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Informationen auf einen Blick

Griindung

Eintragung im Genossenschaftsregister von Freiburg

Register-Nr.

Mitgliedschaften

23. Januar 1930

12. Februar 1930

Verband baden-wirttembergischer Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart
— gesetzlicher Prifungsverband —

Siedlungswerk Baden e. V.
Vereinigung von Wohnungsunternehmen
in der Erzditzese Freiburg, Karlsruhe

Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
(DESWOS), KéIn

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossen-
schaften Deutschland e. V., Verbund Freiburg

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilien-
wirtschaft e. V., Dusseldorf

Geschéftsanteil 105,-€
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Mitgliederstand 8.115 8.180 8.229
Gezeichnete Geschéftsanteile 83.561 84.781 86.055
Bilanzsumme T€ 166.439 166.313 163.267
Sachanlagevermogen T€ 151.741 148.197 145.302
Geschaftsguthaben T€ 8.904 9.114 9.196
Ergebnis-Ricklagen T€ 73.487 71.057 67.787
Rickstellungen T€ 7.964 8.027 8127
Spareinlagen T€ 43.921 43115 41.954
Jahresiiberschuss T€ 2.785 3.626 4.308
Bilanzgewinn T€ 361 367 377
Gesamtbauleistungen/Wohnungen 4.953 4.953 4.935
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Wir trauern um

46 Mitglieder

unserer Genossenschaft, die im Berichtsjahr
verstorben sind.

Verstorben sind
die Mitglieder der Vertreterversammlung

Adolf Elmlinger

Hans-Dieter Sumbert

ebenfalls verstarben
die langjahrigen Mitarbeitenden der Familienheim Freiburg BG eG

Margarete Blockus

Clemens Selzer

Den Verstorbenen widmen wir ein ehrendes Gedenken.
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R_echtliche Grundlagen

Zweck der Genossenschaft ist gemaB §1 der Satzung
die Forderung und Betreuung ihrer Mitglieder in der
wohnlichen Versorgung sowie der Betrieb einer Spar-
einrichtung. Satzungsanderungen haben sich im Jahr
2025 nicht ergeben.

Der Vorstand hat in 37 Sitzungen laufend den Geschéfts-
betrieb und alle angefallenen Geschéaftsvorfalle beraten
und die erforderlichen Entscheidungen getroffen.

In sechs Aufsichtsratssitzungen und neun gemeinsa-
men Sitzungen haben Aufsichtsrat und Vorstand die
ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen und die wesentlichen Geschéaftsvorfalle
und Sachverhalte umfassend behandelt und die erfor-
derlichen BeschlUsse gefasst.
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In der 66. Vertreterversammlung am 30.06.2025 wurde
auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat der Jah-
resabschluss 2024 festgestellt. Die Verwendung des
Bilanzgewinnes 2024 von 366.671,70€ wurde wie folgt
vorgeschlagen und beschlossen:

a) 4,0 v.H. Dividende aus Geschaftsguthaben
per 01.01.2024 360.903,92€

b) der Restbetrag von 5.767,78€
wird als Gewinnvortrag auf das Jahr 2025 Ubertragen.

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates
wurden durch die Vertreterversammlung entlastet.

In der Vertreterversammlung wurden, nachdem die 3-jah-
rigen Amtszeiten abgelaufen waren, die Aufsichtsrate

Frau Karin Mdller

und

Herr Joachim Scheck
wiedergewahlt.

Herr Frank Pfaff

hat sich nicht erneut zur Wahl gestellt.
An seiner Stelle wurde

Frau Stephanie Birkner

in den Aufsichtsrat gewahit.

Herr Dr. Klaus Fuhrmann
ist auf eigenen Wunsch zum 31.12.2025
aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden.



Verwaltungsorgane

Vorstand Alexander Ehrlacher (seit 01.01.2026
(seit 01.01.2026
(bis 31.01.2026
(bis 31.03.2026

Georg Selinger
Anja Dziollof
Christian Brokate

Vorstandsvorsitzender (hauptamtlich)
(nebenamtlich)
(hauptamtlich)
(hauptamtlich)

Aufsichtsrat Dr. Anita Stilz

Dr. Friederike Schaffler
Dr. Ann Baumgartner

Frank Pfaff
Stephanie Birkner

Dr. Klaus Fuhrmann

Karin Muller
Joachim Scheck
Martin Schrutka

Klaus Textor

Ehrenmitglieder des Aufsichtsrates

Vorstand und Geschaéftsflihrung von links nach rechts:
Alexander Ehrlacher, Markus Scherrle, Georg Selinger

(bis 30.06.2025)
(ab 30.06.2025)
(bis 31.12.2025)

Steuerberaterin, Vorsitzende
Rechtsanwaltin, stellv. Vorsitzende
Hautéarztin, SchriftfUhrerin

Sachverstandiger

Diplom-Sachverstandige (DIA)
Gesellschafter der AMIKO Institut fur Migration,
Kultur und Gesundheit GbR

stellv. Amtsleiterin Stadtk@mmerei Freiburg
Geschaftsfuhrer VISTAtour Freiburg
Architekt, Energieberater,

Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden
Bankkaufmann i.R.

Rolf Federer, Stadtverwaltungsdirektor a.D.
Manfred Tritschler, Sparkassendirektor i. R.
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Ein- und Ausblicke bei der Wilmersdorfer Str. 5, Freiburg




Liste der Vertreter*innen

Nachstehend die am 18. November 2020 gewahlten Vertreter*innen und Ersatzvertreter*innen: Die Amtszeit
der gewahlten Vertreter®innen beginnt nach der Vertreterversammlung 2021 und endet mit der Beschlussfassung

Uber das Geschéftsjahr 2025 (Mitte 2026).

Mitglieder erhalten auf Anfrage Einsicht in die vollstandige Liste aller Vertreterinnen mit Anschriften.

Vertreterinnen

Ersatzvertreter<innen

WAHLBEZIRK 1-MITTE
Dittrich-Windhfel, Wolfgang
Fischer, Thomas

Kleintges, Dorothea

SchlofB, Petra

WAHLBEZIRK 2-0ST
Anders, Birgit
Aupperle, Sigrun
Flickinger, Sabine
GraBau, Catharina Silke
Karle, Sabine

Link, Utta

Mall, Wolfgang
Marzluff, Silke

Mdller, Jutta
Postweiler, Monika
Reuter, Wolfgang
Richter, Viola

Simonis, Ulrike

Stork, Franziska
Winterhalter, Sabine

WAHLBEZIRK 3-NORD
Heider, Stephan

Lemper, André

Loffler, Peter

Steinhart, Tobias

Zahn, Thomas

Zimmermann, Werner

WAHLBEZIRK 1-MITTE

WAHLBEZIRK 2-0ST
Sondergeld, Horst

WAHLBEZIRK 3—-NORD
Hederer, Thomas
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Liste der Vertreter*innen

Vertreterinnen Ersatzvertretersinnen

WAHLBEZIRK 4-WEST | WAHLBEZIRK 4-WEST |
Baranyai, Thomas
Dietmann, Edeltraud
Ebner, Heinz-Noe
Féhrenbach, Monika
Frontalski, Wolf-Dieter
Fritz, Urs

Hoffmann, Axel
Klumpp, Markus
Klnzle, Norbert
Laible, Klaus
Reichert, Klaus
Schienle, Jurgen
Schweizer, Bernhard
Sehler, Alfred

Wohnungsbestand (2.756 WE) nach Miete je gm

ab 12,01€

bis 12,00€
bis 11,00€
bis 10,00€
bis 09,00€
bis 08,00€
bis 07,00€
bis 06,00€
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Vertreterinnen

Ersatzvertreter<innen

WAHLBEZIRK 5-WEST Il
Becker, Eduard
Bothur, Wolfgang
Boye, Dr. Stephanie
Breitenfeld, Roland
Feurer, Martina
Freese, Sigrid

Fritz, Peter

Leschik, Peter
Schnepel, Béarbel
Studzienski, Glnter
Uhlin, Emil

WAHLBEZIRK 6 -
AUSWARTIGE MIETER*INNEN
Holland, Gabriele

Kansy, Georg

Klein, Andrea

Leweling, Rainer

Weis, Nikolei

SONDERWAHLBEZIRK (SONSTIGE)
Bendiks, Alexander
Birkenmeier, Manfred
Blank, Jutta
Gossauer, Dr. Elke
Hermanns, Dr. JUrgen
Holzer, Dr. Bernd
Huber, Patricia

Isele, Hildegard
Lambrecht, Claudia
Niedermaier, Gebhard
Schend, Maria Beate
Shinozaki, Makoto
Simon-Jorde, Martina
Weber, Heinz

WeiB, Peter

WAHLBEZIRK 5-WEST I

SONDERWAHLBEZIRK (SONSTIGE)
Pietrzyk, Rainer
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B_ericht des Vorstandes

Geschaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf der Familienheim eG war im Jahr 2025 positiv. Es wurde ein JahresUberschuss von T€ 2.784,9
erzielt. Das Jahresergebnis liegt innerhalb des geplanten Ergebnisses von T€ 2.700,0-T€ 2.800,0.

Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

Die Kernaufgabe der Geschéaftstatigkeit umfasst wei-
terhin die Bewirtschaftung des ca. 2.750 Wohnungen
umfassenden Bestandes der Familienheim eG. Dies
beinhaltet im Wesentlichen die Betreuung unserer Mie-
ter und die Pflege und Aufwertung des Wohnungsbe-
standes durch Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
NeubaumaBnahmen.

Im Berichtsjahr wurden folgende Investitionen getétigt:

14,5 Mio. Euro Investitionen
davon:
2,5 Mio. Euro Neubau
(Mietwohnungen)
12,0 Mio. Euro Instandhaltung und Modernisierung

Trotz des anspruchsvollen Umfelds mit im Vergleich zu
den Vorjahren hohen Zinsen und weiterhin hohen Bau-
kosten konnten die Investitionen wie geplant durchge-
fUhrt werden.

Das Investitionsvolumen in den Wohnungsbestand und
den Neubau der Jahre 2021 bis 2025 betrug insgesamt
64,0 Mio. Euro.

Neubau- und Bestandsinvestitionen 2021-2025 (in Mio. €)
16

2023 2024

2025

2021
. Bestand

2022
. Neubau
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Ubersicht wesentlicher Investitionen TE
im Berichtsjahr 2025:

Neubau des Mehrfamilienhauses

Kaiserstuhlring 5 und 11, Umkirch 2.342
Modernisierung und Instandhaltung

der Wohnanlagen

Wilmersdorfer StraBe 3, Freiburg 4.281
Wilmersdorfer StraBe 5, Freiburg 1.834
Auf der Hohe 2 +4, Waldkirch 1.653

Im Jahr 2025 wurde das Grundsttick fur die Neubauten
in Umkirch erworben. Zudem fielen weitere Planungs-
kosten fur den Neubau an. Umfangreich modernisiert
wurden die Mehrfamilienhauser Wilmersdorfer StraBe 3
und 5, Freiburg mit jeweils 52 Wohnungen. In Waldkirch
wurde das Mehrfamilienhaus Auf der Hohe 2+4 mit
12 Wohnungen modernisiert. Insgesamt verwaltet die
Genossenschaft zum 31. Dezember 2025 einen Immo-
bilienbestand von 2.756 Wohnungen, 37 gewerbliche
Einheiten und 2.066 Garagen und Stellplatze.

Neubau Kaiserstuhlring 5+ 11, Umkirch

In Umkirch baut die Familienheim eG mit dem General-
Ubernehmer B&O in Holzmodulbauweise zwei Mehrfa-
milienhduser mit 16 bzw. 20 Wohnungen. Die Tiefgarage
wird mit dem Architekturbtro Kottmann in Einzelvergabe
gebaut. Das Baugrundstuck wurde im Jahr 2025 erwor-
ben, der Baubeginn erfolgt im Jahr 2026. Es entstehen
optisch ansprechende Hauser mit Laubengéngen, die
mit Warmepumpen in Verbindung mit Fotovoltaikanla-
gen beheizt werden.

Neubauplanungen

Die Familienheim eG ist weiterhin bestrebt, Grundstu-
cke zu erwerben, um fur ihre Mitglieder Wohnraum zu
schaffen. Die Rahmenbedingungen fur den Neubau sind
allerdings mit den weiterhin hohen Baukosten und den



rasant gestiegenen Zinsen herausfordernd. In Freiburg
kommen zu dem anspruchsvollen Umfeld auch noch
die stadtischen Vorgaben in Neubaugebieten dazu.
Nichtdestotrotz wird die Familienheim eG versuchen,
Neubauten innerhalb der Stadtgrenzen Freiburgs zu
verwirklichen. Zudem will die Familienheim eG ihre Neu-
bauaktivitaten im Umland Freiburgs aufrechterhalten.

In Freiburg moéchte die Familienheim eG in Lehen-
Zinklern, wo die Genossenschaft Eigentimerin von drei
Grundstlcken ist, neu bauen. Nach Jahrzehnten des
Stillstands zeichnet sich jetzt der Bebauungsbeginn fur
2027 ab. Im Rahmen des Umlegungsverfahrens hat die
Familienheim eG sich ein attraktives Grundsttck in zen-
traler Lage sichern kdnnen, dessen Bebauung ab 2030
moglich ist.

Nachhaltigkeit

Um einen Beitrag zur Bekémpfung des Klimawandels zu
leisten, muss der Gebaudesektor klimaneutral werden.
Die Familienheim eG ist sich dieser Herausforderung be-
wusst und hat die Weichen zur Erreichung der Klimaneu-
tralitat im Jahr 2045 gestellt. Bei dem Ziel der CO2-Neu-
tralitdt geht es sowohl um wirtschaftliche als auch um
soziale Aspekte. Es sind erhebliche Investitionen in den
Wohnungsbestand erforderlich. Unseren Mitgliedern
bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen ist und
bleibt aber ein Grundpfeiler unserer Geschaftsstrategie.
Neben den Investitionen, die erforderlich sind, um die
Qualitat des Wohnungsbestands auf hohem Niveau zu
halten, werden die Investitionen an Gewicht gewinnen,
die zu einer CO2-Reduzierung flihren. Dabei handelt es
sich im Wesentlichen um den Anschluss von Hausern an
die Fernwarme, den Umstieg auf Heizsysteme, die kei-
ne fossilen Brennstoffe verbrennen und um die weitere
energetische Ertlchtigung unserer Hauser.

Sonstiges

Der Rickgang der Mitgliederzahlen setzte sich auch im
Jahr 2025 fort. Die Anzahl der Mitglieder hat sich von
8.180 auf 8.115 zum Ende des Berichtsjahres reduziert.
Durch eine restriktive Mitgliederaufnahme wollen wir den
Mitgliederbestand in einem ausgewogenen Verhaltnis
zum Wohnungsbestand halten.

Zum Jahreswechsel 2025 lag die Leerstandsquote mit
einem Wert von 2,8 % auf einem sehr niedrigen Niveau.

Auf Hér_ltl;/?e

Struktureller Leerstand besteht nicht. Er resultiert im
Wesentlichen aus gewolltem Leerstand, um unseren
Mietern Ausweichwohnungen bei Sanierungen bereit-
stellen zu kénnen und zum anderen aus Leerstand in
Verbindung mit Mieterwechseln.

Die mittlere monatliche Nettomiete liegt in Freiburg ge-
maR des Freiburger Mietspiegels 2025/2026 bei 10,81
Euro/gm. Unsere Genossenschaftswohnungen liegen
mit einer durchschnittlichen Nettomiete von 7,61 Euro/
gm rund 30 % unter dieser ortstblichen Vergleichsmiete.
Somit kommt die Familienheim eG weiterhin konsequent
dem Auftrag nach, den Mitgliedern bezahlbaren Wohn-
raum zur Verfugung zu stellen. Aufgrund der kostenin-
tensiven Herausforderungen, die sich insbesondere aus
der Klimaschutzgesetzgebung ergeben, wird die Famili-
enheim in den n&chsten Jahren an Mieterhdhungen, die
den Abstand zur Freiburger Vergleichsmiete etwas redu-
zieren, nicht vorbeikommen.
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B_ericht des Vorstandes

Verwaltung fur Dritte

In geringem Umfang hat die Familienheim eG Wohnungen
fUr Dritte verwaltet. Zum 31.12.2025 wurde die Verwaltung
abgegeben. Derzeit werden noch 8 Garagen einer Eigen-
tUmergemeinschaft verwaltet und eine Wohnung in Miet-
sonderverwaltung.

Entwicklung der
Spareinrichtung

Nachdem die Marktzinsen in den Jahren 2022 und 2023
stark gestiegen sind, haben sich die Zinsen in den Jahren
2024 und 2025 weitestgehend seitwarts bewegt. Dement-
sprechend haben sich auch die Zinsen flir die Sparprodukte
der Familienheim eG entwickelt. Durch die Kombination aus
der weiterhin attraktiven Verzinsung der Spareinlagen und
der hohen Sicherheit der Geldanlage war das Interesse am
Sparen bei der Familienheim eG stets vorhanden. Die Anzahl
der Sparkonten hat sich von 7.193 zu Beginn des Geschéfts-
jahres auf 7.132 Sparkonten zum 31. Dezember 2025 leicht
verringert. Die Spareinlagen erhéhten sich um T€806,6 auf
T€43.921,5.

Zur Sicherung der Spareinlagen ist die Familienheim eG
Mitglied der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von Spa-
reinlagen des GdW Bundesverband der deutschen Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Personelles

Im Jahr 2025 haben sich grundsatzliche Veranderungen in
der Genossenschaftsflihrung abgezeichnet. Frau Dziollo3
hat dem Aufsichtsrat gegenuber erklart, dass sie die Ge-
nossenschaft aus personlichen Griinden verlassen mochte.
Unabhangig davon hat auch Herr Brokate den Beschluss
gefasst, sein Vorstandsmandat zur Verflgung zu stellen. Der
Aufsichtsrat konnte im Lauf des Jahres 2025 erfolgreich ein
neues FUhrungsteam zusammenstellen, welches Anfang
2026 seine Arbeit aufgenommen hat. Herr Ehrlacher bringt
als Vorstandsvorsitzender bereits eine achtjahrige Erfah-
rung bei der Familienheim Freiburg eG mit. Zudem wurde
Herr Selinger als nebenamtlicher Vorstand bestellt. Herr
Selinger bringt als enemaliger Sparkassenvorstand die Ge-
schéftsleiterqualifikation mit, die bei der Familienheim eG
aufgrund der Eigenschaft als Kreditinstitut benotigt wird.
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Herr Scherrle hat im Rahmen der Nachfolgeregelung be-
reits im November 2025 als GeschéftsflUhrer seine Tatigkeit
bei der Familienheim eG aufgenommen. Er Gbernimmt das
Ressort Technik und soll noch im Jahr 2026 zum Vorstand
bestellt werden. Im Jahr 2025 sind Frau Pfaff (Rechnungs-
wesen) und Frau Hulse (Spareinrichtung) zur Familienheim
eG gekommen. AuBerdem konnten wir mit Frau Samadi,
Herrn Masslau und Herrn Assion drei Mitarbeitende fur die
Technik gewinnen. Des Weiteren wurde Herr Bierhals nach
der Ausbildung zum Immobilienkaufrmann in die technische
Abteilung Ubernommen. Wir freuen uns, dass Frau Sinner
im Jahr 2025 ihre Ausbildung bei der Familienheim eG be-
gonnen hat.

Dank

Bedanken mdchten wir uns bei den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Familienheim eG fUr die sehr gute Arbeit
und bei den Mitgliedern des Aufsichtsrats fUr die konstruk-
tive Zusammenarbeit.

Bei den Vertreterinnen und Vertretern der Mitglieder moch-
ten wir uns fUr ihr Engagement bedanken. Die Aufgabe,
die die Vertreterinnen und Vertreter Ubernehmen ist wichtig
und zentraler Baustein der genossenschaftlichen Selbst-
verwaltung.

Nicht zuletzt mdéchten wir uns auch bei allen Mitgliedern
der Genossenschaft fUr das entgegengebrachte Vertrauen
herzlich bedanken.

Ausblick 2026

Die Geschéftsleitung geht von einer positiven Geschafts-
entwicklung fUr das Geschaftsjahr 2026 aus. Gemali der
Planungsrechnung der Familienheim Freiburg wird ein
Jahrestiberschuss fUr 2026 von T€3.000,0-T€3.100,0
erwartet, womit bei geringfigig hoherer Bilanzsumme
eine Erhdhung der Eigenkapitalquote auf 50,0%-51,0%
verbunden ware. Damit wird fur 2026 mit einem Ergebnis
gerechnet, das geringfligig Uber dem Jahrestberschuss
2025 liegt. Es werden erneut erhebliche Investitionen in
den Wohnungsbestand getétigt, sodass von einem Ge-
baudeerhaltungskoeffizient von etwa EURS56 gm/p.a.
ausgegangen werden kann. Insgesamt sind im Jahr 2026
fUr den Neubau und den Grundstickskauf T€7.104,0, flr
die Modernisierung T€5.090,0 und fur die Instandhaltung
T€6.361,0 veranschlagt.



Wohnungsbestand (2.756 WE) nach Lage

Mooswald
Betzenhausen Brahl Stuhlinger
Landwasser Zahringen
Herdern
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/
//
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/ \
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Littenweiler

Emmendingen
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Kollnau

Waldkirch

Freiburg — Stegen

— Kirchzarten
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B_ericht des Aufsichtsrates

18 Geschaftsbericht 2025 @&

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2025 intensiv mit der Lage und den Perspektiven
der Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG befasst und dabei die ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung des
Unternehmens regelmaBig beraten und Uberwacht. Der Aufsichtsrat war in Entscheidungen
von grundlegender Bedeutung eingebunden.

Der Aufsichtsrat konnte sich in sechs Aufsichtsratssitzungen sowie neun gemeinsame
Sitzungen mit dem Vorstand Uber entsprechende Themen beraten und fundierte Beschllsse
fassen. Durch umfangreiche Unterlagen als auch personlichen Austausch in den Sitzungen
wurde der Aufsichtsrat zeitnah und umfassend Uber den Gang der Geschafte, die Lage der
Familienheim Freiburg sowie Uber die strategischen Uberlegungen und Planungen informiert.
Der Blick des Aufsichtsrats richtete sich dabei besonders auf die Entwicklung der Finanz-
und Vermdgenslage, die Vermietungssituation, das Risiko- und Kontrollmanagement und das
Bau- und Modernisierungsprogramm.

Ein weiterer Schwerpunkt der Arbeit des Aufsichtsrates lag im Berichtsjahr in der Neuorga-
nisation der FUhrungsebene der Genossenschaft, da dies aufgrund sich abzeichnender Ver-
anderungen im Vorstand fur 2026 erforderlich war. Mit Herrn Ehrlacher, Herrn Scherrle und
Herrn Selinger formiert sich der Vorstand der Genossenschaft neu, wahrend Frau DziolloR
und Herr Brokate im ersten Quartal 2026 auf eigenen Wunsch die Familienheim Freiburg eG
verlassen haben.

Die personelle Zusammensetzung des Aufsichtsrats hat sich ebenfalls gedndert. Nach 16
Jahren Gremienarbeit hat sich Frank Pfaff entschieden, aus dem Aufsichtsrat auszuscheiden.
Als neues Mitglied wurde Frau Stephanie Birkner in der Vertreterversammlung am 30. Juni
2025 fur drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. Zum Jahresende entschied sich Dr. Klaus
Fuhrmann, das Gremium zu verlassen. In seiner konstituierenden Sitzung bestétigte der Auf-
sichtsrat Frau Dr. Anita Stilz als Vorsitzende und Frau Dr. Friederike Schéffler als stellvertreten-
de Vorsitzende sowie Frau Dr. Ann Baumgartner als Schriftfiihrerin in ihren Amtern.

Der Dank des Aufsichtsrates gilt dem scheidenden Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur die geleistete Arbeit und das erreichte, gute Jahresergebnis. Gedankt wird
auch allen Geschaftspartnern. Nicht zuletzt bedankt sich der Aufsichtsrat bei den Vertreterin-
nen und Vertretern flr ihren Einsatz zum Wohle der Genossenschaft sowie bei den Mitgliedern
fur Ihr Vertrauen.

Freiburg i. Br., den 18. Mai 2026

Dr. Anitaﬁ?

Vorsitzende des Aufsichtsrates
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L_agebericht 2025 der Familienheim Freiburg

Baugenossenschaft eG

1 Grundlagen der
Genossenschaft

1.1 GESCHAFTSMODELL
DER GENOSSENSCHAFT

Die Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG (im
Folgenden Genossenschaft oder Familienheim eG) ist
ein Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung. Die
Familienheim eG hat ihren Sitz in Freiburg im Breisgau.
Die Kerngeschéftsfelder der Genossenschaft sind die
Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes, der
sich groBtenteils auf das Stadtgebiet Freiburg verteilt,
und der Betrieb einer Spareinrichtung fir ihre Mitglie-
der. Aufgrund der Spareinrichtung, die dem Einlagen-
geschéaft dient, ist die Familienheim ein Kreditinstitut im
Sinne des §1 Abs. 1 Nr. 1 Kreditwesengesetz (KWG).
Dies fuhrt sowohl fur die Genossenschaftsmitglieder als
Sparer als auch flr die Genossenschaft als Kreditneh-
mer zu Zinsvorteilen.

1.2 ZIELE UND STRATEGIEN

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung und Betreu-
ung ihrer Mitglieder in der wohnlichen Versorgung sowie
der Betrieb einer Spareinrichtung. Ziel ist es, den Mitglie-
dern der Familienheim eG ein gutes Wohnungsangebot
zu angemessenen Preisen bereitzustellen, andererseits
aber wirtschaftlich tatig zu sein, um ihrem F&rderauf-
trag langfristig nachkommen zu kdénnen. Daflr investiert
die Familienheim eG jahrlich erhebliche Betrage in ihren
Wohnungsbestand unter Beobachtung des Mietniveaus,
insbesondere auch im Vergleich zum durchschnittlichen
Mietniveau im Stadtgebiet Freiburg. Die Spareinrichtung
dient den einzelnen Mitgliedern als sichere Anlagemog-
lichkeit fur ihre Ersparnisse und der Genossenschaft als
Ganzes im Rahmen der Unternehmensfinanzierung.

2 Wirtschaftsbericht

2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND
BRANCHENBEZOGENE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

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 Stdchinesischen Meer, Kriege im Nahen

Osten) hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus,
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so dass das Geschaftsjahr erneut durch ein herausfor-
derndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach vor-
laufigen Zahlen der deutschen Bundesbank 2,3 % (Vor-
jahr 2,2 %). Fur 2026 wird mit einem Anstieg um 2,2 %
gerechnet. Der Anstieg der Baupreise fur Wohngebaude
lag mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt abermals Uber 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 Zinssenkungen
mehr erfolgt. Es besteht die Erwartung, dass der ndchste
Zinsschritt eine Zinserndhung sein wird, wenn auch nicht
in naher Zukunft. Lag der effektive Jahreszins fur ein Dar-
lehen mit zehn Jahren Zinsbindung Anfang 2025 noch bei
3,2 %, sind es Ende 2025 3,8 %. Es wird beflirchtet, dass
die Bauzinsen 2026 weiter steigen, was negative Auswir-
kungen auf den Wohnungsbau hétte.

Die deutsche Wirtschaft k&mpft nicht nur mit hartna-
ckigem konjunkturellem Gegenwind, sondern auch mit
strukturellen Problemen. Fur 2025 geht man erstmals
nach 2 Jahren wieder von einem positiven Wirtschafts-
wachstum von 0,2 % aus. Nach den Berechnungen der
Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlandsprodukts
2026 um 0,6 % und 2027 um 1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Dampfung schlagt sich auch auf dem
Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der Bundesagentur
fur Arbeit waren im Dezember 2025 2,9 Mio. Menschen
arbeitslos gemeldet, was den hochsten Wert seit 2010
darstellt. Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember
2025 6,2 % und ist gegen Uber 2024 leicht gestiegen, da-
mals betrug sie 6,1 %.

Die schlechte Konjunktur und die Belastung der 6ffent-
lichen Haushalte fUr Investitionen und Verteidigung fuh-
ren dazu, dass im Bundeshaushalt 2026 Ausgaben von
524,5 Mrd. € vorgesehen sind - etwa 21,5 Milliarden mehr
als im Vorjahr. Die geplante Neuverschuldung in Hohe von
181,5 Mrd. € ist der zweithdchste Wert in der Geschichte
der Bundesrepublik.

Das statistische Landesamt hat im Jahr 2025 eine Bevol-
kerungsvorausberechnung vorgenommen. Dabei wurden
drei Varianten berechnet, die sich vor allem in den Annah-



men zur Zuwanderung aus dem Ausland unterscheiden.
Danach wirde die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg
von 11,2 Mio. im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5Mio. Perso-
nen im Jahr 2030 anwachsen. Bis 2040 kommt man dann
auf eine Bevdlkerungszahl von 11,3Mio. bis 11,9 Mio.,
wobei nach der Hauptvariante die Bevolkerung auf
11,6 Mio. Personen ansteigen soll.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikro-
zensus gab es in Baden-Wurttemberg im Jahr 2024 rund
5,4Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg aus dem
Jahr 2024 kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2035 auf rd.
5,5Mio. bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem Hintergrund die-
ser Haushaltsentwicklung ist langfristig weiterhin von ei-
ner stabilen bzw. tendenziell steigenden Nachfrage nach
Wohnraum auszugehen, selbst wenn die Zuwanderung
wegen der nun schlechteren wirtschaftlichen Aussichten
nicht in dem vom statistischen Landesamt erwarteten
Umfang erfolgen sollte.

In Freiburg, eine Stadt, die zu den ,Schwarmstadten” in
Deutschland z&hlt, hat sich die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt in den vergangenen Jahren deutlich ver-
schérft. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum und das
begrenzte Angebot haben zu kontinuierlichen Kauf- und
Mietpreissteigerungen geflihrt. Mit neuen Baugebieten
und Nachverdichtungen will die Stadtverwaltung der
Wohnungsknappheit entgegenwirken. Positiv ist in die-
sem Zusammenhang, dass sich die Freiburger Blrger im
Rahmen eines Blrgerentscheids flir den neuen Staditteil
Dietenbach ausgesprochen haben, der mit 6.900 Woh-
nungen etwa 15.000 Menschen ein neues Zuhause geben
soll. Allerdings wird aufgrund der langen Umsetzungszeit-
raume fur MaBnahmen, die den Wohnungsmarkt entlas-
ten kdnnen und der prognostizierten weiteren Zunahme
der Stadtbevolkerung, der Freiburger Wohnungsmarkt
die Nachfrage auf Jahre nicht befriedigen kdnnen.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Der Geschéftsverlauf der Familienheim eG war im Jahr
2025 positiv. Es wurde ein Jahresulberschuss von
T€2.784,9 erzielt. Das Jahresergebnis liegt innerhalb
des geplanten Ergebnisses von T€ 2.700,0-T€ 2.800,0.

Die Nachfrage nach Wohnungen der Familienheim eG
war im Berichtsjahr sehr hoch. Vermietungsschwierig-

keiten bzw. strukturelle Leerstdnde bestanden nicht.
Im Jahr 2025 hat sich die Mitgliederzahl von 8.180 auf
8.115 reduziert. Der Mitgliederrickgang ist das Ergeb-
nis einer restriktiveren Mitgliederaufnahme. Dies dient
dem Zweck ein ausgewogeneres Verhaltnis von Woh-
nungsbestand zur Mitgliederzahl zu erhalten. Bei der Be-
standsbewirtschaftung stand, wie in den Vorjahren, der
Neubau sowie die Instandhaltung und Modernisierung
des Wohnungsbestandes im Mittelpunkt. Das Neubau-
projekt Kaiserstuhlring 5+ 11 in Umkirch befindet sich in
der Bauvorbereitungsphase. Das Baugrundstick wurde
im Jahr 2025 erworben. Umfangreich modernisiert wur-
den die Mehrfamilienhduser Wilmersdorfer StraBe 5,
Freiburg mit 52 Wohnungen und Auf der Hohe 2+4,
Waldkirch mit 12 Wohnungen. Beendet wurde die bereits
im Jahr 2024 begonnene ModernisierungsmaBnahme
Wilmersdorfer Str. 3. Die Familienheim eG hat fUr Ihren
Wohnungsbestand eine Klimastrategie erarbeitet, die
in den nachsten Jahren verfeinert werden soll. Im Jahr
2025 wurde bei der Investitionsplanung fur die nachs-
ten Jahre in besonderem MalBe darauf geachtet, dass
MaBnahmen umgesetzt werden, die uns dem Null-Emis-
sionsziel ndherbringen. Der Austausch von Heizungen,
der Anschluss von Hausern an die Fernwarme und die
Fortsetzung der energetischen Ertlichtigung der Hauser
bleiben bzw. rlcken verstarkt in den Fokus. Insgesamt
verwaltet die Genossenschaft zum 31. Dezember 2025
einen Immobilienbestand von 2.756 Wohnungen, 37 ge-
werbliche Einheiten und 2.066 Garagen und Stellplatze.

Nachdem die Marktzinsen in den Jahren 2022 und 2023
stark gestiegen sind, haben sich die Zinsen in den Jah-
ren 2024 und 2025 weitestgehend seitwarts bewegt.
Dementsprechend haben sich auch die Zinsen fur die
Sparprodukte der Familienheim eG entwickelt. Durch die
Kombination aus der weiterhin attraktiven Verzinsung der
Spareinlagen und der hohen Sicherheit der Geldanlage
war das Interesse am Sparen bei der Familienheim eG
stets vorhanden. Die Anzahl der Sparkonten hat sich von
7.193 zu Beginn des Geschaftsjahres auf 7.132 Sparkon-
ten zum 31. Dezember 2025 leicht verringert. Die Spa-
reinlagen erhéhten sich um T€ 806,6 auf T€ 43.921,5.
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2.3 LAGE

2.3.1 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2025 31.12.2024 Veréanderung
TE TE T€

BETRIEBSBEREICHE
Bewirtschaftungstatigkeit 5.867,4 6.1565,7 -288,3
Betreuungstétigkeit 37,9 39,2 -1,3
Kapitaldienst -126,5 -51,2 -75,3
SUMME 5.778,8 6.143,7 -364,9
Verwaltungskosten -3.594,3 -2.929,3 -665,0
BETRIEBSERGEBNIS 2.184,5 3.214,4 -1.029,9
Ubrige Rechnung 615,0 473,3 141,7
JAHRESERGEBNIS VOR STEUERN VOM EINKOMMEN UND ERTRAG 2.799,5 3.687,7 -888,2
Steuern vom Einkommen und Ertrag -14,6 -61,9 47,3
JAHRESUBERSCHUSS 2.784,9 3.625,8 -840,9

Beim Ergebnis aus der Bewirtschaftungstatigkeit stehen
den Umsatzerldsen aus der Bewirtschaftungstéatigkeit von
T€23.786,7 (Vorjahr: T€22.707,2) im Wesentlichen Auf-
wendungen flr erfolgswirksame Bestandsinvestitionen
(T€6.458,7 (Vorjahr: T€6.398,0)), Zinsen fur Dauerfinan-
zierungsmittel (T€896,7 (Vorjahr: T€790,8)), planmaBige
Abschreibungen auf den Immobilienbestand (T€4.494,3
(Vorjahr: T€4.351,8)) und Aufwendungen fur Betriebskos-
ten (T€4.667,6 (Vorjahr: T€ 4.437)) gegenuber. Die Soll-
mieten haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T€377,8
erhoht. Zinsaufwendungen betreffen Zinsen fur Bankdar-
lehen und fur langfristige Sparguthaben der Mitglieder. Sie
unterliegen in der Regel, ebenso wie die Abschreibungen
auf den Immobilienbestand, nur geringflgigen Verande-
rungen von einem Jahr zum néchsten.

Die Verwaltungskosten setzen sich aus personlichen
Verwaltungskosten in Hohe von T€2.724,4 (Vorjahr:
T€2.036,0) und sachlichen Verwaltungskosten in Héhe
von T€869,9 (Vorjahr: T€893,3) zusammen. Der Anstieg
der personlichen Verwaltungskosten resultiert im Wesentli-
chen aus einmaligen Kosten durch Vorstandswechsel.
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Bei der tibrigen Rechnung resultieren die Erldse im We-
sentlichen Ertragen aus der Auflésung von Ruckstellun-
gen, aus Versicherungsentschadigungen und aus Zu-
schussen von BAFA und KfW. Dem stehen insbesondere
Aufwendungen aus Abschreibungen auf technische Anla-
gen und Aufwendungen friherer Jahre entgegen.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag ergeben sich
aus dem Saldo von Aufwendungen fur Korperschafts-
steuer- und Gewerbesteuervorauszahlungen fUr das Jahr
2025 und aus Ertrdgen aus der Aufldsung von Steuer-
rlckstellungen sowie aus Steuererstattungsanspriichen
fUr das Jahr 2024.

Die Ertragslage der Genossenschaft ist unverandert positiv.



2.3.2 VERMOGENS- UND FINANZLAGE

2.3.2.1 VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR
Die Vermogens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

31.12.2025 31.12.2024 Veréanderung
T€ % T€ % T€
VERMOGENSSTRUKTUR
Anlagevermégen
'L:E?Ztaegfga:gg:égensgege“Sté”de 1517578 912 1482192  89;1 3.538,6
Finanzanlagen 6,3 0,0 6,3 0,0 0,0
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen 5.697,7 3,4 5.5623,9 3,3 173,8
Flussige Mittel und Bausparguthaben 8.015,7 4,8 11.456,7 6,9 -3.441,0
Ubriges Umlaufvermégen 953,5 0,6 1.104,5 0,7 -151,0
Rechnungsabgrenzungsposten 7,8 0,0 2,1 0,0 57
BILANZSUMME 166.438,8 100,0 166.312,7 100,0 126,1
KAPITALSTRUKTUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 8.904,4 5,3 9.114,3 55 -209,9
Rucklagen 73.526,5 44,2 71.096,5 42,7 2.430,0
Bilanzgewinn 360,6 0,2 366,7 0,2 -6,1
Fremdkapital
Ruckstellungen
Pensionsrickstellungen 7.209,0 4,3 7.379,0 4,4 -170,0
Ubrige Riickstellungen 754,9 0,5 647,6 0,4 107,3
Verbindlichkeiten
perondionkeren d?tegge%lﬂger Kreditinstituten 214624 129 24447 147 29793
Spareinlagen 43.921,5 26,4 431149 259 806,6
Erhaltene Anzahlungen 6.450,8 3,9 6.446,3 3,9 4,5
Ubrige Verbindlichkeiten 3.673,7 2,2 3.447,8 21 225,9
Rechnungsabgrenzungsposten 175,0 0,1 257,9 0,2 -82,9
BILANZSUMME 166.438,8 100,0 166.312,7 100,0 126,1
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Bei der Vermdgensstruktur liegt der Anteil des Anlage-
vermodgens an der Bilanzsumme zum Bilanzstichtag bei
91,2 % (Vorjahr: 89,1 %). Die hohe Anlageintensitat ist
typisch fUr hauptséchlich bestandsverwaltende und flr
den eigenen Bestand bauende Wohnungsunterneh-
men. Die Veranderung bei den Sachanlagen resultiert
im Wesentlichen aus Investitionen in den Neubau
(T€2.489,1) und die Modernisierung von Mehrfamilien-
hausern (T€ 5.574,2). Dem stehen planmaBige Abschrei-
bungen von T€4.574,4 entgegen. Die unfertigen Leis-
tungen betreffen noch mit den Mietern abzurechnende
Betriebs- und Heizkosten. BezUglich der flussigen Mittel
und Bausparguthaben wird auf die Darstellung der Liqui-
ditat verwiesen.

Die Vermodgenslage und -struktur der Genossenschaft ist
geordnet.

Bei der Kapitalstruktur hat sich das Eigenkapital, durch
das in 2025 erzielte Jahresergebnis abzlglich der fur
2024 in 2025 ausbezahlten Dividende und des Ruck-
gangs bei den Geschéftsguthaben erhoht. Die Eigenka-
pitalguote erhohte sich leicht auf 49,7 % (Vorjahr: 48,4 %).
BezUglich der Entwicklung der Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und der Spareinlagen wird auf die
Darstellung der Liquiditat verwiesen. Die erhaltenen An-
zahlungen betreffen Vorauszahlungen der Mieter auf
noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten. Der
Anlagedeckungsgrad lag zum 31.12.2025 bei 99,5 %
(Vorjahr: 102,0%). Damit ist das Anlagevermdgen lang-
fristig finanziert und die finanzielle Stabilitat der Genos-
senschaft gegeben.

Die Kapitalstruktur der Genossenschaft ist geordnet.
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2.3.2.2 INVESTITIONEN

Eine Aufgabe der Familienheim eG ist die Weiterentwick-
lung des Wohnungsbestandes. Um den Wohnungsbe-
stand kontinuierlich an die WohnbedUrfnisse der Mieter
anzupassen, und um Uber Energieeinsparungen die
Wohnkosten zu senken und damit einen Beitrag zum Kii-
maschutz zu leisten, werden erhebliche Betrdge in den
Wohnungsbestand investiert. Die Investitionen erfolgen
im Rahmen von Neubauten, umfassenden Bestandsmo-
dernisierungen, Wohnungseinzelmodernisierungen und
der laufenden Instandhaltung. BezUglich der Hohe der
Investitionen wird auf die Ausflihrungen zur Ertragslage,
Vermogensstruktur und Kapitalflussrechnung verwiesen.

Die Investitionen werden sowohl mit Eigen- als auch
Fremdkapital finanziert. FUr den Fremdkapitalanteil wer-
den langfristige Kapitalmarktdarlehen und-soweit mog-
lich—Forderdarlehen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW) und der Landeskreditbank Baden-Wuirttemberg
(L-Bank) in Anspruch genommen. Des Weiteren finan-
ziert die Genossenschaft die Investitionen in den Bestand
mittels der Spareinlagen der Genossenschaftsmitglieder.
Damit kommen die Spareinlagen den Mitgliedern wieder
zugute, da diese als Bestandinvestitionen die Wohnver-
héltnisse der Mitglieder, die auch Mieter sind, stetig ver-
bessern.



2.3.2.3 LIQUIDITAT

Anhand folgender komprimierter Kapitalflussrechnung
werden die Zahlungsstrome des Geschéftsjahres 2025
dargestellt:

2025 2024
TE T€

KAPITALFLUSSRECHNUNG
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 8.591,3 9.029,4
Cashflow aus Investitionstéatigkeit -7.993,3 -7.632,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2.470,8 -1.860,0
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -1.872,8 -462,8
Finanzmittelbestand zum 01.01. 7.863,7 8.326,5
FINANZMITTELBESTAND ZUM 31.12. 5.990,9 7.863,7

Die Genossenschaft konnte Ihren Zahlungsverpflich-
tungen stets in vollem Umfang nachkommen. Die Inan-
spruchnahme von Kreditlinien war im Berichtszeitraum
nicht erforderlich. Diese waren aber zum Berichtszeit-
punkt in Hoéhe von T€5.000,0 vorhanden. Des Wei-
teren besteht ein Rahmenkredit Uber T€2.100,0. Die
Restvaluta des Rahmenkredits betrug zum Bilanzstich-
tag T€2.020,0.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit, in
dem alle erfolgswirksamen Bestandsinvestitionen be-
reits enthalten sind, reichte aus, um den planméaBigen
Kapitaldienst in Hohe von T€ 3.567,4 zu decken.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit betrifft im
Wesentlichen Auszahlungen fUr Investitionen in das
Sachanlagevermdgen (T€ 8.094,9). Diese betreffen mit
T€8.059,2 Investitionen in den Immobilienbestand, die
im Rahmen von NeubaumaBnahmen oder umfassen-
den ModernisierungsmaBnahmen zu Anschaffungs-,
Herstellungskosten bzw. nachtraglichen Herstellungs-
kosten gefuhrt haben.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit enthalt im
Wesentlichen Einzahlungen aus der Valutierung von
Bauspardarlehen (T€2.015,3). Den Einzahlungen ste-
hen im Wesentlichen Auszahlungen fUr planmaBige
(T€2.581,0) und auBerplanmaBige Tilgungen (T€2.205,0)
sowie Zinszahlungen (T€ 986,4) gegenUber.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.
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2.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren, die zur
Steuerung des Unternehmens verwendet werden, sind:

Plan Plan
2025 2025 2026
Jahresuberschuss TE€ 2.785 2.754 3.050
Sollmieten TE 19.534 19.444 19.763
Eigenkapital
Figenkapitalquote o LA % 497 49,2 50,5
Bilanzsumme
Durchschnittliche Sollmiete/gm p.m. _ Durchschnittliche Sollmiete € 761 760 771
(ohne Gewerbe/Garagen/Stellplatze) " m2Wohn- und Nutzflache ' ' '
Leerstandsauots Leerstand von ME am 31.12. o g 20 o8
r =
<5 Anzahl der Mieteinheiten ° ‘ ‘ ‘
Instandhaltungsaufwendungen +
Gebaudeerhaltungskoeffizient/gm p.a. = aktivierte Modernisierungskosten € 58,8 60,0 56,0
m?2 Wohn- und Nutzflache
Personal- und Sachaufwendungen
Verwaltungskosten/gm p.a. = - € 15,4 15,0 15,8
m?2 Wohn- und Nutzflache
. Zinsen fur Dauerfinanz + Erbbau
Zinsquote = - % 7,5 7,5 8,2
Sollmiete
i i Zinsaufwendungen fUr Spareinlagen
Durchschnittsverzinsung _  AineEuiiEielingen Wi SipEltEintEy % 17 17 18

der Spareinrichtung

Die Kennzahlen spiegeln die gute Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft wider. Alle Werte
sind besser als branchenlibliche Schwellenwerte, die de-
finiert wurden, um auf Entwicklungsbeeintrachtigungen
oder Bestandsgefahrdungen hinzuweisen. Die Kenn-
zahlen fur 2025 entsprechen weitestgehend den Plan-
werten. Die Leerstandsquote fallt hdher aus, was auf die
GroBe der umfassend sanierten Hauser im Jahr 2025
zurtckzufUhren ist.

Die durchschnittliche Sollmiete je m2 und Jahr in Ver-
bindung mit den hohen Investitionen in den Bestand
spiegelt die konsequente Verfolgung des Ziels wider,
den Mitgliedern zeitgemaBen Wohnraum zu gulnstigen
Mieten zur Verfligung zu stellen. Struktureller Leerstand
besteht nicht. Die Leerstandquote ist im Wesentlichen
auf notwendigen Leerstand im Rahmen von Modernisie-
rungsmaBnahmen zurlickzuflihren. Die Verwaltungskos-
ten je m2 Wohn- und Nutzflache liegen mit 15,44 €/m?
auf branchentblichem Niveau (mit Altersversorgung aber
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Bestand an Spareinlagen am 31.12.

ohne Einmaleffekte). Mit steigenden Zinsen steigt selbst-
verstandlich auch die Zinsquote. Sie befindet sich aber
weiterhin auf niedrigem Niveau. Dies resultiert aus der
konsequenten Inanspruchnahme von niedrig verzinsten
Fordermitteln in den zurUckliegenden Jahren, aus der
Prolongation von aus der Zinsbindung gefallenen Dar-
lehen mit zinsglinstigen Bauspardarlehen und aus der
gunstigen Finanzierung Uber die Spareinrichtung.



3 Prognosebericht

Die Geschéftsleitung geht grundsatzlich von einer positiven
Geschaftsentwicklung flr das Geschéaftsjahr 2026 aus.

GemanR der Planungsrechnung der Familienheim Freiburg
wird ein JahresUberschuss fur 2026 von T€3.000,0-
T€3.100,0 erwartet, womit bei geringflgig hdherer Bilanz-
summe eine Erhdhung der Eigenkapitalquote auf 50,0 % —
51,0% verbunden wéare. Damit wird fir 2026 mit einem
Ergebnis gerechnet, das geringfligig Uber dem Jahres-
Uberschuss 2025 liegt. Die Sollmieten, denen Dauer-
schuldverhéltnisse in Form von Mietvertragen zugrunde
liegen, werden im Jahr 2026 etwa T€ 19.763 betragen.
Die Erhdhung resultiert im Wesentlichen aus Mieterhd-
hung im Rahmen der Anpassung an die Vergleichsmie-
ten. Erhdhend wirken auch Anschlussvermietungen von
Bestandswohnungen bei Mieterwechseln. Es werden er-
neut erhebliche Investitionen in den Wohnungsbestand
getétigt, sodass von einem Gebaudeerhaltungskoeffi-
zient von etwa EUR 56 gm/p.a. ausgegangen werden
kann. Hervorzuheben ist fir 2026 die Fertigstellung der
umfassenden Modernisierung des Mehrfamilienhauses
Wilmersdorfer Str. 5, Freiburg. Begonnen wird mit der Mo-
dernisierung des Objektes Moosgrund 2—-186, Freiburg.
Die MaBnahme erstreckt sich Uber 4 Jahre. Mit den Hau-
sern 14 und 16 wird die MaBnahme im Jahr 2026 be-
gonnen. Insgesamt sind im Jahr 2026 fur den Neubau
und den Grundstickskauf T€7.104,0, fur die Moderni-
sierung T€ 5.090,0 und fur die Instandhaltung T€6.361,0
veranschlagt. Es kann von einer durchschnittlichen Leer-
standquote von ca. 2,5% ausgegangen werden, die
hauptsachlich auf notwendigen Leerstand im Rahmen
von Strangsanierungen zurlckzufihren sein wird.

Die EU-Poalitik sieht bis 2050 die Klimaneutralitat vor.
In Deutschland soll dieses Ziel schon im Jahr 2045 er-
reicht werden. Dies bedeutet fur die Wohnungswirtschaft
und damit auch fur die Familienheim eG erhebliche An-
strengungen in den nachsten Jahren, um das Ziel des
klimaneutralen Gebaudebestands zu erreichen. Die
Familienheim eG verfeinert derzeit eine Strategie um die
politischen Vorgaben—insbesondere auch sozialvertrag-
lich—umzusetzen. CO2-mindernde Investitionen erfolgen
im Jahr 2026 insbesondere durch den Tausch von Hei-
zungen. Ol- und Gasheizungen werden durch Warme-
pumpen in Kombination mit Fotovoltaikanlagen ersetzt.

Die Familienheim eG ist Eigentimerin von unbebauten
Grundstlicken in Lehen. Bei Baustart des Wohngebiets
Zinklern in Lehen sollen die vorhandenen Grundstticke
mit Mehrfamilienhdusern bebaut werden. Auch im Frei-
burger Umland ist die Familienheim eG an der Reali-
sierung von weiteren Projekten interessiert. Aktuell sind
im Umland die Realisierung von zwei Neubauprojekten
in Planung bzw. Uberlegung. In Umkirch werden zwei
Mehrfamilienh&user mit insgesamt 36 Wohnungen reali-
siert. Das Grundstlck wurde gekauft und der Baubeginn
ist flr 2026 vorgesehen. Zudem wird derzeit gepruft, ob
in Oberried ab 2026 zwei Mehrfamilienhduser mit insge-
samt 14 Wohnungen gebaut werden sollen. Zum Be-
richtszeitpunkt zeichnet sich aber ab, dass das Projekt
nicht umgesetzt wird.

Das Interesse am Sparen bei der Familienheim eG wird
im Jahr 2026 im Wesentlichen davon abhangen, inwie-
weit die Familienheim eG weiterhin attraktive Zinskonditi-
onen ihren Sparern anbietet.

Insgesamt geht der Vorstand davon aus, dass sich die
finanziellen Leistungsindikatoren fUr das Geschéftsjahr
2026 auf dem Niveau des Jahres 2025 einpendeln.
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L_agebericht 2025 der Familienheim Freiburg

Baugenossenschaft eG

4 Chancen- und Risikobericht sowie Bericht Uber
die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zum Abschlussstichtag lagen keine bestandsgefahrdenden
oder entwicklungsbeeintrachtigenden Sachverhalte vor.
Hinweise auf Zahlungsschwierigkeiten, Vermdgensverluste
oder Beeintréchtigungen des Geschaftsmodells bestanden
nicht. Die UnternehmensfortfUhrung ist sichergestellt.

Um sich gegen typische Risiken in Zusammenhang mit
der Bewirtschaftung von Immobilienbestanden bzw.
dem Betrieb eines mittelstandischen Unternehmens ab-
zusichern, hat die Genossenschaft in Ublichem Rahmen
Versicherungen abgeschlossen. AuBerdem ist ein Risi-
komanagementsystem, welches auch die besonderen
Anforderungen einer Spareinrichtung bertcksichtigt, zur
frihzeitigen Erkennung von Risiken eingerichtet.

Chancen bestehen insbesondere in der weiteren positiven
Entwicklung der Genossenschaft. Die gute wirtschaftliche
Verfassung der Genossenschaft ertffnet die Moglichkeit,
auf unbestimmte Dauer fur die Mitglieder im Sinne des
Forderauftrags der Satzung tatig zu sein. Die Familienheim
eG hat aufgrund der seit Jahren hohen Bestandsinvestiti-
onen ein Wohnungsportfolio, das bereits jetzt einen hohen
energetischen Standard aufweist. Dieser Weg soll weiter
beschritten und sogar noch intensiviert werden, um die
Anforderungen des Klimaschutzgesetzes zu erflllen. Dies
schont nicht nur das Klima, sondern reduziert auch die
Nebenkosten der Mieter und bietet die Chance auch in
Zukunft ein attraktiver Vermieter in Freiburg und Umge-
bung zu sein.

Risiken bestehen im Geschaftsjahr 2026 insbesondere
in Zusammenhang mit den umfangreichen Investitionen,
die die Familienheim eG geplant hat. Die Familienheim eG
bezieht eine Vielzahl von Leistungen aus dem regionalen
Bau- und Ausbauhandwerk. Es besteht die Mdglichkeit,
dass Bauleistungen nur zu héheren als geplanten Preisen
bezogen werden kdnnen, und dass es bei der Ausflh-
rung von MaBBnahmen zu Verzdgerungen kommt, die sich
wiederum nachteilig auf die Kosten auswirken. Zudem
besteht das Ausfallrisiko von bauausfuhrenden Unterneh-
men, aufgrund der immer noch schwachen Konjunktur
in Deutschland. Dies koénnte ein Grund fur Terminverz6-
gerungen und hdhere Kosten sein. Andererseits besteht
aufgrund der schwachen Auftragslage im Handwerk die
Chance Handwerksleistungen zu besseren als geplanten
Preisen zu beziehen.
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Die Grundeinstellung der Geschéftsleitung beim Einsatz
von Finanzinstrumenten kann als konservativ bezeichnet
werden. Im Wesentlichen liegen bei der Familienheim Fi-
nanzinstrumente in Form von langfristigen Darlehens-
verbindlichkeiten gegenuber Banken und in Form von
Verbindlichkeiten aus Spareinlagen der Genossenschafts-
mitglieder vor. Zudem bestehen die typischen kurzfristigen
Forderungen und Verbindlichkeiten, die bei bestandsver-
waltenden Wohnungsunternehmen aus dem laufenden
Geschaftsbetrieb entstehen. Derivative Finanzinstrumente
in Form von Forward-Vereinbarungen werden bei Bedarf
abgeschlossen. Swaps und Optionen werden nicht abge-
schlossen. Im Geschéaftsjahr 2025 lagen keine derivativen
Finanzinstrumente bei der Familienheim eG vor. Wesent-
liche Risiken in Zusammenhang mit den vorhandenen Fi-
nanzinstrumenten bestehen nicht. Bei den Darlehenslauf-
zeiten wird auf eine breite Streuung geachtet, um Risiken
in Zusammenhang mit Anschlussfinanzierungen zu ver-
meiden. Dies erweist sich aktuell wieder als sinnvolle MaB3-
nahme, da die Baufinanzierungszinsen seit Anfang 2022
deutlich gestiegen sind. Zudem wurden in den vergange-
nen Jahren Bausparvertrdge mit niedrigen Darlehenszin-
sen abgeschlossen. Dies ermdglicht bei zuteilungsreifen
Vertragen die Aufnahme von Darlehen zu Konditionen, die
deutlich unter dem aktuellen Zinsniveau liegen. In den Jah-
ren 2024 und 2025 verliefen die Bauzinsen in Wellenbe-
wegungen seitwarts. Anfang 2026 schiren geopolitische
Spannungen im Mittleren Osten Inflationssorgen. Dies
lasst wieder steigende Zinsen im Jahr 2026 sehr wahr-
scheinlich erscheinen. Die Kindigung der Sparguthaben
durch die Mitglieder ist jederzeit moglich. Allerdings sind
die Einlagen in Sparformen mit unterschiedlichen Lauf-
zeiten bzw. Kindigungsfristen angelegt, sodass ein Mit-
telabfluss, der zu Liquiditatsengpassen fluhren konnte,
ausgeschlossen werden kann. Die sehr stetig anfallenden
Einnahmen aus dem Wohnungsbestand, die vorhandenen
liquiden Mittel und die derzeit nicht in Anspruch genom-
menen Kreditlinien und Beleihungsreserven minimieren
das Risiko, dass die Genossenschaft Verpflichtungen aus
Finanzinstrumenten nicht erfullen kann. Mittels eines kon-
sequenten Mahnwesens wird der Gefahr des finanziellen
Verlusts aus Forderungen Rechnung getragen.

Freiburg, den 23. Méarz 2026

Der Vorstand
Christian Brokate

Alexander Ehrlacher

Ll

Georg Selinger
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aanz der Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG
zum 31. Dezember 2025

AKTIVSEITE
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
A ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 16.999,13 22.356,55
16.999,13 22.356,55
Il. Sachanlagen
1. g:tjc\;jost:tég;it%r;d grundstlcksgleiche Rechte 147.316.286,32 145.987.255.43
e R
3. Grundstiicke ohne Bauten 2.067.893,91 254.616,41
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 8.600,95 8.600,95
5. Technische Anlagen 283.317,00 317.134,00
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 67.877,72 59.072,09
7. Anlagen im Bau 0,00 82.031,98
8. Bauvorbereitungskosten 998.277,91 439.270,58
151.740.777,29 148.196.889,92
lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 1,00 1,00
2. Andere Finanzanlagen 6.300,00 6.300,00
6.301,00 6.301,00
B UMLAUFVERMOGEN
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 5.697.669,66 5.623.898,12
2. Andere Vorrate 302.957,96 288.383,57
6.000.627,62 5.812.281,69
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 151.327,00 119.390,61
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 27.255,34 99.649,23
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 471.905,58 597.029,71
650.487,92 816.069,55
lll. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 5.990.901,32 7.863.679,78
2. Bausparguthaben 2.024.837,67 3.593.057,75
8.015.738,99 11.456.737,53
C RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.824,69 2.087,07
7.824,69 2.087,07
BILANZSUMME 166.438.756,64  166.312.723,31
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PASSIVSEITE

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A EIGENKAPITAL
I.  Geschéaftsguthaben
- dor kA e oot
2. der verbleibenden Mitglieder 8.773.905,00 8.902.005,00
3. aus gekundigten Geschéaftsanteilen 11.970,00 54.915,00
8.904.420,00 9.114.315,00
Il. Kapitalriicklage 39.533,04 39.533,04
Ill. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklagen 8.112.000,00 7.832.000,00
2. Bauerneuerungsrlcklage 37.330.000,00 37.330.000,00
3. Andere Ergebnisricklagen 28.045.000,00 25.895.000,00
gié%’;:ﬁ;:ﬁ?gﬁ;g;gﬁh”SS 2.150.000,00€ 2.900.000,00
73.487.000,00 71.057.000,00
IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 5.767,78 10.915,44
2. JahresUberschuss 2.784.862,59 3.625.756,26
3. Einstellung in Ergebnisrticklagen 2.430.000,00 3.270.000,00
360.630,37 366.671,70
Eigenkapital insgesamt 82.791.583,41 80.577.519,74
B RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Pensionen 7.209.021,00 7.379.002,00
2. Ruckstellungen fir Steuern 0,00 322.863,00
3. Sonstige Ruckstellungen 754.932,00 324.759,00
7.963.953,00 8.026.624,00
C VERBINDLICHKEITEN
B ﬁg‘:&ig‘;ﬁ‘;‘f” gegendiber 21.462.363,94 24.441713,64
2. Spareinlagen 43.921.458,37 43.114.872,71
3. Erhaltene Anzahlungen 6.450.795,38 6.446.289,13
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 230.770,32 232.489,76
e s e
6. Sonstige Verbindlichkeiten 223.077,98 191.232,43
davon aus Steuern 160.781,57 € 131.099,86
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 10.490,47 € 10.517,91
75.508.274,09 77.450.645,43
D RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 174.946,14 257.934,14
BILANZSUMME 166.438.756,64  166.312.723,31
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G_ewinn— und Verlustrechnung der Familienheim Freiburg
Baugenossenschaft eG fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2025

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 23.786.650,76 22.707169,57
b) aus Betreuungstatigkeit 17.398,80 17.164,80
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 65.925,04 56.380,41

23.869.974,60 22.780.714,78
Erhéhung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 173.771,54 1.108.542,03
Andere aktivierte Eigenleistungen 18.024,00 19.705,00
Sonstige betriebliche Ertrage 644.588,68 597.073,90

Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit

11.838.934,12

11.633.635,45

ROHERGEBNIS

Personalaufwand

11.838.934,12
12.867.424,70

11.533.635,45
12.972.400,26

a) Lohne und Gehélter 2.362.117,68 1.823.203,18
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstttzung 587.893,02 420.496,28
davon flr Altersversorgung 165.087,10€ 69.716,68
2.950.010,70 2.243.699,46
Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen 4.574.395,84 4.513.519,82
Sonstige betriebliche Aufwendungen 909.609,94 948.983,75
Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermdégens 302,00 302,00
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 101.325,11 170.426,76
101.627,11 170.728,76
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.124.771,13 1.012.731,96
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 14.604,00 61.908,12
ERGEBNIS NACH STEUERN 3.395.660,20 4.362.285,91
Sonstige Steuern 610.797,61 736.529,65
JAHRESUBERSCHUSS 2.784.862,59 3.625.756,26
Gewinnvortrag 5.767,78 10.915,44
:i"l‘;rt;;'g:g r‘:]"cig:,’gn"ahre“bers"h”ss 2.430.000,00  3.270.000,00
BILANZGEWINN 360.630,37 366.671,70
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Ehang zum Jahresabschluss 2025

A. Allgemeine Angaben

Die Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG,
Freiburg im Breisgau ist beim Amtsgericht Freiburg im
Breisgau unter Nummer GnR 4 in das Genossenschafts-
register eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal §§ 242 ff.
und §§264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinien-
Umsetzungsgesetzes (BIIRUG) sowie nach den ein-
schlagigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes
und den Regelungen der Satzung der Genossenschaft
aufgestellt.

Die Familienheim Freiburg Baugenossenschaft eG ist
eine mittelgroBe Gesellschaft gem. §267 HGB.

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

Die Verordnung uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV)
in der aktuellen Fassung wurde beachtet. Die Glie-
derung des Jahresabschlusses wurde um folgende
Posten erganzt:

Andere Finanzanlagen, Spareinlagen

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser Verwen-
dung des Jahresergebnisses aufgestellt.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlich-
keit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei
denPosten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Ver-
merke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind,
weitestgehend im Anhang aufgefuhrt.
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Ehang zum Jahresabschluss 2025

B. Erlauterungen zu
den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Anlagevermégen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermé-
gensgegenstande des Anlagevermdgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme Uber eine betriebsgewohn-
liche Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben.
EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter€ 250,00
werden sofort in voller HOhe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten abzlglich erhaltener Investitions- bzw.
Tilgungszuschusse und planmaBiger linearer Abschrei-
bungen bewertet. In Einzelféllen erfolgt die Abschreibung
degressiv. Die Abschreibungen auf Zugénge des Sach-
anlagevermégens erfolgen grundsétzlich zeitanteilig.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermbgens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden zu-
satzlich auBerplanmaBige Abschreibungen bei voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Nachtréagliche Herstellungskosten werden auf die Rest-
nutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfassend mo-
dernisierten Altbauten wird die Restnutzungsdauer neu
festgesetzt.

Wohnbauten werden Uber eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren und Geschéftsbauten tber eine Gesamt-
nutzungsdauer von 25 bzw. 33 Jahren linear abgeschrie-
ben. Vereinzelt werden Wohnbauten degressiv tber 40
Jahre abgeschrieben. AuBenanlagen werden Uber 15
Jahre, Garagen Uber 20 bzw. 25 Jahre abgeschrieben.

Bei den technischen Anlagen handelt es sich um ther-
mische Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen und ein Block-
heizkraftwerk. Die thermischen Solaranlagen und das
Blockheizkraftwerk werden Uber eine Nutzungsdauer
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von 10 Jahren, die Fotovoltaikanlagen Uber eine Nut-
zungsdauer von 20 Jahren linear abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit Sat-
zen von 3% bis 33 % linear abgeschrieben. Vermdgens-
gegensténde der Betriebs- und Geschéaftsausstattung
die selbst nutzbar sind und deren Anschaffungs- oder
Herstellungskosten 250,00 € netto nicht Uberschreiten,
werden im Zugangsjahr als Aufwand erfasst. Liegen
die Anschaffungs- oder Herstellungskosten zwischen
250,01 € und 1.000,00€ netto werden jahresbezogene
Sammelposten gebildet, die linear Uber 5 Jahre abge-
schrieben werden.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Umlaufvermégen

Unter den Unfertigen Leistungen werden noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.
Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kos-
ten angesetzt.

Die Anderen Vorrate enthalten die Bestande an Heizdl
und Pellets. Die Ermittlung der Anschaffungskosten er-
folgt nach der FiFO-Methode (First in - First out).

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertab-
schlage vorgenommen. Uneinbringliche Forderungen
werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
sie Aufwand fUr einen bestimmten Zeitraum nach die-
sem Zeitpunkt darstellen.



Ehang zum Jahresabschluss 2025

Riickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen wurden gemai Sach-
verstandigengutachten nach dem Anwartschaftsbar-
wertverfahren (PUC-Methode) unter BerUcksichtigung
von zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen so-
wie den zugrunde liegenden Sterbetafeln errechnet.

Die Bewertung erfolgt nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen. Im Einzelnen liegen der Berech-
nung folgende Parameter zugrunde:

Richttafeln 2018G
nach Heubeck

Biometrische Parameter:

Zinssatz der

Deutschen Bundesbank 31.12.2025: 2,06 %
Gehaltstrend: 3,00% p.a
KUnftige Anpassung der laufenden Renten:  2,50% p.a
Fluktuationswahrscheinlichkeit: 0,00% p.a

Die Steuerriickstellungen und Sonstigen Riickstel-
lungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risi-
ken und ungewissen Verpflichtungen bertcksichtigt sind.
Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfullungsbe-
trags, der nach vernuinftiger kaufméannischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukulnftige Zahlungsverpflichtungen
abzudecken. ZukUnftige Preis- und Kostensteigerungen
werden berlcksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.

Fur Aufbewahrungspflichten fiir Geschaftsunterlagen
wurden entsprechende Ruckstellungen in Hohe des
jeweiligen Erflullungsbetrages gebildet. Der Teil der
Ruckstellungen, welcher auf Ausgaben entfallt, die
nach Ablauf des dem Abschlussstichtag folgenden Ge-
schéaftsjahres anfallen, wird mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Geschéftsjahre abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag
angesetzt.

Die Erhaltene Anzahlungen beinhalten ausschlieBlich
Vorauszahlungen der Mieterinnen auf noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten.
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Ehang zum Jahresabschluss 2025

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. BILANZ
1. Entwicklung des Anlagevermdégens

Bruttoanlagespiegel 2025

Anschaffungs-/ Zugéange Abgénge Umbuchungen Zuschreibungen Anschaffungs-/
Herstellungs- des des Herstellungs-
kosten zum 01.01. des Geschéftsjahres Geschéaftsjahres Geschaftsjahres kosten zum 31.12.
€ € (+/-)€ € €
Immaterielle
Vermégens-
gegenstande 247.701,93 0,00 0,00 0,00 0,00 247.701,93
SACHANLAGEN
Grundstlicke und grund-
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 251.341.391,72 5.619.646,02 0.00 168.293,24 0,00 257.119.330,98
Grundstucke und
grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 1.954.497,72 0,00 0,00 0,00 0,00 1.954.497,72
Grundstlicke ohne Bauten 254.616,41 1.813.277,50 0,00 0,00 0,00 2.067.893,91
Grundsticke mit
Erbbaurechten Dritter 8.600,95 0,00 0,00 0,00 0,00 8.600,95
Technische Anlagen 1.918.380,05 14.020,65 0,00 0,00 0,00 1.932.400,70
Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 602.920,05 35.713,03 0,00 0,00 0,00 638.633,08
Anlagen im Bau 82.031,98 76.261,26 0,00 -158.293,24 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 439.270,58 554.007,33 0,00 0,00 0,00 993.277,91
Sachanlagen gesamt 256.601.709,46 8.112.925,79 0,00 0,00 0,00 264.714.635,25
FINANZANLAGEN
Sonstige Ausleihungen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00
Andere Finanzanlagen 6.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.300,00
Finanzanlagen gesamt 6.301,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.301,00
ANLAGEVERMOGEN
GESAMT 256.855.712,39 8.112.925,79 0,00 0,00 0,00 264.968.638,18
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Anderungen der Abschreibungen
in Zusammenhang mit...

Kumulierte Abschreibungen Kumulierte
Abschreibungen des Zugéngen Abschreibungen Buchwert Buchwert
zum 01.01. Geschéftsjahres  Zuschreibungen Abgangen Umbuchungen zum 31.12. am 31.12.25 am 31.12.24
€ € € € +/-€ € € €
225.345,38 5.357,42 0,00 0,00 0,00 230.702,80 16.999,13 22.356,55
105.354.136,29 4.448.908,37 0,00 0,00 0,00 109.803.044,66  147.316.286,32  145.987.255,43
905.589,24 45.385,00 0,00 0,00 0,00 950.974,24 1.003.523,48 1.048.908,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.067.893,91 254.616,41
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.600,95 8.600,95
1.601.246,05 47.837,65 0,00 0,00 0,00 1.649.083,70 283.317,00 317.134,00
543.847,96 26.907,40 0,00 0,00 0,00 570.755,36 67.877,72 59.072,09
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0 82.031,98
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 993.277,91 439.270,58
108.404.819,54 4.569.038,42 0,00 0,00 0,00 112.973.857,96 151.740.777,29 148.196.889,92
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.300,00 6.300,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.301,00 6.301,00
108.630.164,92 4.574.395,84 0,00 0,00 0,00 113.204.560,76 151.764.077,42 148.225.547,47
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Anhang zum Jahresabschluss 2025

2. Im Posten Unfertige Leistungen sind im Geschéfts-
und Vorjahr ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr:

31.12.25
14.948,14€

31.12.24
11.372,72€

Forderungen aus Vermietung

4. Tilgungszuschisse in Hohe von 0,00€ (Vorjahr
360.000€) und Zuschiisse der BAFA bzw. der Stadt Frei-
burg wurden in Hohe von 0,00€ (Vorjahr 39.754€) von
den Anschaffungs- und Herstellungskosten des Sachan-
lagevermébgens abgesetzt.

5. Im Posten Sonstige Vermégensgegenstande sind
keine Betrage gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

6. Bei den Pensionsriickstellungen besteht zwischen
dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaBgabe des ent-

sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen zehn Geschéftsjahren und dem An-
satz der Ruckstellungen nach MaBgabe des entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen sieben Geschaftsjahren im Geschaftsjahr
ein Unterschiedsbetrag in Hohe von -158.468 €.

7. Im Posten Sonstige Riickstellungen sind Ruckstel-
lungen fur Personalaufwendungenin Hohe von 624.500 €
enthalten.

8. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBe-
ren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

9. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (u.a. Verbind-
lichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr) sowie die
zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stel-
len sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Gber 5 Jahre
€ € € € € Artder Sicherung

gegenuber 21.462.363,94 2.481.636,65 8.5622.133,33 10.458.593,96 21.462.363,94  Grundpfandrechte
Kreditinstituten 2.5699.040,46
Erhaltene 6.450.795,38 6.450.795,38 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen 6.446.289,13
aus Vermietun 230.770,32 230.770,32 0,00 0,00 0,00

¢ 252.489,76
aus Lieferungen und 3.219.808,10 3.219.808,10 0,00 0,00 0,00
Leistungen 3.024.047,76
Sonstige 223.077,98 223.077,98 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 191.232,43
Summe 31.586.815,72 12.606.088,43 8.522.133,33 10.458.593,96 21.462.363,94

12.493.099,54

Spareinlagen 43.921.458,37

Verbindlichkeiten
gesamt

75.508.274,09

(Vorjahreszahlen sind kursiv)

10. Die Spareinlagen gliedern sich hinsichtlich der Kiindigungsfristen wie folgt:

31.12.25 31.12.24
Spareinlagen
a) mit dreimonatiger Kindigungsfrist 40.716.342,58 39.623.187,95
b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten 3.205.115,79 3.491.684,76
Summe 43.921.458,37 43.114.872,71
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Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Im Posten Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage sind Ertrage aus der Abzinsung von langfristigen Ruckstellungen
in Hohe von 906,00 € (Vorjahr: 751,00 €) enthalten.

Im Posten Zinsen und &hnliche Aufwendungen sind Aufwendungen fur die Aufzinsung von langfristigen Ruckstel-
lungen in Héhe von 138.354,00 € (Vorjahr: 136.299,00 €) enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen,
die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Garantieverpflichtung zum 31.12.2025 gegentber dem Selbsthilfefonds zur Sicherung der

Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaften in Hohe von 212.792,41€
In 2024 wurde ein Grundstlck in Umkirch gekauft. Mit dem Kauf geht eine Bauverpflichtung einher. 13.595.000.00€
Aus dem Kauf des Grundstlcks und der Bauverpflichtung ergeben sich Folgeinvestitionen von R

Darlehenzusagen mit ausstehender Auszahlung in Zusammenhang mit den Bauinvestitionen 0,00

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschéftigte

Kaufméannische Mitarbeiterinnen 7 6
Technische Mitarbeiter*innen 10 2
Mitarbeitersinnen im Regiebetrieb, Hausmeister, Aushilfskrafte usw. 3 2

20 10

AuBerdem wurden durchschnittlich 2 Auszubildende beschaftigt.

3. Mitgliederbewegungen

Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschéaftsanteile

Mitglieder zu Beginn des Geschéftsjahres 8.180 84.781
Zugang 130 825

Abgang -195 -2.045
Mitglieder am Ende des Geschéftsjahres 8.115 83.561

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr verringert um 128.100,00€

Satzungsgemal haften die Mitglieder nur mit inren Geschéftsanteilen. Eine Nachschusspflicht der Mitglieder im
Insolvenzfall besteht nicht.
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Anhang zum Jahresabschluss 2025

4. Prifungsverband
vbw Verband baden-wrttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., Herdweg 52, 70174 Stuttgart

5. Mitglieder des Vorstandes

Alexander Ehrlacher (seit 01.01.2026), Vorstandsvorsitzender (hauptamtlich)
Georg Selinger (seit 01.01.2026) (hauptamtlich)
Christian Brokate (bis 31.03.2026) (hauptamtlich)
Anja DziolloB (bis 31.01.2026) (hauptamtlich)

6. Mitglieder des Aufsichtsrates
Dr. Anita Stilz Steuerberaterin Vorsitzende
Dr. Friederike Schaffler Rechtsanwaltin stellv. Vorsitzende

Dr. Ann Baumgartner Hautarztin SchriftfGhrerin
Stephanie Birkner (seit 30.06.2025) Diplom-Sachverstandige (DIA)
Dr. Klaus Fuhrmann (bis 31.12.2025) Gesellschafter der AMIKO Institut fur Migration,

Kultur und Gesundheit GbR

Karin Muller

Frank Pfaff (bis 30.06.2025)
Joachim Scheck

Martin Schrutka

Klaus Textor

stellv. Amtsleiterin Stadtkdmmerei Freiburg
Immobiliensachverstandiger

Geschéftsfuhrer VISTAtour Freiburg

Architekt, Energieberater, Sachverstandiger fir
Schéaden an Gebauden

Bankkaufmann i.R.

E. Weitere Angaben

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die, hatten sie sich bereits vor Ablauf des Berichtszeitraums ereignet, eine
deutlich andere Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage erforderlich gemacht hatten, sind nach dem
Schluss des Berichtszeitraums nicht eingetreten.

Vorschlag tiber die Verwendung des Jahresergebnisses

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf Grundlage des § 39 der Satzung beschlossen, vom Jahrestberschuss einschlie3-
lich des Gewinnvortrags in Hohe von 2.790.630,37 € nach Dotierung der gesetzlichen Ricklage von 280.000,00€
einen Betrag von 1.250.000,00€ verbindlich vorab und weitere 900.000,00€ vorweg in die Ergebnisricklagen einzu-
stellen. Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresabschluss unter Billigung der Vorab- und Vorweg-
zuweisung festzustellen und den sich ergebenden Bilanzgewinn in Hohe von 360.630,37 € wie folgt zu verwenden:

Dividendenausschiittung

4,00 v.H. Dividende 353.258,92€
Gewinnvortrag 7.371,45€
Bilanzgewinn 360.630,37€

Freiburg, den 23. Marz 2026
Der Vorstand

Al Colots s

Alexander Ehrlacher Christian Brokate Georg Selinger
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprufers

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Familienheim Frei-
burg Baugenossenschaft eG, Freiburg im Breisgau, —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden—gepruft. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der Familienheim Frei-
burg Baugenossenschaft eG, Freiburg im Breisgau, fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. De-
zember 2025 geprUift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefligte
Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfih-
rung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossen-
schaft zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer Ertragslage
fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31.
Dezember 2025 und vermittelt der beigefugte Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

GemalR § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fir die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspru-
fung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprfers fur die Priafung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
der Genossenschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen

Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfUllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fur den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungs-
maBiger Buchflhrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdg-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen)
oder Irrtmern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fahigkeit der
Genossenschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fUhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der FortfUhrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzie-
ren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gege-
benheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fUr die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr
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die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines La-
geberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers flir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen—beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten—falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB un-
ter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentli-
che falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jah-
resabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
DarUber hinaus

I identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern, planen und fuhren Prifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
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erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Pru-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus do-
losen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das
Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesen-
tliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
flhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

I erlangen wir ein Verstandnis von den fUr die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen und
den fUr die Prufung des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil Uber die
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Genossenschaft
bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben.

I beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

I ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfGhrung der Un-
ternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Ge-
gebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schiussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-
tum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Genossenschaft
ihre Unternenmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.



I beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jah-
resabschlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegen-
den Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

I beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.

I fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prlfungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten

Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstan-
diges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prafungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger be-
deutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wah-
rend unserer Prifung feststellen.

Stuttgart, 02. Mai 2026

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

gez. Bauer
Wirtschaftspriifer
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Familienheim Freiburg
Baugenossenschaft eG

GauBstraBe 5
79114 Freiburg

Tel.: 0761 — 88887-0

info@familienheim-freiburg.de
www.familienheim-freiburg.de

Kundenzentrum GauBstraBe 1
Unsere Offnungszeiten

Beratung Wohnen und Spareinrichtung

Montag und Freitag
8.30 Uhr —12.00 Uhr

Mittwoch
14.00 Uhr — 17.30 Uhr

FAMILIENHEIM
FREIBURG

BAUGENOSSENSCHAFT eG



