


Aktiva

Alle Angaben in Euro

A Anlagevermodgen
I.  Immaterielle Vermogensgegensténde

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke u. grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundsttcke u. grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstlicke ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

5. Bauten auf fremden Grundstlicken

6. Technische Anlagen

7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

8. Anlagen im Bau

9. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Wertpapiere des Anlagevermdogens
3. Sonstige Ausleihungen

Summe Anlagevermogen

B Umlaufvermogen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke u. andere Vorrate
1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte
ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Grundstiicke u. grundstiicksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten
4. Grundstuicke u. grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten
5. Unfertige Leistungen
6. Andere Vorrate
7. Geleistete Anzahlungen

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen
5. Forderungen gegen gebundene Unternehmen
6. Forderungen aus Zuschussen (Stadt Freiburg)
7. Sonstige Vermogensgegenstdande

lll. Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Postgiroguthaben
2. Guthaben bei Kreditinstituten
Summe Umlaufvermogen

C Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

264.439.489,42

1.905.359,44
525.871,61
370.802,87
416.992,00
3.304.046,00

953.514,00
18.494.409,64
747113,57

120.451,68
5.850,00
20.051,82

184.425,72
314.836,23

3.249.103,01

305.312,21
12.118.5671,43
181.191,45
1.270.551,02

800.261,93
1.225.667,91
37.289,53

639.108,06
1.103.821,23
83.985,33
826.864,90

4.697,49
3.940.438,00

Geschaftsjahr

175.500,00

291.157598,55

146.353,50

17.623.991,07

4.716.998,89

3.945.135,49

zum 31. Dezember 2010

291.479.452,05

26.286.125,45

991.848,00
71.149,28

318.828.574,78

Vorjahr

218.073,00

229.504.571,44

1.977720,44
1.293.812,38
252.242,87
619.26700
3.001.025,00

909.037,00
23.530.281,16
520.041,57
261.607.998,86

120.451,68
0,00

25.833,02
146.284,70
261.972.356,56

1.5653.98780
215.270,08

6.025.406,26

305.312,21
12.400.99743
174.145,41
1.037.985,28
21.713.104,47

740.272,65
1.548.517,58
469.005,62

624.325,55
972.678,56
92.850,79
1.173.136,03
5.620.786,78

8.785,75
7.737.833,61
7.746.619,36

35.080.510,61

1.035.827,00
67.281,86

298.155.976,03

Passiva

Alle Angaben in Euro

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage zur Starkung des Eigenkapitals
1. Kapitalriicklage der Gesellschafterin

Gewinnrlcklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnriicklagen

. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag
2. Jahrestberschuss
3. Einstellung in gesellschaftsvertr. Ricklage

Summe Eigenkapital

Riickstellungen
1. Rickstellungen flr Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
2. Sonstige Riickstellungen

Summe Riickstellungen

Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
- davon Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschaftern:
€ 48.510,35 (per 31.12.2009 € 53.039,41)
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Verbindlichkeiten gg. Unternehmen mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht
6. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: € 422.360,18 (31.12.2009 € 94.343,39)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 7.712,35
(per 31.12.2009 € 7.855,79)
- davon Verbindlichkeiten gegenlber Gesellschaftern:
€ 696.825,28 (per 31.12.2009 € 710.363,33)

Summe Verbindlichkeiten

D Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

8.316.446,00
1.110.000,00
45.010.833,46

3.5562,32
2.059.211,95
206.000,00

8.837.985,00
9.152.267,22

169.706.712,72
10.121.542,58

13.898.728,77
7.725.459,10
4.221.264,83

3.175,39
1.279.898,44

zum 31. Dezember 2010

39.083.600,00

8.503.350,00

54.437279,46

1.856.764,27

103.880.993,73

17990.252,22

196.956.781,83

547,00

318.828.574,78

Vorjahr

39.083.600,00

8.503.350,00

8.110.446,00
1.110.000,00
41.700.000,00
50.920.446,00

94.335,30
3.500.217,02
351.000,00

3.243.552,32
101.750.948,32

8.804.265,00
10.253.05724
19.057.322,24

140.510.511,28
10.411.177,24

13.280.570,83
8.434.21756
3.463.260,29

0,00
1.247.968,27

177.347.705,47

0,00

298.155.976,03
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Alle Angaben in Euro

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus dem Verkauf von Grundstticken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung / - Verminderung des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstlcken
sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstlicke

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstlitzung
- davon flr Altersversorgung
€ 434.242,94 (€ 1.172.544,29)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebsergebnis

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Ertrage aus Ergebnisabfiihrungen
Sonstige Zinsen und adhnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

- davon an Gesellschafter € 0,00 (€ 607,88)

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Ausserordentliche Ertrage
Ausserordentliche Aufwendungen
Aufwand aus Ergebnisabflihrungsvertragen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag
Einstellung in die gesellschaftsvertr. Ricklage

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

46.650.875,53
6.667.589,82
966.585,56
1.552.979,53

23.778.795,54
2.954.057,06

244.401,21

5.987.242,17

1.609.382,80

995,10
136.891,50
77.929,53

6.092.256,13

55.838.030,44

-3.914.315,21
479.320,05

2.624.269,30

26.977.253,81
28.050.050,77

7.596.624,97

7.879.766,84
2.769.052,18

9.804.606,78

-5.876.440,00
3.928.166,78
0,00
170.881,81
0,00

-0,20
1.698.073,22

2.059.211,95

3.552,32
206.000,00

1.856.764,27

Vorjahr

45.066.677,46
16.059.414,80
1.543.869,74
935.306,17

26.177.286,29
8.350.432,84

237.912,89

6.121.139,43

2.334.350,39

1.214,30
0,00
109.624,70

5.052.574,66

63.605.268,17

-5.765.960,76
362.972,50

5.202.928,16

34.765.632,02
28.639.576,05

8.455.489,82

7.263.347,27
2.564.102,47

10.356.636,49

-4.941.735,66
5.414.900,83
0,00

0,00
193.100,50
-9.961,45
1.731.544,76

3.500.217,02

94.335,30
351.000,00

3.243.552,32



Anlagegitter

Alle Angaben in Euro

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Abschreibungen

Restbuchwerte

Stand 31.12.09 Zugange Abgange Umbuchungen Stand 31.12.10 Stand 31.12.09 Jahresabschreibung Abgange Umbuchungen Stand 31.12.10 Stand 31.12.10 Stand 31.12.09
L. Immaterielle
Vermogensgegenstande
EDV - Software 1.386.177,56 57.042,44 1.724,29 0,00 1.441.495,71 1.168.104,56 98.465,44 574,29 0,00 1.265.995,71 175.500,00 218.073,00
Il. Sachanlagen
Grundstlcke und grundstticks- 366.279.346,48 15.167956,77  202.909,04 25.178.635,37 U1 408.415.252,26 136.774.775,04 7227179,30 27.925,97 1.734,47 V7 143.975.762,84 264.439.489,42 229.504.571,44
gleiche Rechte mit Wohnbauten U1
u7
u10
Grundstlcke und grundstiicks- 5.276.258,63 0,00 11.727,08 0,00 5.264.531,55 3.298.538,19 72.361,00 11.727,08 0,00 3.359.172,11 1.905.359,44 1.977.720,44
gleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten 1.293.812,38 320.016,00 0,00 -1.087.956,77 U1 525.871,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 525.871,61 1.293.812,38
Grundstlcke mit 252.242,87 0,00 0,00 118.560,00 V10 370.802,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 370.802,87 252.242,87
Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden 735.653,48 0,00 0,00 -175.417,63 V7 560.235,85 116.386,48 28.591,84 0,00 -1.734,47 143.243,85 416.992,00 619.267,00
Grundstiicken
Technische Anlagen 3.160.604,38 473.582,00 0,00 0,00 3.634.186,38 159.579,38 170.561,00 0,00 0,00 330.140,38 3.304.046,00 3.001.025,00
Andere Anlagen, Betriebs- 4.099.001,34 331.5569,26  746.569,87 0,00 3.683.990,73 3.189.964,34 282.608,26 742.095,87 0,00 2.730.476,73 953.514,00 909.037.00
und Geschaftsaustattung
Anlagen im Bau 23.530.281,16 20.037.396,18 4.572,46 783.72714 V2 18.494.409,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.494.409,64 23.530.281,16
1.087.956,77 U5
Vi
us
Bauvorbereitungskosten 520.041,57 1.010.799,14 0,00 -783.72714 U1 747113,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 747.113,57 520.041,57
405.147.242,29 37.341.309,35  965.778,45 25.068.695,25 U1 441.696.394,46 143.539.243,43 7.781.301,40 781.748,92 0,00 150.538.795,91 291.157.598,55 261.607.998,86
783.72714 L2
-26.940.379,15 U3
1.087.956,77 Us
u10
lll. Finanzanlagen
Anteile an verb.Unternehmen 120.451,68 0,00 0,00 0,00 120.451,68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 120.451,68 120.451,68
Anteile an der BGV AG 0,00 5.850,00 0,00 0,00 5.850,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.850,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 25.833,02 0,00 5.781,20 0,00 20.051,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.051,82 25.833,02
146.284,70 5.850,00 5.781,20 0,00 146.353,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 146.353,50 146.284,70
406.679.704,55 37404.201,79  973.283,94 25.068.695,25 Ut 443.284.243,67 144.707.347,99 7.879.766,84 782.323,21 0,00 151.804.791,62 291.479.452,05 261.972.356,56
783.72714 L2
- 26940379’ 15 U3 U1 Umbuchung auf / von Anlagen im Bau / Anlagevermdgen
1.087.956,77 Us U2 Umbuchung auf / von Bauvorbereitungskosten
u10 U3 Umbuchung auf / von Grundstlicke u. grundstiicksgleiche Rechte mit WWohnbauten

U5  Umbuchung auf / von Grundstiicken ohne Bauten

U7  Umbuchung auf / von Bauten auf fremden Grundstticken

U10 Umbuchung auf Grundstlicke unfertige Bauten d. Umlaufvermogens



Rucklagen- und Verbindlichkeitensspiegel

Alle Angaben in Euro Bestand zu Beginn Einstellung aus Einstellung aus

des Geschéftsjahres dem Jahrestberschuss dem Bilanzgewinn

des Geschaftsjahres des Vorjahres

Gesellschaftsvertragliche Ricklage 8.110.446,00 206.000,00 0,00
Bauerneuerungsriicklage 1.110.000,00 0,00 0,00
Freie Rucklage 41.700.000,00 0,00 3.310.833,46

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

mit einer Restlaufzeit von
bis zu einem Jahr zwischen einem

und funf Jahren

Gesamt”

Verbindlichkeiten gegentber 159.706.712,72 14.685.954,36 23.801.420,07

Kreditinstituten (140.510.511,28) (5.506.266,51) (21.266.645,42)
Verbindlichkeiten gegenliber 10.121.542,58 301.889,85 1.361.159,36
anderen Kreditgebern (10.411.177,24) (289.634,66) (1.286.505,63)
Erhaltene Anzahlungen 13.898.728,77 13.898.728,77 0,00
(13.280.570,83) (13.280.570,83) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.725.459,10 700.120,15 0,00
(8.434.21756) (1.582.647,72) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferung 4.221.264,83 4.221.264,83 0,00
und Leistungen (3.463.260,29) (3.463.260,29) (0,00)
Verbindlichkeiten gg. Unternehmen mit 3.175,39 3.175,39 0,00
denen einBeteiligungsverhaltnis besteht (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 1.279.898,44 1.279.898,44 0,00
(1.247.968,27) (1.186.783,36) (61.184,91)

196.956.781,83
(177.347.705,47)

35.091.031,79
(25.309.163,37)

25.162.579,43
(22.614.335,96)

Entnahme fur
das Geschaftsjahr

0,00
0,00

0,00

mehr als
finf Jahren

121.219.338,29
(113.737.599,35)

8.458.493,37
(8.835.036,95)

0,00
(0,00)

7.025.338,95
(6.851.569,84)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

136.703.170,61
(129.424.206,14)

Bestand am Ende

des Geschéftsjahres

8.316.446,00
1.110.000,00

45.010.833,46

gesicherte
Betrage

150.857.092,63
(112.655.798,39)

10.083.475,29
(10.685.355,26)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

160.940.567,92
(123.341.153,65)

Art und Form
der Sicherheiten™

GPR / Birgschaft

GPR / Blrgschaft

*) Betrage in Klammern sind Zahlen zum 31.12.2009
*¥*) GPR = Grundpfandrecht

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung enthalten Mietsicherheits-
leistungen und Zinsen in Héhe von 7.025.338,95 €.

Die angegebenen Fristigkeiten basieren auf den Tilgungsplanen und auf

Erfahrungswerten.



Anhang

Der vorliegende Jahresabschluss ist nach den fir groRe Kapitalgesellschaften geltenden
Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Ergénzend zu diesen Vorschriften wur-
den die Regelungen des GmbH-Gesetzes und die des Gesellschaftsvertrages beachtet.
Zum 01.01.2010 wurde auf die geanderten Vorschriften des BilMoG umgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Bestim-
mungen der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren angewendet.

Bilanzierungsmethoden

Gemald Art. 67 Abs. 8 EGHBG sind die Grundsatze der Bewertungsstetigkeit und Aus-
weisstetigkeit sowie der Publizitdt von Stetigkeitsunterbrechungen nicht zu beachten. Die
Vorjahresbetrage wurden dementsprechend nicht angepasst.

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermogensgegenstande, Schulden, Rechnungsab-
grenzungsposten, Aufwendungen und Ertrédge enthalten, so weit gesetzlich nichts ande-
res bestimmt ist. Die Posten der Aktivseite sind nicht mit Posten der Passivseite, Aufwen-
dungen nicht mit Ertragen verrechnet worden.

Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung wurde von der Fortflihrung des Unternehmens ausgegangen. Die Ver
mogensgegenstande und Schulden wurden einzeln bewertet.

Es ist vorsichtig bewertet worden, namentlich sind alle vorhersehbaren Risiken und Ver-
luste, die bis zum Abschlussstichtag entstanden sind, berlicksichtigt worden, selbst wenn
diese erst zwischen Abschlussstichtag und der Aufstellung des Jahresabschusses be-
kannt geworden sind.

Gewinne sind nur berlcksichtigt worden, wenn Sie bis zum Abschlussstichtag realisiert
wurden. Aufwendungen und Ertrage des Geschéftsjahres sind unabhdngig vom Zeitpunkt
der Zahlung berlcksichtigt worden.

Einzelne Posten wurden wie folgt bewertet:

Das Anlagevermdgen weist nur Gegenstdande aus, die dazu bestimmt sind, dem Ge-
schaftsbetrieb dauernd zu dienen.

Erworbene immaterielle Vermdgensgegenstdnde werden mit den Anschaffungskosten
vermindert um die planmafdigen Abschreibungen bewertet. Als Nutzungsdauer wird bei
Software drei Jahre unterstellt.

Die Vermogensgegenstdnde des Sachanlagevermoégens wurden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abzliglich Abschreibung bewertet. Grundlage der planméaRigen Ab-
schreibung war die voraussichtliche Nutzungsdauer des jeweiligen Vermégensgegenstan-
des, wobei durch den Ubergang in die Steuerpflicht zum 01.01.1991 die Nutzungsdauer
der Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach den steuerlichen
Vorschriften bemessen wurde. Bei der Bemessung der Abschreibung 1991 wurde eine
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren zu Grunde gelegt.

Bei Bauten auf fremden Grundstlicken handelt es sich um eine Kleingartenanlage, um
einen Parkplatz und um Garagen, die mit 5 v.H. bzw. 7 v.H. jahrlich abgeschrieben werden.
Die Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter sowie die Anlagen im Bau und die Bauvorbe-
reitungskosten sind zu den Anschaffungskosten bewertet.

Die technischen Anlagen betreffen Photovoltaikanlagen auf den Wohngebauden und wer
den linear mit 5 v.H. abgeschrieben.

Die Abschreibungen wurden beim beweglichen Anlagevermogen sowohl degressiv als
auch linear vorgenommen. Der Ubergang von der degressiven zur linearen Abschreibung
erfolgte in den Féllen, in denen dies zu einer hdheren Jahresabschreibung flhrte.

Fur geringwertige Wirtschaftsglter mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten zwischen
€ 150,00 und € 1.000,00 ist im Jahr der Anschaffung ein Sammelposten gebildet worden.
Dieser wird Uber die Laufzeit von flinf Jahren linear abgeschrieben.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Die
sonstigen Ausleihungen werden zum Nennwert angesetzt.

Entsprechend dem Wesen des Unternehmens kommen bei den unfertigen Leistungen
die mit den Mietern noch nicht abgerechneten Betriebskosten zum Ausweis; es handelt
sich hierbei um die aufgelaufenen Fremdkosten.

Fremdkapitalzinsen wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die Vorrate an Heizmaterial sind zu Einstandspreisen bewertet, der Bestand an Repa-
raturmitteln ist zu Durchschnittspreisen bewertet. Die Forderungen und sonstigen Ver
mogensgegenstande wurden grundsatzlich mit dem Nennbetrag angesetzt. Erkennbare
Einzelrisiken wurden durch Einzelwertberichtigungen bericksichtigt.

Die Bildung der Rtckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfil-
lungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung bericksichtigt. Sonstige Rlckstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.
Die sonstigen Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten.

Die Gesellschaft hat zum 01.01.2010 ein versicherungsmathematisches Gutachten unter
Berlicksichtigung der nach BilMoG geltenden Bewertungsvorschriften flr Pensionsriick-
stellungen nach der sogenannten Projected-Unit-Credit-Methode erstellen lassen. Dabei
wurde ein Zinssatz von 5,15% sowie eine erwartete Rentensteigerung von 1,75% zu
Grunde gelegt. Zudem wurden die Sterbetafeln nach Heubeck aus dem Jahr 2005 ver-
wendet.

Zum 01.01.2010 ergibt sich aus der Neubewertung der Pensionsrickstellungen eine Unter
dotierung in Hohe von 1.516.576,00 €. Die Gesellschaft entscheidet sich fir die Auslibung
des Wahlrechts nach Art. 67 Abs. 1 EGHGB und eine Verteilung der erforderlichen Zufih-
rung Uber den langst moglichen Zeitraum von 15 Jahren. Folglich wird beginnend mit dem
Geschéftsjahr 2010 in jedem Jahr ein Betrag von 101.105,00 € den Pensionsrickstellungen
erfolgswirksam zugefihrt. Zum 31.12.2010 betrégt der noch nicht in der Bilanz ausgewie-
sene Betrag der Unterdotierung 1.415.471,00 €.

Die Berechnung der Pensionsriickstellungen gemalR versicherungsmathematischer Gut-
achten der MERCER GmbH zum 31.12.2010 weist eine planmalfiige Zufihrung zu den Pen-
sionsrickstellungen fir das Geschaftsjahr 2010 in Héhe von 33.720,00 € aus und basiert
auf folgenden Parametern:

Gehaltstrend: 2,0 %
Fluktuationswahrscheinlichkeit: 0,0 %

Bewetungsmethode: Projected-Unit-Credit-Methode
Biometrische Parameter: Richttafeln 2005G nach Heubeck

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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lll. Angaben zur Bilanz
1. Anlagevermogen

2. Angaben zum Anteilsbesitz

3. Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstande

4. Rechnungsabgrenzungsposten

5. Aktive latenten Steuern

6. Eigenkapital / Ergebnisverwendung

Die Entwicklung des Anlagevermogens (Anlagespiegel) ist auf Seite 10.04 dargestellt.
Hieraus ergeben sich auch die Abschreibungen des Geschaftsjahres (§ 268 || HGB).

Anteil am Kapital Eigenkapital Ergebnis
% 31.12.2010 2010
Freiburger Kommunalbauten GmbH 80 TEUR 578 TEURO,5 *
Freiburg im Breisgau
Regio Bader GmbH 100 TEUR 288,2 TEURO0,0 *

Freiburg im Breisgau

* Ergebnisabflihrungsvertrag

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande enthalten TEUR 84 Forderungen
gegen Gesellschafter. Es handelt sich dabei um Forderungen aus Mietzuschissen und
Instandhaltungszuschlissen. Die sonstigen Vermdgensgegenstande haben in Hohe von
TEUR 70 eine Restlaufzeit von Uber 1 Jahr.

Bei Forderungen gegen verbundene Unternehmen handelt es sich um Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen.

Hierin enthalten ist ein Disagio von TEUR 992.

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu aktiven
Steuerlatenzen fihren.

Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuerbilanz liegt Gber dem in der Handelsbi-
lanz, weil in der steuerlichen Erdffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach
dem WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobili-
enbestdnde mit dem Teilwert angesetzt wurden.

Die sonstigen Ruckstellungen sind aufgrund von steuerlichen Vorgaben in der Steuerbilanz
mit geringeren Betragen gebildet.

Von dem bestehenden Aktivierungswahlrecht wurde kein Gebrauch gemacht.

Im Bilanzgewinn ist ein Gewinnvortrag von TEUR 4 enthalten; im Ubrigen verweisen wir
auf den Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns auf Seite 10.08.

7. Sonstige Rickstellungen

8. Verbindlichkeiten

9. Haftungsverhaltnisse

10. Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

IV. Angaben zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Die sonstigen Ruckstellungen betragen € 9.152.267,22.
Davon entfallen im Wesentlichen auf:

Drohende Verluste aus Mietzahlungen LKB Munzingen / Hochdorf 4.937.300,00 €
Schadensbeseitigung bei BautragerMafinahmen und Projektsteuerung  1.145.000,00 €

Altersteilzeit 929.119,00 €
Ruckstellungen flr noch anfallende Baukosten 499.300,17 €
Betriebskosten 490.000,00 €
Gewahrleistungsriickstellung 42410715 €
Ruckstandiger Urlaub 398.659,00 €
Ausstehende Rechnungen 200.886,90 €
Prifungs- und Beratungskosten 95.200,00 €
Jubildumszuwendungen 32.695,00 €

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Verbindlich-
keitenspiegel (Seite 10.05) im Einzelnen dargestellt.

Die Verbindlichkeiten umfassen solche gegenliber Gesellschaftern in Hohe von TEUR 708
und resultieren aus Erbbauzinsen.

Es bestehen Haftungsverhaltnisse in Hohe von TEUR 22.783 aus Grundschuldbestellun-
gen flr verkaufte aber noch nicht Ubereignete Objekte aus dem Bautragergeschaft.

Neben den Haftungsverhéltnissen bestehen folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen,
die nicht in der Bilanz ausgewiesen oder vermerkt sind und fir die Beurteilung der Finanz-
lage von Bedeutung sind:

Anmietung von 223 WWohnungen der Landeskreditbank Baden-Wirttemberg tber 30 Jah-
re. Den Mietzahlungen stehen die Mieteinnahmen aus Weitervermietung der WWohnungen
gegenuber.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus langfristigen Erbbauvertragen. In 2010 be-
stand eine Zahlungsverpflichtung aus Erbbauzinsvertragen in Hohe von 1.910.315,33 €.
Die Erbbauzinsvertrage enden zwischen 2017 und 2085.

Es bestehen Mietvertrage (Telefonanlage und Blrocontainer) mit jahrlichen Zahlungsver
pflichtungen in Héhe von TEUR 60, Wartungsvertrage (EDV Hard- und Software) in Héhe
von TEUR 123 jahrlich sowie Leasingvertrage (Kfz, Fotokopierer und Buroeinrichtung) in
Hohe von TEUR 55 jahrlich.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren (8§ 275 I
HGB) aufgestellt.

In den aufderordentlichen Aufwendungen sind an wesentlichen Betragen enthalten: Zu-
fihrung zu den Pensionsrickstellungen aufgrund geédnderter Bewertung nach BilMoG €
101.105,00.
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V. Sonstige Pflichtangaben

Aufsichtsrat

Geschaftsfithrung

Gesamtbeziige
> der Geschaftsfiihrung

> des Aufsichtsrats
> ehemaliger Mitglieder der

Geschaftsfiihrung und des
Aufsichtsrats

Mitarbeiter

Die Organe der Gesellschaft sind die Geschaftsfliihrung, der Aufsichtsrat und die Gesell-

schafterversammlung.

Dem Aufsichtsrat gehéren folgende Mitglieder an:

Dr. Dieter Salomon, Oberblrgermeister
Otto Neideck, Erster Blirgermeister
Matthias Beck, Betriebsrat

Horst Bergamelli, Bankangestellter i.R.
Berthold Bock, Polizeibeamter

Dr. Ellen Breckwoldt, Arztin

Pia Federer, Dipl. Sozialarbeiterin

Stefanie Fleer, Betriebsratin

Gerhard Frey, Buchhandler

Eckart Friebis, Fraktionsgeschaftsfihrer
Hendrijk Guzzoni, Altenbetreuer

Volker Hug, Mieterbeiratsvorsitzender
Wendelin Graf von Kageneck, Rechtsanwalt
Marcus Kleint, Betriebsrat Regio Bader GmbH
Hertha Konig, Steuerberaterin

Martin Kotterer, Berater flr behinderte Menschen
Walter Krégner, Dipl.-Ing.

Margot Queitsch, Landtagsabgeordnete
Edmund Scherer, Betriebsrat

Manfred Stather, Dipl.-Ing.

Helmut Thoma, Architekt

Maria Viehten, Rechtsanwaltin

Irene Vogel, Fraktionsgeschéftsfihrerin

Ralf Klausmann, Alleingeschéftsflihrer

Zur Angabe der Bezlige der Geschéftsflihrung wird von der Schutzklausel gemaR & 286

Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.

(Vorsitzender)
(stellvertretender Vorsitzender)
ab 06.05.2010

bis 05.05.2010

Die Bezlge des Aufsichtsrats beliefen sich auf EUR 18.930,00.

Fir ehemalige Mitglieder der Geschaftsfiihrung und ihre Hinterbliebenen betrugen die

Bezilige EUR 139.562722.

Die Pensionsrilickstellungen flir ehemalige Mitglieder der Geschaftsflihrung und ihre Hin-
terbliebenen sind in voller Héhe gebildet und belaufen sich zum 31. Dezember 2010 auf

EUR 1.415.706,00.

Durchschnittliche Zahl der wéahrend des Geschéaftsjahres beschéftigten Mitarbeiter:

Gewerbliche Arbeitnehmer 24
Angestellte 128
Summe 152

Gewinnverwendung/
Gewinnverwendungsvorschlag

Prifungs- und Beratungsgebiihren

Die Geschaftsflihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn von EUR 1.856.764,27 wie folgt zu
verwenden:

Einstellung in andere Gewinnricklagen EUR  1.850.000,00
Vortrag auf neue Rechnung EUR 6.764,27
Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Bruttohonorar des Abschlussprifers betragt
fir die Abschlussprifung TEUR 27.

Freiburg, den 31.03.2011

Ralf Klausmann
Alleingeschaftsflhrer



Lagebericht

Verbesserte Rahmenbedingungen

Erstaunlich schnell hat die deutsche Wirtschait im Jahr
2010 den 2009 erfolgten scharisten Konjunktureinbruch
(- 4,7 %) seit bestehen der Bundesrepublik hinter sich ge-
lassen. Die Deutsche Bundesbank rechnet fiir 2010 mit ei-
nem Wirtschaftswachstum von 3,6 %, fiir 2011 mit 2,0 %
und fiir 2012 mit 1,5 %. Nach aktuellem Berechnungsstand
stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im
Jahr 2010 in Baden-Wiirttemberg sogar um 4,75 %. Ge-
tragen wird der Auischwung bislang hauptsachlich vom
Export. Mittlerweile zeichnet sich ab, dass der konjunk-
turelle Funke auch auf die Binnennachfrage uberspringt.

Begtnstigt wurden die deutschen Exporte auch durch die
Eurokrise, ausgelost durch die ungeloste Schuldenproble-
matik einzelner Mitgliedsstaaten (vor allem Griechenland
und Irland) und der damit einhergehenden Schwache des
Euros zu anderen Wahrungen wie dem Dollar oder dem
Schweizer Franken. Musste Anfang 2010 z. B. noch fir ei-
nen Euro 1,50 $ bezahlt werden, sank der Kurs bis Mitte
Mérz auf 1,30 $, um dann bis Juni sogar bis auf 1,20 $ zu
fallen. Zum Jahresende erholte sich der Kurs auf 1,31 $.

Der befiirchtete Einbruch aui dem Arbeitsmarkt wegen
der Rezession des Jahres 2009 blieb aus. Nach jetzigem
Kenntnisstand nahm die Anzahl der Erwerbstatigen in Ba-
den-Wirttemberg im Jahr 2010 um 0,5 % zu (das entspricht
einer Zunahme von rund 30.000 Erwerbstatigen). Auch
2011 wird der Beschaftigungsaufbau voraussichtlich anhal-
ten und die Zahl der Erwerbstatigen um 0,75 % steigen.
Die Arbeitslosigkeit geht in Baden-Wurttemberg saison-
und kalenderbereinigt seit Dezember 2009 von Monat zu
Monat zuriick, und zwar ungefahr seit Jahresbeginn 2010
mit einem Tempo nicht undhnlich dem der letzten Hoch-
konjunkturphase. Es zeichnet sich ab, dass die vergangene
Krise keinen erh6hten Sockel an Arbeitslosen hinterlassen
wird. Die Zahl der Arbeitslosen lag in Baden-Wirttemberg
zwischen Januar und November 2010 im Mittel bei 276.000
Personen, und damit um rund 10.000 unter dem Vorjahres-
wert. Die Arbeitslosenquote in Baden-Wirttemberg belief
sich im November 2010 auf 4,3 % (Bund: 7,0 %).

Die Deutsche Bundesbank rechnet fiir 2010 mit einem An-
stieg der Verbraucherpreise von schatzungsweise 1,1 %
und erwartet 2011 eine Beschleunigung auf bis zu 1,7 %.
Nach einer aktuellen Auswertung aller amtlichen Miet-
preisuibersichten in Deutschland durch das Hamburger
Institut F+B haben auch die Mieten in Deutschland eine
steigende Tendenz. Je nach Region sind die Unterschiede
allerdings erheblich: In Ostdeutschland, im Norden und in
Nordrhein-Westfalen sind die Mietsteigerungen mit 0,2 bis
0,4 % leicht unterdurchschnittlich, wédhrend die Mietpreis-
steigerungen in Baden-Wiurttemberg und Bayern dagegen
mit 1,8 % dreimal hoher als im Bundesdurchschnitt aus-
fallen. Einen tiberproportionalen Anteil an den Preissteige-
rungen hatten auch die Energiepreise. Nach Angaben der
Arbeitsgemeinschaft Energiebilanzen (AGEB) ist der Ener-
gieverbrauch in Deutschland im Jahr 2010 um 4,1 % im
Vergleich zum Vorjahr angestiegen; damit liegt der Ener-
gieverbrauch in Deutschland bei 14.012 Petajoule. Trotz
des Anstiegs liegt der Wert - abgesehen vom Verbrauch im
Jahr 2009 - damit auf dem niedrigsten Niveau seit 1990.

Bundesanleihen mit einer Laufzeit von 10 Jahren erbrach-
ten Ende August 2010 nur noch eine Verzinsung von 2,1 %,
dies war der bisher absolute Rekordtiefststand. Im Oktober
und November 2010 war dann ein deutlicher Aufwarts-
trend bei den Kapitalmarktzinsen zu verzeichnen. Dies
wurde maBigeblich von der wachsenden Konjunkturzuver-
sicht beeinflusst. Die steigenden Zinsen am Kapitalmarkt
wirkten sich auf die Hohe der Hypothekenzinsen aus, so
dass die Bundesbank fur die Bauzinsen Ende August eben-
falls einen Rekordtiefststand ermittelte. Der durchschnitt-
liche Effektivzins fir eine Baufinanzierung mit einer Zins-
festschreibung zwischen 5 und 10 Jahren lag im September
damit bei nur noch 3,65 %. Seither haben sich die Zinsen
erhoht und Experten erwarten einen weiteren kontinuier-
lichen Anstieg der Zinsen fur Baufinanzierungen. Es wird
erwartet, dass die EZB die Leitzinsen im Hinblick auf die
starke Konjunkturdynamik gegen Ende 2011 erhoéhen
wird. Dies wird auch die Zinsen am Kapitalmarkt und fur
die Baufinanzierungen beeinflussen. Innerhalb der Eurozo-
ne wird jedoch vorerst mit nur geringen Steigerungen der
Zinsen gerechnet. Daher durften die Bauzinsen sich auch
weiterhin noch auf relativ geringem Niveau bewegen. Er-
neute Rekordtiefststdnde werden jedoch nicht mehr erwar-
tet.

Nach Einschdatzung des Bundesverbandes der Volks-
und Raiffeisenbanken (BVR) werden 2010 die Unterneh-
mensinsolvenzen um 5 % auf insgesamt 34.400 Falle stei-
gen und damit unter der Rekordmarke des Jahres 2003 mit
39.300 Fallen liegen. Die Zahl der Privatinsolvenzen wird
2011 nach einer Prognose der Wirtschaftsauskunftei Cre-
ditreform um bis zu 6 % auf 120.000 steigen. Auch die Zahl
liberschuldeter Privatleute, die derzeit bei rund 6,5 Mio.
liegt, soll um 290 000 oder 4,7 % zunehmen.

Wesentlich fiir die Nachirage nach Miet-
oder Erwerbsobjekten ist die Bevolkerungs-
entwicklung.

Nach einer im Jahr 2008 veréffentlichten Prognose der Ber-
telsmann-Stiftung wird die Bevolkerung in Baden-Wiurt-
temberg bis 2025 auf 10,9 Mio. Menschen anwachsen, das
wadren 200.000 mehr als heute. Die Bevolkerungsentwick-
lung ist aber unterschiedlich verteilt im Land. Wahrend die
Bevolkerung in Freiburg und Baden-Baden um mehr als 6
% steigen soll, wird in 11 Landkreisen die Bevélkerung ab-
nehmen.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist aber vor
allem die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwischen Sta-
tistischem Bundesamt und den Statistischen Landesamtern
koordinierten Vorausrechnung der Haushalte hat das Sta-
tistische Landesamt Baden-Wiurttemberg festgestellt, dass
sich die Zahl der Privathaushalte in Baden-Wirttemberg
ausgehend von anndhernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes
Vorausrechnungsjahr) voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio.
im Jahr 2020 erhohen wird. Ursachlich fur diese Entwick-
lung ist vor allem der Trend zu kleineren Haushalten, der
sich wahrscheinlich auch kunftig fortsetzen wird. Durch die
sinkende Alterssterblichkeit und die nach wie vor hohere
Lebenserwartung der Frauen ist auch in den kommenden
Jahren mit mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten zu
rechnen. Die Angaben fiir Baden-Wiurttemberg geben nur
einen groben Gesamtrahmen fur einen moglichen zukunf-
tigen Wohnungsbedarf an; bei einer kleintraumigeren Be-
trachtung ist mit deutlichen regionalen Unterschieden zu
rechnen.

Nach dieser Wohnungsbedarfsprognose durfte bis 2025 in
Baden-Wirttemberg der Bau von mindestens 480.000 Woh-
nungen erforderlich sein. Bis 2010 miissten danach jahrlich
28.000 Wohnungen errichtet werden; in den Jahren 2011
bis 2025 ware der Bau von jahrlich nur noch 22.000 Einhei-
ten erforderlich.

Nach dreijahriger Talsohle im Wohnungsneubau (mit nur
rund 180.000 Baugenehmigungen pro Jahr in Deutsch-
land von 2007 bis 2009) gehen die Landesbausparkassen
(LBS) fiir 2010 von einem Anstieg gegentiiber dem Vorjahr
um 8 % auf 192.000 genehmigte Wohneinheiten aus. Fir
2011 prognostizieren sie weiteres Wachstum um 12 % auf
215.000 Genehmigungen. In den Monaten Januar bis Sep-
tember 2010 wurde in Baden-Wirttemberg der Bau von
annahernd 18.700 Wohnungen genehmigt. Dabei lag der
Anteil der Baugenehmigungen, die fiir private Haushalte
erteilt wurden, bei gut 57 % (10.659), der Anteil der Unter-
nehmen bewegte sich etwa bei 42 % (7.839).



Lagebericht

Geschaitsentwicklung

Die Geschaftsentwicklung der Freiburger Stadtbau GmbH
wurde abermals im Wesentlichen durch die Schwerpunk-
te Mietwohnungsbewirtschaftung und Bautrdagertatigkeit
gepragt. Die Freiburger Stadtbau GmbH bewirtschaftete
im Jahr 2010 insgesamt 9.626 Wohnungen, davon 7.988 im
Eigenbestand und 1.638 in der Verwaltung fir Dritte. Die
Freiburger Stadtbau GmbH stellte fiir den eigenen Bestand
im Geschaftsjahr 2010 146 Wohnungen fertig, weitere 205
Wohnungen und 6 Gewerbeeinheiten befanden sich zum
Bilanzstichtag im Bau.

Die Freiburger Stadtbau GmbH hat im Jahr 2001 ein ei-
genes Portfolio-Szenario entwickelt, welches sich an den
individuellen Freiburger Gegebenheiten sowie realisier-
bar erscheinenden wirtschaftlichen Moglichkeiten des
Unternehmens orientiert. Diese Portofolio-Szenario wurde
im Jahr 2007 in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat fortge-
schrieben mit dem ehrgeizigen Ziel, rund 3000 Wohnun-
gen, welche sich bei der Entwicklung des Szenarios als ent-
wicklungsfahig herauskristallisiert haben, innerhalb von 12
Jahren mit einem Investitionsvolumen von 105 Mio. Euro
zu modernisieren. Eine weitere Fortschreibung des Portfo-
lios ist fur 2012 geplant. Ein Schwerpunkt dieser Aufgabe
liegt mit 1.212 Wohnungen in Weingarten-West. Die Port-
folio-Entwicklung ist fiir die Freiburger Stadtbau GmbH zu
einem kontinuierlichen Prozess geworden. Seit dem Start
des Programms wurden bereits 1.250 Wohnungen entspre-
chend den Programmzielen entwickelt. GroBten Wert legt
die Freiburger Stadtbau GmbH auf die energetischen MaB-
nahmen, die unmittelbar zu einem geringeren Verbrauch
von Primdarenergie und damit mittelbar zu geringeren Be-
triebskosten fiir die Mieter fiihrt. Die Freiburger Stadtbau
GmbH hat sich dem schonenden Umgang von Ressourcen
verschrieben und im Jahr 2010 weitere Photovoltaikanla-
gen mit Flachen von 554 m? auf den Dachern des Bestandes
installiert.

Im Berichtsjahr 2010 wurden fir Modernisierungen - sal-
diert mit geflossenen Zuschussen — 10.612 TEUR und fur
die Instandhaltung / Instandsetzung 9.729 TEUR aufge-
wendet. Kundigungen und Mieterwechsel haben im Be-
richtszeitraum wieder um 69 von 772 auf 703 abgenommen,
dies entspricht einer Fluktuation von 8,7 %. Die Fluktuati-
on ist neben den Eigenkundigungen der Mieter auch be-
dingt durch Umsetzungen auf Grund Modernisierungen im
Bestand. Die Leerstande wegen Vermietungsschwierigkei-
ten stiegen im Berichtszeitraum von 53 auf 67 Wohnungen,
dies entspricht einer Quote von 0,8 %.

Im Bereich der Bautragertatigkeit konnten 18 Reihenhau-
ser und eine Gewerbeeinheit (Tafelhaus) an die Kaufer
iibergeben werden. Auch zukiinftig wird die Freiburger
Stadtbau GmbH im Bereich des Bautragergeschafts Fami-
lien mit Kindern die Bildung von Wohneigentum ermogli-
chen, durch Reihenhausprogramme in Kooperation mit der
Stadt Freiburg und durch energetisch giinstige Bauweise.

Finanzlage

Die Freiburger Stadtbau GmbH ist ihren finanziellen Ver-
pilichtungen jederzeit innerhalb der vereinbarten Zah-
lungsziele nachgekommen. Die Zahlungsfahigkeit war je-
derzeit gegeben. Dem Unternehmen stehen dartuber hinaus
ausreichend Kreditlinien zur Verfiigung, die im Berichts-
jahr 2010 nicht in Anspruch genommen werden mussten.
Neben der planmaBigen Tilgung der Kredite in Hohe von
5.091 TEUR konnten im Jahr 2010 Darlehen in Hohe von
641 TEUR durch Sondertilgung zurtickgefiihrt werden.

Vermogenslage

Die Vermogenslage der Freiburger Stadtbau GmbH ist
geordnet. Das Anlagevermogen in den Bereichen Grund-
stlicke und Bauten erhohte sich im Berichtsjahr 2010 per
Saldo auf Grund von Investitionen in den Bestand, Neu-
bauten und Abschreibungen um 29.205,6 TEUR. Dabei be-
liefen sich die Investitionen in den Mietwohnungsbestand
und Mietwohnungsneubau auf 39.937 TEUR. Zum Verkauf
bestimmte Grundstiucke, unfertige Leistungen und ande-
re Vorrate verminderten sich im Berichtsjahr per Saldo um
4.329 TEUR, daneben erhohten sich die geleisteten Anzah-
lungen um 233 TEUR. Die flissigen Mittel nahmen im Be-
richtsjahr um 3.801 TEUR ab. Das Gesamtvermogen nahm
insgesamt um 20.673 TEUR zu. Das Eigenkapital erhohte
sich nochmals um 2.130 TEUR und betragt am Ende des
Berichtsjahres 32,58 % der Bilanzsumme. Die absolute Er-
hohung des Eigenkapitals ergibt sich aus dem Jahrestuber-
schuss von 2.059 TEUR und durch die Einstellung in die
freien Gewinnriicklagen von 72 TEUR aus Sondereffekten
nach erstmaliger Anwendung von BilMoG.

Ertragslage

Die Ertragslage der Freiburger Stadtbau GmbH war im
Berichtsjahr 2010 gekennzeichnet durch die Bestandbe-
wirtschaftung sowie durch die Bautrdgertatigkeit. Die
Bautragertatigkeit erwirtschaftete durchweg positive De-
ckungsbeitrage, die unter Berticksichtigung des variablen
Verkaufsvolumens je Geschéftsjahr einerseits und von nicht
aktivierungsfahigen Fixkosten andererseits zu schwanken-
den Spartenergebnissen auf Vollkostenbasis filhren. Die
Kosten fiir Personal sind in Jahr 2010 um 859 TEUR gesun-
ken. Die Verminderung ergibt aus dem Saldo der Tarifstei-
gerung um 1,2 % und dem geanderten Ausweis der Rick-
stellung fir Pensionsanspriiche und Altersteilzeit auf Grund
der Anwendung der Vorschriften des BilMoG. Die Zinsauf-
wendungen sind um 1.040 TEUR gestiegen. Die Griinde
hierfiir liegen zum Einen am gestiegenen Kreditvolumen
auf der Neubautatigkeit der Gesellschaft und zum Anderen
am Zinsausweis fiir Pensionsanspriiche und Altersteilzeit-
rickstellungen in Héhe von 560 TEUR. Die Geschaftsfiih-
rung schlagt vor, den Bilanzgewinn von 1.856.764,27 Euro
in Hohe eines Teilbetrages von 1.850.000,00 Euro in die
freien Gewinnricklagen einzustellen. Der verbleibende
Bilanzgewinn von 6.764,27 Euro wird auf neue Rechnung
vorgetragen.



Chancen- und Risikobericht

Zweck der Freiburger Stadtbau ist die Versorgung breiter
Bevolkerungsschichten mit preisgiinstigem Wohnraum.
Zur Erreichung dieses Zieles erwerben, errichten und
vermieten wir Wohnbauten. Um Eigenmittel fiir die Woh-
nungsneubautdtigkeit zu generieren, ist die Freiburger
Stadtbau auch im Bautrdagergeschaft tatig und betreibt die
WEG- und Sondermietverwaltung, um Deckungsbeitrage
fiir unsere Verwaltungskosten zu erwirtschaften.

Obwohl die Bevolkerung in Deutschland im Gesamten
in den nachsten Jahren nicht wachsen wird, ist prognos-
tiziert, dass die Zahl der Haushalte in Freiburg weiter stei-
gen wird. Dies hat seine Ursachen immer noch darin, dass
weiter zunehmend Single-Haushalte begrundet werden.
Eine Nachfrage nach gréBeren Wohnungen ist bei dieser
Bevoélkerungsgruppe und den Wohngemeinschaften deut-
lich erkennbar. Abzuwarten bleibt, welche Auswirkungen
der Zensus 2011 auf den Wohnungsmarkt haben wird.

Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken
darin, dass der Wohnungsbestand den zeitgemdBen Woh-
nungsbedirfnissen nicht entsprechen kénnte und deshalb
nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten ware. Folge
hiervon waren lange Leerstandzeiten, sinkende Mieten und
ggf. Mietausfélle. Die Freiburger Stadtbau unternimmt da-
her groBe Anstrengungen, um die Wohnungsbestande den
zeitgemaBen Wohnbedirfnissen anzupassen. Dazu zahlen
insbesondere energetische MaBnahmen, die dazu geeignet
sind, die zweite Miete nicht weiter steigen zu lassen.

Die fur Modernisierung benétigten Finanzmittel kénnen
durch den cash flow und die Aufnahme von Fremdmitteln
aufgebracht werden, wobei die Fremdfinanzierungskosten
durch modernisierungsbedingte Mietsteigerungen aufge-
fangen werden miussen.

Fiir uns als Freiburger Stadtbau mit hohem Fremdkapi-
taleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine Abnahme des
Zinsaufwandes, wahrend steigende Zinsen sich negativ
auf unsere Jahresergebnisse auswirken. Durch planmab@i-
ge Streuung der Zinsbindungsfristen haben wir erreicht,
die Chancen eines glinstigeren Zinsniveaus zu nutzen und
gegen die Risiken von stark ansteigenden Zinsen zu mi-
nimieren. Im Rahmen unseres Kreditportfoliomanagement
konnen wir fiir die nachsten Jahre positive Auswirkungen
erwarten. In den kommenden Jahren werden hochverzins-
liche Darlehen auslaufen; diese konnen auf Grund der jet-
zigen Zinssituation zu geringeren Zinssdatzen prolongiert
werden. Die Freiburger Stadtbau ist zwischenzeitlich im
Rating bei allen unseren Kreditgebern auf den ersten Plat-
zen der Ratingskala eingestuft. Bei den Gewerbeimmo-
bilien besteht das Risiko darin, dass bei Kundigung eines
Pachtverhaltnisses nicht sofort Anschlussmieter gefunden
werden koénnen. Unser Unternehmen vermietet derzeit 84
Gewerbeeinheiten, diese tragen mit nur ca. 2,1 % zu den
gesamten Sollmieten bei, so dass hieraus unter Umstanden
erwachsende Risiken bei der Gesamtbetrachtung des Un-
ternehmensergebnisses nicht wesentlich ins Gewicht fallen
wirde.

Im Bautragergeschiit sind die Abverkaufszeiten aufgrund
von Nachfragednderungen sowie die Uberschreitung von
geplanten Kosten und Bauzeiten die wesentlichen Risiken.
Derzeit ist ein Trend zur Investition in Sachanlagen erkenn-
bar. Am Markt wird wieder Wohnungseigentum zum Zwe-
cke der Kapitalanlage nachgefragt. Die Nachfrage nach
preiswertem Wohnungseigentum fur junge Familien halt
weiter an. Durch sorgfaltige Auswahl der Projekte und der
Projektstandorte versuchen wir die Chancen, welche nach
wie vor im Bautragergeschaft bestehen, zu nutzen.

Die Freiburger Stadtbau lasst, in Abstimmung mit den Wirt-
schaftsprifern, regelmaBig Innenrevisionen im gesamten
Verbund durchfiithren und setzt die ggfs. daraus gewonne-
nen Erkenntnisse um. Die Freiburger Stadtbau kann auf
ein breites Fundament gewachsener Geschaftsbeziehun-
gen zu den finanzierenden Banken und Bauhandwerkern
setzen. Die Freiburger Stadtbau ist bei Mietern, Mietin-
teressenten und Erwerbern als zuverlassiger und seridser
Partner bekannt.

Insgesamt liegen bei der Freiburger Stadtbau zum Bilanz-
stichtag keine bestandsgefdhrdenden Risiken oder Risiken,
die die Entwicklung des Unternehmens beeintrachtigen
wirden, vor.



Ausblick

Die Freiburger Stadtbau stellt mit dem Ergebnis des Ge-
schaftsjahres 2010 wiederum unter Beweis, dass die vom
Aufsichtsrat beschlossene und mittlerweile abgeschlosse-

ne Konsolidierung erfolgreich war.

Das Hauptaugenmerk der nachsten Jahre gilt der weite-
ren zielgerichteten Umsetzung der Reorganisation in allen
Bereichen des Unternehmens und des Unternehmensver-
bundes. Die Freiburger Stadtbau GmbH sah und sieht hier
die Schwerpunkte bei der Kundenndhe einerseits und der
Bundelung der Kompetenzen aller Betriebszweige am Fir-
menstandort andererseits. Im Jahr 2011 fiihrt sie eine Kun-
denzufriedenheitsbefragung durch mit dem Ziel, eine noch
starkere Kundenbindung zu erreichen. Durch diese MaB-
nahmen wird eine deutliche Effizienzsteigerung und in der
Folge Kostenreduzierungen erwartet. Die FSB rechnet fur
das Jahr 2011 in allen Sparten ihrer Geschaftstatigkeit mit
positiven Ergebnissen. Der Wirtschaftsplan 2011 und die
fortgeschriebene Prognose gehen von einem Jahrestber-
schuss in Hohe von 1.443 TEUR aus.

Zu Beginn des Jahres 2009 hat die FSB und ihre Verbund-
gesellschaften mit dem Aufbau eines Personalentwick-
lungskonzeptes begonnen. Bestandteile dieses Konzeptes
sind u.a. ein Aus- und Fortbildungskonzept, die Einfiih-
rung der Leistungsbeurteilung und des Leistungsentgelts
sowie des Gesundheitsmanagements. Auf Grund des ho-
hen Altersdurchschnitts beim Freiburger Stadtbau-Ver-
bund wurde eine Ausbildungsoffensive gestartet. Im Zuge
der Umsetzung wurden im Jahr 2010 neun neue Auszubil-
dende in vier Ausbildungsberufen eingestellt, somit waren
Ende des Jahres 2010 insgesamt 20 Auszubildende beim
Freiburger Stadtbau-Verbund beschaftigt, da sind rd. 10 %
der Stammbelegung der Ausbildungsbetriebe im Unter-
nehmensverbund. Gleichzeitig wurde im Jahr 2010 eine
neue Ausbildungsorganisation bestehend aus zwei haupt-
verantwortlichen Ausbildern und ca. 30 Ausbildungsbeauf-
tragten in den einzelnen Ausbildungsbereichen installiert.
Diese wurden durch externe und interne Trainings intensiv
auf diese verantwortungsvolle Aufgabe vorbereitet. Auch
kinftig liegen die Schwerpunkte der Fortbildungskonzep-
tion auf der Qualifizierung der Fuhrungskrafte und der
Mitarbeiter. Ziel fiir die nachsten Jahre wird sein, im Rah-
men der systematischen Personalentwicklung eine gezielte
Nachwuchsférderung zu betreiben.

In Zuge der Personalentwicklung werden auch bestehen-
de Organisationsstrukturen im Unternehmensverbund der
Freiburger Stadtbau auf Optimierungsmoglichkeiten un-
tersucht. So werden im Bereich der technischen Dienstleis-
tungen in allen drei Gesellschaften des Unternehmensver-
bundes erbracht.

Freiburg wachst weiter. Erwartet wird in den nachsten 15
Jahren ein Bevolkerungswachstum von rund 6 %. Damit
wird auch der Bedarf an preiswertem und bezahlbarem
Wohnraum weiter steigen. Die FSB hat diesen Trend er-
kannt und investiert in den nachsten Jahren weiter kraftig
in den Bau von neuem Wohnraum, insbesondere in den ge-
forderten Wohnungsbau. Allerdings miissen die Forderbe-
dingungen dringend an die tatsachlichen Gegebenheiten
angepasst werden, so dass z. B. auch Investitionen im Pas-
sivhausbau bei der Férderung berticksichtigt werden.

Der Bedarf an Landesmitteln fiir diese NeubaumafBnah-
men aber auch fiir die Modernisierungsmafnahmen ist
nach wie vor hoch. Nur durch die o6ffentliche Forderung ist
das Wohnen in Freiburg auch fur Menschen mit mittlerem
oder geringem Einkommen bezahlbar.

Durch den Einsatz von Fordermitteln ist der soziale Woh-
nungsbau maximal kostendeckend. Um die Belastungen
aus dem Mietwohnungsneubau auf Dauer tragen zu koén-
nen, muss die Freiburger Stadtbau auch weiterhin aktiv im
Bautragegeschaft tatig sein. Die hierdurch erwirtschafteten
Ertrage flieBen neben dem Neubau auch in die Moderni-
sierung und die Erhaltung der bestehenden Gebaude. Fur
dieses Geschaftsfeld benoétigt die Freiburger Stadtbau in
den néachsten Jahren dringend geeignete Grundstiicke.

Eine weitere grofle Herausforderung, sowohl fir die Frei-
burger Stadtbau, als auch fur die Stadt Freiburg ist nach wie
vor die Modernisierung der Wohnungen im Sanierungsge-
biet Weingarten-West. Hier gilt es weiter, die Sanierung so
zugig und effektiv wie moglich umzusetzen. Auch dem An-
spruch zur energieeffizienten Bauweise stellt sich die Frei-
burger Stadtbau. Mit dem ersten Umbau eines Hochhauses
zum Passivhaus setzt die Freiburger Stadtbau ein Zeichen,
das nicht nur bundesweit erhebliche Beachtung findet.

Freiburg, den 31. Marz 2011
Ralf Klausmann
Alleingeschaftsfuhrer



Bilanz 2010




Aktiva

Alle Angaben in Euro

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdégensgegenstande
Gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte

. Sachanlagen

1. Grundstlcke u. grundstlicksgleiche Rechte
und Bauten einschlief3lich der Bauten auf
fremden Grundstlcken

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermdogens
2. Sonstige Ausleihungen

Summe Anlagevermogen

Umlaufvermogen

Vorrate

1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
2. Fertige Erzeugnisse und Waren

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Sonstige Vermdgensgegenstande

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Summe Umlaufvermégen

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

50.810.781,00
4.540.789,00
381.931,84

1.450,00
1.359,11

62.844,68
1.5683.458,10

552.201,24
1.779.051,73

Geschaftsjahr

3.290,00

55.733.501,84

2.809,11

1.646.302,78

2.331.252,97
784.82726

55.739.600,95

4.762.383,01

3.925,21

60.505.909,17

Vorjahr

3.464,00

52.028.407,00

5.122.595,00
583.801,67
57.734.803,67

0,00
2.106,49
2.106,49

57.740.374,16

74.325,83
1.975.568,55
2.049.894,38

523.959,49
2.090.993,83
2.614.953,32

873.129,07

5.637.976,77

56.795,87

63.335.146,80

Passiva

Alle Angaben in Euro

Eigenkapital
Kapitalkonto des Komplementars

Kapitalkonto der Kommanditisten
a. Feste Kapitalanteile
b. Verlustanteile

Rucklagen
Zweckgebundende Riicklage (Stadt Freiburg)

. JahresUberschuss
Summe Eigenkapital

Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

Summe Riickstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern: € 15.298,31 (Vorjahr € 24.781,15)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 6.066,16
(Vorjahr € 3.825,06)

Summe Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten
Passive latente Steuern

Bilanzsumme

25.591.475,64
-6.361.210,26

Geschaftsjahr

27.708,64

20.230.265,38
2.270.805,93

174.031,00

19.800,00
452.001,00

32.973.868,59
692.859,56
1.498.488,86
280.081,69

22.702.810,95

471.801,00

35.445.298,70
873.48752
1.012.511,00

60.505.909,17

Vorjahr

68.284,42

25.591.475,64
-6.867.548,50
19.723.92714
2.270.805,93
519.026,70
22.582.044,19
1.934.163,01

669.784,00
2.603.94701

34.752.439,41
797570,00
1.376.986,44
343.353,84

37.270.349,69
878.805,91
0,00

63.335.146,80



G er.nn- und Verlustre Chnung 01. Januar bis 31. Dezember 2010

10.

1.

12.
13.
14.

15.
16.

17.

18.

19.

Alle Angaben in Euro
Umsatzerlose

Veranderung des Bestands an fertigen
und unfertigen Erzeugnissen

Sonstige betriebliche Ertréage

Materialaufwand

a. Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
und flr bezogene Waren

b. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fr Altersversorgung und Unterstlitzung
- davon fir Altersversorgung
€ 170.674,22 (Vorjahr € 167.288,99)

Abschreibungen

auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermoégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebsergebnis

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
Aufderordentliche Ertrage

AuRerordentliche Aufwendungen

AuBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr

12.591.292,08

-389.500,00
12.201.792,08
718.357,16

173.035,75

4.129.619,01

2.015.578,14

562.139,71

70,66
17.639,87
1.489.105,72

2.425,10
-1.570,00

12.920.149,24

4.302.654,76
8.617.494,48

2.577.717,85

2.298.148,15
2.677.167,31

1.064.461,17

-1.471.395,19

-406.934,02

855,10

+ 897.606,81
-317.496,89

+ 174.031,00

Vorjahr

11.855.120,62

-200.100,00
11.655.020,62
3.797.562,21

181.018,38

2.363.732,67

1.957.705,09

553.909,68

99,91
55.931,05
1.587.431,53

0,00
0,00

15.452.582,83

2.544.751,05
12.907.831,78

2.511.614,77

5.777.081,30
2.126.833,52

2.492.302,19

-1.531.400,57
960.901,62

0,00

- 116.744,29
-325.130,63

+ 519.026,70



Anhang

Der Jahresabschluss wurde auf der Grundlage der Gliederungs-, Bilanzierungs- und Bewer
tungsvorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Erganzend zu diesen Vorschriften
wurden die Regelungen des Gesellschaftsvertrages beachtet. Es gelten die Vorschriften
far groRe Personenhandelsgesellschaften.

Der Jahresabschluss wurde entsprechend den Gliederungsvorschriften der 88 266 ff. HGB
aufgestellt.

Per 1.1.2010 wurde auf die geanderten Vorschriften des BilMoG umgestellt. Die Umstel-
lungseffekte wurden in der Bilanz zum 31.12.2010 umgesetzt.

Bilanzierungsmethoden

Der vorliegende Jahresabschluss ist nach den fir grofse Personenhandelsgesellschaften
geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches und den ergédnzenden Vorschriften des
GmbH-Gesetzes aufgestellt. GemaR Art. 67 Abs. 8 EGHGB sind die Grundsatze der Be-
wertungsstetigkeit und Ausweisstetigkeit sowie der Publizitdt von Stetigkeitsunterbre-
chungen nicht zu beachten. Die Vorjahresbetrdge wurden dementsprechend nicht ange-
passt.

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermogensgegenstande, Schulden, Rechnungsab-
grenzungsposten, Aufwendungen und Ertrage enthalten, soweit gesetzlich nichts ande-
res bestimmt ist. Die Posten der Aktivseite, sind auf3er bei den latenten Steuern nicht mit
Posten der Passivseite, Aufwendungen nicht mit Ertragen verrechnet worden.

Bewertungsmethoden
Bei der Bewertung wurde von der Fortflihrung des Unternehmens ausgegangen. Die Ver
mogensgegenstande und Schulden wurden einzeln bewertet.

Es ist vorsichtig bewertet worden, namentlich sind alle vorhersehbaren Risiken und Ver
luste, die bis zum Abschlussstichtag entstanden sind, berticksichtigt worden, selbst wenn
diese erst zwischen Abschlussstichtag und der Aufstellung des Jahresabschlusses be-
kannt geworden sind.

Gewinne sind nur berlcksichtigt worden, wenn sie bis zum Abschlussstichtag realisiert
wurden. Aufwendungen und Ertrage des Geschéftsjahres sind unabhdngig vom Zeitpunkt
der Zahlung bertcksichtigt worden.

Einzelne Posten wurden wie folgt bewertet:

Das Anlagevermogen weist nur Gegenstande aus, die dazu bestimmt sind, dem Ge-
schaftsbetrieb dauernd zu dienen.

Erworbene immaterielle Vermdgensgegenstéande sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer um
planmafige Abschreibungen vermindert.

Die Vermogensgegenstdnde des Sachanlagevermogens wurden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziglich planmafiger Abschreibung bewertet.

Die Abschreibungen wurden beim beweglichen Anlagevermdgen linear vorgenommen.
Gebadude werden grundsatzlich mit 2% abgeschrieben.

Fir die im Geschaftsjahr zugegangenen geringwertigen Wirtschaftsgtter ( 150,00 € -
1.000,00 €) werden ab 01.01.2008 ein Sammelposten gebildet und Uber 5 Jahre linear
abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermogens werden zeit-
anteilig vorgenommen.

Die Finanzanlagen beinhalten Wertpapiere welche zu Anschaffungskosten angesetzt wor
den sind.

Die Sonstigen Ausleihungen sind zum Nennwert angesetzt.

Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sind zu Anschaffungspreisen unter Beachtung des Nie-
derstwertprinzips bewertet. Die Fertigen Erzeugnisse sind zu Herstellungskosten bzw.
dem niedrigeren beizulegenden Wert ausgewiesen. Die Solargarage Vauban sowie das
Kontor und Penthouse wurden verlustfrei bewertet.

Handelswaren sind zu Anschaffungskosten oder niedrigeren Marktpreisen bilanziert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande wurden grundsatzlich mit dem
Nennbetrag angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken wurden durch Einzelwertberichtigungen
bericksichtigt. Das allgemeine Kreditrisiko bei Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen wurde durch eine Pauschalwertberichtigung bertcksichtigt.

Die sonstigen Ruickstellungen und die Steuerrlckstellungen wurden in Hohe des nach
verninftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt. Die
sonstigen Rickstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen.

Die Gesellschaft hat zum 1.1.2010 ein versicherungsmathematisches Gutachten unter Be-
rlicksichtigung der nach BilMoG geltenden Bewertungsvorschriften flr Rickstellung fir
Alterszeitverpflichtungen erstellen lassen. Dabei wurde zum 01.01.2010 ein Zinssatz von
3,82% und zum 31.12.2010 ein Zinssatz von 3,75 % sowie eine erwartete Gehaltssteige-
rung von 2,0% zugrunde gelegt. Zudem wurde die ,, Richttafel 2005 G" von Klaus Heubeck
verwendet.

Zum 1.1.2010 ergibt sich aus der Neubewertung der Altersteilzeitriickstellung eine Unter
dotierung in Hohe von 1.570,00 €. Gemall Gutachten wurde dieser Betrag als aulReror
dentliche Aufwendungen bertcksichtigt. Durch die Anwendung des BilMoG ergibt sich
eine Verzinsung des Vorjahresverpflichtungswertes in Hohe von 1.697,00 €.

Dementsprechend ergibt sich gemafd § 263 HGB folgender Wertansatz in Bilanz und GuV:

Ruckstellung fir Alterteilzeitverpflichtungen 56.621 €
Zinsaufwand GuV (Verzinsung des Vorjahres- Verpflichtungswertes) 1.697 €

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.
Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermogens (Anlagenspiegel) ist nachfolgend dargestellt.
Hieraus ergeben sich auch die Abschreibungen des Geschéftsjahres (8 268 || HGB).



Anhang > Anlagespiegel

Alle Angaben in Euro

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Abschreibungen

Buchwerte

Abschreibungen

Stand 01.01.2010 Zugange Umbuchungen Abgange kumuliert Stand 31.12.2010 Stand 31.12.2009 des Geschéftsjahres

l. Immaterielle

Vermoégensgegenstiande

gewerbliche Schutzrechte

und dhnliche Rechte 27.138,29 0,00 0,00 0,00 23.848,29 3.290,00 3.464,00 174,00
Il. Sachanlagen

Grundstlcke und grundstlcks- 86.375.076,65 1.636,00 326.174,74 14.411,78 35.877.694,61 50.810.781,00 52.028.407,00 1.545.436,74

gleiche Rechte und Bauten

einschlieRlich der Bauten auf

fremden Grundstlicken

Andere Anlagen, Betriebs- und 21.380.326,64 45.631,44 165.666,97 222.18757 16.828.648,48 4.540.789,00 5.122.595,00 752.53741

Geschéftsaustattung

Geleistete Anzahlungen und AiB 583.801,67 289.971,88 *) - 491.841,71 0,00 0,00 381.931,84 583.801,67 0,00

Summe Sachanlagen 108.339.204,96 337.239,32 0,00 236.599,35 52.706.343,09 55.733.501,84 57.734.803,67 2.297974,15
lll. Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermogens 0,00 1.450,00 0,00 0,00 0,00 1.450,00 0,00 0,00

Sonstige Ausleihungen 2.106,49 0,00 0,00 74738 0,00 1.359,11 2.106,49 0,00

Summe Finanzanlagen 2.106,49 1.450,00 0,00 74738 0,00 2.809,11 2.106,49 0,00

Summe Anlagevermogen 108.368.449,74 338.689,32 0,00 237.346,73 52.730.191,38 55.739.600,95 57740.374,16 2.298.148,15

*) davon abgesetzte Zuschlsse von 230.789,79 €



Anhang

gegenulber Kreditinstituten
erhaltene Anzahlungen

aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Summe

In der Position sonstige Vermogensgegenstande sind Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr in Hohe von 538.097,06 € enthalten.

Die sonstigen Rickstellungen betragen 452.001,00

davon entfallen auf:

Sanierung Schlossberggarage 112.000,00
Rickstandiger Urlaub 111.112,00
Altersteilzeit 56.621,00
Abschluss- u. Priifungskosten 41.400,00
Abfindungen 40.000,00
Schadensbeseitigung Baumangel Lise-Meitner-Garage 39.000,00
Leistungszulage 20.392,00
Jubildumsriickstellung 12.011,00
Prozesskosten Solargarage 7.665,00
Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen 6.800,00
Steuererklarungen 5.000,00

Gesamtbetrag Davon Restlaufzeit Davon besichert

bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre

32.973.868,59 5.353.926,62 4.760.995,59  22.858.946,38 28.761.898,27

692.859,56 692.859,56
1.498.488,86 1.498.488,86 0,00 0,00 0,00
280.081,69 280.081,69 0,00 0,00 0,00

35.445.298,70 7.825.356,73 4.760.995,59  22.858.946,38  28.761.898,27

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten beinhalten langfristige

Darlehen in Hohe von 28.761.898,27 €.

Diese sind abgesichert durch Blirgschaften in Hohe von 16.948.658,68 € und Grundschul-
den in Hohe von 11.813.239,59 €.

Der Buchwert der Immobilienbestdnde in der Steuerbilanz liegt aufgrund hoherer steuer
licher Abschreibungen unter dem Wert der Handelsbilanz.

Sanierungsrlckstellungen und Altersteilzeitriickstellungen sind in der Handelsbilanz héher
bewertet als in der Steuerbilanz. Dariiber hinaus wurden steuerliche Verlustvortrage be-
rlcksichtigt.

Insgesamt bestand zum 31.12.2010 ein Passiviberhang von TEUR 7.235.

Der Gewerbesteuerhebesatz in Freiburg betragt 400%.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus langfristigen Pacht- und Erbbauvertragen.

In 2010 bestand eine Zahlungsverpflichtung aus Pacht- und Erbbauzinsvertragen in Hohe
von 283.842,97 €.

Die Erbbauzinsvertrage enden zwischen 2047 und 2062.

Die Gesellschaft setzt zur Finanzierung des Konzerthauses, der Konzerthausgarage, der
Garage Gauchstrafte sowie des Keidel MineralThermalbades Uber einen Darlehensbetrag
von 11,46 Mio. Euro eine ZinssicherungsmalRnahme ein.

Der auf Grund des Aufsichtsratsbeschlusses vom 12.07.2006 abgeschlossene Zinssatz-
swap weist einen Zinssatz von 4,23 % zzgl. eine Marge von 0,45 % (zusammen 4,68%)
aus, fest auf 10 Jahre. Da es sich bei dem zugrunde liegenden Geschaft um eine geschlos-
sene Position handelt, ergab sich kein Rickstellungsbedarf.

Nominalbetrag 9.487 TEUR
Beizulegender Zeitwert -812TEUR
Buchwert O0TEUR
In Bilanzposten O0TEUR

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren (8 275 I
HGB) aufgestellt.
Die Umsatzerldse resultieren aus den Sparten:

2010 TEUR 2009 TEUR
Betrieb von Parkhausern 4.549.341 3.891.494
Verkauf von \Wohn- u. Biroflachen sowie Stellplatzen 619.000 258.600
Keidel Mineral-Thermalbad 4.300.411 4.574.024
Betriebsflihrungen 552.840 544.275
Vermietung von Immobilien 2.569.700 2.586.727
Summe 12.591.292 11.855.120

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschéftsjahres beschéftigten Mitarbeiter:

2010 Vorjahr
Angestellte:
Vollzeitbeschaftigte 24 24
Teilzeitbeschaftigte 42 41
Aushilfen*) 6 6
gesamt 72 71

*) umgerechnet auf Vollzeitkrafte

Zur Geschaftsfihrung der Gesellschaft bestimmt ist die personlich haftende Gesellschaf-
terin (ohne Einlage), die Freiburger Koommunalbauten GmbH, vertreten durch Herrn Ralf
Klausmann als Alleingeschaftsfihrer.
Die ihr hierfir ersetzten Aufwendungen in Héhe von TEUR 78 sind in den sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen enthalten.

Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Bruttohonorar des Abschlussprifers betragt
fur die Abschlussprifung TEUR 14.

Forderungen und Verbindlichkeiten an Gesellschafter sind nicht gesondert ausgewiesen.

Die nachfolgend aufgeflihrten Bilanzpositionen beinhalten Forderungen bzw. Verbindlich-
keiten gegenlber Gesellschaftern:

davon gegentiber

Gesellschaftern

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 552.201 79.330
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 784.827 747.020%)
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 32.973.869 16.788.176%)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.498.489 3.493
Sonstige Verbindlichkeiten 280.082 127237

*) Forderungen bzw. Verbindlichkeiten gegenliber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht (Sparkasse Freiburg).

Freiburg im Breisgau, den 31.03.2011
Die Geschaftsfihrung
Ralf Klausmann, Alleingeschéftsfihrer



Lagebericht

Geschaitsentwicklung

Die Entwicklung der Freiburger Kommunalbauten GmbH
Baugesellschaft & Co. KG (FKB) wurde im Jahre 2010
wiederum malBgeblich durch die operativen Geschaftsbe-
reiche Keidel Mineral-Thermalbad und Parkhausbetriebe
bestimmt. Ein weiterer bedeutender Unternehmensbereich
lag in der Vermietung von selbst errichteten Immobilien,
wie dem Konzerthaus Freiburg sowie anderen Objekten.
Aufgrund der zielorientierten Unternehmenspolitik hat
die Freiburger Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft
& Co. KG in den zuriuckliegenden Jahren eine insgesamt
positive wirtschaftliche Entwicklung genommen. Dies wird
insbesondere am Keidel Mineral-Thermalbad deutlich, das
in den zuruckliegenden Jahren vom Heilbad zu einem ge-
sundheitsorientierten Freizeitbad neu positioniert wurde.
Im Vergleich zum Vorjahr konnten die Besucherzahlen auf
dem Vorjahresniveau gehalten werden. Auch das Parkie-
rungsgeschaft ist stetigen Veranderungen unterworfen.
Hier hat u.a. eine Ausweitung des innerstadtischen Ange-
botes an offentlichen Stellpldatzen zu einer breiteren Vertei-
lung der relativ konstanten Gesamtnachfrage gefihrt.
Nach wie vor ist grundsatzlich festzustellen, dass sich in
den beiden Kerngeschaften des Unternehmens, dem Keidel
Mineral-Thermalbad und den Parkhausbetrieben saisona-
le Einflisse wie Urlaubs- / Ferienzeiten und Wetterlagen
bemerkbar machen und positiv wie auch negativ auf die
Erloserwartungen auswirken. Aullerdem ist festzustellen,
dass der Geschaftsbereich Keidel Mineral-Thermalbad un-
ter der Zielsetzung einer nachhaltig positiven Ertragslage
einem erheblichen Wettbewerbsdruck ausgesetzt ist.

Finanzlage

Die Gesellschaft ist im abgelaufenen Geschaftsjahr ihren
finanziellen Verpflichtungen nachgekommen. Die Zah-
lungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Der Gesellschaft
stehen ausreichend Kreditlinien zur Verfiigung. Die Gesell-
schaft setzt zur Finanzierung des Konzerthauses, der Kon-
zerthausgarage, der Garage Gauchstralle sowie des Kei-
del Mineral-Thermalbades fiir einen Darlehensbetrag von
11,46 Mio. Euro eine ZinssicherungsmafBnahme ein. Der auf
Grund des Aufsichtsratsbeschlusses vom 12.07.2006 abge-
schlossene Zinssatzswap weist einen Zinssatz von 4,23%
zzgl. einer Marge von 0,45% (zusammen also 4,68% p.a.)
aus, fest auf 10 Jahre. Durch die Zinssatzswap-Vereinba-
rung wird die variable Zinssatzvereinbarung auf die Hohe
des 3-Monats Euribor zzgl. der vereinbarten Marge gede-
ckelt. Zinsrisiken bestehen aus dieser Vereinbarung nicht.

Vermogenslage

Die Eigenkapitalausstattung erhohte sich im Geschaftsjahr
2010 um 121 TEUR. Die Deckung der langfristigen Aktiva
durch Eigenkapital betragt 40,73 % (Vorjahr 39,10 %). Das
Anlagevermogen verminderte sich um die planmaBigen
Abschreibungen fiir Gebaude von 1.545 TEUR und um die
Abschreibungen auf die Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung von 753 TEUR. Bei den Grundstiicken und grund-
sticksgleichen Rechte gab es im Geschaftsjahr 2010 keine
groBeren BaumafBnahmen oder Neuerwerbe.

Ertragslage

Die Freiburger Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft
& Co. KG schlieit das Geschaftsjahr 2010 mit einem Jah-
resiiberschuss von 174 TEUR ab. Bei der fertig gestellten
Solargarage stehen noch 38 Stellplatze zum Verkauf.

Das Teilergebnis Vermietung Wohn- und Geschaftshaus
(Kontor- und Penthouse) belief sich auf + 31 TEUR (Vorjahr
+ 40 TEUR). Zum Bilanzstichtag stehen noch 10 Einheiten
zum Verkauf.

Der Wirtschaftplan fiir das Jahr 2010 ging von einem Jah-
resfehlbetrag von 3.168 TEUR aus. Hierin enthalten waren
Sanierungskosten in Hohe von 4.658 TEUR. Auf das Keidel
Mineral-Thermalbad entfielen hiervon 3.948 TEUR, auf die
Sanierung der SchloBberggarage (Aufziige und Treppen)
510 TEUR und auf die Sanierung der Augustinergarage
200 TEUR.

Entwicklung der Unternehmensbereiche
Die einzelnen Unternehmensbereiche haben sich wie folgt
entwickelt:

Parkhausbetriebe

Das Geschaftsjahr schlieBt fur den gesamten Betriebsbe-
reich Parkhausbetriebe mit einem Jahrestiiberschuss von
+ 2.046 TEUR (Vorjahr + 651 TEUR) ab.

Keidel Mineral-Thermalbad

Im Geschaftsjahr 2004 wurde zur Steigerung der Attrakti-
vitdat der Badelandschaft ein neues Erlebnisbecken gebaut
und in Betrieb genommen. Mit Inbetriebnahme des Erleb-
nisbeckens konnten deutliche Zuwdachse bei den Besucher-
zahlen registriert werden. Mit der Umgestaltung des Ruhe-
bereiches und des Restaurant wurde ein weiterer Schritt zur
Attraktivierung des Keidel Mineral-Thermalbades vollzo-
gen. Die Besucherzahlen liegen im Vergleich zum Vorjahr
weiter auf einem hohen Niveau, eine weitere Steigerung
der Besucherzahlen im Vergleich zum Jahr 2009 konnte je-
doch auf Grund der SanierungsmafBnahmen nicht erreicht
werden. Das Teilergebnis endet bei einem geplanten ne-
gativem Ergebnis von - 2.393 TEUR (Vorjahr - 330 TEUR).
Ursachlich hierfur waren im Wesentlichen die Sanierungs-
aufwendungen in Héhe von 2.779 TEUR.



Chancen- und Risikobericht

Fir uns als Unternehmen mit hohem Kapitaleinsatz bedeu-
ten sinkende Zinsen eine Abnahme des Zinsaufwandes,
wahrend steigende Zinsen sich negativ auf unsere Jahres-
ergebnisse auswirken. Durch die Streuung der Zinsbin-
dungsfristen sind diese Chancen und Risiken minimiert.
Im Rahmen unseres Risikomanagements haben wir fur die
nachsten Jahre positive Auswirkungen von Zinsanderun-
gen auf unsere Jahresergebnisse festgestellt. In den kom-
menden Jahren werden hochverzinsliche Darlehen auslau-
fen; diese werden kontinuierlich mit deutlich geringeren
Zinsen prolongiert.

Die unternehmerische Tatigkeit umfasst im Wesentlichen
die Betriebsbereiche Parkhausbewirtschaftung, Betrieb des
Keidel Mineral-Thermalbades sowie die Vermietung des
Konzerthauses Freiburg. Ertragsrisiken bestehen in diesem
Bereich im Wesentlichen in einem veranderten Kundenver-
halten sowie in Form von unvorhergesehenen Instandhal-
tungsmaBnahmen, welche auf Grund des Alters der Gara-
gen notwendig werden konnten.

Im Jahr 2007 wurden Gutachten in Auftrag gegeben, die
die notwendigen Instandhaltungen in den Garagen fest-
stellen und quantifizieren sollen. Daneben wurde ausge-
hend von den Ergebnissen der Gutachten ein Instandhal-
tungsprogramm fur die nachsten Jahre aufgestellt.

In der Rotteckgarage konnen die zu erwartenden Instand-
haltungsaufwendungen auf Grund der hohen Ertragskraft
diese Garage ohne die Bildung von Drohverlustriickstel-
lungen dargestellt werden.

Der Betrieb des Keidel Mineral-Thermalbades erwirt-
schaftete im Jahr 2010 einen Fehlbetrag 2.393 TEUR. Ge-
genuber dem Vorjahresergebnis bedeutet dies eine Ver-
schlechterung von 2.062 TEUR. Im Jahr 2010 wurde mit
der umfassenden Sanierung des Gebdudes begonnen. Ins-
gesamt werden 9,6 Mio. in die Sanierung und Modernisie-
rung des Gebaudes investiert. Ein entsprechender Forder-
antrag wurde gestellt, der mittlerweile positiv beschieden
wurde. Danach steht fir die MaBnahme ein Zuschuss aus
den Mitteln des Sonderprogramms ,Nachhaltige Touris-
musinfrastruktur” des Landes Baden-Wiirttemberg von 2,5
Mio. Euro zur Verfiigung. Die FordermafBnahme beinhaltet
neben der Gebaudehiille, den technischen Anlagen, dem
Energiekonzept auch die Sanierung der Innenhallen und
Becken. Trotz Forderzusage muss der uberwiegende Teil
der MaBnahme durch das Unternehmen finanziert werden.
Dies wird dazu fiihren, dass das Teilergebnis ,Keidel Mine-
ralthermalbad"” mittelfristig weiter negative Jahresergeb-
nisse ausweisen wird. Kompensiert werden konnen die zu
erwartenden negativen Teilergebnisse durch Einsparun-
gen beim Energieverbrauch, die durch die energetische
Sanierung des Keidel Mineral-Thermalbades erreicht wird.
Dieser Einspareffekt wird auch langfristig zu besseren Teil-
ergebnissen fiihren.

Im Bereich der Vermietung des Konzerthauses Freiburg
besteht ein langfristiger Mietvertrag mit der FWTM, nach
dem samtliche anfallenden Kosten einschlieBlich der In-
standhaltungskosten vom Mieter zu tragen sind. Dieser
Vertrag konnte erstmals zum 31.12.2011 gekiindigt wer-
den. Zwischenzeitlich wurde der Pachtvertrag zwischen
der FKB und FWTM neu gefasst und die Verpachtung des
Konzerthauses auf unbestimmte Zeit vereinbart. Bei den
sonstigen Gewerbeimmobilien besteht das Risiko darin,
dass bei Kundigung eines Mietverhaltnisses nicht sofort
ein Anschlussmieter gefunden werden kann bzw. eine
Anschlussvermietung nur zu einem niedrigeren Mietpreis
moglich ist.

Insgesamt sind bei der Freiburger Kommunalbauten GmbH
Baugesellschaft & Co. KG keine bestandsgefahrdenden so-
wie entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanz-
stichtag erkennbar.

Ausblick

Aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation im regio-
nalen Baderbereich hat das Unternehmen fiir das Keidel
Mineral-Thermalbad eine Konzeption 2000Plus zur Fort-
fihrung der erfolgreichen Entwicklung als gesundheits-
orientiertes Freizeitbad auf den Weg gebracht. Uber einen
Zeitraum von mehreren Jahren sollen zur kontinuierlichen
Attraktivitatssteigerung die Schwerpunkte Baden, Saunen,
Fitness und Wellness weiter ausgebaut werden.

Rund 364.064 Gaste haben im vergangenen Jahr das Kei-
del Mineral-Thermalbad besucht. Damit wurde das hohe
Vorjahresniveau von rund 412.450 nicht erreicht. Der Besu-
cherrickgang ist der derzeit laufenden Generalsanierung
des Keidel Mineral-Thermalbades geschuldet.

Organisatorisch wird das Keidel Mineral-Thermalbad tiber
die neue Regio Bader GmbH in die Freiburger Baderland-
schaft integriert. Durch diese Biindelung aller Freiburger
Bader sind Synergieeffekte auch fir das Keidel Mineral-
Thermalbad zu erwarten.

Die FKB betreibt offentliche Parkhduser, Quartiersgaragen
sowie stadtische Garagen mit insgesamt 2.589 Stellpldatzen
und ist damit groSter Anbieter im Freiburger Parkierungs-
geschéaft. In den kommenden drei bis vier Jahren sollte
die Rotteckgarage umfassend saniert werden. Mittelfristig
sind auch fur die ubrigen alteren Parkhauser erhohte bau-
liche Instandhaltungsprogramme aufgelegt, die sich auf
die kiinftigen Ergebnisse auswirken werden. Im Jahr 2007
haben Gutachten gezeigt, dass jeweils hoher Instandhal-
tungsbedarf vorhanden ist. Die noch zur Vermarktung an-
stehenden 38 Stellpldtzen in der Solargarage werden nach
wie vor am Markt angeboten.

Das brachliegende Grundstiick beim Keidel Mineral-Ther-
malbad st68t immer wieder auf Interesse bei potenziellen
Investoren. Das Unternehmen befindet sich jedoch in Ge-
sprachen mit Unternehmen in der Nachbarschaft mit dem
Ziel, die Flache gemeinsam zu entwickeln.

Das Hauptaugenmerk der nachsten Jahre gilt der Reorga-
nisation in allen Bereichen des Unternehmens und des Un-
ternehmensverbundes. Der Freiburger Stadtbauverbund
sieht hier die Schwerpunkte bei der Kundenndhe und der
Bindelung der Kompetenzen aller Betriebszweige am Fir-
menstandort. Durch diese MaBnahmen wird eine weitere
deutliche Effizienzsteigerung und in der Folge Kostenredu-
zierungen erwartet.

Freiburg, den 31. Marz 2011

Ralf Klausmann
Alleingeschaftsfuhrer



Bilanz 2010




Aktiva

Alle Angaben in Euro
Umlaufvermogen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen gegeniber Gesellschafter

2. Forderungen gegenulber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

2. Sonstige Vermdgensgegenstande

. Guthaben bei Kreditinstituten

Summe Umlaufvermégen

Bilanzsumme

zum 31. Dezember 2010

Geschaftsjahr
34.212,60
33.997,10
479.19
68.688,89
58.653,88
127.342,77
127.342,77

Vorjahr

0,00

80,972,88

1.934,05
82.906,93

50.931,51

133.838,44

133.838,44

Passiva

Alle Angaben in Euro

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Gewinnvortrag
Jahreslberschuss
Summe Eigenkapital

Riickstellungen

1. Ruckstellungen flr Pensionen
2. Sonstige Ruckstellungen
Summe Riickstellungen

Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
2. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen
Unternehmen
4. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: € 251,86 (Vorjahr € 2.657,26)
Summe Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

25.564,59
31.738,19
+ 535,12

63.552,00
4.360,00

1.341,01

0,00
251,86

zum 31. Dezember 2010

5783790

67.912,00

1.692,87

127.342,77

Vorjahr

25.564,59
215818, 21)
10.202,20
57.302,78

64.590,00
2.450,00

67.040,00

1.026,20
5.812,20
2.65726
9.495,66

133.838,44

G er_nn' und Verlustre Chnung 01. Januar bis 31. Dezember 2010

8.

9.

10.

Alle Angaben in Euro

Sonstige betriebliche Ertrage
Personalaufwand

a) Gehalter

b) Aufwendungen fiir Altersversorgung

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
AuRerordentliche Aufwendungen / Ergebnis
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschull

Geschéftsjahr

0.00
2.336,00

182,54

3.775,00

0,00

2.336,00

77.741,70
-80.077,70

84.783,38

-3.592,46
1.113,22
744,00
-165,90

535,12

Vorjahr

0,00
7.962,02

204,25

0,00

0,00

7.962,02

108.121,21
-116.083,23

125.824,68

204,25
9.945,70
0,00
-256,50

10.202,20



Der Jahresabschluss wurde auf der Grundlage der Gliederungs-, Bilanzierungs- und Be-
wertungsvorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Erganzend zu diesen Vor-
schriften wurden die Regelungen des GmbH-Gesetzes und des Gesellschaftsvertrages
beachtet. Es gelten die Vorschriften flir grof3e Kapitalgesellschaften.

Der Jahresabschluss wurde entsprechend den Gliederungsvorschriften der §8 266 ff. HGB
aufgestellt.

Per 1.1.2010 wurde auf die geanderten Vorschriften des BilMoG umgestellt.
Die Umstellungseffekte wurden in der Bilanz zum 31.12.2010 umgesetzt.

Bilanzierungsmethoden

Der vorliegende Jahresabschluss ist nach den flr groRe Kapitalgesellschaften geltenden
Vorschriften des Handelsgesetzbuches und den erganzenden Vorschriften des GmbH-Ge-
setzes aufgestellt. Gemald Art. 67 Abs. 8 EGHGB sind die Grundséatze der Bewertungsste-
tigkeit und Ausweisstetigkeit sowie der Publizitdt von Stetigkeitsunterbrechungen nicht zu
beachten. Die Vorjahresbetrage wurden dementsprechend nicht angepasst.

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermdgensgegenstande, Schulden, Aufwendungen
und Ertrage enthalten, soweit gesetzlich nichts anderses bestimmt ist. Die Posten der
Aktivseite sind nicht mit Posten der Passivseite, Aufwendungen nicht mit Ertragen ver
rechnet worden.

Bewertungsmethoden
Bei der Bewertung wurde von der Fortflihrung des Unternehmens ausgegangen.
Die Vermdgensgegenstande und Schulden wurden einzeln bewertet.

Umlaufvermogen: Die Forderungen und die sonstigen Vermdgensgegenstande werden zu
Nennwerten ausgewiesen.

Fir die Rickstellung flr Pensionen hat die Gesellschaft zum 01.01.2010 ein versicherungs-
mathematisches Gutachten unter Berlicksichtigung der nach BilMoG geltenden Bewer
tungsvorschriften flr Pensionsriickstellungen nach der sogen. ,Projected-Unit-Credit-
Methode’ erstellen lassen. Dabei wurde ein Zinssatz von 5,15 % sowie ein zu erwarten-
der Rententrend von 1,75 % zugrunde gelegt.

Es wurde die , Richttafel 2005 G” von Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet.

Zum 01.01.2010 ergibt sich aus der Neubewertung der Pensionsriickstellung eine Unter
dotierung in Hohe von 11.154 €. Die Gesellschaft entscheidet sich fir die Ausiibung des
Wahlrechts nach Art. 67 Abs. 1 EGHGB und eine Verteilung der erforderlichen Zuflihrung
Uber den langst moglichen Zeitraum von 15 Jahren. Folglich wird beginnend mit dem Ge-
schaftsjahr 2010 in jedem Jahr ein Betrag von 744 € den Pensionsrlickstellungen erfolgs-
wirksam zugefiihrt. Zum 31.12.2010 betragt der noch nicht in der Bilanz ausgewiesene
Betrag der Unterdotierung 10.410 €.

Die Bildung der Sonstigen Rlckstellungen erfolgten in Hohe des voraussichtlich notwendi-
gen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kilinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung berlcksichtigt.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Samtliche Verbindlichkeiten haben Laufzeiten von unter einem Jahr.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren (8 275 Il
HGB) aufgestellt.

Der Anteil am Ergebnis der Freiburger Kommunalbauten GmbH Baugesellschaft & Co.KG
ist in der Position , Ertrage aus Beteiligungen” ausgewiesen.

Die aulRerordentlichen Aufwendungen in Hohe von 744 € betreffen Aufwendungen infolge
der erstmaligen Anwendung der Vorschriften des BilMoGs.

Forderungen gegentber Gesellschafter und Forderungen gegenilber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht betreffen sonstige Vermogensgegensténde.

Der Geschaftsfihrer schlagt vor, den Jahreslberschul® in Hohe von 535,12 € auf neue
Rechnung vorzutragen.

Zum Alleingeschéaftsflihrer der Gesellschaft ist bestellt: Herr Ralf Klausmann

Herr Ralf Klausmann ist Alleingeschaftsfiihrer der Freiburger Stadtbau GmbH. Die bei die-
ser Gesellschaft anteilig fir die Geschaftsflihrung der Freiburger Kommunalbauten GmbH
anfallenden Aufwendungen in Hohe von 71.249,92 € werden der Gesellschaft weiterbelas-
tet. Sie sind in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten. Unter den Ertragen
aus Beteiligungen ist der Auslagenersatz durch die KG enthalten.

Die Gesellschaft beschaftigt keine Mitarbeiter.

Sie ist personlich haftende Gesellschafterin der Freiburger Kommunalbauten GmbH Bau-
gesellschaft & Co. KG. Eine Kapitaleinlage ist nicht vereinbart und nicht erbracht.

Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Bruttohonorar fir die Abschluf3priifungsleis-
tungen betragt TEUR 3.

Freiburg, den 31. Marz 2011

Ralf Klausmann
Alleingeschaftsfihrer



Lagebericht

Die Gesellschaft

Die Gesellschatft ist personlich haftende und geschaitsfiih-
rende Gesellschaiterin der Freiburger Kommunalbauten
GmbH Baugesellschaft & Co. KG. Der Geschaitsverlauf
hangt ausschlieBlich von der Freiburger Kommunalbau-
ten GmbH Baugesellschait & Co. KG ab.

Ereignisse, die zu einer Inanspruchnahme der Gesellschaft
durch Glaubiger der Freiburger Kommunalbauten GmbH
Baugesellschaft & Co. KG aus der personlichen Haftung
gefuhrt haben, sind uns bis zum heutigen Tag nicht be-
kannt geworden.

Rechtsverhaltnisse

GemaB dem Beschluss der Gesellschafterversammlung
vom 13.04.1999 wurden die Geschaftsanteile der Freibur-
ger Stadtbau GmbH (FSB) in Hoéhe von 21 TEUR durch die
Verschmelzung der Freiburger Stadtbau GmbH auf die
Siedlungsgesellschaft Freiburg i. Br. GmbH zum 01.01.2000
von dieser iibernommen.

Die Siedlungsgesellschaft als aufnehmende Gesellschaft
firmiert ab dem Zeitpunkt der Verschmelzung unter Frei-
burger Stadtbau GmbH (FSB).

Vermogens- und Finanzlage

Mit Eigenmitteln werden 45,42 % des Bilanzvolumens fi-
nanziert. Die Gesellschaft besitzt eine ausreichend hohe
Liquiditat. Sie betragt 46,06 % der Bilanzsumme.

Ertragslage
Der Jahresuiberschuss betrug im Geschaftsjahr 535,12 Euro
(im VJ. 10.202.20 Euro)

Die Ertragslage der Gesellschaft ist bestimmt durch die
Fuhrung der Geschafte fir die Freiburger Kommunalbau-
ten GmbH Baugesellschaft & Co. KG. Die Gesellschaft ist
mit 2 % am Gewinn der Kommanditgesellschaft beteiligt
und erhélt fiir die Ubernahme der persénlichen Haftung
eine jahrliche Vergutung von 5 % ihres Reinvermogens
nach dem Stand vom Beginn des Geschaftsjahres.

Chancen und Risiken

der kunftigen Entwicklung

Die bei der Kommanditgesellschaft angesiedelten Ge-
schaftsfelder wie der Erwerb von Grundstiicken aller Art
sowie die Errichtung, Verwaltung und Verwertung von
Bauwerken schlagen in ihren Risiken uber die Haftungs-
ubernahme auf die Gesellschaft durch. An der positiven
Entwicklung der Kommanditgesellschaft partizipiert die
Gesellschaft durch die 2%ige Gewinnbeteiligung.

Freiburg, den 31. Marz 2011

Ralf Klausmann
Alleingeschaftsfihrer



Bilanz 2010




Aktiva

Alle Angaben in Euro

Anlagevermégen

Sachanlagen

1. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

. Finanzanlagen

1. Wertpapiere des Anlagevermdgens
Summe Anlagevermogen
Umlaufvermégen

Vorrate
1. Geleistete Anzahlungen

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel
1. Kassenbestand
2. Guthaben bei Kreditinstituten

Summe Umlaufvermégen

Bilanzsumme

0,00

400,00

0,00

2.25747726
202.715,35

8.553,62
654.12702

Geschaftsjahr

0,00

400,00

0.00

2.460.192,61

662.680,64

Vorjahr

0,00
0,00

0,00
0,00
400,00 0,00

28.64736
28.64736

1.457726,87
427.658,12
1.885.384,99

9.273,25
1.147.748,10
1.157.021,35

3.122.873,25 3.071.053,70

3.123.273,25 3.071.053,70

Passiva

Alle Angaben in Euro

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

. Gewinnrlcklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage

Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. Jahresuberschuss

Summe Eigenkapital

Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen
2. Sonstige Ruickstellungen

Summe Riickstellungen

Verbindlichkeiten
1. Erhaltene Anzahlungen
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: € 13.552,72 (Vorjahr € 18.395,17)
- davon gegen verbundene Unternehmen: € 972.678,56
(Vorjahr € 1.045.718,57)

Summe Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

18.800,00

169.404,30
0,00

0,00
625.759,10

6.568,09
1.034.652,14
1.168.089,62

100.000,00

18.800,00

169.404,30
288.204,30

625.759,10

2.209.309,85

3.123.273,25

Vorjahr

100.000,00
18.800,00
18.800,00

169.404,30

0,00

169.404,30
288.204,30

4.200,00
518.718,70
522.918,70

242,98

1.269.119,62
990.568,10

2.259.930,70

3.071.053,70



G er.nn- und Verlustre Chnung 01. Januar bis 31. Dezember 2010

~N

10.

1.

12.

13.

14.

15.

Alle Angaben in Euro

Umsatzerlose
a) aus der Betriebsfihrung
b) aus Baubetreuung

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstltzung
- davon flir Altersversorgung
€ 116.156,79 (Vorjahr € 111.406,56)

Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebsergebnis

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

AuRerordentliche Ertrage
AuRerordentliche Aufwendungen
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss vor Gewinnabfithrung
Aufgrund eines Ergebnisabfiihrungsvertrages
ausgeglichener Verlust / abgefiihrter Gewinn

Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag
Einstellung in die Rucklagen

Bilanzgewinn

Geschaftsjahr

4.874.114,00
530.381,46

1.628.760,22
447.751,96

4.123,21
12.931,65

5.404.495,46

272.231,22

2.542.558,15

3.134.168,53

2.076.512,18

0,00
893.198,30

164.458,05

-8.808,44
155.649,61

2.987,00
21.352,00
393,11
136.891,50
-136.891,50
0,00
169.404,30
0,00

169.404,30

Vorjahr

5.023.793,62
905.250,40

1.672.233,01
455.047,87

1.182,28
8.983,56

5.929.044,02

139.545,08

3.474.939,23

2.593.649,87

2.127.280,88

24,00
650.143,53

-183.798,54

-7.801,28
-191.599,82

0,00

0,00
1.500,68
-193.100,50
193.100,50
0,00
169.404,30
0,00

169.404,30



Anhang

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des §
267 HGB einzustufen. Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag sowie der
Gemeindeordnung wurde der vorliegende Jahresabschluss jedoch nach den fir grof3e
Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt.

Zum 01.01.2010 wurde auf die geanderten Vorschriften des BilMoG umgestellt. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Zwischen der Freiburger Stadtbau GmbH (Gesellschafterin) und der Regio Bader GmbH
(RBG) besteht ab dem 01.01.2008 ein Ergebnisabflihrungsvertrag. Danach ist die Regio
Bader GmbH (RBG) verpflichtet, wahrend der Laufzeit des Vertrages ihren laut Jahresab-
schluss entstehenden Gewinn mit Wirkung ab dem 01.01.2008 an die Freiburger Stadtbau
GmbH abzufiihren. Im Falle eines Jahresfehlbetrages der Regio Bader GmbH (RBG) ist die
Freiburger Stadtbau GmbH verpflichtet diesen Verlust auszugleichen.

Um die Klarheit der Darstellung zu verbessern, haben wir einzelne Posten der Bilanz so-
wie der Gewinn- und Verlustrechnung zusammengefasst und daher in diesem Anhang
gesondert aufgegliedert und erlautert.

Bilanzierungsmethoden

Gemafd Art. 67 Abs. 8 EGHBG sind die Grundsatze der Bewertungsstetigkeit und Aus-
weisstetigkeit sowie der Publizitédt von Stetigkeitsunterbrechungen nicht zu beachten. Die
Vorjahresbetrage wurden dementsprechend nicht angepasst.

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermodgensgegenstande, Schulden, Rechnungsab-
grenzungsposten, Aufwendungen und Ertrdge enthalten, so weit gesetzlich nichts ande-
res bestimmt ist. Die Posten der Aktivseite sind nicht mit Posten der Passivseite, Aufwen-
dungen nicht mit Ertragen verrechnet worden.

Bewertungsmethoden
Bei der Bewertung wurde von der Fortflihrung des Unternehmens ausgegangen. Die Ver
mogensgegenstande und Schulden wurden einzeln bewertet.

Es ist vorsichtig bewertet worden, namentlich sind alle vorhersehbaren Risiken und Ver-
luste, die bis zum Abschlussstichtag entstanden sind, berlicksichtigt worden, selbst wenn
diese erst zwischen Abschlussstichtag und der Aufstellung des Jahresabschusses be-
kannt geworden sind.

Gewinne sind nur berlcksichtigt worden, wenn Sie bis zum Abschlussstichtag realisiert
wurden. Aufwendungen und Ertrage des Geschéftsjahres sind unabhdngig vom Zeitpunkt
der Zahlung bertcksichtigt worden.

Einzelne Posten wurden wie folgt bewertet:

In den Finanzanlagen ausgewiesene Wertpapiere wurden nur bei voraussichtlich dauern-
der Wertminderung auf den niedrigeren beizulegenden Wert abgeschrieben.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden grundsatzlich zu Nennwerten
ausgewiesen.

Die Bildung der sonstigen Rickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendi-
gen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung berlicksichtigt. Sonstige Rulickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr wurden abgezinst. Die sonstigen Ruckstellungen bertcksichtigen alle er
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten keine Forderungen ge-
gen Gesellschafter.

Im Bilanzgewinn ist ein Gewinnvortrag von TEUR 169 enthalten; im Ubrigen verweisen wir
auf den Vorschlag fir die Verwendung des Bilanzgewinns unter Punkt , Sonstige Pflichtan-
gaben”

Die sonstigen Ruckstellungen betragen: 625.759,10 €
davon entfallen im Wesentlichen auf:

Altersteilzeitrickstellung 285.605,00 €
Verbindlichkeitsriickstellungen 230.069,10 €
Rickstandiger Urlaub 88.565,00 €
Prifungs- und Beratungskosten 15.000,00 €
Jubildumszuwendungen 4.520,00 €
Ruckstellung fur Steuerberatung 2.000,00 €

Samtliche Verbindlichkeiten haben Laufzeiten von unter einem Jahr. Die Verbindlichkeiten
umfassen solche gegenliber Gesellschaftern in Hohe von TEUR 1.093 und resultieren aus
der Verpflichtung zur Ergebnisabflihrung und organschaftlichen Umsatzsteuer.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren (§ 275 Il
HGB) aufgestellt.

In den aufderordentlichen Ertrdgen und Aufwendungen sind an wesentlichen Betragen
enthalten: Verdnderungen bei Jubildumszuwendungen in Hohe von € 2.987.00 und Zufiih-
rung zur Altersteilzeitrickstellung in Hohe von € 21.352,00 aufgrund geanderter Bewer
tung nach BilMoG.

Die Organe der Gesellschaft sind die Geschaftsfiihrung, der Aufsichtsrat und die Gesell-
schafterversammlung.

Geschaftsfihrung: Ralf Klausmann, Alleingeschaftsfihrer

Gesamtbezlige der Geschaftsfiihrung
Zur Angabe der Bezlige der Geschaftsfihrung wird von der Schutzklausel gemaf? 8 286
Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.

Mitarbeiter
Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschéftsjahres beschéftigten Mitarbeiter:
Angestellte 55

Gewinnverwendung/Gewinnverwendungsvorschlag
Die Geschaftsflihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn von EUR 169.404,30 auf neue Rech-
nung vorzutragen.

Priifungs- und Beratungsgebtlihren

Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Bruttohonorar des Abschlussprifers betragt
flr die Abschlussprifung TEUR 12.

Freiburg, den 31.03.2011

Ralf Klausmann
Alleingeschéftsfihrer



Lagebericht

Geschaitsentwicklung

Die Entwicklung der Regio Bader GmbH (RBG) wird seit
dem Jahr 2006 ausschlieBlich durch die Betriebsfihrung
der Hallen- und Freibader der Stadt Freiburg i. Br. sowie
der Hallenbader der Stadtwerke Freiburg Bader GmbH be-
stimmt.

Ab dem 01.01.2010 wurde der bestehende Vertrag tber die
Betriebsfiihrung durch die Aufnahme der Freibader Stand-
bad, Lorettobad und St. Georgen erweitert. Die Einnahmen
aus dem Betrieb der Bader stehen in voller Hohe der Stadt-
werke Freiburg Bader GmbH zu. Die Regio Bader GmbH
erhdlt ab dem 01.01.2010 fur die laufende Betriebsfiihrung
eine Kostenerstattung in Hohe der tatsachlich angefallenen
Aufwendungen sowie eine fixe Grundvergutung in Hohe
von jahrlich 145 TEUR. Bei einer Ergebnisverbesserung ge-
genuber dem Zielergebnis besteht zusatzlich die Moglich-
keit einen jahrlichen Bonus von 25% der Ergebnisverbes-
serung zu erhalten. Dieser Bonus ist auf maximal 115 TEUR
jahrlich gedeckelt.

Finanzlage

Die Gesellschaft ist im abgelaufenen Geschaftsjahr ihren fi-
nanziellen Verpflichtungen nachgekommen. Die Zahlungs-
fahigkeit war jederzeit gegeben. Die Gesellschaft benétigt
keine Kreditlinien. Die Liquiditat ist durchgehend positiv.

Vermogenslage

Die Eigenkapitalausstattung veranderte sich im Geschafts-
jahr 2010 nicht. Auf Grund des Ergebnisabfuhrungsvertra-
ges zwischen der Freiburger Stadtbau GmbH (Gesellschaf-
terin) und der Regio Bader GmbH (RBG) verbleiben die
Gewinne nicht im Unternehmen und konnen daher nicht
zur Erhéhung des Eigenkapitals beitragen. Das Eigenkapi-
tal betragt zum Ende des Geschaftsjahres 288,2 TEUR und
relativ zur Bilanzsumme 9,23 %.

Ertragslage

Die Regio Bader GmbH schliefit das Geschaftsjahr 2010 mit
einem Jahrestiberschuss von 136.891,50 Euro (Vorjahr Jah-
resfehlbetrag 193.100,50 Euro) ab. Der Jahrestberschuss
wird in voller Hohe an die Freiburger Stadtbau GmbH ab-
gefihrt.

Chancen und Risikenbericht

Die unternehmerische Tatigkeit umfasst im Wesentli-
chen die Betriebsfiihrung der Hallen- und Freibader der
Stadtwerke Freiburg Bader GmbH. Dieser Geschaftsbe-
reich schloss positiv ab. Ertragsrisiken bestehen in die-
sem Bereich im Wesentlichen in einem veranderten Kun-
denverhalten und dem dadurch bedingten Ruckgang der
Besucherzahlen. Im Jahr 2010 wird das Hallenbad West
grundlegend saniert. Die Sanierung samtlicher Bader wur-
de von der technischen Abteilung der Freiburger Stadtbau
GmbH im Rahmen der Projektsteuerung abgewickelt. Hier
war die Fachkompetenz der FSB - vor allem in Fragen der
energetischen Sanierung — Garant fiir den erfolgreichen
Abschluss der gesamten SanierungsmafBnahmen.

Insgesamt liegen bei der Regio Bader GmbH keine be-
standsgefdhrdenden sowie entwicklungsbeeintrachtigen-
den Risiken zum Bilanzstichtag vor.

Ausblick

Seit dem 1. Januar 2006 hat die Regio Bader GmbH die Be-
triebsfihrung der acht Freiburger Hallen- und Freibader
Ubernommen. Zuvor hat die Stadt Freiburg die vier Bader
Hallenbad West, Hallenbad Haslach, Faulerbad und Hal-
lenbad Hochdorf, die jeweils mit einem Blockheizkraft-
werk ausgertistet sind, an die Stadtwerke Freiburg Bader
GmbH verpachtet. Zwischen der Stadtwerke Freiburg
Bader GmbH und der Regio Bader GmbH wurde darauf-
hin ein Betriebsfithrungsvertrag abgeschlossen. Seit dem
01.01.2010 erbringt die Regio Bader GmbH die Betriebs-
fihrungsleistungen ausschlieBlich fur die Stadtwerke Ba-
der GmbH, da ab diesem Zeitpunkt sémtliche Bader an die
Stadtwerke Bader GmbH verpachtet wurden. Die Regio
Bdder GmbH ubernimmt damit fur alle stadtischen Frei-
burger Bader die Betriebsfiihrung in eigenem Namen und
auf fremde Rechnung. Die bisher bei der Stadt Freiburg be-
schaftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden mit-
tels Personaliiberleitungsvertrag auf die Betriebsfiihrerin
ubergeleitet.

Im Hinblick auf eine Verbesserung der wirtschaftlichen Si-
tuation und eine Akzeptanzsteigerung der Schwimmbader
der Stadt Freiburg wurde eine iibergreifende Konzeption
entwickelt, deren Kern eine Neuprofilierung der einzel-
nen Bader ist. Ohne die Neuprofilierung der Bader ist aus
Sicht der Betriebsfiihrerin eine deutliche Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit nicht zu erreichen. Neben der Entwick-
lung der neuen Baderprofile werden auch Anpassungen an
kundenorientierte und wirtschaftlich vertretbare Offnungs-
zeiten vorgeschlagen, deren Umsetzung eine fortlaufende
Personalentwicklung und damit Kosteneinsparungen er-
moglicht.

Die Regio Bader GmbH soll, nach gemeinsamen Willen aller
Verantwortlichen, zum Kompetenzzentrum in allen Bader-
fragen werden. Im Jahr 2009 hat der Freiburger Stadtbau
Verbund eine Organisationsuntersuchung fir die Bereiche
Keidel Mineral-Thermalbad und Regio Bader GmbH in
Auftrag gegeben, welche sich mittlerweile in der Umset-
zungsphase befindet. Mitte diesen Jahres werden die Ver-
waltung der Regio Bader GmbH und des Keidel Mineral
Thermalbades ihren Sitz am Standort des Keidel Mineral
Thermalbades ,An den Heilquellen 4" haben. Die Blinde-
lung des Badermanagements und die Verantwortung fur
alle Bader, einschlieBlich des Keidel Mineral-Thermalba-
des bietet die Plattform fir weitere Effizienz und Kostenre-
duzierung beim Betrieb der Freiburger Bader.

Freiburg, den 31. Marz 2011

Ralf Klausmann
Alleingeschaftsfuhrer






