveau.

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Koeffizient fiir die
Geb&udeerhaltung um 1,13 € auf 25,68 € gesun-
ken. Insgesamt werden die Aufwendungen fiir In-
standhaltungen mit 8.373 T € ausgewiesen.
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m?2 Wohn- und Nutzfldche

Der Vorstand der Bauverein Breisgau eG beur-
teilt den Geschéftsverlauf und die wirtschaftliche
Lage fiir das Geschéftsjahr 2020 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

Die weltweite Covid-19-Pandemie fiihrte im Jahr
2020 zu einem historischen Riickgang des Brutto-
inlandsprodukts. Die Wohnungswirtschaft ist eine
derwenigen Branchen, die auch in der Pandemiela-
ge stabil bleiben, da das Grundbediirfnis Wohnen
unverandert existiert. Allerdings sind die Folgen
von wirtschaftlichen EinbufRen durch Lockdown,
Kurzarbeit bei den Mietern und die mittelbaren
Auswirkungen auf den Vermieter derzeit nicht ab-
schliefend beurteilbar.

Nach einer Pressemitteilung des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wiirttemberg sanken die Baupreise
im vierten Quartal 2020 aufgrund der Umsatzsteu-
ersenkung gegeniiber dem Vorjahresquartal um
0,5 %; ohne die Senkung der Umsatzsteuer waren
die Baupreise rein rechnerisch um 2,1 % gestiegen.

Der Jahresiiberschuss der Bauverein Breisgau eG
wird fiir 2021 gemal} Wirtschaftsplan vom Dezem-
ber 2020 auf 6.393 T € prognostiziert.

Es wird erwartet, dass die Eigenkapitalquote dem
Bilanzwachstum gerecht wird.

Die Mietertrdge und Umlagen fiir 2021 werden
auf 40.160 T € prognostiziert aufgrund von weiter
moderaten Anpassungen und der Fertigstellung von
Neubauvorhaben. 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 Zu-
stand erhalten bleiben, wird im kommenden Jahr
wieder erheblich investiert. Die Investitionen bezo-
gen auf die Wohn-/Nutzflache werden sich weiter
auf einem hohen Niveau bewegen.

Auch 2021 erfolgt eine Fortsetzung der Neubau-
strategie. Die geplanten Investitionen in den
Wohnungsneubau betragen 25,3 Mio. €.

Bei den aktuellen Neubauvorhaben werden die
groRten Geldabfliisse im Jahre 2021 bei den Projek-
ten Alemannenstra3e und Giiterbahnareal, jeweils
in Freiburg, sowie bei den Projekten Alter Sport-
platz, Schallstadt und Fliederweg in Herbolzheim
erfolgen. Die Ausgaben werden unter der Pramisse
Mitgliederforderung mit langen Laufzeiten iiber
die Ertrdge aus den Nutzungsgebiihren nachhaltig
amortisiert.

Fiir die Instandhaltung und Modernisierung sind im
Jahr 2021 insgesamt 9.093 T € vorgesehen.

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

Sichere Geldanlagen werden auch im kommenden
Jahrbeider Spareinrichtung gefragt sein. Aufgrund
der guten Liquiditédtslage des Unternehmens und
des zunehmenden Umfelds von Negativzinsen for-
ciert die Geschiftsleitung kein offensives Wachs-
tum der Kundeneinlagen, sondern verfolgt eine
restriktive Einlagenpolitik.

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

Auf Basis der Unternehmensplanung und der darge-
stellten Entwicklung der allgemeinen Wirtschafts-
lage erwartet die Bauverein Breisgau eG auch fiir
die kommenden Geschiftsjahre grundsatzlich ei-
nen positiven Geschiftsverlauf.
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D) Bericht zu Risiken und Chancen

D.1 Risiken

Pandemie-Risiko

Mit Beginn des Geschéaftsjahres 2020 haben sich die
Corona-Infektionen (Covid-19) weltweit ausgebrei-
tet. In Deutschland hat die Pandemie ab Februar
2020 zu deutlichen Einschnitten gefiihrt, welche
sich durch das ganze Jahr zogen. Infolge mehrfa-
cher Lockdowns waren sowohl im sozialen als auch
im Wirtschaftsleben Einbuflen zu verzeichnen.
Aufgrund unserer Struktur waren die finanziellen
Auswirkungen im Jahr 2020 fiir die Genossenschaft
iiberschaubar.

Mogliche Ausfallrisiken, insbesondere im Jahr
2021 aufgrund der Corona-Pandemie, werden vom
Vorstand simuliert und mit den Ist-Szenarien mo-
difiziert. Soweit erforderlich, erfolgt eine entspre-
chende Risikovorsorge.

Marktpreisrisiko

Bei der Refinanzierung bestehen Zinsdnderungsri-
siken durch Kapitalmarktverdnderungen. Mit Blick
auf die Lieferketten und den Nachfrageiiberhang
bestehen weitere Marktpreisrisiken in Form von
moglichen Baupreissteigerungen.

Die Vertrdge mit unseren Geschéftsbanken sind
mit langfristigen Zinsbindungen ausgestattet,
zur weiteren Minimierung der Anderungsrisiken
bestehen zuséatzlich Bausparvertrage. Mogliche
Baupreissteigerungen werden durch Nachkalku-
lationen verprobt und entsprechend bei Neubau-
vorhaben mitkalkuliert als Teil des laufenden Pro-
zesses.
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Liquiditatsrisiko

Mogliche Liquiditatsrisiken konnen entstehen auf-
grund von Leerstand, mangelnder Zahlungsfahigkeit
von Mitgliedern und Kéufern sowie Abweichungen
zwischen geplanten und realisierten Terminen im
Bau. Da Sicherheits- und Liquiditatsreserven beste-
hen, wird das Risiko als {iberschaubar gesehen.

Operatives Risiko

Das Betriebsrisiko im IT-Bereich wird reduziert durch
Investitionen und Weiterentwicklungen der IT-Syste-
me, Outsourcing sowie Optimierungen der Arbeits-
abldufe. AuBerdem erfolgt die Minimierung des Be-
triebsrisikos durch die klare funktionale Trennung
der Tatigkeiten im Bereich der Spareinrichtung.

Dem Rechtsrisiko wird durch die weitgehende Ver-
wendung bank{iblicher Musterformulare begegnet.
Bei Rechtsstreitigkeiten werden die Rechtsabteilung
desVerbandes oder auch externe Dienstleister recht-
zeitig in die Abwicklung eingebunden.

Versicherbare Gefahrenpotenziale werden gemein-
sam mit einem Sachverstédndigen (z. B. Diebstahl und
Betrugsrisiken) analysiert und durch Versicherungs-
vertrage abgeschirmt.

Dasinterne Kontrollsystem wird systematisch ausge-
baut und tragt dazu bei, die operationellen Risiken
zu identifizieren und zu begrenzen. Unter operatio-
nellen Risiken werden z. B. Betriebsrisiken im IT-Be-
reich, fehlerhafte Geschéftsvorfille, menschliches
Versagen und fehlerhafte Buchungen, juristische
Risiken, Betrugs- und Diebstahlrisiken verstanden.
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Investitionsrisiko

Der Wohnungsbestand wurde digital erfasst und im
Zuge einer Gebaudesanierungsstrategie systema-
tisch auf Instandhaltungsbedarf hin gepriift. Eine
Prognoseabweichung des Jahresiiberschusses im
Hinblick auf Instandhaltung wére somit nur mog-
lich bei einer faktischen Ist-Abweichung des kalku-
lierten Instandhaltungsbedarfs. Neubauten werden
mit einer Vor- und Nachkalkulation gepriift.

Risikomanagement

Um jederzeit bestmdglich auf Auswirkungen mog-
licher Risiken vorbereitet zu sein, hat die Bauverein
Breisgau eG ein Risikomanagementsystem etab-
liert, welches eine ordnungsgemélle Geschéftsab-
wicklung erméglicht und Risiken friihzeitig erken-
nen l&sst.

Das System wird intern in der Risikoselbsteinschét-
zung kontinuierlich dokumentiert und bei Abwei-
chungen 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 1adsst jederzeit
mogliche Gefahren erkennen und entsprechend
reagieren.

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

D.2 Chancen

Das Ziel der Genossenschaft ist die Mitgliederfor-
derung durch den Erhalt und die Schaffung be-
zahlbarer und attraktiver Wohnungen. Fiir eine
Wohnungsbaugenossenschaft liegen die gro3ten
Chancen daher in der anhaltenden Uberschrei-
tung der Nachfrage nach Wohnraum gegentiber
dem Angebot. Durch die Wahrnehmung der Neu-
bautatigkeit und die Erhaltung eines zeitgeméfien
Wohnungsbestandes durch Modernisierung und
Instandhaltung wird die Entwicklung des Unter-
nehmens nachhaltig gesichert.

Langjahrige Geschéftsbeziehungen zu Kommunen,
Kirchen, Banken, Sparern, Bauhandwerkern und
Behorden unterstiitzen die erfolgreiche Entwick-
lung der Bauverein Breisgau eG. Mitglieder, Eigen-
tliimer und Interessenten schitzen die Bauverein
Breisgau eG als seri0sen, zuverlédssigen Partner.

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:
Ergidnzende Dienstleistungen wie die Eigentums-
verwaltung, die Spareinrichtung sowie die War-
me- und Stromversorgung iiber die Tochterge-
sellschaft komplettieren die Produktpalette und
bieten den Mitgliedern ein optimales Angebot.
Der Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V. starkt
die Quartiersentwicklung durch aktive Nachbar-
schaftsforderung sowie das Angebot haushaltsna-
her Dienstleistungen. Mit der 2018 gegriindeten
,Bauverein Breisgau Stiftung“ tibernimmt die Ge-
nossenschaft zusatzlich soziale Verantwortung.
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E) Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Die Aktivseite der Bilanz umfasst die origindren
Finanzinstrumente: die kurzfristigen Forderungen,
die Beteiligung an der EVB sowie die fliissigen Mit-
tel. Soweit bei den Vermogenswerten Ausfallrisiken
bestehen, werden diese durch Wertberichtigungen
beriicksichtigt. Die kurzfristigen Forderungen be-
laufen sich zum Stichtag 31.12.2020 auf 783 T €
(Vorjahr 744 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 31.12.2020 {iber
ausreichend fliissige Mittel und Bausparguthaben
in Hohe von rund 50.293 T € (Vorjahr 56.938 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 24.03.2021

Der Vorstand

Die Passivseite umfasst origindre Finanzinstru-
mente insbesondere in Form von Bankverbindlich-
keiten, die nahezu ausschlie8lich Objektfinanzie-
rungen 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 verkraftbarer negativer
Einfluss auf die Ertrags-, Finanz- und Vermogens-
lage werden durch die Corona-Pandemie erwartet.

oo [l T

Marc Ullrich
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F) Ausblick

Die Bauverein Breisgau eG entwickelt seit Genera-
tionen fiir Generationen von Menschen WOHNEN
in Freiburg im Breisgau sowie in den Landkreisen
Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald.

Die gesamte Region rund um die Schwarmstadt
Freiburg im Breisgau z&hlt zu den beliebtesten und
lebenswertesten Gegenden im gesamten Bundes-
gebiet. Die Bevolkerungsentwicklung ist weiterhin
durch hohe Geburtenraten und Zuzug gepragt. Als
Wissenschafts- und Verwaltungsstandort bietet die
Region einen stabilen und krisensicheren Arbeits-
markt. Die Nachfrage nach Wohnraum tibersteigt
das Angebot deutlich. Insbesondere bezahlbarer
Wohnraum ist ein knappes Gut, weshalb genossen-
schaftliches Wohnen fiir die gesamte Zivilgesell-
schaft von grof3er Bedeutung ist.

Ziel und Zweck der genossenschaftlichen Solidar-
gemeinschaft werden weiter der Erhalt und die
Schaffung bezahlbarer Wohnungen sein. Hierfiir
investiert die Bauverein Breisgau eG kurz-, mittel-
und langfristig Millionenbetrdge. Dabei nimmt die
Verkniipfung zwischen Wohn- und Lebensrdumen,
Arbeits- und Lernstéitten einen immer hoheren
Stellenwert ein. Gerade in Zeiten der Pandemie
gewinnt der Wohnraum an Bedeutung. Das Wohn-
umfeld, attraktive AufSenbereiche dienen als Orte
der Erholung. Soziale Infrastrukturmal3nahmen
wie der Neubau von Kindertagesstitten, genera-
tioneniibergreifende Konzepte, selbstbestimmte

Wohnformen im Alter oder fiir Menschen mit Ein-
schrankung zdhlen im urbanen Umfeld ebenso zum
Portfolio der Genossenschaft wie der Ausbau von
Quartierskonzepten zur Férderung lebenswerter
Nachbarschaften.

In der Partnerschaft mit Kommunen und Kirchen
gestaltet die Bauverein Breisgau eG auf innovative
Weise Wohnen und beteiligt sich fiir die Biirgerin-
nen und Biirger der Region an Stadtentwicklungs-
prozessen.

Gesundes und energieeffizientes Wohnen steht
dabei im Kontext gesellschaftlicher Veranderungs-
prozesse. Nicht erst seit dem Jahr 2015, als die 17
UN-Entwicklungsziele (die Sustainable Develop-
ment Goals, SDGs) verabschiedet wurden und das
Pariser Klimaabkommen in Kraft trat, spielt Nach-
haltigkeit fiir die Bauverein Breisgau eG eine Rolle.
Vielmehr gehort Nachhaltigkeit seit jeher zum Kern
einer jeden Genossenschaft. Klimaschutz und der
ressourcenschonende Umgang mit der Umwelt sind
daher fiir die Bauverein Breisgau eG Verpflichtung
und Herausforderung gleichermaf3en.

Die Bauverein Breisgau eG ist Mitglied in folgenden Institutionen:

.
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