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Verlasslich.
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Kreativ.
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VORWORT DES VORSTANDS

Sehr geehrte Leserinnen

und Leser,

Energie war 2021 das alles dominierende Thema in der Immo-
bilienwirtschaft und wird es sicherlich noch lange bleiben. Die
Anforderungen an Wohnimmobilien steigen stetig; so markierte
das Vorjahr beispielsweise die erstmalige Festlegung von Taxono-
mie-Regeln durch die Européische Union: ein grundlegendes und
entscheidendes Regelwerk, das Kapitalstréme und wirtschaftliches
Handeln insgesamt in Deutschland und in Europa wesentlich

bestimmen wird.

Strengere Klimaschutzvorgaben und die Veranderung unserer
Energienutzung, aber auch hohe Anforderungen an das Reporting
von Klimabilanzen und CO2 Verbrauch, dies alles tritt zusammen
zu immer komplexeren Pflichten nicht nur fir die Wohnungswirt-
schaft, sondern fur die Volkswirtschaft insgesamt. Und dies nach
zwei Jahren Unsicherheit durch die Pandemie, die uns alle bereits

auf eine harte Probe gestellt hat.

Die Folge sind gewaltige Kostenexplosionen. Dies nicht nur bei
den direkten Energiekosten, sondern zum Beispiel auch bei

den Baupreisen. In einer globalisierten Welt ist uns schmerzhaft
bewusst geworden, wie verletzlich internationale Lieferketten sind.
Zudem scheint die Zinswende bevorzustehen, die Ara des billigen
Geldes dirfte sich dem Ende zuneigen. Nun ist die Politik gefragt,
fur Verlasslichkeit zu sorgen. Fiir nachhaltiges Wirtschaften sind
langfristig belastbare Rahmenbedingungen unerlésslich. Dies
betrifft unter anderem o6ffentliche Férderprogramme, die mit den

immensen Anforderungen mithalten missen.
Die Kostenfrage bereitet vielen Menschen groBe Sorgen - zu-
nachst einmal natlrlich unseren Mieterinnen und Mietern, denen

wir nach Kréaften bei der Losung finanzieller Schieflagen ent-

gegenkommen wollen. Zudem treiben wir weiter die energetische

Armin Niedenthal
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Modernisierung unseres Bestandes voran, was langfristig auch
unseren Kunden zugutekommen wird. Uns selbst trifft die Kosten-
entwicklung natlrlich zu einer denkbar unglnstigen Zeit. Mit dem
Projekt Ludwigshdhviertel stehen wir in den Startléchern fur eine
der groBten, ambitioniertesten Quartiersentwicklungen in der
Darmstéadter Stadtgeschichte. Fir uns wird diese Herausforderung
nun zum weiteren Treiber auf einem Weg, auf dem wir bereits

die ersten Schritte gemacht haben: Wir wollen die Kreativitat in
unserem Unternehmen besser in Innovationen kanalisieren, denn
wir sind der Uberzeugung, im Gegensatz zu anderen Branchen
hat die Immobilienwirtschaft hier allzu lange im Dornréschenschlaf

verbracht.

Nicht erst 2021 wurde uns klar, dass wir uns verdndern missen.
Dabei spielt die technologische Seite - denn ohne sie wird die
Klimawende nicht zu schaffen sein - sicherlich eine groBe Rolle.
Aber sie ist nicht der Kern der Transformation, die wir anstreben
missen. Der Wandel muss vielmehr in den Képfen starten. Sicher
kein einfaches Anliegen, denn ein kommunaler Immobilienbetrieb
ist eben kein Proptech-Start-up. Aber wir haben die Menschen

im Unternehmen, denen wir auf diesem Weg vertrauen - und uns
zudem 2021 und Anfang des aktuellen Jahres mit verschiedenen
Neueinstellungen unter anderem in den Bereichen ESG, Innova-

tionsmanagement und Personalentwicklung weiter verstarkt.

Einige dieser Kopfe werden Sie auf den folgenden Seiten néher
kennenlernen. Aber auch Uber sie hinaus wollen wir auf die
Innovationskraft unserer mehr als 200 Beschaftigten bauen,
denn die umfassende Transformation hin zu einer klima- und
kundenfreundlichen Wohnimmobilienbranche wird dann gelingen,
wenn moglichst viele Menschen ihren Ideen und ihrem Engage-

ment freien Lauf lassen kénnen.

%Ww (Dl

Sybille Wegerich
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Sybille Wegerich Armin Niedenthal

,Den Herausforderungen des
Klimawandels muss die Wohn-
immobilienbranche mit Innovations-
geist begegnen. Menschen und
ihre Ideen sind hier entscheidender
als Stein und Beton.”




8 HIGHLIGHTS 2021

bauverein AG auf Social Media

Seit Januar 2021 ist die bauverein AG auf Twitter und LinkedIn
vertreten, um ihre digitale Positionierung und Vernetzung inner-
halb der Branche zu starken. Thematisch stehen ,Bauen &
Wohnen*, ,Klimaschutz®, ,Darmstadt” und Unternehmensinhalte
im Mittelpunkt - von Bauprojekten Uber die Quartiersentwicklung

bis hin zu den Strategieprojekten.

m www.linkedin.com/company/bauvereinag

y www.twitter.com/bauverein_AG

Spielplatzer6ffnung in der Lincoln-Siedlung

Kinder-, Jugend- und Grunflachendezernentin Barbara Akdeniz
erbffnete gemeinsam mit bauverein AG-Vorstand Armin Nieden-
thal die neue Spielanlage im Quartierspark der Lincoln-Siedlung
und einen Teilabschnitt der Spielflachen im Sidwesten des Parks.
Das Angebot umfasst umfangreiche Spielangebote fiir kleine und

gréBere Kinder.

Neues Bewerberportal

Die bauverein AG flhrte ein digitales Bewerberportal ein, das
eine schnelle und bequeme Bewerbung ermdéglicht und interne
Prozesse erleichtert: https://stellenangebote.bauvereinag.de.
Damit bildet die Personalabteilung den Recruiting-Prozess nahezu
komplett in einem System ab - von der Stellenanzeige bis hin zur

Einladung zum Vorstellungsgespréach.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

Kunst auf den Garagentoren

Im rlckwartigen Bereich des Spessartrings wurden Garagen
zum Kunstwerk, konzipiert vom Darmstadter Kiinstler EImar
Compes (spraymobil.de), umgesetzt im Team mit Fabian Meuren
(spraywatz.de) und Julian Bock (gegengrau.de). Die Motive mit
Bezug zur Mathildenhéhe lassen die Garagentore in neuem
Glanz erstrahlen. Uber 100 weitere Garagen im Rhén- und

Spessartring folgen.

Quartiersplatzeréffnung in der
Lincoln-Siedlung

In der Lincoln-Siedlung stehen nun 21.000 Quadratmeter zur
Freizeitgestaltung zur Verfligung. bauverein AG-Vorstandin Sybille
Wegerich eréffnete gemeinsam mit dem Darmstadter Oberbirger-
meister Jochen Partsch und der Griinflachendezernentin Barbara
Akdeniz den neuen Quartierspark. Wenige Wochen zuvor waren
bereits die 1.000 Quadratmeter groBen Spielplatzflachen freigege-

ben worden.

Projekt fiir nachhaltige Mobilitat
in der Bollensee-Siedlung

In Zusammenarbeit mit dem Mobilitatsplattform-Anbieter Carré
Mobility haben Nassauische Heimstatte | Wohnstadt, gewobau
und bauverein AG ein digitales Mobilitatsprojekt im Quartier
Bollensee gestartet. Zukinftig steht dort ein lokaler Mitbring-
service zur Verfigung, der praktische Nachbarschaftshilfe im
Sinne von sozialer Unterstltzung und Verkehrsvermeidung

etablieren soll.
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DigiWoh - Kompetenzzentrum
Digitalisierung der Wohnungswirtschaft

Die bauverein AG wurde im Juni 2021 Mitglied im Kompetenz-
zentrum Digitalisierung der Wohnungswirtschaft, kurz DigiWoh,
das 2020 von 16 Wohnungsunternehmen und Verbanden
gegrindet wurde. Es dient als Austauschplattform mit dem Ziel,
die Digitalisierung in der Wohnungs- und Immobilienbranche
voranzutreiben und in diesem Sinne praxisgerechte und ent-

scheidungsrelevante Informationen bereitzustellen.

Spatenstich in der
Frankfurter LandstraBe 131-133

Ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 27 Wohnungen, einer Tief-
garage sowie Spiel- und Begegnungsflachen errichtet die bauver-
ein AG in Arheilgen. Mit dem Spatenstich gaben Architekt Gunter
Weyrich (1100 Architekten), Stadtrat Michael Kolmer, Jirgen Betz
(Hochbau Engel GmbH) sowie die bauverein-Vorstande Armin
Niedenthal und Sybille Wegerich den Startschuss fiir das Neu-
bauvorhaben.

Upcycling-Aktion

Mit der Einweihung des Darmstadter Nordbads wurde das
DSW-Vereinsheim abgerissen. Als Sponsor des Vereinsbusses
des DSW-Triathlon-Merck-Jugendteams konnte die bauverein AG
nun die alten Spinde fir den neuen Escape-Club im Ludwigs-
hohviertel Gbernehmen. Diese Spinde haben schon Schwimm-
und Triathlonweltmeistern, Olympiasiegern, Europameistern,
Deutschen Meistern und vielen, vielen Breitensportlern gute

Dienste geleistet.

Q4 .

S|go Standorteroffnung in der ViktoriastraBBe

In der ViktoriastraBe wurde in Kooperation mit der sigo GmbH
die bereits zweite Station flr E-Lastenrad-Sharing ero6ffnet.
»Ein wichtiger Baustein einer klimafreundlichen Stadtentwick-
lung*®, so Vorstandin Sybille Wegerich bei der Eréffnung des
Standorts, die sie gemeinsam mit dem Darmstadter Planungs-
dezernenten Michael Kolmer und sigo-Geschaftsfihrer Tobias

Lochen vornahm.

Kunst am Bau - Chuck-Berry-Skulptur

Mitten in der Lincoln-Siedlung hat Bildhauer Detlef Kraft den
Ausnahmemusiker und einen der Urvéater des Rock 'n’ Roll
Chuck Berry mit einer Skulptur verewigt. Das Denkmal wirdigt
die Bedeutung amerikanischer Musik fur die Jugendkultur und

eine freiere Gesellschaft im Nachkriegsdeutschland.

17. Treffpunkt Kunst -
sUnnahbare Perspektiven“

Unter den erschwerten Bedingungen der Pandemie préasentierte
die bauverein AG mit ihrem mittlerweile bereits 17. Treffounkt
Kunst ,Unnahbare Perspektiven® das Schaffen von Isabel Ritter
und Daniel Engelberg. Deren Kunstwerke laden dazu ein, den
eigenen Blickwinkel zu verdndern und die Flichtigkeit des
Augenblicks wahrzunehmen. Als Alternative zur coronabedingt
ausgefallenen Vernissage erstellte die bauverein AG ein umfas-

sendes digitales Angebot zur Ausstellung:

Z www.treffpunktkunst.bauvereinag.de

BAUVEREIN AG



SCHWERPUNKT NACHHALTIGKEIT

Nachhaltigkeitsmanage-
ment ist kein Einzelsport

Das Jahr 2021 kann als Wendejahr fur den Klimaschutz in der

Immobilienwirtschaft gelten. Die EU hat es sich zum Ziel gesetzt, bis

2050 zum treibhausgasneutralen Staatenbund zu werden. Gleichzeitig

hat die EU-Taxonomie neue Rahmenbedingungen fir den Wandel

hin zu einer umwelt- und sozialvertraglichen Wirtschaft gesetzt.

Fur den Wohnimmobiliensektor bedeutet das hohe Anforde-
rungen, denn Klimaschutz und bezahlbares Wohnen missen
in Einklang gebracht werden. Das gilt besonders fir ein
kommunalwirtschaftliches Unternehmen wie die bauverein AG
mit ihrem sozialen Auftrag. Zudem sind in Darmstadt die
Klimaziele besonders ambitioniert gesetzt, die Stadt hat

sich zur Treibhausneutralitat bereits im Jahr 2035 bekannt.

Gleichzeitig sind Mieterhdhungen durch die Kooperations-
vereinbarung zum wohnungspolitischen Konzept nur sehr ein-
geschrankt mdglich - zusammen eine groBe Herausforderung
in der Modernisierung und Neuentwicklung von Wohnraum.
Zudem sind die Anforderungen im Bereich des ESG-Reportings,
nicht zuletzt entscheidend in der Beantragung von Férderung

und in der Zertifizierung, erheblich gestiegen.

Es gibt also viel zu tun fiir unseren Nachhaltigkeits-
referenten Paul Hiickel, der seit Ende 2021 fiir die bauverein
AG tétig ist. Herr Hiickel, was genau sind lhre Aufgaben?
Als Referent fir Nachhaltigkeit sehe ich mich als Schnittstelle,
Triebfeder und Sparringspartner fir Nachhaltigkeitsthemen

im Unternehmen. Darunter fallen beispielsweise die Bericht-
erstattung, Projektmanagement und Koordination unserer
Klimaschutzstrategie, Gremientéatigkeiten bzw. Stakeholder-
management sowie das Monitoring politisch-regulatorischer
Anforderungen im Bereich Klima und Energie. Das Gute ist:
Nachhaltigkeit ist ein so vielfaltiges Themenfeld, dass stédndig
neue Aspekte und Aufgaben auf einen warten. Dabei ist Nach-
haltigkeitsmanagement aber kein Einzelsport: Es handelt sich
vielmehr um ein Konglomerat von Themen, bei denen viele

verschiedene Akteure eingebunden werden missen, um zu

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

einer Losung zu gelangen. Das bedeutet wiederum, dass jeder
Einzelne einen Beitrag leisten und ldeen vorschlagen kann.
Letztlich geht es fir mich darum, bereichslbergreifend gemein-
same MaBnahmen, Ziele und Indikatoren fur das Unternehmen
zu entwickeln und umzusetzen, um aktuellen und zukdinftigen
Herausforderungen gerecht zu werden und als bauverein AG

einen Beitrag zur Nachhaltigkeitstransformation zu leisten.

Vor welchen Herausforderungen steht die bauverein AG

in den kommenden Jahren?

Hier kénnte man etliche nennen. Ein zentrales Thema ist
sicherlich der Klimaschutz und die Reduktion von Treibhaus-
gasemissionen durch energetische Sanierungen. Immerhin sind
Immobilienunternehmen und die von ihnen bewirtschafteten
oder verwalteten Geb&ude europaweit fir rund 40 Prozent des
Energieverbrauchs und etwa 36 Prozent der Treibhausgas-
emissionen verantwortlich. Um einen klimaneutralen Gebau-
debestand in den kommenden Jahrzehnten zu erreichen und
den steigenden Energie- und CO,-Preisen gerecht zu werden,
muissen wir den Primarenergiebedarf unserer Liegenschaften
reduzieren, den Anteil dezentraler erneuerbarer Energieversor-
gung deutlich ausbauen, Ressourcen beim Bauen, Modernisie-
ren und Betreiben von Gebauden einsparen und den gesamten
Lebenszyklus von Gebauden in Betracht ziehen. Nicht zuletzt
spielen der Erhalt und die Férderung der Artenvielfalt von Flora
und Fauna (,Biodiversitat“) in unseren Quartieren eine wichtige
Rolle. Die Herausforderung besteht insgesamt darin, dass man
als Unternehmen das Erreichen 6kologischer und sozialer Ziele
sowie das Einhalten gesetzlicher und regulatorischer Vorgaben
mit 6konomischer Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit vereinba-

ren muss, um wettbewerbsféhig zu bleiben.

SCHWERPUNKT NACHHALTIGKEIT

,Die Herausforderung besteht
darin, dass wir 6kologische

und soziale Ziele sowie gesetzliche
und regulatorische Vorgaben
mit 6konomischer Machbar-
keit und Wirtschaftlichkeit

vereinbaren mussen.”

Wie wird sich aus lhrer Sicht die Inmobilienwirtschaft
durch ESG verédndern?

Die Bedeutung von Umwelt, Sozialem und verantwortungsbe-
wusster Unternehmensfihrung sowie die Forderungen der
Stake- und Shareholder in dieser Hinsicht werden definitiv
weiter steigen. Bauprojekte werden sich zunehmend daran
messen lassen missen, ob und welche ESG-Aspekte sie
erflllen, um attraktiv fir Investoren zu sein. Darunter fallen z.B.
Zertifizierungen, die Energieeffizienzklasse, das Volumen an
geférdertem Wohnraum oder der Anteil recycelter Materialien
im Sinne einer Kreislaufwirtschaft. Hinzu kommen die ange-
sprochenen regulatorischen und gesetzlichen Anforderungen,
die an die Branche gestellt werden: Der EU-Aktionsplan, der
EU Green Deal, die EU-Taxonomie oder die kommende Richt-
linie fir die Nachhaltigkeitsberichterstattung von Unternehmen
(CSRD) werden die Immobilienbranche und ihre Geschafts-
modelle entscheidend pragen, gleichzeitig aber vergleichbarere
Wettbewerbsbedingungen schaffen und die Transparenz wie
auch die Nachhaltigkeitsleistung der Branche verbessern. Nicht
zuletzt kbnnen dank dieser Punkte die Risiken entscheidend

gemindert werden.

Wie schafft man den Spagat zwischen E und S?

Zunachst einmal geht es im Nachhaltigkeitsmanagement
darum, 6kologischen, sozialen und 6konomischen Aspekten
nach innen und auBen gerecht zu werden. Viele setzen Nach-
haltigkeit mit Umweltschutz gleich, jedoch kénnen Unterneh-
men nur erfolgreich wirtschaften, wenn alle drei Dimensionen
beriicksichtigt werden. Eine groBe Herausforderung stellt aber
die Wirtschaftlichkeit bzw. Refinanzierbarkeit dar: Klimaschutz
muss fur alle bezahlbar bleiben. In Zukunft wird deshalb die
sektoreniibergreifende Zusammenarbeit eine zentrale Rolle
spielen — Stichwort Quartiere: Indem man zusammenhangen-
de Wohnungs- und Gebaudebestdnde gebiindelt betrachtet,
kann man sowohl baulich als auch gesellschaftlich gezielter
gestalten und Synergien nutzen. Hierbei gilt es fir Immobilien-
unternehmen, mit allen relevanten Akteuren der Stadtgesell-
schaft zusammenzuarbeiten, um energetisch effizientere und
emissionsérmere Bestande zu erreichen und gleichzeitig den
Menschen ein Wohnumfeld zur Verfiigung zu stellen, das ihr
Leben qualitativ verbessert und ihren Alltag erleichtert - z.B.
Mobilitdtsangebote, Nachbarschaftsinitiativen und Zugange zu

Bildung und Kultur.

BAUVEREIN AG



SCHWERPUNKT NACHHALTIGKEIT

Mit Energie fur
den Klimaschutz

Der Gesetzgeber hat fur Wohnungsbauunternehmen die Aufgabenstellung

der ,Klimaneutralitat bis spatestens 2050 formuliert. In Darmstadt wurde

zudem beschlossen, die Stadt bis 2035 klimaneutral zu gestalten. In den

kommenden Jahren soll der vorhandene Wohnungsbestand der bauverein AG

daher so umgebaut werden, dass die Klimaziele des Pariser Abkommens

von 2015 erreicht werden kénnen.

Energie- und Klimaschutzkonzepte fiir Gebaude gewinnen
also zunehmend an Bedeutung, auch bei der bauverein AG.
Bei der Entwicklung und Umsetzung dieser Konzepte spielt
das Thema Energie eine entscheidende Rolle - und hier
kommt Martin Such ins Spiel, der bei dem siidhessischen
Immobiliendienstleister als Energieberater arbeitet und vom
einzelnen Bauprojekt bis zu iibergeordneten Forschungsvor-

haben in fast alles involviert ist, was mit Energie zu tun hat.

Martin Suchs Tatigkeitsfeld ist sehr vielseitig. Es reicht von der
Erstellung von Energieausweisen fir Gebaude im Bestand der
bauverein AG Uber die Unterstlitzung der Projektleiter bei Neubau
oder GroBmodernisierungen bis hin zur Arbeit an der Klima-
schutzstrategie des Unternehmens. Such geht diese Aufgaben
mit Elan und viel Energie an, denn fir ihn steht fest, dass es sich
um wichtige und lohnende Projekte handelt: ,,Die Transformation
des Gebdudebestandes zu weitgehend klimaneutralen Geb&auden
stellt eine der groBten Herausforderungen unserer Zeit dar. Ich bin

froh, die bauverein AG dabei unterstitzen zu kénnen.”

Doch wie wird man Energieberater, eine Berufsbezeichnung,

fur die es keinen festgelegten Ausbildungsweg gibt? Nach dem
Studium der Architektur an der FH Darmstadt verschlug es Martin
Such 1999 fur ein Jahr nach Freiburg, wo er in einem Architek-
turblro flr sogenannte Plusenergiehduser zustandig war. Von
2000 bis 2018 war er dann bei der Darmstadter Passivhaus

Dienstleistung GmbH tatig. Dort engagierte er sich neben der

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

Energieberatung und Qualitatsprifung fir Passivhauser vor allem
in Weiterbildungsangeboten fir Architekten und Ingenieure, die
Passivhausplaner oder Energieeffizienzexperten werden wollten.
Seit 2018 ist Such bei der bauverein AG tatig und bringt dort

seine Erfahrung ein.

Bei der Arbeit an konkreten einzelnen Bauprojekten stehen
Themen wie Warmeschutz, Energiekonzepte und KfW-Férderung
im Vordergrund. Die bauverein AG hat aber auch als eines der
ersten Wohnungsbauunternehmen einen Energieberater einge-
stellt, um die Entwicklung eines eigenen Klimaschutzkonzeptes
voranzutreiben. Im Mittelpunkt stehen die méglichst nachhaltige
Modernisierung des Bestandes bzw. der entsprechend klima-
schonende Neubau. Denn neue Wohnungen sind in Darmstadt

und Umgebung dringend erforderlich.

Ein weiteres wichtiges Thema ist die Frage der Energiegewinnung,
bei der ebenfalls nach klimafreundlichen Alternativen gesucht
wird. Eine Variante ist der sogenannte Mieterstrom. Dabei wird auf
das Dach eines Gebdaudes eine Photovoltaik-Anlage zur Strom-
erzeugung installiert. Der dort erzeugte Strom kommt direkt den
Mietern zugute und ist glinstiger als Strom aus dem &ffentlichen
Netz, da unter anderem keine Netzentgelte anfallen. Erganzend
kann aber Strom aus dem Netz genutzt werden, sollte der Strom-
bedarf hoher sein, als Strom vor Ort erzeugt wird. Grundsétzlich
behéalt jeder Mieter zudem das Recht der freien Stromlieferanten-

wabhl.

,Die Transformation des

bestandes zu weitgehend klima-
neutralen Gebé&uden stellt eine
der gré6Bten Herausforderungen

unserer Zeit dar. Ich bin

froh, die bauverein AG dabei

unterstitzen zu kénnen.”

SCHWERPUNKT NACHHALTIGKEIT

Die Vorteile dieses Systems liegen auf der Hand. Die Mieter
senken durch die Verwendung des vor Ort produzierten Stroms
ihre Energiekosten. Die gewohnte Versorgungssicherheit aus dem
Stromnetz besteht aber weiter, auch wenn die PV-Anlage keinen
Strom erzeugt. Von den Mietern nicht verbrauchter Strom wird ins
allgemeine Stromnetz eingespeist, mit dem lokal erzeugten Strom

tragen die Mieter also zur Energiewende bei.

Neben diesen konkret sichtbaren MaBnahmen ist aber auch

die Forschung ein wichtiger Baustein, um die Herausforderungen
der Zukunft anzugehen, allen voran das Reallabor DELTA
(www.delta-darmstadt.de), flir das Martin Such bei der bauverein
AG die Projektleitung Ubernommen hat. ,Innerhalb des Projekts
werden alternative und innovative Konzepte fir ein energieopti-
miertes Wohnquartier im Ludwigshohviertel entwickelt”, erklart
Such. Denn in dem neu entstehenden Stadtteil will die bauverein
AG in mancher Hinsicht neue Wege gehen. Zum Projekt gehdren
der Standard Effizienzhaus 40, Solarenergie zur Strom- und
Warmerzeugung, der Einsatz von Geothermie- und Abluftwéarme-
pumpen, Gebaudetemperierung mit Geothermie, Energiemanage-
ment, Fassadenbegrinung und E-Mobilitat. Zudem missen auch
neue Betreiber- und Geschaftsmodelle (z.B. Warmecontracting
mit erneuerbaren Energien) entwickelt werden. ,Die Arbeit inner-
halb des Reallabors DELTA nimmt bis 2026 einen wesentlichen

Teil meiner Tatigkeit in Anspruch®, so Such.

Gebaude-

BAUVEREIN AG



NACHHALTIGKEITSKENNZAHLEN

Unsere wichtigsten
Nachhaltigkeitskennzahlen
Im Uberblick

Die CO,-Emissionen auf Konzernebene betrugen 2021 ca. 55.000 Tonnen.
Dies entspricht bei 1.198.858 m* Gesamtflache 0,046 Tonnen CO, je m>.

Scope-1-Emissionen

ca. 31.000 t
ca. 15.000 t
ca. 9.000 t

Scope-2-Emissionen

Scope-3-Emissionen
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Unsere Energieverbrauche beliefen sich 2021 auf:

242-687 KWh 481 -040 KWh

Strom in unserem Haupthaus Fernwérme in unserem Haupthaus
SiemensstraBe 20 in Darmstadt, SiemensstraBe 20 in Darmstadt
davon 100 % Okostrom

221 .563 mWh

Primarenergiebedarf unseres
Gesamtbestandes 2021

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021
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2021 nahmen unsere Beschaftigten an
insgesamt 2.309 Weiterbildungsstunden

teil. Pro Mitarbeiterin und Mitarbeiter
ergab sich 2021 hieraus ein Durchschnitt
von 9,5 Stunden, d. h. 1,3 Schulungstagen.

18,01 %

Die bauverein AG verfugte 2021 Uber
insgesamt 2,96 % barrierefreie und
18,01 % barrierearme Wohnungen.

Die Fluktuationsquote der bauverein AG
lag im Jahr 2021 bei 6,57 %.

45.000

Euro wurden 2021 in soziale Projekte

investiert. Hinzu kam im Rahmen des Quartiers-
und Sozialmanagements aufgewandte Mittel,
etwa durch die Schaffung der Stelle eines neuen
Quartiersbetreuers und zwei bei der

bauverein AG angestellte Sozialarbeiter.
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Nachhaltigkeit ist bei der bauverein AG fester Bestandteil

des unternehmerischen Handelns. Die bauverein AG gehort
zu den Grindungsmitgliedern des European Housing Network
(EURHONET). Nachhaltigkeit besteht fir uns basierend auf
dem EURHONET-Engagement aus fiinf Sdulen: Forderung der
lokalen sozialen Ausgewogenheit (SOC), Umweltschutz (ENV),
Férderung langfristiger konomischer Nachhaltigkeit (ECO),
verantwortungsvolle Unternehmensfihrung (GOV) und ver-
antwortungsbewusste Personalfiihrung (HR). In den folgenden
Beitradgen wird deutlich, was nachhaltiges Handeln fir uns
bedeutet. Die vorangestellten Marker zeigen, welche Saule

im jeweils folgenden Abschnitt besonders représentiert wird.

Deutscher
NACHHALTIGKEITS
Kodex

Berichtsjahr

Die bauverein AG hat die Entsprechenserklarung zum
Deutschen Nachhaltigkeitskodex 2021 unterzeichnet

und sich dem implementierten Verfahren unterzogen.

Die Kennzahlen der bauverein AG entsprechend dem
Deutschen Nachhaltigkeitskodex finden Sie in der Datenbank

unter www.deutscher-nachhaltigkeitskodex.de/.

INITIATIVE
WOHNEN.2050

Als Grindungsmitglied der Initiative Wohnen.2050 treibt die
bauverein AG im Zusammenschluss mit anderen Wohnungs-
bauunternehmen den Klimaschutz voran. Die Initiative bindelt
das Know-how in der Branche und erarbeitet Losungsstrate-

gien flr einen klimaneutralen Gebaudebestand.

Wir nutzen flr unsere Nachhaltigkeitsberichterstattung den DNK.

Deutscher
NACHHALTIGKEITS
Kodex

Berichtsjahr

Erstellt nach
CSR-Richtlinie-
Umsetzungsgesetz
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DIGITALISIERUNG UND INNOVATION

Nicht jede Innovation ist
auch digital, aber ohne
Digitalisierung geht‘s nicht

Lange Jahrzehnte war Wohnen einfach Wohnen, die Immobilienwirtschaft galt

nicht unbedingt als die innovationsfreudigste Branche. Jetzt allerdings ist die

gesellschaftliche Erwartung gewaltig, schon allein in Bezug auf den Klimaschutz -

und die bauverein AG lenkt ihr kreatives Potenzial in produktive Bahnen.

GESCHAFTS-

| T___,‘W Lofe ?“f"""w”
: .

fi

UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

Viele Ideen gab es schon immer bei der bauverein AG, aber

oft blieb im Alltagsgeschéaft wenig Raum, alle Veranderungen
strukturiert voranzutreiben. Darauf haben wir nun reagiert, indem
wir ein Innovationsmanagement etablieren, angefangen mit
unserer neuen Innovationsmanagerin Julia Vogl, deren Position

neu im Unternehmen geschaffen wurde.

Frau Vogl, was sind eigentlich die Aufgaben

einer Innovationsmanagerin?

Meine erste Herausforderung ist sicherlich, hier im Bestands-
management, wo ich angesiedelt bin, die vielen, vielen Ideen
und Vorschlage, die sich im Laufe der Zeit angesammelt haben,
zu bewerten und sozusagen auf die Schiene zu bringen - zum
Nutzen unserer Mieterinnen und Mieter, aber auch zu unserem

eigenen Nutzen in der taglichen Arbeit.

Viele Prozesse und Arbeitsvorgange lassen sich Uber die Digita-
lisierung erleichtern. Was heute noch haufig von Hand angefasst
werden muss, |asst sich vielfach automatisieren oder zumindest
entsprechend unterstitzen. Das schafft den nétigen Freiraum, um
sich auf die Dinge zu konzentrieren, die Menschen besser kdnnen
als die Maschine. Fir unsere Kunden wollen wir Wartezeiten

verklrzen und Vorgange generell komfortabler gestalten.

DIGITALISIERUNG UND INNOVATION

Was Sie beschreiben, ist in vielen anderen Branchen
sicher schon ein gutes Stiick weiter vorangeschritten.
Woran liegt es, dass die Wohnungswirtschaft bisher nicht
unbedingt an der Spitze der Innovation stand?

In anderen Branchen sind Produktzyklen sehr viel kirzer, jeder
Zyklus bringt Weiterentwicklungen. Immobilien dagegen werden
fur Jahrzehnte konzipiert und gebaut. Schon allein daher lauft der
Innovationsprozess langsamer ab. Fir Wohnimmobilien zumin-
dest in den Stadten gilt zudem, dass es auf dem Markt in den
vergangenen Jahren nur einen geringen Innovationsdruck gab.
Wir bewegen uns in einem Anbietermarkt; die Sorge, die eigenen
Produkte, also die Wohnungen, nicht an den Kunden zu bringen,
gibt es in unserem Metier kaum. Das hat vielleicht insgesamt in

der Branche fir eine gewisse Behabigkeit gesorgt.

,Die innovative
|ldee kostet nichts.

Die Mitarbeiterinnen

und Mitarbeiter,
die sie umsetzen,
sind unbezahlbar.

Und das andert sich jetzt?

Auf jeden Fall, denn die gesellschaftlichen Anforderungen an die
Wohnungswirtschaft, an den Immobilienbereich insgesamt, sind
gewaltig gestiegen. Auf der einen Seite sind Gebaude als eine
entscheidende StellgréBe beim Kampf gegen den Klimawandel

in den Fokus gerickt. Das Potenzial ist hier sehr groB. Auf der
anderen Seite haben wir die Wohnkosten in den Stadten und

die Energiekosten, die groBen Teilen der Gesellschaft Sorgen be-
reiten. Es missen Losungen gefunden werden, die beide Aspekte

berlcksichtigen. Das wird nur mit Innovation funktionieren.

Ein ganz groBer Punkt ist dabei wieder die Digitalisierung,

schon allein um zu verstehen, was in einer Immobilie eigentlich
passiert. Wie hoch ist der aktuelle Energieverbrauch, wie kommt
er zustande? Schon allein die Anforderungen an die Mieterinfor-
mation steigen ja, mit dem Ablesen von Zahlern vor Ort wird

das in Zukunft nicht mehr zu leisten sein. Insgesamt bietet die
Diagnose von Vorgéangen in der Immobilie eine groBe Band-
breite. So kdnnte man zum Beispiel sehr schnell feststellen, dass
der Wasserverbrauch plétzlich ansteigt, und so friihzeitig einen
Rohrbruch erkennen. Oder ein anderes Beispiel: Aufziige kdnnen
durch digitale Uberwachung und Steuerung effizienter und noch

sicherer arbeiten.

BAUVEREIN AG



DIGITALISIERUNG UND INNOVATION

Betrifft das denn vor allem den Neubau oder ist

so etwas auch fiir dltere Gebaude méglich?

Im Neubau lassen sich natirlich von Anfang an viel umfassender
digitale Losungen schon von der Planung an integrieren. Aber
auch fir Bestandsgebaude gibt es viele Anwendungen, hier ist
die Proptech-Branche, also diejenigen, die Immobilien und IT
zusammenbringen, sehr einfallsreich. Eine der groBten Heraus-
forderungen ist in &lteren Bestédnden die Datenlage. Bei weitem
nicht alle Immobilien in Deutschland sind digital erfasst, vielfach
findet man die nétigen Informationen nur in alten Aktenordnern im
Archiv. Diese Immobilien und ihre Daten fiir digitale Systeme erst
einmal zuganglich zu machen ist ein erster Schritt. So kann auch
ein digitaler Zwilling fir die einzelnen Gebaude entstehen, also
ein digitales Abbild des realen Objekts, an dem sich viele Vor-
génge realitatsnah simulieren lassen. Dazu ist unter anderem die
fotogestitzte Erfassung und Vermessung der Immobilien nétig,
was natirlich erst einmal einen groBen Aufwand bedeutet. Unterm
Strich lohnen sich Investitionen in die Digitalisierung langfristig

aber auch finanziell.

Daneben gibt es natirlich die kleinen Schritte, die schnell
Nutzen bringen. So digitalisieren wir derzeit schrittweise die
Bezahlsysteme der Gemeinschaftswaschmaschinen in unseren
Liegenschaften, also eine vergleichsweise kleine MaBnahme, die

aber unserer Mieterschaft einen direkt spirbaren Nutzen bringt.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

Wir haben jetzt viel iiber die Digitalisierung

gesprochen, ist denn Innovation immer digital?

Nein, sicher nicht, auch wenn das natirlich oft zusammenspielt.
Es gibt auch Verédnderungen in unserem Leben und unserer
Gesellschaft, die ganz grundsétzliche Fragen fiir die Wohnungs-
wirtschaft aufwerfen. Wie verandern sich etwa unsere Familien?
Wo brauche ich also Spielplatze und Raum fur Kinder, wo
brauche ich andere Angebote? Wie sieht die Raumaufteilung der
Zukunft aus, wenn sich gerade in der Pandemie das Verstandnis
von Wohnraum und Arbeitsort verandert hat? Brauchen wir zum
Beispiel Co-Working Flachen in Wohngebauden? Welche An-
spriiche gibt es generell an Gemeinschaftsflachen in den Ge-
bauden? Wie bringen wir eine nachhaltige Mobilitat in unsere
Quartiere? Und natlrlich die Demografie: In den kommenden
Jahrzehnten werden uns Fragen zum Wohnen im Alter massiv
beschéftigen. Die Antworten auf all diese Fragen zu finden wird

uns viel Innovationsgeist abverlangen.

DIGITALISIERUNG UND INNOVATION

Liegenschaften werden
fur die digitale Zukunft

gerustet

Eine umfassende Digitalisierung bendétigt nicht nur Innova-
tionsgeist, sondern auch eine leistungsfahige Infrastruktur.
Schon vor der Pandemie waren die Anspriiche an einen
verldsslichen, schnellen Internetanschluss hoch. Covid-19
aber hat unsere Arbeitswelt nachhaltig transformiert, mit
Homeoffice und flexiblem Arbeiten ist eine hervorragende
Internetanbindung in der Wohnung fiir viele Menschen nun

zu einer unverzichtbaren beruflichen Anforderung geworden.

Fur das Wohnen, Leben und Arbeiten in der Wissenschaftsstadt
Darmstadt wird damit der Ausbau des Glasfasernetzes eine ent-
scheidende Frage der Attraktivitat. In Kooperation mit Stadt und
der ENTEGA treibt die bauverein AG die Anbindung ihrer Liegen-
schaften weiter voran. Auf der Grundlage des erweiterten Koopera-
tionsvertrags mit der ENTEGA bei Neubauten, unter anderem flr
die Lincoln-Siedlung und das neu entstehende Ludwigshoéhviertel,
werden rund 13.000 Darmstadter Wohnungen der bauverein AG
mit Glasfaseranschluss versorgt. Die entsprechenden MaBnahmen

sollen bis Mitte 2024 abgeschlossen sein.

Damit bekennt sich die bauverein AG zu ihrer Rolle als maBgeb-
licher Mitgestalter des digitalen Wandels und wird als kommunales
Unternehmen der Wohnungswirtschaft ihnrem Anspruch gerecht,
zukunftsgerichtete Quartiere in Darmstadt zu etablieren. Dies
betrifft nicht nur die derzeitige Internetversorgung der Mieterinnen
und Mieter, sondern geht in der digitalen nachhaltigen Transforma-
tion der Wirtschaft insgesamt viel weiter. Eine tragende Saule des
Klimaschutzes ist die Digitalisierung des Immobilienbestandes.
~Smarte” Technologie wird einen entscheidenden Beitrag auf dem
Weg zu klimaneutralen Quartieren leisten. Gleichzeitig erhdhen
neue digitale Mdglichkeiten Wohnkomfort und Sicherheit in den

Wohngebauden.

Smart Home ist weit mehr als eine technische Spielerei.

Der demografische Wandel schreitet stetig voran und wird

in naher Zukunft erstmals auf breiter Front splrbar, wenn die
Generation der Babyboomer in ein Alter eintritt, in dem selbstbe-
stimmtes Leben hohe Anspriiche an das Wohnumfeld stellen wird.
Technische Losungen werden dabei helfen kdnnen. Dafiir bedarf
es aber einer umfassenden digitalen Vernetzung, eines Internet of
Things fir Wohnimmobilien, auf das sich Darmstadt

mit seiner Glasfaser-Infrastruktur vorbereitet.

13.000
Wohnungen mit
Glasfaseranschluss



QUARTIERSBETREUUNG

Lebenswerte Quartiere
sind vor allem eine Frage
des Zusammenlebens

Mehr sein als ,nur” Vermieter, das ist ein Anspruch, mit dem
schon der Bauverein fiir Arbeiterwohnungen, die Vorgangerorga-
nisation unseres Unternehmens, vorangegangen ist. Wichtiger Teil
unseres Engagements ist unser Sozialmanagement, das in vielen

unserer Quartiere aktiv den sozialen Zusammenhalt fordert.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

QUARTIERSBETREUUNG

S

Und dieses Thema ist heute so wichtig wie im Jahr 2016, als

die bauverein AG das Sozialmanagement mit Fokussierung auf
Eberstadt Stid als eigene Organisationseinheit etablierte. Es ging
darum, sich im Quartier zu vernetzen und Menschen zusammen-
zubringen. Wo Menschen mit unterschiedlichsten Profilen und
sozialen Hintergriinden zusammenleben, verlauft das nicht immer
ganz reibungslos. Hier will die bauverein AG am Wachsen einer

lebendigen, harmonischen Nachbarschaft mithelfen.

Das gilt erst recht, wenn ein Stadtteil komplett am ReiBbrett neu
geschaffen wird wie in der Lincoln-Siedlung, einem der ambitio-
niertesten Wohnraumprojekte in der Historie der Wissenschafts-
stadt Darmstadt. Wie fillt man ein Quartier, das gerade erst im
Bau entstanden ist, plotzlich mit nachbarschaftlichem Leben?
Eine Herausforderung, die auch flir das Sozialmanagement der
bauverein AG neu war. Zwar gab es umfassende Erfahrungen in
der Stadt, beispielsweise auch beim Ankauf gréBerer Areale, aber
komplett bei null anzufangen, eine solche Aufgabe war auch fir

unsere Kolleginnen und Kollegen neu.

Gelingen kann so etwas nur mit einer sehr intensiven Netzwerk-
arbeit, denn die bauverein AG steht nicht allein mit ihrem An-
spruch, lebenswerte Quartiere zu entwickeln. Es gilt, den Kontakt
mit 6ffentlichen und privaten Institutionen aufzubauen und zu
pflegen, von karitativen Einrichtungen bis hin zu selbstorganisier-
ten Blrgerinnen und Birgern. In der Lincoln-Siedlung war dabei
das Engagement der beiden angrenzenden Kirchengemeinden
sehr hilfreich, die sich bereits sehr friih in der Entstehungsphase
des Quartiers organisierten und mit uns in Kontakt traten —
entsprechend kooperieren auch heute noch Caritasverband und
Diakonisches Werk, organisiert als Quartiersmanagement, eng

mit uns.

Die praktische Arbeit unseres Sozialmanagements ist sehr viel-
faltig. Es reicht von gemeinsamen Aktivitdten und Veranstaltungen
mit den Netzwerkpartnern im Sinne der Quartiersentwicklung
Uber die Hilfe bei sozialrechtlichen Belangen bis hin zur Kontakit-
stelle fir Probleme in Mietfragen. Das Sozialmanagement der
bauverein AG wirkt oft als Vermittler und genieBt bei vielen Be-

wohnerinnen und Bewohnern ein besonderes Vertrauen.

Eine weitere wichtige Aufgabe des Sozialmanagements ist sein
Engagement flr unsere Bewohnerinnen und Bewohner der Se-
niorenwohnanlagen der bauverein AG. Viele betagtere Menschen
lassen sich auf dem Weg des personlichen Kontakts weit besser

erreichen als Uber Informationsmedien und digitale Angebote.

BAUVEREIN AG



QUARTIERSBETREUUNG

Ein vertrauensvolles und persdnliches Kommunikationsangebot
ist Uber unsere Seniorenwohnanlagen hinaus ein absolutes
Trendthema. Der demografische Wandel wird das Wohnen im
Alter zu einer zentralen gesellschaftlichen Frage machen, in

der wir bereits jetzt entscheidend dazulernen kénnen.

Der personliche Kontakt ist nur
schwer zu ersetzen

Claudia Utzinger war bereits bei Griindung eines Sozial-
managements bei der bauverein AG beschaftigt. Angefangen
mit dem Schwerpunkt Eberstadt Sid ist sie heute im gesamten
Stadtgebiet tatig.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

Frau Utzinger, 2021 war sicher auch im
Sozialmanagement kein leichtes Jahr, nicht wahr?

Das kann man sagen. Die Pandemie hat uns weiterhin doch
splrbar in unseren Moglichkeiten eingeschrankt. Aktionen und
Veranstaltungen sind fir uns ein wichtiger Weg, um mit den
Menschen in Kontakt zu kommen und sie auch miteinander

zusammenzubringen. Wir mussten teilweise sehr improvisieren.

Ein Beispiel: Wir hatten vor, Menschen im Quartier mit einer
gemeinsamen spielerischen Millsammelaktion eine bessere
Abfalltrennung aufzuzeigen. Wahrend der Pandemie mussten wir
aber natirlich darauf verzichten, die Leute in gréBeren Gruppen
zusammenzubringen. Also haben wir eine Art MUlltrennratespiel
veranstaltet, bei dem sich die Anwohnerinnen und Anwohner
von den anliegenden Balkonen oder aus der Distanz einbringen
konnten. Oder wir haben in Kooperation mit der Quartierswerk-
statt in der Lincoln-Siedlung zu einem gemeinsamen, aber doch
getrennten Feiern aufgerufen: 2021 fielen das Ende des Rama-
dans, Vatertag und Christi Himmelfahrt auf das gleiche Datum.
Jeder war eingeladen, bei sich auf dem Balkon im Kreise seiner
Haushaltsangehdrigen zu einer bestimmten Uhrzeit zu feiern. So
war Abstand gewahrt, gleichzeitig wurde Gemeinschaft geférdert
und unterschiedliche kulturelle bzw. religidse Feiertage themati-
siert. Gerade im direkten Kontakt sind die Menschen viel offener
dafir, sich in ihren Unterschieden gegenseitig zu akzeptieren,

auch wenn es dabei mal etwas lauter wird.
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QUARTIERSBETREUUNG

,Quartiersarbeit bedeutet fur
uns, eine vertrauensvolle Ebene
zu unserer Mieterschaft und

zu externen Akteuren zu finden,
um die Lebensqualitat fur
die Menschen im Quartier

ZU verbessern.”

Einschréankungen gab es aber sicher

nicht nur bei den Veranstaltungen, oder?

Nein, auch bei unseren Beratungsangeboten mussten wir viel
umorganisieren. Wir unterstitzen die Menschen in unseren
Wohnungen ja individuell sehr vielfaltig. Wir helfen auf Wunsch
beratend, wenn sie in eine finanzielle Schieflage geraten, das ist
natlrlich fir uns als Vermieter auch in unserem Interesse. Wir
helfen bei der Korrespondenz mit Behdrden, zum Beispiel beim
Thema Wohngeld, oder bei Antradgen bei Krankenkassen. Gerade
das Beratungs- und Unterstlitzungsangebot hat sich in der Pande-
mie sehr intensiviert, da andere Anlaufstellen nur eingeschrankt
erreichbar waren. Auch bei den Senioren zeigte sich, dass sich
der personliche Kontakt letztlich nicht ersetzen lasst, gerade
auch um sozialer Isolation vorzubeugen und die Themen der
Bewohnerinnen und Bewohnern nicht aus den Augen zu verlieren.
Entsprechend haben wir unsere Sprechstundenangebote so ein-
gerichtet, dass sie unter den vorherrschenden Rahmenbedingun-
gen weiter stattfinden konnten, um auf die BedUrfnisse der alteren

Menschen angemessen eingehen zu kénnen.

BAUVEREIN AG



PESONALENTWICKLUNG

Auf dem Weg zu
einer Arbeitskultur
des Vertrauens

Kerstin Wittwer ist seit ihrem Unternehmenseintritt 2021 mit
dem Aufbau der Personalentwicklung betraut. Keine einfache Zeit
mitten in der Pandemie, aber auch abseits davon sind die aktuellen

Herausforderungen in der Befdhigung von Beschaftigten groB.
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Frau Wittwer, ganz grundlegend, was macht fiir
Sie das Thema Personalentwicklung aus?
Die Aufgabe einer Personalentwicklung ist es, vorausschauend

Strukturen bereitzustellen, die unsere Kolleginnen und Kolle-

gen zukinftig brauchen und nutzen wollen. Wie also missen
(Arbeits-)Strukturen ausgestaltet sein, damit die Mitarbeitenden
ihr volles Potenzial ausschdpfen kénnen? Menschen missen
sich wohlfuhlen und wissen, dass man ihnen die anvertrauten
Aufgaben zutraut. Sie missen das Vertrauen der Vorgesetzten
spuiren und gesehen werden, wenn sie neue Wege gehen. Daflir
braucht es wiederum das Zutrauen der Beschéaftigten in sich
selbst und in die eigene Kompetenz. Daflir gibt es Weiterbildun-
gen ganz unterschiedlicher Art. Das missen nicht unbedingt
fachliche Themen sein, oft unterstiitzen auch Weiterbildungen in
Rhetorik, Auftreten, Moderation und Prasentation, Selbstreflexion
oder Arbeitsorganisation. Kurzum: Die Aufgabe einer Personal-
abteilung ist es, eine lernfreundliche Atmosphéare zu schaffen, die
zudem die Mitgestaltung am Unternehmen férdert und Raume

bietet, um sich auszuprobieren.

Das sind sicher sehr umfassende Aufgaben. Mit

welchen Mdéglichkeiten lasst sich das angehen?

Da gibt es viele Ansatzpunkte. Beispielsweise wurden zwei
Arbeitsgruppen ins Leben gerufen, in denen Kolleginnen und
Kollegen aus unterschiedlichen Bereichen Themen ausgestalten.
Alle, die darauf Lust hatten, konnten daran teilnehmen, und es
fanden sich engagierte Menschen zusammen, die einen Mehr-
wert fur alle im Unternehmen schaffen wollen. Auch die Pilotie-
rung einer E-Learning-Plattform im Bereich Bestandsmanage-

ment férdert dieses Ziel. Je nach Erfahrungswerten wollen

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

PESONALENTWICKLUNG

SWir missen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter darin bestarken, Initiative
zu ergreifen. Dazu bedarf es Zutrauen
in deren Fahigkeiten und Lernwillen —
und einer Fehlerkultur, die das
Lernen aus Fehlern erméglicht.”

wir dieses Angebot spater ausweiten. Wir wollen das unterneh-
mensweite Lernen erweitern, es soll auch im Arbeitsalltag einen
Platz bekommen. Es braucht nicht immer ein Seminar, dem

man dann auch noch drei Monate lang entgegenfiebert. Haufig
reicht vielleicht einfach ein kurzes webbasiertes Training oder

ein Youtube-Tutorial. Im privaten Alltag nutzen wir solche Mdéglich-

keiten vollig selbstverstandlich.

Auch wollen wir die Hemmschwellen fir Weiterbildungen reduzie-
ren, weshalb wir verschiedene Office-Kurse zur unkomplizierten
Anmeldung eingekauft haben. Da diese ausschlieBlich online
stattfinden, férdern wir zugleich digitale Kompetenzen und unter-
stltzen die selbstorganisierte Form des Lernens. Zu unserer
Grundlagenarbeit gehort auch die Einfiihrung eines Evaluations-
prozesses fur WeiterbildungsmaBnahmen. Dabei werden die in
Anspruch genommenen Fortbildungen bewertet, was es uns
gleichzeitig ermdglicht, die jeweiligen Weiterbildungshistorien

abzubilden.

Eine umfangreiche Herausforderung ist sicher das, was man

als die Entwicklung neuer Arbeitswelten bezeichnen kann.
Morgens ins Biro kommen und die vorgegebenen Aufgaben
chronologisch abarbeiten, das funktioniert immer weniger.

Die Arbeitswelten werden rasant komplexer — nicht Uberall,

aber dort, wo es geschieht, miissen wir angemessen reagieren.
Es wird immer mehr Aufgaben geben, die man nicht allein oder
in einem kleinen Team bewaltigen kann, sondern nur in bereichs-
Ubergreifender Zusammenarbeit. Daflir missen wir Erfahrungen
sammeln und herausfinden, welche Methoden fiir uns funktionie-

ren und welche adaptiert werden missen.

Gibt es bereits methodische Ansitze, wie diese neuen
Arbeitsweisen in der bauverein AG aussehen kdonnten?

Die Auswahl der Methoden ist zweitrangig. Ob Scrum, Kanban,
Design Thinking oder ganz andere - das ergibt sich aus den
Aufgaben, und nicht Uberall ist ein solcher Einsatz auch sinn-
voll. Wichtiger ist die innere Haltung. Werden die Aufgaben und
Anforderungen von auBen immer komplexer, dann werden die
Vorgesetzten auf kurz oder lang die ,,Aufsicht” Gber die einzel-
nen Entscheidungen in die Verantwortung der Mitarbeitenden
geben und auf deren Expertise vertrauen missen. Das bedeutet
ein Loslassen von der Vorstellung, Vorgesetzte seien die groBten

Experten und kénnten alle Entscheidungen am besten treffen.

Wer fir das Thema in Planung und Umsetzung verantwortlich

ist, trifft auch die Entscheidungen. Die Fihrungskrafte werden

so eher zu beratenden Vorgesetzten und unterstitzen die Ver-
antwortungstbernahme der Teammitglieder. Dazu ist vor allem
Vertrauen notig: Vertrauen von Fihrungskraften, um loszulassen.
Vertrauen von Beschéftigten, um offen mit Fihrungskraften zu
kommunizieren: Warum habe ich diese oder jene Entscheidung
getroffen? Fihle ich mich fir die jeweilige Aufgabe befahigt? Wie
kann ich mithilfe meiner Fihrungskraft dorthin kommen? Und es
braucht Mut der Einzelnen, neue Wege zu gehen - in groBen und

kleinen Schritten. Gefragt ist also vor allem ein Kulturwandel.

BAUVEREIN AG



KUNST UND KULTUR

Kreativitat als

Zukunftsschlussel

Bei einem Unternehmen, das rund 17.000 Wohnungen verwaltet, dreht

sich zwangslaufig vieles um Zahlen. Ingenieure, Architekten, Techniker

und Kaufleute rechnen, kalkulieren, messen und planen. Daten und Fakten

bestimmen das Handeln. Verwunderlich mag es daher erscheinen, dass

sich die bauverein AG auch leidenschaftlich der Kunst verschrieben hat.

»Treffpunkt Kunst digital“

Das Interesse des Unternehmens und der Unternehmensfihrung
ist jedoch deutlich weiter gefasst, als nur die eigenen Raume mit
Kunst zu schmicken. Kunst soll verbinden, das Miteinander for-
dern und Menschen ins Gesprach bringen. Im Mittelpunkt dieses
Konzepts steht die Veranstaltung ,Treffpunkt Kunst®, die 2021

ihre 17. Auflage erlebte. Dabei prasentieren in der Zentrale der
bauverein AG Kinstlerinnen und Kinstler ihre Werke und stellen
diese aus. Die Vernissage zur Ausstellung ist mittlerweile zu einem
gesellschaftlichen Event geworden, an dem nicht nur Kulturschaf-
fende groBes Interesse zeigen. In der Regel zeigen zwei Kinstler

eine Auswahl ihrer Werke aus den Bereichen Malerei, Skulptur,

Fotografie oder Installation.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

Die Werke bleiben anschlieBend Uber einen langeren Zeitraum
ausgestellt und sind auch fir die Offentlichkeit zu betrachten. So
gibt es Fihrungen mit VHS-Kursen, Schulklassen und Geschafts-
partnern. Seit 2005 findet die Veranstaltung jahrlich statt. Daran
hat auch die Corona-Pandemie nichts geandert, wenn auch der
JTreffpunkt Kunst“ — wie so vieles — nur digital stattfinden konnte.
Neben der Prasenzausstellung wurde eine erganzende digitale
Prasentation mit virtuellem 3D-Rundgang, Interviews und Exper-
tengesprachen angeboten und rege genutzt. Allein die Tatsache,
dass es auch in diesen Zeiten nie zur Diskussion stand, auf die
Veranstaltung zu verzichten, zeigt den Stellenwert, den Kunst und

Kultur im Unternehmen haben.

MaBgeblichen Anteil daran hat Jorn Heilmann, seit 2016 Kunstbe-
rater und Kurator der bauverein AG. Heilmann ist in der Darmstad-
ter Kunst- und Kulturszene aktiv und Mitglied der 1919 gegrinde-
ten Kunstlervereinigung ,Darmstadter Sezession®. Er sieht seine
Aufgabe vor allem als Bindeglied zwischen dem Unternehmen und
den Kunstschaffenden. Seine Arbeit reicht von der Ausstellungs-
konzeption tUber Kunst-Workshops mit Mitarbeitern oder Kunden
bis hin zu grafischen und kiinstlerischen Gestaltungen fiir das
Unternehmen. Auf vielfaltige Wiese versucht er, unterschiedlichen

Zielgruppen die kinstlerische Betétigung naherzubringen.

KUNST UND KULTUR

 Kunst hilft, Gber

den Tellerrand

hinaus zu schauen
und sich zu trauen,
Neuland zu betreten.’

Kunst erlebbar machen

Die Begeisterung fir diese Tatigkeit merkt man Heilmann, der
Kommunikationsdesign und Kunst studiert hat, nicht nur bei
JTreffpunkt Kunst“ an. So veranstaltet er, neben seiner klinst-
lerischen Tatigkeit, zahlreiche Workshops, unter anderem auch

an Schulen oder bei anderen Unternehmen. ,,Die Idee dahinter

ist es, Kunst und Kreativitat erlebbar zu machen und Menschen
zusammenzufiihren®, so Heilmann. Zudem helfe Kunst, tber den
Tellerrand hinaus zu schauen und sich zu trauen, Neuland zu
betreten. Eine Eigenschaft, die auch im unternehmerischen Alltag
von Bedeutung sein kann — obwohl auf den ersten Blick Kunst und
die Fahrung eines Unternehmens wenig gemeinsam haben. Denn
Kunst ist erst einmal zweckfrei, arbeitet ergebnisoffen, schafft Platz
flr Visionen. Und genau hier liegen Chance und Mehrwert. Kunst
bietet Moglichkeiten flir neues Denken und ein neues Miteinander,
keine unwichtigen Faktoren beim Umgang mit den Herausforderun-

gen, vor denen besonders auch die Wohnungswirtschaft steht.

Bei der 1864 gegriindeten bauverein AG hat Kunst auch in der
AuBendarstellung schon lange einen hohen Stellenwert. Kunst am
Bau ist hier das Schlagwort, das Hundertwasserhaus sicher ein
préagnantes Beispiel. Dabei bilden Kunst und Architektur Symbio-
sen, ein Konzept, das bereits seit Anfang des letzten Jahrhunderts
eine Rolle spielt und nach dem Zweiten Weltkrieg weiter von der

Politik geférdert wurde.

®

Es soll einerseits den Kiinstlern Auftrdge vermitteln, andererseits
profitiert auch der 6ffentliche Raum von der Idee. ,In Darmstadt
gibt es Uber 500 Kunstwerke im 6ffentlichen Raum®, sagt Heil-
mann. Nicht wenige haben mit der bauverein AG zu tun, was
erneut zeigt, dass das Kunstinteresse des Unternehmens nicht

nur bloBes Lippenbekenntnis ist. ,Man stolpert sozusagen immer
wieder Uber die Kunst der bauverein AG. Das wird wahrgenommen
und macht etwas mit einer Stadt®, ist sich Heilmann sicher. Dass in
jedem ein kinstlerisches Potenzial steckt, zeigen die Projekte, bei
denen Kinder und Jugendliche unter Anleitung von Jorn Heilmann
mit Spraydosen ihr unmittelbares Umfeld verschénert haben und

graue Wande bespriihen durften.

Ob im offentlichen Raum, bei Workshops, bei der Gestaltung
der eigenen Umgebung oder als Ausstellung und gesellschaftli-
ches Event — Kunst und bauverein AG, das gehort zusammen
und davon profitieren alle Beteiligten. Jorn Heilmann jedenfalls

ist Uberzeugt: ,Kreativitat kann ein Zukunftsschlissel sein.”

BAUVEREIN AG



PROJEKTUBERSICHT

Neuen Wohnraum schaffen und den
Bestand fiur die Herausforderungen der
Zukunft modernisieren, daran arbeitet
die bauverein AG mit Nachdruck.

Hier eine Auswahl der Projekte.

PROJEKTUBERSICHT 29

Rhon- und Spessartring

GroBmodernisierung von rund 50 Geb&uden
Fertigstellung von weiteren 4 Gebauden im
Jahr 2021

Mathildenhof

Neubau von 34 Wohnungen durch
Aufstockung sowie Neubau mit 8 Wohnungen
und Quartierszentrum

Fertigstellung voraussichtlich Ende 2022

KiesbergstraBe 59

Modernisierung von 6 Wohnungen
Fertigstellung im Mai 2021

Kurt-Schumacher-StraBe 48

Abbruch des Bestandsgebaudes und
Neubau eines Systemhauses mit 30 Wohnungen
Fertigstellung im Jahr 2021

WienerstraBe 44-46

Modernisierung von 11 Wohnungen inklusive
energetischer Sanierung
Fertigstellung im Jahr 2021

BAUVEREIN AG
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PROJEKTUBERSICHT 31

ZusammenHaus Lincoln

Fertigstellung von 36 freifinanzierten und
12 offentlich geférderten Wohnungen sowie
einem Gemeinschaftsraum

Lincoln-Siedlung Baufeld B 3.3

Fertigstellung von 54 freifinanzierten und
24 offentlich geférderten Wohnungen sowie

einer Gewerbeeinheit

Ludwigshohviertel

Errichtung eines komplett neuen Stadtteils auf
dem Gelande zweier ehemaliger US-Kasernen.

Hier sollen einmal Uber 3.000 Menschen leben.

Lincoln-Siedlung, Quartierspark

Fertigstellung des Quartiersparks (Gesamtflache
ca. 21.000 gm) mit Quartiersplatz (ca. 3.000 gm)
sowie Spielplatzen (ca. 1.000 gm)

' BAUVEREIN AG



32 WESENTLICHE BETEILIGUNGEN

Wesentliche Beteiligungen
der bauverein AG

_ Unter dem Dach des bauverein-Konzerns ist eine Vielzahl von
Tochterunternehmen angesiedelt. In dieser Ubersicht sind die
operativ tatigen Téchter der bauverein AG aufgefihrt.

Die BVD New Living GmbH & Co. KG, eine 100-prozentige Tochter der bauverein AG, kiim-
mert sich im Wesentlichen um die Konversion der Mitte 2014 erworbenen Lincoln-Siedlung,
@ .. einer ehemaligen Wohnsiedlung der US-Streitkrafte. Auf dem 26 Hektar groBen Areal sollte bis
— Exgtanew IIVIng 2020 ein modernes urbanes Quartier mit innovativem Mobilitdtskonzept fir rund 5.000 Men-
schen entstehen. Die BVD New Living GmbH & Co. KG arbeitet als ErschlieBungsgesellschaft

bezlglich der Planung eng mit der Stadt Darmstadt zusammen.

Die BVD Gewerbe GmbH ist eine auf die Vermietung von Gewerbeimmobilien spezialisierte
Tochter der bauverein AG. Sie ist zustandig fir die Verwaltung eigener Liegenschaften in Darm-
@ bvd gewerbe stadt, kiimmert sich im Rahmen von Geschéftsbesorgungsvertragen aber auch um
darmstadt Gewerbeeinheiten des bauverein-Konzerns oder der HEAG Holding AG, darunter auch Park-

hauser.

Die HEAG Wohnbau GmbH kiimmert sich um die WEG- und Drittverwaltung. Die Tochter der
I IEEG E bauverein AG bietet Leistungen rund um die WEG-Verwaltung an - von Betreuungsleistungen
woHNBau

bis zur Vorbereitung von Eigentimerversammlungen.

Die bauTega GmbH ist eine gemeinsame Tochter der bauverein AG und der ENTEGA AG.
Ziel der bauTega GmbH ist es, Mieterinnen und Mieter mit Warme und Energie zu versorgen,

.
n bauTe ga Modernisierungs-, Wartungs- und Reparaturarbeiten an den entsprechenden Heizungsanlagen
— vorzunehmen sowie Energielieferung und -speicherung fir die entsprechenden Immobilien zu

WHARME. EFFIZIENZ. KLIMASCHUTZ. ) ) ) o )
regeln. Auch der Austausch und Betrieb der in den Liegenschaften befindlichen Anlagen ist

Aufgabe der bauTega.

Die System-tec Service GmbH kiimmert sich hauptsachlich um die Montage, die Verbrauchs-

erfassung und die Wartung von Messtechnik sowie Rauchwarnmeldern und um die Sicherstel-

lung von Trinkwasserhygiene in Systemen und Anlagen. Die Integration von 145.000 Mess-

System-tec

stellen und Rauchwarnmeldern aus dem Bestand der bauverein AG in die System-tec Service

Service GmbH
GmbH soll unter anderem dazu beitragen, die Prozesse wie auch die Kundenzufriedenheit zu
verbessern und die Wertschdpfungskette zu erweitern.
Die ImmoSelect GmbH ist eine 100-prozentige Tochter der bauverein AG. Als Makler ist das
E |mmoSe|ect Unternehmen hauptséachlich fir die Vermarktung von Bestdnden aus dem Bautrdgergeschaft
Ihr Immobilienpartner und aus Mieterprivatisierungsprogrammen der bauverein AG zustandig.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021
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BVD New Living GmbH & Co. KG

BVD Gewerbe GmbH
HEAG Wohnbau GmbH
BVD Gewerbe GmbH
BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG
bauTega GmbH
System-tec Service GmbH
ImmoSelect GmbH
BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH

BVD Quartier GmbH & Co. KG

GBGE Baugesellschaft mit beschrénkter Haftung Erbach

BVD WoBau GmbH & Co. KG

BVD Stdhessen GmbH

BVD Sudhessen Verwaltungs-GmbH

Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH & Co. Stidhessen KG

BVD Verwaltungs-GmbH

BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG

BVD daheim GmbH & Co. KG

BVD zuhause GmbH & Co. KG

BVD wohnen GmbH & Co. KG

Das Tochterunternehmen BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH ist nicht operativ tatig.

94,99 %

94,99 %

5,01 %

0,10 %

51,00 %

50,10 %

94,79 %

99,90 %




UBERBLICK IN ZAHLEN

Uberblick in Zahlen

Wohnungsbestand
bauverein-Konzern

Wohnungsbestand
bauverein AG

Wohnungsbestand
bauverein AG

in Darmstadt

Wohnungsbestand
bauverein-Konzern
in Darmstadt
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17.038

(Stand: 31.12.2021)

11.641

(Stand: 31.12.2021)

10.560

(Stand: 31.12.2021)

13.112

(Stand: 31.12.2021)

& bauverein AG

156
86

.334

345

Davon gefordert:
Davon geférdert:
Davon gefordert:

Davon gefordert:

2.334

registrierte Kunden im
Kundenportal

Anzahl der 2021
fertiggestellten Wohnungen
bauverein-Konzern

Anzahl der 2021 modernisier-
ten Wohnungenim Rahmen
von GroBmodernisierungen
bauverein-Konzern

Anzahl der von 2022 bis 2026
geplanten Neubauwohnungen
bauverein-Konzern

Anzahl gewerbliche
Einheiten
bauverein-Konzern

UBERBLICK IN ZAHLEN

Anzahl der Beschaftigten
(Stand: 31.12.2021) @

985 Mio.
12,1 Mio.
139 Mio.

6 Mio.
925 Mio.

N

Frauenanteil
(Stand: 31.12.2021)

Bilanzsumme
bauverein AG 2021

Jahresiiberschuss
bauverein AG 2021

Umsatz
bauverein AG 2021

Ausschiittung
an die Eigentimer 2021

Anlagevermoégen
bauverein AG 2021

43;8"Mio.

Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsaufwendungen bauverein AG

M a ay dh a

Eigenkapitalquote
bauverein AG
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JAHRESABSCHLUSS

Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2021

Wirtschaftsentwicklung und Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie ge-
pragt. Gebremst durch die andauernde Pandemiesituation und zunehmende Liefer- und Materialeng-

péasse konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020 nur allméhlich erholen.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2021 rund 10,8 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, konnte um 1,0 % zulegen, ahnlich stark wie im Vorkrisenjahr 2019. Lediglich im

ersten Corona-Jahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Flr gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft nur moderate
Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade aufgrund dieser Bestandigkeit
beweisen die Immobiliendienstleister ihre stabilisierende Funktion, die sie auch in den Krisenjahren
2020/2021 unter Beweis stellen konnten. Nominal erzielte die Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft
2021 eine Bruttowertschépfung von 347 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitdtsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit
dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwachse im Jahr 2021 und der Tatsache, dass vier Arbeitstage
mehr zur Verflgung standen als im Jahr 2019, hat die Wirtschaftsleistung in den meisten Wirtschafts-
bereichen noch nicht wieder das Vorkrisenniveau erreicht. Ausnahmen waren das Baugewerbe

(+3,3 %), der Bereich Information und Kommunikation (+2,3 %) sowie die Grundstlicks- und Wohnungs-
wirtschaft (+0,6 %), die sich in der Pandemie behaupten und ihre Wirtschaftsleistung im Vergleich zu

2019 messbar steigern konnten.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach funf Jahren mit teilweise deutlichen Zuwéachsen nur
noch um 0,5 % zu. Grinde hierflr sind — trotz hoher Nachfrage — voll ausgelastete Kapazitaten im

Bau, bedingt durch fehlende Arbeitskrafte und Materialmangel als Folge von Lieferengpéssen.

Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die Wohnungsbauinvestitionen damit auch 2022 Motor
der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schéatzung der Institute dirften sie um rund 3,7 % steigen. Der Zu-
wachs bei den Bauinvestitionen insgesamt wird dagegen mit 3,0 % voraussichtlich etwas verhaltener

ausfallen.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021
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Konzernstruktur und Geschéaftstatigkeit des bauverein-Konzerns

Die 1864 gegriindete bauverein AG ist die Obergesellschaft des immobilienwirtschaftlichen Teilkon-
zerns der Wissenschaftsstadt Darmstadt. Das Kerngeschéaft des modernen Immobiliendienstleisters
besteht vor allem aus der Vermietung von Wohnraum und Gewerbeeinheiten, dem Neubau von Miet-

wohnungen sowie der Erbringung von Dienstleistungen rund um das Wohnen.

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt ist von starkem Zuzug gepréagt, aufgrund dessen herrscht im Bal-
lungsgebiet Rhein-Main ein zunehmender Mangel an Wohnraum. Die bauverein AG als kommunales
Wohnungsunternehmen wirkt als mietpreisdampfender Anbieter auf dem angespannten Wohnungs-
markt. Sie leistet damit in Darmstadt und der Region Stdhessen einen wichtigen Beitrag, breite
Bevdlkerungsschichten im Sinne der Daseinsflirsorge mit (bezahlbarem) Wohnraum zu versorgen und

die Stadt Darmstadt in der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums zu unterstitzen.

Kerngeschaft der Unternehmensgruppe bauverein AG ist die Vermietung von Wohn- und Gewerbe-
einheiten. Erganzende Dienstleistungen rund ums Wohnen werden von operativ tatigen Tochterge-
sellschaften erbracht. So kimmert sich die BVD Gewerbe GmbH um die Vermietung von Gewerbe-
flachen. Die HEAG Wohnbau GmbH konzentriert sich auf den Ausbau von Wohnungseigentums- und
Drittverwaltung. Die 100-prozentige Tochtergesellschaft ImmoSelect GmbH agiert als Makler und
Ubernimmt den Vertrieb von Wohnungen aus dem Bautrdgergeschaft sowie die Wohnungsprivatisie-
rungsprogramme der bauverein AG. Die BVD New Living GmbH & Co. KG ist im Wesentlichen mit der
Projektentwicklung von Konversionsflachen betraut. Seit 2014 entwickelt sie die Lincoln-Siedlung, seit
Ende 2019 laufen die Abriss- und ErschlieBungsarbeiten fliir die Konversionsflache Ludwigshdhviertel.
Die System-tec Service GmbH kimmert sich um Einbau und Wartung von Messtechnik und Rauch-
warnmeldeanlagen, um Verbrauchserfassung und um Trinkwasserhygiene. Die 2019 neu gegriindete
bauTega GmbH versorgt die Mieterschaft mit Warme und Energie im Contractingmodell und nimmt

Heizungseinbau-, Wartungs- und Reparaturarbeiten vor.

Das Portfolio des bauverein-Konzerns umfasste zum 31. Dezember 2021 17.038 Wohnungen (2020:
16.889). Der Bestand der bauverein AG lag bei 11.641 Wohnungen (2020: 11.541). Der Anteil ge-
forderter Wohnungen lag im Bestand des Konzerns bei 39,8 % und der AG bei 48,2 %. In Darmstadt
besitzt der bauverein-Konzern 13.112 Wohnungen, 5.245 davon sind 6ffentlich geférdert. Der
bauverein AG gehoren in der Wissenschaftsstadt Darmstadt 10.560 Wohnungen, darunter 4.822

Sozialwohnungen.

BAUVEREIN AG
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Wohnungsbestand und sonstige Mieteinheiten (zum 31.12.2021)

bauverein AG bauverein AG

Einzelabschluss Konzernabschluss

Wohnungen 11.641 17.038
Wohnflache in m2 759.985,8 1.103.164,2
Angemietete Wohnungen 4192 0
Wohnflache in m2 266.595,5 0,0
Garagen/Stellplatze 6.913 9.023
Angemietete Garagen/Stellplatze 910 0
(Sirin\j\;fseem:ss:annhg;?erbeeinheiten) 817 365
Nutzflache in m2 90.036,8 95.788,6
Angemietete sonstige Mieteinheiten 0 0
Nutzflache in m2 0,0 0,0

In den sonstigen Mieteinheiten im Konzernabschluss sind 20 Mansarden mit zusammen 240,9 m?

Flache enthalten.

Geschéaftsverlauf

2021 standen bei der bauverein AG wie in den vergangenen Jahren die GroBmodernisierungs- und
Neubauoffensive unter Einbeziehung der Klimaaspekte sowie die Digitalisierung des Unternehmens
im Vordergrund. Ziel ist es, die Bestandsqualitat zu verbessern und das Unternehmensportfolio weiter
auszubauen. Die Digitalisierung wurde im Zuge der Corona-Pandemie sowohl fir interne als auch fur

externe Prozesse vorangetrieben.

Unternehmensentwicklung

Seit der Bereichsgriindung im Jahr 2019 behalt die ,Unternehmensentwicklung® die Strategie der
bauverein AG im Blick und trieb diese im Jahr 2021 zielgerichtet weiter voran. In den wesentlichen
Handlungsfeldern — Klimaschutz, Imagewandel, Angebotserweiterung, Wachstumsstrategie und Pro-
duktivitat/Digitalisierung — wurden Strategieprojekte umgesetzt und regelmaBige unternehmensweite
strukturierte Austauschformate (Synchronisationsmeetings) etabliert, welche die strategischen Ziele

des Unternehmens weiter vorantreiben und eine zielgerichtete Bearbeitung sicherstellen.

Konversion/Stadtentwicklung

Die Entwicklung der Lincoln-Siedlung seitens der bauverein AG-Tochter BVD New Living GmbH & Co.
KG ist beinahe abgeschlossen, viele der Neubauten wurden bereits bezogen. Darlber hinaus ging
2019 ein weiteres Konversionsareal — das Ludwigshéhviertel — in den Besitz der BVD New Living
GmbH & Co. KG Uber. Die Entwicklung erfolgt nach dem Modell der Lincoln-Siedlung. Im Jahr 2021

wurden die Rickbauarbeiten fortgefihrt.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021
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EDV/IT(-Sicherheit)

2021 standen der Echtbetrieb des Kundenportals fir Mieterinnen und Mieter und die Erweiterung

der angebotenen Funktionalitdten im Fokus. Mit dem digitalen Kundenkanal kénnen Mieterinnen und
Mieter selbststdndig Schadensmeldungen aufgeben, Formulare wie Mietbescheinigungen downloaden
oder Betriebskostenabrechnungen und den Mietvertrag einsehen. Inzwischen gibt es die Funktionalitat
zur Anzeige der Kautionen und in Kirze die Terminierung von Kundenbesuchen. Im Jahr 2021 wurde
die Anzahl der freigeschalteten Kunden auf mehr als 5.400 erhéht. Ca. 2.500 Kundinnen und Kunden

nutzen das Portal bereits aktiv.

Ein Kundenportal fir die Wohnungseigentumsverwaltung bei der HEAG Wohnbau wurde entwickelt

und befindet sich im Testlauf.

Das Geschaftsjahr 2021 war, wie schon das Vorjahr, landesweit mit dem Thema Corona belegt. Be-
dingt durch die Nutzungen der Datenleitungen im Zuge des ausgeweiteten mobilen Arbeitens wurde
der Umbau der Netzinfrastruktur begonnen, um die Zugriffszeiten der Clients und Server zu optimie-
ren. Eine neue AuBenstelle in der CooperstraBe wurde mit Hardware ausgestattet und in die Netzwerk-

umgebung integriert.

Im Jahr 2021 wurde nunmehr im vierten Jahr die Phishing Akademie mit einem Darmstadter Start-up

fortgeflihrt, um Mitarbeitende flr potenzielle Angriffe zu schulen.

Die IT stellte sich im Dezember 2021 den Herausforderungen der vom Bundesamt flir Sicherheit in
der Informationstechnik (BSI) gemeldeten JavaScript-Sicherheitsliicke. Die Hardware- und Software-
Komponenten im bauverein-Konzern wurden geprift und die Skripte entfernt bzw. mit neuer Software

gepatcht.

Innerhalb der Banking-Software wurden Anpassungen vorgenommen und eine einheitliche Plattform

im bauverein-Konzern geschaffen.

In der ERP-Umgebung PROWOH wurde der Umbau des Finalarchivs abgeschlossen. Eine Software

fir die Disposition des Regiebetriebs wurde eingefiihrt.

Vermietung: Leerstande und Fluktuation

2021 verzeichnete die bauverein AG 1.219 Wohnungskiindigungen (2020: 1.097). Diesen standen

1.205 Neuvermietungen (2020: 1.262) gegenlber. Die Fluktuationsquote lag 2021 bei 7,8 % (2020:
7,0 %). Die Leerstandsquote betrug 3,4 % und lag damit tber der Vorjahresquote von 2,3 %. Dabei

machten marktaktive Leerstande 2,1 % aus — eine Erhéhung gegenltber dem Vorjahr (2020: 1,4 %).
Auf nicht marktaktive Leerstande entfielen 1,0 % (2020: 0,9 %).

Zu den groBen Projekten im Bestandsmanagement zahlte auch 2021 die Vermietung der weiteren
Neubauwohnungen in der Lincoln-Siedlung. Im Rhénring und im Spessartring galt es weiterhin, unsere
Mieter vor Beginn und wahrend der ModernisierungsmaBnahme sowie nach deren Fertigstellung zu
informieren und so zu betreuen, dass sie sich im ,neuen” Zuhause wohlfihlen kénnen. Die Entmietung
der Kurt-Schumacher-StraBe 60 in der Kirchtannensiedlung in Darmstadt mit 70 Wohnungen und die

Umsetzung unserer Mieter konnte bis zum Jahresende fast vollstandig abgeschlossen werden.
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Finanzierung

Die bauverein AG nutzt unterschiedliche Darlehenslaufzeiten sowie das anhaltend glinstige Zinsniveau
auf den Finanzmarkten, um ihr Darlehensportfolio weiterhin zu optimieren. Ziel ist es, eine ausgewo-
gene Zins- und Auslaufstruktur zu erreichen und das Zinsanderungsrisiko zu verteilen. Beides wurde
durch die Neuaufnahme ginstiger und langfristiger Finanzierungsmittel, die Minimierung des Kreditrisi-
kos mittels einer moglichst gleichméaBigen Verteilung des Darlehensvolumens auf die Glaubiger sowie
durch eine kontinuierliche Bereinigung und Optimierung der Sicherheiten im Rahmen des Immobilien-

portfolios erreicht.

Die Kapitalzugénge beliefen sich auf insgesamt 69.012,5 TEUR. Davon basierten 23.729,8 TEUR auf
Darlehensneuaufnahmen von Kapitalmarktmitteln und 3.222,0 TEUR auf &ffentlichen Fdrdermitteln
des Landes Hessen nach MaBgabe der Bestimmungen des Hessischen Wohnraumfdrdergesetzes zur
sozialen Wohnraumférderung (Mietwohnungsbau). Sowohl die Kapitalmarktdarlehen als auch die For-
dermittel des Landes Hessen sind grundbuchlich gesichert. Darlber hinaus erfolgte eine Auszahlung
von Annuitatsbeihilfen in Hohe von 60,7 TEUR sowie Auszahlungen aus einem Rahmenkreditvertrag

fir Investitionen und Zwischenfinanzierungen tUber insgesamt 42.000,0 TEUR.

Portfoliomanagement

Das Jahr 2021 wurde durch Aufgaben und Fragestellungen rund um die zuklnftige Klimaschutzstra-
tegie gepragt. Durch die Definition und Ermittlung technischer/energetischer Quartiere ist es moglich,
die zu den Liegenschaften vorliegenden Daten aggregiert auszuwerten und entsprechende strategi-
sche Entscheidungen zur Entwicklung des Immobilienbestandes auf der neu definierten Quartiers-
ebene im Portfoliomanagementtool zu treffen. Hierzu bereitet das Portfoliomanagement neben den
Bestands-, Markt- und technischen Objektdaten auch die energetischen Merkmale unserer Liegen-

schaften auf.

Immobilienvertrieb

Im Geschaftsjahr 2021 wurden sieben Wohnungen und finf Stellplatze der bauverein AG (im Vorjahr
vier Wohnungen und flnf Stellplatze) ergebniswirksam verduBert. Dabei wurde ein Rohertrag von
1.310,5 TEUR erzielt (im Vorjahr 577,7 TEUR).

Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2021schloss die bauverein AG folgende Grundstiicksvertrage:

¢ Einlage des Grundstiicks MoltkestraBe 3-19 in Darmstadt mit einer GroBe von 10.454 m2 per

Einlagevertrag von der bauverein AG in die BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG

Einlage der Grundstiicke und Gebaude (3 Gebaude, 96 Wohnungen) in der Bessunger StraBe
166-88 mit einer GrundstlcksgroBe von 4.197 m2 und insgesamt rd. 4.632 m2 Wohnflache per
Einlagevertrag von der bauverein AG in die BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG mit
Ubergabe zum 01.01.2022

* Die BVD Quartier GmbH & Co. KG erwarb die abrissreife Liegenschaft Schiebelhuthweg 31 in
Darmstadt mit einer Grundstiicksflache von 5.738 m2. Die Ubergabe erfolgte zum 01.03.2022.
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Neubau

Die Entwicklung in der Lincoln-Siedlung schreitet weiter voran. Der Neubau von 78 Wohnungen mit

zwolf Abstellplatzen im freifinanzierten und geférderten Wohnungsbau (B 3.3) wurde am 31.05.2021
fertiggestellt. Als Projektbesonderheit gelten das altersgerechte Wohnen in 42 Wohnungen, teilweise
mit ,,Assisted Home Solutions” ausgestattet, der Gemeinschaftsraum und das groBzligig ausgelegte

Urban Gardening.

Der Neubau in Systembauweise in der Kurt-Schumacher-StraBe 46+48 in Darmstadt-Eberstadt mit 30
offentlich geférderten Wohnungen wurde termingerecht im Mai 2021 fertiggestellt. Der Bezug erfolgte
zum 01.06.2021.

GroBmodernisierungen

Der Bestand der bauverein AG gliedert sich in unterschiedliche Baualtersklassen; den groBten Anteil
haben Liegenschaften, die in der Nachkriegszeit und den 1960er-Jahren errichtet wurden. Der Erhalt
und die Verbesserung des energetischen Zustands dieser Gebaude stellen fir die bauverein AG eine
besondere Herausforderung dar und flhren zu starken Steigerungen in den durchgefiihrten und ge-

planten Investitionsplanen.

Zu den im Geschaftsjahr 2021 fertiggestellten MaBnahmen zahlen die energetischen Modernisierun-
gen in der KiesbergstraBe 59 und in der WienerstraBe 44+46 mit zusammen 17 Wohnungen sowie
die denkmalgerechte Modernisierung Spessartring 15/GutenbergstraBe 70+72 (Modernisierung von
23 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit), Spessartring 23+25 (Modernisierung von 16 Wohnein-
heiten, davon eine Wohnung 6ffentlich geférdert und 15 freifinanziert) und Hohler Weg 22+24 (Moder-
nisierung von zwolf Wohneinheiten). Die Fertigstellungstermine fur alle drei Objekte hat sich im letzten
Halbjahr 2021 aufgrund von Materialengpassen und pandemiebedingten Krankheitsausfallen bei

den beauftragten Firmen bis Ende des Jahres 2021 verzdgert. Die Uberarbeitung der AuBenanlagen

erfolgt somit im 1. Quartal 2022 - sobald die Wetterverhéltnisse dies zulassen.

Fortgesetzt wurde 2021 die im Jahr 2016 begonnene GroBmodernisierung des denkmalgeschitzten
Ensembles im Rhdn-/Spessartring mit der bereits 2020 begonnenen Planung der denkmalgerechten
Modernisierung inkl. Dachausbau der Liegenschaften Spessartring 1+3/Kranichsteiner StraBe 67
(Modernisierung von 28 Wohneinheiten sowie Dachausbau mit finf neuen Wohneinheiten) und Rhén-
ring 147 (Modernisierung von 20 Wohneinheiten sowie Dachausbau mit flinf neuen Wohneinheiten). Zu
beiden Projekten wurden die Bauantrdge im Dezember 2021 eingereicht. Der Baubeginn ist flr beide
Projekte fur Ende 2. Quartal 2022 geplant. Die Durchfiihrung ist jedoch davon abhangig, wie sich die
BEG-/KfW-Forderung zukinftig darstellen wird.

Die Planung der Modernisierung inklusive Dachaufstockung in der Bessunger StraBe 131-157/
Niersteiner StraBe 7-17/Ingelheimer StraBe 12-22 (Modernisierung von 109 6ffentlich geférderten
Wohneinheiten sowie Dachaufstockung mit 20 Wohneinheiten - freifinanziert) wurde bereits 2020
begonnen und 2021 fortgesetzt. Der Bauantrag wurde im Dezember 2021 eingereicht. Der Baubeginn
ist fir das 3. Quartal 2022 geplant. Auch diese Durchflhrung ist davon abhéngig, wie sich die Férder-

kulisse zukinftig darstellen wird.
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Die Modernisierungsplanung zur Kranichsteiner StraBe 35-37 wurde bereits 2020 begonnen. Ur-
springlich war eine Modernisierung der 20 Bestandswohnungen (19 freifinanziert, eine offentlich
gefordert) geplant. Im Zuge der Bearbeitung hat man die Modernisierung um den Abriss der Kranich-
steiner StraBe 33 (eine Wohneinheit) und den Neubau inkl. Dachaufstockung der Bestandsgebaude
(18 neue Wohneinheiten) erweitert. Diese erweiterte Planung wurde 2021 fortgefihrt. Der Bauantrag
wurde im Dezember 2021 eingereicht. Der Baubeginn ist fir das 3. Quartal 2022 geplant und abhéan-

gig von Fordermittelzusagen.

Die Modernisierung in der ViktoriastraBe 42 — Modernisierung von 18 Wohneinheiten und Dachaus-
bau mit vier neuen Wohneinheiten — konnte mit Errichtung der Balkonanlage Anfang 2. Quartal 2021

fertiggestellt werden.

Die GroBmodernisierung und Instandsetzung der Gewerbeflachen in der RheinstraBe 67 ist weitestge-
hend abgeschlossen, nebst Umbau des 5. Obergeschosses. Kleinere Restarbeiten wurden im

1. Quartal 2022 abgeschlossen.

Einzelmodernisierungen und Instandhaltungen

Im Rahmen von Einzelmodernisierungen bei Mieterwechsel konnten 2021 fir die Gewerke Elektro,
Sanitér, Fliesen und FuBboden 155 Wohnungen (Vorjahreszeitraum: 156 Wohnungen) mit einer
Gesamtwohnflache von 9.919 m2 (Vorjahreszeitraum: 9.641 m?) beauftragt werden. Das entspricht
einem Volumen von rd. 6,2 Mio. EUR (Vorjahreszeitraum: 6,2 Mio. EUR) und einem durchschnittlichen
Aufwand von rd. 40 TEUR (Vorjahreszeitraum: 40 TEUR) pro Wohnung. Im Rahmen von Teil-
modernisierungen bei Mieterwechsel konnten bis Ende 2021 208 Wohnungen (Vorjahreszeitraum:
146 Wohnungen) mit einer Gesamtwohnflache von 13.153 m2 (Vorjahreszeitraum: 9.025 m2) beauf-
tragt werden. Das entspricht einem Volumen von rd. 2,9 Mio. EUR (Vorjahreszeitraum: 2,0 Mio. EUR)

und einem durchschnittlichen Aufwand von rd. 14 TEUR (Vorjahreszeitraum: 14 TEUR) pro Wohnung.
Facility-Management
Einen wesentlichen Anteil neben dem Tagesgeschaft hatte im Jahr 2021 die Aufnahme von 6.000

B&aumen im Rahmen der Baumkontrolle und Implementierung in das Baumkataster.

Weitere wichtige Projekte waren 2021 die Weiterfiihrung des Grosprojekts ,Soziale Stadt“ im Pallas-
wiesen-/Mornewegviertel, die Neugestaltung der Innenhofe und AuBenanlagen in der FeldbergstraBe
36 und die Erneuerung der Parkierungsanlage und Kennzeichenerkennung in den Parkhadusern in der

Bad Nauheimer StraBe und der StresemannstraBe.

Regiebetrieb

2021 erfolgte in einem strategischen Digitalisierungs-/Produktivitatsprojekt die Umstellung des Regie-
betriebs auf digitale Auftragserfassung und Terminierungen. Vom Regiebetrieb wurden im Jahr 2021

ca. 12.000 Auftrage schlussgerechnet.

Versicherungsfille

2021 wurden insgesamt 1.042 Versicherungsfalle abgewickelt. Diese verteilen sich folgendermaBen:
Feuer (12), Leitungswasser (720), Glas (193), Sturm (14), Vandalismus (70) und Gebaudeschaden (33).

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021
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Ertragslage

Die bauverein AG hat das Jahr 2021 mit einem Jahresiiberschuss von 12.062,4 TEUR abgeschlossen.

Das bedeutet eine Ergebnissteigerung gegentiber 2020 um 256,6 TEUR. Der prognostizierte Jahres-
Uberschuss von rund 8,0 bis 12,0 Mio. EUR wurde erreicht bzw. marginal tbertroffen.

Das Jahresergebnis ist folgenden Geschéftsbereichen zuzuordnen, wobei die sonstigen betrieblichen

Ertrage - soweit dies moglich war — dem Rohergebnis des jeweiligen Geschaftsfeldes zugerechnet

wurden:

2021 2020

TEUR TEUR
Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung 62.728,7 61.488,1
Rohergebnis aus der Verkaufstatigkeit - 6071 -147,3
Sonstige betriebliche Ertrage
(keiner?w Geschaftsfeld zugzordnet) 2.413,5 1.939,2
Personalkosten -17.654,3 -16.5041
Abschreibungen auf Anlagevermogen -19.171,8 -18.567,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.847,2 -5.994,4
Finanzergebnis -9.536,9 -6.934,7
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -90,4 -1.841,8
Sonstige Steuern -3.093,7 -3.354,0
Jahresergebnis 12.062,4 11.805,8

Das flir 2021 prognostizierte Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von 63,0 bis
67,0 Mio. EUR wurde mit 62,7 Mio. EUR geringfligig unterschritten. Unter anderem lagen die auf-
wandswirksamen Instandhaltungskosten mit 30,4 Mio. EUR leicht Gber dem prognostizierten Wert
von 26,0 bis 30,0 Mio. EUR.

Die prognostizierten Netto-Sollmieten fiir 2021 in Hohe von 97,0 bis 102,0 Mio. EUR lagen mit
99,8 Mio. EUR im Plan. Bei den Erlésschmélerungen wurde der prognostizierte Rahmen von 3,5 bis
4,5 Mio. EUR mit rd. 4,7 Mio. EUR Uberschritten.

Insgesamt ist das im Vergleich zum Vorjahr gestiegene Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung
von 1,2 Mio. EUR im Wesentlichen auf h6here Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung in Hohe
von rd. 3,5 Mio. EUR aufgrund von gestiegenen Mieterlésen und abgerechneten Betriebskosten, auf
hohere sonstige betriebliche Ertradge von rd. 1,2 Mio. EUR, auf geringere aktivierte Eigenleistungen
von rd. 0,5 Mio. EUR und auf héhere Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung in Héhe von rd. 3,1 Mio.

EUR aufgrund gestiegener Betriebs- und Instandhaltungskosten zurtckzufihren.

Das Rohergebnis aus der Betreuungstatigkeit und sonstigen Leistungen ist gegeniiber dem Vorjahr
um rd. 1,2 Mio. EUR auf rd. 2,9 Mio. EUR gestiegen, bedingt durch die verstéarkte Neubautatigkeit in

diversen Tochtergesellschaften.
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Die Personalkosten erhohten sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 1,2 Mio. EUR, hauptséchlich Kapitalstruktur

bedingt durch gestiegene Lohne und Gehélter, soziale Abgaben und Zuflhrung zur Pensions- . o ) ) .
ickstell Die nachfolgende Darstellung zeigt in vereinfachter Form die Zusammensetzung der Kapitalstruktur:
riickstellung.

31.12.2021 31.12.2020
Die Abschreibungen sind mit rd. 19,2 Mio. EUR um rd. 0,6 Mio. EUR gegenlber 2020 erhéht. Dies ist
: ) ) ) ; o : TEUR % TEUR %
im Wesentlichen auf im Vorjahr 2020 und wéhrend des Geschaftsjahres 2021 fertiggestellte Neubau-
und ModernisierungsmaBnahmen zurlickzufihren. Eigenkapital 331.039,5 33,6 324.977,7 34,1
Rickstellungen 57.797,3 5,9 58.384,6 6,1
Das Finanzergebnis reduzierte sich gegentber 2020 um rd. 2,6 Mio. EUR, hauptséchlich bedingt Verbindlichkeiten 586.870,2 59,6 561.488,9 58,9
durch geringere Ertrage aus der Gewinnabfihrung der Tochtergesellschaft BVD Sidhessen GmbH Rechnungsabgrenzungsposten 9.156.3 0.9 7.856.5 08
und héhere Zinsen und &hnliche Aufwendungen.
Gesamtkapital 984.863,3 100,0 952.707,7 100,0
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag liegen um rd. 1,8 Mio. EUR unter dem Vorjahreswert, da
die Kérperschaft- und Gewerbesteuer-Vorauszahlungen reduziert wurden, geringere Zuflihrungen und Die bauverein AG hat im abgelaufenen Geschaftsjahr eine Gewinnausschittung in Hohe von
hohere Aufldsungen der Rickstellungen vorgenommen wurden und héhere Erstattungen im Vergleich 6,0 Mio. EUR vorgenommen.
zum Vorjahr erfolgten. Auch die sonstigen Steuern fielen hauptsachlich aufgrund von Erstattungen um
260,3 TEUR geringer als im Vorjahr aus. Zum Bilanzstichtag 2021 bestanden 90,7 % aller Verbindlichkeiten der bauverein AG gegeniber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern.
Vermégenslage 31.12.2021 31.12.2020
Die Vermdgenslage der bauverein AG stellt sich wie folgt dar: TEUR % TEUR %
Objektfinanzierungen Kreditinstitute 326.249,2 61,3 344.972,2 68,7
31.12.2021 31.12.2020 5
bjektfinanzierungen anderer
TEUR % TEUR o Kreditgeber 95.473,3 17,9 80.085,2 16,0
Anlagevermogen 924.942,6 93,9 893.772,4 93,8 Andere langfristige Darlehen 67.530,4 12,7 60.609,2 12,1
Umlaufvermogen 58.934,6 6,0 57.858,7 6,1 isti
e ;&errt')StlgizD:”e:f” und 43.252,9 8,1 16.167,4 3,2
Rechnungsabgrenzungsposten 986,1 0,1 1.076,6 0,1 sabgrenzunge
Gesamtvermbgen 984.863,3  100,0 952.707,7  100,0 532.505,7 100,0 501.834,0 1000
Fremdmittel 653.823,8 627.730,0 *Kreditlinie, aufgelaufene Zinsen, rickstandiger Kapitaldienst und Belegschaftsnamensschuldverschreibungen
Reinvermdgen am Jahresende 331.039,5 324.977,7
Reinvermégen am Jahresanfang 324.977,7 321.173,3 Bei den Objektfinanzierungen handelt es sich Uberwiegend um auf eigenen Grundbesitz abgesicherte
Vermégenszuwachs 6.061,8 1,9 3.804,4 1,2 Darlehen von Kreditinstituten und anderen Kreditgebern, die unmittelbar im Zusammenhang mit den

jeweiligen Investitionen in die besicherten Grundstlicke stehen.

Das Sachanlagevermogen ist gegeniliber dem Vorjahr leicht um 180,9 TEUR gestiegen. Das Finanzan-
lagevermogen ist um 30.999,1 TEUR gestiegen, was im Wesentlichen auf eine Erhéhung der Anteile Finanzlage
bei diversen Tochtergesellschaften zur Finanzierung der dort stattfindenden Neubau- und Modernisie- o } } ) ) ) ) ) ) )
) Die Finanzlage ist geordnet und die bauverein AG konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit
rungsmaBnahmen zurlickzuflihren ist.
fristgerecht erflllen.
Das Umlaufvermégen hat sich gegentber dem Vorjahr um 1.075,9 TEUR erhéht, sodass sich eine
Anderung des Verhéltnisses zwischen Anlage- und Umlaufvermégen ergab. Innerhalb des Umlaufver-
maogens hat sich der Finanzmittelbestand gegenltber dem Vorjahr um 1.337,9 TEUR erhoht. Dartiber
hinaus haben sich die Vorrate sowie die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde im Ver-

gleich zum Vorjahr um insgesamt 262,0 TEUR verringert.

Die fur 2021 prognostizierte Bilanzsumme von 960,0 bis 1.000,0 Mio. EUR wurde mit 984,9 Mio. EUR

erreicht.
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Kapitalflussrechnung 31.12.2021 31.12.2020
TEUR TEUR
Periodenergebnis vor auBerordentlichen Posten 12.062,4 11.805,8
+ ,:le:gh;s(iat;umnbggeenrfuschreibungen auf Gegenstande des 19.171,8 18.567,2
+ Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -2.878,7 -1.406,0
+ Zunahme/Abnahme der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzie- 1.796,4 1.526,7
rungstatigkeit zuzuordnen sind
+ Zunahme/Abnahme der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzie- 1.001,7 8.824,7
rungstatigkeit zuzuordnen sind
¥ iﬁggg:%g;::s dem Abgang von Gegenstanden des 12894 4015
+ Zinsaufwendungen/Zinsertrage 11.169,6 10.344,3
- Sonstige Beteiligungsertrage -1.632,7 -3.409,6
+ Ertragsteueraufwand/-ertrag 90,4 1.841,8
+ Ertragsteuerzahlungen -535,9 -3.794,9
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (A) 38.955,6 43.898,5
— Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -185,9 -95,2
+ E:;ﬁ;ﬁgj::e?;zg\:fjngen von Gegenstanden des 45741 7.963.0
- Auszahlungen fir Investitionen des Sachanlagevermdgens -23.528,2 -42.658,4
+ llfii:;::;rlwssgvzﬁgssnésngen von Gegenstanden des 4.035.0 128.3
- Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -33.947,4 -24.627,3
+ Erhaltene Zinsen 27,3 23,6
+ Erhaltene Dividenden 176,8 162,0
= Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit (B) -48.848,3 -59.104,0
+ f;?rfj:zl?)rllgiggi;uns der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von 27.012.,5 102.330,2
- Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten -28.440,7 -42.0511
- Gezahlte Zinsen -8.340,6 -7.525/1
- Gezahlte Dividenden -6.000,6 -8.001,4
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit (C) -15.769,4 44.752,6
= Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds (A+B+C) -25.662,1 29.5471
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -6.636,3 -36.183,4
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode -32.298,4 -6.636,3
Liquide Mittel am Ende der Periode 9.701,6 8.363,7
Kurzfristige, jederzeit fallige Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten -42.000,0 -15.000,0
Finanzmittelfonds -32.298,4 -6.636,3
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Der prognostizierte Cashflow fiir 2021 von 9,9 Mio. EUR wurde um rund 35,6 Mio. EUR unterschrit-
ten. Ursachlich hierfir war im Wesentlichen ein gegenlber der Planung um 32,0 Mio. EUR geringerer
Cashflow aus Investitionstatigkeit. Aufgrund der schweren Prognostizierbarkeit der anfallenden
Neubauinvestitionen bei den Tochtergesellschaften sind die Auszahlungen flr Kapitaleinlagen

und Ausleihungen rd. 23,7 Mio. EUR hoher und die geplanten unterjahrigen Rickzahlungen rd.

14,0 Mio. EUR geringer ausgefallen. Der Cashflow aus Finanzierungstétigkeit liegt rd. 4,5 Mio. EUR
unter dem geplanten Wert, da die Neuvalutierung von Darlehen rd. 12,3 Mio. EUR und die Tilgungen

rd. 6,9 Mio. EUR geringer ausgefallen sind.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Erfolgskennzahlen

31.12.2021 31.12.2020

% %

Eigenkapitalrentabilitat 3,6 3,6
Gesamtkapitalrentabilitat 2,4 2,3

Die fir 2021 prognostizierte Eigenkapitalrentabilitéat von 3,0 bis 4,0 % und die prognostizierte

Gesamtkapitalrentabilitat von 2,0 bis 3,0 % wurden eingehalten.

31.12.2021 31.12.2020

EUR/m? EUR/m?

Durchschnittliche Ist-Miete Wohnen 6,99 6,86
Durchschnittliche Ist-Miete Gewerbe 8,94 8,83

Die durchschnittliche Ist-Miete Wohnen liegt bei 6,99 EUR je m2 und damit nur geringflgig unter dem
erwarteten Wert von 7,00 bis 7,10 EUR je m2. Der prognostizierte Wert der durchschnittlichen Ist-Miete
Gewerbe fur 2021 von 8,75 bis 9,05 EUR je m?2 konnte mit 8,94 EUR je m2 erreicht werden.

Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung des von der bauverein AG verwalteten Bestandes um-

fassen neben den Ublichen Instandhaltungskosten auch Modernisierungs- und Sanierungskosten, die
im Rahmen von EnergiemanagementmaBnahmen entstehen. 2021 haben sich die Aufwendungen flr
die Instandhaltung je m2 Wohn- und Nutzflache fir den gesamten Bestand gegentiber 2020 um

3,26 EUR je m2 von 42,67 EUR auf 39,41 EUR je m2 reduziert. Die durchschnittlichen Aufwendungen
fur Instandhaltung beliefen sich in den vergangenen finf Jahren auf Uberdurchschnittliche 39,87 EUR

je m2 Wohn- und Nutzflache.
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Bilanzkennzahlen
31.12.2021 31.12.2020
% %
Anlagenintensitat 93,9 93,8
Anlagendeckungsgrad 90,6 92,5

Der prognostizierte Wert der Anlagenintensitat fir das Jahr 2021 von 92,0 bis 95,0 % wurde mit
93,9 % erreicht. Aufgrund der geringeren Darlehensaufnahmen und Investitionen in das Anlagever-

mogen wurde der prognostizierte Anlagendeckungsgrad von 94,0 bis 98,0 % nicht erreicht.

31.12.2021 31.12.2020

% %

Eigenkapitalquote 33,6 34,1
Verschuldungsgrad 197,5 193,2

Die Eigenkapitalquote hat sich im Jahr 2021 aufgrund der gestiegenen Bilanzsumme und einem
leicht erh6hten Eigenkapital auf 33,6 % verringert. Der prognostizierte Wert von 32,5 bis 34,5 % wurde
damit erreicht. Die Mehrjahresplanung flr das Jahr 2022 und fir die Folgejahre lasst allerdings auf-
grund weiterer Investitionstatigkeit und weiterhin hoher Gewinnausschittungen eine weitere Verringe-

rung dieser Kennzahl erwarten.

Der Verschuldungsgrad ist gegeniber 2020 aufgrund weiterer Darlehensvalutierungen im Jahr 2021
um 4,3 Prozentpunkte gestiegen. Der fur 2021 prognostizierte Wert von 190,0 % bis 205,0 % wurde

mit 197,5 % erreicht. Die Mehrjahresplanung fir das Jahr 2022 und fir die Folgejahre lasst allerdings
aufgrund weiterer Investitionstatigkeit und damit einhergehender ansteigender Refinanzierungsvolumi-

na einen weiteren Anstieg dieser Kennzahl erwarten.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Fort-/Weiterbildung

Die kontinuierliche Weiterbildung und Qualifizierung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hat bei der
bauverein AG traditionell einen hohen Stellenwert. Dies schlagt sich in der Zahl der Weiterbildungs-

maBnahmen nieder.

Das Jahr 2021 war erneut gepragt durch die enormen Einschrankungen durch die Corona-Pandemie.
Im Gegensatz zum Vorjahr stellten jedoch viele Schulungsanbieter das Weiterbildungsangebot auf
digitale Medien um. Aus diesem Grund konnten unsere Beschéftigten wieder vermehrt Bildungsange-

bote wahrnehmen.

2021 nahmen unsere Mitarbeitenden insgesamt an 2.309 Weiterbildungsstunden teil. Pro Mitarbeiter

ergibt sich hieraus ein Durchschnitt von 9,5 Stunden, d. h. 1,3 Schulungstagen im Berichtsjahr.

Einer der Schwerpunkte der Weiterbildungsaktivitaten lag 2021 in der Entwicklung der Fiihrungskom-
petenzen unserer Beschaftigten. Hierzu startete im Oktober 2021 eine 2-tdgige Workshop-Reihe mit

unseren Teamleitern, die im Jahr 2022 fortgefihrt wird.
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Gesundheitsmanagement

Die bauverein AG verfligt seit 2009 Uber ein aktives Gesundheitsmanagement. Dieses soll dazu
beitragen, die psychische und physische Gesundheit der Beschéftigten zu verbessern und dadurch

auch den Krankenstand positiv beeinflussen.

Im Jahr 2021 wurde Hand in Hand mit den Betriebsarzten zusammengearbeitet. Hierbei ging es
thematisch vorwiegend um mogliche SchutzmaBnahmen fir unsere Beschaftigten im Rahmen der

Corona-Pravention.

Bei einem digitalen Gesundheitstag konnten unsere Beschéftigten Tipps flr eine gesunde Erndhrung
erhalten und sportliche Ubungen zum Ausgleich der oft einseitigen Belastung im Biroalltag auspro-

bieren.

Zehn unserer Mitarbeiter beteiligten sich an einer Studie der Hochschule Bonn und testeten fiir einen
Zeitraum von sechs Wochen ein Tiefenentspannungssystem, das durch Lichtimpulse und auditive

Elemente Stressabbau und Entspannung versprach.

AuBerdem wurde 2021 eine Rahmenvereinbarung mit verschiedenen Fitnessstudios getroffen, die
unseren Beschaftigten verglinstigte Konditionen bei der Mitgliedschaft sichert. Ein weiterer Bestandteil
des Gesundheitsmanagements ist die Unterstltzung sportlicher Aktivitaten. So férdert das Unter-
nehmen schon seit langerer Zeit interne Sportgruppen und die Teilnahme von Mitarbeiterteams an

Sportevents.

Wie auch in den Jahren zuvor bietet die bauverein AG ihren Beschéaftigten die Mdglichkeit, sich von
einem externen Psychologen beraten zu lassen. Abgerundet wird das Angebot im Gesundheitsma-
nagement durch einen wochentlichen Obstkorb und die Bereitstellung von Mineralwasser wahrend der
Arbeit.

Ausbildung

Als kommunales, seit mehr als 150 Jahren in Darmstadt ansassiges Unternehmen leistet die
bauverein AG einen wichtigen Beitrag zur Ausbildung in der Region Stdhessen. Dabei hat das Unter-
nehmen schon frih auf den sich abzeichnenden Fachkraftemangel reagiert und in den vergangenen

Jahren kontinuierlich die Zahl der Auszubildenden erhéht.

Zum 31.12.2021 wurden bei der bauverein AG acht Auszubildende im Beruf Immobilienkaufmann/
-kauffrau ausgebildet. Drei davon haben am 01.08.2021 ihre Ausbildung bei der bauverein AG begon-
nen. Darlber hinaus begann ein weiterer dualer Student sein betriebswirtschaftliches Studium bei der

bauverein AG, das in Kooperation mit der Dualen Hochschule in Mannheim durchgefihrt wird.

Im Verlauf des Jahres schlossen vier Auszubildende ihre Ausbildung ab. Alle Auszubildenden werden
nach Abschluss der Prifungen fir ein Jahr im Haus beschéftigt und sollen im Anschluss daran in ein

unbefristetes Arbeitsverhdaltnis GUbernommen werden.

Mitarbeiterfluktuation

Die Fluktuationsquote der bauverein AG fallt seit vielen Jahren vergleichsweise niedrig aus.
Im Jahr 2021 lag sie bei 6,57 %.
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ZielgroBen fiir den Frauenanteil gemas § 289a HGB

Der Aufsichtsrat der bauverein AG hat am 10.12.2021 gemaB § 111 AktG die ZielgréBe fir den
Frauenanteil im Aufsichtsrat auf 40,0 % und im Vorstand auf 50,0 % festgelegt. Des Weiteren sollen
die entsprechenden Stellen daran mitwirken, die Quote im Aufsichtsrat auf 50,0 % zu erhdhen. Der

Aufsichtsrat hat als Frist zur Zielerreichung beider ZielgréBen den 30.06.2027 bestimmt.

Der Vorstand der bauverein AG hat am 04.12.2017 gemaB § 76 AktG die ZielgréBe fur den Frauenan-
teil in der ersten FUhrungsebene auf 20,0 % und in der zweiten Fihrungsebene auf 30,0 % festgelegt.

Als Frist zur Zielerreichung beider ZielgréBen hat er den 30.06.2022 bestimmt.

Der Frauenanteil lag im Aufsichtsrat zum 31.12.2021 bei 47,0 % und im Vorstand bei 50,0 %. In der
ersten Flhrungsebene wurde zum 31.12.2021 keine Frau beschaftigt. In der zweiten Flihrungsebene
betrug die Quote 35,0 %.

Erwartungen fiir die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Das Kerngeschéftsfeld Wohnungsvermietung und das Geschéftsfeld Wohnungsprivatisierung werden

auch in den kommenden Jahren die wesentlichen Beitrdge zur Ertragslage leisten.

Die bauverein AG schafft mit Neubauten, Ankadufen und der Aufstockung von Bestandsbauten eine

Kompensation der verkauften Einheiten und strebt ein starkeres Wachstum in den Folgejahren an.

Die integrierte Unternehmensplanung der bauverein AG geht fir 2022 von einem Jahresiiberschuss
von rd. 6,0 bis 10,0 Mio. EUR aus. Mit dem anvisierten Jahrestberschuss wird eine Eigenkapital-

rendite zwischen 2,0 und 3,0 % und eine Gesamtkapitalrendite zwischen 1,5 und 2,5 % angestrebt.

Auf der Basis der Planungsprémissen fiir 2022 wird ein Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung

in Hohe von 65,0 bis 69,0 Mio. EUR erwartet. Dabei werden Netto-Sollmieten zwischen 96,0 und
101,0 Mio. EUR und Erlédsschmaélerungen von 3,5 bis 4,5 Mio. EUR erwartet. Es wird damit gerechnet,
dass sich die durchschnittliche Ist-Miete Wohnen zwischen 7,00 und 7,10 EUR je m2 und die durch-

schnittliche Ist-Miete Gewerbe zwischen 8,60 und 8,70 EUR je m2 bewegen wird.

Die aufwandswirksamen Instandhaltungskosten werden voraussichtlich zwischen 26,0 und
30,0 Mio. EUR liegen.

Im Rahmen der Bilanzplanung wird zum 31.12.2022 von einer Bilanzsumme von 980,0 bis
1.020,0 Mio. EUR ausgegangen. Unter Berlicksichtigung der planmaBigen Tilgungen im Jahr 2022
wird sich zum 31.12.2022 voraussichtlich ein Anlagedeckungsgrad zwischen 94,0 % und 98,0 %

ergeben. Die Anlagenintensitat wird mit einem Wert zwischen 93,0 % und 96,0 % erwartet.

Unter Berlicksichtigung des erwarteten Jahresiberschusses und der geplanten Ausschittung an die
Aktionare 2022 in Hohe von 6,0 Mio. EUR wird sich die Eigenkapitalquote zwischen 31,5 % und 33,5 %
bewegen. Der Verschuldungsgrad wird aufgrund des geplanten Investitionsvolumens und des damit

bendtigten Kapitalbedarfs voraussichtlich zwischen 195,0 und 210,0 % liegen.
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Der Cashflow 2022 wird sich aufgrund der Unternehmensplanungen voraussichtlich wie folgt ergeben:

31.12.2022

TEUR

Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit (A) 29.826,0
Cashflow aus Investitionstéatigkeit (B) -34.366,9
Cashflow aus laufender Finanzierungstatigkeit (C) 5.668,0
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (A+B+C) 1.127,1

In dem Cashflow aus Finanzierungstatigkeit (C) ist eine geplante Gewinnausschittung flr das
Geschaftsjahr 2021 in Hohe von 6,0 Mio. EUR enthalten.

Insgesamt sind fir das Jahr 2022 fiir die bauverein AG keine essenziellen Risiken erkennbar, welche

die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kénnen.

Im Rahmen der integrierten Unternehmensplanung fir das Jahr 2022 erwarten wir zum 31.12.2022
eine Beschaftigung von 267 Personen (Anzahl Képfe, ohne Beschaftigte in Elternzeit). Darin enthalten
sind zwei Vorstande, sieben nebenberuflich Tatige und zwdlf Auszubildende (inklusive duales
Studium).

In welchem Umfang die Corona-Pandemie die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Jahres
2022 und die Prognosen negativ beeinflusst, ist zurzeit nicht seriés abschéatzbar und im Wesentlichen

von der weiteren Entwicklung der Corona-Pandemie abhangig.

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die bauverein AG verfligt Uber ein Risikomanagementsystem, das den Vorgaben des Gesetzes zur
Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) folgt und an den Erfordernissen der
Aufbau- und Ablauforganisation ausgerichtet ist. 2021 wurden Revisionen durch die Ernst & Young
Real Estate GmbH, Eschborn flir die Bereiche Immobilienmanagement und Bau- und Projektmanage-
ment sowie durch die Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stuttgart im Bereich
CORE vorgenommen. Die Empfehlungen sind bereits zu groBen Teilen umgesetzt, bei anderen geprif-

ten Teilen werden die Veranderungen 2022 erfolgen.

Vierteljahrlich werden die Risiken der bauverein AG in einer Risikokomitee-Sitzung besprochen und
analysiert; daraufhin erfolgt die Berichterstattung zur aktuellen Risikosituation an den Vorstand. We-
sentliche Risiken - soweit vorhanden — werden gemaB Risikohandbuch ad hoc berichtet. Im Rahmen
des Gesamtprozesses werden Risiken transparent gemacht, nach Méglichkeit quantifiziert und Gegen-

maBnahmen eingeleitet und nachverfolgt.

Ein wesentliches Risiko bei der bauverein AG ist unverandert die Zukunftsfahigkeit des Bestandes, der
Uberwiegend aus den 1950er- und 1960er-Jahren stammt und zu hohen Modernisierungsaufwendun-
gen in den kommenden Jahren fiihren wird. Gleichzeitig fihren erhdhte energetische Anforderungen
und steigende Baukosten sowie die abflachende Mietentwicklung zu einer Verringerung der Wirt-
schaftlichkeit. Nach wie vor ist die Abarbeitung der Brandschutzauflagen von Bedeutung. Dies wird

die bauverein AG daher in den kommenden Jahren weiterhin intensiv in der Umsetzung beschéftigen.
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Aufwandsseitig sind auch die Pensionsverpflichtungen der bauverein AG ein immer gréBerer Einfluss-
faktor. Die dauerhaft niedrigen Zinsen flihren seit Jahren zu erheblichen Anstiegen bei den Pensions-
rickstellungen. Die Zusatzversorgungskasse, bei der die bauverein AG Mitglied ist, sieht sich — wie
auch andere Trager von Altersversorgungen — aufgrund der Zinssituation zunehmend vor Schwierig-

keiten bei der Finanzierung gestellt, sodass auch hier zuklnftig hohere Beitrage erwartet werden.

Darlber hinaus stellen zukinftige potenzielle regulatorische Eingriffe in die Rahmenbedingungen der

Wohnungswirtschaft ein nicht zu unterschatzendes Risiko beziglich der Ertragskraft der bauverein AG
dar. Mietmoratorien, Mietdeckelungen, Veranderungen bei der Umlagefahigkeit von Betriebskostenan-
teilen (z. B. Grundsteuer, CO,-Abgaben) und &hnliche MaBnahmen wirden je nach AusmaB der Regu-

lierung zu substanziellen Verringerungen der erwarteten Jahresiberschisse der bauverein AG flhren.

Zuséatzlich werden die aus den gegenwartig auf Bundes-, Landes- oder Kommunalebene geflhrten
Klimaschutzdiskussionen abgeleiteten Handlungszwéange auch die bauverein AG massiv betreffen
und als Konsequenz substanzielle Investitionen in MaBnahmen zur Erreichung einer Klimaneutralitat
des Bestandes der bauverein AG erfordern. Je nach politisch gesetzten Rahmenbedingungen besteht
das Risiko, das sich diese substanziellen Investitionen negativ auf die Ertragslage der bauverein AG

auswirken.

Der Kriegsausbruch in der Ukraine und die damit in direktem Zusammenhang stehenden starken
Preisanstiege bei fossilen Energietrdgern und anderen Rohstoffen werden sich auch bei der
bauverein AG potenziell negativ bemerkbar machen. Insbesondere die sehr stark gestiegenen
Energiekosten, sowohl fir die Warme- und Warmwasserversorgung als auch fir die Allgemeinstrom-
versorgung der Liegenschaften der bauverein AG werden spétestens mit den Betriebskostenabrech-
nungen flir das Wirtschaftsjahr 2022 zu teilweise deutlich erhdéhten Betriebskostenbelastungen der
Mieterschaft fihren. Hier besteht das Risiko, dass erh6hte Betriebskostenvorauszahlungen wie

auch -nachzahlungen nicht von allen Mietern vollstandig bedient werden kénnen und es somit zu
héheren Ausfallen und damit verbundenen Belastungen der Gewinn- und Verlustrechnung bei der

bauverein AG kommen kann.

Des Weiteren besteht die Gefahr, dass sich aufgrund von gestiegenen Energiekosten und weiteren
Unterbrechungen von Rohstofflieferketten durch den Ukraine-Konflikt die schon aufgrund von
Covid-19 bestehende Knappheit und Preisexplosion verschiedener Baustoffe und Baudienstleistungen
weiter verscharft und sich somit zusétzlich negativ auf die wirtschaftliche und termingerechte Um-
setzung geplanter Neubau- und Modernisierungsvorhaben auswirken kann, bis hin zur Unterlassung

geplanter Investitionen.

Auch die Gefahr einer stark negativen Auswirkung des Ukraine-Konflikts auf die gesamtwirtschaftliche
Situation in Deutschland ist nicht auszuschlieBen, wobei eine negative Auswirkung, neben den aus-
geflihrten potenziellen Auswirkungen bei den Betriebskostenabrechnungen, auf die Mietzahlungsfahig-

keit der Mieterschaft und das vorhandene Mietniveau derzeit nicht erwartet wird.
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Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Aufgrund der Marktsituation in Darmstadt ist auch in den kommenden Jahren mit einem sehr geringen
Leerstand zu rechnen. Erhebliche Investitionen in Neubau und GroBmodernisierung werden dazu bei-
tragen, den Bestand marktféhig zu halten. Ein intensiver Strategieprozess sorgt zudem fir eine

zukunftsorientierte Veranderung der bauverein AG.

Durch die frihzeitige Beschaftigung mit der Umsetzung der deutschen und europdischen Energie- und
Klimaziele und deren Vorbereitung (u. a. Griindungsmitglied der Initiative Wohnen.2050), erwartet die
bauverein AG in Zukunft Wettbewerbsvorteile am stidhessischen Wohnungsmarkt durch einen ener-

gieeffizienten und klimaneutralen Bestand.

Durch den 2019 erfolgten Erwerb der Konversionsflaiche Ludwigshohviertel in Darmstadt-Eberstadt
wird das Projektentwicklungsportfolio in den kommenden Jahren eine deutliche Risikoposition
darstellen. Die gewonnene Erfahrung im Bereich der Kaserne Lincoln bestatigt jedoch das hohe
Know-how im Unternehmen und bietet die Chance auf eine erfolgreiche Entwicklung der neu

erworbenen Konversionsflache Ludwigshdhviertel.

Der Vorstand der bauverein AG hat zu den Beziehungen der bauverein AG zur Wissenschaftsstadt
Darmstadt und zur HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darmstadt
(HEAG) mit allen mittelbaren und unmittelbaren Beteiligungen einen Abhangigkeitsbericht gemas

§ 312 AktG aufgestellt. Darin wird am Ende folgende Erklarung abgegeben: ,Wir erklaren hiermit,
dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéfte unsere Gesellschaft eine an-
gemessene Gegenleistung erhalten hat und nicht benachteiligt wurde. Dieser Beurteilung liegen die

Umstande zugrunde, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschéfte bekannt waren.”

Die bauverein AG dankt allen Menschen, die einen Beitrag dazu geleistet haben, dass sich die bau-
verein AG ebenso wie in den zurlickliegenden Geschéftsjahren auch 2021 als gesundes und
wirtschaftlich erfolgreiches Unternehmen darstellt. Der Dank gilt insbesondere allen Mitarbeiterinnen

und Mitarbeitern der bauverein AG sowie dem Betriebsrat und dem Mieterbeirat.
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Bilanz zum

31. Dezember 2021

JAHRESABSCHLUSS

31.12.2021 31.12.2020

TEUR TEUR TEUR TEUR
Anlagevermégen
Immaterielle Vermoégensgegenstéande
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und &hnliche 4382 4480
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten ’ ’
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 598.104,7
E%r:zn::;icr:g: ;r;itgrr]undsmcksgleiche Rechte mit Geschafts- 80.939 2 83.654.8
Grundstlicke ohne Bauten 2.167,7 2.167,7
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 9.364,2 9.5683,2
Technische Anlagen und Maschinen 582,7 0,0
Betriebs- und Geschéftsausstattung 974,2 878,4
Anlagen im Bau 3.474,5 33.663,3
Bauvorbereitungskosten 6.630,7 4.924,3
Geleistete Anzahlungen 0,9 702.238,8 0,0
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 217.3541 187.271,8
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.700,0 1.000,0
Beteiligungen 2.817,7 2.817,7
Sonstige Ausleihungen 393,3 176,5
Andere Finanzanlagen 0,5 222.265,6 924.942,6 0,5
Umlaufvermdgen
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorrate
Grundstlicke ohne Bauten 1.199,3 1.199,3
Grundstlcke mit fertigen Bauten 1.156,9 1.156,9
Unfertige Leistungen 38.715,9 36.934,1
Andere Vorréate 758,7 41.830,8 664,0
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 659,4 844.,0
Forderungen aus dem Verkauf von Grundsticken 25/ 52,2
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 88,2 89,8
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 44440 6.593,9
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.185,5 7.402,2 1.960,8
Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 9.701,6 58.934,6 8.363,7
Rechnungsabgrenzungsposten 986,1 1.076,6

984.863,3 952.707,7
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31.12.2021 31.12.2020
TEUR TEUR TEUR TEUR

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 201.797,2 201.797,2
Nennbetrag eigener Anteile -17.612,2 184.185,0 -17.612,2
Kapitalrticklage 29.701,7 29.701,7
Gewinnricklagen
Gesetzliche Ricklage 2.198,6 2.198,6
Bauerneuerungsricklage 49.336,6 49.336,6
Rucklage flir sozialen Wohnungsbau 13.515,0 12.290,0
Andere Gewinnrlcklagen 46.102,0 111.152,2 41.265,2
Bilanzgewinn 6.000,6 331.039,5 6.000,6
Riickstellungen
Ruckstellungen fir Pensionen 32.269,0 30.589,8
Steuerrickstellungen 1.712,6 2.158,1
Sonstige Rickstellungen 23.815,7 57.797,3 25.636,7
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 386.230,1 371.0331
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 146.275,7 130.800,9
Erhaltene Anzahlungen 41.576,5 38.961,3
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.221,5 2.304,1
Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 56851 61950
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 5.743,3 11.653,6
Sonstige Verbindlichkeiten 1.138,0 586.870,2 540,3
Rechnungsabgrenzungsposten 9.156,3 7.856,5

984.863,3 952.707,7
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Gewinn- und Verlustrechnung

2021 2020
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 135.088,2 131.584,9
aus Betreuungstatigkeit 2.864,1 2.173,5
aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.227,9 1.180,4
Erhoéhung oder Verminderung (-) des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 17818 1.632.7
Andere aktivierte Eigenleistungen 829,5 1.350,0
Sonstige betriebliche Ertrage 8.875,6 7.081,6
150.667,1 145.003,1
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 81.289,3 78.192,6
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 750,9 176,5
Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 1.170,3 1.632,0
Personalaufwand
Léhne und Gehalter 13.184,2 12.642,1
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens 19471.8 18.567 2
und Sachanlagen, davon auBerplanméaBig 12,8 TEUR (i. Vj. 10,7 TEUR) ’ ’
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.847,2 5.994,4
Egzaeailsjsvssjgf:nnjnerL]J’nternehmen 143,4 TEUR (i. Vj. 128,5 TEUR) 1768 el
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens, 231 136
davon 22,9 TEUR von verbundenen Unternehmen (i. Vj. 13,3 TEUR) ’ ’
Ertrage aus Gewinnabfihrungsvertragen 1.463,4 3.289,8
Aufwendungen aus Verlustiibernahme 7,5 42,3
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage, 41 10.0
davon 0,0 TEUR durch Abzinsung (i. Vj. 0,3 TEUR) ’ ’
i:vsoenn;;g(;gn'll'léggAdlilfrvc\:/inAdl:Jfr;?nesr:jng (i. Vj. 2.595,8 TEUR) 11.196,9 10.367.9
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 90,3 1.841,7
Ergebnis nach Steuern 15.156,0 15.159,8
Sonstige Steuern 3.093,6 3.354,0
Jahresuberschuss 12.062,4 11.805,8
Einstellungen in andere Gewinnrlicklagen -4.836,8 -4.640,2
Einstellungen in die Ricklage flir den sozialen Wohnungsbau -1.225,0 -1.165,0
Bilanzgewinn 6.000,6 6.000,6
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Anhang fiir das
Geschaftsjahr 2021

Grundlagen

Der Jahresabschluss per 31.12.2021 wurde nach den deutschen Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes

(BilMoG) vom 25.05.2009 und des am 22.07.2015 verklndeten Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG) unter Beriicksichtigung der besonderen Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) orientiert sich abweichend von
§ 266 und § 275 HGB an der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen vom 22.09.1970, zuletzt ge&ndert durch Art. 8 Abs. 12G der Verordnung
vom 17.07.2015.

Die Gliederung der Bilanz wurde auBerdem nach § 265 Abs. 5 HGB um den Posten ,Verbindlichkeiten

aus Vermietung” erweitert.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine groBe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB.

Angaben zu Bilanzierung und Bewertung

Fir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden maBgebend.

Wahlrechte zur Bilanzierung werden durch die Aktivierung von Geldbeschaffungskosten in Anspruch
genommen. Des Weiteren werden gemaB dem Wahlrecht von Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB die in den
Vorjahren gebildeten Aufwandsrickstellungen fir unterlassene Instandhaltung nach § 249 Abs.

2 HGB a. F. teilweise beibehalten.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planméaBige
Abschreibungen vermindert. Die eingesetzte Standardsoftware wird mit einer Nutzungsdauer von finf
Jahren und eine Dokumentenmanagement-Software mit einer Nutzungsdauer von zehn Jahren jeweils

nach der linearen Methode abgeschrieben.
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Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder mit dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um planmaBige Abschreibungen vermin-
dert. In den Herstellungskosten selbst erstellter Gebdude sind neben den Einzelkosten auch eigene
Architekten- und Verwaltungsleistungen aktiviert. Erhaltene Zuschisse fir BaumaBnahmen wurden

wie in den Vorjahren von den Herstellungskosten abgesetzt. Fremdkapitalzinsen werden nicht in die

Herstellungskosten einbezogen.

Bei Wohnbauten werden folgende Abschreibungen angewandt:

¢ Grundsatzlich wird bei Neubauten linear unter Berlcksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben. Erworbene gebrauchte Wohnbauten werden entsprechend ihrer voraus-
sichtlichen Restnutzungsdauer linear abgeschrieben.

¢ Die Garagen und Abstellplatze werden grundsétzlich mit Satzen von 3,00 % bis 7,00 % linear abge-
schrieben; auf Garagenneubauten von 1992 bis 1996 wird dagegen grundsatzlich die degressive
Abschreibungsmethode angewandt.

¢ Bei Neubauten ab 1991 wird teilweise die degressive Abschreibungsmethode angewandt.

¢ Die seit 1997 erworbenen oder hergestellten Mietobjekte werden Gberwiegend linear mit 2,00 %

abgeschrieben.

Geschafts- und andere Bauten werden ebenfalls linear unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 10 bis 50 Jahren abgeschrieben. Auch die sanierten Objekte werden linear abge-

schrieben.

Die unbebauten Grundstiicke sowie die Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter werden zu An-

schaffungskosten oder mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear nach MaBgabe der voraussichtlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben. Geringwertige Anlagegter werden im Jahr des Zugangs voll abge-
schrieben; ihr sofortiger Abgang wird unterstellt. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlage-

vermogens erfolgen zeitanteilig.

Die Anlagen im Bau und die Bauvorbereitungskosten werden mit ihren Anschaffungskosten

bewertet.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrechte zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren beizu-
legenden Werten und die Ausleihungen grundséatzlich zum Nennwert angesetzt. Abschreibungen
auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden ausschlieBlich bei dauernden Wertminderungen
durchgefiihrt. Bei Wegfall der Griinde fur die Wertminderung wird eine Zuschreibung auf den aktuell

beizulegenden Wert vorgenommen.

Die Bewertung der Grundstiicke ohne Bauten des Umlaufvermdgens erfolgt zu Anschaffungs-

kosten.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

JAHRESABSCHLUSS

Die Grundstiicke mit fertigen Bauten des Umlaufvermogens sind zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert ausgewiesen. Auf die Aktivierung von

Zinsen fur Fremdmittel wahrend der Bauzeit wird bislang im Umlaufvermdgen verzichtet.

Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren

beizulegenden Wert bewertet.

Die anderen Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Diese werden fiir die Heizdlbestande

unter Anwendung des Durchschnittsverfahrens ermittelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert angesetzt.
Risikobehafteten Posten wird durch die Bildung angemessener Einzelwertberichtigungen Rechnung

getragen; das allgemeine Kreditrisiko wird durch pauschale Abschlége beriicksichtigt.

Die Kassenbestiande und Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihren Nominalwerten

angesetzt.

Die Rechnungsabgrenzungsposten werden zum Nennwert angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen werden auf der Basis der Richttafeln 2018 G nach Prof.

Dr. Klaus Heubeck unter Anwendung eines durchschnittlichen Zinssatzes fir 7 Jahre von 1,35 %
(i. Vj. 1,61 %) und 10 Jahre von 1,87 % (i. Vj. 2,30 %) und einer Dynamisierung von 3,00 %

(i. Vj. 3,00 %) ermittelt. Dabei wird das Wahlrecht des § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB in Anspruch

genommen (pauschale Restlaufzeit von 15 Jahren).

Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich mit der Abzinsung der Pensionsrickstellung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag von

2.718,3 TEUR (i. Vj. 3.427,8 TEUR). Dieser Unterschiedsbetrag ist geméan § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB

ausschittungsgesperrt.

Zur Berlicksichtigung der den Versorgungszusagen inhdrenten Dynamik aus der zuklnftigen Entwick-
lung der Gehalter und Renten wird zur Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen die Projected
Unit Credit Method analog IAS 19 angewandt.

Die in Vorjahren gebildeten Aufwandsriickstellungen fiir Instandhaltung in Héhe von 116,3 TEUR
(i. Vj. 116,3 TEUR) wurden teilweise beibehalten und werden in zukinftigen Geschéftsjahren bestim-

mungsgeman verbraucht.
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Die sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten. Sie sind in der
Hoéhe des Erflllungsbetrags angesetzt, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig
ist. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem der Laufzeit ent-
sprechenden Jahreszins abgezinst.

Erhaltene Anzahlungen werden mit ihrem Nennbetrag angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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Angaben zum Anteilsbesitz

JAHRESABSCHLUSS

Beteiligung Eigenkapital Ergebnis

31.12.2021 31.12.2021 2021

% TEUR TEUR

BVD Immobilien Beteiligungs-GmbH, Darmstadt 100,00 38,5 -4,0
BVD Verwaltungs-GmbH, Darmstadt 100,00 74,7 24,7
g\;rli)ml;r;ar:ﬁbilien GmbH & Co. Postsiedlung KG, 99,90 51.027.4 2.350,5
GBGE Baugesellschaft mbH Erbach, Darmstadt 94,79 3.429,3 172,6
BVD Gewerbe GmbH, Darmstadt 100,00 17.034,1 537,5
ImmoSelect GmbH, Darmstadt 100,00 75,6 **0,0
BVD Sidhessen GmbH, Darmstadt 100,00 95.892,7 **0,0
BVD New Living GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 41.080,1 -231,5
BVD WoBau GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 4.509,3 0,0
BVD Quartier GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 24.042,6 39,7
BVD daheim GmbH & Co. KG 100,00 25.353,3 258,1
BVD wohnen GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 15,56 0,0
BVD zuhause GmbH & Co. KG, Darmstadt 100,00 5.5615,2 0,0
System-tec Service GmbH, Pfungstadt 50,10 619,7 215,6
bauTega GmbH, Darmstadt 51,00 1.326,9 102,0
BVD Siudhessen Verwaltungs-GmbH, Darmstadt® 100,00 21,5 0,1
HEAG Wohnbau GmbH, Darmstadt* 94,99 10.892,0 **0,0
Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH & Co. 99,99 107.683,4 07

Sldhessen KG, Darmstadt®

*mittelbare Unternehmen; **nach Ergebnisabflihrung

Eigene Aktien

Die bauverein AG halt 16.931 Stlickaktien und somit 8,728 % ihrer eigenen Aktien. Der Anteil der
Stlickaktien am Grundkapital der bauverein AG betragt 17.612,2 TEUR.
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Anlagevermdégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten (TEUR) des Anlagevermdgens ist im nachfolgenden

Anlagespiegel dargestellt.

Anschaffungs-/

Anschaffungs-/

Zugdnge 2021

JAHRESABSCHLUSS

Herstellungs- Zugdnge Abgénge Umbuchungen Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2021 (+/) 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermdgens- 4.150.081,09 185.865,90 0,00 0,00 4.335.946,99
gegenstdnde
Sachanlagen
tick ticks-
Grundstiicke und grundstlicks 923.261.784,83 7.170.616,17 1.481.890,58  40.624.308,87  969.574.819,29
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstlcke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- 129.458.363,52 0,00 0,00 _811,47  129.457.552,05
und anderen Bauten
Grundstlcke ohne Bauten 2.167.661,53 0,00 0,00 0,00 2.167.661,53
Grundstiicke mit Erbbau- und 10.095.791,18 1.046.669,70 15.838,41 -1.086.599,21 10.040.023,26
NieBbrauchrechten Dritter
Technische Anlagen und 0,00 610.211,58 1.647,21 34.607,57 643.171,94
Maschinen
Betriebs- und Geschdftsaus- 3.921.396,50 487.302,50 353.939,24 1.700,00 4.056.459,76
stattung
Anlagen im Bau 33.663.340,47 9.159.373,37 617.967,29  -38.730.280,01 3.474.466,54
Bauvorbereitungskosten 4.924.294,15 5.051.390,26 1.417.177,05 -1.927.853,53 6.630.653,83
Geleistete Anzahlungen 0,00 2.595,42 0,00 -1.700,00 895,42
—41.747.244,22
1107.492.632,18  23.528.159,00 3.888.45078 il 1126.045.703,62
Finanzanlagen
ﬁgﬂzna” verbundenen Unter- 190.549.918,52  32.995.655,00 4.000.000,00 1.086.627,78  220.632.201,30
Ausleihungen an verbundene 1.000.000,00 700.000,00 0,00 0,00 1.700.000,00
Unternehmen
Beteiligungen 2.817.703,93 0,00 0,00 0,00 2.817.703,93
Ausleihungen an Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsver- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
héltnis besteht
Sonstige Ausleihungen 246.076,90 251.753,00 34.961,62 0,00 462.868,28
Andere Finanzanlagen 500,00 0,00 0,00 0,00 500,00
194.614.199,35  33.947.408,00 4.034.961,62 0.0 5o5613.273,51
PIEIYE, SALANS, HIEIRT 1.086.627,78 D182l
1.306.256.912,62  57.661.432,90 7.923.421,40 174724422 o0 094.924,12

41.747.244,22
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Abschreibungen Abgéange (AfA Abschreibun- Buchwert Buchwert

(kumuliert) (AfA des Ge- auf Abgédnge) en (kumuliert)
schaftsjahres) 94ng 9

01.01.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020

EUR EUR EUR EUR EUR EUR

3.702.057,09 195.688,90 0,00 3.897.745,99 438.201,00 448.024,00

356.055.583,57 15.652.776,96 238.194,17 371.470.166,36  598.104.652,93 567.206.201,26

45.803.561,08 2.714.754,53 0,00 48.518.315,61 80.939.236,44 83.654.802,44

0,0 0,0 0,0 0,00 2.167.661,53 2.167.661,53

532.604,97 143.197,86 0,00 675.802,83 9.364.220,43 9.563.186,21

0,00 60.471,94 0,00 60.471,94 582.700,00 0,00

3.042.954,50 392.131,30 352.790,04 3.082.295,76 974.164,00 878.442,00

0,0 0,0 0,0 0,00 3.474.466,54 33.663.340,47

0,00 12.799,80 12.799,80 0,00 6.630.653,83 4.924.294,15

0,00 0,00 0,00 0,00 895,42 0,00

405.434.704,12 18.976.132,39 603.784,01 423.807.052,50 702.238.651,12  702.057.928,06

3.278.106,39 0,00 0,00 3.278.106,39  217.354.094,91 187.271.812,13

0,0 0,0 0,0 0,00 1.700.000,00 1.000.000,00

0,0 0,0 0,0 0,00 2.817.703,93 2.817.703,93

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

69.531,84 0,00 0,00 69.531,84 393.336,44 176.545,06

0,0 0,0 0,0 0,00 500,00 500,00

3.347.638,23 0,00 0,00 3.347.638,23 222.265.635,28 191.266.561,12

412.484.399,44 19.171.821,29 603.784,01 431.052.436,72 924.942.487,40 893.772.513,18
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Umlaufvermdgen

Unfertige Leistungen

Hier werden die noch nicht abgerechneten Betriebskosten mit 38.715,9 TEUR (i. Vj. 36.934,1 TEUR)

ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr:

Bilanz- iiber 1 Jahr liber 1 Jahr

ausweis 31.12.2021 31.12.2020

TEUR TEUR TEUR

Forderungen aus Vermietung 659,4 271 38,7
Forderungen aus Grundstlicksverkaufen 251 0,0 0,0
Ezir;jtzrnugnegnen aus anderen Lieferungen und 88.2 0.0 0.0
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4.444.0 0,0 0,0
Sonstige Vermodgensgegenstande 2.185,5 0,0 0,0
7.402,2 27,1 38,7

JAHRESABSCHLUSS

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der bauverein AG hat sich im Jahr 2021 nicht erhéht und betrdgt 201.797,2 TEUR.
Aufgrund der Regelung des § 272 Abs. 1a HGB wird der Nennbetrag der eigenen Aktien offen

vom gezeichneten Kapital negativ abgesetzt, wodurch ein ausgegebenes Kapital in Hohe von

184.185,0 TEUR verbleibt.

Gewinnriicklagen und Bilanzgewinn

Die Gewinnricklagen haben sich danach wie folgt entwickelt:

Stand Verianderung Bilanzausweis

01.01.2021 2021 31.12.2021

TEUR TEUR TEUR

Gesetzliche Ricklage 2.198,6 0,0 2.198,6
Bauerneuerungsricklage 49.336,6 0,0 49.336,6
Ricklage fur sozialen Wohnungsbau 12.290,0 1.225,0 13.515,0
Andere Gewinnrlcklagen 41.265,2 4.836,8 46.102,0
105.090,4 6.061,8 111.152,2

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind zum 31.12.2021 Geldbeschaffungskosten (Disagien)
von 508,9 TEUR (i. Vj. 538,8 TEUR) enthalten.

GESCHAFTS- UND NACHHALTIGKEITSBERICHT 2021

In der Aufsichtsratssitzung vom 22.06.2021 wurde festgestellt, dass der Bilanzgewinn 2020 unter
Berlicksichtigung des Jahresiberschusses 2020 in Hohe von 11.805,8 TEUR und der Einstellungen

in die Ricklage fur sozialen Wohnungsbau in Héhe von 1.165,0 TEUR sowie in die Gewinnriicklage

in Héhe von 4.640,2 TEUR insgesamt 6.000,6 TEUR betragt. Es wurde auBerdem beschlossen, der
Hauptversammlung vorzuschlagen, den Bilanzgewinn 2020 in Hohe von 6.000,6 TEUR auszuschutten.

Die Hauptversammlung vom 22.06.2021 hat diesen Vorschlag angenommen.

Im Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses wurde ein Betrag in H6he von 1.225,0 TEUR in
die Ricklage fur sozialen Wohnungsbau und ein Betrag in H6he von 4.836,8 TEUR in die anderen

Gewinnriicklagen eingestellt.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den danach verbleibenden Bilanzgewinn 2021 in

Hoéhe von 6.000,6 TEUR wie folgt zu verwenden:

¢ Ausschuttung einer Dividende an die bezugsberechtigten 6.000,6 TEUR
Aktionare in H6he von 33,89 EUR je Aktie
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Riickstellungen

Riickstellungen

Infolge der planmaBigen Zufilhrung sowie der Aufzinsung abzlglich der im Geschéftsjahr
gezahlten Renten ist die Pensionsriickstellung um 1.679,2 TEUR gestiegen. Ein Betrag in

Hohe von 2.718,3 TEUR unterliegt der Ausschittungssperre gemaB § 253 Abs. 6 HGB.

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Ruckstellungen von nicht untergeordneter

Bedeutung enthalten:

31.12.2021 31.12.2020

TEUR TEUR

Personalkosten 1.340,0 1.235,7
Bauleistungen und Architektenhonorare 2.581,1 4.156,8
Aufwandsrickstellungen 116,3 116,3
Unterlassene Instandhaltung/Schonheitsreparaturen 8.933,2 7.814,7
Betriebskosten 2.102,9 2.033,6
Offentlich-rechtliche Verpflichtungen 6.801,2 7.634,2
Ubrige 1.941,0 2.645,3
23.815,7 25.636,7
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind in Héhe von 38.771,0 TEUR (i. Vj.

39.221,2 TEUR) durch Birgschaften abgesichert.

Zusammensetzung nach Restlaufzeit (in Klammern Vorjahreszahlen):

JAHRESABSCHLUSS

Gesamt Restlaufzeit
davon
<1Jahr >1Jahr > 5Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Gegeniiber Kreditinstituten 386.230,1 54.877,7 331.352,4 280.105,8
B (871.033,1) (27.912,2)  (343.120,9) (291.711,7)
Gegeniiber anderen Kreditgebern 146.275,7 3.257,3 143.018,4 131.873,4
¢ ‘ (130.800,9) (2.641,4) (128.159,5) (118.489,0)
41.576,5 41.576,5 0,0 0,0
Erhaltene Anzahlungen (38.961,3) (38.961,3) (0,0) (0,0)
Aus Vermietun 2.221,5 2.221,5 0,0 0,0
9 (2.304,1) (2.304,1) (0,0) (0,0)
: ) 3.685,1 3.685,1 0,0 0,0
Aus Lieferungen und Leistungen (6.195.6) (6.195.6) (0,0) (0.0)
5.743,3 5.743,3 0,0 0,0
. h , ; ) )

Gegeniber verbundenen Unternehmen (11.653.6) (11.653.6) (0,0) (0,0)
Sonstige 1.138,0 1.138,0 0,0 0,0
¢ (540,3) (540,3) (0,0) (0,0)
586.870,2 112.499,4 474.370,8 411.979,2
(561.488,9) (90.208,5) (471.280,4) (410.200,7)

Durch Grundpfandrechte sind gesichert:
31.12.2021 31.12.2020
TEUR TEUR

Verbindlichkeiten gegeniber

- Kreditinstituten 297.0451 307.544,8
— anderen Kreditgebern 95.473,3 80.071,7
392.518,4 387.616,5
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Mitzugehérigkeit

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen beinhalten Forderungen aus anderen Lieferun-
gen und Leistungen in Hohe von 2.980,6 TEUR (i. Vj. 3.304,1 TEUR) und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde aus Gewinnabflhrung in Hohe von 1.463,4 TEUR (i. Vj. 3.289,8 TEUR).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern enthalten einen Betrag in Hohe von
15.280,0 TEUR (i. Vj. 15.549,4 TEUR) gegenlber Aktionéaren.

Ein Teilbetrag von 248,9 TEUR (i. Vj. 273,8 TEUR) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen besteht gegenlber Aktionaren.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen beinhalten Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von 1.704,7 TEUR (i. Vj. 2.618,9 TEUR), aus kurzfristigen
Darlehen in H6he 4.000,0 TEUR (i. Vj. 9.000,0 TEUR) und sonstige Verbindlichkeiten aus Verlustiber-
nahme in Héhe von 38,6 TEUR (i. Vj. 34,7 TEUR).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten 725,3 TEUR (i. Vj. 230,2TEUR) aus Steuern.

Latente Steuern

Die bauverein AG Ubt ihr Aktivierungswahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB aus und verzichtet auf

die Bilanzierung der latenten Steuern.

Die aktiven latenten Steueranspriiche gehen auf Unterschiede zwischen Handels- und Steuerbilanz
sowie den Verbrauch eines vorhandenen steuerlichen Verlustvortrags in den folgenden finf Jahren

zurdck.

GemaB dem Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 3 HGB werden die latenten Steuern saldiert betrachtet.

Daraus ergibt sich ein aktiver Uberhang, der nicht in der Bilanz angesetzt wird.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus Sachanlagen, Finanzanlagen, zum Verkauf bestimmten

Grundstticken und anderen Vorraten, aktiven Rechnungsabgrenzungsposten und Ruckstellungen.

Die passiven latenten Steuern resultieren aus Sachanlagen und Finanzanlagen.

Flr die Berechnung der latenten Steuern wird ein Steuersatz von 30,70 % fir Korperschaftsteuer,

Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer zugrunde gelegt.
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JAHRESABSCHLUSS

Die Umsatzerlose wurden ausschlieBlich im Inland erzielt.

Unter den sonstigen betrieblichen Ertragen werden folgende Ertrdge ausgewiesen:

2021 2020

TEUR TEUR

Anlageverkéaufe 1.316,6 637,0
Auflésung von Rickstellungen 2.721,2 1.768,7
Erbbauzinsen 15,8 16,7
Ubrige 4.822,0 4.659,2
8.875,6 7.081,6

Von den sonstigen betrieblichen Ertragen betreffen 3.677,2 TEUR (i. Vj. 2.686,8 TEUR) voran-
gegangene Jahre. Hierin enthalten sind Ertradge aus der Auflésung von Rickstellungen in Héhe

von 2.721,2 TEUR, Versicherungsentschadigungen in Hohe von 125,6 TEUR, die Vereinnahmung
verjahrter Guthaben in Héhe von 221,3 TEUR sowie Gutschriften und Eingange auf abgeschriebene
Forderungen in Hohe von 609,1 TEUR.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung lassen sich wie folgt aufgliedern:

2021 2020

TEUR TEUR

Betriebskosten 38.692,3 36.377,4
Instandhaltung 30.409,6 29.620,4
Leasingraten HEGEMAG-Wohnungsgesellschaften 7.738,8 8.322,9
Andere Aufwendungen 4.448,6 3.871,9
81.289,3 78.192,6

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Aufwendungen fir friihere Jahre in Hohe von
362,8 TEUR (i. Vj. 16,7 TEUR) enthalten. Hiervon entfallen auf Ertragsberichtigungen friherer Jahre
Betrage in Hohe von 360,2 TEUR und auf sonstige Aufwendungen friiherer Jahre Betrage in Hohe
von 2,6 TEUR.

Der Aufwand aus Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in Hoéhe von 90,4 TEUR betrifft die
Korperschaftsteuer 2021 in Hohe von 376,9 TEUR abzlglich der Erstattungen aus dem Jahr 2019
in Hohe von 529,2 TEUR und der Nachzahlung aus dem Jahr 2015 in Héhe 73,1 TEUR. Fir die Ge-
werbesteuer fielen eine Vorauszahlung in Hohe von 467,3 TEUR sowie eine Erstattung aus dem Jahr
2019 in H6he von 295,6 TEUR, eine Erstattung aus dem Jahr 2020 in H6he von 356,5 TEUR und
eine Nachzahlung fir 2015 in Héhe von 277,0 TEUR an. Die Steuerriickstellung fiir das Geschaéfts-
jahr 2021 betrifft die Gewerbesteuer in Hohe von 77,4 TEUR.
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Treuhandvermdégen bzw. Treuhandverbindlichkeiten

Aus Mietkautionen bestehen Treuhandvermdgen bzw. Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von 15.920,6
TEUR (i. Vj. 14.582,4 TEUR).

Haftungsverhéltnisse

Im Rahmen des Anteilserwerbs der BVD Gewerbe GmbH wurde gegentiber dem VerduBerer die
Freistellung aus der Inanspruchnahme von dessen Birgschaften fir Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten dieses zwischenzeitlich verbundenen Unternehmens, die am 31.12.2021 mit

7.755,6 TEUR (i. Vj. 8.332,7 TEUR) valutieren, erklart. Im Jahr 2013 wurde ein Beherrschungsvertrag
zwischen der bauverein AG und der BVD Gewerbe GmbH geschlossen. In diesem Vertrag verpflich-
tet sich die bauverein AG, wahrend der Vertragsdauer den entstehenden Jahresfehlbetrag der BVD
Gewerbe GmbH auszugleichen. Darliber hinaus hat die bauverein AG fir zukinftige Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten der BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG eine Patronatserklarung
Uber 16.322,9 TEUR (i. Vj. 17.194,7 TEUR) abgegeben. Im Geschéftsjahr 2014 wurde eine weitere
Patronatserklarung in Héhe von 2.890,4 TEUR gegenlber der Wirtschafts- und Infrastrukturbank
Hessen flr ein Darlehen der BVD Immobilien GmbH & Co. Postsiedlung KG abgegeben. Die Dar-
lehensverbindlichkeit zum 31.12.2021 belief sich auf 2.683,1 TEUR (i. Vj. 2.713,6 TEUR). Im Jahr

2017 hat die bauverein AG mit der Victoria Lebensversicherung einen Darlehensvertrag mit einem
Darlehenskontigent in Hohe von 85.000,0 TEUR abgeschlossen. Aus diesem Kontingent wurde ein
Einzeldarlehensvertrag in Héhe von 7.370.000,00 EUR fiur die BVD Quartier GmbH & Co.KG geschlos-
sen. Als Sicherheit hat die bauverein AG hierflr eine Patronatserklarung hinsichtlich ihrer samtlichen
gegenwartigen und zuklnftigen Forderungen gegeniiber der ERGO Lebensversicherung AG erklart.
Das Darlehen wurde am 26.10.2021 vollstandig ausgezahlt und belief sich zum 31.12.2021 auf
7.333,1 TEUR (i. Vj. 0,0 TEUR).

Des Weiteren besteht auch eine Patronatserkldrung gegentber der ImmoSelect GmbH, wobei sich
die bauverein AG verpflichtet, die Liquiditats- und Eigenkapitalausstattung der ImmoSelect GmbH
jederzeit zu gewéahrleisten. Im Rahmen des Erwerbs der Anteile des atypischen Gesellschafters
sowie der Umschuldung der Bankverbindlichkeiten bei der Wohnungsgesellschaft HEGEMAG
GmbH & Co. Stidhessen KG hat sich die bauverein AG fir die Verbindlichkeiten gegenlber einer
Bank als Mitschuldner verpflichtet. Die Bankverbindlichkeiten gegenliber dieser Bank beliefen sich
zum 31.12.2021 fiir die Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH & Co. Stidhessen KG auf
23.5662,6 TEUR (i. Vj. 24.840,0 TEUR).

Die bauverein AG hat sich im Kaufvertrag mit Urk.-Nr. 1085/2018B gegentiber einem Grundstlcks-
kaufer verpflichtet, die BVD New Living GmbH & Co. KG bis zum 31.12.2031 finanziell so auszustatten,
dass die Gesellschaft jederzeit wirtschaftlich in der Lage ist, diverse Verpflichtungen zu erfillen.

Die Hohe der Patronatserklarung wird mit 1 % des Kaufpreises festgesetzt, der Kaufpreis betragt
14.750,0 TEUR.

Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Situation dieser Gesellschaften ist mit einer Inanspruch-

nahme nicht zu rechnen.
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Mutterunternehmen

Die HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG),
Darmstadt ist Mutterunternehmen i. S. v. § 285 Nr. 14 HGB und stellt einen Konzernabschluss fiir den

groBten Konzernkreis auf, der im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht wird.

Die bauverein AG ist gemaB § 291 HGB von der Verpflichtung befreit, einen Konzernabschluss und
einen Konzernlagebericht aufzustellen, da sie in den befreienden Konzernabschluss der HEAG Hol-

ding AG - Beteiligungsmanagement der Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG) einbezogen wird.

Eine Abweichung der im Konzernabschluss der HEAG Holding AG - Beteiligungsmanagement der
Wissenschaftsstadt Darmstadt (HEAG) angewandten Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidie-

rungsmethoden vom deutschen Recht besteht nicht.

Abschlusspriiferhonorar

Von der Befreiungsklausel hinsichtlich der Angabe des Abschlusspriferhonorars wird geman § 285
Nr. 177 HGB i. V. m. § 314 Abs. 1 Nr. 9 HGB Gebrauch gemacht.

Nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen und Geschifte

Aus Erbbauzinsen, Leasingvertragen und noch anfallenden Kosten der Bautatigkeit bestehen ins-
gesamt im Jahr 2022 fallige Verpflichtungen in Hohe von 62.199,5 TEUR (davon gegentber verbunde-
nen Unternehmen 7.380,0 TEUR). In den Jahren 2023 bis 2026 werden ferner Verpflichtungen in Héhe
von insgesamt 29.309.3 TEUR (davon gegenliber verbundenen Unternehmen 28.520,0 TEUR) fallig.

Aus der Bautatigkeit stehen Fremdmittel in H6he von 67.792,3 TEUR aus.

Die bauverein AG hat 2001 Immobilien-Leasingvertradge im Zuge eines Sale-and-lease-back-Ge-
schaéfts zur Finanzierung des Erwerbs der Wohnungsgesellschaft HEGEMAG GmbH Uber einen
Grundbesitz mit 6.661 Wohnungen (zum 31.12.2021: 4.192 Wohnungen) und 910 sonstigen Einheiten
(zum 31.12.2021: 910 sonstige Einheiten) mit einer Laufzeit bis zum 31.12.2026 abgeschlossen. Die
Leasingrate betragt bis zum Auslaufen des Vertrags 5.128,6 TEUR im Jahr. Bis zum dritten Erwerbs-
zeitpunkt betragt die Belastung kumuliert 35.900,0 TEUR. Zum 31.12.2026 hat die Wohnungsge-
sellschaft HEGEMAG GmbH & Co. Stdhessen KG ein Andienungsrecht an die bauverein AG. Das
Sale-and-lease-back-Geschaft dient der Verbesserung der Liquiditatssituation und der Eigenkapital-
quote. Weitere Vorteile bestehen in den verschiedenen Optionszeitpunkten wéahrend der Laufzeit
und der Sicherstellung der Investitionstéatigkeit. Risiken bestehen in der unkiindbaren Grundmietzeit
und in den hdheren Refinanzierungskosten. Aufgrund der kurzen Laufzeit bis zum Rickerwerb zum

31.12.2026 durch die bauverein AG bestehen keine zusatzlichen Risiken.

Bei einer intensiven Untersuchung der Sonderbauten der bauverein AG wurde festgestellt, dass

bei diversen Objekten die Brandschutzbestimmungen nicht den Baugenehmigungen entsprechen.
Dies wurde unter Heranziehung externer Sachverstandiger analysiert und ausgewertet. Um die Brand-
schutzbestimmungen gemaB Baugenehmigungen herzustellen, wurde 2014 ein Betrag in H6he von
8.932,4 TEUR ermittelt. Hiervon wurde bereits in den Geschéftsjahren 2015 bis 2020 ein Betrag

in Hohe von insgesamt 4.431.9 TEUR aktiviert. Im Geschéftsjahr 2021 wurde ein Betrag in Hohe
2.477,8 TEUR aktiviert. Es bestehen hieraus sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von

2.022,7 TEUR.
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Die bauverein AG ist seit dem 04.04.1944 Mitglied bei der Zusatzversorgungskasse (ZVK) der Ge-
meinden und Gemeindeverbande in Darmstadt. Zum 31.12.2021 waren bei der ZVK 229 Beschéftigte
versichert, wobei 138 unverfallbare Versorgungsanspriiche haben. Art und Ausgestaltung der Versor-
gungszusagen kénnen der Satzung vom 23.05.2002 in der Fassung der zwélften Anderungssatzung
vom 14.04.2016 entnommen werden. Der Umlagesatz betrug 2021 6,20 % des zusatzversorgungs-
pflichtigen Entgelts. Er ist auf den zum Stichtag 01.11.2001 maBgebenden Wert eingefroren. Das Sa-
nierungsgeld betragt derzeit 2,30 %. Zur zukinftigen Entwicklung des Sanierungsgeldes sind derzeit

keine Aussagen verfligbar. 2021 betrug die Summe der umlagepflichtigen Gehalter 10.206,2 TEUR.

Beschiftigte

Die durchschnittliche Zahl der im abgelaufenen Geschaftsjahr Beschaftigten ergibt sich wie folgt:

2021 2020

Angestellte 192 186
Gewerbliche Arbeitnehmer 25 25
217 211

Dariber hinaus wurden sieben nebenberuflich Tatige und neun Auszubildende beschaftigt.
Der Altersdurchschnitt bei den Personen mit unbefristeten Beschaftigungsverhaltnissen lag bei

47,27 Jahren. Die durchschnittliche Beschaftigungsdauer betrug 11,65 Jahre.

Nachtragsbericht

Nach Geschéftsjahresende sind ansonsten keine Vorgange eingetreten, die von besonderer Bedeu-
tung flr die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft zum 31.12.2021 sind. Zur aktuellen
Lage bezlglich des Kriegsausbruchs in der Ukraine und der damit verbundenen gestiegenen

Energiekosten sowie der Rohstoffknappheit verweisen wir auf unsere Erlauterungen im Lagebericht.

Angaben zu den Organen

Die Gesamtbeziige der Vorstande fir deren Tatigkeit im Geschéftsjahr beliefen sich auf insgesamt
645,1 TEUR, davon fur Frau Wegerich 322,4 TEUR und fir Herrn Niedenthal 322,7 TEUR. Die Pen-
sionszahlungen an ehemalige Vorstandsmitglieder und deren Hinterbliebene betrugen im Geschéfts-
jahr 652,9 TEUR. Hierflr sind Pensionsrickstellungen in H6he von 9.741,5 TEUR gebildet.

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrats beliefen sich auf 94,7 TEUR. In diesem Betrag sind Rickstellun-

gen fur Aufsichtsratsvergttungen in Héhe von 82,2 TEUR enthalten.

In friheren Jahren wurde einem Aufsichtsratsmitglied ein grundpfandrechtlich gesichertes Darlehen
mit einem Nominalwert von 10,2 TEUR und einem Zinssatz von 0,00 % gewahrt. Dieses Arbeitgeber-
darlehen hatte zu Jahresanfang einen Wert in Hohe von 6,1 TEUR und wurde mit 0,5 TEUR getilgt.

Der vereinbarte Zinssatz ergibt sich aus einer geschlossenen Betriebsvereinbarung.
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Vorstand

* Armin Niedenthal

¢ Sybille Wegerich

Prokuristen

* Stefan Backmund
¢ Bernd Bérfacker
* Joachim Froéhlich

* German Nogueira Perez

Aufsichtsrat

Name

JAHRESABSCHLUSS

Berufsbezeichnung

Beziige in TEUR

Roland Desch

. Prasident LfV Hessen a.D. 9,1
Vorsitzender
Dr. Markus Hoschek :
stellvertretender Vorsitzender Vorstand HEAG Holding AG 91
Barbara Akdeniz Blrgermeisterin und Sozialdezernentin der 60
stellvertretende Vorsitzende Wissenschaftsstadt Darmstadt ’
A E |
ndreas Engeldrum ) Sachbearbeiter, bauverein AG 59
stellvertretender Vorsitzender
Dr. Wolfgang Gehrke er e )
stellvertretender Vorsitzender SEEein SIS 76
Iris Behr Rechtsanwéltin 6,5
Rita Beller Sachbearbeiterin, Stadtratin 6,6
Dr. Barbara Boczek (bis 31.07.2021) Baudezernentin der 538
Wissenschaftsstadt Darmstadt ’
Yvonne Diefenbach Sachbearbeiterin, bauverein AG 5,0
Andreas Franz Teamleiter, bauverein AG 6,3
Nicole Frélich Bereichsleitung Diakonisches Werk
) 6,4
Darmstadt-Dieburg
Jennifer Grinfelder Sachbearbeiterin, bauverein AG 5,0
Georg Hang (bis 23.09.2021) Consultant 4,7
Markus Kissel Projektleiter, bauverein AG 6,3
. Planungsdezernent der
Michael Kol .09.2021 1
ichael Kolmer (ab 03.09.2021) Wissenschaftsstadt Darmstadt 9
Dagmar Krause (ab 10.12.2021) Stadtverordnete 0,4
Oliver Lott Student/Stadtverordneter 51

(erworbene Anspriiche 2021 inklusive Rickstellungsbetrag)
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Priifungsausschuss

* ris Behr (Vorsitzende)
* Rita Beller

¢ Dr. Wolfgang Gehrke
* Dr. Markus Hoschek

e Andreas Franz

Personalausschuss

¢ Roland Desch (Vorsitzender)

* Nicole Frolich

¢ Georg Hang (bis 23.09.2021)

* Dr. Markus Hoschek

* Michael Kolmer (ab 01.12.2021)

Aktionére

. . Anteil Anteil
Stiickaktien in % in TEUR
HEAG Holding AG —

Beteiligungsmanagement der 165.700 85,416 172.366,9

Wissenschaftsstadt Darmstadt
bauverein AG 16.931 8,728 17.612,2
Wissenschaftsstadt Darmstadt 11.361 5,856 11.818,1
193.992 100,000 201.797,2

Darmstadt, den 18.03.2022

@ bauverein AG

darmstadt

Mo Miadir %\LAQL aprid

Armin Niedenthal

Vorstand Vorstand
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Sybille Wegerich

JAHRESABSCHLUSS

BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die bauverein AG, Darmstadt

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der bauverein AG, Darmstadt - bestehend aus der Bilanz zum

31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der bauverein AG fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprUft. Die Erklarung zur Unternehmens-
fihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deutschen

gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse

. entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze
ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage flr
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021,

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich

nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung zur Unternehmensfihrung.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen

die OrdnungsméaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers flr die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestéatigungsvermerks weitergehend beschrie-
ben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungs-

urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informa-
tionen umfassen die von uns vor dem Datum dieses Bestatigungsvermerks erlangte Erklarung zur

Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine

andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen

zu lesen und dabei zu wirdigen, ob diese

* wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren bei der
Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

. anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von

wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grund-
lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,

sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind

die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie

als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen und um ausreichende geeignete

Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der

Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu er-

teilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéaBiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und

Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-

haltung. Darlber hinaus

. identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter
- falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch und erlangen Prifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hdher als
bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irreflhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen;

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben;

*  beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben;

*  ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil

zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum

BAUVEREIN AG



JAHRESABSCHLUSS

unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann;

o beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben und ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfélle
und Ereignisse so darstellt, dass er unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungs-
maBiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt;

. beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft;

e fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf der Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige

Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger

Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand der bauverein AG in der durch das Gesetz vorgeschriebenen

Form Uberwacht. Er ist vom Vorstand durch allgemeine Vierteljahresberichte, durch Sonderberichte
und durch eingehende Vortrage in den Sitzungen des Aufsichtsrats unterrichtet worden. Im Geschafts-
jahr 2021 haben vier Sitzungen stattgefunden. Darlber hinaus fanden flnf Sitzungen des Prifungs-

ausschusses sowie drei Sitzungen des Personalausschusses statt.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und die Buchfihrung wurden durch die Pricewaterhouse-
Coopers GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Frankfurt am Main im Rahmen der gesetzlich vorge-
schriebenen Prifung geprift und mit dem uneingeschrénkten Bestétigungsvermerk nach § 322 HGB
versehen. In dem Prifungsbericht wird festgestellt, dass Vorstand und Aufsichtsrat den ihnen durch
Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung Ubertragenen Aufgaben nachgekommen sind und dass die

Geschafte mit der erforderlichen Sorgfalt unter dem Gebot der Wirtschaftlichkeit gefiihrt wurden.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss und den Lagebericht gepruft
und in seiner Aufsichtsratssitzung am 1. Juli 2022 gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.
Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Vorschlag des Vorstandes fur die Verwendung des Jahreslber-

schusses an.

Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht Uber Beziehungen zu verbundenen Unter-

nehmen wurde vom Abschlussprifer mit dem folgenden Bestatigungsvermerk versehen:

»,Nach unserer pflichtmaBigen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgeflihrten Rechtsgeschéaften die Leistung der Gesellschaft nicht
unangemessen hoch war und

3. bei den im Bericht aufgefiihrten MaBnahmen keine Umsténde fir eine wesentlich andere

Beurteilung als durch den Vorstand sprechen.”

Nach eigener Prufung bestatigt der Aufsichtsrat die Richtigkeit des Vermerks. Ferner erhebt der
Aufsichtsrat nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung des Abhangigkeitsberichts keine
Einwendungen gegen die dort enthaltene Schlusserkldrung des Vorstandes Uber die Angemessenheit
der Gegenleistung, welche die Gesellschaft bei mit verbundenen Unternehmen getéatigten Rechtsge-

schéften im Berichtszeitraum erhalten hat.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, dem Betriebsrat und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur
die im Jahr 2021 geleistete Arbeit.

Darmstadt, den 1. Juli 2022
Der Aufsichtsrat

Roland Desch

Aufsichtsratsvorsitzender
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