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WIR TRAUERN UM
32 Mitglieder unserer Genossenschaft,
die im Berichtsjahr verstorben sind,

DEN VERSTORBENEN WIDMEN WIR
ein ehrendes Gedenken.
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VORWORT

Geschiftsbericht 2015 | Vorwort

Sebr geebrte Geschdftspartner, liebe Mitglieder und Mieter,

mit dem Geschéftsbericht 2015 blicken wir auf
das 96. Griindungsjahr der Heimbau zuriick.
Das Thema Wohnen stand wie im vergan-
genen Jahr erneut im Fokus der politischen
Diskussionen. Auf den Wohnungsmarkten
fuhrte die anhaltende Nachfrage nach Immo-
bilien vor allem in dynamischen Wachstums-
regionen wie Freiburg zu weiter steigenden
Neubaupreisen und Mieten. Die Griinde dafiir
sind nach wie vor vielschichtig. Sie wurden im
Jahr 2015 durch den Zustrom gefliichteter
Menschen und durch das Erfordernis, diese

mit Wohnraum zu versorgen, noch verstarke.

Auch in 2015 zeigte sich der Arbeitsmarkt in
Baden-Wiirttemberg dufBerst stabil. Sichere
Arbeitsplatze und Einkommen bildeten wie in
den Vorjahren positive Impulse fur Investitio-
nen in Wohnimmobilien. Geférdert wurde
dies auch durch giinstige Finanzierungsbe-
dingungen und die weiter zunehmende Kauf-
kraft der Haushalte.

Eine Herausforderung stellt mittelfristig die
Altersentwicklung der Gesellschaft dar. Durch
den demografischen Wandel andert sich auch
die Qualitait der Wohnungsnachfrage. Die
Ausstattung der Wohnungen und die Wohn-
umfeldbedingungen mussen nach und nach
den Bedurfnissen &lterer Menschen angepasst

werden.

Auch wenn die immer hoher werdenden An-
forderungen an den Wohnungsbau seitens des
Gesetzgebers den Bau und die Modernisierung
von Wohnungen verteuern und schwieriger
machen, werden wir unser Neubauprogramm
aktuell und in den kommenden Jahren sukzes-
sive umsetzen. Als Genossenschaft bieten wir
auf nachhaltiger wirtschaftlicher Grundlage
gutes Wohnen zu fairen Mietpreisen. Dafiir
stehen wir auch im Jahr 2016, dem 97. Griin-
dungsjahr der Heimbau.

Herzlichen Dank fiir lhre Verbundenheit und

lhr Vertrauen.

Martin Weiner Hugo Ruppenthal
geschiftsfuhrender Vorstand
Vorstand

Geschiftsbericht 20157
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Die VERWALTUNGSORGANE der Heimbau Breisgau eG

Vorstand hauptamtlich Martin Weiner, Geschiftsfiihrer, Stellv. Schriftfihrer Hansjorg Hetzel, Bankkaufmann
Diplom-Verwaltungswirt (FH)
Kurt Armbruster, Lehrer fur Pflegeberufe i. R.

nebenamtlich Hugo Ruppenthal, Sparkassen-Betriebswirt Dr. Sandra Ehmann, Dipl.-Volkswirtin

Richard Leibinger, Oberbiirgermeister a. D.

Hanna Paul-Bergmann, Dipl.-Padagogin

Aufsichtsrat Vorsitzender Markus Geilller, Stadtrechtsdirektor a. D.
Karl-Heinz Tritschler, GroBhandelskaufmann i. R.
1. Stellv. Vorsitzender Rudiger Schirmeister, Rechtsanwalt
Ausschiisse Bauausschuss Kurt Armbruster, Hansjérg Hetzel und
3 - Karl-Heinz Tritschler
2. Stellv. Vorsitzender Rolf Teske, Bank-Prokurist i. R.
Shitides Gt 2 Personalausschuss Markus GeiRler, Gerd Huber,
LS g PR e e e (vorberatend) Ridiger Schirmeister und Rolf Teske
Prufungsausschuss Gerd Huber und Rolf Teske

8 | Geschiftsbericht 2015 Geschiftsbericht 20159
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INFORMATIONEN AUF EINEN BLICK

Grundung

Eintragung im Genossenschafts-

register von Freiburg
Register Nr.

Gesetzlicher Priifungsverband

Satzung

Geschiftsanteil

12. Mai 1919

22. Mai 1919
GnR 11

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V., Stuttgart

Die Mitgliederversammlung hat am 22. Okto-
ber 2008 die Neufassung der Satzung beschlos-
sen. Diese wurde am 12. November 2008 in
das Genossenschaftsregister eingetragen. Die
Mitgliederversammlung beschloss ferner am
17. Juni 2009 die Anderung der Satzung in
§ 1 (Firma, Sitz). Die Anderung der Firma in
Heimbau Breisgau eG mit unverandertem Sitz
in Freiburg im Breisgau wurde am 5. August

2009 in das Genossenschaftsregister eingetragen.

325,00 Euro

31.12.2014 31.12.2013
Mitgliederstand 2 857 2 683
Gezeichnete Geschiftsanteile 13 136 11 361
Bilanzsumme 67.789.810,46 € 66.107.656,81 €  63.645.721,99 €
Anlagevermdgen 58.631.903,94 € 59.592.335,78 €  57.227.462,32 €
Geschiftsguthaben 5.268.224,65€ 4.351.020,56 € 3.798.879,54 €
Riicklagen 22.967.630,09 € 21.420.928,00 € 19.834.420,28 €

Riickstellungen

Erlose aus Hausbewirtschaftung
(ohne Betriebskosten)

Jahresuberschuss

Bilanzgewinn

Geschiftsbericht 2015

201.572,74 € 121.026,00 € 80.688,00 €

7.544.995,55 € 7.267.829,85 € 7.108.136,71 €
1.715.782,81 € 1.733.074,97 € 1.350.924,46 €
169.080,72 € 146.567,25 € 134.276,47 €

Geschiftsbericht 2015 | Informationen auf einen Blick | Rechtliche Grundlagen

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Im Berichtsjahr sind keine Anderungen bei den
rechtlichen Grundlagen der Genossenschaft
eingetreten. Der Vorstand hat den Geschifts-
betrieb und alle wesentlichen Geschaftsvorfille
in 22 Sitzungen kontinuierlich beraten und die

erforderlichen Entscheidungen getroffen.

In sieben gemeinsamen Sitzungen haben Vor-
stand und Aufsichtsrat die ihnen nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben wahrge-
nommen und die wesentlichen Geschéftsvor-
falle und Sachverhalte umfassend behandelt

und die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Die Vorstinde, Herren Martin Weiner und
Hugo Ruppenthal, wurden vom Aufsichtsrat in
seiner Sitzung vom 04.02.2015 um weitere funf
Jahre bis ins Jahr 2020 wiederbestellt.

In der 93. Ordentlichen Mitgliederversamm-
lung am 29. Juli 2015 wurde auf Vorschlag von
Aufsichtsrat und Vorstand das Jahresergebnis
2014 einstimmig festgestellt. Die Verwendung
des Bilanzgewinns 2014 fir die Ausschuttung
einer Dividende von 4 % auf die Geschiftsgut-

haben wurde einstimmig genehmigt.

Den Mitgliedern des Vorstands und des Auf-
sichtsrates wurde durch die Mitgliederver-

sammlung einstimmig Entlastung erteilt.

In der Mitgliederversammlung am 29. Juli 2015
wurden die Herren Geil3ler, Hetzel und Tritschler
nach Ablauf ihrer Amtszeit als Aufsichtsrat wie-

dergewahlt.

Die wiedergewdhlten Aufsichtsratsmitglieder Hansjorg Hetzel, Markus Geiler und Karl-Heinz Tritschler

Geschiftsbericht 2015



LAGEBERICHT
DES VORSTANDS

der Heimbau Breisgau eG

GRUNDLAGEN DER GENOSSENSCHAFT

GESCHAFTSMODELL

Die Heimbau Breisgau eG (im Folgenden Heim-
bau oder Genossenschaft) ist ein Wohnungs-
unternehmen in der Rechtsform einer eingetra-
genen Genossenschaft. Die Heimbau hat ihren
Sitz in Freiburg im Breisgau. Sie versteht sich
uber den Einzugsbereich der Stadt Freiburg
hinaus (insbesondere mit Blick auf ihre Woh-
nungsbestdnde in Gundelfingen, Teningen und
Waldkirch)alsWohnungsbaugenossenschaftin
der Region Breisgau. Wir verwalten zum Bilanz-
stichtag 1 231 Genossenschaftswohnungen,
25 eigene Gewerbeeinheiten und 147 Woh-
nungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz.
Die N&dhe zu unseren Mitgliedern sowie zu
unseren Mietern und Geschéftspartnern ist
uns wichtig. Wir verstehen uns als regional

ausgerichtete Wohnungsbaugenossenschaft,

deren Kerngeschift in der Bewirtschaftung des

eigenen Immobilienbestands liegt.

ZIELE UND STRATEGIEN

Zweck der Genossenschaftist die Forderungund
Betreuung ihrer Mitglieder in der wohnlichen
Versorgung. Ziel ist es, den Mitgliedern der
Heimbau, auch durch den Neubau genossen-
schaftlicher Mietwohnungen, ein gutes Woh-
nungsangebot zu fairen Mietpreisen bereitstellen
zu kénnen. Um diesem genossenschaftlichen
Forderauftrag langfristig nachkommen zu
konnen, legt die Heimbau einen besonderen
Schwerpunkt auf eine nachhaltige Wirtschaft-
lichkeit. In diesem Zusammenhang investieren
wir jahrlich erhebliche Betrage in unseren Woh-
nungsbestand und beobachten kontinuierlich
das bei der Heimbau bestehende Mietniveau,
auch im Vergleich zu den durchschnittlichen

Mietpreisen in Freiburg und der Region.

Wir beauftragen insbesondere Handwerksbe-
triebe, Architekten und Ingenieurbiiros aus un-
serem Geschéftsgebiet. Damit leisten wir einen
Beitrag zur Unterstiitzung des heimischen Hand-
werks. Den eingeschlagenen Weg zu einer mo-
dernen Dienstleistungsgenossenschaft werden
wir fortsetzen und die Aufgaben in unseren Ge-
schiftsfeldern Bauen, Vermieten und Verwalten

weiterhin kompetent und zuverlassig erfiillen.

Geschiftsbericht 201513




WIRTSCHAFTSBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE, BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Das Jahr 2015 war von zahlreichen politischen
Ereignissen gepragt (Aufhebung der Franken-
untergrenze, eskalierende griechische Schulden-
krise, wirtschaftliche Abschwichung in den
Schwellenlandern und China, Fliichtlingskrise),
von denen jedes geeignet gewesen wire, die wirt-
schaftliche Dynamik negativ zu beeinflussen.
Dennoch ergab sich eine Zunahme des realen
Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-Wiirttem-
berg von knapp 2 %. Fir 2016 wird eine Zu-
nahme des realen BIP in Baden-Wiirttemberg

von rund 1,5 % prognostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich
der Beschiftigungsaufbau in Baden-Wiirttem-
berg fortgesetzt. Im Durchschnitt der ersten drei
Quartale 2015 nahm die Zahl der Erwerbstitigen
in Baden-Wiirttemberg um 0,9 % gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum zu (bundesweit + 0,7 %).
Nach vorldaufigen Zahlen kénnte sich die Zahl
der Erwerbstatigen in Baden-Wiirttemberg im
Jahresdurchschnitt 2015 auf ein Rekordniveau
von knapp 6,1 Mio. belaufen. Die Arbeitslosen-

ECKDATEN ZUR KONJUNKTUR-

ENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND

Verdanderungen in % gegeniiber dem
Vorjahr (reale Entwicklung)

2010 I2011
4.1 %
II+37%
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zahl in Baden-Wirttemberg belief sich in den
Monaten Januar bis November 2015 im Schnitt
auf rund 228 000 Personen und hat sich damit
gegenliber dem Vorjahreszeitraum um knapp
3 400 Personen vermindert. Im November 2015
betrug damit die Arbeitslosenquote in Baden-
Wiirttemberg 3,6 % (Gesamt-Deutschland 6,0 %).

Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und die
verbesserte Einkommenssituation der privaten
Haushalte sorgten fiir einen weiteren Riickgang
der Verbraucherinsolvenzen. In den ersten acht
Monaten des Jahres 2015 wurden in Baden-
Wiirttemberg 4 610 Privatinsolvenzen angemel-
det, im Vorjahreszeitraum waren es noch 4 982
Antrage. Dagegen erhohte sich 2015 in Baden-
Wiirttemberg die Anzahl der Unternehmensin-
solvenzen. In den ersten acht Monaten melde-
ten sich 1265 Unternehmen zahlungsunfihig,
was einem Anstieg von 5 % entspricht. 201 Insol-
venzantrdge betrafen Unternehmen des Bauge-
werbes und hier vorwiegend Kleinstbetriebe. Im
Baugewerbe ergab sich damit in den ersten acht
Monaten 2015 eine Zunahme der Insolvenzen
von anndhernd einem Drittel gegeniiber dem

Vergleichszeitraum des Vorjahres.

2012 2013
I -
0, 0,
meY 0,4 % -+ 0:3%
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Nach fast zehn Jahren hat die amerikanische
Notenbank im Dezember 2015 erstmals wieder
den Leitzins angehoben. Es wird davon ausge-
gangen, dass der Zinssatz in den USA im Jahr
2016 weiter steigen wird. Von Experten wird
erwartet, dass das Zinsniveau in den USA am
Jahresende 2016 zwischen 1,25 bis 1,50 %
betragen kénnte; dies ware aber immer noch
ein historisch niedriges Zinsniveau. Die Euro-
pdische Zentralbank halt bisher an ihrer ultra-
lockeren Geldpolitik fest. Bereits seit September
2014 betrug der Leitzins nur 0,05 %, im Friih-
jahr 2016 wurde er von der EZB auf 0 % fest-
gelegt. Zusatzlich hat die EZB im Januar 2015
ein umfangreiches Programm zum Ankauf von
Staatsanleihen beschlossen. Entsprechend der
lockeren Geldpolitik haben die Baufinanzie-
rungszinsen ein historisch niedriges Niveau. Im
April 2015 wurde das bisherige Zinstief erreicht.
Danach kam es bis zum Juni 2015 zu einem lber-
schaubaren Zinsanstieg. Bis Ende November san-
ken die Bauzinsen wieder, ohne jedoch den Tief-
punkt im April erneut zu erreichen.

Der Anstieg der Verbraucherpreise im Durch-
schnitt der ersten zehn Monate des Jahres 2015
betrug lediglich 0,2 %. Das Inflationsziel der
Europaischen Zentralbank (knapp unter 2 %)

Geschiftsbericht 2015 | Lagebericht des Vorstands

wurde damit zum dritten Mal in Folge deut-
lich unterschritten. Wie bereits in den Jahren
2013 und 2014 ist der Preisriickgang bei
Mineral6lprodukten hauptursédchlich fur das
nahezu konstante Preisniveau. Der Preis fur ein
Barrel der Referenzsorte Brent lag im Oktober
2015 knapp 47 % unter dem Vorjahresniveau.
Im weiteren Jahresverlauf hat sich der Preisverfall
noch beschleunigt. In Euro gerechnet wird der
Rickgang durch die Wechselkursentwicklung
jedoch gebremst, denn die in erster Linie durch
die expansive Geldpolitik der Europdischen
Zentralbank sowie die Leitzinserhhung in den
USA ausgeloste Abwertung des Euro gegeniiber
dem US-Dollar setzte sich auch im Jahr 2015
fort. Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwar-
ten fiir 2016 einen Anstieg der Verbraucherpreise
um rund 1,1 %. Im Durchschnitt der ersten
zehn Monate des Jahres 2015 lag in Baden-
Wirttemberg der Teilpreisindex ,Wohnen“ mit
einer Veranderungsrate von - 0,1 % ungefdhr
auf dem Niveau des Vorjahres. Dabei wurde der
Anstieg der relativ hoch gewichteten Nettomiete
einschlieflich Nebenkosten um 1,4 % durch
den rund 5 prozentigen Preisriickgang bei der

Haushaltsenergie ausgeglichen.

2014 2015 2016
i==*i6% ii T iiﬁig%
X XX N X X RN X XN X X XX XX
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PROGNOSE

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2015 erste vorldufige Ergebnisse;
Schatzung 2016 nach Instituten und Bundesregierung Ende 2015/Anfang 2016

Privater Konsum
Konsumausgaben des Staates
Bauinvestitionen
Wohnungsbauinvestitionen
Exporte
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Nach Mitteilung des Statistischen Bundesamtes
stiegen die Preise fur den Neubau konven-
tionell gefertigter Wohngeb&ude in Deutschland
im November 2015 gegeniiber dem November
2014 um 1,6 %. Dabei stiegen die Preise fiir Roh-
bauarbeiten an Wohngebauden von November
2014 bisNovember2015um 1,1 %. Bei den Aus-
bauarbeiten erhohten sie sich binnen Jahresfrist
um 2,1 %. Nennenswerte Preissteigerungen un-
ter den Bauarbeiten an Wohngebauden gab es
bei Gas-, Wasser- und Entwisserungsanlagen
(+ 3,0 %), bei Nieder- und Mittelspannungsan-
lagen(+2,8%), beiVerglasungsarbeitensowiebei
Heizanlagen und zentralen Wassererwarmungs-
anlagen (jeweils + 2,6 %). Die Preise fiir Instand-
haltungsarbeiten an Wohngebduden (ohne
Schonheitsreparaturen) nahmen gegeniiber

dem Vorjahr um 2,2 % zu.

Die Bevolkerungin Baden-Wiirttembergist 2014
um 85 400 Personen angestiegen; fiir 2015 lie-
gen noch keine endgiiltigen Zahlen vor, doch
durfte aufgrund der Fliichtlingskrise die Bevol-

kerung deutlich tber diesem Wert zugenommen

BAUGENEHMIGUNGEN VON JANUAR BIS DEZEMBER
IN DEN JAHREN 2014 UND 2015*

Verénderun
201 4 gg. Vorjahrg
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt 285 079 6,3 %
(einschl. BestandsmafRnahmen)
dar.: Wohnungen (Neubau) 107 337 57 %
in Ein- und Zweifamilienhdusern
davon Einfamilienhduser 88 191 6,6 %
davon Zweifamilienhduser 19 146 1,8 %
dar.: Wohnungen (Neubau) 128 088 54 %
in Mehrfamilienhiusern
davon Eigentumswohnungen 71 919 -2,7 %
davon Mietwohnungen 56 169 15,7 %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik; ¥*2015 eigene
Schiatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2015
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haben. Zu Beginn des Jahres 2015 lebten in
Baden-Wirttemberg 10,7 Mio. Einwohner.
Der Zuwachs der Bevolkerung beruht auf Wan-
derungsgewinnen aus dem Ausland. Das Gebur-
tendefizit wirkte dem Bevolkerungsanstieg entge-
gen, jedoch nicht mehr so stark wie in den Vor-
jahren. Wiahrend im Durchschnitt der 5 Vorjahre
rund 90 000 Neugeborene in Baden-Wirttem-
berg zu verzeichnen waren, erhohte sich dieser
Wert im Jahr 2014 auf gut 95 600. Auch fur
2016 sind weitere Wanderungsgewinne zu er-

warten.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage
ist aber auch die Zahl der Haushalte. Auf Basis
einer zwischen Statistischem Bundesamt und
den Statistischen Landesimtern koordinierten
Vorausrechnung der Haushalte hat das Statis-
tische Landesamt Baden-Wiirttemberg festge-
stellt, dass sich die Zahl der Privathaushalte in
Baden-Wiirttemberg ausgehend von annahernd
4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Vorausrechnungs-
jahr)voraussichtlich aufknapp 5,27 Mio. im Jahr
2020 erhohen wird. Ursidchlich fir diese Ent-
wicklungistvorallem derTrendzukleineren Haus-
halten, der sich wahrscheinlich auch kiinftig fort-
setzen wird. Durch die sinkende Alterssterblich-
keit ist auch in den kommenden Jahren mit mehr
Ein- und Zweipersonenhaushalten zu rechnen.
Die Angaben geben nur einen groben Gesamt-
rahmen fiir einen moglichen zukiinftigen Woh-
nungsbedarf an; bei einer kleinriumigeren Be-
trachtung ergeben sich deutliche regionale Un-

terschiede.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen.
Der Wohnungsbau machte in den ersten drei
Quartalen 2015 knapp 38 % des baugewerb-
lichen Umsatzes aus (Vorjahr 39 %). Im gleichen
Zeitraum wuchs der Umsatz nach den hohen
Zuwidchsen in den Vorjahren aber nur noch um
1,2 %, bei gleichzeitig 4,6 % mehr Baugenehmi-
gungen (gemessen pro Kubikmeter umbauten
Raums), aber einem um 2,0 % gesunkenen

Auftragseingang.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN FREIBURG

Geschiftsbericht 2015 | Lagebericht des Vorstands

deutsche Staatsangehorige

1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (jeweils zum 01.01.)

Die Einwohnerzahl in Freiburg steigt weiter
kontinuierlich an. Das Statistische Landesamt
Baden-Wiirttemberg hat den prozentualen Zu-
wachs der Bevolkerung in allen Stadt- und Land-
kreisen von Ende 2010 bis Herbst 2014 ver-
glichen. Demnach wuchs Freiburg in diesem
Zeitraum von allen Stadt- und Landkreisen un-
seres Bundeslandes mit 5,2 % am starksten, ge-
folgtvon Heidelbergund Stuttgart mitje 4,7 %. In-
zwischen liegen auch die Zahlen der Statistiker
der Stadtverwaltung bis Ende 2014 vor. Dem-
nach ist die Zahl der Freiburger mit Hauptwohn-
sitz von 205 430 Birgerinnen und Birgern An-
fang 2010 auf 218 041 zum 01.01.2015 ange-
stiegen. Dies entsprichteiner Erh6hungum 6,1 %.
Eine Langzeitbetrachtung der Bevolkerungsent-
wicklung seit 1955 zeigt, dass die Wachstums-
kurve insbesondere seit dem Jahr 2000 tenden-
ziell stark ansteigt. Dies ist nach den Unter-
suchungen des Statistischen Amtes der Stadt
Freiburg darauf zuriickzufithren, dass zuneh-
mend viele junge Leute zur Ausbildung und zum

Studium in die Hochschulstadt gezogen sind.

Freiburg ist auch Teil eines schon langer zu
beobachtenden Trends, wonach viele Menschen
aus der Region in die GroRstadt zuriick wollen.
Perspektivisch gehen die Wachstumsprognosen
der Stadtverwaltung davon aus, dass 2030 in der
Stadt rund 245 000 Menschen leben werden.

Als mit am schnellsten wachsende Stadt
Baden-Wirttembergs trifft Freiburg die Woh-
nungsknappheit ganz besonders. Eine Studie im
Auftrag der Stadtverwaltung hat den Bedarf auf
14 600 neue Wohnungen bis 2030 beziffert. Das
erfordert etwa 900 neue Wohnungen jéhrlich.
Um den bendtigten Wohnraum abzudecken,
brauchte es 285 ha an Flachen. Doch Baugrund
ist rar. Weder die angebotenen Flichen im Ge-
biet Gutleutmatten in Freiburg-Haslach noch
die frihestens in funf Jahren baureifen Grund-
stiicke in einem von der Stadt geplanten neuen
Stadtteil werden ausreichen, um die Nachfrage
nach Wohnraum spiirbarzu befriedigen. Deshalb
mochte die Freiburger Kommunalpolitik einen

stadtebaulichen Perspektivplan umsetzen mit

225000

200 000

175000

150 000

125000

100 000
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dem Ziel, schon kurz- und mittelfristig weitere
7 000 Wohnungen in Freiburg zu ermdglichen.
Schon kurzfristig sollen auf fiinf Flachen mit
insgesamt 23 ha in den Stadtteilen Littenweiler,
Mooswald, Stihlinger, Vauban und Zihringen
Baumoglichkeiten fur bis zu 1500 neue Woh-

nungen eingeraumt werden.

Aufgrund der angespannten Situation des Frei-
burger Mietwohnungsmarktes fillt es insbeson-

dere Familien, aber auch einkommensschwiche-

ren Menschen schwer, geeigneten und bezahl-
baren Wohnraum in Freiburg zu finden. Diese
Entwicklung wird durch den zunehmenden
Auslauf der Mietpreis- und Belegungsbindungen
bei geférderten Mietwohnungen in der Stadt ver-
starkt. Wéahrend zum 31.12.2014 von insgesamt
108 621 Wohneinheiten in Freiburg 13 110
Wohnungen 6ffentlich gebunden bzw. geférdert
waren, werden bis 2019 Gber 2 000 Wohnungen

aus der Forderung fallen.

ENTWICKLUNG WOHNUNGSBESTAND SEIT 2008* IN FREIBURG

2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015

Quelle: Amt fur Birgerservice und Informationsverarbeitung, Freiburg; *(Stand jeweils 01.01.)

AUSLAUF DER MIETPREIS- UND BELEGUNGSBINDUNGEN
BEI GEFORDERTEN MIETWOHNUNGEN

2014 2015

2016 2017 2018 2019

Quelle: Amt fiir Biirgerservice und Informationsverarbeitung, Freiburg;
*(Stand jeweils 01.01.)
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Die Zahl der bei der Stadtverwaltung als woh-
nungssuchend hinterlegten Haushalteistvon 397
im Jahr 2000 auf 1458 Ende 2015 angewach-
sen. Im Sinne einer stidtischen Notfalldatei sind
dies aber nur die dringendsten Fille, die einer
kurzfristigen Wohnversorgung im preisglinstigen

Marktsegment bediirfen.

WOHNUNGSSUCHENDE HAUSHALTE IN FREIBURG
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Quelle: Amt fiir Birgerservice und Informationsverarbeitung, Freiburg; *(Stand jeweils 01.01.)

Die starke Nachfrage nach bedarfs- und famili-
engerechtem Wohnraum wirkt sich zunehmend
auch aufdie Region Breisgau aus. Dies gilt insbe-
sondere fur Stadte und Gemeinden mit guter
Infrastrukturundeinerguten Anbindungiberden

Sffentlichen Personennahverkehr nach Freiburg.

Die Heimbau Breisgau eG hat sich auf diese
Entwicklung eingestellt. Dies zeigen die fiir 2015
bis 2018 projektierten NeubaumaRnahmen in
der GroRen Kreisstadt Waldkirch.
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Bautenstand Méirz 2016

GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschift der Heimbau verlief auch im Jahr
2015 gut. Die Genossenschaft konnte die fur
2015 anvisierten Ziele erreichen. Es wurde ein
Jahresuiberschuss von 1.715.782,81 € erzielt.
Dieser liegt insbesondere deshalb deutlich tiber
den Erwartungen des Wirtschaftsplans 2015
von ca. 1.231,3 T€, weil zusatzliche Ertrage
aus dem Verkauf von drei dlteren Einfamilien-
reihenhdusern und einer Eigentumswohnung
realisiert wurden. Die ibrigen Prognosen des
Lageberichts 2014 fir das Geschiftsjahr 2015
haben sich bestétigt.

NEUBAU, MODERNISIERUNG,
INSTANDHALTUNG

Die Heimbau hat Anfang 2015 das 1 124 m?
grolle Grundstiick Bahnhofplatz 1 in Waldkirch
vom Bundeseisenbahnvermégen zu einem
Kaufpreis von 484.000 € (zzgl. Notariats- und
Grundbuchkosten sowie Grunderwerbsteuer)
gekauft. Auf diesem zentral gegeniiber dem
Waldkircher Bahnhof gelegenen, innerstad-
tischen Grundstiick wird derzeit ein vierge-
schossiges Gebaude mit Tiefgarage gebaut. Die
voraussichtlichen Investitionen werden bei rd.
4.750,0 T€ inkl. Grundstiick liegen.

Der Bauantrag wurde Anfang April 2015 gestellt,
die Baugenehmigung wurde am 15. September
2015 erteilt. Das Neubauvorhaben steht unter
dem Leitgedanken ,Arztliche Versorgung, seni-
orengerechtes Wohnen und Pflege“. Im Erdge-
schoss wird eine chirurgische Fachéarztin einzie-
hen. Die weitere gewerbliche Einheit im EG wird
von einem Sanitdtsfachgeschift bezogen. Das
1. bis 3. OG wird an die Waldkircher Senioren-
stiftung St. Nikolai Spitalfonds langfristig ver-
mietet. Diese Altenhilfestiftung wird im 1. und
2. OG jeweils eine ambulant versorgte Pflege-
gruppe in zwolf Einzelzimmern betreiben.
Ferner entstehen insbesondere im DG neun

1- und 2-Zimmer-Wohnungen, die fur betreutes
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Seniorenwohnen geeignet sind und die ebenfalls
vom St. Nikolai Spitalfonds angemietet und

betrieben werden.

Im Juni 2015 erfolgte der Abriss des alten, unbe-
wohnbarenundleerstehenden Bestandsgebaudes
auf dem Baugrundstiick Bahnhofplatz 1. Nach
Eingang der Baugenehmigung wurden die auf
dem Grundstiick befindlichen, das Baufenster
tangierenden Baume gefillt. Anfang November
des Berichtsjahres begannen dann die Aushub-,
ErschlieBungs- und Verbauarbeiten, die zeitge-
recht im Dezember 2015 abgeschlossen werden

konnten.

Die auf das Berichtsjahr entfallenden Investi-
tionen fur die NeubaumaRnahme am Bahnhof-
platz 1 beliefen sich einschlieBlich Grunderwerb
aufrd. 939,3 T€.

Das Neubauvorhaben in Waldkirch-Batzenhius-
le mit 30 Mietwohnungen in verschiedenen Ge-
bauden aufdem 3 682 m?2 groRen Baugrundstiick
wurde im Méarz 2015 durch die Baurechtsbehor-
de der Stadt Waldkirch genehmigt. Mit Blick auf

die im Interesse der kiinftigen Mieter gegebenen
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Kiinftiges Neubauprojekt
in Waldkirch-Batzenhiusle,
Im Griin
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zeitliche Prioritat des Projekts Bahnhofplatz 1

wurde seitens des Vorstands und des Aufsichts-
rates entschieden, den Baubeginn des Neubaus
Waldkirch-Batzenhiusle ins Jahr 2016 zu ver-
schieben. Die Gesamtinvestitionen dieser Maf3-
nahme werden voraussichtlich bei 6,0 Mio. €
liegen. Zum Bilanzstichtag wurden fur das
Projekt in Waldkirch-Batzenhdusle fur Grund-
stiicks- und Bauvorbereitungskosten insgesamt
1.198,0 T€ bilanziert.

Daruiber hinaus erfolgten in den Bauvorberei-
tungskosten fir die nicht durchgeftihrte Moder-
nisierungsmalnahme im Gartnerweg 1-3/ Hug-
stetter StralRe 38-40/Breisacher Stralle 28-32 in
Freiburg auBerordentliche Abschreibungen in
Hohe von 114,3 TE€.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2015 hat die Heim-
bau die langfristigen Sanierungs- und Moderni-
sierungserfordernisse an ihren Gebauden aufder
Basis der 2014 extern durch die Fa. wowiconsult
ermittelten Werte fortgeschrieben. Es ergaben
sich fur den Gesamtbestand zum Bilanzstichtag
langfristige Sanierungs- und Modernisierungser-
fordernisse an den Gebduden der Heimbau in
Hohe von insgesamt rd. 4.224,7 T€. Im Ver-
gleich zu Wohnungsunternehmen &hnlicher
GroRe ist dies ein guter Wert, der zeigt, dass
die Investitionen in die Instandhaltung und
Modernisierung, die seit dem Jahr 2000 als
Unternehmensschwerpunkt insbesondere in die
energetische Modernisierung der Wohngebaude
gesetzt wurden, gewirkt haben. Noch im Jahr
2004 ergab z. B. eine vergleichbare Unter-

suchung der Liegenschaften der Heimbau einen
Investitionsbedarfvon rd. 11,5 Mio. €.

Mit Blick auf im Geschéftsgebiet der Heimbau
dringend erforderliche (auch seniorengerechte)
neue Mietwohnungen, und da bereits tiber 80 %
der genossenschaftlichen Mehrfamilienhduser
energetisch modernisiert sind, wurde im Jahr
2015 bewusst auf die Durchfuhrung einer gro-
Beren zu aktivierenden Modernisierungsmafi-

nahme verzichtet.

Fur die Instandsetzung von Gebauden, Woh-
nungen und Garagen hat die Heimbau im
Berichtsjahr 1.636,4 T€ (2014: 1.506,9 T€)

ausgegeben.

Neben der laufenden Instandhaltung (auch bei
Mieterwechseln) wurden auch groRere Instand-
haltungsmanahmen durchgefiihrt. So wurden
die Fassaden, Fenster, das Dach und die AulRen-
anlagen der Mehrfamilienhduser Zihringer
Stralle 371/Bernlappstr. 2 und Zdhringer StrafSe
367/367 ain Freiburg furrd. 160,6 T€ und beim
Mehrfamilienhaus Brombeerweg 15 in Frei-
burg fur rd. 24,8 T€ saniert. Rd. 32,8 T€ ent-
fielen auf die Auensanierung des Waldkircher
Wohngebaudes August-Faller-Str. 5. Fur rd.
87,8 T€ wurden im Berichtsjahr neue Heizungen
beim Mehrfamilienhaus Boelckestr. 15-17 und
bei verschiedenen Einfamilienreihenhiusern in
der Dimmler- und JohannisbergstraRe, alle in

Freiburg gelegen, eingebaut.

Insgesamt hat die Heimbau im Geschiftsjahr
2015 fur Neubau und Instandhaltung sowie
Grunderwerb und Bauvorbereitung Betrage von

insgesamt rd. 2.645,1 T€ ausgegeben.
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Saniertes Mehrfamilienhaus in der August-Faller-StraRe 5,
Waldkirch
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1

VERMIETUNG

Unser Kerngeschift, die Vermietung von Genos-
senschaftswohnungen, war auch in 2015 von
reger Nachfrage gekennzeichnet. Die Umsatz-
erl6se aus der Hausbewirtschaftung haben sich
im Vergleich zum Vorjahr um rd. 245,3 T€ auf
9.364,5 T€ erhoht. Dies geht insbesondere auf
die erstmals ganzjahrigen Mieteinnahmen des
Neubaus Lange Strale 75/Bismarckstr. 1 in
Waldkirch sowie auf Mietanpassungen bei

Mieterwechseln zuriick.

Zum Bilanzstichtag bewirtschaftete die Heim-
bau insgesamt 1 256 vermietete eigene Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten (davon gewerb-

lich genutzt 25).

Im Geschiéftsjahr 2015 wurden drei dltere, sanie-
rungsbediirftige Einfamilienreihenhduser und

eine Wohnung aus dem Bestand verdufRert.

Die durchschnittliche Miete fur die Wohnungen
der Heimbau (ohne Gewerbeeinheiten) betrug
per 31.12.2015 6,72 €/m? Wohnflache. Sie
lag damit um 1,03 €/m? unter der durch-
schnittlichen Miete des Freiburger Mietspiegels
von 7,75 €/m2 Wohnfliche.

Die durchschnittliche Miete der Gewerbeein-
heiten der Heimbau betrug per 31.12.2015
9,39 €/m?2 gewerblich genutzte Flache.

Das Interesse an der Anmietung von Genossen-
schaftswohnungen ist in Freiburg und der Re-
gion mit Blick auf den bestehenden Nachfrage-
uberhang weiterhin sehr hoch. Die Vermietung
erfolgtevornehmlich ohne Schwierigkeiten. Leer-
stindebestehennahezuausschliellichbeigrund-
satzlichen Wohnungssanierungen nach Mieter-
wechsel. DieLeerstandsquotebetrugim Berichts-
jahr per 31.12.2015 0,8 % (2014: 1,0 %).

Die Zahl der Mieterwechsel ist im Berichtsjahr
auf 76 angestiegen (2014: 50). Dies entspricht
einer prozentualen Fluktuationsrate von 6,1 %
(2014: 4,0 %).
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FLUKTUATIONSRATE DER MIETER 2005-2015
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WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNG

Die Heimbau hat auch im Berichtsjahr als fach-
kundige Dienstleistung die kaufmannische und
technische Betreuung im Rahmen der Woh-
nungseigentumsverwaltung angeboten. Im Be-
richtsjahr wurden sechs Eigentiimergemein-
schaften mit 147 Wohnungen, zehn Gewerbe-
einheiten und 168 Garagen verwaltet. Die Erlose
aus der Betreuungstdtigkeit betrugen im Be-
richtsjahr 2015 rd. 35,9 T€ (2014: 34,3 T€).

Mit Blick auf den erheblichen Verwaltungsauf-
wand, den die Wohnungseigentumsverwaltung
in der Geschiftsstelle bindet, hat der Vorstand
beschlossen, zum 31.12.2015 die Betreuung der
Eigentimergemeinschaften Kandelstr. 50-58 in
Waldkirch sowie GiefSenstr. 13 und Lambertus-
str. 6-8 in Freiburg ab 2016 nicht fortzufiihren.

6,2 %

2012
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MITGLIEDERENTWICKLUNG

Zum Bilanzstichtag hatte die Heimbau einen
Bestand von 3 075 Mitgliedern mit 15 946 Ge-

schiftsanteilen.

An Zugédngen waren 332 Mitglieder zu verzeich-

nen, wiahrend 114 Mitglieder durch Kiindigung,

Tod, Ubertragung oder Ausschluss aus der

Genossenschaft ausgeschieden sind.

Die Summe der Geschiftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder zum 31.12.2015 betrug
5.140.457,14 € (31.12.2014: 4.227.018,10 €).

MITGLIEDERZAHLEN DER HEIMBAU BREISGAU EG
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Vorstand und Prokuristen: Frank Weingartner, Martin Weiner, Hugo Ruppenthal und Daniel Neumann

PERSONALENTWICKLUNG

Die Heimbau beschaftigt qualifizierte und moti-
vierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Konti-
nuierliche Fort- und Weiterbildung sind wesent-
liche Bestandteile der Personalentwicklung der
Genossenschaft. Nach wie vor ist ein Ausbil-

dungsplatz zum Immobilienkaufmann besetzt.

Zum31.Dezember2015waren 17 Arbeitnehmer-
innen und Arbeitnehmer beschaftigt. Darunter
elf vollbeschiftigte, fiinf teilzeitbeschiftigte und
ein geringfligig beschiftigter Arbeitnehmer.

Die in den Geschiftsbereichen der Genossen-
schaft anfallenden Aufgaben konnten auch im
Berichtsjahr wiederum gut erfiillt werden, weil
das leistungsfihige und qualifizierte Team in
Geschéftsstelle und Regiebetrieb prazise und
zuverldssig arbeitet. An dieser Stelle dankt der
Vorstand der Belegschalft fur die hohe Einsatzbe-

reitschaft und die sehr gute Zusammenarbeit.

VORSTAND

Die Genossenschaft wird nach wie vor von Herrn
Martin Weiner als geschéftsfihrendem haupt-
amtlichem Vorstand und Herrn Hugo Ruppen-
thal als nebenamtlichem Vorstand gefiihrt. Zur
Unterstiitzung der Geschaftsleitung sind mit
Herrn Daniel Neumann und Herrn Frank Wein-

gartner zwei Prokuristen bestellt.

Die beiden Vorstinde wurden 2015 durch je-
weils einstimmigen Beschluss des Aufsichtsrates
fur weitere finfJahre bis 2020 wiederbestellt.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE

VERMOGENSLAGE

Die Vermogens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

2015 2014 Veranderungen

T % T< % T<
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
und Sachanlagen 58.631,3 86,5 59.591,7 90,1 -960,4
Finanzanlagen 0,6 0,0 0,6 0,0 0,0
Umlaufvermogen
Unfertige Leistungen 1.955,7 2,9 1.813,7 2,8 142,0
Flissige Mittel und Bausparguthaben 6.751,5 10,0 4.315,7 6,5 2.435,8
Ubriges Umlaufvermagen 434,8 0,6 270,0 0,4 164,8
Rechnungsabgrenzungsposten 15,9 0,0 116,0 0,2 -100,1
Bilanzsumme 67.789,8 100,00 66.107,7 100,00 1.682,1
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Geschiftsguthaben 5.268,2 7.8 4.351,0 6,6 917,2
Ricklagen 22.967,6 33,9 21.420,9 32,4 1.546,7
Bilanzgewinn 169,1 0,2 146,6 0,2 22,5
Fremdkapital
Rickstellungen
Steuerriickstellungen 120,6 0,2 45,8 0,1 74,8
Sonstige Riickstellungen 81,0 0,1 75,2 0,1 5,8
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 36.616,7 54,0 37.114,4 56,1 -497,7
Erhaltene Anzahlungen 2.136,5 3,2 2.082,6 3,2 53,9
Ubrige Verbindlichkeiten 413,8 0,6 848,4 1,3 -434,6
Rechnungsabgrenzungsposten 16,3 0,0 22,8 0,0 -6,5
Bilanzsumme 67.789,8 100,00 66.107,7 100,00 1.682,1

28 | Geschiftsbericht 2015

Bei derVermogensstruktur liegt der Anteil des An-
lagevermogens an der Bilanzsumme bei 86,5 %
(Vorjahr: 90,1 %).

Das Sachanlagevermogen erhohte sich insbe-
sondere durch Investitionen fiir die Neubaumal-
nahme Bahnhofplatz 1 (15,9 T€), fur die in
Anlagen im Bau befindliche NeubaumaRnahme
Bahnhofplatz 1 in Waldkirch (931,9 T€) und
fur Bauvorbereitungskosten fir die Neubau-
malnahme Im Grin 10-16 in Waldkirch-
Batzenhdusle (57,9 T€). Vermindernd wirkten
sich planmé&Rige (1.806,9 T€) und aulerplan-
maRige Abschreibungen (114,3 T€) sowie Buch-
wertabginge infolge von Verkdufen (51,3 T€)

aus.

Die unfertigen Leistungen betrafen noch nicht mit
den Mietern abgerechnete Betriebs- und Heizkos-
ten, denen unter den erhaltenen Anzahlungen

Vorauszahlungen der Mieter gegeniiberstanden.

Beziiglich der flussigen Mittel und Bauspargut-
haben wird auf die in der Analyse der Finanzlage

dargestellte Kapitalflussrechnung verwiesen.
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Bei der Kapitalstruktur erhohte sich das Eigenka-
pital aus dem erzielten Jahresiiberschuss des Ge-
schaftsjahres unter Berticksichtigung der erfolgten
Dividendenausschiittung und der Verdnderung
der Geschiftsguthaben. Die Eigenkapitalquo-
te erhohte sich auf 41,9 % (Vorjahr: 39,2 %).

ENTWICKLUNG DER EIGENKAPITALQUOTE
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Die Riickstellungen wurden im Wesentlichen fiir
Jahresabschluss- und Priifungskosten (39,6 T€),
Urlaubsverpflichtungen (19,4 T€), Abrech-
nungsverpflichtungen (11,8 T€) und Gewerbe-
steuer (117,2 T€) gebildet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitu-
ten verringerten sich hauptsidchlich durch plan-
malige (1.791,6 T€) und aulerplanmaBige
Tilgungen (211,9 T€), denen Zugénge durch Dar-
lehensvalutierungen (1.523,3 T€) gegentiber-

standen.

Die Vermogenlage der Genossenschaft ist geord-

net.

2012

37,3 %
41,9 %

2013
2014
2015
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FINANZLAGE

Die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2015 werden anhand folgender komprimierter Kapital-

flussrechnung dargestellt:

KAPITALFLUSSRECHNUNG:

Cashflow nach DVFA/SG
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit

Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit
nach Tilgungen

Cashflow aus Investitionstatigkeit
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verinderungen
des Finanzmittelbestands

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

In den Finanzmittelbestand wurden sowohl
die flissigen Mittel als auch die Bauspargut-

haben einbezogen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschifts-
tatigkeit reichte aus, um die planméaRigen Til-
gungen (1.791,6 T€) zu decken.

Der Cashflow aus der Investitionstitigkeit
setzte sich aus Einzahlungen aus Abgingen
von Gegenstinden des Sachanlagevermé&gens
(396,0 T€) und Auszahlungen fiir Investitio-
nen in das Sachanlagevermégen (1.007,0 T€)

Zzusammen.
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2015 2014
T€ T€
3.631,9 3.430,2
2.756,4 3.541,8
964,8 1.895,4
-611,0 -3.698,5
2.082,0 1.929,0
2.435,8 125,9
4.315,7 4.189,8
6.751,5 4.315,7

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
umfasst Einzahlungen aus der Valutierung
von Darlehen (1.523,3 T€) und aus Geschafts-
guthaben (917,2 T€) sowie Auszahlungen
aufgrund von auBerplanmiRigen Tilgungen
(211,9 T€) und Dividenden (146,6 T€).

Die Zahlungsbereitschaft war im Berichtszeit-
raum jederzeit gegeben. Die Finanzlage der

Genossenschaft ist geordnet.

ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage wird ohne Verrechnung des Verwaltungsaufwands auf die einzelnen Betriebs-

funktionen dargestellt. Die Ergebnisse der einzelnen Betriebsfunktionen dienen zur Deckung der

Verwaltungskosten.

Hausbewirtschaftung
Betreuungstatigkeit

Kapitaldienst

Summe Deckungsbeitrage
Verwaltungsaufwand
Betriebsergebnis

Ubrige Rechnung

Jahresergebnis

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

Der Jahrestiberschuss in Hohe von 1.715,8 T€
hat sich gegeniiber 2014 um 17,3 T€ gesenkt.
Wohingegen die Deckungsbeitrage aus dem
operativen Geschaft um 110,1 T€ und das
Betriebsergebnis um 111,6 T€ im Vergleich

zum Vorjahr gestiegen sind.

Der Deckungsbeitrag aus der Hausbewirt-
schaftung stieg um 111,1 T€. Er erhohte sich
insbesondere durch gestiegene MieterlGse
(277,4 T€) und niedrigere Zinsen fiir Dauerfi-
nanzierungsmittel (120,9 T€), denen gestiege-
ne Instandhaltungsaufwendungen (129,5 T€)
und Abschreibungen (169,8 T€) gegeniiber-

standen.

Der Uberschuss aus der Betreuungstatigkeit
betraf Erlése aus der Wohnungseigentums-

verwaltung.

Das Ergebnis aus dem Kapitaldienst resultierte
vor allem aus Zinsertragen fiir Bank- und Bau-

sparguthaben.
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2015 2014
T€ T€

2.692,1 2.581,0
35,3 33,6
9,1 11,8
2.736,5 2.626,4
-1.281,3 -1.282,8
1.455,2 1.343,6
439,7 503,4
1.894,9 1.847,0
-179,1 -113,9
1.715,8 1.733,1

Das niedrigere Ergebnis des Verwaltungsauf-
wands resultierte aus abnehmenden séchlichen
Verwaltungsaufwendungen des Betriebs und
Unternehmens (15,0 T€), denen gestiegene
personliche Aufwendungen (13,6 T€) gegen-

tiberstanden.

Das Ergebnis aus der tbrigen Rechnung setzte
sich hauptsachlich aus Ertragen aus Anlagen-
verkdufen (343,0 T€) und Ertragen aus Ver-
sicherungsentschadigungen (96,9 T€) zusam-

men.

Das hohere Ergebnis aus den Steuern vom
Einkommen und Ertrag (65,2 T€) resultierte
im Wesentlichen aus hoheren Gewerbesteuern
(25,6 T€) und geringeren Steuererstattungen
(33,6 T€).

Die Ertragslage ist unverdndert positiv.

Veranderungen
T€
111,1
1,7
-2,7
110,1
1,5
111,6
-63,7
47,9
-65,2
-17,3
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren, die zur Steuerung des Unternehmens verwendet

wurden:

Anzahl der eigenen Mieteinheiten
Wohn- und Nutzflache (m?)

Mieterwechsel

Eigenkapitalquote =

Durchschnittliche Sollmiete/m? p.m. =

%-Anteil der Erl6sschmalerungen =

%-Anteil der Mietforderungen =

Leerstandsquote =

Instandhaltung/m? p.a. =

Verwaltungskosten/m? p.a. =

Zinsquote =

Mietwert =

Die Kennzahlen zeigen die gute Vermdogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.
Die durchschnittliche Sollmiete in Verbindung
mit den Investitionen in den Neubau und den

Bestand spiegelt die konsequente Verfolgung
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2015
(per 31.12.) 1256
(per31.12.) 89 970
76
Eigenkapital
% 41,9
Bilanzsumme
Sollmieten
€ 7,04
m? Wohn- und Nutzfliche*12
Erlésschmaélerungen
% 0,6
Sollmieten + Umlagen
Forderungen aus Vermietung
% 0,3
Sollmieten + abger. Umlagen
Leerstand von ME am 31.12.
% 0,8
Anzahl der Mieteinheiten
Instandhaltungsaufwendungen
€ 18,19
m? Wohn- und Nutzfliche
Personal- u. Sachaufwendungen
€ 14,24
m? Wohn- und Nutzfliche
Zinsen fur Dauerfinanz. + Erbbau
17,7
Sollmiete
Vermietbares Anlagevermogen
7,5

Sollmiete abzgl. Erlésschmélerung

des Zieles wider, den Mitgliedern qualitativ gu-
ten Wohnraum zu fairen Preisen zur Verfiigung
zu stellen. Entwicklungsbeeintrachtigungen und

Bestandsgefahrdungen sind nicht erkennbar.

2014

1260
90 263

50

39,2

6,76

0,7

0,1

1,0

16,69

14,21

20,0

8,0

NACHTRAGSBERICHT

Nach Abschluss des Geschiftsjahres sind dem
Vorstand keine Vorginge bekannt geworden,
die von besonderer Bedeutung flir den Jahres-
abschluss 2015 und die Beurteilung der wirt-

schaftlichen Lage der Genossenschalft sind.
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Geschiftsbericht 201533



Mieteinheiten
in Freiburg

PROGNOSEBERICHT

Das Geschaftsjahr 2015 war insbesondere ge-
pragt von den Auswirkungen der hohen Fliicht-
lingszuwanderung, welche sich auf samtliche
Wirtschaftsbereiche auswirkte. In diesem Zu-
sammenhang entstehende Kosten fuhren zu
einer deutlich hoheren Belastung der kommuna-
len und staatlichen Haushalte und haben zur
Folge, dass sich dem Thema Flichtlingszuwan-
derung andere politische Bereiche unterordnen
miussen. Dieseveranderten Rahmenbedingungen
haben auch Auswirkungen auf die Finanzmarkte

und insbesondere auch auf den Wohnungsmarkt.

An Standorten wie Freiburg, bei denen die Woh-
nungsnachfrage das Angebot seit langerer Zeit
ubersteigt, fihrt das neu hinzugetretene Erfor-
dernis, Flichtlinge in groRer Zahl unterbringen
und wohnversorgen zu missen, zu weiterem

Druck auf den Wohnungsmarkt.

Der Wohnungsbestand der Heimbau Breisgau eG
verteilt sich derzeit auf die Stadte Freiburg und
Waldkirch sowie auf die Gemeinde Gundelfingen
im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald und
auf die Gemeinde Teningen im Landkreis Emmen-
dingen. Freiburg und die gesamte Region Breis-
gau zdhlen nach den Bevélkerungsprognosen des
Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
auch kinftig zu den Wachstumsregionen im
Land Baden-Wirttemberg. Deshalb ist die Ver-
sorgung der Einwohner mit addquatem Wohn-
raum auch in Zukunft eine der wichtigsten Auf-

gaben unserer Wohnungsbaugenossenschaft.

Bezogen auf die Haushaltsgroen wird vor allem
die Anzahl von 1- bis 2-Personenhaushalten kon-
tinuierlich ansteigen. Auch Familien mit Kindern

bendtigen angemessene Wohnungen zu fairen

Mietpreisen. Wenngleich Freiburg als Universi-
tatsstadt mit einem Durchschnittsalter von 40,4
Jahren (Bundesdurchschnitt 45 Jahre) zu den
jungsten deutschen Stddten gehért, wird bis ins
Jahr 2030 auch im Geschéftsgebiet der Heim-
bau der Anteil der dlteren Bevolkerung stetig

zunehmen.

Die Heimbau Breisgau eG geht auf die Bevol-
kerungsentwicklung und auf die Bedirfnisse der
Mietinteressenten durch bedarfsgerechte Neu-
baumaBnahmen und Wohnkonzepte ein. Damit
sorgt die Genossenschaft fiir einen stets zeitge-

méalken Wohnungsbestand.

Die Heimbau Breisgau eG erwartet auch fiir das
Geschéftsjahr 2016 eine positive Geschéftsent-
wicklung. WesentlicheVeranderungenbeiderVer-
mogens-, Finanz- und Ertragslage werden nicht
eintreten. Der regionale Wohnungsmarkt in Frei-
burg und Umgebung wird wiederum von einer
hohen Nachfrage nach Wohnraum gepragt sein.
Entsprechend hoch erwarten wir auch in 2016

die Nachfrage nach Wohnungen der Heimbau.

Im Wirtschaftsplan der Heimbau Breisgau eG
fur 2016 erwarten wir einen Jahresiiberschuss
von ca. 1.716,6 T€. Dieser wird nach den Er-
wartungen im Wesentlichen auf den Deckungs-
beitrag aus der Hausbewirtschaftung und auf
sonstige betriebliche Ertrage aus der Verdule-
rung eines alteren Reihenhauses und aus Ent-
schiadigungen der Stadt zugunsten der Heimbau
fur vier dltere, sanierungsbedirftige Reihenhau-
ser in der BauhoferstraBe zuriickgehen (Grund:
Auslaufen des Erbbauvertrags mit der Stadt Frei-
burg zum 01.07.2016 und Ubergabe der Gebau-
de an die Stadt).
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Der investive Unternehmensschwerpunkt der
Heimbau im Geschaftsjahr 2016 liegt bei der
weiteren Durchfithrung der im Spatherbst 2015
begonnenen NeubaumaBnahme auf dem
Grundstiick Bahnhofplatz 1 in Waldkirch. Reali-
siert wird in dieser zentralen innerstadtischen
Lage ein viergeschossiges Gebaude mit Tiefga-
rage. Die voraussichtlichen Investitionen werden
inklusive Grunderwerb bei rd. 4.750,0 T€ lie-

gen.

Die Rohbaufertigstellung beim Bauvorhaben
Bahnhofplatz erwarten wir zur Jahresmitte 2016.
Die Fertigstellung und der Bezug des Neubaus
sindfirdas 1. Quartal 2017 geplant.ImJahr2016
werden voraussichtlich 3,0 Mio. € in diesen Neu-
bau flieRen. Die Finanzierung des Bauvorhabens
erfolgt aus eigenen Mitteln und tiber ein zins-

glinstiges Baudarlehen in Hohe von 3,0 Mio. €.

Wir beginnen im Juli 2016 auf dem 3 682 m?
grofen Baugrundstiick Im Griin in Waldkirch-
Batzenhiusle ein Neubauvorhaben zur Errich-
tung von 30 Mietwohnungen in verschiedenen
Gebiuden. Die Gesamtinvestitionen dieser Maf3-
nahme werden inklusive Grunderwerb voraus-
sichtlich bei 6,0 Mio. € liegen. 1,5 Mio. € Bau-
kosten erwarten wir anteilig fir 2016. Die Bau-
mafRnahme wird auch das gesamte Jahr 2017
in Anspruch nehmen, um dann im 1. Quartal
2018 fertiggestellt und vermietet zu werden. Die
Finanzierung dieser NeubaumaRnahme ist aus
eigenen Mitteln und tber ein zinsgiinstiges Bau-

darlehen in Hohe von 4,0 Mio. € sichergestellt.
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Derzeit sind wir mit verschiedenen Kommunen
unseres Geschéftsgebietes im Gesprach, mitdem
Ziel, 2016/2017 baureife kommunale Grund-
stiicke zu erwerben, um daraufweitere genossen-
schaftliche Mietwohnungenzufairen Mietpreisen
bauen zu kénnen. Bautrdgermalnahmen plant

die Genossenschaft aktuell nicht.

Bei den Instandhaltungsaufwendungen wird fur
2016 bis 2020 mit einem jdhrlichen Etat von
1,8 Mio. € geplant. 2016 erfolgt u. a. die Sanie-
rung der Mehrfamilienhduser Remigiusstr. 3-5
und Sundgauallee 120, beide in Freiburg, und
Theodor-Frank-Str. 1 in Teningen (geschatzter
Aufwand insgesamt ca. 600,0 T€). Ein Schwer-
punkt der Instandhaltung wird 2017 bis 2019 die
Sanierung des Areals Breisacher Strale 28-32/
Gartnerweg 1-3/Hugstetter Strafe 38-40 sein.
Ferner steht fir 2018 die energetische Gesamt-
modernisierung des Freiburger Mehrfamilien-
hauses Kehler Strale 38 mit voraussichtlichen
Kosten von 1,0 Mio. € und 2019 die Moderni-
sierung des Mehrfamilienhauses Zihringer
Stralle 299 bis 301 (erwartete Investitionen
rd. 1,0 Mio. € ) an.

Die Heimbau Breisgau eG erwartet auf Basis
der Unternehmensplanung und der dargestell-
ten Entwicklung der allgemeinen Wirtschafts-
lage auch fur die kommenden Geschéftsjahre

einen positiven Geschiftsverlauf.

Wirtschaftsplan 2016

Ertrage

Hausbewirtschaftung
Betreuungstatigkeit
Sonstige Ertrage

Zinsertrage
Aufwendungen

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Instandhaltung
Personalaufwand
Abschreibungen

Séchlicher Verwaltungsaufwand
Kapitalkosten

Steuern

Uberschuss

Neubau:

EURO

9.566.940,00
19.547,00
482.100,00
42.756,00

2.003.680,00
1.806.750,00
1.085.090,00
1.803.158,00

298.000,00
1.209.570,00

188.450,00

4.500.000,00

EURO

10.111.343,00

8.394.698,00
1.716.645,00
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Mieteinheiten
in Waldkirch
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CHANCEN- UND RISIKOBERICHT SOWIE BERICHT UBER
DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Zum Abschlussstichtag lagen keine bestandsge-
fihrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigen-
den Sachverhalte bei der Heimbau Breisgau eG
vor. Hinweise auf Zahlungsschwierigkeiten, Ver-
mogensverluste oder Beeintrachtigungen des
Geschiftsmodells bestanden nicht. Die uneinge-
schrankte Unternehmensfortfihrung ist sicherge-
stellt. Um sich gegen typische Risiken im Zusam-
menhang mit der Bewirtschaftung von Immo-
bilienbestinden sowie dem Betrieb einer
Wohnungsbaugenossenschaft in Freiburg und
der Region Breisgau abzusichern, hat die Heim-
bau im Gblichen Rahmen Versicherungen abge-
schlossen. Wir kooperieren dabei mit der AWTS
Stuttgart. Bei der Heimbau ist ein Risikomanage-
mentsystem installiert, das der GroRe der Genos-
senschaft angemessen ist und welches zur frithzei-

tigen Erkennung von Risiken eingerichtet wurde.

Fur die Bewertung des baulichen Zustands und
des Instandsetzungsbedarfs setzen wir die neu ent-
wickelte Software mevivo ein. Gleichzeitig werden
die Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neu-
bauplédne tiber einen Zeitraum von fiinf Jahren

fortgeschrieben.

Bestandsgefahrdende Risiken erkennen wir frih-
zeitig durch die Uberwachung der Kosten im
Instandhaltungsbereich sowie durch die stetige

Analyse der ergehenden Kiindigungen.

Bei Vermietungen im gewerblichen Bereich be-
steht grundsitzlich das Risiko, dass bei Kiindi-
gung nicht sofort ein neuer Mieter gefunden wer-
den kann bzw. eine Anschlussvermietung nur zu
einem niedrigeren Mietpreis moglich ist. Durch
effektives Vermietungsmanagement auch im Ge-
werbebereich kann das Risiko eines Mietausfalls
minimiert werden. Der Anteil der Gewerbemieten

an der gesamten Sollmiete betrdgt 4 %.

Risiken bestehen bei Wohnungsunternehmen
grundsitzlich darin, dass die Mieter der Woh-
nungen ihren Zahlungsverpflichtungen nicht
mehr nachkommen kénnen. Die moderate Miet-
preisgestaltung der Heimbau sowie ein stetiges
Controlling und Mahnwesen im Bereich der
Mietenbuchhaltung begrenzt das Risiko. Miet-
riickstinde und Mietausfille konnen jedoch

nicht vollig ausgeschlossen werden.

Chancen bestehen insbesondere in der weiteren
positiven Entwicklung der Genossenschaft. Die
Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt
in Freiburg und der Region Breisgau sowie die gute
wirtschaftliche Verfassung der Genossenschaft
eroffnen die Méglichkeit, langfristig fiir die Mit-
glieder im Sinne des Forderauftrags der Satzung
tdtig zu sein. So werden wir auch kiinftig das Ziel
verfolgen, unseren Mietern und Mitgliedern nach-
haltig und langfristig zeitgemaRen Wohnraum zu
fairen Mietpreisen durch stetige Investitionen in
die Bestdnde und in den Neubau von genossen-
schaftlichen Mietwohnungen anzubieten. Bautra-
germalinahmen sehen wir hingegen nach wie vor
nicht als Unternehmensschwerpunkt der Genos-

senschaft an.

Der stetige Anstieg der Wohnraumnachfrage in
Baden-Wiirttemberg ist nicht zuletzt auf die
attraktive Lage im Siiden Deutschlands zuriick-
zuftihren. Diese Entwicklung fithrte neben stei-
genden Mietpreisen bei gleichzeitig sinkenden
Baufertigstellungen zu einer Wohnungsknappheit
insbesondere in Ballungsraumen und Universi-
titsstadten. Die Stadt Freiburg ist von dieser
Entwicklung im besonderen MalRe betroffen. Die-
ser Nachfragemarkt bestatigt uns darin, aktuell
und mittelfristig verstarkt Neubaumafnahmen

anzugehen.
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Mieteinheiten
in Gundelfingen
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Die Grundeinstellung des Vorstands beim Ein-
satzvon Finanzinstrumenten kann als konservativ
bezeichnet werden. So bestehen aulBer Forwards
keine derivaten Finanzinstrumente. Bei der Heim-
bau liegen Finanzinstrumente im Wesentlichen
in Form von langfristigen Darlehensverbindlich-
keiten gegeniiber Banken vor. Zudem bestehen
die typischen kurzfristigen Forderungen und Ver-
bindlichkeiten, die bei bestandsverwaltenden
Wohnungsunternehmen aus dem laufenden Ge-
schiftsbetrieb entstehen. Wesentliche Risiken im
Zusammenhang mit den vorhandenen Finanz-
instrumenten bestehen nicht. So ist das aktuelle
Zinsumfeld vielmehr eine Chance, giinstige Kredit-
mittel aufzunehmen bzw. bei Ende der Zins-
bindungsfrist giinstige Anschlussfinanzierungen
zu vereinbaren. Von einem Anstieg der Zinsen in
2016, der bei Neu- und Refinanzierungen zu nen-
nenswerten Zinsmehraufwendungen fithren wiir-
de, geht der Vorstand nicht aus. Zudem wird bei
den Darlehenslaufzeiten auf eine breite Streuung
geachtet, um Risiken im Zusammenhang mit An-
schlussfinanzierungenzuvermeiden. Die kontinu-
ierlich anfallenden Einnahmen aus dem Woh-
nungsbestand, die vorhandenen liquiden Mittel
und die derzeit nicht in Anspruch genommenen
Kreditlinien und Beleihungsreserven minimieren
das Risiko, dass die Genossenschaft Verpflich-
tungen aus Finanzinstrumenten nicht erfullen
kann. Mittels eines konsequenten Mahnwesens
wird der Gefahr des finanziellen Verlusts aus

Forderungen Rechnung getragen.

Die Risiken einer negativen finanziellen Entwick-
lung sind sehr gering, da das Anlagevermogen
langfristig finanziert wird. Um sich breit gefa-
chert abzusichern, tiberwachen und prifen wir

die Zinsentwicklung kontinuierlich.

Langjahrige Geschiftsbeziehungen zu Banken,
Bauhandwerkern sowie kommunalen und regio-
nalen Behorden sichern die zukiinftige Entwick-
lung der Heimbau Breisgau eG. Mieter und
Interessenten sehen die Heimbau als seridse, zu-
verldssige Wohnungsbaugenossenschaft. Wie be-
reits in den Vorjahren bestehen fiir unser genos-
senschaftliches Unternehmen insgesamt keine
Risiken, die den Bestand gefdhrden, die Entwick-
lung beeintrichtigen oder einen wesentlichen
Einfluss aufdie Ertrags-, Finanz- und Vermégens-

lage haben kénnten.

Freiburg i. Br., 8. Juni 2016

Der Vorstand

Weiner Ruppenthal
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

der Heimbau Breisgau eG

Der Aufsichtsrat wurde im Geschiftsjahr 2015
in sieben gemeinsamen Sitzungen von Vorstand
und Aufsichtsrat uber alle wichtigen Geschifts-
vorfille unterrichtet. Die Vorstinde Herren
Martin Weiner und Hugo Ruppenthal wurden
vom Aufsichtsrat in seiner Sitzung vom
04.02.2015 jeweils einstimmig fir weitere finf
Jahre bis ins Jahr 2020 wiederbestellt. Der aus
zehn Mitgliedern bestehende Aufsichtsrat kon-
stituierte sich am 30. September 2015 nach der

Mitgliederversammlung neu.

Der Bauausschuss fiihrte im Berichtsjahr eine
Bau- und Wohnungsbegehung durch. Er wirkte
zudem beratend bei Instandhaltungen, Moder-
nisierungen und bei der Vorbereitung der Neu-
bauvorhaben am Bahnhofplatz 1 in Waldkirch

und Im Griin in Waldkirch-Batzenh&usle mit.

Der Personalausschuss trat im Berichtsjahr ein-
mal zur Vorberatung von Personalangelegen-

heiten zusammen.

Der Prufungsausschuss fiihrte im Berichtsjahr
dreiKassen-und Buchfiihrungsprifungendurch,
darunter auch eine Priifung der Bilanz und von
Vergaben. Ferner erfolgte im Rahmen der Pri-
fung der Bilanz zum 31.12.2015 am 30. Mai
2016 durch den Prifungsausschuss auch eine
Prifung des Risikomanagementsystems und

des Internen Kontrollsystems des Vorstands. Es

gab dabei keine Beanstandungen. Das Risiko-

managementsystem und das Interne Kontroll-
system entsprechen nach den Feststellungen des
Aufsichtsrates den betrieblichen Erfordernissen
der Heimbau in vollem Umfang und sind ange-
messen. Die Geschiftsfilhrung des Vorstands
ist nach den Feststellungen des Aufsichtsrates

ordnungsgemal.

Der Aufsichtsrat wurde von Anfang an tber den
jeweiligen Stand des Grunderwerbs und des Neu-
bauvorhabens am Bahnhofplatz 1 in Waldkirch
unterrichtet. Er unterstiitzte den Vorstand bei der
Entscheidung, dieses Grundstiick zu erwerben
und zu bebauen. Realisiert werden - neben einer
Facharztpraxis und einem Sanititsfachgeschaft -

in Kooperation mit der Waldkircher Senioren-
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stiftung St. Nikolai Spitalfonds als spateren
Generalanmieter betreute Seniorenwohnungen
und ein in der Altenhilfe neu entwickeltes Mo-

dell fiir ambulant versorgte Pflegegruppen.

Die laufenden Zahlungsverpflichtungen der Ge-
nossenschaft und die Bezahlung der Rechnungen
konnten in allen Féllen punktlich eingehalten
werden. Die Finanzierung der durchgefiihrten
baulichen MaRnahmen war jederzeit gesichert.
Die gesetzliche Prifung der Heimbau fur das
Geschiftsjahr 2014 fuhrte der Verband baden-
wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. in der Zeit vom 16. bis 27.
November 2015 durch. Die Priifungshandlungen
haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat
ihren gesetzlichen und satzungsmifBigen Ver-
pflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen

sind. Es gab keinerlei Beanstandungen.

Aus dem Aufsichtsrat scheiden im laufenden
Jahr Frau Hanna Paul-Bergmann und die Herren
Gerd Huber, Richard Leibinger und Riidiger

Schirmeister aus. Eine Wiederwahl ist zuldssig.

Der Aufsichtsrat erklart sich mit dem Jahresab-
schluss 2015 und den Ausfiihrungen des Vor-
standsim Geschiftsberichteinverstanden. Erem-
pfiehlt der Mitgliederversammlung, den Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2015 festzustellen
und dem Vorstand die Entlastung fir das Ge-
schiftsjahr 2015 zu erteilen.

Aufsichtsratund Vorstand haben in gemeinsamer
Sitzung beschlossen, der Mitgliederversammlung
vorzuschlagen, den Bilanzgewinn in Hohe von
169.080,72 € zur Ausschittung einer Dividende

von 4 % zu verwenden.

Freiburg i. Br., 8. Juni 2016

Der Aufsichtsrat

GeilBler

- Vorsitzender -
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Mieteinheiten
in Teningen
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Bilanz der Heimbau Breisgau eG zum 31. Dezember 2015

AKTIVA

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande
Software

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstuicksgleiche

Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattungen

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

Ill.Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermé‘)gen

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrite

Il. Forderungen und sonstige
Vermégensgegensténde

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

4. Sonstige Vermégensgegensténde

Ill.Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben
Summe Umlaufvermégen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

54.771.110,52

1.649.324,77

993.438,55
2.768,50

56.531,50
939.286,24
204.583,36

1.955.714,01
0,00

27.758,92
1.927,80

3.120,09
401.912,96

5.604.983,69
1.146.563,29

14.260,50

58.617.043,44

600,00

1.955.714,01

434.719,77

6.751.546,98

58.631.903,94

9.141.980,76

15.925,76
67.789.810,46

€ (Vorjahr)

33.791,50

56.444.711,07
1.770.890,77

990.373,06
3.165,50

80.449,50
0,00
268.354,38
59.557.944,28

600,00
59.592.335,78

1.813.717,90
624,73
1.814.342,63

9.651,92
738,93

3.257,54
255.657,70
269.306,09

3.250.286,88
1.065.425,51
4.315.712,39
6.399.361,11

115.959,92
66.107.656,81

PASSIVA

A. Eigenkapital

Geschéftsguthaben

Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rickstdandige fallige Einzahlungen
auf Geschiftsanteile 41.992,86 €
(Vorjahr: 42.693,74 €)

. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: 171.916,09 €
(Vorjahr: 173.507,72 €)

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: 472.525,00 €
(Vorjahr: 495.000,00 €)

3. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss
Geschiftsjahr eingestellt: ~ 902.261,00 €
(Vorjahr: 918.000,00 €)

1. Bilanzgewinn

1. Jahresiiberschuss

2. Einstellung in Rucklagen

Summe Eigenkapital

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen

2. Sonstige Riickstellungen

Summe Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern:
23.421,80 € (Vorj.: 24.571,99 €)
- davon im Rahmen der sozialen Sicher-
heit: 932,20 € (Vorj.: 4.699,32 €)

Summe Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

116.067,51
5.140.457,14
11.700,00

3.175.630,09

6.677.000,00

13.115.000,00

1.715.782,81
1.546.702,09

5.268.224,65

22.967.630,09

169.080,72

120.602,60
80.970,14

36.616.679,57
2.136.541,32
10.973,24

305.629,42
97.217,44
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28.404.935,46

201.572,74

39.167.040,99
16.261,27

67.789.810,46

€ (Vorjahr)

118.754,60

4.227.018,10

5.247,86
4.351.020,56

3.003.714,00

6.204.475,00

12.212.739,00

21.420.928,00

1.733.074,97
1.586.507,72
146.567,25
25.918.515,81

45.789,00
75.237,00
121.026,00

37.114.384,83
2.082.629,44
12.067,13

739.332,80
96.895,98

40.045.310,18
22.804,82

66.107.656,81



Gewinn- und Verlustrechnung

der Heimbau Breisgau eG fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

€
1. Umsatzerlose
a) aus Hausbewirtschaftung 9.364.517,54
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00
c) aus Betreuungstétigkeit 35.924,40
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 26.672,38
2. Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 3.591.015,73
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen 24.379,58
6. Rohergebnis
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 845.671,78
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen 206.803,91
davon fiir Altersversorgung: 33.443,61 €
(Vorjahr: 32.117,20 €)
8. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagever-
mogens und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen
10. Betriebsergebnis
11. Ertrage aus sonstigen Beteiligungen 36,00
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 9.582,69
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.299.944,01

14. Ergebnis der gewShnlichen Geschiftstitigkeit
15. Steuern vom Einkommen und Ertrag

16. Sonstige Steuern

17. Jahresiiberschuss

18. Einstellung in Ergebnisriicklagen

19. Bilanzgewinn
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9.427.114,32

141.996,11

5.081,00
468.039,84

3.615.395,31
6.426.835,96

1.052.475,69

1.921.191,52
267.032,27
3.186.136,48

-1.290.325,32
1.895.811,16
179.129,35
899,00
1.715.782,81
1.546.702,09
169.080,72

VOR JAHR

€ €
9.119.176,93
5.000,00
34.304,40
25.535,41

9.184.016,74

-52.365,29

15.697,00

529.234,32
3.331.696,93
20.495,49

3.352.192,42

6.324.390,35
833.478,81
202.380,47

1.035.859,28

1.748.930,80

281.181,04

3.258.419,23
36,00
11.811,65
1.422.137,74

-1.410.290,09

1.848.129,14

113.936,83

1.117,34

1.733.074,97

1.586.507,72

146.567,25
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Anhang fiir das Geschiftsjahr 2015

der Heimbau Breisgau eG

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2015
wurde auf der Grundlage der Gliederungs-, Bi-
lanzierungs- und Bewertungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Des
Weiteren wurden die Bestimmungen des Ge-
nossenschaftsgesetzes (GenG) sowie die aktuelle
Satzung der Genossenschaft zugrunde gelegt.
Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der Form-
blattverordnung fir Wohnungsunternehmen.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde

das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Die Bewertung der Immateriellen Vermogens-
gegenstande erfolgte zu den Anschaffungskos-
ten; es wurde linear mit 33,33 % abgeschrieben.
Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefiihr-
ten Anschaffungs- und Herstellungskosten be-
wertet. Diese setzen sich aus Fremdkosten und
Eigenleistungen zusammen.

Die planmaRigen Abschreibungen auf die Sach-
anlagen wurden wie folgt vorgenommen:

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdauer
unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungs-
dauer von 50-80 Jahren. Bei umfassend mo-
dernisierten Wohnanlagen betragt die Restnut-
zungsdauer bis zu 35 Jahre;

- Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten linear mit
4 %;

- Garagen unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 20-33 Jahre;

- Technische Anlagen und Maschinen linear
mit 12,5 %;

- Betriebs- und Geschaftsausstattung unter An-
wendung der linearen Abschreibung mit einem

Abschreibungssatz zwischen 5 % und 25 %;

- Geringwertige Wirtschaftsguter bis 150 EUR
(netto) wurden im Geschéftsjahr in voller Hohe
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter
uber 150 EUR (netto) und bis 1.000 EUR
(netto) werden in Ubereinstimmung mit § 6
Abs. 2 a EStG in einem jahrgangsbezogenen
Sammelposten erfasst und linear mit 20 % abge-
schrieben.

Die Nutzungsrechte von Erbbaugrundstiicken
laufen zwischen 2016 und 2086 aus.
Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermogensgegen-
stande wurden grundsitzlich mit dem Nennbe-
trag angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken wurden
durch Einzelwertberichtigungen beriicksichtigt.
Die Riickstellungen wurden in Hohe des nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erfullungsbetrags angesetzt.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erful-

lungsbetrag bewertet.

C. Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und

Verlustrechnung

I. BILANZ
Die einzelnen Positionen des Anlagevermogens
und ihre Entwicklungen im Geschéftsjahr sind

aus dem Anlagenspiegel ersichtlich.
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Anlagenspiegel 2015

Immaterielle
Vermogensgegenstande

Software

. Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte ohne
Bauten

Techn. Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Summe Sachanlagen

Ill.Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt
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Stand
01.01.2015
€

146.860,95

98.811.969,44

3.342.393,85

990.373,06

5.030,35

439.637,52
0,00

268.354,38

103.857.758,60

600,00

104.005.219,55

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Zugénge
&

0,00

15.894,77

0,00

3.065,49

0,00

3.320,49
931.916,57

57.889,00

1.012.086,32

0,00

1.012.086,32

Abgénge
€

-426,80

-215.148,51

0,00

0,00

0,00

-12.562,57
0,00

0,00

-227.711,08

0,00

-228.137,88

Umbu-
chungen

g

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
7.369,67

-7.369,67

0,00

0,00

0,00

Stand
31.12.2015
€

146.434,15

98.612.715,70

3.342.393,85

993.438,55

5.030,35

430.395,44

939.286,24

318.873,71

104.642.133,84

600,00

104.789.167,99

Stand
01.01.2015
€

113.069,45

42.367.258,37

1.571.503,08

0,00

1.864,85

359.188,02

0,00

0,00

44.299.814,32

0,00

44.412.883,77

Jahresab-
schreibung

€}

19.530,00

1.638.188,68

121.566,00

0,00

397,00

27.219,49
0,00

114.290,35

1.901.661,52

0,00

1.921.191,52

Abginge

-425,80

-163.841,87

0,00

0,00

0,00

-12.543,57
0,00

0,00

-176.385,44

0,00

-176.811,24

Zuschrei-
bungen

€}

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Umbu-
chungen

g

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Stand
31.12.2015
€

132.173,65

43.841.605,18

1.693.069,08

0,00

2.261,85

373.863,94

0,00

114.290,35

46.025.090,40

0,00

46.157.264,05
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Restbuchwerte
Stand
31.12.2015 Vorjahr
€ £
14.260,50 33.791,50

54.771.110,52

1.649.324,77

993.438,55

2.768,50

56.531,50

939.286,24

204.583,36

58.617.043,44

600,00

58.631.903,94

56.444.711,07

1.770.890,77

990.373,06

3.165,50

80.449,50
0,00

268.354,38

59.557.944,28

600,00

59.592.335,78
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Anhang fiir das Geschiftsjahr 2015

der Heimbau Breisgau eG

Die Unfertigen Leistungen betreffen noch nicht
abgerechnete Betriebskosten in Hohe von
1.955,7 T€, die sowohl Fremdkosten als auch
Leistungen des Regiebetriebs beinhalten.

Die Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung

Forderungen
aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstiande

Unter der Position Sonstige Vermogensgegen-
stande sind abgegrenzte Betriebskosten enthal-
ten, die in den Vorjahren bei den Aktiven Rech-
nungsabgrenzungsposten ausgewiesen wurden.
In den Sonstigen Vermogensgegenstanden sind
vor allem Forderungen gegeniiber Kdufern von
Einfamilienhdusern (166,0 T€), Forderungen
gegenlber Energieversorgern (97,9 T€), Forde-
rungen aus WEG-Instandhaltungsriicklagen
(77,2 T€) und Forderungen aus Versicherungs-
entschadigungen (53,9 T€) erfasst.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich um rd. 913,4 T€ erhoht.

Rickstellungen wurden im Wesentlichen fiir Ge-
werbesteuer (117,2 T€), fur Abschluss- und
Prifungskosten (39,6 T€), fur rickstandigen
Urlaub (19,4 T€) und fur Abrechnungsverpflich-
tungen (11,8 T€) gebildet.
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Insgesamt

€
27.758,92

1.927,80

3.120,09
401.912,96

434.719,77

(Vorjahr)

€
(9.651,92)
(738,93)

(3.257,54)
(255.657,70)

(269.306,09)

davon mit einer Restlaufzeit

von mehr als einem Jahr

Jahr
€

0,00
0,00

0,00
77.154,19

77.154,19

(Vorjahr)
€

(0,00)
(0,00)

(0,00)
(71.351,52)

(71.351,52)
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Anhang fiir das Geschéftsjahr 2015

der Heimbau Breisgau eG

Die Angaben nach § 285 Nr. 1 und 2 HGB zu den Verbindlichkeiten ergeben sich aus folgender

Ubersicht:

Verbindlichkeiten
gegeniber Kredit-
instituten

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt

€

36.616.679,57
(37.114.384,83)

2.136.541,32
(2.082.629,44)

10.973,24
(12.067,13)

305.629,42
(739.332,80)

97.217,44
(96.895,98)

39.167.040,99
(40.045.310,18)

Restlaufzeit
unter 1 Jahr
€

2.065.372,73
(2.059.822,15)

2.136.541,32
(2.082.629,44)

10.973,24
(12.067,13)

289.330,51
(633.493,55)

82.793,29
(82.469,31)

4.585.011,09
(4.870.481,58)

Restlaufzeit Restlaufzeit Art der
1-5 Jahre uber 5 Jahre gesichert Sicherung
€ € €
8.834.657,87 25.716.648,97 36.616.679,57 GPR

(7.483.402,77) (27.571.159,91) (37.114.384,83)

16.298,91
(105.839,25)

14.424,15
(14.426,67)

8.865.380,93 25.716.648,97 36.616.679,57 GPR
(7.603.668,69) (27.571.159,91) (37.114.384,83)

In () Vorjahreszahlen

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind abgegrenzte Betriebskosten enthal-

ten, die in den Vorjahren bei den Passiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen wurden.

Im Passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind vorausbezahlte Mieten (16,3 T€) enthalten.

II. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Aktivierte Eigenleistungen in Form von Architek-
ten- und Verwaltungsleistungen sind im Rahmen
von NeubaumaBnahmen in Hohe von 5,1 T€
erfasst.

In den Sonstigen betrieblichen Ertragensind u. a.
Ertrage aus Anlageverkdufen (343,0 T€) und
Ertrage aus Versicherungsentschadigungen
(96,9 T€) enthalten.

In den Abschreibungen sind aulerplanmaRige
Abschreibungen in Héhe von 114,3 T€ ent-
halten. Es handelt sich hierbei um Bauvorberei-
tungskosten fur die nicht durchgefiihrte Moder-
nisierungsmalnahme im Gartnerweg 1-3/Hug-
stetter Strale 38-40/Breisacher Stralle 28-32
in Freiburg.
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Anhang fiir das Geschéftsjahr 2015

der Heimbau Breisgau eG

D. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschiftsjahr beschaftigten Ar-
beitnehmer betrug durchschnittlich:

Beschiftigte Beschiftigte

Vollzeit Teilzeit
Kaufmiannische Mitarbeiter 5 5
Technische Mitarbeiter 4 -

Mitarbeiter im Regiebetrieb 2 -

Burohilfe, Reinigungskraft,

Hauswarte - 1

11 6

Am 13.06.2008 wurde Antrag auf Weiteran-
wendung des § 38 KStG i. d. F. vor der Anderung
durch das Jahressteuergesetz 2008 gestellt.
Aufgrund der Weiteranwendung des § 38 KStG
in der bisherigen Fassung wird das EK 02 fort-
gefihrt und jahrlich zum Schluss des Wirt-
schaftsjahres festgestellt.

Der Mitgliederbestand entwickelte sich im Geschiftsjahr wie folgt:

Mitgliederbestand zum 01.01.2015
Zugang an Mitgliedern

Zugang durch Ubernahme

weiterer Geschiftsanteile

inkl. Zuginge

Abgang an Mitgliedern,
und zwar durch

13 136 Anteilen
it 2195 Anteilen

=

2 857 Mitglieder m
332 Mitglieder m

1 080 Anteilen

=X

-- Mitglieder m

3 189 Mitglieder mit 16 411 Anteilen

a) Kiindigung 43 Mitglieder mit 152 Anteilen

b) Teilkiindigung mit 36 Anteilen

c) Tod 32 Mitglieder mi

t 133 Anteilen

d) Ubertragung 17 Mitglieder mit 85 Anteilen

e) Ausschluss 22 Mitglieder mit 59 Anteilen

Abginge

Mitgliederbestand zum 31.12.2015

114 Mitglieder mit 465 Anteilen

3 075 Mitglieder mit 15 946 Anteilen

Die Mitglieder haben It. § 18 der Satzung auch

im Falle der Insolvenz der Genossenschaft keine

Nachschiisse zu leisten.
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Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbands:

vbw

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52

70174 Stuttgart

Die Organe der Baugenossenschaft sind der Vorstand,
der Aufsichtsrat und die Mitgliederversammlung.
Dem Vorstand gehoren folgende Mitglieder an:

Martin Weiner Geschiftsfiihrer

Hugo Ruppenthal Sparkassen-Betriebswirt

Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschiftsjahr:

Markus GeilSler Stadtrechtsdirektor a. D.
Rudiger Schirmeister Rechtsanwalt

Rolf Teske Bank-Prokurist i. R.

Gerd Huber Oberamtsrat a. D.
Hansjorg Hetzel Bankkaufmann

Kurt Armbruster Lehrer fiir Pflegeberufe i. R.
Dr. Sandra Ehmann Dipl.-Volkswirtin

Richard Leibinger Oberbiirgermeister a. D.
Hanna Paul-Bergmann Dipl.-Padagogin

Karl-Heinz Tritschler GroRBhandelskaufmann i. R.

Freiburg i. Br., 8. Juni 2016

Der Vorstand

Weiner Ruppenthal
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hauptamtlich

nebenamtlich

Vorsitzender

1. Stellvertr. Vorsitzender
2. Stellvertr. Vorsitzender
Schriftfiihrer

Stellvertr. Schriftfuhrer
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Heimbau Breisgau eG

Stefan-Meier-StralRe 157
79104 Freiburg

Telefon 0761 38558-0
Telefax 0761 38558-11
E-Mail info@heimbau-breisgau.de

www.heimbau-breisgau.de



