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BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2011

. Unternehmenskennzahlen

Stand 31. Dezember

2007
T€ T€ T€

Bilanzsumme 121.681 118.563 119.551 116.705

Anlagevermégen 104.379
Umlaufvermoégen 17.302

Eigenkapital 34.848

davon

Grundkapital 2817

Fremdkapital
(einschl. Ruckstellungen)

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Sonstige Umsatzerlose
Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Abschreibungen
Personalaufwand
Kapitalkosten

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Bauvolumen
Neubau
GroBmodernisierung

Einzelmodernisierung

Anzahl Wohnungen

Sonstige Mieteinheiten




» Organe der Gesellschaft

« Aufsichtsrat

« Vorstand

» Grindung

Organe der Gesellschaft

Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender

Ratsmitglied Professor Gerhard Konrad Architekt
stellvertretender Vorsitzender

Ratsmitglied Karin Kolb Einzelhandelskauffrau
Ratsmitglied Dr. med. Frank Kennel Arzt
Harry Geib (Arbeitnehmervertreter) technischer Angestellter

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter) kaufméannischer Angestellter

Dipl.-Betriebswirt Guido Hoffner

6. Juli 1921 mit Wirkung vom 1. Januar 1921.

Die Gesellschaft entstand durch Fusion des GemeinnUtzigen Bauvereins
Kaiserslautern e. V. (gegriindet 23. April 1919) und der GemeinnUtzigen
Baugenossenschaft zur Errichtung von Kleinwohnungen eGmbH,
Kaiserslautern (gegrindet 26. April 1919).
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. Bericht des Vorstandes

Der Wohnungsmarkt befindet sich auch in Kaiserslautern
unter einem kontinuierlichen Anpassungsdruck. Ursache
hierfur ist eine sich wandelnde Nachfrage aufgrund der
demographischen Entwicklung. Zudem zeichnet sich eine
zunehmende Reurbanisierung der Stadte ab. Wande-
rungsbewegungen insbesondere alterer Menschen vom
Umland zuriick in die Stadt gewinnen fur das Spektrum
des Wohnungsangebotes immer mehr an Bedeutung. Da-
bei stehen vor allem Stadt- und Stadtrandlagen im Mittel-
punkt der Nachfrage.

Die Gesellschaft wird deshalb auch kinftig ihre erhéhten
Anstrengungen im Rahmen ihrer Moglichkeiten fortset-
zen, um ihre Wohnungen am Markt zu positionieren.
Dabei werden MaBBnahmen zur Energieoptimierung und
CO,-Reduzierung zunehmend Prioritat haben. Durch Bau-
[tckenschlieBungen, Wohnraumanpassungen oder Ge-
bdudeabriss und Neubau sollen insbesondere innerstad-
tische Wohnlagen weiter aufgewertet werden.

Zur Einschatzung der gegenwartigen Verfassung des
Wohnungsmarktes und seiner zukUnftigen Entwicklung
liegt eine Wohnungsmarktanalyse vor. Demnach kann
von einer weiterhin anhaltenden Entspannung am loka-
len Wohnungsmarkt ausgegangen werden. Das Vermie-
tungsgeschaft wird zunehmend schwieriger eingeschatzt,
auch wenn grundsatzliche Vermietungsprobleme nicht
erkennbar sind. Als weitere Folge des entspannten Immo-
bilienmarktes und insbesondere steigender Energiepreise
muss auch kiinftig von einem begrenzten Mieterhéhungs-
potential ausgegangen werden.

Die Bau AG als kommunales Wohnungsunternehmen ist
sich ihrer sozialen Verantwortung gegentber den Men-
schen in Kaiserslautern und der Stadt Kaiserslautern
stets bewusst: Wohnraum fur altere und hilfsbedurftige
Menschen mit Betreuungsangeboten bereitstellen sowie
Wohnbedurfnissen von Familien mit Kindern und Singles
gerecht werden. Einkommensschwache unterstitzen, Zu-

wanderer integrieren, Ghettoisierung verhindern und da-
mit soziale Stabilitat in den Quartieren sichern. Und nicht
zuletzt durch unsere Stiftung fur Sport und Soziales den
Breitensport unterstitzen sowie soziale MaBnahmen der
Kinder-, Jugend- und Altenfursorge férdern.

Neben der Wahrnehmung ihrer satzungsgemaBen Auf-
gaben als sozialorientiertes Wohnungsunternehmen wird
die Gesellschaft die konsequente strategische Ausrich-
tung zum modernen und kundenorientierten Dienstlei-
ster beibehalten und weiterentwickeln. Zielsetzung dabei
ist, den Service insbesondere fur altere Mieter und Woh-
nungsbewerber kontinuierlich zu verbessern.

DartUber hinaus kénnen insbesondere der Stadt Kaisers-
lautern als Aktionarin, aber auch Dritten umfassende Ser-
viceleistungen fir die Bewirtschaftung von Immobilien
angeboten werden.

Neben zukunftsorientierten Investitionen in den Woh-
nungsbestand hat die Gesellschaft das Immobilienport-
folio durch Verkauf weiterentwickelt. Im begrenzten
Umfang werden noch Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen zur Eigentumsbildung veraufBert. Die aus der
Verkaufstatigkeit resultierenden Ertrage dienten bisher
wesentlich zur Finanzierung von Investitionen in den
Wohnungsbestand.

Die geanderte Ausschittungspolitik des Anteilseigners
bedingt jedoch eine grundsatzliche Neuausrichtung der
Unternehmenspolitik. Ziel ist es, die dauerhaft geforderte
erhoéhte Dividende zu erwirtschaften und damit einem
Werteverzehr des Unternehmens entgegenzuwirken. Die
groBe Herausforderung der nachsten Jahre wird es sein,
die Beteiligung des Unternehmens an der Haushaltskon-
solidierung des Anteilseigners durch den Beitritt zum
kommunalen Entschuldungsfonds mit der sozialen Ver-
antwortung auf einer fundierten 6konomischen und 6ko-
logischen Basis in Einklang zu bringen.




Der Vorstand dankt den Mitgliedern des Aufsichtsrates
fur den sachkundigen Rat und fur das gute Zusammen-
wirken zum Wohle unserer Gesellschaft.

Ebenso gilt unser Dank der Aktionarin, der Stadt Kai-
serslautern, fur ihre Unterstitzung sowie unseren Miete-
rinnen und Mietern und allen Geschaftspartnern fir ihr
Vertrauen.

Die Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat war stets ver-
trauensvoll, konstruktiv und zielfihrend sowie von Re-
spekt und Wertschatzung gepragt. Dafur danken wir den
Mitgliedern dieses Gremiums.

Nicht zuletzt gilt ein ganz besonders herzlicher Dank den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unserer Gesellschaft
far ihr Engagement, ihre Leistungsbereitschaft und ihre
gute Arbeit. Sie haben dadurch erst den Erfolg des Unter-
nehmens ermdglicht.

Bericht des Vorstandes Uber das Geschaftsjahr 2011
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I. Wirtschaftliche Lage

1926: StraBenbau Ecke Orffstral3e / WittelsbacherstraBe (heute: Albert-Schweitzer-StraBe). Die Hausergruppe im Hintergrund...

. Gesamtwirtschaftliche Lage

Die weltwirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2011 wurde
neben der atomaren Naturkatastrophe in Japan und den
Revolutionen im arabischen und nordafrikanischen Raum
insbesondere durch die noch nicht Gberwundene Staats-
schuldenkrise in Europa sowie — jedoch unter anderen
Rahmenbedingungen - in den USA maBgeblich beein-
flusst. Der weltweite Vertrauensbruch setzte im Juli des
Jahres ein, als zeitgleich in den USA um die Ausweitung
der Obergrenze fur 6ffentliche Schulden und in der Euro-
paischen Union um ein neues Hilfspaket fur Griechenland
sowie eine Reform des Rettungsfonds gerungen wurde.
Die sowohl in den USA als auch in der Européaischen Union
prasentierten Ergebnisse wurden an den Markten nicht
als Losung der Schuldenprobleme aufgefasst und konn-
ten den Vertrauensverlust nicht mindern. Eine Stutze fur
die globale Volkswirtschaft ist die weiterhin expansive
Geldpolitik sowie die hohe - wenngleich auch abge-
schwachte — Wachstumsdynamik in den Schwellenléandern
Asiens, Lateinamerikas sowie Mittel- und Osteuropas. Die
Weltwirtschaft durfte 2012 deutlich schwéacher expandie-
ren als noch 2011. Die kraftige Erholung nach der Rezessi-
on der Jahre 2008 und 2009, die der Weltwirtschaft 2010
und 2011 sehr hohe Wachstumsraten beschert hatte, geht
damit zu Ende. Die OECD sowie der IWF gehen von einer
Abschwéachung des gesamtwirtschaftlichen Wachstums
auf 3,8 % bzw. 3,3 % fur 2012 aus. Im Jahr 2011 waren es
noch 4,1 % gewesen.

Die Staatsfinanzen im Euro-Raum sind durch die Finanz-
krise massiv in Mitleidenschaft gezogen worden. Unge-
fahr die Halfte des Anstiegs der Defizitquote seit vier Jah-
ren ist auf MaBnahmen zur Konjunkturstitzung und zur
Stabilisierung der Finanzmarkte zurtckzufthren. In der
anderen Halfte des Anstieges spiegeln sich die Einnahme-
ausfalle und Ausgabenzuwachse als Folge des konjunktu-
rellen Einbruches wider. Einhergehend mit der Rezession
gab es in einer Reihe von Landern strukturelle Umbriche
im Immobilienmarkt und im Bankensektor, die zu einer
Senkung des Produktionspotenzials sowie einer Damp-
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fung des Potenzialwachstums gefuhrt haben. Die Bela-
stung durch den Kapitaldienst, der infolge des héheren
Schuldenstandes sowie aufgrund des zunehmenden Risi-
kos ansteigenden Charakter hat, fuhrt zu der Annahme,
dass die Defizite selbst durch einen zukunftigen wirt-
schaftlichen Aufschwung in absehbarer Zeit nicht ver-
schwinden werden. Die Wachstumsprognose fur das Jahr
2012 geht von einem mafBigen Anstieg in Hoéhe von 0,4 %
aus (2011: +1,5 %).

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2011 wieder kraftig
gewachsen. Der wirtschaftliche Aufschwung fand hierbei
jedoch Uberwiegend in der ersten Jahreshalfte statt. Die
Impulse fur den Anstieg kamen vor allem aus dem Inland.
Als Stitze der Konjunktur erwiesen sich insbesondere die
privaten Konsumausgaben, wéhrend der AuBenhandel
einen vergleichsweise geringen Anteil am Wachstum hat-
te. Zudem war das Jahr 2011 gepragt von einer kraftigen
Investitionsdynamik.

Die Prognosen fur das Jahr 2012 werden von beachtli-
chen Risiken beeinflusst. Das groBte Risiko wird in einer
weiteren Zuspitzung der Schulden- und Vertrauenskrise,
bei der das europaische Finanzsystem erneut ins Wan-
ken geraten kénnte, gesehen. Viele Staaten werden sich
durch die angespannte Lage der 6ffentlichen Haushalte
eine weitere Kapitalausstattung ihrer Banken wohl nicht
mehr leisten kdénnen. Eine Bankenkrise im Euro-Raum
wilrde angesichts der Komplexitdt und Vernetzung im
Finanzsektor vermutlich auf andere Lander Ubergreifen
und hatte beachtliche Konsequenzen fir die wirtschaftli-
che Leistungsfahigkeit Deutschlands.

2011 ist die deutsche Wirtschaftsleistung mit einem
Wachstum von 3,0 % gegentber dem Vorjahr (+3,7 %)
leicht gesunken. Im Bann der krisenbedingten Austeri-
tatspolitik in Europa und den USA wird die deutsche Wirt-
schaft vor allem im 1. Halbjahr 2012 stagnieren bzw. leicht
schrumpfen. Auf das Gesamtjahr gerechnet gehen die
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... wurde von der Bau AG von 1921 bis 1923 erbaut. StraBenbau war in den 1920er Jahren zweitrangig — Wohnungsbau war dringender.

fuhrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute fur
2012 im Mittel von einem Wachstum des Bruttoinlands-
produktes von 0,4 % aus. Ab dem Sommer 2012 rechnen
die Institute mit einer zunehmenden Erholung der deut-
schen Konjunktur, sodass fur das Gesamtjahr 2013 unter
Vorbehalt der bestehenden Unsicherheiten ein leichtes
Wachstum von im Mittel 1,8 % vorausgeschatzt wird.

Die Zahl der Erwerbstatigen erreichte im Jahr 2011 einen
neuen Hoéchststand. Im Jahresdurchschnitt 2011 wurde
die Wirtschaftsleistung von rund 41,1 Millionen Erwerbs-
tatigen erbracht. Das waren 535.000 Personen oder 1,3 %
mehr als ein Jahr zuvor. So viele Erwerbstatige gab es
in Deutschland noch nie. Die Zahl der registrierten Ar-
beitslosen sank im Jahr 2011 spiegelbildlich zur hohen
Erwerbstatigenzahl auf unter 3 Millionen Personen. Die
Arbeitslosenquote verringerte sich im Jahresdurchschnitt
von 7,7 % im Jahr 2010 auf 7,1 % aller Erwerbspersonen
im Jahr 2011. Die Experten der Wirtschaftsforschungsin-
stitute rechnen damit, dass sich die Erholung auf dem Ar-
beitsmarkt 2012 deutlich abgeschwacht fortsetzen wird.
Im Jahresdurchschnitt durfte die Erwerbstatigkeit noch
einmal um 180.000 Personen oder 0,4 % zunehmen. Ins-
besondere fur die zweite Jahreshalfte wird aber saisonbe-
reinigt mit einer sinkenden Erwerbstatigkeit gerechnet.
Die Zinsen auf dem Kapitalmarkt entwickelten sich im
Verlauf des Jahres 2011 relativ uneinheitlich. Wéahrend
die Effektivzinssatze im kurz- und mittelfristigen Bereich
anstiegen, gingen sie im langfristigen Bereich im Jahres-
verlauf zurtck.

. Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft

Die Bauinvestitionen erhéhten sich im Jahr 2011 preisbe-
reinigt um 5,4 %. Dies war der starkste Anstieg seit dem
Jahr 1994. Getragen wurde dieser Aufschwung insbeson-
dere durch die kraftigen Zuwachse bei den Wohnbauten
(+5,9 %). Mit einem Anteil von 57 % an der Gesamtsum-
me der Bauinvestitionen sind die Wohnbauten zudem die

bedeutendste Teilsparte unter den Bauarten. Im Woh-
nungsneubau zeigte sich die Nachfrage im Jahr 2011 un-
gebrochen. Die Baugenehmigungen lagen um rund ein
Funftel Gber dem Vorjahresniveau. Somit wurden in 2011
ersten Berechnungen zufolge insgesamt rund 226.000
Wohnungen genehmigt. Besonders stark stiegen auch die
Genehmigungen von Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau. Sie wuchsen gegenliber dem Vorjahr um rund ein
Viertel. Getragen wurde die Nachfrage vor allem durch
den Neubau von Eigentumswohnungen, die um rund 40 %
zulegten, wahrend sich die Genehmigungen bei neuen
Mietwohnungen lediglich um 10 % erhéht haben. Insge-
samt wurden im Geschosswohnungsbau damit 2011 rund
84.000 Wohnungen auf den Weg gebracht. Das Genehmi-
gungsvolumen bei Ein- und Zweifamilienhdusern lag mit
gut 110.000 Einheiten deutlich héher als im Vorjahr und
zeigte mit einem Zuwachs von 16,6 % eine leicht gerin-
gere Dynamik als der Geschosswohnungsbau.

Der Wohnungsbau wird auch im Jahr 2012 weiter zule-
gen. Allerdings durften die Wohnungsbauinvestitionen
den Prognosen der Institute zufolge mit einer Rate von
3 % deutlich verhaltener wachsen als 2011. Mit Auslau-
fen der Konjunkturpakete und den zunehmenden Bestre-
bungen zur Konsolidierung der 6ffentlichen Haushalte
wird der 6ffentliche Bau deutlich rucklaufig sein. In der
Summe aller Bausparten rechnen die Institute 2012 mit
einem Wachstum der Bauinvestitionen um 1,6 %.

Die Nettokaltmieten betrugen im Berichtsjahr 2010 im
Bundesdurchschnitt 4,86 €/m2. Dies bedeutet ein Anstieg
von 2,2 %. In den alten Bundeslandern betrugen hierbei
die Nettokaltmieten 5,05 €/m2 (+2,7 %) und in den neuen
Bundeslandern 4,60 €/m2 (+1,4 %).
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1928: Nach Vollendung des Rundbaus wurde eine Ansichtskarte von der ,Verlangerten KénigstraBe” erstellt.

. Bautatigkeit des Unternehmens

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet im Wesentli-
chen mit der Modernisierung und Instandhaltung beste-
hender Bausubstanz statt. Erstmals seit dem Jahr 2004
sind far das Jahr 2012 wieder Neubauten zur Ergénzung
des Immobilienportfolios geplant. Vorhandene sowie
eventuell zu erwerbende Grundstliicke werden weiterhin
hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnutzung oder Abriss zur
Abrundung und Erweiterung der Produktpalette des Un-
ternehmens Uberpraft.

« Auswirkungen der gesamtwirtschaftlichen
Lage sowie der Lage in der Bau- und Woh-
nungswirtschaft auf das Unternehmen

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Unter-
nehmens sind sehr stark durch die Entwicklung der loka-
len Teilmarkte gepragt. Die Binnenkonjunktur sowie die
allgemeine Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft
haben insofern keinen signifikanten Einfluss auf die Un-
ternehmenspolitik.

Der wirtschaftliche Trend in Deutschland spiegelt sich
auch auf dem lokalen Teilmarkt Kaiserslautern wider. Die
Arbeitslosenzahl in Kaiserslautern war im Jahr 2011 wei-
ter rlcklaufig. Die Arbeitslosenquote betrug im Dezem-
ber 2011 10,9 %. Die wirtschaftlichen Probleme vor allem
des produzierenden Gewerbes bergen jedoch weiterhin
die Gefahr wirtschaftlicher Stagnation. Sehr positiv fur
die Wirtschaftsregion Kaiserslautern wirken sich hierbei
die zunehmende Ansiedlung von Forschungs- und IT-Un-
ternehmen sowie die Technische Universitat aus.

Der lokale Wohnungsmarkt ist bereits seit Jahren als ein
Mietermarkt zu bezeichnen, d. h. grundsatzlich ist das An-
gebot an Wohnraum gréBer als die Nachfrage. Dennoch
gibt es eine steigende Zahl an Interessenten, die eine
Wohnung des Unternehmens anmieten wollen. Die Nach-
frage nach preisgtinstigem Wohnraum hat durch die ver-
gangenen Wirtschaftskrisen weiter zugenommen. Hierbei
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gibt es eine stetig wachsende Gruppe von Nachfragern,
die aufgrund ihrer persénlichen Situation keinen Zugang
zu anderen Marktsegmenten bekommen.

Das Unternehmen bietet Wohnraum fur alle Bevolke-
rungsgruppen in Kaiserslautern. Das Engagement im Be-
reich des sozialen Wohnungsbaus hat dabei einen wach-
senden Stellenwert. Der Anstieg der Single-Haushalte
bedingt einen Bedarf an Zweiraumwohnungen, von de-
nen das Unternehmen rund 47 % im Bestand hat. Daru-
ber hinaus leistet das Unternehmen mit dem Instrument
der mittelbaren Belegung einen zusatzlichen Beitrag zur
sozialen Wohnraumversorgung. Durch kontinuierliche
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen ist der
Wohnungsbestand, auch im Sozialwohnungsbereich, auf
einem weitgehend zeitgemaBen Stand.

Das Mietenniveau auf dem regionalen Wohnungsmarkt
bewegt sich weiterhin auf einem niedrigen bis mittleren
Level und ist z. B. im Vergleich mit anderen Stadten der
Metropolregion Rhein-Main als glnstig zu beurteilen.
Gleichwohl ist der Mieterhéhungsspielraum eher als ge-
ring anzusehen, da sich die Betriebskosten immer mehr
als ,zweite Miete” etablieren. Teilweise erreichen die
Wohnnebenkosten schon fast die Héhe der Grundmiete.
Insbesondere die angestiegenen Heiz- und Stromkosten
sowie die Verteuerung der Wasserkosten fihren in unse-
rer Mieterschaft immer mehr zu finanziellen Problemen.

Unsere Geschaftspolitik der vorsichtigen, aber entschie-
denen Schritte hat sich bereits in den vergangenen Jah-
ren bewahrt, das Vertrauen in die Stabilitat unseres Ge-
schaftsmodells erwies sich als berechtigt. So konnten der
eingeschlagene Weg erfolgreich fortgesetzt, gesetzte
Ziele erreicht sowie zukUnftige neu in den Blick genom-
men werden.
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Der Kontrast zwischen dem Baustil der Wohnanlagen rund um den Komgsplatz und dem Rundbau kommt hier besonders gut zum Ausdruck.

. 1. Bautdtigkeit

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet im Wesent-
lichen im Bereich der Hausbewirtschaftung mit der Mo-
dernisierung und Instandhaltung bestehender Bausub-
stanz statt. Dennoch werden Grundstliicke hinsichtlich
ihrer Bebauung, Umnutzung oder Abriss zur Abrundung,
Ergédnzung und Erweiterung der Produktpalette des Un-
ternehmens im Rahmen des Immobilienportfolios Uber-
pruft.

Im Jahr 2012 ist der Abriss eines Wirtschaftsgebaudes in
der AlbrechtstraBe geplant. Auf diesem Grundstlck soll
ein Neubau mit 19 Wohnungen einschlieBlich Tiefgarage
errichtet werden. Die Fertigstellung dieser MaBBnahme ist
voraussichtlich im Jahr 2013 vorgesehen. Weiterhin ist in
2012 der Abriss und Neubau der Kindertagesstatte in der
DeutschherrnstraBe 11 (im Ortsteil Hohenecken) beab-
sichtigt.

Durch die Planung und Realisierung dieser Neubaupro-
jekte leistet die Gesellschaft einen wichtigen Beitrag zur
Steigerung der Attraktivitat der Stadt. Gleichzeitig helfen
diese MaBnahmen Nachfragellcken zu schlieBen und lei-
stungsstarke Burger an die Stadt zu binden.

. 2. Hausbewirtschaftung
. Modernisierung

Auch 2011 war die Gesellschaft mit umfangreichen Mo-
dernisierungsmaBnahmen fuar den vorhandenen Woh-
nungsbestand befasst. Fir 340 Einzelmodernisierungs-
maBnahmen in 133 Wohnungen wurden T EUR 3.541
aufgewandt (davon T EUR 2.900 unter Instandhaltungs-
kosten ausgewiesen).

Ab dem Jahr 2011 sind aus bilanziellen Griinden alle Auf-
wendungen fur die Einzelmodernisierungen hier erfasst.
Vorher wurden Teile dieser Aufwendungen der laufenden
Instandhaltung zugeordnet.

Far 2012 sind EinzelmodernisierungsmaBBnahmen in Héhe
von T EUR 3.600 geplant.

. Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2011 wurden fur die Instandhaltung
(einschlieBlich eigener Personal- und Sachkosten) T EUR
8.954 aufgewandt (Vorjahr: T EUR 10.817) davon T EUR
4.650 im Instandhaltungsprogramm. Weiter darin enthal-
ten sind Aufwendungen fur StraBenausbaubeitrage in
Hoéhe von T EUR 17.

Instandhaltungskosten in €
(einschl. eigener Personal- und Sachkosten)

10.817*

* Gesamtkosten der Instandhaltung

m Kosten der laufenden Instandhaltung

B Kosten Instandhaltungsprogramm
Einzelmodernisierung

B StraBenausbaubeitrag
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1931: 10 Jahre nach Grindung der Bau AG lebten noch 19 Familien in ausgedienten Eisenbahnwagen.
In diesem Jahr errichtete sie vermehrt Wohnanlagen, um dem Wohnungselend Herr zu werden.

Far 2012 sind Instandhaltungskosten (einschlieBlich ei-
gener Personal- und Sachkosten) von insgesamt T EUR
8.444 geplant, davon T EUR 4.000 im Instandhaltungspro-
gramm.

Die energetische Sanierung stellt eine der groBten Her-
ausforderungen dar, so dass die Gesellschaft besonderen
Wert legt auf MaBnahmen zur Verbesserung der energe-
tischen Gebaudequalitat, klimaschonende Haustechnik
sowie auf den Einsatz 6kologischer Baustoffe. Durch die-
se MaBnahmen wird der Bestand kontinuierlich weiter-
entwickelt, gleichzeitig verbessert sich spurbar der Wohn-
komfort, vermindert so die Nebenkosten und dient damit
einer nachhaltigen Vermietbarkeit.

. Erlose

Die Sollmieten abzgl. Erlésschmalerungen betragen im
Jahr 2011 insgesamt T EUR 18.026. Sie haben sich durch
den Verkauf der 176 Wohnungen zum 31.12.2010 redu-
ziert und sind durch Mietanpassungen bei Neuvermie-
tung sowie teilweise bei bestehenden Mietverhéltnissen
angestiegen. Die Erlésschmalerungen wegen Leerstandes
betragen im Jahr 2011 T EUR 188 und haben sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um T EUR 70 verringert.

. Bewirtschaftete Einheiten
Der bewirtschaftete Bestand umfasst am 31.12.2011:

5.060 Wohnungen (davon 944 Altbauwohnungen)
542 Garagen und Tiefgaragen-Abstellplatze
440 Abstellplatze
28 Motorradboxen
30 gewerbliche Einheiten
6.100 Mieteinheiten

Die Zahl der Wohnungen hat sich gegentber 2010 verrin-
gert. Insgesamt sind 20 Wohnungen abgegangen (im We-
sentlichen durch Verkauf und Umbau) und eine Wohnung
zugegangen (Wohnungsteilung).

Die Gesamtwohnflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um rund 1.900 m2 vermindert und betragt Ende 2011 rund
346.400 m2.

Die gewerblichen Einheiten haben eine Gesamtnutzfla-
che von rund 9.600 m2.

. Vermietung

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern ist bereits seit
Jahren als Mietermarkt zu bezeichnen. Als ein Indiz daftr
ist die weiterhin hohe Mieterfluktuation, die die Bereit-
schaft zum Wohnungswechsel signalisiert, zu sehen.

Im Vergleich zu den Vorjahren hat sich die Zahl der Kin-
digungen jedoch mit 490 wieder etwas reduziert und
liegt in 2011 knapp unter 10 %.

Demgegenlber muss eine freigewordene Wohnung we-
sentlich haufiger als bisher angeboten werden, um einen
geeigneten Nachmieter zu finden.

Dabei ist die Gesamtzahl der vorgemerkten Wohnungs-
suchenden - unabhédngig von der Entspannung am
Wohnungsmarkt — mit 3.518 (Vorjahr: 3.126) registrier-
ten Wohnungssuchenden zum 31.12.2011 weiterhin auf
einem extrem hohen Niveau.

Trotz der unverandert hohen Mieterfluktuation — 2011
wurden 531 Wohnungen neu vermietet — ist kein signi-
fikanter Ruckgang an Wohnungsbewerbungen zu ver-
zeichnen.

Ursache hierfur ist haufig die zu hohe Miete fur die bis-
herige Wohnung. Die verschlechterten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fur Bevdlkerungsgruppen, die von
Arbeitslosigkeit und sinkenden Realeinkommen betrof-
fen sind, zwingen zur Suche nach einer preiswerteren
Wohnung.

Im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung ist der Anteil nicht
erwerbstatiger Wohnungsbewerber weiterhin Uberpro-
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Die Wohnanlage in der heutigen Rudolf-Breitscheid-StraBe / WackenmhlstraBe wurde 1939/40 gebaut.

portional hoch. So verfugt fast jeder zweite Bewerber
Uber kein eigenes Arbeitseinkommen.

Wirtschaftlich schwache Haushalte wirken sich auch gra-
vierend auf die Entwicklung der Mietrtckstande sowie
die Hohe der zweifelhaften bzw. uneinbringlichen Forde-
rungen an Mieter aus. Durch erhebliche Anstrengungen
im Forderungsmanagement konnten die uneinbringlichen
Forderungen trotzdem auf niedrigem Niveau stabilisiert
werden. Ein signifikanter Anstieg der Forderungsausfal-
le konnte somit auch nach der Umsetzung von Hartz IV
und der damit verbundenen Einfihrung des Arbeitslosen-
geldes Il vermieden werden.

Von den 5.060 bewirtschafteten Wohnungen unterliegen
noch rund 18,4 % der Mietpreisbindung. Auch im abge-
schlossenen Geschéaftsjahr stand die nachfragegerechte
Entwicklung und Bewirtschaftung von Wohnimmobilien
mit verschiedenen Serviceangeboten zu angemessenen
Mieten und Preisen sowie die Schaffung und Erhaltung
funktionierender Nachbarschaften und Stabilisierung von
Wohnquartieren im Mittelpunkt des Handelns der Immo-
bilienbewirtschaftung.

. 3. Betreuungstiatigkeit
Die qualifizierte und professionelle Bewirtschaftung und
Entwicklung von Immobilien fur Dritte ist bereits langjah-

riges Geschaftsfeld des Unternehmens.

Von der Gesellschaft werden Ende 2011 verwaltungsma-
Big — und nach Bedarf auch technisch — betreut:

« 3 Wohnanlagen mit 76 Eigentumswohnungen als
Verwalter i.S.d. Wohnungseigentumsgesetzes

» 203 Wohnungen, 7 gewerbliche Einheiten
und 23 Garagen fur sonstige Dritte.

Das Gebaude befindet sich heute nicht mehr im Besitz der Bau AG.

Zum 01.01.2011 wurden die zum 31.12.2010 verauBerten
Wohnanlagen des zweiten Verkaufspaketes mit 176 Woh-
nungen in die verwaltungsmaBige Betreuung Gbernom-
men.

. 4. Verkaufstatigkeit

Seit 1993 verauBert die Gesellschaft Ein- und Zweifamili-
enhauser und im Einzelfall auch Mehrfamilienhauser aus
dem Bestand.

Bis Ende 2011 konnten 655 Wohnungen sowie zwei ge-
werblich genutzte Einheiten verduBert werden, davon
7 Wohnungen im Geschaftsjahr 2011. Mit der 2002 er-
folgten Bildung von Teileigentum in 5 Wohnanlagen
wurde die Voraussetzung zur Mieterprivatisierung in be-
grenztem Umfang geschaffen.

2005 wurde das beabsichtigte Verkaufsprogramm zu-
nachst erweitert. Im Vordergrund stand nunmehr der
en-bloc-Verkauf. Die Auswahl erfolgte hierbei unter
strengen Portfolioaspekten wie Lage, Bausubstanz, Wirt-
schaftlichkeit und Vermietungserfolge. Nach Abschluss
des Verkaufsprogramms verbleiben der Gesellschaft noch
rund 5.000 Wohnungen.

wohnen . gestalten « leben
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lll. Lage der Gesellschaft

1950/51: Die Bau AG schuf im Hilgardring eine nur fir DDR-Flichtlinge und Vertriebene bestimmte Wohnanlage.

. 1. Vermogenslage
. Vermogensstruktur
Die Vermdégensstruktur der Gesellschaft stellt sich nach

Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2010 und 2011
wie folgt dar:

. Kapitalstruktur

31.12.2011 31.12.2010
TE€ TE€

Anlagevermégen 94.805,1 97.191,0

Umlaufvermégen 21.642,7 22.082,8

Rechnungsab-
grenzungsposten

Bilanzsumme 116.704,8 100,0 119.550,6

31.12.2011
TE€

Eigenkapital 39.028,6

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

einschl. RAP 73.899,1

31.12.2010
TE€

38.761,9

77.373,7

Gesamtkapital 116.704,8

119.550,6

Bilanzkennzahlen

Fremdmittel 77.676,2 80.788,7

Reinvermoégen 39.028,6 38.761,9

Anpassung BilMoG

Reinvermdgen am

38.761,9 37.514,7
Jahresanfang

Vermégens-

. 1.245,3
veranderung

Dividenden-
ausschittung

Jahresiiberschuss

Anlagenintensitat

Anlagenabnutzungsgrad

Investitionsquote

Abschreibungsquote

Eigenkapitalquote

Langfr. Fremdkapitalanteil

Bilanzkurs

Mietenmultiplikator
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Seitdem wurde die Wohnanlage im Hilgardring mehrfach Gberarbeitet und modernisiert.

. Erlduterungen

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
T EUR 2.845,8 verringert. Dabei hat sich das Anlagever-
moégen um T EUR 2.385,9 und das Umlaufvermégen
(einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) um T EUR
459,9 reduziert.

Die Fremdmittel (einschlieBlich Rickstellungen und Rech-
nungsabgrenzungsposten) sind um T EUR 3.112,5 zurlck-
gegangen. Das Eigenkapital erhéhte sich um T EUR 266,7.

Das Anlagevermdgen veranderte sich durch Anlagenzu-
gange, Anlagenabgange und Abschreibungen. Die Anla-
genzugange konnten hierbei jedoch die Anlagenabgange
und die Abschreibungen nicht kompensieren. Der Ruck-
gang des Umlaufvermégens basiert Uberwiegend auf
dem Abgang von Eigentumswohnungen sowie auf der
Reduzierung der Flussigen Mittel. Die Fremdmittel ver-
ringerten sich tUberwiegend aufgrund planméaBiger und
auBerplanmaBiger Tilgungen. Das Eigenkapital konnte
durch den erwirtschafteten Jahrestberschuss abzuglich
der Dividendenausschittung weiter erhdht werden.

Die Anlagenintensitat (das Verhaltnis des Anlagevermo-
gens zur Bilanzsumme) ist — trotz der Reduzierung des
Anlagevermoégens — durch die geringere Bilanzsumme
nahezu gleich geblieben. Branchenbedingt ist die Anla-
genintensitat bei Wohnungsunternehmen gegeniber an-
deren Wirtschaftszweigen relativ hoch.

Der Anlagenabnutzungsgrad (das Verhéltnis von kumu-
lierten Abschreibungen des Sachanlagevermégens zu den
urspringlichen Anschaffungs- und Herstellungskosten
des Sachanlagevermogens) hat durch die Langfristigkeit
des Anlagevermogens steigenden Charakter. Da die Ab-
schreibungen und Abgéange die Investitionen deutlich
Ubersteigen, ist der Anlagenabnutzungsgrad hoher als im
Vorjahr.

Die Investitionsquote (das Verhaltnis der Investitionen in
das Sachanlagevermdgen zu dem Wert des Sachanlage-
vermdgens zu Anschaffungs- und Herstellungskosten zu
Beginn der Periode) ist durch die im Vergleich zum Vor-
jahr nahezu unveranderte Investitionstatigkeit gleichge-
blieben.

Die Abschreibungsquote (das Verhaltnis der Abschreibun-
gen des Sachanlagevermoégens des Geschaftsjahres zu
dem Wert des Sachanlagevermégens zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten) ist bedingt durch die hohe Nut-
zungsdauer des Sachanlagevermégens relativ niedrig und
konstant. Sie ist durch die auBerplanmaBige Abschrei-
bung der Kindertagesstatte in der DeutschherrnstraBe
geringflgig héher als im Vorjahr.

Die Eigenkapitalquote (das Verhaltnis des Eigenkapi-
tals zur Bilanzsumme) ist zum einen durch den Jahresu-
berschuss und zum anderen durch die Verringerung der
Fremdmittel um 1,0 Prozentpunkte auf 33,4 gestiegen. Im
Vergleich zu anderen Wohnungsunternehmen kann die
Eigenkapitalbasis insgesamt als gut bezeichnet werden.

Der Langfristige Fremdkapitalanteil (das Verhéaltnis des
Fremdkapitals mit einer Laufzeit gréBer als ein Jahr zur Bi-
lanzsumme) ist durch planméaBige und auBerplanmaBige
Tilgungen im Vergleich zum Vorjahr weiter gesunken.

Der Bilanzkurs (das Verhaltnis von Eigenkapital zum
Grundkapital) ist durch die Starkung des Eigenkapitals
aus dem Jahrestberschuss im Vergleich zum Vorjahr leicht
angestiegen.

wohnen . gestalten « leben
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1954: Bau von 108 Wohnungen in der RoonstraB3e im Konigsviertel.

Der Mietenmultiplikator (das Verhaltnis der Buchwerte
der Grundsticke mit Wohnbauten und Geschéafts- und
andere Bauten zur Jahressollmiete abzgl. Erlésschmaéle-
rungen) ist in den letzten Jahren leicht rucklaufig und
mit einem Wert fr 2011 von 5,2 weiterhin relativ niedrig.
In diesem Wert spiegelt sich die vergleichsweise geringe
Leerstandsquote sowie der hohe Anteil an stillen Reser-
ven des Unternehmens wider.

. 2. Finanzlage

. Kapitalflussrechnung

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie
folgt entwickelt:

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Mittelzufluss/-abfluss aus der
laufenden Geschaftstatigkeit

Mittelabfluss/-zufluss aus der
Investitionstatigkeit

Mittelabfluss aus der
Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelbestand zum 31.12.

Liquiditatskennzahlen

Anlagendeckungsgrad

Tilgungskraft

Bereinigte Tilgungskraft

Kapitaldienstdeckung

Zinsdeckung

. Erlauterungen

Der nicht gebundene Finanzmittelbestand hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr um rund T EUR 288,7 reduziert. Der Mit-
telabfluss aus der Investitionstatigkeit und der Finanzie-
rungstatigkeit konnte nicht durch den Mittelzufluss aus
der laufenden Geschaftstatigkeit kompensiert werden.

Durch die Ansparung zweier Bausparvertrage gab es im
Vorjahr einen Mittelabfluss aus der Geschaftstatigkeit.
Der Verkauf von 176 Wohnungen fuhrte in 2010 zu einem
unkonventionellen Mittelzufluss aus der Investitionstatig-
keit.

Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit hat sich
durch hoéhere auBBerplanméaBige Tilgungen im Vergleich
zum Vorjahr um rund T EUR 337 erhéht.

Der Anlagendeckungsgrad (das Verhaltnis von Eigen-
kapital, langfristigen Ruckstellungen und langfristigem




Fremdkapital zum Anlagevermégen) ist um 1,3 Prozent-
punkte gesunken, bewegt sich aber weiterhin deutlich
Uber einem Wert von 100, d. h. das langfristig zur Ver-
fligung stehende Anlagevermégen ist insgesamt durch
langfristiges Kapital finanziert. Die Fristenkongruenz ist
damit gewahrt.

Die Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow — Jahres-
Uberschuss + Abschreibungen +/- Veranderung der Ruck-
stellungen - zur planméaBigen Tilgung der Finanzver-
bindlichkeiten) ist durch das reduzierte Jahresergebnis
gegenuber dem Vorjahr um 0,8 Prozentpunkte zurtickge-
gangen. Mit einem Wert von gréBer 1 wird gewahrleistet,
dass die laufenden Tilgungsleistungen aus dem Cashflow
erbracht werden kénnen.

Der Cashflow eines Wohnungsunternehmens wird maf3-
geblich durch die Instandhaltungspolitik beeinflusst. Die
Bereinigte Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow
vor Instandhaltungskosten zur planmaBigen Tilgung der
Finanzverbindlichkeiten) reduzierte sich um 1,4 Prozent-
punkte. Das Vorjahr war durch hohe Instandhaltungsko-
sten aufgrund von Ruckstellungen fur StraBenausbaubei-
trage gepragt.

Die Kapitaldienstdeckung (das Verhaltnis des Kapital-
dienstes zur Jahressollmiete) gibt an, wie viel der erwirt-
schafteten Mietertrage zur Deckung des Kapitaldienstes
herangezogen werden. Sie ist im Vergleich zum Vorjahr,
durch die reduzierten Fremdmittel, zurtickgegangen.

Die Zinsdeckung (das Verhaltnis von Fremdkapitalzinsen
der Hausbewirtschaftung zur Jahressollmiete) hat sich
durch die Zinsdegression und die damit verbundene ver-
starkte Entschuldung weiter reduziert und liegt mit 14,2 %
deutlich unter 20 %.

Lagebericht

1956: Die Bau AG-Wohnanlage Ecke Gersweiler Weg / Benzinoring.

3. Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bez. Lief. + Leist.

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und &hnl. Ertrage

Zinsen und dhnl. Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstétigkeit

AuBerordentliche Aufwendungen

AuBerordentliches Ergebnis

Steuern v. Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2011
TE€

22.734,3

199,1

80,2

11.194,0

2010
T€

22.464,6

165,4

76,1

13.433,4

11.790,9

2.920,3

4.129,9

1.064,1

20,0

12.775,2

2.549,6

3.962,2

1.211,7

10,0
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Rentabilitatskennzahlen

« Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2011

Eigenkapitalrentabilitat 1,0

Gesamtkapitalrentabilitat 2,7

Return on Investment 0,3

Cashflow *) 4.871,4

EBITDA *) 7.826,5

Instandhaltungsquote 34,9

Personalaufwandsquote 12,8

Zinsaufwandsquote 12,3

*) Angaben in T €

3,6

3,6

1.1

7.174,1

8.767,4

44,6

11,3

13,2

Leistungsbereichsrechnung

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Betriebsergebnis

Kapitaldisposition

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

51,6

Jahresiiberschuss

1.358,0

Durchschn.
Wohnungsmiete*)

Leerstandsquote
Wohnungen

davon strukturell

Fluktuationsrate

Mietausfallquote

Instandhaltungskosten
je m2*)

*) Angaben in €/m2 WHl.

. Erlauterungen

Das Jahresergebnis hat sich gegeniber dem Vorjahr um
T EUR 978,6 reduziert.

Die Umsatzerlose sind hauptsachlich wegen der gestie-
genen Umlagen bedingt durch den Anstieg der Betriebs-
kosten des Vorjahres um T EUR 269,7 angestiegen. Die
Sollmieten haben sich durch den Verkauf der 176 Woh-
nungen im Vorjahr reduziert. Die anderen Umsatzberei-
che blieben nahezu konstant.

Die Sonstige betriebliche Ertrage waren im Vorjahr ge-
pragt durch den Verkauf der 176 Wohnungen aus dem
Anlagevermégen sowie durch erhdhte Ruckstellungsauf-
|[6sungen. Die Reduzierung im Vergleich zum Vorjahr be-
tragt T EUR 3.133.




Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen haben sich um T EUR 2.239,4 verringert. Die
Instandhaltungskosten lagen hierbei um T EUR 2.079 un-
ter denen des Vorjahres. In 2010 mussten erhebliche Riick-
stellungen fur StraBenausbaubeitrage gebildet werden.

Der Personalaufwand erhoéhte sich Gberwiegend durch
vermehrte Zuflihrungen zu den Pensionsrickstellungen
sowie durch Neueinstellungen um T EUR 370,7.

Die Abschreibungen erhdhten sich im Wesentlichen durch
die auBerplanmaBige Abschreibung auf die Kindertages-
statte in der DeutschherrnstraBe 11.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen waren im
Vorjahr durch die Zustiftung zur Bau AG-Stiftung sowie
durch den Neuabschluss von Bausparvertragen gepragt.
Im laufenden Geschaftsjahr sind erstmals Aufwendungen
zur Anmietung der Betriebsstatte in der Berliner Straf3e
erfasst. Insgesamt reduzieren sich die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen um T EUR 147,6.

Die Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage erhéhten sich
aufgrund des leicht angestiegenen Zinsniveaus um T EUR
44.,6.

Durch die Zinsdegression, durch auBerplanmaBige Til-
gungen sowie durch gunstige Anschlussfinanzierungen
verringerten sich die Zinsen und dhnliche Aufwendungen
um T EUR 171,4.

Das AuBerordentliche Ergebnis des Vorjahres enthalt die
Aufwendungen und Ertrage, die sich aus der Neubewer-
tung der Ruckstellungen fur Pensionen und Altersteilzeit
aufgrund der Anwendung des BilMoG ergaben. Diese
einmaligen Aufwendungen entfallen im laufenden Ge-
schaftsjahr.

Lagebericht

Die Wohnanlage rund um den Kapellenweg Ende der 50er Jahre.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag steigen durch
die Ausschittungsbelastung aufgrund der erhéhten Aus-
schittungspolitik des Anteilseigners um T EUR 51,3. Durch
eine Korrektur der Steuerbelastung des Vorjahres ist der
Anstieg jedoch niedriger ausgefallen.

Die Eigenkapitalrentabilitat (das Verhaltnis von Jahreser-
gebnis zum Eigenkapital des Vorjahres) verringerte sich
auf 1,0.

Die Gesamtkapitalrentabilitdt (das Verhaltnis von Jah-
resergebnis und Zinsen zur Bilanzsumme des Vorjahres)
reduzierte sich auf 2,7.

Der Return on Investment (das Verhaltnis von Jahreser-
gebnis zur Bilanzsumme) sank auf 0,3.

Die Reduzierung der Rentabilitdtskennzahlen resultiert
aus dem Ruckgang des Jahresergebnisses.

Der Cashflow (Jahresergebnis + Abschreibungen +/- Ver-
anderung Ruckstellungen) verringerte sich gegentber
dem Vorjahr durch die Reduzierung des Jahresergebnisses
und des verringerten Anstieges der Ruckstellungen, trotz
der Erhohung der Abschreibungen, um T EUR 2.302,7. Die
Tilgungsverpflichtungen konnten jederzeit erfullt werden
(siehe Tilgungskraft).

Der EBITDA (Jahresergebnis vor Steuern und Zinsen berei-
nigt um die Abschreibungen) reduzierte sich hauptsach-
lich durch den verringerten Jahrestberschuss um T EUR
940,9.

Die Instandhaltungsquote (das Verhaltnis der Instandhal-
tungskosten zu den Umsatzerlésen) reduzierte sich durch
die geringeren Instandhaltungskosten bei gleichzeitiger
Umsatzsteigerung und betragt nun 34,9 %.
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1960: In der Alex-Muller- StraBe wird fleiBig gebaut. Es entstehen 322 Wohnungen und 7 Laden ,, Auf dem Sess”.

Die Personalaufwandsquote (das Verhaltnis von Personal-
aufwand zu den Umsatzerlésen) erhéhte sich durch den
angestiegenen Personalaufwand bei gleichzeitiger Um-
satzsteigerung und betragt nun 12,8 %.

Die Zinsaufwandsquote (das Verhaltnis von Zinsaufwand
zu den Umsatzerldsen) verringerte sich durch den redu-
zierten Zinsaufwand bei gleichzeitiger Umsatzsteigerung
und weist einen Wert von 12,3 % aus.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis (Kerngeschaft der
Gesellschaft) erhéhte sich im Wesentlichen durch die ver-
ringerten Instandhaltungskosten trotz eines durch den
Verkauf von 176 Wohnungen bedingten Riickgangs der
Sollmieten um T EUR 1.310,2 und schlieBt mit einem Uber-
schuss von T EUR 122,7.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit reduzierte sich durch
die geringeren Verkdufe um T EUR 3.052,6 und betragt
T EUR 237,0.

Alle anderen Leistungsbereiche sind fur die Gesellschaft
eher von untergeordneter Bedeutung. Die Bereiche Ka-
pitaldisposition und Sonstiges Ergebnis waren im Vor-
jahr jedoch von der erstmaligen Anwendung der Bestim-
mungen des BiIMoG gepragt.

Die Durchschnittliche Wohnungsmiete ist im Jahr 2011
im Vergleich zu 2010 um 0,07 EUR/m? angestiegen. Die
Gesellschaft orientiert sich bei Mietanpassungen grund-
satzlich am Durchschnittswert des Mietspiegels der Stadt
Kaiserslautern. Das Mietenniveau bewegt sich auf einem
niedrigen bis mittleren Level und ist z. B. im Vergleich
mit anderen Stadten der Metropolregion Rhein-Main als
gunstig zu beurteilen. Mietanpassungen sind nur in be-
grenztem Umfang méglich.

Die Leerstandsquote betrdgt stichtagsbezogen zum
31.12.2011 0,8 %. Der strukturelle Leerstand (Uberwie-
gend modernisierungsbedingt) verringerte sich gegen-
Uber dem Vorjahr um 0,7 Prozentpunkte auf 0,8 %, der
vermietungsbedingte Leerstand blieb konstant auf 0,0 %.
Der vermietungsbedingte Leerstand konnte unter ande-
rem durch den gestiegenen Modernisierungsgrad des
Wohnungsbestandes sowie durch weiterhin erhéhte An-
strengungen im Vermietungsmanagement auf diesem
niedrigen Niveau gehalten werden.

Die Fluktuationsrate verringerte sich im Jahr 2011 nach
der Reduzierung des Vorjahres nochmals um 0,6 Prozent-
punkte und betragt 9,7 %. Hauptgrund der Kiindigungen
bleibt weiterhin Alter, Krankheit oder Tod des Mieters.

Die Mietausfallquote ist geringfligig angestiegen und be-
tragt in 2011 lediglich 0,5 %.

Durch die verringerte Instandhaltungstatigkeit sind die
Instandhaltungskosten auf 22,9 EUR/m2 zurtickgegangen.
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« 4. Wirtschaftsplan 2012

GemaB dem in der Aufsichtsratssitzung vom 24.11.2011
genehmigten Wirtschaftsplan ist fur 2012 folgendes Er-
gebnis zu erwarten:

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Kapitaldisposition

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

Ordentliches Ergebnis

Aus Grunden der Vorsicht wurden keine Verkaufserldse im
Wirtschaftsplan bertcksichtigt. Ertrége aus der Verkaufs-
tatigkeit dienen zunachst zur Verbesserung des Jahreser-
gebnisses; unter Umstanden werden diese auch — soweit
moglich — fur Instandhaltungs- bzw. Modernisierungs-
maBnahmen verwendet, so dass sich Verschiebungen in
den einzelnen Leistungsbereichen ergeben kénnen. Fur
2013 und fur die Folgejahre werden weiter positive Er-
gebnisse erwartet.

Daruber hinausgehende negative Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht erkenn-
bar.

Tn.l s

. 5. Personal

Im Berichtsjahr beschaftigte das Unternehmen durch-
schnittlich 51 Arbeitnehmer, davon 37 Angestellte, 13
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringfligig Beschaf-
tigter. Unsere Mitarbeiter haben auch in 2011 hervorra-
gende Arbeit geleistet. Das Unternehmensleitbild diente
dabei zur Orientierung fur Selbstverstandnis, Grundwerte
und Verhalten der Mitarbeiter. Im Rahmen der Mitarbei-
terférderung werden bei Bedarf die persdnlichen und
fachlichen Kompetenzen der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter anforderungsspezifisch durch Fortbildungsmaf-
nahmen weiterentwickelt. Ende 2011 bestanden zudem
2 Ausbildungsverhéltnisse. Das Unternehmen ist sich
hierbei sowohl seiner gesamtwirtschaftlichen Verant-
wortung als auch seiner Verantwortung gegenuber der
Belegschaft bewusst. Wirtschaftliche Prozesse koénnen
nur dann erfolgreich sein, wenn sie auf einer leistungsfa-
higen, leistungswilligen und kompetenten Organisation
grinden.

Die Gesellschaft reagiert mit ihrer Personalentwicklung
auf bevorstehende Auswirkungen veranderter Rahmen-
bedingungen aufgrund wirtschaftlicher, technologischer
und demographischer Entwicklung. Dies wiederum be-
deutet Werterhaltung und Wertschépfung auf lange
Sicht.

. 6. Nachtragsbericht

Bis zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung sind keine Ge-
schaftsvorfalle mit besonderen Einflussen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage eingetreten.
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IV. Finanzinstrumente

V. Risikomanagement

1971 wurden Wohnungen in der LeibnizstraBe auf dem Betzenberg von Einrichtungshausern mit den damaligen Wohntrends ausgestattet.

. Origindre Finanzinstrumente

Forderungsausfallrisiken bestehen grundsatzlich aus dem
Vermietungsgeschaft. Die Mietausfallquote, d. h. das
Verhaltnis von Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Mietforderungen zur Jahressollmiete ist im Vergleich
zum Vorjahr zwar leicht angestiegen, betragt im Jahr
2011 jedoch immer noch lediglich 0,6 %. Auch in den ver-
gangenen Jahren bewegte sich die Mietausfallquote auf
einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Mietrickstande
werden von der Gesellschaft durch die Erhebung von Kau-
tionszahlungen abgesichert.

DarUber hinausgehende Preisdnderungs- und Liquiditats-
risiken sowie Risiken von Zahlungsstromschwankungen
sind nicht erkennbar.

. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2011 teilweise bei den
bis zum 31.03.2014 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-
zeitig durch Forward-Vertrage einen ginstigen Zinssatz
gesichert.

. Ziele des Finanzmanagements

Das Unternehmen bedient sich seiner Finanzinstrumente
zur Sicherstellung der Liquiditat und zur Optimierung des
Zinsniveaus sowohl bei der Fremdfinanzierung als auch
bei der Anlage temporar nicht benétigter liquider Mittel.

. Gesamtsystem

Ziel und elementare Basis des Risikomanagementsystems
der Gesellschaft ist es, die durch unternehmerisches Han-
deln entstehenden Risiken frihzeitig zu erkennen sowie
die nicht beeinflussbaren Risiken systematisch zu analysie-
ren, zu steuern und zu kontrollieren. Das Risikomanage-
mentsystem ist grundlegend, um die Ertragskraft des Un-
ternehmens zu sichern.

Das Risikomanagement setzt sich aus Internem Kontroll-
system, Controlling, Risikofriherkennung und Interner
Revision zusammen. Das Interne Kontrollsystem beinhal-
tet organisatorische und systemintegrierte KontrollmaB-
nahmen (u. a. Funktionstrennung, Vier-Augen-Prinzip, Da-
tenschutz, Vollstandigkeit). Die Organisation (Aufbau-
und Ablauforganisation, Vollmachten etc.) ist im Orga-
nisationshandbuch der Gesellschaft geregelt und doku-
mentiert.

Die Aufgaben des Controlling und des Risikofriherken-
nungssystems werden im Finanz- und Rechnungswesen
ausgelbt. Der Leiter des Finanz- und Rechnungswesen
berichtet hierbei regelméaBig an den Vorstand der Gesell-
schaft. Fur die jahrlich zu erstellende Mittelfristplanung
(5-Jahres-Plan) werden neben Planbilanzen und Planer-
folgsrechnungen auch Investitions- und Liquiditatspla-
nungen aufgestellt.

Die Interne Revision wurde an einen Dritten Ubertragen.
Die Ausiibung erfolgt in turnusmaBigen Uberprifungen
von Teilbereichen des Unternehmens. Die Berichterstat-
tung erfolgt jahrlich an den Vorstand.

Beim Risikomanagementprozess werden die Risiken, die
wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung des Unter-
nehmens haben, im Rahmen der Risikoidentifikation und
Risikoanalyse vollstandig ermittelt und bewertet. Die
Betrachtung der Risiken erfolgt Uber das gesamte Lei-
stungsspektrum des Unternehmens mit unterschiedlicher
Gewichtung. Fur die operativen Bereiche sind Verant-
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Zahlreiche Besucher besichtigten die neue Bau AG-Wohnanlage in der LeibnizstraB3e.

wortliche benannt, die fir die Erfassung und Steuerung
der Risiken in ihrem jeweiligen Bereich zustandig sind.
Die Erfassung, Analyse und Bewertung der identifizierten
Risiken erfolgt monatlich bzw. vierteljahrlich. GemaBs der
Risikomanagementstrategie des Unternehmens werden
die vielfaltigen Risiken, die mit den geschaftlichen Aktivi-
taten untrennbar verbunden sind, minimiert bzw. nach
Moglichkeit vermieden, um potenzielle Schaden vom
Unternehmen abzuwenden. Risiken werden nur einge-
gangen, soweit diese kalkulierbar sind und dies zu einer
Unternehmensaufwertung fihrt. Das Risikomanagement-
system der Gesellschaft unterliegt einer stéandigen Pru-
fung und Weiterentwicklung; eine laufende Kontrolle der
einzelnen Geschaftsbereiche ist gewahrleistet.

. Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft betreibt ein Portfoliomanagement zur
Optimierung ihres zukUlnftigen Wohnungsbestandes.
Insbesondere in Anbetracht der demographischen Ent-
wicklung hat die Gesellschaft ihren Wohnungsbestand
durch Bestandsverkdufe begrenzt abgeschmelzt. Durch
zielgerichtete Investitionen in einen verringerten Woh-
nungsbestand wird bei einem sich weiter verscharfenden
Wettbewerb das Angebot insbesondere fur altere Men-
schen erhoht.

Die demographische Entwicklung zeigt eine alter wer-
dende Gesellschaft und einen Riuckgang der Bevdlke-
rung in den nachsten Jahren. Bei einer alter werdenden
Gesellschaft wird die nachhaltige Vermietungsfahigkeit
gesteigert und Leerstéande vermieden. Durch den seit eini-
gen Jahren geringen Zuwachs von Neubauwohnungen in
Mehrfamilienhdusern werden sich die Vermarktungschan-
cen unserer modernisierten Wohnungen weiter verbes-
sern.

Die Neubau- und GroBmodernisierungstatigkeit wurde
vor einiger Zeit grundsatzlich eingestellt. Derzeit liegt

der Schwerpunkt der Tatigkeit in der Einzelmodernisie-
rung sowie der geplanten (Instandhaltungsprogramm,
z.B. Dachsanierungen, WarmeddmmmafBnahmen, Einbau
von Zentralheizungen) und laufenden Instandhaltung.
Dennoch werden Grundstlcke hinsichtlich ihrer Bebau-
ung, Umnutzung oder Abriss zur Abrundung, Erganzung
und Erweiterung der Produktpalette des Unternehmens
im Rahmen des Immobilienportfolios Uberpruft. So ist fr
das Jahr 2012 erstmals seit neun Jahren wieder ein Woh-
nungsneubau geplant.

Seit 1992 wurden rund 220 Mio. Euro in die Instandhal-
tung und Modernisierung des Bestandes sowie in den
Neubau investiert. Das Produkt Wohnung wurde hierbei
den aktuellen Bedurfnissen nach zeitgemaBem Wohn-
raum angepasst. Durch die hohe Investitionstatigkeit der
Vergangenheit wurde der Instandhaltungs- und Repara-
turstau weitestgehend abgebaut.

Angesichts der lokal alternden Bevélkerung in der Stadt
Kaiserslautern hat die Gesellschaft sich bei ihren Neu-
baumaBnahmen der letzten Jahre verstarkt an den
Bedurfnissen alterer Menschen orientiert und bietet
Wohnraum als ,,Betreutes Wohnen” an. Auch in der Ein-
zelmodernisierung von Wohnungen wird vermehrt auf
Kundenwinsche in Bezug auf Seniorenfreundlichkeit re-
agiert und angeboten. Im GroBmodernisierungsbereich
stdliche KoénigstraBe hat die Gesellschaft auf die Bedurf-
nisse behinderter Menschen reagiert und dort behinder-
tenfreundlichen Wohnraum geschaffen, der barrierefrei
erschlossen wurde. Ein ganz neuer Ansatz wird mit dem
Pilotprojekt ,Assisted Living” in der Albert-Schweitzer-
StraBe verfolgt. Neben den baulichen Voraussetzungen
wie z. B. Barrierefreiheit wird hier versucht mit techni-
scher Unterstltzung ein moéglichst langes, eigenstéandiges
Wohnen insbesondere fur altere Menschen zu ermégli-
chen. Mit einem kleinen Touch-Screen Computer werden
Erleichterungen in den Bereichen Komfort, Sicherheit und
Gesundheit abgedeckt. Eine Begleitforschung der Tech-

25 wohnen . gestalten « leben




BAU AG Kaiserslautern | Geschéaftsbericht 2011

el L

T

Ji ki

Berichterstattung 1960 Uber das Bauvorhaben Sonnenberg in der Zeitung: , Die Lage ist reizvoll und gestattet einen weiten Blick auf die westpfalzischen Berge.”

nischen Universitat Kaiserslautern wird die Akzeptanz
der Mieter und damit die Zukunftsfahigkeit des Projektes
evaluieren.

Die Gesellschaft engagiert sich auch auf dem Bannjer-
rick bei dem von der EU geférderten Projekt ,Cities in
Balance — Stadte im Gleichgewicht”. Das am starksten al-
ternde Gebiet in der Stadt soll durch Zuzug junger Fami-
lien revitalisiert werden, andererseits soll durch Erhalt der
Infrastruktur der Verbleib alterer Menschen im Wohnge-
biet ermdglicht werden. Ein zentraler Baustein in diesem
Projekt ist die Einrichtung eines Stadtteilblros, das von
der Bau AG gemeinsam mit weiteren Partnern betrieben
wird. Die zusatzliche Einrichtung von Stadtteilblros in
weiteren Wohngebieten wird derzeit gepruft.

Zukanftig wird die Gesellschaft verstarkt ihr Augenmerk
auf den Ausbau des Serviceangebotes fir Mieterinnen
und Mieter legen. Als wohnbegleitende Dienstleistungen
- insbesondere fur altere oder behinderte Menschen —soll
ein Service angeboten werden, der es diesen ermoglicht,
so lange wie moglich im angestammten Wohnumfeld zu
leben und sich selbst in ihrer Wohnung versorgen zu kén-
nen. Zu diesem Zweck ist die Grindung einer Service-Ge-
sellschaft beabsichtigt, in der alle Dienstleistungen ,rund
ums Wohnen” gebindelt werden sollen.

Unter 6kologischen Aspekten betreibt die Gesellschaft
aktuell den verstarkten Einbau von Zentralheizungsanla-
gen, den Einbau von Kaltwasserzahlern, die Anbringung
von Warmeddmmung sowie die Installation von Photo-
voltaik- und Solaranlagen. Kinftig werden insbesondere
Niedrigenergiehauser, Brennstoffquellen und Blockheiz-
kraftwerke Schwerpunkte der Diskussion zum Thema En-
ergieeffizienz sein. Die Energieeffizienz wird trotz rick-
laufigem Energieverbrauch bei weiter steigenden Preisen
die Vermietbarkeit von Wohnungen zuklnftig entschei-
dend beeinflussen. Wohnungen mit vergleichsweise
niedrigem Energieverbrauch werden auf eine erhéhte
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Nachfrage stoBen und auch deshalb das Kerngeschaft des
Unternehmens weiter starken.

Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden
Wohnungen werden im Rahmen der gesetzlichen Be-
stimmungen an die ortstbliche Vergleichsmiete herange-
fuhrt. Die Gesellschaft orientiert sich hierbei grundsatz-
lich an dem Mittelwert des stadtischen Mietspiegels.
Soweit der Wohnungsmarkt dies zulasst, werden Ertrags-
verzichte abgebaut und somit fur eine Starkung des Lei-
stungsbereiches Hausbewirtschaftung gesorgt.

Im Jahr 2005 hat die Gesellschaft zusammen mit der
Stadtwerke Kaiserslautern GmbH (vormals: Technische
Werke GmbH, Kaiserslautern), und der FAMIS GmbH,
Saarbrucken, eine Gesellschaft zur Erbringung von Faci-
lity Management-Dienstleistungen gegriindet. Die Betei-
ligung an der k-tec GmbH betragt jeweils ein Drittel des
Stammkapitals.

Die Gesellschaft bietet Leistungen im Bereich des plane-
rischen, des technischen, des infrastrukturellen und des
verwaltungstechnischen Facility Management an. Als Fa-
cility Management wird hierbei die Betrachtung, Analyse
und Optimierung aller kostenrelevanten Vorgange rund
um ein Gebaude oder bauliches Objekt, die nicht zum
Kerngeschaft gehéren, verstanden. Die Nachfrage nach
Facility Management-Dienstleistungen findet sich somit
hauptsachlich im gewerblichen Bereich.

Durch den Einsatz zeitgemaBer Informationstechnologie
(IT) und rationeller Arbeitsabldufe ist der reibungslose
Geschaftsablauf im Geschaftsjahr 2012 weiterhin ge-
wahrleistet.

Aus den dargestellten Strategien ergibt sich die Chance,
das Bewirtschaftungsergebnis der Gesellschaft stetig zu
verbessern.
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Das Wohngebiet Sonnenberg wurde ab 1961 erschlossen und bebaut. Im Jahr 1963 waren auf dem Sonnenberg schon viele Mieter eingezogen.

. Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Aus dem operativen Geschaft entstehen dem Unterneh-
men zwangslaufig Risiken. Fur alle relevanten Bereiche
des Unternehmens ist ein entsprechendes Risiko-Manage-
ment-System, mit dessen Unterstitzung Veranderungen
im operativen Geschaft des Unternehmens fortlaufend
Uberpruft werden, installiert. Samtliche Risiken werden
abgebildet, bewertet und bei signifikanten Anderungen
der Schwellenwerte entsprechend reagiert.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie sonstige Risiken mit
wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens sind derzeit nicht erkenn-
bar.

Die Informationstechnologie des Unternehmens wird
Uber ein Netzwerk in einer Client/Server-L6sung mit pa-
rallel betriebenen Servern abgebildet. Gegen unberech-
tigte Zugriffe von auBBen besteht groBtmaoglicher Schutz
Uber eine Antiviren- und Firewall-Struktur. Der Ausfall
und Verlust von Daten aufgrund von Hardwarefehlern ist
durch die Installation eines modernen Modular-Servers
minimiert. Der Modular-Server ermdglicht hierbei durch
Datenredundanz den Austausch beschadigter Hardware
im laufenden Betrieb. Das Risiko des Verlustes wichtiger
Unternehmensdaten ist relativ gering. Die Daten werden
taglich gesichert, geschltzt und ausgelagert.

Verénderungen rechtlicher, wirtschaftlicher und steuer-
rechtlicher Rahmenbedingungen u. a. aufgrund geander-
ter gesetzlicher Grundlage kénnen Risiken fur das Unter-
nehmen bedingen.

Dies gilt umso mehr, soweit diese Anderungen Einfluss
und Auswirkungen auf den lokalen Wohnungsmarkt in
Kaiserslautern haben.

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt Kaiserslautern bleibt
weiterhin entspannt. Dennoch bewegt sich die Gesamt-
zahl der vorgemerkten Wohnungssuchenden weiterhin
auf hohem Niveau. Rund die Halfte dieser Wohnungssu-

chenden ist jedoch von Transfereinkommen abhéangig.
Grundsatzliche Vermietungsprobleme bestehen nicht,
auch wenn zeitlich befristete Leerstande zu verzeichnen
sind. Durch die demographische Entwicklung (insbeson-
dere der schrumpfenden und é&lter werdenden Bevol-
kerung) ergibt sich zwangslaufig ein Risikopotential,
welchem die Gesellschaft durch verstarkte Kundenbin-
dungsprozesse (u.a. Anpassung der Produktpalette, Ser-
viceleistungen) begegnet.

Ein hohes Risiko besteht in den standig steigenden En-
ergiepreisen, die sich negativ auf die finanzielle Situa-
tion der Menschen in der Stadt und somit auf die Ver-
mietungschancen und die Mietpreishdhe der Gesellschaft
auswirken kann. Das Unternehmen reagiert mit MaBnah-
men zur Erhéhung der Energieeffizienz und zur Senkung
des Energieverbrauchs auf dieses Risiko.

Im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung bestehen Miet-
forderungsausfallrisiken. Die Mietausfallquote betragt
zum 31.12.2011 0,6 %. Die Forderungen sind durch Miet-
kautionen abgesichert. Die Gesellschaft versucht dieses
Risiko mit gezieltem Forderungsmanagement weitestge-
hend gering zu halten.

Wie in den vergangenen Jahren wird auch fur die nahe-
re Zukunft nur mit geringfligig steigenden Mietertragen
gerechnet. Unverandert stehen stagnierenden oder nur
geringfugig steigenden Ertréagen erhebliche Aufwendun-
gen fur die Instandhaltung gegenuber.

Veranderungen steuerlicher Rahmenbedingungen be-
dingen ein Finanzrisiko. Durch hohe steuerliche Verlust-
vortréage und die derzeitige steuerliche Gesetzgebung im
Hinblick auf die ehemals gemeinnittzigen Wohnungsun-
ternehmen (Wegfall des Gemeinnitzigkeitsgesetzes) ist
dieses Risiko derzeit jedoch gering.
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Es wird bunt in Kaiserslautern: Der Griine Block 1976...

Durch die unternehmerische Tatigkeit ist die Gesellschaft
zwangslaufig Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Dem Zins-
anderungsrisiko begegnete die Gesellschaft im Jahr 2011,
in dem sie sich glnstige Konditionen fur die bis zum
31.03.2014 festgeschriebenen Fremdmittel mittels For-
ward-Darlehen gesichert hat. Fir Darlehen, bei denen die
Zinsbindung zum 30.09.2013, bzw. 28.02.2014 auslauft,
hat die Gesellschaft Bausparvertrage mit giinstigem Dar-
lehenszins abgeschlossen, die bis zu den angegebenen
Terminen zuteilungsreif sind.

Rund ein Drittel der bestehenden Darlehensverbindlich-
keiten entfallen auf Kredite, die fur die Erstellung von
offentlich geférdertem Wohnraum bereitgestellt wurden.

Fur die verbleibenden Kapitalmarktmittel wird das Zinsri-
siko zurzeit gering eingeschatzt, nennenswerte Betrage
wurden mittels Forward-Darlehen vorzeitig prolongiert.
Bezlglich sich eventuell ergebender Probleme bei der
Kreditbeschaffung befindet sich das Unternehmen in der
komfortablen Lage, die Ausgaben aus den laufenden
Einnahmen finanzieren zu kénnen. Die Grundbticher des
Unternehmens sind im Verhéltnis zu den Mietertragen zu
rund 51 % beliehen. Die verbleibenden 49 % ermdglichen
der Gesellschaft Kredite im 60 %-Beleihungsbereich. Das
Unternehmen hat weiterhin rund 34 % seiner Fremdmit-
tel mittels einer stadtischen Burgschaft abgesichert. Einem
L~Klumpenrisiko” im Fremdkapitalbereich tritt das Unter-
nehmen durch Streuung auf verschiedene geprifte Darle-
hensgeber entgegen. Im Geldanlagebereich bedient sich
die Gesellschaft bei Banken mit vollem Einlagenschutz.

Die geanderte Ausschuttungspolitik des Anteilseigners
durch den Beitritt zum kommunalen Entschuldungsfonds
bedingt eine komplette Neuausrichtung der Unterneh-
menspolitik. Die dauerhaft geforderte, erhéhte Dividen-
de muss erwirtschaftet werden und birgt das Risiko, dass
notwendige InstandhaltungsmaBnahmen nicht oder nur
zeitlich verzogert ausgefuhrt werden koénnen. Daraus
resultierende Mietanpassungen zur Ertragssteigerung
wirken sich unmittelbar auf die Vermietungssituation
des Unternehmens aus. Das Risiko von Wohnungskindi-
gungen und als Folge davon Leerstande wird hierdurch
verstarkt angehoben. DarUber hinaus besteht die Gefahr
eines Werteverzehrs des Unternehmens durch die Auf-
[6sung von Rucklagen.

Es kann festgestellt werden, dass gegenwartig far die
Uberschaubare Zukunft keine Risiken erkennbar sind, die
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unterneh-
mens bestandsgefdahrdend beeinflussen.

Aufgrund der Entwicklung der sozialen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen hat die Gesellschaft geeigne-
te MaBnahmen bereits eingeleitet und geplant, die positiv
auf die zukunftige Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
eingeschatzt werden.




VI. Bericht nach § 312 AktG

FUr das Geschaftsjahr 2011 wurde vom Vorstand ein Be-
richt Gber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhéngigkeitsbericht) erstellt. Der Bericht enthalt fol-
gende Schlussbemerkung:

.Die Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht UGber Be-
ziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefihrten
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung und
wurde durch die im Bericht angegebenen getroffenen
MaBnahmen nicht benachteiligt. Dieser Beurteilung lie-
gen die Umsténde zugrunde, die vom Vorstand zum Zeit-
punkt der berichtspflichtigen Vorgange bekannt waren.”

Kaiserslautern, 23.03.2012

Gemeinnutzige Baugesellschaft
Kaiserslautern Aktiengesellschaft

Der Vorstand

Guido Hoffner

Lagebericht

...und 1977 das Konigsviertel rund um den Wochenmarkt.
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Die Blockbauweise in den 1980er Jahren unterschied sich wesentlich von der in den 1950er und 1960er Jahren. Die Bau AG geht mit der Zeit...




Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2011

Gewinn- und Verlustrechnung | Bilanz 2011

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstticken
¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Verminderung (i. V. Erh6hung) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstticken mit fertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsttcke
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

. ROHERGEBNIS

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

22.106.560,06
325.500,00
43.121,81
259.164,78

11.145.006,61
40.748,60
8.270,50

2.118.633,67

31.12.2011
€

22.734.346,65

-199.092,88

80.150,29

369.532,90
22.984.936,96

11.194.025,71

11.790.911,25

31.12.2010
€

21.864.225,34

346.000,00

17.527,64

236.830,41
22.464.583,39

165.438,36

76.076,33

3.502.501,67
26.208.599,75

13.301.961,22
56.764,48
74.674,64

13.433.400,34

12.775.199,41

1.940.587,80

b) soziale Abgaben und /—\waendungen fur 801.649.93 608.971.90
Altersversorgung und fur Unterstitzung = e
(davon fur Altersversorgung 368.363,23 EUR) 2.920.283,60 2.549.559,70
(im Vorjahr 218.876,77 EUR)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstéande

des Anlagevermégens und Sachanlagen 4.129.926,96 3.962.228,35

. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.064.088,32 1.211.708,01

10. Ertrage aus Beteiligungen 20.000,00 10.000,00

11.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

(davon aus Abzinsung 600,00 EUR)

12.Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon aus Abzinsung 69.784,00 EUR)

13.ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT

14. AuBerordentliche Aufwendungen

15. AUSSERORDENTLICHES ERGEBNIS

16.Steuern vom Einkommen

17.Sonstige Steuern

18.JAHRESUBERSCHUSS

19. Gewinnvortrag

20. Einstellung in Gewinnrucklagen

a) Einstellung in die gesetzliche Rucklage
b) Einstellung in andere Gewinnrtcklagen

21.BILANZGEWINN

102.927,00

590.565,94

171.169,09

2.794.843,17

1.072.938,29

693.492,94

379.445,35

500.000,00

18.972,27
180.236,54

680.236,54

126.570,78

2.966.339,47

2.221.934,66

256.486,00

-256.486,00

51.564,44

555.913,67

607.478,11

1.357.970,55

0,00

67.898,53

645.036,01

645.036,01

wohnen .
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2011

31.12.2011 31.12.2010
€ €

A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande 30.030,00 39.994,00

Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstuiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 87.659.613,67 89.659.135,37

. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten 6.389.800,06 6.877.230,06
. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 2.360,27 2.360,27
. Betriebs- und Geschaftsausstattung 399.977,27 436.650,50
. Anlagen im Bau 45.832,69 115.413,59
. Bauvorbereitungskosten 237.245,02 19.978,49
94.734.828,98 97.110.768,28

. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 40.255,65 40.255,65
94.805.114,63 97.191.017,93

B. Umlaufvermégen

l. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorréte

1. Grundstlcke und grundstuicksgleiche

Rechte mit fertigen Bauten 1.392.217,20 1.584.247,78

2. Unfertige Leistungen 4.041.065,86 4.048.128,16
3. Andere Vorrate 11.966,17 11.016,19
5.445.249,23 5.643.392,13

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéande
1. Forderungen aus Vermietung 158.793,31 160.888,71
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 0,00 65.000,00
. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 21.222,94 21.126,62
. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 21.550,73 1.744,83
. Sonstige Vermodgensgegenstande 161.173,99 95.134,04
362.740,97 343.894,20

Ill.  Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 12.016.832,09 12.305.466,60
. Bausparguthaben 3.817.916,82 3.790.036,79

21.642.739,11 22.082.789,72

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 3.300,00 3.540,00

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 253.660,77 256.960,77 273.251,19

116.704.814,51 119.550.598,84
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2011

31.12.2011 31.12.2010
€ €

A. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital (Grundkapital) 2.817.425,00 2.817.425,00

Gewinnrucklagen
1. Gesetzliche Rucklagen 2.797.352,86 2.778.380,59
2. Bauerneuerungsrucklage 14.803.085,74 14.770.746,73
3. Andere Gewinnricklagen 17.930.516,72 17.750.280,18
35.530.955,32 35.299.407,50
Ill.  Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 500.000,00 0,00
2. Jahresuberschuss 379.445,35 1.357.970,55
3. Einstellung in Gewinnruicklagen -199.208,81 680.236,54 -712.934,54
645.036,01
39.028.616,86 38.761.868,51
B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 1.347.992,00 1.107.465,00
2. Steuerrickstellungen 197.000,00 125.000,00
3. Sonstige Ruckstellungen 2.232.118,00 2.182.586,00

3.777.110,00 3.415.051,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 59.887.174,85 63.016.286,85

. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 4.440.856,14 4.595.040,71

. Erhaltene Anzahlungen 4.432.715,02 4.357.172,92
. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.622.383,62 3.592.542,04

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.393.728,05 1.672.716,28

. Vlerb|nd|‘|c‘hke|ten gegen_ﬂber Unternehmen, mit denen 16.238,68 92.146,59

ein Beteiligungsverhaltnis besteht

. Sonstige Verbindlichkeiten 23.484,74 5.804,32
(davon aus Steuern: 9.574,34 EUR;
im Vorjahr: 5.394,80 EUR) 73.816.581,10 77.331.709,71
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 EUR;
im Vorjahr: 0,00 EUR)

D. Rechnungsabgrenzungspost: 82.506.55 41.969,62

116.704.814,51 119.550.598,84

wohnen . gestalten « leben
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Anhang fiir das Geschiftsjahr 2011

i

Farbe interpretiert Bau AG-Wohnanlagen: Das bandartige Wandbild an dem Haus der ehemaligen Franzosenwohnungen ist mit 14 Farben aufgebracht.

. A. Allgemeine Angaben
. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2011 wurde
grundsatzlich nach den Vorschriften des HGB fur groB3e
Kapitalgesellschaften aufgestellt. Die Gliederung der Bi-
lanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem fur Unternehmen der Wohnungswirtschaft vor-
geschriebenen Formblatt.

FUr die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

. B. Bilanzierungsmethoden

. Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

GegenUlber dem Vorjahr wurden keine Anderungen der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

. Bilanzierungswahlrechte

« Geldbeschaffungskosten

Die Geldbeschaffungskosten wurden aktiviert und wer-
den entsprechend der planmaBigen Laufzeit der Darle-
hen abgeschrieben.

« Latente Steuern

Passive latente Steuern aus Grundstlcken mit Geschafts-
und anderen Bauten werden mit aktiven latenten Steuern
aus den Grundstlicken und grundsticksgleichen Rechten
mit Wohnbauten, den Grundsticken mit Erbbaurechten
Dritter, den Beteiligungen, den Grundstticken und grund-
stucksgleichen Rechten mit fertigen Bauten, den son-
stigen Vermoégensgegenstanden, den Ruckstellungen
fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen und den
sonstigen Ruckstellungen verrechnet. Bestehende steuer-
liche Verlustvortrage kénnen in den nachsten funf Jahren
nicht zur Steuerminderung genutzt werden, da voraus-
sichtlich keine steuerlichen Gewinne entstehen und wur-
den deshalb bei der Berechnung latenter Steuern nicht
bertcksichtigt.

Uber den Saldierungsbereich hinausgehende aktive la-
tente Steuern werden in Austibung des Wahlrechtes des
§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt.

. Bewertungsmethoden Anlagevermégen

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Immateriellen
Vermogensgegenstande (EDV-Programme) erfolgte zu
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Im Haus in der Karl-Peters-StraB3e 11 zieht 1994 die Kindertagesstatte ,Kunterbunt” ein.

den Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung zeitan-
teiliger linearer Abschreibung von 20 %.

. Herstellungskosten

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortge-
fuhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet.
Die Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der
Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten,
Eigenleistungen und zurechenbaren Zinsen fur Fremd-
kapital zusammen. Die Eigenleistungen umfassen im We-
sentlichen Architekten- und Verwaltungsleistungen.

Baukostenzuschisse wurden von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten abgesetzt.

» Abschreibungen

Die planméaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Ge-
genstande des Anlagevermdgens wurden wie folgt vor-
genommen:

» Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten nach der Restnutzungsdauermethode unter Zu-
grundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von

60 Jahren
70 Jahren
50 Jahren
30 Jahren

fur Altbauten (vor 1948)

fur Neubauten (ab 1948)

far modernisierte Konversionswohnungen
fur AusbaumaBnahmen
(GroBmodernisierungen)

fur Heizungsgebaude

fur Garagen

fur AuBenanlagen als selbststandiges
Wirtschaftsgut

fur Photovoltaikanlagen

50 Jahren
20 Jahren
15 Jahren

20 Jahren

Nachaktivierungen bei Wohngeb&auden (im Wesentlichen
aktivierungsfahige Modernisierungsaufwendungen) wur-
den entsprechend der Restnutzungsdauer der jeweiligen
Wirtschaftseinheit bzw. soweit die Restnutzungsdauer
der Wirtschaftseinheit weniger als 10 Jahre betragt, auf
10 Jahre abgeschrieben.

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten nach
der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren.

Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde unter Zu-
grundelegung von Abschreibungssatzen von 7,7 % bis
33,33 % abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des
Zugangs in voller Héhe abgeschrieben. Die in friheren
Jahren gebildeten Sammelposten werden Uber eine
Laufzeit von funf Jahren abgeschrieben.

Bewertungsmethoden Umlaufvermogen

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten
bewertet.

Die in 2001 vom Anlagevermégen in das Umlaufvermoégen
umgewidmeten Wohngeb&ude sind unter Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten er-
fasst und zu fortgefihrten Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten bewertet. Nachtragliche Herstellungskosten
wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese
setzen sich aus Fremdkosten und zurechenbare Zinsen fur
Fremdkapital sowie Eigenleistungen zusammen.

Die Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungskosten

zzgl. umlagefahigem eigenen Personal- und Sachauf-
wand bewertet.

wohnen . gestalten « leben
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Die Andere Vorrate wurden nach dem Fifo-Verfahren be-
wertet.

Die Forderungen und sonstige Vermégensgegenstan-
de und Fliissige Mittel und Bausparguthaben sind zum
Nennwert bilanziert.

Die Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande
haben alle eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

. Wertberichtigungen

Bei den Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdanden wurde allen erkennbaren Risiken durch Einzel-
wertberichtigungen bzw. durch direkte Abschreibungen
Rechnung getragen.

. Bewertungsmethoden Riickstellungen

Riickstellungen wurden nach vernunftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfullungs-
betrages bemessen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden hierbei gema § 253
Abs. 2 HGB abgezinst.

DieRiickstellungen fiir Altersteilzeit wurden gemaB Sach-
verstandigengutachten mit dem Erfullungsbetrag nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung angesetzt. Die
Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung des von der Deutschen
Bundesbank nach MaBgabe der Ruickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre fir
eine Restlaufzeit von 15 Jahren in H6he von 5,14 %
zum 31.12.2011. Gehaltssteigerungen wurden in Hoéhe
von 2,0 % p.a. berucksichtigt.

« Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen wurden gemafB Sachverstan-
digengutachten nach dem modifizierten Teilwertverfah-
ren unter Berlcksichtigung von zukunftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln
von Dr. K. Heubeck (2005 G) und dem von der Deutschen
Bundesbank nach MaBgabe der Rickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre fir
eine Restlaufzeit von 15 Jahren in Héhe von 5,14 % zum
31.12.2011.

Gehaltssteigerungen wurden als feststehende Anpas-
sungen und Rentensteigerungen in Héhe von 2,0 % p.a.
berucksichtigt; die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde
mit 0,00 % angesetzt.

. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag bewer-
tet.
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Anfang 1990 werden den Hausern aus den 30ern in der WeiBenburgstraBe neue Balkone angehangt.

. C. Angaben zur Bilanz

. Aktiva

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermo-
gens ist in dem nachfolgenden Anlagegitter dargestellt.

Der bebaute Grundstlcksbestand des Anlagevermogens
ist unter dem Posten Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten sowie Grundstiicke mit
Geschéfts- und anderen Bauten ausgewiesen. Erfasst sind
5.016 Wohnungen, 542 Garagen und Tiefgaragen-Abstell-
platze, 440 Abstellplatze sowie 58 sonstige Mieteinheiten.

Von den Zugangen des Postens Betriebs- und Geschafts-
ausstattung entfallen T EUR 37 auf Betriebsausstattung
und T EUR 46 auf Geschaftsausstattung.

Der Ausweis unter Anlagen im Bau betrifft die bisher an-
gefallenen Kosten fur die zum Bilanzstichtag im Bau be-
findlichen Wohnungen der Einzelmodernisierung.

Die Bauvorbereitungskosten betreffen Architekten-,
Ingenieur-, Verwaltungs- und Behordenleistungen fir
einen Neubau in der AlbrechtstraBe und einer Kinderta-
gesstatte in der DeutschherrnstraBe, Garagenneubauten
im Kapellenweg, Balkonanbauten im ,,Griinen Block” so-
wie fur einen Umbau der Kindertagesstatte in der Julius-
Kuchler-StraBe.

Bei den Beteiligungen entfallen T EUR 40 auf die in 2005
gegriindete k-tec GmbH, Kaiserslautern, der Restbetrag
betrifft einen Geschaftsanteil an der TdW Studwest Treu-
handgesellschaft fur die Sudwestdeutsche Wohnungs-
wirtschaft mbH, Frankfurt am Main.

Unter Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten sind die Buchwerte von vier Wirtschafts-
einheiten, die im Rahmen der Mieterprivatisierung verau-
Bert werden sollen, erfasst. Es handelt sich um insgesamt
44 Mietwohnungen.

Unter den Unfertige Leistungen (T EUR 4.041) werden
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Die Sonstige Vermoégensgegenstande betreffen Gberwie-
gend die Guthaben aus der Abrechnung mit der Stadt-
werke Kaiserslautern Versorgungs AG.

Die Position Kassenbestand und Guthaben bei Kredit-
instituten enthalt im Wesentlichen Guthaben bei Kredit-
instituten.

Bei den Bausparguthaben sind die geleisteten Anspar-
guthaben (incl. Zinsgutschriften) fur Bausparvertrage
mit einem Vertragsvolumen von insgesamt T EUR 7.400
erfasst.

Der Aktive Rechnungsabgrenzungsposten bericksichtigt
im Wesentlichen vorausgezahlte Léhne und Gehalter so-
wie vorausgezahlte Wartungskosten fur Rauchwarnmel-
der.

. Passiva

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital betragt unveran-
dert gegenliber dem Vorjahr EUR 2.817.425,00.

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital ist zum 31.12.2011
wie folgt aufgeteilt:

Anzahl Namensaktien Aktie zu je €

2.817.425 2.817.425

2.817.425

wohnen . gestalten « leben
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« Entwicklung des Anlagevermogens 2011
- Anlagespiegel -

Immaterielle Vermdégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstucke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke mit Geschafts- u.a. Bauten

Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Beteiligungen

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
01.01.2011

€

195.533,19

169.568.624,43

7.747.323,40

2.360,27

1.345.379,04

115.413,59

19.978,49

178.799.079,22

40.255,65

179.034.868,06

Zugange
des Geschaftsjahres

€

2.029,63

1.603.977,89

6.777,92

82.529,47

115.798,92

217.266,53

2.026.350,73

2.028.380,36

Abgéange
des Geschéaftsjahres

€

49.251,19

262.000,00

91.060,00

402.311,19

402.311,19

Anschaffungs-/

Umbuchungen Herstellungs-
(+/-) kosten
31.12.2011

€ €

197.562,82

185.379,82

171.308.730,95

7.492.101,32

2.360,27

1.336.848,51

0,00

-185.379,82 45.832,69

237.245,02

180.423.118,76

40.255,65

180.660.937,23
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Zierkirschen schmuicken im Frihjahr groBe Teile der BannjerstraBe. Im Sommer spendet das Laub der Baume angenehmen Schatten.

Abschreibungen
(kumulierte)

01.01.2011
€

155.539,19

79.909.489,06

870.093,34

0,00

908.728,54

0,00

0,00

81.688.310,94

0,00

81.843.850,13

Abschreibung
des
Geschéaftsjahres

€

11.993,63

3.766.698,71

232.207,92

0,00

119.026,70

0,00

4.117.933,33

0,00

4.129.926,96

Abgéange

0,00

27.070,49

0,00

0,00

90.884,00

0,00

0,00

117.954,49

0,00

117.954,49

Abschreibungen
(kumulierte)

31.12.2011
€

167.532,82

83.649.117,28

1.102.301,26

0,00

936.871,24

0,00

0,00

85.688.289,78

0,00

85.855.822,60

Buchwert
31.12.2010

30.030,00

87.659.613,67

6.389.800,06

2.360,27

399.977,27

45.832,69

237.245,02

94.734.828,98

40.255,65

94.805.114,63

Buchwert am
31.12.2010

39.994,00

89.659.135,37

6.877.230,06

2.360,27

436.650,50

115.413,59

19.978,49

97.110.768,28

40.255,65

97.191.017,93

39
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Die Entwicklung der Gewinnriicklagen stellt sich in 2011
wie folgt dar:

Die Sonstige Riickstellungen setzen sich zum 31.12.2011
wie folgt zusammen:

Stand Ein- Ent- Stand
01.01.2011 stellung nahme 31.12.2011
€ € € €

Gesetzliche

Riicklagen 2.778.380,59

18.972,27 2.797.352,86

Bauerneue-

- 14.770.746,73
rungsriicklage

32.339,01 14.803.085,74

Andere Ge-

L 17.750.280,18
winnrtcklagen

180.236,54 17.930.516,72

Aus dem Jahrestberschuss wurden EUR 18.972,27 in die
gesetzliche Rucklage sowie EUR 180.236,54 in andere Ge-
winnritcklagen eingestellt. Aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres wurden durch Beschluss der Hauptversammlung
EUR 32.339,01 in die Bauerneuerungsricklage eingestellt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T EUR
240 erhoht, der Zinsanteil fur 2011 aus der Aufzinsung be-
tragt T EUR 62. Den planméaBigen Zufuhrungen von T EUR
187 standen Entnahmen von T EUR 8 und Auflésungen
von T EUR 1 gegenuber.

Die Steuerriickstellungen betrifft die Ruckstellung der
Korperschaftsteuer fur die Ausschittung der Dividende
an den Anteilseigner abzgl. der anrechenbaren Steuern.

Ruckstellungen far

Altersteilzeit

Prifungs- und Beratungsgebuihren

Resturlaubsverpflichtungen

Uberstunden

Aufbewahrung Geschaftsunterlagen

Interne Jahresabschlusskosten

Verwaltungsaufwand

Aufwendungen a. d. Hausbewirtschaftung

StraBenausbaubeitrage

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der
Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-
keiten, die durch Pfandrechte oder ahnliche Rechte gesi-
chert sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbind-
lichkeitenspiegel.

Der Passive Rechnungsabgrenzungsposten bericksichtigt
im Wesentlichen vorausbezahlte Mieten.
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Bei der Rheinpfalz-Sommertour 2003 waren tber hundert Leute bei der Bau AG zu Gast.

. Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten Insgesamt
Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre . Art der
Sicherung 1)

€ € € €

Verbindlichkeiten gegentber 59.887.174,85 3.413.328,46 14.038.774,93 42.435.071,46 38.016.821,80
Kreditinstituten (i.V.) (63.016.286,85) (2.671.133,21) (11.287.452,82) (49.057.700,82) (40.094.623,81)

Verbindlichkeiten gegentuber 4.440.856,14 456.378,53 1.810.103,57 2.174.374.04 4.440.856,14
anderen Kreditgebern (i.V.) (4.595.040,71) (154.184,57) (696.791,18) (3.744.064.96) (4.595.040,71)

Erhaltene Anzahlungen (i.V.) 4.432.715,02 4.432.715,02 0,00 0,00 0,00
(4.357.172,92) (4.357.172,92) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung (i.V.) 3.622.383,62 3.622.383,62 0,00 0,00 0,00
(3.592.542,04) (3.592.542,04) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.393.728,05 1.393.728,05 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (i.V.) (1.672.716,28) (1.672.716,28) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegentiber
Unternehmen, mit denen ein 16.238,68 16.238,68 0,00 0,00 0,00
Beteiligungsverhaltnis besteht (92.146,59) (92.146,59) (0,00) (0,00) (0,00)
(i.V.)

Sonstige Verbindlichkeiten (i.V.) 23.484,74 23.484,74 0,00 0,00 0,00
(5.804,32) (5.804,32) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag (i.V.) 73.816.581,10 13.358.257,10 15.848.878,50 44.609.445,50 42.457.677,94
(77.331.709,71) (12.545.699,93) (11.984.244,00) (52.801.765,78) (44.689.664,52)

1) GPR = Grundpfandrecht

wohnen . gestalten « leben
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Wohnen mit Zukunft: Ende Mai 2007 zeigten die Bauarbeiten des Projekts Assisted Living in der Albert-Schweitzer-StraBe groB3e Fortschritte.

. D. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung enthal-
ten Sollmieten (T EUR 18.026), sowie Gebihren und Um-
lagen (T EUR 4.081).

Bei den Umsatzerlésen aus dem Verkauf von Grundstii-
cken (T EUR 326) handelt es sich um die Verkaufserlose fur
fanf Eigentumswohnungen.

Unter den Umsatzerlésen aus der Betreuungstatigkeit
sind die Betreuungsgebuhren fur drei Wohnungseigen-
timergemeinschaften (T EUR 7) sowie fur sonstige Dritte
(T EUR 36) ausgewiesen.

Die Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Lei-
stungen sind gepragt von den Erldsen aus der Stromein-
speisung der Photovoltaikanlagen (T EUR 187).

Bei den Bestandsveranderungen wirken sich die Betriebs-
kosten und deren Abrechnung mit T EUR 4.041 bestands-
erhéhend und mit T EUR 4.048 bestandsmindernd aus.
Im Rahmen der Mieterprivatisierung fielen T EUR 46 als
verkaufsféordernde MaBnahmen bestandserhéhend an.
Durch den Verkauf von funf Wohnungen ergeben sich Be-
standsminderungen von T EUR 238.

Die Andere aktivierte Eigenleistungen betreffen anteilig
aktivierte Sach- und Personalaufwendungen der Gesell-
schaft.

In der Position Sonstige betriebliche Ertrage sind unter
anderem Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermogens, Ertrage aus der Auflésung von Ruck-
stellungen sowie Zuschusse fur das EU-Projekt , Cities in
Balance” ausgewiesen.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung betreffen:

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Andere Aufwendungen fur die
Hausbewirtschaftung

Bei den Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke handelt
es sich im Wesentlichen um bestandserhéhende verkaufs-
fordernde MaBnahmen.

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Lei-
stungen beinhalten ausschlieBlich Aufwendungen im Zu-
sammenhang mit dem Betrieb der Photovoltaikanlagen.

Der Personalaufwand hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um T EUR 371 erhéht und beinhaltet erstmalig die Zufih-
rung zur Rickstellung fir geleistete Uberstunden.

Von den Abschreibungen in Héhe von T EUR 4.130 entfal-
len T EUR 12 auf IT-Software, T EUR 3.999 auf Grundstlcke
und grundstiicksgleiche Rechte, T EUR 59 auf Betriebsaus-
stattung sowie T EUR 60 auf Geschaftsausstattung. Die
Abschreibung auf Grundstlicke und grundstlcksgleiche
Rechte beinhaltet die auBerplanmaBige Abschreibung fir
die Kindertagesstatte in der DeutschherrnstraBBe in Hohe
von T EUR 120, die in 2012 abgerissen und neu gebaut
werden soll.




Anhang fur das Geschéaftsjahr 2011

2010: Mit einem groBen Mieterfest wurde die Fertigstellung des gesamten Kénigsviertels gefeiert.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen haben sich im
Vergleich zum Vorjahr um T EUR 148 reduziert und be-
inhaltet erstmalig die Aufwendungen flr die Anmietung
eines Wirtschaftsgebaudes in der Berliner StraBe.

Die Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge enthalten Zin-
sen fur Girokonten, Tagesgelder, Festgelder und Bauspar-
guthaben sowie Ertrage aus der Abzinsung von Ruckstel-
lungen.

Von den Zinsen und dhnliche Aufwendungen entfallen
auf Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel T EUR 2.678, auf
Zinsen fur Mietsicherheiten einschlieBlich Avalprovision T
EUR 47, und auf Zinsen fur die Abzinsung von Ruckstel-
lungen T EUR 70.

Bei den Steuern vom Einkommen wird im Wesentlichen
die Korperschaftsteuer fur die Ausschittung der Divi-
dende 2011 sowie eine Korrektur der Kdrperschaftsteuer
friherer Jahre ausgewiesen.

Die Sonstige Steuern beinhalten Uberwiegend die auf
den Grundbesitz entfallende Grundsteuer.
. E. Sonstige Angaben

. Aus der Bilanz nicht ersichtliche
Haftungsverhaltnisse

Bestehen nicht.

. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2011 teilweise bei den
bis zum 31.03.2014 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-

zeitig durch Forward-Vertrdge einen gunstigen Zinssatz
gesichert.

. Angabe der durchschnittlichen
Arbeitnehmerzahl nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2011 waren durchschnittlich 51 (Vorjahr:
50) Arbeitnehmer beschéaftigt, davon 37 Angestellte, 13
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringfligig Beschaf-
tigter.

Ende 2011 bestanden 2 (Vorjahr: 3) Ausbildungsverhalt-
nisse.
. Gesamthonorar

Das vom Abschlussprufer fur das Geschaftsjahr berechne-
te Gesamthonorar stellt sich wie folgt dar:

Abschlussprifungsleistungen

Andere Bestatigungsleistungen

Steuerberatungsleistungen
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2009: Beginn der Sanierungsarbeiten des Marktplatzes im Koénigsviertel.

. Vorstand . Aufwendungen fiir Organe

Dipl.-Betriebswirt Guido Hoffner Die gemaB § 285 Abs. 9a HGB geforderten Angaben zu
den Gesamtbezligen des Vorstandes unterbleiben auf-
grund der Vorschrift des § 286 Abs. 4 HGB. Die Pensions-

. Aufsichtsrat zahlungen an frihere Vorstandsmitglieder bzw. deren
Hinterbliebene betrugen EUR 8.196,09, fur diesen Per-

Beigeordneter Joachim Farber sonenkreis bestehen zum 31.12.2011 Pensionsrickstel-

Vorsitzender lungen in H6he von EUR 29.097,00. Die Mitglieder des

Jurist Aufsichtsrates bezogen im Geschaftsjahr 2011 Aufwands-
entschadigungen in Héhe von insgesamt EUR 19.640,00.

Ratsmitglied Professor Gerhard Konrad

stellvertr. Vorsitzender

Architekt Kaiserslautern, 23.03.2012

Ratsmitglied Karin Kolb Gemeinnutzige Baugesellschaft

Einzelhandelskauffrau Kaiserslautern Aktiengesellschaft
Der Vorstand

Ratsmitglied Dr. med. Frank Kennel

Arzt

Harry Geib (Arbeitnehmervertreter)
technischer Angestellter Guido Hoffner

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter)
kaufmannischer Angestellter




Anhang fur das Geschaftsjahr 2011

2010: Die Bau AG erhalt fur das Projekt Assisted Living den Innovationspreis des Bauforums Rheinland-Pfalz.

,. Rugesellschafl Kalse
A
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. Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter Ein-
beziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der
Gemeinnutzige Baugesellschaft Kaiserslautern AG, Kai-
serslautern, fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2011 bis
31.12.2011 gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung
des gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfihrung und Uber den Lagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach
ist die Prafung so zu planen und durchzufihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber
die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
Uber moégliche Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Pri-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchflihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht GUberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der ange-
wandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen des gesetzlichen Vertreters der Gesell-

Bericht der Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Am 20. August 2010 wurde der Abschluss der Sanierung des Konigsviertels gefeiert.

schaft sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und den ergéanzenden Be-
stimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
modgens-, Finanz- und Ertragslage der Gemeinnutzige
Baugesellschaft Kaiserslautern AG, Kaiserslautern. Der
Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, den 23.03.2012

Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Ml

Neupel
Wirtschaftsprufer

Dr. Schirduan
Wirtschaftsprufer
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. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfuhrung entsprechend
den gesetzlichen und satzungsgeméaBen Bestimmungen
regelmaBig Uberwacht, beratend begleitet und sich von
der ordnungsgemaéaBen Fuhrung der Geschafte Uberzeugt.
Dazu zéahlte auch die Befassung mit der Lage der Gesell-
schaft und ihren Perspektiven unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Situation der Branche. Der Vorstand hat dem
Aufsichtsrat durch den Jahresbericht und durch Quartals-
berichte Uber die Geschaftsentwicklung, die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage sowie Uber wesentliche Vorgange
schriftlich Bericht erstattet. Zudem wurde der Aufsichtsrat
regelméaBig, zeitnah und umfassend durch ergénzende
schriftliche und mundliche Berichte des Vorstandes Uber
die Lage und Entwicklung der Gesellschaft unterrichtet.
Dartber hinaus wurden wesentliche Geschaftsvorfalle
eingehend beraten. Wahrend des Berichtsjahres fanden
neun Aufsichtsratssitzungen statt.

Der vorlaufige Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2011
wurde dem Aufsichtsrat am 15. Marz 2012 vom Vorstand
vorgestellt und eingehend erértert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2011 wurden vom
Verband der Sudwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V,,
Frankfurt am Main gepruft. Der uneingeschrankte Besta-
tigungsvermerk wurde mit Datum 23. Marz 2012 erteilt.

Der Prufungsbericht wurde am 24. Mai 2012 in der Auf-
sichtsratssitzung, die sich mit dem Jahresabschluss 2011
befasste, vom Abschlussprtifer, vom Verband der Sud-
westdeutschen Wohnungswirtschaft e.V., Frankfurt am
Main, erlautert und im Aufsichtsrat ausfihrlich erortert.
Aus der eingehenden Prtifung durch den Aufsichtsrat er-
gaben sich keine Einwande. Dem Prifungsergebnis des
Abschlussprufers stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag

Uber die Gewinnverwendung werden vom Aufsichtsrat ge-
billigt; der Abschluss ist damit nach § 172 AktG festgestellt.

48

Ty

Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
wurde vom Verband der Sudwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft e.V., Frankfurt am Main, mit folgendem Besta-
tigungsvermerk versehen:

»~Nach unserer pflichtgemaBen Prifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefihrten Rechtsgeschaften die
Leistungen der Gesellschaft nicht unangemessen hoch
waren,

3. bei den im Bericht aufgefihrten MaBnahmen keine
Umsténde fur eine wesentlich andere Beurteilung als
durch den Vorstand sprechen.”

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand erstellten Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
geprift. Die Prifung durch den Aufsichtsrat hat keinen
Anlass zu Beanstandungen gegeben. Vom Prifungsbe-
richt des Abschlussprifers hat der Aufsichtsrat Kenntnis
genommen. Sowohl dem Bericht des Vorstandes Uber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen als auch dem
Prufungsbericht des Abschlussprifers hiertiber stimmt der
Aufsichtsrat ohne Einwendungen zu.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fur die im Jahre 2011 geleistete
gute Arbeit und den damit erbrachten Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Kaiserslautern, 24. Mai 2012
Der Aufsichtsrat

% odol

Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender
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FischerstraBe 25
67655 Kaiserslautern
Postfach 2506

67613 Kaiserslautern
Tel. (0631) 3640-0
Fax (0631) 3640-280
www.bau-ag-kl.de
info@bau-ag-kl.de




