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Daten
zum 31.12.2025

5.155 eigene Wohnungen

3.119 verwaltete Einheiten

173 eigene Gewerbeeinheiten

26.573 Mitglieder

373.919.366 € Bilanzsumme der Genossenschaft
114.080.246 € Spareinlagen und Sparbriefe

112 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
24.778.812 € Investitionen in Wohnungen

1.588 Mitglieder des Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.
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soziale Infrastruktur*
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(v.l.n.r.): J6rg Ungerer, Kredit-

referent L-Bank; J6rg Straub,

Stiftungsratsvorsitzender;

Andreas Hall, friherer Blir-

germeister von Kirchzarten

und Aufsichtsrat der Bauver-

ein Breisgau eG; Erzbischof 4 ; ) ; f L

Stephan Burger, Erzdiézese R g, S e i ¢ Lot i £ G2 AT O gl < T AR g £
Freiburg; Marc Ullrich, Stif- ! s 3 kL ) : '
tungsvorstand; Prof. Dr. Iris :
Beuerle, Verbandsdirektorin 2025 realisierten Neubauprojekts ,,Stiftungshaus Kirchzarten*
des vbw Verband baden-wdirt-
tembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Erzbischof Hermann Stiftung der Erzdiézese Freiburg und der
Dr. David Gutmann und Dana
Mebus, Stiftungsvorstidnde
der Stiftungen der Erzdiéze-
se Freiburg, Darius Reutter,
Burgermeister der Gemeinde
Kirchzarten

Die Bauverein Breisgau Stiftung feierte die Fertigstellung des
im Wohngebiet am Kurhaus gemeinsam mit dem Projektpartner

Gemeinde Kirchzarten.
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Bericht des Vorstandes / Allgemeiner Teil - Rahmenbedingungen

A
Bericht des Vorstandes

Allgemeiner Teil - Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingun-

gen waren auch im Jahr 2025 von politischen Unsicher-
heiten geprégt. Die Auswirkungen des Ukraine-Krieges
sowie die anhaltenden Spannungen im Nahen Osten
wirkten sich auf Energiepreise, Lieferketten und wirt-
schaftliche Erwartungen aus. Der Anstieg der Verbrau-
cherpreise betrug 2025 nach vorldufigen Zahlen der
Deutschen Bundesbank 2,3 % (Vorjahr 2,2 %). Fiir
2026 wird mit einem Anstieg um 2,2 % gerechnet. Der
Anstieg der Baupreise fiir Wohngebaude lag mit 3,2 %
im Jahresdurchschnitt abermals iiber dem Anstieg der

Verbraucherpreise.

Die Bau- und Immobilienmérkte befinden sich wei-
terhin in der Phase der Anpassung. Baukosten und
Finanzierungskonditionen bleiben zwar grundsétz-
lich auf einem erhohten Niveau, zeigen jedoch eine
zunehmende Stabilisierung. Gleichzeitig bleibt die Zahl
der Baugenehmigungen hinter dem Bedarf zurfick,
sodass die strukturelle Angebotsknappheit auf den

Wohnungsmérkten anhalt.

Auf den Finanzmaérkten hat die Européische Zentral-
bank den Hauptrefinanzierungssatz im ersten Halbjahr
2025 in zwei Schritten auf 2,15 % gesenkt. Seit Juni
2025 sind keine Zinssenkungen mehr erfolgt. Es besteht
die Erwartung, dass der néchste Zinsschritt eine Zins-
erhohung sein wird, wenn auch nicht in naher Zukunft.
Lag der effektive Jahreszins fiir ein Darlehen mit zehn
Jahren Zinsbindung Anfang 2025 noch bei 3,2 %, sind
es Ende 2025 3,8 %. Sollten die Bauzinsen 2026 weiter
steigen, hatte das wiederum negative Auswirkungen
auf den Wohnungsbau.

Fiir 2025 wird erstmals nach zwei Jahren wieder ein
positives Wirtschaftswachstum von 0,2 % erwartet.
Nach den Berechnungen der Deutschen Bundesbank
soll das Bruttoinlandsprodukt 2026 um 0,6 % und
2027 um 1,3 % steigen.

Die allgemeine konjunkturelle Dampfung schlagt
sich auf dem Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der
Bundesagentur fiir Arbeit waren im Dezember 2025
2,9 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet, was den
hochsten Wert seit 2010 darstellt. Die Arbeitslosen-
quote betrug im Dezember 2025 6,2 % und war damit
etwas hoher als 2024 (6,1 %).

Im Bundeshaushalt 2026 sind deutlich mehr Investiti-
onen in Infrastruktur, Klimaschutz, Verteidigung und
Wohnraum vorgesehen. Die geplante Neuverschuldung
in Hohe von 181,5 Mrd. € ist die zweithochste in der
Geschichte der Bundesrepublik. Das Statistische Lan-
desamt Baden-Wiirttemberg hat im Jahr 2025 eine Be-
volkerungsvorausberechnung vorgenommen. Dabei
wurden drei Varianten berechnet, die sich vor allem
in den Annahmen zur Zuwanderung aus dem Ausland
unterscheiden. Je nach Variante wiirde die Bevolke-
rung in Baden-Wiirttemberg von 11,2 Millionen im Jahr
2023 auf 11,3 bis 11,5 Millionen im Jahr 2030 anwach-
sen. Bis 2040 konnte sie auf 11,3 bis 11,9 Millionen
steigen. Nach der sog. Hauptvariante, die in den kom-
menden Jahren eine Zuwanderung unterstellt, die dem
langjdhrigen Durchschnitt entspricht, konnte die Ein-
wohnerzahl 2040 bei 11,6 Millionen liegen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wiirttemberg im Jahr
2024 rund 5,4 Millionen Privathaushalte. Nach der
Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wiirttemberg aus dem Jahr 2024 konnte die Zahl
der Haushalte bis 2035 auf rund 5,5 bis 5,7 Millionen
ansteigen. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung
ist langfristig von einer stabilen bzw. tendenziell stei-
genden Nachfrage nach Wohnraum auszugehen, selbst
wenn die Zuwanderung wegen der nun schlechteren
wirtschaftlichen Aussichten nicht in dem vom Statis-
tischen Landesamt erwarteten Umfang erfolgen sollte.
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Jorg Straub,
Geschaftsfihrender
Vorstand

Die konstant hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum in Freiburg und der Region Breisgau unterstreicht
die Starke und die Bedeutung des genossenschaft-
lichen Geschiaftsmodells. Gerade in einem anspruchs-
vollen Umfeld bietet die Genossenschaft ihren Mitglie-
dern Stabilitat, Verlasslichkeit und langfristige Sicher-
heit.

Neben der Fortfithrung ausgewahlter Neubauprojekte

legt die Bauverein Breisgau eG einen besonderen Fokus

auf die qualitative Weiterentwicklung des Bestands.
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Marc Ullrich,

Investitionen in energetische Modernisierung, effizi-
ente Versorgungslosungen und nachhaltige Bewirt-
schaftung tragen dazu bei, die Zukunftsfahigkeit des
Wohnungsbestands langfristig zu sichern.

Insgesamt zeigt sich, dass das genossenschaftliche
Modell gerade in Zeiten des Wandels krisenfest ist. Die
Bauverein Breisgau eG ist gut aufgestellt, um ihren
Forderauftrag auch kiinftig erfolgreich zu erfiillen
und die wohnraumpolitische Entwicklung der Region

aktiv mitzugestalten.

Vorstandsvorsitzender
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Mieter- und Mitgliederservice

26.573 Mitglieder

5.155 Mietwohnungen

Wohnungswirtschaftlicher Teil -
Tatigkeiten der Bauverein Breisgau eG im Jahr 2025

Mieter- und Mitgliederservice
In der Abteilung Mieter- und Mitgliederservice

kiimmern sich elf Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter um
sdmtliche Bereiche des Wohnens in den verschiedenen
Gebiduden der Bauverein Breisgau eG. Im Mittelpunkt
des taglichen Handelns stehen dabei die Anliegen der
Mitglieder und der Bewohnerinnen und Bewohner un-
serer genossenschaftlichen Wohnungen.

Die Wohnung, die Auf3enanlagen und Nachbarschaften
sowie das gesamte Wohnumfeld haben einen unveran-
dert hohen Stellenwert. Genossenschaftlicher Wohn-
raum erzeugt durch die Gewahrung
von dauerhaften Nutzungsrechten
eine positive Wirkung fiir das Ge-

304 Neuvermietungen meinwohl.

269 Kundigungen
5,2 % Fluktuation

173 Gewerbeeinheiten

Im Geschéftsjahr 2025 konnte der
Mieter- und Mitgliederservice sei-

8,05 € durchschnittliche Nutzungs- ne Leistungen den Mitgliedern

gebUhr fur Bestandswohnungen
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sowie den Bewohnerinnen und
Bewohner serviceorientiert und
nahezu reibungslos anbieten. Neben klassischen Auf-
gaben im Mieter- und Mitgliederservice gewinnen Be-
schwerdemanagement und Sozialberatung weiter an
Bedeutung. Die Hauptaufgabe der Abteilung besteht
in der Vergabe von Wohnungen an die Mitglieder der
Genossenschaft. Voraussetzung fiir die Nutzung ei-
ner Genossenschaftswohnung oder einer Gewerbe-

Entwicklung Mitglieder
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einheit ist stets der Erwerb der Mitgliedschaft. Zum
31.12.2025 wird die Bauverein Breisgau eG von
26.573 Mitgliedern getragen, allein 1.081 Mitglieder
wurden im vergangenen Jahr neu aufgenommen. Die
Nachfrage nach dem genossenschaftlichen Wohnmodell
istunveranderthoch. Dasim Jahr 2023 eingefiihrte Ein-
trittsgeld hat am Zuspruch einer Mitgliedschaft nichts
gedndert. Das Eintrittsgeld flief3t in die satzungsgema-
Ben Zwecke und Aufgaben der Genossenschaft und
kommt unmittelbar der Solidargemeinschaft zugute.

Die Entwicklung des Wohnungsbestands zeigt sich seit
Jahren konstant. Durch Neubau- und Sanierungsmalf3-
nahmen wird das Immobilienportfolio behutsam wei-
terentwickelt. Wohnungen werden nicht verdul3ert und
stehen dem Wohnungsmarktim Segment des bezahlba-
ren Wohnens unverandert zur Verfiigung.

Im vergangenen Jahr konnte der Neubau an der Basler
Landstraf3e 103-105 in St. Georgen an die Mitglieder
der Genossenschaft iibergeben werden. Es entstanden
16 moderne genossenschaftliche Wohnungen und eine
vom Diakonischen Werk Freiburg betriebene Kita mit
50 Kinderbetreuungsplétzen.

Ebenfalls an die Bewohnerinnen und Bewohner tiber-
geben wurde die neue Wohnanlage ,,Am Schobbach“
in Gundelfingen. Neben 22 genossenschaftlichen
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Wohnungen entstanden eine von der Kirchlichen So-
zialstation Nordlicher Breisgau e.V. ambulant betreute
Wohngemeinschaft fiir zwo6lf Menschen sowie zwei in-
klusive Wohngemeinschaften der Lebenshilfe Breisgau

gemeinniitzige GmbH.

Durch die Bauverein Breisgau Stiftung und die Erz-
bischof Hermann Stiftung der Erzditzese Freiburg
wurde Ende 2025 das Stiftungshaus nach dem ,Kirch-
zartener Modell“ fertiggestellt. Anfang 2026 haben
32 Menschen in 15 Stiftungswohnungen ein neues Zu-
hause in der Gemeinde Kirchzarten gefunden. Fiir die
Bauverein Breisgau Stiftung begleitet die Abteilung
Mieter- und Mitgliederservice den gesamten Vermie-
tungsprozess. Alle Wohnungen sind {iber das Landes-
wohnraumforderungsgesetz 6ffentlich geférdert. In
dem Haus befinden sich drei Vier-Zimmer-Wohnungen
fiir junge Familien, fiinf Drei-Zimmer-Wohnungen so-
wie sieben Zwei-Zimmer-Wohnungen. Alle Wohnungen
wurden zum 01.02.2026 vermietet und an die Bewoh-

nerinnen und Bewohner iibergeben.

Der gesamte Immobilienbestand der Bauverein Breis-
gau eG zum 31.12.2025 betrédgt 5.328 Einheiten und
setzt sich im Wesentlichen aus 5.155 Genossenschafts-

wohnungen und 173 Gewerbeeinheiten zusammen.

Im vergangenen Jahr wurden 304 Neuvermietungen
durchgefiihrt, 269 Nutzungsvertrége wurden gekiin-
digt. Die Fluktuationsrate lag bei 5,2 %, hat sich damit
gegeniiber 4,97 % im Jahr 2024 zwar leicht erhoht,
liegt aber deutlich unter dem Landesdurchschnitt
fiir Baden-Wiirttemberg. Leerstdnde existierten aus-
schlief3lich sanierungsbedingt. 53 Mitglieder wur-
den durch interne Umziige innerhalb des genossen-
schaftlichen Bestands mit einer neuen Wohnung ver-

sorgt.

In den vergangenen Jahren wurde einmal mehr deut-
lich, dass gerade in Zeiten sehr angespannter Woh-
nungsmérkte die Wohnungsbaugenossenschaften

aufgrund ihres Stabilitéts- und Sicherheitsaspektes
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Mieter- und Mitgliederservice

enorm an Zuspruch gewinnen. Der Mehrwert genos-
senschaftlichen Wohnens besteht nicht zuletzt auch
in der Betrachtung des gesamten Wohnumfelds, der
darin lebenden Menschen, der Férderung von guten
nachbarschaftlichen Beziehungen und des ergénzen-
den Angebots wohnbegleitender Dienstleistungen wie
Quartierstreffs, Waschkiichen oder Gemeinschafts-

raume.

Bereits in der Griindungsversammlung der Genossen-
schaft im Jahr 1899 wurde der Zweck der Solidarge-
meinschaft klar definiert. Auch im 21. Jahrhundert
handelt die Genossenschaft noch nach der Maxime,
dem Mittelstand qualitativ guten Wohnraum zu fairen
Konditionen anzubieten. So betragt zum 31.12.2025
die durchschnittliche Nutzungsgebiihr fiir Bestands-
wohnungen 8,05 €/qm Wohnflidche. Die durchschnitt-
liche Nutzungsgebiihr fiir Neubauwohnungen betrégt
10,56 €/qm Wohnflache.

Als richtige Entscheidung zur Férderung der Mitglie-
der hat sich riickblickend auch die bereits vor einigen
Jahren erfolgte Beteiligung am bundesweiten Géste-
wohnungsring erwiesen, an dem insgesamt 30 Woh-
nungsbaugenossenschaften teilnehmen. Das Angebot,
attraktive Gastewohnungen nutzen zu kénnen, wird
von den wohnversorgten Mitgliedern gern angenom-
men und ergidnzt den ganzheitlichen Ansatz nachhal-
tigen Wohnens. Fiir die Genossenschaft stellt diese
zusétzliche Leistung einen weiteren Mehrwert genos-
senschaftlichen Wohnens dar.

Ab dem Jahr 2026 bietet die Genossenschaft das
Foérderprogramm ,Wohnungswechsel“ an. Unter dem
Motto ,Bedarfsgerecht wohnen - solidarisch han-
deln“ sollen dltere und alleinstehende Menschen in
grofsen Wohnungen motiviert werden, freiwillig und
selbstbestimmt in eine kleinere barrierearme und
bedarfsgerechte Wohnung umzuziehen, um gréf3ere
Wohnungen verstiarkt jungen Familien mit Kindern
anbieten zu kénnen. Der Wohnungswechsel wird {iber
die Abteilung Mieter- und Mitgliederservice gesteuert.
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Bauabteilung

Bauabteilung
Im Jahr 2025 konnten zwei wichtige Bauvor-

haben, deren Konzeption und Planung viel Zeit und
Miihe in Anspruch genommen hatten, erfolgreich
fertiggestellt und an die Nutzerinnen und Nutzer iiber-
geben werden:

Bereits im Frithsommer konnten die Wohnungen des
ersten Gebdudes im Mehrgenerationenquartier am
Schobbach in Gundelfingen iibergeben werden, in kurz
darauffolgenden Abschnitten die weiteren Wohnungen
des zweiten Geb&dudes sowie die ambulant betreute
Wohngemeinschaft, die inklusiven Wohngemeinschaf-
ten fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf, der Be-
gegnungsraum sowie der schon gestaltete Innenhof
mit Kinderspielfliche und der Waschtreff im Erdge-
schoss. Fiir die Gemeinde Gundelfingen wurde damit
ein Leuchtturm-Projekt fertiggestellt, dessen Entwick-
lung und Konzeption einige Jahre angedauert hatten:

Wohnformen und Wohnungsmi-

Im Jahr 2025 wurden 9.199.781,51 € schung wurden in mehreren biir-

in den Neubau von Wohnungen gerschaftlichen Beteiligungsfor-

investiert.
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maten frithzeitig entwickelt; die

stddtebauliche Konzeption und
Architektur im Rahmen eines EU-weiten Wettbewerbs
entschieden; die Tragerschaft der Wohnungen und
Wohngemeinschaften im Gemeinderat beraten und
entschieden. Im Ergebnis ist ein attraktives genos-
senschaftliches Wohnprojekt mit vielfaltigen Wohn-,
Pflege- und Unterstiitzungsangeboten entstanden.

Entlang der Basler Landstraf3e, an der stidlichen
Stadteinfahrt Freiburgs, hat die Bauverein Breis-
gau eG im Herbst 2025 insgesamt 16 Genossenschafts-
wohnungen, sieben Eigentumswohnungen, eine Ge-
werbeeinheit und eine dreigruppige Kindertagesstétte
im ,,Haus Schonberg“ fertiggestellt und an die gliickli-
chen Bewohnerinnen und Bewohnern iibergeben. Das
dreiteilige Gebdudeensemble wurde von der ersten Idee
an tiber die Planung und Bauleitung bis hin zur Fer-
tigstellung von der eigenen Bauabteilung konzipiert,
erarbeitet und begleitet. Die Gebédude vervollstandi-
gen nun das Wohngebiet Hofacker-Gottmersmatten in
Freiburg, St. Georgen und ergédnzen vor Ort das drin-
gend benétigte Betreuungsangebot fiir Familien mit
Kindern.

Begonnen werden konnte im Herbst 2025 das Bauvor-
haben ,Wohnhofe Griinesiedlung® in Herbolzheim:
Hier realisiert die Bauverein Breisgau eG genossen-
schaftlichen Wohnraum fiir unterschiedlichste Le-
bensphasen und -entwiirfe: Unmittelbar am Nah-
erholungsgebiet Griinesee entstehen insgesamt
30 genossenschaftliche Wohnungen in moderner
und ressourcenschonender Holz-Hybrid-Bauweise:
Eine Mischung aus Zwei-, Drei-, Vier- und Fiinf-Zim-
mer-Wohnungen schafft Wohnraumangebote fiir alle
Bedarfe und die unterschiedlichsten Lebensphasen.
Die Fertigstellung des ebenfalls von der Bauabteilung
der Bauverein Breisgau eG geplanten Projektes ist fiir
das Jahr 2027 geplant.

Im Geschéftsjahr 2025 waren in den drei Neubauvor-
haben 82 Einheiten in Ausfithrung: 70 Genossen-
schaftswohnungen, sieben Eigentumswohnungen und
fiinf Gewerbeeinheiten.

Parallel dazu waren weitere Neubaumafnahmen
mit rund 18 Wohnungen und Flachen zur Schaffung
sozialer Infrastruktur in Planung und Vorbereitung:
Das generationeniibergreifende Wohnquartier in
Gottenheim, ein Gemeinschaftsprojekt der Genossen-
schaft mit der Pfarrpfriindestiftung der Erzditzese
Freiburg, erhielt die Baugenehmigung.

Der Neubauvon Wohnungen zahlt bereits seit den Griin-
dungsjahren der Bauverein Breisgau eG zur Kernaufga-
be der Genossenschaft. Die Ergénzung und Verjiingung
des Wohnungsbestands durch energieeffiziente und
barrierefreie Wohnungen in zielgruppenorientierten,
oft generationeniibergreifenden Wohnkonzepten ge-
winnen hierbei immer mehr an Bedeutung. Seit dem
Jahr 2000 konnten 901 Genossenschaftswohnungen
und zahlreiche Einheiten zur Schaffung sozialer In-
frastruktur fertiggestellt werden. Bereits im Jahr 2002
wurde aufgrund der Anforderungen der ersten Ener-
gieeinsparverordnung an Niedrigenergiegebdude der
Neubaustandard in der Bauverein Breisgau eG neu
definiert.

Bauverein Breisgau eG | GESCHAFTSBERICHT 2025

Im Bereich der Bestandssanierungen waren unter-
schiedliche Malnahmen zur Dekarbonisierung im
Fokus: Fiir gleich mehrere Objekte des Bestands wur-
den energetische Geb4dudesanierungen geplant und
vorbereitet. Die Versorgung gro3erer genossenschaft-
licher Bestdnde in der Kernstadt mit Fernwadrme wur-
de vertraglich vereinbart. Die dafiir erforderlichen
umfangreichen Installationsarbeiten wurden geplant,
ausgeschrieben und vor Ablauf des Geschéftsjahres
beauftragt. Flankierende MaRnahmen wie die Erneu-
erung haustechnischer Anlagen und Unterzentralen
wurden mehrfach durchgefiihrt. Dariiber hinaus wur-
den eine grof3ere Energiezentrale sowie die versorgten
Leitungsstrange mit Sensortechnik fiir ein Monitoring
ausgestattet. Die Daten der kommenden Monate wer-
den Aufschluss iiber den Betrieb dieser Anlage und
iiber mogliche Optimierungen geben: zur Entlastung
unserer Mieterinnen und Mieter, unserer Mitglieder
und der Umwelt.

Aus Griinden der Qualititssicherung und Baukos-
tenoptimierung erbringt das Team der Bauabteilung
aus Architekten, Bautechnikern und Bauzeichnern
bei sédmtlichen Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmalinahmen im eigenen Geb&dudebestand die
Architekten- und Ingenieurleistungen selbst. Dariiber
hinaus erfolgt auch die bauherrenseitige Projektsteu-
erung extern beauftragter Planungsleistungen. Durch
diese ganzheitliche Bearbeitungsweise konnen bereits
in frithen Projektphasen die wohnungswirtschaftli-
chen Erfahrungen und Aspekte der Genossenschaft
zur Sicherung dauerhaft bezahlbaren Wohnraums in
die Projekte einflieen. Die hohe Fachexpertise bei der
Gestaltung sozialer Infrastrukturmafnahmen rundet
das Konzept genossenschaftlichen Wohnens mit Blick

auf Quartierslosungen ab.

Aktuell bearbeitet die Bauabteilung Neubau- und Sa-
nierungsmaf$nahmen im eigenen Wohnungsbestands
mit einem Investitionsvolumen von 55 Mio. €. Das mit-
telfristige Investitionsvolumen bei Wohnungsneubau,
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Dekarboni-
sierungsmalinahmen betrigt rund 120,1 Mio. €. Im
Jahr 2025 wurden 9.199.781,51 € in den Neubau von
Wohnungen investiert.
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Bauabteilung
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Bauabteilung/Neubauten
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Neubautatigkeit der
Bauverein Breisgau eG
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Bauabteilung/Neubauten

Wohnen und Kita ,,Am Schénberg®,

Freiburg, St. Georgen

Neubau von genossenschaftlichen Wohnungen,
Eigentumswohnungen, einer Gewerbeeinheit
und einer Kinderbetreuungseinrichtung

Am siidlichen Eingang von Freiburg, St. Georgen hat
die Bauverein Breisgau eG im Geschiftsjahr 2026 das
Neubauprojekt,Wohnen am Schonberg® mit insgesamt
16 genossenschaftlichen Wohnungen, sieben Eigen-
tumswohnungen, einer Gewerbeeinheit sowie einer
dreigruppigen Kinderbetreuungseinrichtung fertigge-
stellt.

Das Gebdudeensemble entlang der Basler Landstral’e
vervollstdndigt das in den vergangenen Jahren entstan-
dene Baugebiet Hofacker-Gottmersmatten und ergénzt
vor Ort das dringend benétigte Betreuungsangebot fiir

Familien mit Kindern.

Die vielféltigen Grundrisse des umfangreichen Woh-
nungsangebots orientieren sich mit ihren grof3ziigigen
Balkonen und Terrassen nach Siiden zum Schoénberg.
Bereits im Jahr 2024 wurden die Rohbau-, Dach- und
Fassadenarbeiten abgeschlossen. Der Innenausbau der
Geb&ude und die Gestaltung der Auf3enanlagen erfolg-
ten im Geschéftsjahr 2025. Die Einheiten werden in
mehreren Abschnitten vom Sommer bis in den Herbst
2025 fertiggestellt und bezogen.

,Mehrgenerationenwohnen am Schobbach®,
Gundelfingen

Generationeniibergreifendes Wohnprojekt mit
unterschiedlichsten Wohnformen, mehreren
Unterstiitzungs- und Pflegeangeboten und viel-
fdltigen Angeboten zur Férderung von Begeg-
nung und Nachbarschaft

Amssiidlichen Ortseingang der Gemeinde Gundelfingen
entstand in den vergangenen Jahren eine beispielhafte
Mehrgenerationenwohnanlage. Das Land Baden-Wiirt-
temberg hat das Konzept bereits im Zuge des Ideen-
wettbewerbs zur Landesstrategie ,Quartier 2020 —
Gemeinsam. Gestalten.“ prdmiert. Die Bauverein
Breisgau eG entwickelte und realisierte auf einer
Grundstiicksflache von rund 2.800 qm 22 unterschied-
liche genossenschaftliche Wohnungen, zwei Wohn-
gruppen fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf,
einen Waschtreff als Moglichkeit niederschwelliger
Begegnungen, einen Quartiersraum zur Bildung von
Nachbarschaften und zur Férderung des biirgerlichen
Engagements sowie eine ambulant betreute Wohnge-
meinschaft.

Mitte des vergangenen Geschéftsjahres 2025 wurde die
Wohnanlage an ihre Nutzerinnen und Nutzer {iberge-
ben. Im Herbst wurden die Fertigstellung und der Bezug

mit einem grof3en Eroffnungsfest gefeiert.
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sWohnhofe Griinesiedlung®, Herbolzheim

Neubau von genossenschaftlichen Wohnungen
am Naherholungsgebiet

Unmittelbar am Naherholungsgebiet ,,Griinesee” in
Herbolzheim realisiert die Bauverein Breisgau eG im
Zusammenhang mit einer stadtischen Baulandentwick-
lung genossenschaftlichen Wohnraum fiir unterschied-

lichste Lebensphasen und -entwiirfe:

Entlang der Griinestraf3e entstehen seit Herbst 2025 ins-
gesamt 30 genossenschaftliche Wohnungen in moder-
ner und ressourcenschonender Holz-Hybrid-Bauweise:
Eine Mischung aus Zwei-, Drei-, Vier- und Fiinf-Zim-
mer-Wohnungen schafft Angebote fiir alle Bedarfe. Die
Fertigstellung ist fiir das Jahr 2027 geplant.

Entwicklung der Investitionen
in Mio. €
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sGenossenschaftliches Wohnen am Tuniberg®,
Gottenheim

Gemeinschaftsprojekt auf zentralen innerért-
lichen Entwicklungsflachen in Gottenheim

Am Tuniberg in der Gemeinde Gottenheim kann die
Bauverein Breisgau eG gemeinsam mit der Pfarrpfriin-
destiftung der Erzditzese Freiburgin ein generationen-
iibergreifendes Wohnprojekt realisieren: In zentraler
Lage werden auf dem Grundstiick eines ehemaligen
Kindergartens insgesamt 24 genossenschaftliche Woh-
nungen, eine ambulant betreute Wohngemeinschaft
und eine kommunale Kinderbetreuungseinrichtung fiir
Kinder unter drei Jahren errichtet.

Im Geschaéftsjahr 2025 erfolgten der Abbruch der vor-
herigen Bebauung und die Freimachung des Grund-
stiicks. Die Fertigstellung der Gesamtmafnahme istim
Jahr 2028 geplant.
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Gebaudeservice
Das Team der Abteilung Gebédudeservice ist

fiir die Modernisierung und Instandhaltung des ge-
samten Immobilienportfolios verantwortlich. Fiir diese
Aufgaben wurden im Geschéftsjahr 2025 insgesamt
15.579.030,47 € investiert. Die Anzahl der Auftrége
war mit 7.387 Auftridgen an das regionale Handwerk
konstant. Aufgrund erheblicher Kostensteigerungen bei
Material und Technikkomponenten wurde das Budget
ausgeschopft. Durchschnittlich hat die Genossenschaft
42,11 €/qm Wohn- und Nutzflache fiir Instandhaltun-
gen und Modernisierungen investiert. Dieser Wert liegt
deutlich tiber dem Branchenwert der Wohnungswirt-
schaftin Deutschland mit 29,22 €/qm Wohnfldche und
unterstreicht nachhaltig die Anstrengungen zum Erhalt
und zur Dekarbonisierung des Immobilienportfolios.

Drei Haustechniker sorgen in 304 Wohnanlagen mit 97
Zentralheizungsanlagen, 47 Nahwérmeiibergabestati-
onen, drei Blockheizkraftwerken und 1.175 Etagenhei-
zungen fiir einen reibungslosen Betrieb. Die Betriebs-

kontrolle und die Brennstoffanlieferung

15.579.030,47 € Investitionen  fiir die Holzpellets-Anlagen sind sehr

in Wohnungsbestand

7.387 Auftrage an das

regionale Handwerk

304 Wohnanlagen

aufwendig. Die kontrollierte Betriebsfiih-
rung und der sensible Umgang mit den
Brennstoffen bedingen neue Steuerungen

und Messkonzepte mit digitalen Messein-

1.200 ausgewachsene Baume richtungen. Weitere HeiZLlngSSteue-

37 Photovoltaikanlagen

16

rungen wurden modernisiert und mit
Fernzugang ausgestattet. Projekte zum
digitalen Heizungskeller wurden mit Messdienstleis-
tern angestof3en. 37 Photovoltaikanlagen produzier-
ten 2025 auf einer Kollektorfléache von 7.147 qm insge-
samt 848.836 kWh Strom aus regenerativer Sonnen-

energie.

Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten
je am Wohnflache in €
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Zum 01.01.2026 wurde die Bad Wasser Warme Freiburg
GmbH als hundertprozentiges Tochterunternehmen
der Bauverein Breisgau eG gegriindet. Sechs Fachkréf-
te aus dem Heizungs- und Sanitérbereich verstarken
und unterstiitzen die Abteilung Gebdudeservice dabei,
den Wohnungsbestand weiterzuentwickeln und die
Klimaschutzziele zu erreichen. Gleichzeitig konnten
wertvolle Handwerkerkapazitdten gesichert werden,
um dem Fachkréiftemangel entgegenzuwirken, der sich
bereits gewerkeiibergreifend in Reaktionszeiten, vor
allem aber im technischen Notdienst bemerkbar macht.

Neben der technischen Betreuung und Koordination
von Wartungsaufgaben z&hlen die Priifung der Ver-
kehrssicherungspflichten und der Trinkwasserquali-
tét, eine reibungslose Multimediaversorgung sowie die
Energiebeschaffung zu den wesentlichen Aufgaben im
Gebéudeservice. Sukzessive wird der Wohnungsbe-
stand an das moderne Glasfasernetz angeschlossen.

Der eigene Regiebetrieb kiimmert sich fachgerecht
um die Griinpflege in den grof3en und zusammenhén-
genden Wohnanlagen. Rund 100.000 gm Griinflache,
1.200 Baume und 34 Spielpldtze werden kontrolliert
und instandgehalten. Da Biodiversitdt und Griinraum
im Stadtgebiet fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
wichtig sind, wird sensibel gemé&ht, Wildblumenwiesen
werden angelegt und gepflegt und Baume gepflanzt.

Im Jahr 2025 wurden 304 Neuvermietungen bearbei-
tet. 58 Wohnungen wurden komplett saniert. 187 Woh-
nungen wurden im Zuge des Nutzerinnen- und Nut-
zerwechsels teilsaniert. Die Zustdnde der Wohn- und
Gewerbeeinheiten werden laufend erfasst und mittels
Portfoliomanagementsystem IGISsix bewertet. Die Da-
tenerhebung bildet die Basis der jahrlichen CO,-Bilanz
und gleicht die Portofolio- und Klimastrategie ab.

2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Quartierstreff
Bauverein Breisgau e.V.

Der Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V. wur-

de im Jahr 2011 als gemeinniitziger Nachbarschafts-
verein gegriindet und ist eng mit der Bauverein Breis-
gau eG verbunden. Der Satzungsauftrag ist die Forde-
rung von Jugend- und Altenhilfe, Bildung und Erzie-
hung, Kunst, Kultur, Sport und Volkerverstandigung.
Insbesondere die Unterstiitzung von Personen in der
Verrichtung des téglichen Lebens und einer eigenstin-
digen Lebensfithrung in der vertrauten Umgebung
auch bei Krankheit, Gebrechlichkeit und im Alter wird
iiber die Betreuungs- und Unterstiitzungsleistungen
ermoglicht.

Offene Blicherregale bringen Lesefreude - wenn sich
alle an die Regeln halten.

Neben der Bereitstellung der Raumlichkeiten fiir die
Quartiersarbeit unterstiitzt die Bauverein Breisgau eG
die Arbeit des gemeinniitzigen Quartiersvereins durch
Fachpersonal und die Unterstiitzung der ehrenamtli-
chen Strukturen. Im Jahr 2025 beliefen sich die Investi-
tionen in die Rahmenbedingungen der Quartiersarbeit
auf 250.155,04 €. Die ehrenamtliche Leistung des Ver-
eins z&hlt zu den wesentlichen Ressourcen des genos-
senschaftlichen Miteinanders.

Quartierstreffs

Die Begegnungs- und Quartiersarbeit findet in sechs
Quartierstreffs statt. Diese bilden das soziale Umfeld
der Wohnanlagen der Bauverein Breisgau eG. Das Ver-
anstaltungsprogramm mit Kultur-, Bildungs- und Be-

wegungsangeboten bringt die Menschen zusammen,
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Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V.

BV

ermoglicht Begegnung und Gemeinschaftserlebnisse
und leistet einen Beitrag zur gesundheitlichen Préaven-
tion. Zum Angebot gehoren vielfiltige Moglichkeiten
— von Nachbarschaftscafés {iber Spielerunden und
Literaturkreise bis hin zu Festen, zu denen die Nach-
barschaften gern zusammenkommen. Das Spektrum
der Bewegungskurse reicht von Wassergymnastik tiber
Yoga und Qigong bis zu altersgerechten Angeboten fiir
Seniorinnen und Senioren. Ergédnzt wird dies durch
das umfangreiche Wanderprogramm, das zusatzliche
Gelegenheiten fiir Bewegung und gemeinschaftliche
Erlebnisse schafft.

Daneben ist in den Quartierstreffs viel Raum fiir of-
fene Projekte und Ideen der Bewohnerinnen und Be-
wohnern, aber auch fiir die Nutzung im Konzept des

verldngerten Wohnzimmers.

Entlastungs- und Unterstiitzungsangebote

Ehrenamtliche Unterstiitzungsangebote leisten einen
wichtigen Beitrag, um hilfebediirftigen Menschen ein
Leben in ihrer gewohnten Umgebung ldnger zu ermog-
lichen. Durch die Vermittlung des Quartiersvereins
entstehen zum Teil feste Hilfsbeziehungen. Diese bie-
ten vor allem alteren Bewohnerinnen und Bewohnern

wichtige Sozialkontakte, bedeuten Sicherheit und er-

leichtern den Alltag.

Interessierte treffen sich zu einem Rundgang durch die
Wohnanlage in Haslach.

BAUVEREIN BREISGAUeV.
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Uni-Carré in Freiburg-Stiihlinger

Beim Workshop im Quartierstreff Uni-Carré I&sst sich
spielerisch die Logik des Programmierens erlernen.

Die beiden Sdulen der nachbarschaftlichen Unterstiit-
zung des Quartiersvereins sind die Nachbarschaftshilfe
und die Alltagshilfe. Die Nachbarschaftshilfe steht allen
Personen zur Verfiigung, die Unterstiitzung benotigen,
egal ob kurz- mittel- oder langfristig. Fiir den Aufwand
der Helfenden muss ein geringer Beitrag entrichtet wer-
den. Die Alltagshilfe organisiert auf ehrenamtlicher
Basis stabile Hilfsbeziehungen fiir Menschen, die in
einen Pflegegrad eingestuft sind; daher rechnet der Ver-
ein die Alltagshilfe direkt mit den Pflegekassen ab. Zu
den Leistungen gehoren Hilfe beim Einkaufen oder bei
Verrichtungen im Haushalt, Freizeitgestaltung und an-

dere Unterstiitzung bei Herausforderungen des Alltags.

Sommerhof in Denzlingen

Qu46 in Freiburg-Zihringen

Qu33 in Freiburg-Stiihlinger

Luckenbachweg in Freiburg-Haslach

Die Helferinnen und Helfer erhalten fiir ihren eh-
renamtlichen Einsatz eine steuerfreie Aufwandsent-
schiadigung. In der von den Freiburger Quartiers-
treffs organisierten Nachbarschaftshilfe wurden im
zuriickliegenden Jahr 216 Stunden Hilfe geleistet. In
der Alltagshilfe, die von einer Mitarbeiterin des Quar-
tiersvereins zentral koordiniert wird, unterstiitzten 31
biirgerschaftlich engagierte Personen 47 Menschen. Im
Jahr 2025 wurden 2.941 Stunden geleistet.

Ehrenamt im Quartiersverein und
personelle Unterstiitzung

Zum Stichtag 31.12.2025 gehoren dem Verein Quar-
tierstreff Bauverein Breisgau e.V. 1.588 Mitglieder
an. Rund 140 Menschen engagieren sich in den sechs
Quartierstreffs, im Verein oder der nachbarschaftlichen

Unterstiitzungsarbeit ehrenamtlich.

Dem Vorstand des Quartiersvereins gehorten zum Zeit-
punkt derjihrlichen Mitgliederversammlung (Stichtag
27.05.2025) an: Marc Ullrich (Vorsitzender), Rainer
Kopfmann (Stellvertreter), Michael Simon (Schatz-
meister), Hansjorg Laufer (Vorstand), Wilfried Kuhn
(Sprecher der Quartiersvertreterinnen und -vertreter
sowie Quartiersvertreter Qu46), Ellen Wendt (Quar-
tiersvertreterin Qu20), Gaby Kieninger (Quartiersver-
treterin Sommerhof) und Doris Banzaf (Quartiersver-

treterin Uni-Carré).

Die ehrenamtliche Quartiersarbeit wird flankiert durch
den Personaleinsatz der Baugenossenschaft und des
Quartiersvereins: Mit Stephan Seyl als Koordinator
der Quartiersarbeit stellt die Bauverein Breisgau eG
eine Personalstelle. Die weitere Stelle der Fachkraft fiir
Soziale Arbeit ist wegen des Renteneintritts der lang-
jéhrigen Mitarbeiterin vakant und wird aktuell neu
besetzt. Weiterhin beschaftigt der Quartiersverein auf
Basis geringfiigiger Beschéftigung insgesamt acht Mit-
arbeiterinnen in den Quartierstreffs, in der Alltagshilfe
und der Verwaltung.

Qu20 in Kirchzarten
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Eigentums-/WEG-Fremdverwaltung
Die Eigentumsverwaltung konnte das Ge-
schiftsjahr 2025 wieder mit Erfolg abschlief3en. Neben

langjdhrig erfahrenen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter werden auch Nachwuchskréfte sowie Traineekréfte
mit Migrationshintergrund geférdert. Zusammen mit
den Eigentiimerinnen und Eigentiimern sowie den
Dienstleistern und Handwerkern konnten gute Er-
gebnisse fiir die Betreuung der Wohnanlagen erzielt

werden.

Die digitale Bauverein-App ist bei unseren Kundinnen
und Kunden mittlerweile sehr gut etabliert und erfreut
sich einer immer grofer werdenden Zahl an Nutzerin-
nen und Nutzern. Dies mdchten wir auch in Zukunft
weiter ausbauen. Die persdnliche Betreuung bleibt
aber bewusst Teil des Leistungsportfolios. Im vergan-
genen Jahr waren die Abkehr von fossilen Brennstof-
fen, z.B. mit Fernwidrmenetzen, die zu einem Grof3teil
aus erneuerbaren Energien und industrieller Abwarme
versorgt werden, aber auch nachhaltige Sanierungen
die Hauptthemen. Die hohe Qualitit der Verwaltung
wird durch zertifizierte Verwalterinnen und Verwalter

sichergestellt.

Die Bauverein Breisgau eG hat alle notwendigen
Aufgaben im Blick.
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Eigentums-/WEG-Fremdverwaltung

Samtliche Eigentiimerversammlungen haben im Ge-
schiftsjahr im Prasenzformat stattgefunden. Auf diese
Weise konnten die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
dem Dienstleistungsanspruch gerecht werden und die
fristgerechte Fertigstellung der Schlussabrechnungen
fiir die Eigentiimerinnen und Eigentiimer, aber auch
fiir die Abgabe von Steuererklarungen gewahrleisten.
Der Geschéftsbereich kann hierzu auflangjahrig erfah-
rene und ausgebildete Immobi-
lienexpertinnen und -experten
zuriickgreifen und verfiigt zu-
dem iiber einen eigenen Tech-
nikbereich. Das Team aus fiinf
Verwalterinnen und Verwaltern
sowie sechs kaufménnischen
Angestellten betreute zusammen mit einem versierten
Bautechniker im Jahr 2025 insgesamt 5.970 Einheiten,
darunter 3.119 Wohn- und Gewerbeeinheiten, 2.705
Garagen- und Stellpldtze sowie 121 Wohneinheiten
und 25 Garageneinheiten in der Mietsonderverwaltung
und der Mietverwaltung.

Das Leistungsspektrum umfasst simtliche Dienstleis-
tungen rund um die Immobilie. Der Schwerpunkt liegt
auf der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
und der Erfiillung der Verwalterpflichten sowie einem
zusatzlichen Service fiir Dienstleistungen im Bereich
Maklergeschift und Sanierung. Im Auftrag der Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimer werden die gefassten Be-
schliisse umgesetzt, wobei der Schwerpunkt auf der
Beauftragung und Betreuung von Modernisierungs-
und Erhaltungsmalinahmen sowie der Gewéhrleistung
gesetzlicher Anforderungen liegt.

Das im vergangenen Jahr bearbeitete Auftragsvolu-
men durch regionale Handwerker betrug 9,51 Mio. €
(Vorjahr: 8,15 Mio. €). Zum Ende des Geschéftsjahres
2025 verwaltet die Abteilung treuhénderisch Vermo-
genswerte i.H.v. 28,5 Mio. € (Vorjahr: 35,3 Mio. €) und
zahlt damit zu den bedeutendsten Hausverwaltungen

in der Region Breisgau.

Es werden 3.119 Wohn- und Gewerbe-
einheiten, 2.705 Garagen- und
Stellplatze sowie 121 Wohneinheiten
und 25 Garageneinheiten in

der Mietsonderverwaltung und der
Mietverwaltung betreut.
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Spareinrichtung
Seit 1913 vertrauen unsere Mitglieder auf

die Sicherheit ihrer Spareinlagen bei der Bauverein
Breisgau eG und erhalten dafiir attraktive Konditionen.
Die Spargelder sind sinnvoll und sozialverantwortlich
angelegt. Auch kann sich die Genossenschaft giinstig
refinanzieren und die Mitglieder erhalten einen im
Vergleich zum Bankenmarkt attraktiven Zinssatz. Die
hausinterne Einlagenbank gehort zu den grof3ten und
idltesten Instituten dieser Art in der Bundesrepublik.
Von den rund 2.000 Wohnungsgenossenschaften in
Deutschland verfiigen lediglich 46 Genossenschaften
iiber das Finanzierungsinstrument und besondere
Geschiftsmodell einer eigenen Spareinrichtung. Nur
besonders sichere und nachhaltig gefiihrte Wohnungs-
unternehmen erhalten von der BaFin (Bundesanstalt
fiir Finanzdienstleistungsaufsicht) die Genehmigung
fiir das Spargeschift.

Zum 31.12.2025 beléuft sich das Gesamtvolumen der
Spareinlagen auf 114,1 Mio. €. Die Einlagen splitten
sich auf in 84,5 Mio. € Spareinlagen und 29,6 Mio. €
Sparbriefe. Ein Team mit drei bankfachlich ausgebilde-
ten Fachkréften verwaltet 15.119 Konten und beréat die
Mitglieder kompetent in allen Fragen rund um Vermo-

gen und Kapitalanlage.

’ '
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Zu Beginn des Geschiftsjahres zeigte sich bei den
Kundinnen und Kunden eine erhohte Nachfrage nach
kurzfristigen Geldanlagen. Diese Entwicklung spiegel-
te das weiterhin von Unsicherheiten geprégte Markt-
umfeld sowie den Wunsch vieler Anleger nach hoher
Liquiditat und Flexibilitdt wider. Im weiteren Verlauf
des Geschéftsjahres war jedoch eine Verschiebung der
Priferenzen hin zu eher mittelfristigen Anlagen zu be-
obachten. Insbesondere Geldanlagen mit Laufzeiten
von vier Jahren und dariiber hinaus wurden verstarkt
nachgefragt. Diese Entwicklung deutet auf ein zuneh-
mendes Vertrauen in die Stabilitidt der Zinsentwicklung
sowie auf ein wachsendes Interesse an planbaren und

langfristiger kalkulierbaren Anlageformen hin.

Im Geschiéftsjahr wurde der bereits in den Vorjahren
begonnene Transformationsprozess im Bereich der
Spareinlagen konsequent fortgefiihrt. Dabei stand ins-
besondere der weitere Ubergang vom herkémmlichen
Sparbuch hin zur Loseblatt-Sparurkunde im Fokus.
Durch gezielte organisatorische Manahmen sowie
eine verstirkte Kundenansprache konnte dieser Um-
stellungsprozess weiter vorangetrieben werden. Ziel
ist es, die administrativen Abldufe zu modernisieren,

die Flexibilitét in der Kontofiithrung zu erhéhen sowie

“*

gleichzeitig den steigenden regulatorischen und do-
kumentarischen Anforderungen Rechnung zu tragen.
Der Anteil der Loseblatt-Sparurkunden am Gesamt-
bestand der Spareinlagen konnte im Berichtsjahr ent-

sprechend weiter ausgebaut werden.

Der hohe Einlagenbestand bestétigt die Unternehmens-
fiihrung darin, die klassischen und fairen Geldanlagen
ohne versteckte Kosten und Risikokomponenten als
Baustein der Mitgliederforderung weiterzufiihren. Vor
allem Festzinsanlagen mit mittlerer Laufzeit werden
stark nachgefragt. Die fiir die Mitglieder verwahrten
Spareinlagen verleihen Wohnungsunternehmen mit
Spareinrichtung finanzielle Unabhéngigkeit vom Kre-
ditmarkt der Banken, da sie ausschlieflich zur Eigen-
finanzierung verwendet werden. Strategisch werden
die Mittel insbesondere fiir die Finanzierung von Neu-
bau- und Modernisierungsmallnahmen eingesetzt.
Schwerpunktméafig sind hier auch Investitionen fiir die
Dekarbonisierung und zur CO,-Reduzierung und somit
in 6kologische und klimavertrégliche Manahmen re-
finanziert. Die Bauverein Breisgau eG engagiert sich
hierbei seit Jahrzehnten im Bereich der regenerativen

Energiequellen.

Durch die strenge Aufsicht und klare Begrenzung der
Bankerlaubnis auf das klassische Spareinlagengeschéft
bleibt das Geld der Anleger ,,im Kreislauf der Genossen-
schaft“ und stellt eine grundsolide Anlageform dar. Im
Gegensatz zu Universalbanken zeichnen sich Sparein-
richtungen durch groffitmogliche Sicherheit fiir Spar-
anlagen aus. Neben der attraktiven Zinsgestaltung
schitzen die Mitglieder das klare Geschaftsmodell
sowie den Kapitalkreislauf innerhalb der Region und
fiir die hier lebenden Menschen. Das oberste Ziel zur

Entwicklung Spareinlagen

in Mio. €
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Schaffung und zum Erhalt von bezahlbarem Wohnraum
ist heute aktueller als je zuvor. Die Einlagensicherung
tibertrifft dabei in ihrer Qualitdt sogar die Systeme der
Regionalbanken, und zwar aufgrund der stabilen und
dauerhaft gesicherten Mietertrdge. Dariiber hinaus
erfolgt eine doppelte Sicherung durch die Mitglied-
schaft im GdW-Sicherungsfonds, der Selbsthilfeein-

richtung zur Sicherung von Spareinlagen

Spareinrichtung

beim GdW Bundesverband deutscher 114.080.245,88 € Spareinlagen

Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men. Dariiber hinaus unterliegt das
Unternehmen der Priifung durch die Bankenaufsicht
(BaFin). Die gesetzliche Priifung der Spareinrichtung
erfolgt jahrlich zusétzlich durch den Priiffungsverband
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart.

14,6 116,6 14,6 14,

2020 2021 2022 2023 2024 2025

15.119 Konten

Die Spareinrichtung
finanziert ,,Bauen fur
Generationen”,

21



GESCHAFTSBERICHT

Finanz- und Rechnungswesen

22

Finanz- und Rechnungswesen
Das Finanz- und Rechnungswesen ist als zen-

trale Steuerungseinheit ein wesentlicher Bestandteil
der nachhaltigen Unternehmensfiihrung der Genos-
senschaft. Der Bereich verantwortet die vollstandige
Erfassung und transparente Abbildung aller Geschafts-
vorfille der Genossenschaft, ihrer Tochtergesellschaf-
ten sowie der gemeinniitzigen Stiftung und leistet damit
einen entscheidenden Beitrag zur finanziellen Stabilitét

und Zukunftssicherung.

Neben der ordnungsgeméBen Buchfithrung und der Er-
stellung des Jahresabschlusses unter Einhaltung samtli-
cher gesetzlicher und aufsichtsrechtlicher Anforderun-
gen liegt ein besonderer Schwerpunkt auf der aktiven
Begleitung der Unternehmenssteuerung. Zahlungs-
und Leistungsstrome werden fortlaufend analysiert und
iiberwacht. Auf dieser Basis entstehen aussagekréftige
Kennzahlen, Analysen und Controlling-Reports, die
der Geschaftsfithrung als verldssliche Grundlage fiir
strategische und operative Entscheidungen dienen. Ein
strukturiertes Berichtswesen unterstiitzt die friihzeiti-
ge Identifikation von Chancen und Risiken und starkt
eine vorausschauende, nachhaltige Ausrichtung der
Genossenschaft. Wirtschaftliche Soliditat und Mitglie-
derforderung bilden dabei - seit tiber 125 Jahren — ein
bewéhrtes Fundament.

Eigenkapitalentwicklung
in Mio. €
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Das Rechnungswesen wird von einem leistungsstarken
Team aus zehn qualifizierten Kaufleuten in Voll- und
Teilzeit getragen. Sie agieren sowohl als kompetente
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner fiir exter-
ne Institutionen wie Finanzbehdrden, Bankenaufsicht
und Priifungsverband als auch als interne Dienstleister
und Controller fiir die weiteren Geschiftsbereiche. Die
Leitung des Finanz- und Rechnungswesens obliegt ei-

ner zertifizierten Bilanzbuchhalterin.

Die wirtschaftliche Ausgangslage der Genossenschaft
istweiterhin stabil. Ein etabliertes Frithwarn- und Steu-
erungssystem ermoglicht eine frithzeitige Reaktion auf
sichverédndernde Rahmenbedingungen und unterstiitzt
eine verlassliche Unternehmensplanung. Sdmtliche
aufsichtsrechtlichen Anforderungen werden jederzeit
erfiillt. Leitend bleibt dabei der Anspruch, betriebs-
wirtschaftliche Entscheidungen konsequent mit dem
genossenschaftlichen Forderauftrag zu verbinden und
die vorhandenen Kompetenzen gezielt im Sinne der
Mitglieder einzusetzen.
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Uber die klassischen Aufgaben hinaus iibernimmt
das Rechnungswesen die Erstellung der Betriebs- und
Heizkostenabrechnungen als Serviceleistung fiir die
wohnraumversorgten Mitglieder. Gleichzeitig ist das
Rechnungswesen aktiv in die Weiterentwicklung und
Digitalisierung von Prozessen eingebunden, um Effi-
zienz, Transparenz und Zukunftsfahigkeit weiter zu
starken.

Trotz weiterhin herausfordernder wirtschaftlicher Rah-
menbedingungen konnte im Geschéftsjahr 2025 erneut
ein stabiler Jahresiiberschuss erzielt werden. Die nach-
haltige Entwicklung spiegelt sich in einer Bilanzsumme
von liber 374 Mio. € zum 31.12.2025 wider. Das Anla-
gevermogen betragt infolge gezielter Investitionen fiir
die Mitglieder 282,6 Mio. € und entspricht 75,5 % der
Bilanzsumme. Auch im Bestand wurden durch umfang-
reiche Investitionen und Instandhaltungsmaf$nahmen
die Wohnqualitdt und Werthaltigkeit nachhaltig gesi-
chert. Das Eigenkapital als zentrale Kennzahl fiir die
langfristige Leistungs- und Wachstumskraft der Genos-
senschaft konnte weiter gestarkt werden und beléduft
sich auf 144,8 Mio. €.

Bilanzsumme
in Mio. €
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Finanz- und Rechnungswesen

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage warim gesam-
ten Geschéftsjahr geordnet und stabil und unterstreicht
die positive Entwicklung der Genossenschaft.

Vor diesem Hintergrund wird die erfolgreiche genos-
senschaftliche Idee auch kiinftig durch eine voraus-
schauende, verantwortungsvolle und strategisch aus-
gerichtete Planung auf einem angemessenen Niveau
fortgefiihrt.
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3311
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Bauverein Energie GmbH

Die Bauverein Energie GmbH ist die gemein-

same Tochtergesellschaft der Bauverein Breisgau eG
und der Badenova Warmeplus GmbH & Co. KG. Die
Gesellschaft wurde 1997 mit einem Stammkapital
von 25.564,59 € gegriindet. Davon hélt die Bauverein
Breisgau eG einen Anteil von 75,2 % und die Badenova
Wérmeplus GmbH & Co. KG einen Anteil von 24,8 %.
Der Satzungszweck der Bauverein Energie GmbH lau-
tet: ,,Gegenstand des Unternehmens ist die Errichtung
und der Betrieb von Energieversorgungsanlagen, ins-
besondere fiir die Wohnanlagen der Bauverein Breis-
gau eG.“ Dem entsprechend investiert die Bauverein
Energie GmbH in moderne Technik und tragt aktiv zur
Wiérmewende in den genossenschaftlichen Wohnanla-
gen bei. Das Klimaschutzgesetz der Bundesregierung,
mit der Zielsetzung, simtliche Energieversorgungsan-
lagen bis zum Jahr 2045 auf regenerative Energiequel-
len umzustellen, bildet dabei den Rahmen. Insbeson-
dere iiber die Installation weiterer Photovoltaikanlagen
und den Einbau von Warmepumpen werden kiinftig
neue Wohnanlagen iiber die Bauverein Energie GmbH
mit Warme und Strom versorgt.

BAUVEREIN
ENERGIE GmbH

Zum Ende des Betriebsjahres 2024 verfiigt die Bau-
verein Energie GmbH {iiber insgesamt acht Anlagen-
standorte mit Kraft-Warme-Kopplung. Sdmtliche Ener-
giezentralen befinden sich in Wohnanlagen und Quar-
tieren der Genossenschaft. Zum 01.01.2024 wurde die
Energiezentrale in Freiburg, Egonstraf3e 60 an den Wér-
meverbund Freiburg angeschlossen. Zum 29.02.2024
wurden die Energiezentralen in Freiburg, Lehener
Straf3e 125 sowie Freiburg, Mathias-Blank-Stra3e 20
ebenfalls an den Warmeverbund Freiburg angeschlos-
sen. Kiinftig werden diese drei Energiezentralen von
der Badenova Wéarmeplus GmbH & Co. KG betrieben
und sichern die Versorgung auf Basis regenerativer

Energietrager.

Die Jahresabschlusswerte zum 31.12.2024 wur-
den durch die Gesellschafterversammlung am
21.10.2025 beschlossen. Die Bilanzsumme beléduft
sich auf 3.117.610,81 €. Der Jahresiiberschuss betragt
159.781,24 €. Unter Verwendung des Gewinnvortrags
in Hohe von 150.205,08 € ergibt sich ein Bilanzge-
winn in Héhe von 309.986,32 €. Die unabhéngige
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Habitat Revisions-
und Treuhandgesellschaft mbH, Stuttgart, konnte im
Zuge der jahrlichen Wirtschaftspriifung den uneinge-
schrénkten Bestdtigungsvermerk erteilen.

Im Jahr 2025 konnten die beiden neuen Energiezentra-
len in Gundelfingen, Alte Bundesstraf3e 4 und 8 sowie
in Freiburg, Basler Landstrafe 103-105 in Betrieb ge-
nommen werden. Auf Basis von 100 % regenerativen
Energiequellen werden die Mieterinnen und Mieter
der Bauverein Breisgau eG mittels Warmepumpen und
Photovoltaikanlagen samt Batteriespeicher mit Warme
und Strom versorgt.

Unserem Anspruch an Nachhaltigkeit entsprechend
kommt fiir die Wérmeerzeugung moderne Wérme-
pumpentechnologie zum Einsatz - unterstitzt durch
eine groBzligige Photovoltaikanlage.
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Personal

Gemeinsam gestalten

Lebenslanges Lernen, Flexibilitdt und Erfolgsorientie-
rung in einem wertschidtzenden Team sind heute die
notwendigen Rahmenbedingungen, um in einem sich
immer schneller verdndernden Arbeitsumfeld bestehen
zukonnen. Engagierte Menschen im Unternehmen sind
die Grundlage fiir die Umsetzung des Satzungsauftra-

ges zur Mitgliederférderung.

Zum 31.12.2025 stehen insgesamt rund 112 Beschéf-
tigte fiir den Unternehmenserfolg. Die Bauverein
Breisgau eG z&hlt damit zu den grof3ten Arbeitgebern
der Wohnungswirtschaft in Stidbaden.

Ausbildung, Beruf, Familie, Gesundheit

Die Beschiftigung erfolgt in Vollzeit und Teilzeit. Da-
mit sich Familie und Beruf vereinbaren lassen, wer-
den unterschiedliche Arbeitszeitmodelle angeboten,
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nutzen dieses
Angebot aktiv. Eine gute Balance zwischen berufli-
chem und privatem Leben fordert die Motivation und
Zufriedenheit. In Zusammenarbeit mit den Quartiers-
Kindergérten werden daher auch Betreuungsprogram-
me fiir die Mitarbeiter-Kinder angeboten.

Die Ausbildung junger Menschen und die Férderung
des Nachwuchses haben fiir den Vorstand héchste
Prioritét, um eine hohe Kompetenz der Mitarbeiter-
schaft dauerhaft sicherzustellen. Die Ausbildungsquote
wurde in den zuriickliegenden Jahren mehr als ver-
doppelt und die angebotenen Ausbildungsberufe hin-
sichtlich Qualitdt und Quantitéat ausgeweitet. Auch die
digitale Wissensvermittlung ist seit Jahren Bestandteil
der Ausbildungskonzeption. Uber Kooperationen mit
Schulen und Hochschulen sowie der Industrie- und
Handelskammer bietet die Genossenschaft ein breites
Leistungsspektrum, ist vor Ort présent und engagiert
sich bei Lehre, Gestaltung sowie in regionalen und iiber-
regionalen Gremien und Berufsausschiissen. Zusétzlich
zu den Auszubildenden erwerben duale Studentinnen

und Studenten berufsbegleitend einen akademischen

Abschluss an der Deutschen Immobilienakademie. Mit
einer hohen Ausbildungsquote wird das Unternehmen
seiner Verantwortung fiir die Region gerecht.

Das betriebliche Gesundheitsmanagement unterstiitzt
die Beschéftigten aktiv. Neben umfangreichen frei-
willigen und {ibertariflichen Leistungen kénnen die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter das Firmenfitness-
programm ,Hansefit“ sowie das Angebot Jobrad ganz-

jéhrig nutzen.

Beliebter Arbeitgeber

Die dufSerst guten Rahmenbedingungen spiegeln sich
in den tiberdurchschnittlich langen Betriebszugehorig-
keiten und der geringen Fluktuation im Unternehmen
wider. Die durchschnittliche Betriebszugehorigkeit
betragt 15 Jahre. Bei der Auswertung unabhéngiger
Agenturen belegt das Unternehmen Spitzenplétze.

Zukunft, Sicherheit und Qualitat

Die Qualifikation und Fachkompetenz ist die wichtigste
Ressource fiir den Erfolg in der Zukunft und so verfiigt
die Genossenschaft im Verbandsvergleich {iber eine
tiberdurchschnittlich hohe Mitarbeiterqualifikation,
sowohl im kaufméannischen wie auch im technischen
Geschéftsbereich. Fortbildungen und Seminare werden
regelmif3ig angeboten und in Anspruch genommen.
Die digitale Wissensvermittlung gewinnt zunehmend
an Bedeutung. Einsatz- und Leistungsbereitschaft
werden vom Vorstand gezielt geférdert.

Fiir die vorbildliche Ausbildung wurde die Genossen-
schaft vom Arbeitgeberverband der deutschen Immobi-
lienwirtschaft mit dem Siegel ,,Ausbildung in Bestform*
zertifiziert und ausgezeichnet.
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Weiterhin werden auch Migrationsférderprogramme
sowie europaische Austauschprogramme inklusive der
Schweiz angeboten. Fiir das Engagement wurde der Ge-
nossenschaft die Plakette als ,,Erasmus+“-Ausbildungs-
partner im Europaparlament in Straf8burg verliehen.

Gleichberechtigung und Férderung

Der Anteil weiblicher Fach- und Fithrungskréfte be-
tragt iiber 50 % und ist Ausdruck der gelebten Gleich-
berechtigung. In unserer européischen Grenzregion
beschéftigt die Genossenschaft auch franzosische
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer sowie Angeho-

rige weiterer Nationen.

Vorstand und Belegschaft arbeiten vertrauensvoll zu-
sammen und ermoglichen so die Rahmenbedingungen
fiir einen langfristigen Unternehmenserfolg und dafiir,
dass die Beschiftigten motiviert und zufrieden sind,
wovon wiederum die Mitglieder profitieren.

Im Rahmen der strukturierten Unternehmensplanung
wurde ein Forderpool fiir Potenzialtrager und Nach-
wuchsfiihrungskrifte implementiert, der sich mit In-
novation und geschéftspolitischen Fragestellungen
insbesondere vor dem Hintergrund der zunehmenden
Digitalisierung beschaftigt. Aufgrund der Altersstruk-
tur bestehen beste Entwicklungsmoglichkeiten und
Karriereperspektiven fiir junge und engagierte Talente.
Auf Basis des Unternehmenswachstums werden fort-
laufend neue Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fiir das
Team der Genossenschaft gesucht.

Der Arbeitgeber Bauverein Breisgau eG steht fiir kri-
sensichere Arbeitsplitze, schnelle Entscheidungswe-
ge, attraktive Rahmenbedingungen mit hohem Gestal-
tungsspielraum, offene Kommunikation sowie eine
ergebnis- und mitarbeiterorientierte Fithrungskultur.
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Bauverein Breisgau Stiftung
Nach den Grundsatzen ,,Hilfe, Selbsthilfe, Soli-
daritat hat die Stiftung auch in den zurtiickliegenden

Monaten im Kontext der gemeinniitzig ausgerichteten
Satzung agiert und weitere Ausschiittungen bewilligt.
Die ,Bauverein Breisgau Stiftung“ vervollstandigt das
Portfolio unserer sozial und im Sinne des Solidargedan-
kens ausgerichteten Traditionsgenossenschaft. Gerade
in den aktuell herausfordernden Zeiten gewinnen ver-
lassliche und gemeinwohlorientierte Stabilitdtsanker
an Bedeutung, um den Zusammenbhalt in der Gesell-

schaft zu stirken.

Ziel ist die Unterstiitzung von hilfsbediirftigen Perso-
nen gemil Satzungszweck. Neben bediirftigen Einzel-
personen kénnen Kinder-, Jugend- und Seniorenein-
richtungen unterstiitzt werden, um die Lebens- und
Aufenthaltsqualitdt in den Quartieren zu férdern.

An der stetigen Erfiillung des Stiftungszweckes arbeiten
Stiftungsrat und Stiftungsvorstand gemeinschaftlich
in vertrauensvollem Miteinander. Eine Solidargesell-
schaft geprigt von gegenseitiger Riicksichtnahme und
Hilfestellung ist die Vision der handelnden Akteure.

Die Stiftung ist als hybride Verbrauchsstiftung konzi-
piert und kann somit unabhéngig arbeiten. Die objek-
tive Rechtsaufsicht und die ordnungsgemaél3e Verwen-
dung der Gelder sind durch das Regierungsprasidium
objektiv und nachhaltig sichergestellt.

Bundesweit ist die Stiftung eine der ersten Instituti-
onen ihrer Art in der neuen Stiftungswelt der Woh-
nungswirtschaft. Grol3e Beachtung hat das Pilotmodell
,Stiftungshaus” nach dem Kirchzartener Modell ge-
funden. Erstmals haben Kommune, Kirche, Stiftung
und Genossenschaft 100 % preisgeddmpftes Wohnen
ermoglicht.

BVS 2AEte"

Die Stiftung:
Stiftungsratsvorsitzender: Jorg Straub
Stiftungsvorstand: Marc Ullrich

Stiftung
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C
Bericht des Aufsichtsrates

Bauen fiir Generationen beschreibt authentisch

den Leitgedanken unserer Solidargemeinschaft. Bereits
im Jahr 1899 haben sich 122 tapfere Frauen und Méan-
ner auf den Weg gemacht, die Genossenschaftsidee
in der Stadt Freiburg im Breisgau in die Tat umzuset-
zen. Das noch junge Genossenschaftsgesetz aus dem
Jahr 1889 bildete dabei den rechtlichen Rahmen. Seit
Beginn steht die Férderung der Mitglieder im Mittel-
punkt des genossenschaftlichen Wirkens. Und nach-
weislich erzeugt die Bauverein Breisgau eG Wirkung
in das Gemeinwohl — und zwar durch die dauerhafte
Bereitstellung von gesundem und bezahlbarem Wohn-
raum in Freiburg im Breisgau sowie in den weiteren
20 Kommunen in den Landkreisen Breisgau-Hoch-
schwarzwald und Emmendingen, in denen unsere Woh-
nungsbestinde fiir Sicherheit und Stabilitét sorgen.

Dank des Grundsatzes ,Hilfe durch Selbsthilfe“ ist
Bauen fiir Generationen erst moglich geworden. Als
Selbsthilfegemeinschaft haben wir stets alle Mitglieder
im Blick. So bietet die Bauverein Breisgau eG tradi-
tionell Wohnraum fiir alle Bedarfe und unterschied-
liche Lebensentwiirfe: von der kleinen Wohnungsstar-
ter-Wohnung iiber barrierefreien Wohnraum fiir dltere
oder bewegungseingeschriankte Menschen bis hin zu
grofSen Wohnungen fiir Familien mit Kindern. Ergianzt
durch Projekte zur Schaffung sozialer Infrastruktur,
bilden die Wohnquartiere der Genossenschaft Heimat
fiir 11.000 Menschen und Orte des gelebten Miteinan-
ders. Abgerundet wird das Angebot fiir die Mitglieder
durch Begegnungsrdume zur Forderung der Nachbar-
schaften, Nahversorgungseinrichtungen, Géastewoh-
nungen, Kinderbetreuungseinrichtungen, Wohn- und
Betreuungsformate im Alter oder bei Unterstiitzungs-
bedarf sowie moderne Wohnformen wie Inklusions-
wohngemeinschaften fiir Menschen mit Betreuungsbe-
darf-und all das service- und dienstleistungsorientiert.

Martin Behrens,
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Neben dem Wohnungsbau nimmt der Erhalt des
Immobilienportfolios einen wesentlichen Stellenwert
im taglichen Handeln ein. Nach 6konomischen, 6ko-
logischen und sozialen Gesichtspunkten werden die
Wohnanlagen laufend weiterentwickelt, um allen Gene-
rationen dauerhaft und bezahlbar Wohnraum anbieten
zu konnen. Aktuell investiert die Genossenschaft zum
Schutz des Klimas Millionenbetrége in die Dekarboni-
sierung der Wohnungsbestande und gestaltet aktivund

gleichzeitig sozialvertraglich die Warmewende mit.

Im 127. Geschéftsjahr wird die Solidargemeinschaft von
26.573 Mitglieder getragen. Insgesamt 5.155 eigene
Genossenschaftswohnungen, 173 Gewerbeeinheiten
und 3.119 verwaltete Wohnungen bewirtschaftet die
Bauverein Breisgau eG. Allein im vergangenen Jahr
konnte zusétzlicher Wohnraum fiir 150 Menschen ge-
schaffen werden — in Zeiten hoher Bau-, Boden- und
Finanzierungskosten bei gleichzeitig unzureichender
Wohnraumf6rderung ein starkes Ergebnis. Mit Inves-
titionen von 24,8 Mio. € in den Wohnungsbau sowie
in die Modernisierung und Instandhaltung der Geb&u-
desubstanz konnten zukunftsorientierte Mafinahmen
realisiert werden. Laut Klimaschutzgesetz muss der Ge-
béaudesektor in Deutschland zum Schutz von Klima und
Umwelt klimaneutral umgebaut werden. Die Abkehr
von fossilen Brennstoffen verlangt hohe Innovations-
und Schaffenskraft, politische Verlésslichkeit sowie
Disziplin im Umgang mit den vorhandenen Mitteln.

In sechs gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat und zwei Sitzungen des Aufsichtsrates
wurde iiber die Geschéftspolitik beraten. Als Werk-
zeuge der strategischen Unternehmenssteuerung die-
nen die Aufstellung und regelmé@ige Fortschreibung
mittelfristiger Modernisierungs- und Instandhaltungs-,
Wirtschafts- und Finanzplane sowie die Klimastrategie.
Samtliche Beschliisse der genannten Gremien wurden
im Sinne des genossenschaftlichen Auftrags und einer
okonomisch, 6kologisch und sozial ausgewogenen Ge-
schiftsentwicklung gefasst. In weiteren vier Sitzungen

der Bau- und Wohnungskommission sowie zwei Sit-
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zungen der Priifungskommission wurden sdmtliche
Vorgénge der Genossenschaft ausfiihrlich beraten.
Das effiziente Risikomanagementsystem der Genos-
senschaft iiberwacht als Frithwarnsystem zielgerichtet
samtliche Prozesse.

Die 68. ordentliche Vertreterversammlung fand am
30.06.2025 statt. Die turnusgeméf} ausgeschiedenen
Aufsichtsratsmitglieder wurden in ihrem Amt bestatigt.
Vorab hatten die Quartierskonferenzen stattgefunden,
die von den Vertreterinnen und Vertretern als Beteili-
gungsformat aktiv genutzt wurden. Aktuelle Themen
und Fragestellungen konnten quartiersbezogen be-
handelt werden.

Der vbw Verband baden-wiirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V., Stuttgart,
hat die Priifung des Geschéftsjahres 2025 entspre-
chend § 59 Genossenschaftsgesetz in der Zeit vom
23.03.2026 bis zum 17.04.2026 durchgefiihrt. Es
wurde der uneingeschrinkte Bestatigungsvermerk
erteilt. Dem Bericht des Vorstandes schliefst sich der
Aufsichtsrat an und empfiehlt der Vertreterversamm-
lung, den Jahresabschluss 2025 festzustellen, den Bi-
lanzgewinn wie vorgeschlagen zu verteilen und den
Mitgliedern des Vorstandes die Entlastung fiir das Jahr
2025 zu erteilen.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand ist von gro-
Rem Vertrauen, persénlichem Engagement und hoher
fachlicher Expertise geprégt. Fiir den Einsatz und die
Leistung im abgelaufenen Geschéftsjahr spricht der
Aufsichtsrat seinen Dank an den Vorstand sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern aus.

Freiburg, den 20.05.2026
Der Aufsichtsrat

Martin Behrens
Vorsitzender
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Organe der Bauverein Breisgau eG

Mitglieder des
Aufsichtsrates
(v.l.n.r): Rainer
Kopfmann, Rolf
Huentz, Gerlinde
Nipken, Michael
Broglin, Christian
Licht, Martin
Behrens (Vorsit-
zender), Mirko
Mdnchbach,
Andreas Hall (es
fehlen Caroline
Eichin-Fritz und
Hansjérg Laufer)

SICHTS

RA I Mitglieder des Vorstandes
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Marc Ullrich, Geschéaftsflhrer, hauptamtlicher Vorstandsvorsitzender
Jorg Straub, GeschaftsfUhrer, hauptamtlicher Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrates

Martin Behrens, Rechtsanwalt, Vorsitzender

Hansjorg Laufer, Bankfachwirt, Stellv. Vorsitzender

Michael Broglin, Geschéaftsflhrer, 2. Schriftftihrer, Sprecher der Prifungskommission
Caroline Eichin-Fritz, Wirtschaftspriferin und Steuerberaterin

Andreas Hall, Burgermeister a.D.

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

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

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

Vertreter der Genossenschaft
96 Vertreterinnen und Vertreter

Erweiterte Geschaftsfiihrung

Michael Simon, Dipl.-Ing. Architekt und Stadtplaner, Diplom-Sachverstandiger (DIA), Prokura
Christian Fix, Diplom-Immobilienwirt, Handlungsvollmacht

Eugenia Wagner, GeprUfte Bilanzbuchhalterin (EBZ), Handlungsvolimacht
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E
Die Genossenschaft

Genossenschaften gestalten
eine bessere Welt

_ Die Vereinten Nationen haben das Jahr 2025
zum Internationalen Jahr der Genossenschaften, dem
International Year of Cooperatives, ausgerufen. Gera-
de am Beispiel der Wohnungsgenossenschaften zeigt
sich, dass Genossenschaften heute fiir die Gesellschaft
wichtiger sind denn je. Wohnungsbaugenossenschaften
bedienen das menschliche Grundbediirfnis WOHNEN
und investieren traditionell in den Wohnungsneubau
sowie die Modernisierung und Instandhaltung ihrer
Wohnungsbestédnde. Aufgrund des Bedarfs an bezahl-
barem Wohnraum und der wachsenden Anforderun-
gen an Nachhaltigkeit und Klimaschutz kommt Woh-
nungsgenossenschaften eine hohe gesellschaftliche
Bedeutung zu. Diese Prinzipien sind bei der Bauverein
Breisgau eG seit ihrer Griindung im Jahr 1899 fest in
der Unternehmenskultur verankert.

Die Férderung der Mitglieder ist hierbei die Hauptauf-
gabe der Solidargemeinschaft. Die Genossenschafts-
idee ,Hilfe zur Selbsthilfe“ ist das ideale Konzept, um
ein gemeinsames Ziel mit vereinten Kraften voranzu-
treiben und Losungen gegen Wohnungsknappheit zu
entwickeln. Bei der Bauverein Breisgau eG sollen siche-
re, gesunde Wohnungen entstehen. Dies wurde bereits
in der Griindungssatzung festgeschrieben.

Beschlisse konnten in der Vertreterversammlung mit
deutlicher Mehrheit gefasst werden.
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Um gemeinschaftlich agieren zu koénnen, sind die
Grundsatze der Mitbestimmung und Solidaritit von
wesentlicher Bedeutung. Dabei schiitzen Gesetz und
Satzung das Wesen der Solidargemeinschaft. Im
Genossenschaftsgesetz fest verankert und gezielt der
Satzungsgestaltung entzogen sind Gewaltenteilung,
Autonomie und Zustandigkeitsverteilung der Organe
einer Genossenschaft. Wahrend der Aufsichtsrat den
Vorstand im operativen Geschéft berat und tiberwacht,
nehmen die Vertreterinnen und Vertreter der Genos-
senschaft eine wesentliche Rolle ein und fungieren
als Bindeglied zwischen Mitgliedern, Aufsichtsrat und
Vorstand. Die Resonanz der im Friihjahr 2026 durch-
gefiihrten Vertreterwahl belegt eindrucksvoll, dass die
Beteiligungskultur von Mitgliedern der Genossenschaft
gelebt wird. Insgesamt 5.455 wahlberechtigte Mitglie-
der haben ihre Stimme abgegeben.

Im Zuge der Grundprinzipien Selbsthilfe, Selbstver-
waltung und Selbstverantwortung ist es von zentra-
ler Bedeutung, die Vertreterinnen und Vertreter bei
der Entwicklung der Genossenschaft iiber partizipa-
tive Kommunikationsmodule einzubeziehen. Neben
der ordentlichen Vertreterversammlung gibt es bei
der Bauverein Breisgau eG regelmiflige Vertreter-
informationsveranstaltungen, Baustellenbegehungen,
Quartierskonferenzen und Vorstandssprechstunden
zu speziellen Themen der Wohnquartiere, bei de-
nen der barrierefreie Austausch und Dialog gesucht

wird.

Mit grof3er Zustimmung und hoher Beteiligung ka-
men die Vertreterinnen und Vertreter am 30.06.2025
zur Beschlussfassung in der ordentlichen Vertreter-
versammlung zusammen. Neben der ordnungsge-
mélen Beschlussfassung zu Jahresabschluss und
Dividendenausschiittung wurden alle turnusmafig
ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder wiederge-
wiéhlt. Dies unterstreicht die vertrauensvolle Zusam-
menarbeit und hohe Wertschitzung der einzelnen

Organe der Bauverein Breisgau eG.

Die Genossenschaft
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d i I-. & % Fi
(v.l.n.r): Wolfgang Losert; s e B i ’ £
J6rg Straub, Geschéftsfihren- X l n u n e I n g e n
der Vorstand der Bauverein
Breisgau eG; Dr. Beate Fischer-
Wackes; Marc Ullrich, Vor-
standsvorsitzender der Bauver- mit der Gemeinde Gundelfingen, der Kirchlichen Sozialstation

in Brei - Raphael Wal - A g 3 3 .
ein Breisgau eG, Raphael Walz, Nérdlicher Breisgau eV. und der Lebenshilfe Breisgau GmbH
Burgermeister Gundelfingen,

Jérg Bécherer, Vorstand Kirch- das fertiggestellte Neubauprojekt Mehrgenerationenwohnen am
liche Sozialstation Nérdlicher % =
Breisgau eV, Daniela ElséBer Schobbach in Gundelfingen.
Prokuristin Lebenshilfe Breisgau

9gGmbH; Martin Mdnch und Silke

Kimmerling, Kirchliche Sozial-

station Nérdlicher Breisgau e.V.

Die Bauverein Breisgau eG feierte Anfang Oktober gemeinsam
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JAHRESABSCHLUSS

Bilanz
Bilanz zum 31.12.2025
Aktivseite Geschéftsjahr

2025
ANLAGEVERMOGEN in€
Immaterielle Vermégensgegenstiande 2.406,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 251.657.354,43 235.227.618,81
Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 24.232.727,87 25.199.240,87
Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 344.705,73 14.896,48
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 725.252,98 725.252,98
Technische Anlagen und Maschinen 600.014,00 719.043,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 426.678,00 502.645,00
Anlagen im Bau 2.672.062,80 17141.312,78
Bauvorbereitungskosten 739.217,59 621.475,90
Geleistete Anzahlungen 8.395,13 68.000,00

Finanzanlagen
Beteiligungen
Wertpapiere

Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermdégen
UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte

- mit unfertigen Bauten

- mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

- aus noch nicht abger. HZ/WW/BK-Kosten

- aus Bauleistungen auf fremden Grundstlcken

Andere Vorrate

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundsticken
Forderungen aus Betreuungstéatigkeit

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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281.406.408,53

280.219.485,82

344.224,57
700.000,00
1,00
118.562,00
1.162.787,57

319.224,57
700.000,00
1,00
718.562,00
1.737.787,57

282.571.602,10

281.957.273,39

54.836,67
0,00

162.334,81
0,00

10.422.534,23
0,00
122.759,88
10.762.465,59

54.836,67
159.932,57

0,00
0,00

10.143.382,57
1.537.893,78
159.818,43
12.055.864,02

207.413,71
15.194,64
709.859,11
241.921,82
1.494.905,06
3,657.560,73
6.326,855,07

225.954,93
17.377,04
639.809,58
241.965,53
994.409,07
2.718.872,86
4.838.389,01

62.060.565,09
12.183.294,86
74.243.859,95

60.733.255,63
11.157.901,55
71.891.157,18

91.333.180,61

88.785.410,21

212,30
14.370,79
14.583,09

331,80
1.097,04
1.428,84

373.919.365,80

370.744.112,44
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Passivseite
EIGENKAPITAL

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus geklUndigten Geschéftsanteilen

Ruckstandige féallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
123.863,45 €, Vorjahr: 141.056,12 €

KAPITALRUCKLAGEN

ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Riicklagen

davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
789,600.00 €, Vorjahr: 699.000,00 €

Bauerneuerungsriicklagen
davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
200.000,00 £, Vorjahr: 200.000,00 €

Freie Riicklage
davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
6.429.365,39 €, Vorjahr: 5.611.480,08 €

BILANZGEWINN
Jahreslberschuss
Gewinnvortrag

Einstellung in Ergebnisrlcklagen

Summe Eigenkapital

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Steuerrlckstellungen

Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Sparbriefe

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen:
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis

Sonstige Verbindlichkeiten

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

20.915,12 €, Vorjahr: 15.352,80 €

davon aus Steuern: 161.948,53 €, Vorjahr: 143.276,70 €

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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16.965.900,00

34.318.700,00

72.708.956,29

JAHRESABSCHLUSS

Geschéftsjahr

2025

in €

369.416,12
18.883.941,55
119.660,00

19.373.017,67

Bilanz

383.940,66
19.184.343,88
581.560,00

20.149.844,54

951.627,21

633.327,21

123.993.556,29

16.176.300,00

34.118.700,00

66.279.590,90

116.574.590,90

7.896.454,11
0,00
-7.418.965,39
477.488,72

6.994.756,06
0,00
-6.510.480,08
484.275,98

144.795.689,89

137.842.038,63

10.605.168,00
0,00
14.253.397,55
24.858.565,55

10.668.396,00

81.693,00
10.982.207,50
21.732.296,50

73.556.702,34
204.516,75
84.609.102,24
29.471143,64
12.164.086,37

74.398,76
154,03
2.247.857,82
259.595,10
1.317.300,91

203.904.857,96

79.108.519,56
204.516,75
81.949.013,08
32.620.017,44
13.164.673,59

45.984,61
179,96
2.414.836,72
41.826,59
1.362.306,56

210.911.874,86

360.252,40

257.902,45

373.919.365,80

370.744.112,44
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JAHRESABSCHLUSS

Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom

01.01. bis 31.12.2025

Umsatzerldse

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus dem Verkauf von Grundstlcken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung oder Verminderung des Bestands
an zum Verkauf bestimmten Grundsticken mit unfertigen und
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur die Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fUr Betreuungstatigkeit

d) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstltzung
davon fur Altersvers.: Geschaftsjahr 1.238.286,74 €,
Vorjahr: 1.238.286,74 €

Abschreibungen
auf immaterielle Vermbégensgegenstande
des Anlagevermédgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN
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Geschaéftsjahr

2025

in€

50.126.489,27
2.508.495,97
1.519.909,45
823.133,31
54.978.028,00

46.863.346,71
0,00
1.477.868,67
662.268,23
49.003.483,61

-1.256.339,88

3.145.558,04

138.229,41

96.279,01

462.929,96

916.738,25

26.148.632,22
852.195,12
286.510,99
77.027,22
27.364.365,55

24.058.761,88
1.455.665,29
202.923,77
67.388,84
25.784.739,78

5.095.865,67

1.454.540,22

6.550.405,89

5.130.597,25

1.459.251,67

6.589.848,92

7.227.593,06

7.077.819,54

2.014.699,91

2.335.499,06

28.811,60

25.303,10

1.842.392,78

1.260.411,06

3.148.272,43

2.731.279,70

849.002,53

1.816.974,35

9.039.712,50

8.111.611,72

1.143.258,39

1.116.855,66

7.896.454,11

6.994.756,06

7.418.965,39

6.510.480,08

477.488,72

484.275,98
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JAHRESABSCHLUSS
Anhang

Anhang fiir das Geschaftsjahr zum 31.12.2025

A. Allgemeine Angaben

Die Bauverein Breisgau eG, Freiburg istim Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Freiburg im Breisgau unter der Nummer GnR 3
eingetragen.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches sowie nach den einschlégigen Vor-
schriften des Genossenschaftsgesetzes.

Die Bauverein Breisgau eG ist eine mittelgrol3e Genossenschaft
gem. §267 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach der Verordnung iiber die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-WUV). Fiir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

Von den gréfRenabhéngigen Erleichterungen nach § 288 HGB
wurde Gebrauch gemacht.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

angewandt.
AKTIVPOSTEN

Anlagevermégen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermégensge-
genstdnde des Anlagevermogens werden zu Anschaffungskosten
aktiviert und ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend
linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Die betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer betrigt 3 Jahre.
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Das Sachanlagevermdgen ist zu fortgefithrten Anschaffungs-

oder Herstellungskosten bewertet. Bei den Herstellungskosten sind

neben den Fremdkosten auch anteilige eigene Leistungen erfasst.

Zuschiisse werden baukostenmindernd berticksichtigt.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von Geb&u-

den wurden als nachtrégliche Herstellungskosten aktiviert, soweit

sie zu einer iiber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden
wesentlichen Verbesserung fiihrten.

Die planmafigen Abschreibungen auf die Sachanlagen werden wie

folgt vorgenommen:

— Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 40 bis 80 Jahren, Zugéinge ab
2011 werden iiber 80 Jahre abgeschrieben.

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

— Bei umfassend modernisierten Wohnanlagen wird die Restnut-
zungsdauer auf maximal 40 Jahre neu festgelegt.

—Bei Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Ge-
schéfts- und anderen Bauten wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 20 bis 50 Jahren zugrunde gelegt. Zugéange ab 2011 werden
iiber 40 Jahre abgeschrieben.

— Technische Anlagen und Maschinen sowie die Betriebs- und Ge-
schiftsausstattung werden linear mit einer Nutzungsdauer von
3 bis 20 Jahren abgeschrieben.

— Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaffungskosten in
Hohe von 150 € bis 1.000 € wurden bis 2017 in Ubereinstimmung
mit§ 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear tiber fiinf Jahre abgeschrieben. Ab 2018 erfolgt
eine Sofortabschreibung fiir GWG mit Nettoanschaffungskos-
ten in Hohe von 250 € bis 800 €. Bewegliche Wirtschaftsgiiter
von nicht mehr als 250 € werden unmittelbar als Aufwand ge-
bucht.
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Zum 31.12.2025 bestanden folgende Beteiligungen:

—an der BVE Bauverein Energie GmbH in Hoéhe von 75,2 %
(= 19.224,57 €). Im Geschiftsjahr 2024 erzielte die Gesell-
schaft einen Bilanzgewinn in Hohe von 159.781,24 € (Vor-
jahr 344.549,00 €). Das Eigenkapital betrug zum 31.12.2024
1.144.550,91 € (Vorjahr 984.769,67 €).

— an der Stiftungshaus GmbH in Hohe von 27,27 % (= 300.000,00 €).
Die Gesellschaft erzielte im Geschéftsjahr 2024 noch keine nen-
nenswerten Umsétze, die betrieblichen Aufwendungen sind
jedoch angefallen. Dadurch ergab sich fiir das Geschaftsjahr
2024 ein Jahresfehlbetrag in Héhe von 3.938,96 € (Vorjahr
1,38 €). Das Eigenkapital betrug zum 31.12.2024 1.096.059,66 €
(Vorjahr 1.099.998,62 €).

—an der Bad Wasser Warme Freiburg GmbH in Hohe von 100,00 %
(= 25.000,00 €). Der Jahresabschluss fiir den Rumpfzeitraum
2025 ist noch nicht fertig gestellt.

Die Finanzanlagen sind zum Nominalwert bilanziert.

Umlaufvermdgen

Im Umlaufvermoégen werden Grundstiicke ohne Bauten und
Bauvorbereitungskosten zu Anschaffungs-/Herstellungskosten
bilanziert.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechne-
te Betriebskosten ausgewiesen. Die Position andere unfertige
Leistungen umfasst unfertige Bauleistungen auf fremden Grund-
stiicken. Zum Bilanzstichtag des Geschéftsjahres besteht hierfiir
kein Bestand, wihrend im Vorjahr noch entsprechende Betrige
ausgewiesen wurden.

Andere Vorrate werden zu Anschaffungskosten bilanziert und
betreffen groBtenteils Heizmaterial und Material fiir die elektro-
nische Schlief3anlage.

Forderungen und Sonstige Vermégensgegenstande sind mit
dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden
niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlich-
keit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene

Wertabschldge vorgenommen; uneinbringliche Forderungen
werden abgeschrieben.

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

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Betei-
ligungsverhaltnis besteht, belaufen sich zum Bilanzstichtag auf
1.494.905,06 € (Vorjahr 994.409,07 €).

Unter den Sonstigen Vermdgensgegenstédnden sind u.a. For-
derungen an die Banken aus den aufgelaufenen Bankzinsen, For-
derungen aus Steuern und Versicherungserstattungen enthalten.
Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag
angesetzt. Zum Bilanzstichtag sind Bankguthaben in Hohe von
2.500 T € sowie Bausparguthaben in Hohe von 1.946 T € verpfan-
det.

Rechnungsabgrenzungsposten
Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor

dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fiir einen

Abschreibungen

JAHRESABSCHLUSS
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bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von dem
bestehenden Bilanzierungswahlrecht fiir Geldbeschaffungskosten
wurde Gebrauch gemacht. Die aktivierten Geldbeschaffungskosten
wurden {iber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.
Seit 2018 werden die Geldbeschaffungskosten in den Aufwand
gebucht.

Latente Steuern

Zum Bilanzstichtag ergeben sich ausschlief3lich aktive Steuer-
latenzen. Die Genossenschaft macht von dem Aktivierungswahl-
recht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keinen Gebrauch, sodass ein
Ansatz latenter Steuern in der Bilanz unterbleibt. Die aktiven
latenten Steuern resultieren im Wesentlichen aus temporiren
Differenzen bei den Immobilienbestinden, da der Wert der Be-
stdnde in der Steuerbilanz {iber dem in der Handelsbilanz liegt,
weil die Immobilienbesténde bei Wegfall des Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetzes in der steuerlichen Er6ffnungsbilanz mit den

Teilwerten angesetzt wurden.

Entwicklung des Anlagevermdgens Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugénge Abgange Anschaffungs-/
Herstellungs- Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2025 31.12.2025
€ € €
Immaterielle Vermdgensgegenstiande 692.973,70 3.609,20 0,00 0,00 696.582,90
Sachanlagen
Grundsttcke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 405.890.602,86 153.549,32 0,00 22.207.279,15 428.251.431,33
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 42.850.055,18 41.809,07 0,00 0,00 42.891.864,25
Grundstlcke ohne Bauten 259.173,98 1171.883,00 0,00 -842.073,75 588.983,23
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 725.252,98 0,00 0,00 0,00 725.252,98
Technische Anlagen und Maschinen 2.700.094,52 3.417,00 0,00 0,00 2.703.511,52
Andere Anlagen. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 2.234.894,14 88.561,94 45.588,13 0,00 2.277.867,95
Anlagen im Bau 17141.312,78 6.010.620,42 0,00 -20.479.870,40 2.672.062,80
Bauvorbereitungskosten 621.475,90 954.116,69 0,00 -836.375,00 739.217,59
Geleistete Anzahlungen 68.000,00 8.395,13 19.040,00 -48.960,00 8.395,13
Sachanlagen 472.490.862,34 8.432.352,57 64.628,13 0,00 480.858.586,78
Finanzanlagen
Beteiligung 319.224,57 25.000,00 0,00 0,00 344.224,57
Wertpapiere 700.000,00 0,00 0,00 0,00 700.000,00
Sonstige Ausleihungen 5.624,21 0,00 0,00 0,00 5.624,21
Andere Finanzanlagen 718.562,00 0,00 600.000,00 0,00 118.562,00
Finanzanlagen 1.743.410,78 25.000,00 600.000,00 0,00 1.168.410,78
Anlagevermodgen insgesamt 474.927.246,82 8.460.961,77 664.628,13 0,00 482.723.580,46
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kumulierte Abschreibung Abschrei- i Umbuchungen Zuschrei- kumulierte Buchwert am Buchwert am
Abschrei- ll des Geschafts- bungen bungen Abschrei- 31.12.2025 31.12.2024
bungen jahres auf Abgdnge bungen
01.01.2025 31.12.2025
€ € € €
692.973,70 1.203,20 0,00 0,00 0,00 694.176,90 2.406,00 0,00
170.662.984,05 5.931.092,85 0,00 0,00 0,00 176.594.076,90 251.657.354,43 235.227.618,81
17.650.814,31 1.008.322,07 0,00 0,00 0,00 18.659.136,38 24.232.727,87 25.199.240,87
244.277,50 0,00 0,00 0,00 0,00 244.277,50 344.705,73 14.896,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 725.252,98 725.252,98
1.981.051,52 122.446,00 0,00 0,00 0,00 2.103.497,52 600.014,00 719.043,00
1.732.249,14 164.528,94 45.588,13 0,00 0,00 1.851.189,95 426.678,00 502.645,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.672.062,80 17141.312,78
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 739.217,59 621.475,90
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.395,13 68.000,00
192.271.376,52 7.226.389,86 45.588,13 0,00 0,00 199.452.178,25 281.406.408,53 280.219.485,82
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 344.224,57 319.224,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 700.000,00 700.000,00
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 0,00 118.562,00 718.562,00
5.623,21 0,00 0,00 0,00 0,00 5.623,21 1.162.787,57 1.737.787,57
192.969.973,43 7.227.593,06 45.588,13 0,00 0,00 200.151.978,36  282.571.602,10 281.957.273,39
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Verbindlichkeiten

insgesamt

€

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 29.471143,64
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenlber

Kreditinstituten 73.556.702,34
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenlber

anderen Kreditgebern 204.516,75
Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen 12.164.086,37
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Vermietung 74.398,76
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit 154,03

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 2.247.857,82
Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenlber
Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht 259.595,10
Vorjahr
Sonstige Verbindlichkeiten 1.317.300,91

Vorjahr

119.295.755,72

Restlaufzeit
unter 1 Jahr
€

23.448.443,64

5.640.433,20

0,00

12.164.086,37

74.398,76

154,03

2.111.604,81

259.595,10

1.179.616,38

44.878.332,29

Restlaufzeit
1-5 Jahre
€

5.369.400,00

15.549.252,16

0,00

0,00

0,00

0,00

136.253,01

0,00
439,75

21.055.344,92

Restlaufzeit
iiber 5 Jahre
€

gesichert Art der

Sicherung
€ €

653.300,00
52.367.016,98

73.556.702,34 GPR

204.516,75 204.516,75 GPR

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
137.244,78

53.362.078,51 73.761.219,09

Spareinlagen 84.609.102,24

Verbindlichkeiten gesamt

*geandert fur 2025

203.904.857,96

Die Spareinlagen gliedern sich hinsichtlich der Kiindigungsfristen wie folgt:

Spareinlagen

a.) mit dreimonatiger Kiindigungsfrist

b.) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten

Summe
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84.609.102,24

84.149.246,66
459.855,58

81.406.369,82
542.643,26
81.949.013,08
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PASSIVPOSTEN

Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen wurden gemé&f’ Sachverstdndigengutachten nach dem
modifizierten Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung einer
3%-igen Entgelt- und Rentenanpassung errechnet. Zur Ermitt-
lung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln
fiir Pensionsversicherung von Prof. K. Heubeck (2018 G) sowie
der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abge-
leitete Abzinsungssatz fiir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit
1,90 % (Stand Januar 2025) bzw. 2,06 % (Stichtag Dezember
2025/10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt. Der Unterschieds-
betrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit
dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz (2,06 %) und der Bewer-
tung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz (2,22 %) betrégt
-274.778 T €. Fluktuationswahrscheinlichkeiten wurden nicht
beriicksichtigt, da die Anwartschaften gemaR Gesetz zur Verbes-
serung der betrieblichen Altersversorgung (Betriebsrentengesetz)
unverfallbar sind.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussicht-
lich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung bertick-
sichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroffentlich-

ten Abzinsungsitzen abgezinst.

Wesentliche sonstige Riickstellungen betreffen:
Priifungskosten 53T€

Rechtsstreitigkeiten 483 T€

Abschluss- und Archivierungskosten 322T€
Unterlassene Instandhaltung 750 T €
Nachriistverpflichtung ENEV 8.856 T €
Spareinrichtung 3.736 T€

Verbindlichkeiten

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

Es bestehen zum Bilanzstichtag Verbindlichkeiten gegeniiber
Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht,
in Hohe von 259.595,10 € (Vorjahr 41.826,59 €). Die Verbindlich-
keiten gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren aus dem

Lieferungs- und Leistungsverkehr.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist
unter Angabe der Abschreibungen des Geschéftsjahres im Anla-
genspiegel aus dem beigefiigten Anlagenspiegel (Seite 34/35)
ersichtlich.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend
der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten,
der durch Grundpfandrechte oder dhnliche Rechte gesichert
ist, ergeben sich aus dem beigefiigten Verbindlichkeitenspiegel
(Seite 36). Aus einem Grundstiickskauf sind 97.475,00 € am
01.12.2029 fillig.

Gewinn- und Verlustrechnung
Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung gliedern sich

wie folgt auf:

Mietertrdge 39.407T€
Betriebskostenumlagen 10.542T €
Aufwendungszuschiisse 157TE€
Ertrage aus Sondereinrichtungen (Wéaschereien) 20T €

50.126 T €

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

In der Position Sonstige betriebliche Ertrage sind Ertrage aus
Auflésung von Riickstellungen in Hohe von 217 T € enthalten. Auf
Ertrdge aus Renovierungsvereinbarungen entfallen 180 T €. Die
anderen ordentlichen Ertrdge umfassen im Wesentlichen die FEi-
genanteile der Mitarbeiter an Hansefit sowie Gutschriften aus dem
Abschluss neuer Mobilfunkvertrage in Hohe von insgesamt 61 T €.
Im Geschaftsjahr 2025 wurden ausschlieflich planméRige Ab-
schreibungen vorgenommen.

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdge resultieren haupt-
séchlich aus den Zinsen fiir die Liquiditatshilfe an die Tochterge-
sellschaft Bauverein Energie GmbH in Hohe von 26.035,61 € und
aus der Abzinsung von Riickstellungen in Hohe von 282.536,35 €.
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In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe
von 220 T € (Vorjahr 259 T €) Aufwendungen aus der Auf- und
Abzinsung von Riickstellungen enthalten. Der Aufwand aus den
vertraglich vereinbarten Verpflichtungen in der Spareinrichtung
belduft sich abzinsungsbereinigt auf 344 T €.

Unter den Steuern vom Einkommen und Ertrag sind zu erwar-
tende Aufwendungen aus Korperschaftsteuer, Solidaritdtszuschlag

und Gewerbesteuer ausgewiesen.
D. Sonstige Angaben

Haftungsverhdltnisse

Fiir die BVE Bauverein Energie GmbH bestehen fiir die Errich-
tung von Blockheizkraftwerken Grundschuldeintrage in Héhe von
rund 2.505 T €. Das Risiko einer Inanspruchnahme wird als ge-
ring eingestuft, da es derzeit keinerlei Anzeichen dafiir gibt, dass
das Beteiligungsunternehmen seinen Verpflichtungen aufgrund
der Liquiditats- bzw. Eigenkapitalausstattung nicht nachkommen
wird.

Der GAW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V.
hat fiir die Unternehmen mit Spareinrichtung einen Selbsthilfe-
fonds geschaffen, durch den die Spareinlagen geschiitzt werden.
Die jéhrlichen Zahlungen errechnen sich aus einem bestimmten
Prozentsatz des Gesamtbetrages der Spareinlagen. Der iibernom-
mene Garantiebetrag per 31.12.2025 ist unverdndert zum Vorjahr
und belauft sich auf 692.636,55 €. Das Risiko einer Inanspruch-
nahme wird als sehr gering eingeschétzt, da am Selbsthilfefonds
ausschlieBlich Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung be-
teiligt sind, die weitestgehend risikoarme Geschéftstatigkeiten
entfalten.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
auBerbilanzielle Geschafte

Nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Ver-
pflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, bestanden u.a. fiir noch auszufiihrende Bauleistungen in
Hohe von ca. 12.970 T €. Des Weiteren bestehen Verpflichtungen
aus Erbbauzinsen in Hohe von 425 T €.

Forderungen gegeniiber Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern

bestehen zum Bilanzstichtag unveréndert nicht.

Beschaftigte
Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschéftig-
ten Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer setzt sich wie folgt

zusammen:
Vollzeitbeschiftigte 57
Teilzeitbeschéftigte 25
Geringfiigig Beschéftigte 27
Durchschnittlicher Personalbestand 109

Teilzeitbereinigt ergibt sich eine durchschnittliche Mitarbeiterzahl
von 78. Zusétzlich sind 4 Auszubildende beschéftigt.

Mitgliederbewegung

Stand am 01.01. 25.865
Zugang 1.081
Abgang =373
Stand am 31.12. 26.573

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
im Geschiftsjahr um 300.402,33 € 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, Geschaftsflhrer, hauptamtlich, Vorsitzender

Jorg Straub, Geschaftsfihrer, hauptamtlich, Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrates

Martin Behrens, Rechtsanwalt
Vorsitzender

Hansjorg Laufer, Bankfachwirt

Stellv. Vorsitzender

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

Michael Broglin, Geschéaftsflhrer
2. Schriftfihrer, Sprecher der Prifungskommission

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

Christian Licht, GeschaftsfUhrer

Sprecher der Bau- und Wohnungskommission
Andreas Hall, Buirgermeister a.D.
Caroline Eichin, Wirtschaftspruiferin und Steuerberaterin

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

Mirko Miinchbach, Dipl.-Finanzwirt (FH)

Nachtragsbericht

Nach dem Abschlussstichtag haben sich keine Vorgiange 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 477.488,72 € (fiir die Pflichtanteile als 3%-ige Dividende sowie fiir die weiteren Anteile als 0,75%-ige Dividende) an die

Mitglieder auszuschiitten.

Freiburg, den 20.03.2026

Der Vorstand

ool 7 7

Marc Ullrich
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(v.l.n.r.): Martin Bergmann,
Doris Daute, Sebastian Berb-

il vent U UNER N ,,Wohnhofe GrunestraBe“
e Lore Sodtosgomy e R el in Herbolzheim

Herbolzheim,; J6rg Straub,

Geschéftsfihrender Vorstand " L ¢ 5
eschartsrunrender vors ah Der Baubeginn der insgesamt 30 Mietwohnungen war im Sommer 2025.
der Bauverein Breisgau eG;

Thomas Gedemer, Biirgermeis- Die Gebdude werden in Holz-Hybrid-Bauweise realisiert. Hierbei
ter von Herbolzheim; Marc

Ullrich, Vorstandsvorsitzender
der Bauverein Breisgau eG; Bauweise gebaut, die gesamte Gebaudehiille und das Dach hingegen
Rudiger Santo, Bauamtsleiter
Landratsamt Emmendingen;
Marcel Enderle, ehem. Proku-
rist Volksbank Lahr eG; Dekan
Dr. Stefan Meisert, Erzdiézese
Freiburg

werden die Tragwdnde und Geschossdecken in bewdhrter massiver

in Holzbauweise errichtet.
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A

Grundlagen des Unternehmens

Al. Geschaftsmodell des
Unternehmens

Am 18.02.1899 wurde die Bauverein Breisgau eG als
erste Wohnungsbaugenossenschaft mit Spareinrich-
tung in Freiburg gegriindet. Sie ist im Handelsregister

Freiburg unter der Nummer GnR3 eingetragen.

Neben dem Stadtgebiet Freiburg erstreckt sich der
Wohnungsbestand auch auf die Region Breisgau mit
den Landkreisen Emmendingen und Breisgau-Hoch-
schwarzwald. Alle Geschifte werden am Sitz der Ge-
nossenschaft ausgefiihrt, Zweigstellen werden nicht
unterhalten. Die Bauverein Breisgau eG hat zwei
Tochtergesellschaften. Die Bauverein Energie GmbH
wurde im Jahr 1998 gegriindet. Ihre Hauptaufgabe be-
stehtin der dezentralen Energieversorgung der eigenen
Mitglieder und verwalteten Eigentumswohnungen mit
Warme und Strom. Im Jahr 2025 wurde die Bad Wasser
Warme Freiburg GmbH gegriindet, die Dienstleistun-
gen rund um das Thema Wérme und Sanitér anbietet.

ImJahre 2011 wurde unter Federfithrung der Bauverein
Breisgau eG ein gemeinniitziger Quartiersverein zum
besseren Miteinander in den Quartieren gegriindet, der
Quartierstreff Bauverein Breisgau e.V. Seit 2018 wird
die soziale Ausrichtung des Unternehmens zusétzlich
durch die eigensténdige und gemeinniitzige Bauver-
ein Breisgau Stiftung représentiert, welche auch iiber
die Stiftungshaus GmbH neue gemeinwohlorientierte
Wohnkonzepte gemeinsam mit kirchlichen Trégern
realisiert.

Neben der Vermietung von Wohnungen, Gewerberau-
men, Garagen und Stellpldtzen zdhlen der Bau und
nachgelagert der Verkauf von Wohnungen und Eigen-
heimen, die WEG-Verwaltung sowie die Unterhaltung
einer eigenen Spareinrichtung zu den Geschéftsfeldern
der Bauverein Breisgau eG. Durch die Spareinrichtung
ist die Bauverein Breisgau eG ein Kreditinstitut im Sinne
von § 1 Abs. 1 Nr. 1 Kreditwesengesetz (KWG).

A2. Ziele und Strategien

Die Geschéftstatigkeit der Bauverein Breisgau eG hat
das Ziel einer wirtschaftlichen und nachhaltigen Unter-
nehmensfiihrung mit dem Anspruch, ihren Mitgliedern
»preiswertes und gesundes Wohnen in einem lebens-
werten Wohnumfeld“ zu ermé6glichen. Auch der Be-
trieb der Spareinrichtung und das Angebot attraktiver
Konditionen sind Bestandteil der Mitgliederférderung.

Der erforderliche Wohnungsneubau und die nach-
haltige Bestandsbewirtschaftung werden strategisch
geplant und umgesetzt. Die Zinsen der Sparprodukte
orientieren sich mitgliederférdernd an marktiiblichen
Konditionen. Die Tochtergesellschaften Bauverein
Energie GmbH und Bad Wasser Warme Freiburg GmbH
runden die Angebotspalette ab.

Im Zuge einer strategischen Geschéftsfithrung erstellt
die Genossenschaft mittelfristige Neubau- und Moder-
nisierungsplidne sowie langfristige Investitions- und
Wirtschaftsplédne, insbesondere vor dem Hintergrund

der notwendigen Dekarbonisierung.
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Wirtschaftsbericht

B1. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Noch stérker als in den Vorjahren wirkte sich 2025 die
Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine,
Verhalten der US-Regierung und ihre Zollpolitik, Span-
nungen im Stidchinesischen Meer, Kriege im Nahen
Osten) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung
aus, sodass das Geschiftsjahr erneut durch ein heraus-
forderndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach
vorlaufigen Zahlen der Deutschen Bundesbank 2,3 %
(Vorjahr 2,2 %). Fiir 2026 wird mit einem Anstieg um
2,2 % gerechnet. Der Anstieg der Baupreise fiir Wohn-
gebdude lag mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt abermals
iiber dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Européische Zentral-
bank den Hauptrefinanzierungssatz in zwei Schritten
auf 2,15 % gesenkt. Seit Juni 2025 sind keine Zinssen-
kungen mehr erfolgt. Es besteht die Erwartung, dass
der nichste Zinsschritt eine Zinserh6hung sein wird,
wenn auch nicht in naher Zukunft. Lag der effektive
Jahreszins fiir ein Darlehen mit zehn Jahren Zinsbin-
dung Anfang 2025 noch bei 3,2 %, sind es Ende 2025
3,8 %. Sollten die Bauzinsen 2026 weiter steigen, hitte
das negative Auswirkungen auf den Wohnungsbau.

Die deutsche Wirtschaft kdmpft nicht nur mit hartna-
ckigem konjunkturellem Gegenwind, sondern auch mit
strukturellen Problemen. Fiir 2025 geht man erstmals
nach zwei Jahren wieder von einem positiven Wirt-
schaftswachstum von 0,2 % aus. Nach den Berechnun-
gen der Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlands-
produkt 2026 um 0,6 % und 2027 um 1,3 % steigen.
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Die konjunkturelle Dampfung schlégt sich auch auf dem
Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der Bundesagen-
tur fiir Arbeit waren im Dezember 2025 2,9 Millionen
Menschen arbeitslos gemeldet, was den hochsten Wert
seit 2010 darstellt. Die Arbeitslosenquote betrug im
Dezember 2025 6,2 % und ist gegeniiber 2024 leicht
gestiegen, damals betrug sie 6,1 %.

Im Bundeshaushalt 2026 sind deutlich mehr Investiti-
onen in Infrastruktur, Klimaschutz, Verteidigung und
Wohnraum vorgesehen. Die Bundesregierung rechnet
mit Ausgaben von 524,5 Mrd. € - etwa 21,5 Mrd. €
mehr als im Vorjahr. Die geplante Neuverschuldung
in Hohe von 181,5 Mrd. € ist die zweithochste in der
Geschichte der Bundesrepublik.

Das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg hatim
Jahr 2025 eine Bevolkerungsvorausberechnung vorge-
nommen. Dabei wurden drei Varianten berechnet, die
sich vor allem in den Annahmen zur Zuwanderung aus
dem Ausland unterscheiden. Je nach Variante wiirde
die Bevolkerung in Baden-Wiirttemberg von 11,2 Mil-
lionen im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5 Millionen im
Jahr 2030 anwachsen. Bis 2040 konnte sie auf 11,3 bis
11,9 Millionen steigen. Nach der sog. Hauptvariante,
die in den kommenden Jahren eine Zuwanderung un-
terstellt, die dem langjahrigen Durchschnitt entspricht,
konnte die Einwohnerzahl 2040 bei 11,6 Millionen
liegen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es in Baden-Wiirttemberg im Jahr
2024 rund 5,4 Millionen Privathaushalte. Nach der
Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wiirttemberg aus dem Jahr 2024 konnte die Zahl
der Haushalte bis 2035 auf rund 5,5 bis 5,7 Millionen
ansteigen. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung
ist langfristig von einer stabilen bzw. tendenziell stei-
genden Nachfrage nach Wohnraum auszugehen, selbst
wenn die Zuwanderung wegen der nun schlechteren
wirtschaftlichen Aussichten nicht in dem vom Statis-

tischen Landesamt erwarteten Umfang erfolgen sollte.
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B2. Geschaftsverlauf

Trotz der allgemein schlechten wirtschaftlichen Lage
war der Geschéftsverlauf der Bauverein Breisgau eG
auch im vergangenen Jahr erneut stabil und positiv.

Das Leistungsspektrum der Bauverein Breisgau eG
umfasst alle wohnungswirtschaftlichen Bereiche, zu
denen die Bewirtschaftung, Modernisierung und In-
standhaltung des Gebdudebestands sowie der Neubau
von Genossenschaftswohnungen und nachgelagert

Eigentumsmafnahmen zihlen, analog dem Vorjahr.

Bestandsbewirtschaftung

Die Bauverein Breisgau eG zahlt zum 31.12.2025 insge-
samt 5.155 Wohneinheiten und 173 Gewerbeeinheiten
sowie 3.150 Garagen und Stellplédtze zu ihrem Bestand.

Neubautatigkeit und Bautrdgergeschaft

Im Geschéftsjahr 2025 waren insgesamt 70 Genossen-
schaftswohnungen, sieben Wohnungen im Fremdauf-
trag und fiinf Gewerbeeinheiten in Ausfithrung. Hie-
runter fallen das Projekt Basler Landstrae Freiburg
mit 16 eigenen Genossenschaftswohnungen und einer
Kindertagesstitte, sowie sieben Wohnungen und eine
Gewerbeeinheiten im Fremdbauvertrag, das Mehrge-
nerationenwohnen am Schobbach in Gundelfingen
mit insgesamt 24 Genossenschaftswohnungen und
drei Gewerbeeinheiten sowie das Projekt Griinestral3e

in Herbolzheim mit 30 Genossenschaftswohnungen.

Aktuell ist fiir das Jahr 2026 das Projekt Hintergasse in
Gottenheim mit 18 Genossenschaftswohnungen und

zwei Gewerbeeinheiten in Ausfithrung.

Der Erfiillung des Grundsatzes der Forderung unse-
rer Mitglieder wird somit auch durch umfangreichen
Neubau entsprochen.

Im Rahmen der Bautrédgertatigkeit erstellt die Woh-
nungsgenossenschaft auch Eigentumswohnungen.
Das Geschiéftsgebiet umfasst dabei die Stadt Freiburg
und Umland. Im Geschéftsjahr wurden sieben Eigen-
tumswohnungen und eine Gewerbeeinheit im Fremd-
bauauftrag fertiggestellt und abgewickelt. Weitere
Gewerbeimmobilien werden nur in Verbindung mit

Wohnimmobilien realisiert.

Spareinrichtung

Die Spareinrichtung der Bauverein Breisgau eG z&hlt
zum 31.12.2025 insgesamt 15.119 Sparkonten inklusive
Sparbriefe — mit einem Anlagevolumen in Hohe von
rund 114,1 Mio. € (Vorjahr 114,6 Mio. €). Die Durch-
schnittsverzinsung lag 2025 bei 1,64 % und trug zur
glinstigen Refinanzierung und Mitgliederférderung
bei.

Eigentumsverwaltung

Zum 31.12.2025 verwaltet die Bauverein Breisgau eG
insgesamt 3.119 Wohn- und Gewerbeeinheiten von
147 Wohnungseigentiimergemeinschaften im Sinne
von § 20 ff. WEG (Vorjahr 3.373 Wohn- und Gewer-
beeinheiten von 164 Wohnungseigentiimergemein-
schaften).

Die Mietsonderverwaltung wurde im Jahr 2025 fiir
79 Wohneinheiten, die Mietverwaltung fiir weitere
42 Einheiten iibernommen (Vorjahr 82 Einheiten Miet-
sonderverwaltung und 42 Einheiten Mietverwaltung).
Bei den verwalteten Objekten wurden die vertragsma-
Rigen Vorgaben der Eigentiimer umgesetzt.

Tochtergesellschaft

Bauverein Energie GmbH

Die Bilanzsumme der BVE Bauverein Energie GmbH
betragt zum 31.12.2024 insgesamt 3.117.610,81 € (Vor-
jahr 3.347.414,78 €). Der Bilanzgewinn zum 31.12.2024
betrigt 159.781,24 € (Vorjahr 344.549,00 €).

B3. Darstellung der Lage

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 7.896.454,11 €
resultiert im Wesentlichen aus dem Bewirtschaftungs-
ergebnis und den Uberschiissen aus der Betreuungs-
tatigkeit.
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3.1 Ertragslage

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

2025 2024
T€ T€

Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit 50.126,5 46.863,3
Umsatzerldse aus dem Verkauf von Grundstlicken 2.508,5 0,0
Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit 1.519,9 14779
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 8231 662,2
Erhéhung/Verminderung des Bestands (noch nicht

abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie unfertige Bauten) -1.256,3 3.145,6
Andere aktivierte Eigenleistungen 138,2 96,39
Gesamtleistung (Summe) 53.859,9 52.245,3
Sonstige betriebliche Ertrage 462,9 916,7
Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen 27.364,3 25.784,7
Betriebsergebnis 26.958,5 27.377,3
Personalaufwand 6.550,4 6.589,8
Abschreibungen 7.227,6 7.077.8
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.014,7 2.335,5
Finanzergebnis -1.277,0 -1.445,6
Steuern 1.992,3 2.933,8
Jahresiiberschuss 7.896,5 6.994,8
Einstellung in Ergebnisrlcklagen 7.419,0 6.510,5
Bilanzgewinn 477,5 484,3

Die Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungsta-
tigkeit sind im Geschéftsjahr 2025 um insgesamt
3.263,2 T € gestiegen. Ursdchlich hierfiir sind haupt-
sichlich die Auswirkungen von Fertigstellung und
Bezug der Neubauten im Jahr 2024 und 2025 sowie
die moderate Anpassung der Grundnutzungsgebiihr
infolge der umfassenden Wohnungssanierungen. Wei-
terhin wurden regelméf3ig vertretbare Anpassungen
der Nutzungsgebiihren unterhalb des ortsiiblichen
Marktniveaus vorgenommen. Die im Durchschnitt
niedrigen Nutzungsgebiihren sind bewusstes Ziel der
Mitgliederforderung.

Bei den Umlagen (Abrechnungen von Heizkosten und
sonstigen Betriebskosten) ergab sich eine Steigerung
von 1.596,1 T € (Vorjahr 1.101,9 T €) gegeniiber dem
Vorjahr. Die erh6hten Energiekosten schlagen sich hier

nieder.
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Die Bestandsveranderung setzt sich zusammen aus
1.535,5 T € Bestandsminderung (Vorjahr 1.200,0 T €
Bestandserh6hung) bei den unfertigen Fremdbaumaf3-
nahmen und 279,2 T € Bestandserhohung (Vorjahr
1.945,5 T €) bei den Betriebskosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertréage liegen unter
dem Vorjahresniveau. Dies resultiert im Wesentlichen
aus im Vorjahr enthaltenen Ertrédgen aus dem Abgang
von Anlagevermogen, die im Berichtsjahr nicht ange-
fallen sind, sowie aus riicklaufigen Ertragen aus in den
Vorjahren begriindeten Sachverhalten.

Bei den Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen haben sich insbesondere die Erho-
hung bei den Instandhaltungsaufwendungen in den
Bestand um 2.096 T € sowie die Minderung bei den
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke um 603 T €

ausgewirkt.
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In der Position Personalaufwand sind 291 T € als
Zufiihrung zur Pensionsriickstellung enthalten (Vor-
jahr 355 T €). Dem Gehalts- und Rententrend ist Rech-
nung getragen.

Die Abschreibungen des Geschiftsjahres 2025
haben sich aufgrund von Fertigstellung und Bezug
der Neubauten um 149 T € auf 7.228 T € (Vorjahr
7.078 T €) erhoht.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
gegeniiber dem Vorjahr um 320 T € gesunken. MaR3-
geblich hierfiir ist, dass im Vorjahr Abschlussgebiihren
fiir Bausparvertrédge angefallen waren. Zudem sind im
Berichtsjahr — anders als 2024 — keine Aufwendungen
fiir die Einrichtung eines Quartiertreffs entstanden.

Von den ausgewiesenen Steuern betreffen 849 T €
(Vorjahr 1.817 T €) die Ertragssteuern und 1.143 T €
(Vorjahr 1.117 T €) die sonstigen Steuern. Die sonstigen

Steuern betreffen im Wesentlichen die Grundsteuer.

3.2 Finanzlage

Kapitalstruktur

Eigenkapital
RUckstellungen

Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen
und Sparbriefen

Ubrige Passiva

Gesamtvermdgen

31.12.2025

114.080,2 30,5
16.423,6 4,4 17.287,7 4,7 -864,]
373.919,3 100,0

31.12.2024 Verande-

rungen

T€ T€ T€

144.795,7 38,7 137.842,0 37,2 6.953,7
24.858,6 6,7 21.732,4 58 3.126,2
73.761,2 19,7 79.313,0 214 -5.551,8
14.569,0 30,9 -488,8

370.744,1 100,0 3.175,2

Die Kapitalstruktur ist unverdndert stabil und ausgewo-
gen. Das Eigenkapital konnte deutlich um 6.954 T €
(Vorjahr 6.571 T €) auf 144.796 T € (Vorjahr 137.842 T €)
gesteigert werden. Die Eigenkapitalquote konnte eben-
falls verbessert werden.

Innerhalb der Riickstellungen haben sich insbeson-
dere die Steigerung der sonstigen Riickstellungen um
3.271 T € (Vorjahr 2.753 T €) und die Verminderung
der Steuerriickstellungen um 82 T € (Vorjahr 662 T €)
ausgewirkt.

Die Riickstellung fiir Pensionen und dhnliche Verpflich-

tungen hat sich um 63 T € vermindert (Vorjahr um
322 T € gesteigert).
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
betreffen nahezu ausschlief8lich Objektfinanzierungen.
Die Zinsen fiir langfristige Darlehen werden zur Be-
grenzung des Zinsanderungsrisikos i.d.R. langfristig
gesichert.

Die Verbindlichkeiten aus Spareinlagen und Spar-
briefen sind leicht reduziertin einer stabilen Seitwérts-

bewegung.

Die Kapitalstruktur der Genossenschaft ist durchweg
geordnet.

Bauverein Breisgau eG | GESCHAFTSBERICHT 2025

Investitionen

Im Bereich der Instandhaltung und Modernisierung der
Bestandsobjekte wurden im Berichtsjahr 15.579 T €
fiir die Bestandsgebdude aufgewendet zur Forderung
der wohnraumversorgten Mitglieder. Zur Schaffung

Liquiditat

von neuem bezahlbarem Wohnraum hat die Bauverein
Breisgau eG 9.200 T € im Rahmen ihres satzungsméafi-
gen Auftrages investiert.

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

Finanzmittelbestand

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

2025 2024
T€ T€

(inkl. Jahrestberschuss) 18.401,6 14.252,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -6.141,2 -8.809,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 10.933,1 10.256,6
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands 1.327,3 15.700,3
Finanzmittelbestand zum 01.01. 60.733,3 45.033,0
Finanzmittelbestand zum 31.12. 62.060,6 60.733,3

(*) angepasst an den DRS 21 Standard.

Die Finanzierung der laufenden Investitionen in Neu-
bau und Modernisierung wurde im Jahr 2025 mit eige-
nen Mitteln und auf vorausschauender Basis langfristig

zinsgesicherten Bankdarlehen dargestellt.
Entsprechend dem Finanzmittelbestand zum

31.12.2025 besteht auch weiterhin ein guter Bestand
an liquiden Mitteln fiir die laufende Bautétigkeit.
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Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsbereitschaft
war im Berichtszeitraum uneingeschriankt gegeben.
Die Finanzierung der Investitionen ist gesichert. Das
eingeplante Eigenkapital steht zur Verfiigung.
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3.3 Vermogenslage

Vermégensstruktur 31.12.2025 31.12.2024 Verénde-
rungen

T€ T€ T€

Anlagevermogen 282.571,6 75,5 281.957,3 76,1 614,3
FlUssige Mittel und Bausparguthaben 74.243,9 19,9 71.891,2 19,4 2.352,7
Ubrige Aktiva 17.103,9 4,6 16.895,6 4,5 208,3
Gesamtvermdgen 373.919,4 100,0 370.744,1 100,0 3.175,3

Das Anlagevermdégen ist geméafs dem Satzungsauftrag
gewachsen und von hohen Investitionen in Neubau,
iiberwiegend bei den Objekten Alte Bundesstrafe in
Gundelfingen und Basler Landstraf3e in Freiburg, ge-

pragt.

Die Finanzmittel haben sich gegeniiber dem Vorjahr
erhoht. Dies ist im Wesentlichen auf einen Anstieg
des Kassenbestands und der Guthaben bei Kredit-
instituten um 1.327 T € sowie der Bausparguthaben um
1.025,8 T € zuriickzufiihren.
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Die librigen Aktiva liegen leicht tiber dem Vorjahresni-
veau. Diesresultiertim Wesentlichen aus einem Anstieg
des Umlaufvermdgens, insbesondere bei den noch nicht
abgerechneten Betriebskosten, den Forderungen gegen
Tochtergesellschaften sowie den sonstigen Vermogens-
gegenstanden.

Die Erhohung des Gesamtvermégens ist im Wesent-
lichen auf einen Anstieg der fliissigen Mittel sowie der

Bausparguthaben zuriickzufiihren

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

Der Begriff , Finanzielle Leistungsindikatoren“ beschreibt die messbaren finanziellen Ergebnisse des Unterneh-

mens. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren werden nicht erhoben.

Kennzahlen zur Vermdégensstruktur
Kennzahl Berechnung

. . Eigenkapital
Eigenkapitalquote Flgenkapital
Bilanzsumme

Die Eigenkapitalentwicklung ist positiv.

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Kennzahl Berechnung

Fluktuationsrate Mieterwechsel p.a.

38,7 % 37,2 % 37,7 %

52 % 50 % 53 %
Wohneinheiten Anzahl der Wohneinheiten
. . Instandhaltungsaufwendungen +
Gebaudeerhaltungskoeffizient aktivierte Modernisierungskosten 4211 € 37,00 € 2919 €

per anno

Die Fluktuationsrate bewegt sich nach wie vor auf

niedrigem Niveau.

Der Koeffizient fiir die Gebdudeerhaltung ist im Ge-
schéftsjahr 2025 aufgrund der hohen Investitionen in
den Bestand gestiegen. Insgesamt werden die Aufwen-
dungen fiir Instandhaltungen mit 15.579,0 T € (Vorjahr
13.528 T €) ausgewiesen. In den Kosten sind teilweise
auch Aufwendungen fiir die Dekarbonisierung und die

Umsetzung der Fernwérmekonzeption enthalten.
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m? Wohn- und Nutzflache

Der Vorstand der Bauverein Breisgau eG beurteilt
den Geschéftsverlauf und die wirtschaftliche Lage fiir
das Geschiéftsjahr 2025 weiterhin als gut bei schwie-
rigen Rahmenbedingungen. Es wird ein fiinfjahriger
Finanz- und Wirtschaftsplan erstellt. Die Auswirkun-
gen der Energiekrise, des gestiegenen Preisniveaus,
des Ukraine-Kriegs und der aktuellen Entwicklungen
im Nahen Osten sowie der ambitionierten gesetzli-
chen Vorgaben zur Dekarbonisierung lassen sich zum
Abschlussstichtag noch nicht abschliel3end beurteilen.
Die Investitionen zur Umsetzung des Klimafahrpla-
nes werden die kiinftige Entwicklung auch weiterhin
deutlich préagen.
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C
Prognosebericht

Fiir 2025 wird erstmals nach zwei Jahren wieder ein
Wirtschaftswachstum von 0,2 % erwartet. Nach den
Berechnungen der Deutschen Bundesbank soll das
Bruttoinlandsprodukt 2026 um 0,6 % und 2027 um
1,3 % steigen.

Das Grundbedyiirfnis Wohnen besteht unverédndert und
in hohem MafRe weiter. Die politischen Verlautbarun-
gen zur notwendigen Dekarbonisierung, die sich ver-
stetigende Inflation bei h6herem Zinsniveau, politische
Unsicherheiten sowie eine ungeniigende Forderwelt
haben deutlich spiirbare negative Auswirkungen. Die
Rahmenbedingungen werden 2026 weiterhin schwie-

rig sein.

Der Jahresiiberschuss der Bauverein Breisgau eG wird
fiir 2026 gemal} Wirtschaftsplan vom Dezember 2025
auf einem noch auskémmlichen, aber im Vergleich zu
den Vorjahren niedrigeren Niveau mit 4.000 T € pro-

gnostiziert.

Eswird erwartet, dass die Eigenkapitalquote der Bilanz-

summe ausreichend gerecht wird.

Die Mietertrage und Umlagen fiir 2026 werden auf
51.263 T € prognostiziert aufgrund von weiter mode-
raten Anpassungen und der sukzessiven Fertigstellung
des eingegrenzten Neubauprogrammes. Die Sollmiete
wird sich daher in vertretbarem Maf3e entwickeln.

Bei der Fluktuation wird ein niedriger Wert, auf dhnli-

chem Niveau wie im Vorjahr, erwartet.

Damit die Wohneinheiten in einem addquaten Zustand
erhalten bleiben und auch mit Blick auf die Dekarbo-
nisierung, wird im kommenden Jahr wieder erheblich
investiert. Die Investitionen bezogen auf die Wohn-/
Nutzflache werden sich weiter auf einem hohen und

zunehmenden Niveau bewegen.

Auch 2026 erfolgt eine Fortsetzung der Neubaustra-
tegie, allerdings auf einem niedrigeren Niveau als in
der Vergangenheit. Die geplanten Investitionen in den
Wohnungsneubau fiir die Projekte Herbolzheim und
Gottenheim betragen rund 11,2 Mio. €, welche sich
allerdings abhéngig vom vertretbaren Baufortschritt
auch in die Folgejahre verschieben konnen.

Beiden aktuellen Neubauvorhaben werden die grof3ten
Geldabfliisse im Jahre 2026 bei den Projekten Herbolz-
heim und Gottenheim erwartet. Die Ausgaben werden
unter der Pramisse der Mitgliederférderung mitlangen
Laufzeiten iiber die Ertrage aus den Nutzungsgebiihren
mit langen Laufzeiten nachhaltig amortisiert.

Fiir die Instandhaltung und Modernisierung sind im
Jahr 2026 insgesamt 23.171 T € vorgesehen, davon
12.950 T € fiir die Dekarbonisierung.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird sich dement-

sprechend entwickeln.

Die Spareinrichtung kann weiterhin sichere Geldan-
lagen fiir die Mitglieder anbieten. In Zeiten sich dy-
namisch verdndernder Kapitalmarkte wird die Spar-
liquiditat jedoch weiterhin volatil bleiben, sodass mit
einer Reduzierung des Sparvolumens im Vergleich zum
Vorjahr zu rechnen ist.

Im Bereich der Energieversorgung der Mitglieder
leistet die Tochtergesellschaft Bauverein Breisgau Ener-
gie GmbH ihren Beitrag fiir die regenerative Energie-
erzeugung. Der Ausstieg aus den fossilen Energietra-
gern ist eine grof3e Herausforderung, wird aber geméaf3
Klimafahrplan systematisch angegangen. Die neue
Tochtergesellschaft Bad Wasser Warme Freiburg GmbH
wird ebenfalls einen operativen Beitrag hierzu leisten.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der darge-
stellten Entwicklung der allgemeinen Wirtschaftslage
erwartet die Bauverein Breisgau eG auch fiir die kom-
menden Geschéftsjahre grundsétzlich einen zufrieden-
stellenden Geschéaftsverlauf bei sukzessive reduzierter

Ertragslage.
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Bericht zu Risiken und Chancen

D.1 Risiken

Marktpreisrisiko

Bei der Refinanzierung bestehen weiterhin Zinsénde-
rungsrisiken insbesondere durch die dynamischen Ka-
pitalmarktverdnderungen, u. a. durch nicht planbare
transatlantische Entscheidungen. Bei auslaufenden
Zinsbindungen ist mit héheren Zinsaufwendungen
zu rechnen. Durch den Einsatz des Bausparportfolios
werden die hoheren Zinsaufwendungen im Darlehens-
bereich geddmpft. Aufgrund des Nachfrageiiberhangs
bei den Dekarbonisierungsgewerken bestehen in die-
sem Bereich zudem Marktpreisrisiken in Form von ent-

sprechenden Baupreissteigerungen.

Die Vertrdge mit unseren Geschéftsbanken sind mit
langfristigen Zinsbindungen ausgestattet, zur weiteren
Minimierung der Anderungsrisiken bestehen zustz-
lich Bausparvertrage. Mogliche Baupreissteigerungen
werden durch Nachkalkulationen beriicksichtigt und
bei Neubauvorhaben als Teil des laufenden Prozesses
mitkalkuliert.

Liquiditatsrisiko

Mogliche Liquiditatsrisiken konnen entstehen auf-
grund von Leerstand, mangelnder Zahlungsfahigkeit
von Mitgliedern und Kiufern sowie Abweichungen
zwischen geplanten und realisierten Terminen im Bau
sowie aus dem Abfluss von Spareinlagen aufgrund der
verdnderten Kapitalmarktsituation.
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Operatives Risiko

Das Betriebsrisiko im IT-Bereich wird reduziert durch
Investitionen und Weiterentwicklungen der IT-Syste-
me, Outsourcing sowie Optimierungen der Arbeits-
abldufe. Aulerdem erfolgt die Minimierung des Be-
triebsrisikos durch die klare funktionale Trennung
der Tatigkeiten im Bereich der Spareinrichtung. Dem
Rechtsrisiko wird durch die weitgehende Verwendung
bankiiblicher Formulare begegnet. Die fortlaufende
Rechtsprechung kann bestehende Vertrége beeintrach-
tigen. Bei Rechtsstreitigkeiten werden die Rechtsab-
teilung des Verbandes oder auch externe Dienstleister
rechtzeitig in die Abwicklung eingebunden.

Versicherbare Gefahrenpotenziale werden gemeinsam
mit einem Sachverstdndigen (z. B. Diebstahl und Be-
trugsrisiken) analysiert und durch Versicherungsver-

trage abgeschirmt.

Das interne Kontrollsystem wird systematisch ausge-
baut und tragt dazu bei, die operationellen Risiken zu
identifizieren und zu begrenzen. Unter operationellen
Risiken werden z. B. Betriebsrisiken im IT-Bereich, feh-
lerhafte Geschéftsvorfille, menschliches Versagen und
fehlerhafte Buchungen, juristische Risiken, Betrugs-
und Diebstahlrisiken verstanden.

55



LAGEBERICHT

Bericht zu Risiken und Chancen

56

Investitionsrisiko

Der Wohnungsbestand wurde digital erfasst und im
Zuge einer Gebaudesanierungsstrategie systematisch
auf Instandhaltungsbedarf hin gepriift. Eine Progno-
seabweichung des Jahresiiberschusses im Hinblick
auf Instandhaltung wére somit nur moglich bei einer
faktischen Ist-Abweichung des kalkulierten Instand-
haltungsbedarfs. Fiir die Zukunft erfolgt eine Betrach-
tung der Investitionen vor dem Hintergrund der Aus-
wirkungen auf Klimaschutz und CO,-Reduzierung.
Unsichere, sich stdndig dndernde gesetzliche Rah-
menbedingungen lassen eine zielgenaue Planung nur

bedingt zu.

Neubauten werden mit einer Vor- und Nachkalkulation
gepriift. Die dynamisch steigenden Anforderungen zur
Dekarbonisierung und zur Ausstattung des Gesamt-
gebaudebestands mit nicht fossilen Energietrdgern
bergen ein hohes Investitionsvolumen, welches derzeit
nicht abschliel3end bezifferbar ist.

Risikomanagement

Um jederzeit bestmoglich auf Auswirkungen moglicher
Risiken vorbereitet zu sein, hat die Bauverein Breis-
gau eG ein Risikomanagementsystem etabliert, welches
eine ordnungsgeméRe Geschéftsabwicklung ermog-

licht und Risiken friihzeitig erkennen lasst.

Das System wird intern in der Risikoselbsteinschatzung
kontinuierlich dokumentiert und bei Abweichungen
umgehend reagiert. Die Methoden und Systeme er-
moglichen eine sachgerechte Strategieentwicklung
sowie Uberwachung und Steuerung insbesondere der
Marktpreis-, Adressenausfall- und Liquiditatsrisiken im
Rahmen des Gesamtrisikomanagements der Genossen-
schaft. Der umfangreiche Risikobericht der Genossen-
schaft lasst jederzeit mogliche Gefahren erkennen und

entsprechend reagieren.

Aufgrund der geordneten Vermogenslage und der vor-
handenen Marktkenntnisse wird davon ausgegangen,
auch kiinftig die Chancen fiir Mitglieder konsequent
nutzen zu kénnen. Die enormen Aufgaben und erfor-
derlichen Mittel fiir die Dekarbonisierung begrenzen
jedochim Vergleich zur Vergangenheit den finanziellen
Handlungsspielraum und damit die Wachstumsdyna-
mik fiir die Zukunft.

D.2 Chancen

Das Ziel der Genossenschaft ist die Mitgliederforde-
rung durch den Erhalt und die Schaffung bezahlbarer
und attraktiver Wohnungen. Fiir eine Wohnungsbau-
genossenschaft liegen die groten Chancen daher in
der anhaltenden Uberschreitung der Nachfrage nach
Wohnraum gegeniiber dem Angebot. Durch die Wahr-
nehmung der Neubautétigkeit und die Erhaltung eines
zeitgemafen Wohnungsbestands durch Modernisie-
rung und Instandhaltung wird die Entwicklung des
Unternehmens nachhaltig gesichert. Die Prognosen zur
Bevolkerungsentwicklung im Geschiftsgebiet zeigen
auch in der weiteren Zukunft einen deutlichen sich
verschérfenden Nachfrageiiberhang. Es wird von weiter
riicklaufiger Eigentumsbildung ausgegangen.

Langjahrige Geschaftsbeziehungen zu Kommunen,
Kirchen, Banken, Sparern, Bauhandwerkern und Be-
horden unterstiitzen die erfolgreiche Entwicklung der
Bauverein Breisgau eG. Mitglieder, Eigentiimer und
Interessenten schétzen die Bauverein Breisgau eG als
seriosen, zuverlassigen Partner.

Das hohere Zinsniveau am Kapitalmarkt verteuert un-
sere Finanzierung zunéchst in der Kurzfristbetrachtung
deutlich, birgt aber mittelfristig auch Chancen, die sich
iiber die Sonderstellung der Mitgliederfinanzierung
durch Spareinlagen bei der eigenen Spareinrichtung
ergeben.

Das Gesamtportfolio der Bauverein Breisgau eG geht
bei Weitem iiber das reine Wohnen hinaus: Ergdnzende
Dienstleistungen wie die Eigentumsverwaltung, die
Spareinrichtung sowie die Warme- und Stromversor-
gung iiber die Tochtergesellschaften komplettieren die
Produktpalette und bieten den Mitgliedern ein umfas-
sendes Angebot. Der Quartierstreff Bauverein Breis-
gau e.V. starkt die Quartiersentwicklung durch aktive
Nachbarschaftsférderung sowie das Angebot haushalts-
naher Dienstleistungen. Mit der 2018 gegriindeten Bau-
verein Breisgau Stiftung und der Stiftungshaus GmbH
iibernimmt die Genossenschaft zusétzlich soziale Ver-

antwortung und entwickelt und férdert Innovation.
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Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Die Aktivseite der Bilanz umfasst die originiren Fi-
nanzinstrumente: die kurzfristigen Forderungen, die
Beteiligungen an der Bauverein Energie GmbH, der
Bad Wasser Warme Freiburg GmbH und der Stiftungs-
haus GmbH sowie die fliissigen Mittel. Soweit bei den
Vermo6genswerten Ausfallrisiken bestehen, werden
diese durch Wertberichtigungen berticksichtigt. Die
kurzfristigen Forderungen belaufen sich zum Stichtag
31.12.2025 auf 1.174 T € (Vorjahr 1.125 T €).

In Bilanzrelation ist die Gr6f3e angemessen und kann
jederzeit bedient werden.

Die Beteiligungen werden in das Risikocontrolling ein-
bezogen. Aufgrund des Geschiftsmodells sind derzeit
keine Ausfall- bzw. Haftungsrisiken erkennbar. Die
Bauverein Breisgau eG verfiigt zum 31.12.2025 {iber
ausreichend fliissige Mittel und Bausparguthaben in
Hohe von 74.244 T € (Vorjahr 71.891 T €). Die auf-
sichtsrechtlichen Liquiditdtsanforderungen wurden so-
mit jederzeit problemlos erfiillt mit einer komfortablen

Liquiditatskennziffer.

Die Geschéftsleitung verfolgt eine konservative, risi-
koaverse Anlagestrategie. Durch eine {iberwiegende
Anlage in Festgeldern bzw. Sparbriefe bei europédischen
Kreditinstituten mit Schwerpunkt 6ffentlich-rechtliche
Banken und Genossenschaftsbanken sind keine nen-

nenswerten Risiken zu erwarten.

Freiburg, den 20.03.2026

Der Vorstand

Die Passivseite umfasst originire Finanzinstrumente
insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die

nahezu ausschlief3lich Objektfinanzierungen betreffen.

Die Bandbreite der Darlehen wird aufmerksam regle-
mentiert, indem auf eine unterschiedliche jeweilige
Darlehensfilligkeit geachtet wird. Zinsfestschreibun-
gen erfolgen mit langem Bindungshorizont und unter
Beimischung einer Bausparstrategie. Somit reduziert
sich das Risiko von Zinsdnderungen und eventuelle

Liquiditatsengpésse werden vermieden.

Die Liquiditatsverdnderung durch die in der Sparein-
richtung angelegten Gelder wird fortlaufend iiber-
wacht. Derivative und spekulative Finanzinstrumente
werden nicht eingesetzt.

Wie schon in den Vorjahren bestehen fiir die Genos-
senschaftinsgesamt keine steuerbaren Risiken, die den
Bestand gefdhrden. Eine Beeintrachtigung der Entwick-
lung sowie ein verkraftbarer negativer Einfluss auf die
Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage bedingt durch die
Ukraine-Krise wird in den Folgejahren erwartet.

vl et

Marc Ullrich
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Ausblick

Die Bauverein
Breisgau eG
ist Mitglied in
folgenden
Institutionen:
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Ausblick

Die verlassliche Versorgung der Menschen

in Freiburg im Breisgau sowie den Landkreisen
Breisgau-Hochschwarzwald und Emmendingen mit
bezahlbarem Wohnraum gehort seit 127 Jahren zu den
Hauptaufgaben der Bauverein Breisgau eG.

Das Jahr 2025 war erneut geprdgt vom Spannungsfeld
zwischen hoher Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum und herausfordernden politischen und wirt-

schaftlichen Rahmenbedingungen.

Die anhaltenden Folgen des Ukraine-Krieges, die insta-
bile Lage im Nahen Osten sowie weltweite Unsicher-
heiten in Energie- und Lieferketten beeinflussen die
Bau- und Wohnungswirtschaft und treiben die Bau-
kosten in die Hohe. Gleichzeitig bestehen wechselhaf-
te Zinsentwicklungen, was zu Schwierigkeiten in der
Planbarkeit von Projekten fiihrt. Die zuriickhaltende
Genehmigungspraxis ist hierbei ma3geblich dafiir, dass
der Wohnungsneubau bundesweit hinter dem Bedarf
deutlich zuriickbleibt.

Angesichts dieser Entwicklung richtet die Genossen-
schaft ihren Fokus verstarkt auf die Sicherung und
Weiterentwicklung des Bestands. Investitionen in die
energetische Sanierung, die Anpassung an gesetzliche
Klimaziele sowie die langfristige Werterhaltung der
Immobilien stehen dabei im Mittelpunkt des Handelns.
Geplante Neubauprojekte werden auch weiterhin
realisiert, jedoch mit einem klaren Fokus auf Nachhal-
tigkeit und Effizienz.

Die geopolitischen Entwicklungen verdeutlichen die
Notwendigkeit, unabhéngiger von externen Energie-
einfliissen zu werden. Der Ausbau erneuerbarer Ener-
gien, die Nutzung moderner Heizsysteme sowie die
Optimierung des Energieverbrauchs im Bestand sind
zentrale Bausteine der strategischen Ausrichtung. Auch
vor diesem Hintergrund hat die Bauverein Breisgau eG
das Heizungs- und Sanitdrunternehmen Bad Wasser
Wérme Freiburg GmbH als hundertprozentiges Toch-
terunternehmen ins Portfolio aufgenommen.

Die Bauverein Breisgau eG blickt trotz des dargeleg-
ten angespannten Umfelds positiv auf das Jahr 2025
zuriick. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in Freiburg im Breisgau sowie den umliegenden Land-
kreisen bleibt auf einem konstant hohen Niveau und
unterstreicht die zentrale Bedeutung des genossen-
schaftlichen Wohnens. Das genossenschaftliche Ge-
schaftsmodell beweist gerade in Zeiten wachsender
Unsicherheiten sein Alleinstellungsmerkmal: Es steht
fiir Stabilitat, Solidaritat und eine langfristig ausgerich-
tete Wohnraumversorgung. Auch im Jahr 2026 bleibt
es Ziel der Bauverein Breisgau eG, diesen Auftrag ver-
antwortungsvoll weiterzufiihren und aktiv zur sozialen
und 6kologischen Entwicklung der Region beizutragen.
Die solide wirtschaftliche Grundlage der Genossen-
schaft erméglicht es, dass auch in einem dynamischen
Umfeld verldsslich agiert werden kann. Die kontinu-
ierliche Starkung des Eigenkapitals sowie eine voraus-
schauende Investitionsstrategie sichern die langfristige
Handlungsfiahigkeit. Dabei stehen die Eigenkapitalbil-
dung, wirtschaftlich tragfahige Investitionsentschei-
dungen sowie langfristige Planungssicherheit im Mit-
telpunkt unternehmerischen Handelns. Zuverldssige
politische Rahmenbedingungen sind gleichzeitig uner-
lasslich, um Investitionen in den Wohnungsbau nach-
haltig zu ermoéglichen.
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Das genossenschaftliche Modell erweist sich dabei mehr
denn je als zukunftsfahig: Es verbindet wirtschaftliche
Stabilitat mit sozialer Verantwortung und bietet den
Mitgliedern Sicherheit sowie langfristig bezahlbaren
Wohnraum.

Auch vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels werden weiterhin Wohnquartierte mit sozialer
Infrastruktur entwickelt. Dazu gehren der Neubau von
Kinderbetreuungseinrichtungen, generationentiiber-
greifende Konzepte und selbstbestimmte Wohnformen
fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf. Quartiers-
konzepte zur Férderung lebenswerter Nachbarschaften
nehmen hier eine besonders herausragende Stellung
ein. Mit dem genossenschaftlichen Férderprogramm
,Wohnungswechsel“ reagiert die Bauverein Breis-
gau eG explizit auf den demografischen Wandel und
schafft ein zusétzliches Angebot fiir mehr bedarfsge-
rechten Wohnraum.

Dielangjéhrigen Partnerschaften mit Kirchen und Kom-
munen sind fiir die Genossenschaft als gemeinwohl-
orientiertes Wohnungsunternehmen wichtig und wer-
den auch kiinftig weiter ausgebaut. Fiir die Mitglieder

der Solidargemeinschaft werden Formate der Mitbe-
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stimmung und Partizipation gelebt und laufend wei-
terentwickelt. Die Bauverein Breisgau eG wird diesen
erfolgreichen Weg auch im Jahr 2026 fortsetzen und
aktiv zur positiven Entwicklung der Region beitragen.
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