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. Unternehmenskennzahlen

Stand 31. Dezember

2008
T€ T€ T€

Bilanzsumme 119.663 118.563 119.551 116.705 116.155

Anlagevermégen 101.733
Umlaufvermoégen 17.930

Eigenkapital 35.857

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
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» Organe der Gesellschaft

« Aufsichtsrat Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender

Ratsmitglied Professor Gerhard Konrad Architekt
stellvertretender Vorsitzender

Ratsmitglied Karin Kolb Einzelhandelskauffrau

Ratsmitglied Dr. med. Frank Kennel Arzt
(bis 13.04.2012)

Ratsmitglied Angelika Hannah Hausfrau
(ab 13.04.2012)

Harry Geib (Arbeitnehmervertreter) technischer Angestellter

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter) kaufmannischer Angestellter

« Vorstand Dipl.-Betriebswirt Guido Hoffner

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

Die Gesellschaft entstand durch Fusion des GemeinnUtzigen Bauvereins
Kaiserslautern e. V. (gegrindet 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 zurtck 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 erhohten
Anstrengungen im Rahmen ihrer Moglichkeiten fortset-
zen, um ihre Wohnungen am Markt zu positionieren.
Dabei werden MaBnahmen zur Energieoptimierung und
CO,-Reduzierung zunehmend Prioritdat haben. Durch
BaullUckenschlieBungen, Wohnraumanpassungen oder
Gebaudeabriss und Neubau sollen insbesondere inner-

stadtische 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 Mieterh6hungs-
potential ausgegangen werden.
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Bericht des Vorstandes Uber das Geschéaftsjahr 2012

Im Urzustand (links): Wohngebaude in der Plauener StraBe auf dem Bannjerrick. Heute erstrahlen sie im neuen Farbenglanz.

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 satzungsgeméaBen Auf-
gaben als sozialorientiertes Wohnungsunternehmen wird
die Gesellschaft die konsequente strategische Ausrich-
tung zum modernen und kundenorientierten Dienstleis-
ter beibehalten und weiterentwickeln. Zielsetzung dabei
ist, den Service insbesondere fir altere Mieter und Woh-
nungsbewerber kontinuierlich zu verbessern.

DarUber hinaus kédnnen der Stadt Kaiserslautern als Aktio-
narin, aber auch Dritten umfassende Serviceleistungen 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 verauBert. Die aus der
Verkaufstatigkeit resultierenden Ertrage dienen wesent-
lich der Finanzierung von Investitionen in den Wohnungs-
bestand.

Die gednderte Ausschittungspolitik des Anteilseigners
bedingt jedoch eine grundsatzliche Neuausrichtung der
Unternehmenspolitik. Ziel ist es, die dauerhaft geforderte
erhohte 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, far 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
fur ihr Engagement, ihre Leistungsbereitschaft und ihre
gute Arbeit. Sie haben dadurch erst den Erfolg des Unter-
nehmens ermdglicht.
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~Wir konnten eigentlich alles sein - nicht nur Fischerfrauen”

1) Stolz prasentiert Miriam ihre Stangenbohnen. 2) Schnell spinnen die Frauen die Kokosfasern zu Faden. 3) Kinder und Enkel sollen es einmal besser haben.

. Entwicklungsprogramm fiir benachteiligte Fischerfamilien in Alleppey, Kerala

Viele Menschen in den Doérfern an der Kuste Keralas in
Indien leben vom Fischfang — aber es reicht kaum zum
Uberleben. Uberfischung der Kiste, schlechte Preise der
Zwischenhandler und die Verschuldung der Familien nach
dem Tsunami setzen die Familien wirtschaftlich unter
Druck. Uber 3.000 Frauen aus 15 Fischerdérfern haben
sich zu Selbsthilfegruppen zusammengeschlossen. Heil3
debattiert bei ihren Treffen: Was kénnen wir Frauen tun,
damit es unseren Familien besser geht? Wie kénnen wir
selbst Geld verdienen? Wo finden wir fachliche Beratung
und Unterstlitzung?

Werner Wilkens von der DESWOS Deutsche Entwicklungs-
hilfe fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. be-
treut das Projekt und hat einige dieser Selbsthilfegruppen
in Indien besucht.

«Ich nutze den Morgen, um vom kleinen Ort Marariku-
lam an die Kiste zu radeln, vielleicht sieht man ein paar
Fischer, die ihren Fang einbringen. Da ich nicht Malaya-
lam spreche, mussen mir Kinder Ubersetzen, die in der
Schule Englisch lernen. Sie schauen ihren Vatern zu, die
die Fische aus den Netzen befreien. Sie nennen mir die
Namen der Fische. Ich versuche, sie nachzusprechen. Das
gibt schon mal viel SpaB3 — und das noch vor Schulbeginn.

Die Familien leben allein vom Fischfang

Ich notiere mir hinterher: Der Vater fischt, um Schulden
abzubezahlen, weiteres Einkommen gibt es nicht. Geges-
sen wird der Fisch, den man nicht verkaufen kann. Klei-
ne Fische eben. Sonst nichts? Klar, Reis, KokossoBe und
Chillies. Auch Fleisch? Zu teuer. Wir sind Fischer. Und Ge-
muse? Auch zu teuer, muss man auf dem Markt kaufen.
Und wenn man es selber anbaute? Wir sind Fischer. Solche
Dialoge sollte ich bei diesem Besuch noch ofter fiihren.
Manchmal erzahle ich von deutschen Schrebergarten, die
von Industriearbeitern angelegt wurden, zur Erholung
und fur die bessere Erndhrung. Gute Idee von den Arbei-
tern, aber in Kerala ginge das nicht. Warum nicht? Wir
sind Fischer.

Mit meinem Kollegen Fr. Anthony Jacob von der Part-
nerorganisation Samhathi besuche ich Teilnehmerinnen
unseres Projekts. Wir erreichen den Garten von Miriam,
der Frau eines Fischers. Sie hat sich dem Anbau von Stan-
genbohnen gewidmet. Als Kletterhilfe nutzt sie Bambus-
stangen und ausrangierte Fischernetze. Sollte der Regen
ausbleiben, kann sie aus einem kleinen Teich ihre Bepflan-
zung bewassern. Sie hat schon eine Ernte hinter sich und
sie erzielt gute Preise. Sie hat in der Saison Stammkunden:
ihre Nachbarn, die kleinen Dorfladen und einige Restau-
rants.”

Vorhandene Ressourcen nutzen

Die DESWOS fordert in Zusammenarbeit mit Samhathi
Frauen wie Miriam in einem umfassenden wirtschaftlichen
Entwicklungsprogramm. Es gilt, die ortlichen Ressourcen
besser zu nutzen. Kerala ist das Land der Kokospalmen.
In vielen Familien wird Seilerei in Handarbeit betrieben.
Die gute Qualitat der Kokosfasern und ihre Verarbeitung
sind berhmt. Um gegentber Billiganbietern aus anderen
Staaten konkurrenzfahig zu bleiben, muss allerdings die
Produktivitat, zum Beispiel mit Hilfe von Elektromotoren,
gesteigert werden. Die Investition in Elektromotoren, der
Einkauf der Fasern und der Verkauf der Seile kénnen in
unserem Programm gemeinschaftlich organisiert werden.
Dann sind die Zwischenhandler ausgeschaltet, die mit
ihren Wucherkrediten die Mittellosigkeit der Menschen
ausnutzen.

Mit einer kleinen Landwirtschaft kénnen sich die Haus-
halte selbst mit Nahrungsmitteln versorgen und Gar-
tenbauprodukte verkaufen. Wir setzen gezielt auf or-
ganischen Anbau. Wegen der Qualitdt und wegen des
Schutzes des Kistenraums.

Selbsthilfegruppen begleiten alle MaBnahmen

Die Frauen stehen ganz am Anfang. Sie brauchen be-
wusstseinsbildende MaBnahmen, Versammlungen, Schu-
lungen, Lehr- und Mustergarten sowie Vermarktungshil-
fen. Die Stimmung der Frauen in den Selbsthilfegruppen




Die Stimmung der Frauen in den Selbsthilfegruppen ist gut.

ist gut, sie sind wissbegierig und besuchen sich gegen-
seitig, schauen sich ihre Garten an. Uber 3.000 Frauen
in 15 Dorfern bilden ein Netzwerk und tauschen ihre
Erfahrungen aus. Ich berichte den Frauen von meinem
morgendlichen Besuch an der Kiste, wo die Manner mir
immer nur sagten: ,,Wir sind Fischer!” , Ach ja, die Man-
ner!” antworten sie. ,Wir Frauen sind Gartnerinnen, Sei-
lerinnen, Kokosnusspfllickerinnen, Hihnerzlchterinnen,
Milchviehhalterinnen. Wir kénnten eigentlich alles sein.
Wenn wir es wollen, wenn wir es lernen und wenn man
uns hilft!”

Far die Frauen und ihre Familien benétigt die DESWOS
zum Beispiel folgenden Spendenanteile:

Werkstatt zur Herstellung von Kokosfaserprodukten:
3.500 Euro

Erstausstattung mit Saat- und Pflanzgut fir 1.500
Familien: 775 Euro

Schulung und Ausbildung einer Selbsthilfegruppe:
400 Euro

Ausbildungs-Stipendium fur eine Frau: 35 Euro
Motorisierte Seilschlagmaschine: 25 Euro

DESWOS

Informationen zur DESWOS finden Sie auf der Internet-

DESWOS e.V.

seite www.deswos.de oder Uber:

DESWOS e.\V.

Deutsche Entwicklungshilfe
fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V.

Innere KanalstraBBe 69
50823 Kdln

Tel.: 0221 57989-30

E-Mail: public@deswos.de

Spendenkonto
Sparkasse KélnBonn
Konto 660 22 21

BLZ 370 501 98
Stichwort: MZ Alleppey
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I. Wirtschaftliche Lage

Warmedammung von 10 cm bis 14 cm.

. Gesamtwirtschaftliche Lage

Die weltwirtschaftliche Konjunktur hat 2012 nahezu
Uberall an Fahrt verloren. Die Stimmung von Unterneh-
men und Haushalten hat sich weiter verschlechtert. Ein
wichtiger Belastungsfaktor hierbei ist schon seit dem Jahr
2011 die Schulden- und Vertrauenskrise im Euroraum. Hin-
zu kommt, dass Anpassungsprozesse, die seit dem Platzen
der Immobilienblase in den USA im Jahr 2007 auch in an-
deren fortgeschrittenen Volkswirtschaften stattfinden,
noch nicht abgeschlossen sind.

Die Notenbanken in diesen groBen Volkswirtschaften re-
agierten im Spatsommer 2012 auf die neuerliche Zunah-
me von Pessimismus auf den Finanzmarkten und die Ein-
tribung der konjunkturellen Aussichten, indem sie neue
Wertpapierkaufe anklindigten, die im Fall der EZB und
der Fed diesmal im Umfang nicht begrenzt wurden.

Auf den Finanzmarkten hat sich die Stimmung in der
Folge erst einmal verbessert. Dass es der Geldpolitik hier-
durch gelingt, die Konjunktur zu beleben, ist allerdings
fraglich. Ob etwa die EZB die Finanzierungsbedingungen
fur offentliche und private Schuldner in den Krisenlan-
dern nachhaltig verbessern kann, wird wohl wesentlich
davon abhéngen, inwieweit die Wirtschaftspolitik es
schafft, dass Finanzinvestoren, Unternehmen und Haus-
halte Vertrauen in die Reform- und Konsolidierungsan-
strengungen im Euroraum fassen.

Die Wachstumszahlen aus dem Euroraum zeigen in 2012
fur etliche Lander einen Rlickgang der Wirtschaftsta-
tigkeit. Auch far 2013 wird ein weiterer Rickgang der
Wirtschaftsleistung erwartet. AuBerhalb der Eurozone
wiesen zudem Tschechien, Ungarn und GrofBbritannien
eine rucklaufige Wirtschaftsleistung auf, sodass auch das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) aller EU-Staaten zusammen-
genommen 2012 ebenfalls rucklaufig war (-0,3 %). Ver-
gleichsweise glinstig verlief die Entwicklung in Deutsch-
land und Osterreich, wo die wirtschaftliche Aktivitat bis
zuletzt aufwarts gerichtet war, sowie in Belgien und der
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Neu gestaltete Eingangsbereiche.

Slowakei. Seit dem Sommer 2011 schrumpft die Binnen-
nachfrage im Euroraum kontinuierlich. Anregungen ge-
hen hingegen vom AuBenhandel aus. Die Bruttoanlag-
einvestitionen nahmen deutlich ab. Besonders stark war
der Riickgang bei den Bauinvestitionen. Auch der private
Konsum ging im gesamten ersten Halbjahr zurtck. Vie-
lerorts werden groBe Anstrengungen zur Konsolidierung
der 6ffentlichen Haushalte unternommen, so dass héhere
Abgaben und Einschnitte bei Lohnen und Beschaftigung
im 6ffentlichen Dienst die private Nachfrage belasten. Die
Wachstumsprognose fur das Jahr 2013 geht von einem
maBigen Anstieg in Hohe von 0,1 % aus (2012: -0,5 %).

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahresdurchschnitt 2012
weiter gewachsen: Um 0,7 % war das preisbereinig-
te BIP hoher als im Vorjahr. In den beiden vorange-
gangenen Jahren war das BIP jedoch sehr viel kraf-
tiger gestiegen (2010 um 4,2 % und 2011 um 3,0 %).
Dabei handelte es sich aber um Aufholprozesse nach der
weltweiten Wirtschaftskrise 2009. Obwohl sich die deut-
sche Wirtschaft im europaischen Vergleich als sehr wider-
standsfahig mit einem leichten Zuwachs behaupten konn-
te, trubte sich die Wachstumsdynamik im Jahresverlauf
zunehmend ein. Im Schlussquartal durfte die Wachstums-
rate ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
zufolge sogar deutlich negativ gewesen ein. Auf der Ver-
wendungsseite des Bruttoinlandsprodukts erwies sich der
AuBenhandel angesichts eines schwierigen auBenwirt-
schaftlichen Umfelds als sehr robust: Deutschland expor-
tierte im Jahr 2012 preisbereinigt insgesamt 4,1 % mehr
Waren und Dienstleistungen als ein Jahr zuvor. Gleichzei-
tig stiegen die Importe lediglich um 2,3 %. Die Differenz
zwischen Exporten und Importen — der AuBenbeitrag —
steuerte 1,1 Prozentpunkte zum BIP-Wachstum 2012 bei
und war damit einmal mehr wichtigster Wachstumsmotor
der deutschen Wirtschaft.

Die fuhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute gehen in
ihrem Herbstgutachten 2012 davon aus, dass sich im Lau-




Die Plauener Straf3e 9 bis 13 wurde 1968 erbaut und im Jahr 2010 energetisch saniert.

fe des Jahres 2013 die deutsche Konjunktur belebt, da
sich die Lage im Euroraum allmahlich entspannen und die
Ubrige Weltwirtschaft starker Fahrt aufnehmen durfte.
In einem so verbesserten Umfeld durften die glnstigen
Finanzierungsbedingungen starker zum Tragen kommen.
FUr den Jahresdurchschnitt 2013 erwarten die Institute ei-
nen Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts um 1,0 %.

Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland erreichte im
Jahr 2012 im sechsten Jahr in Folge einen neuen Hoéchst-
stand. Insgesamt waren 41,6 Millionen Erwerbstatige in
Deutschland beschéaftigt. Im Jahresdurchschnitt bedeu-
tet dies einen Zuwachs von 416.000 Personen oder 1,0 %
gegeniber dem Jahr 2011. Die Arbeitslosenquote lag im
Dezember 2012 bei 6,7 % (Vorjahr: 6,6 %). Fur 2013 ge-
hen die Prognosen von einer leicht geringeren Zahl der
Erwerbstatigen (41.775.000) und einer annahernd kon-
stanten Arbeitslosenquote (6,8 %) aus. Von einer wei-
teren deutlichen Verbesserung der Lage am Arbeitsmarkt
gehen die Wirtschaftsforschungsinstitute in ihrem Herbst-
gutachten nicht aus.

Die Zinsentwicklung auf dem Kapitalmarkt zwischen An-
fang und Ende 2012 war fur Kreditnehmer positiv. Unab-
héngig von Fristigkeit und Darlehensvolumen gingen die
Effektivzinssatze deutlich zurtck.

. Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft

Im Jahr 2012 wurden in Bauten insgesamt 1,1 % weniger
investiert als im Jahr zuvor. Der Riickgang der Bauinves-
titionen war in erster Linie kraftigen EinbuBBen beim 6f-
fentlichen Bau geschuldet (-10 %). Dies ist auch darauf
zurtickzufihren, dass die 6ffentlichen Bauinvestitionen
im Jahr 2011 noch stark durch die Konjunkturprogramme
gepragt gewesen sein durften. Der gewerbliche Bau ent-
wickelte sich in 2012 ebenfalls ricklaufig und weist ein
Minus von 2,2 % aus.

Lagebericht

Der Wohnungsbau zeigt mit einem Zuwachs von 1,5 %
im Jahr 2012 nun im dritten Jahr in Folge eine aufwarts-
gerichtete Tendenz. Investitionen in den Wohnungsbau
profitieren gegenwartig von einem historisch niedrigen
Zinsniveau und einer gunstigen Lage auf dem Arbeits-
markt. Die expansive Geldpolitik der EZB néhrt zudem die
Sorge vor einer Inflation. Vor diesem Hintergrund halt die
Suche nach stabilen Sachwerten als Anlagegut weiter an.
Mit einem Anteil von gut 58 % an der Gesamtsumme der
Bauinvestitionen haben die Wohnbauten ihre Stellung als
bedeutendste Teilsparte unter den Bauarten weiter aus-
gebaut.

Die Immobilienaktien konnten 2012 deutlich zulegen. Der
DIMAX stieg bis Jahresende 2012 um rund 32 % gegen-
Uber dem Endstand 2011.

Der Wohnungsbau wird auch im Jahr 2013 weiter zule-
gen. Darauf deuten nach Urteil der Institute neben den
genannten Rahmenbedingungen vor allem auch die ho-
hen Auftragsbestande bei den Bauunternehmen hin. Fir
den Wirtschaftsbau wird dagegen analog zur Entwicklung
der AusrUstungsinvestitionen erneut mit einem leichten
Ruckgang gerechnet. Der 6ffentliche Bau dirfte sich im
Spannungsfeld erhdhter Steuereinnahmen bei gleichzei-
tig fortbestehender Schuldenlast der kommunalen Haus-
halte nur zogerlich beleben. In der Summe aller Bauspar-
ten rechnen die Institute 2013 mit einem Wachstum der
Bauinvestitionen um 1,2 % bis 2,5 %.

Die Nettokaltmieten betrugen im Bundesdurchschnitt im
Berichtsjahr 2011 4,96 EUR/m2. Dies bedeutet ein Anstieg
von 2,1 %. In den alten Bundeslandern betrugen hierbei
die Nettokaltmieten 5,18 EUR/m2 (+1,9 %) und in den
neuen Bundeslandern 4,69 EUR/m2 (+2,5 %).
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Plauener StraBe 9-19 im Urzustand.

. Bautatigkeit des Unternehmens

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet mit der Mo-
dernisierung und Instandhaltung bestehender Bausubs-
tanz statt. Erstmals seit dem Jahr 2004 wurde im Jahr 2012
wieder begonnen Neubauten zur Ergdnzung des Immobi-
lienportfolios zu errichten.

Vorhandene sowie evtl. zu erwerbende Grundstlicke wer-
den weiterhin hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnutzung
oder Abriss zur Abrundung und Erweiterung der Produkt-
palette des Unternehmens Uberpruft.

« 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.

Wahrend die Lage auf dem Arbeitsmarkt in Deutschland
im Gegensatz zum Vorjahr nahezu unverandert blieb,
stieg die Zahl der Arbeitslosen auf dem lokalen Teilmarkt
in Kaiserslautern deutlich an. Die Arbeitslosenquote be-
trug im Dezember 2012 10,5 % (Vorjahresmonat: 9,7 %).
Die wirtschaftlichen Probleme vor allem des produzie-
renden Gewerbes bergen weiterhin die Gefahr wirt-
schaftlicher Stagnation. Positiv fur die Wirtschaftsregion
Kaiserslautern wirken sich die zunehmende Ansiedlung
von Forschungs- und IT-Unternehmen sowie die Techni-
sche Universitat aus.

Der lokale Wohnungsmarkt ist bereits seit Jahren als ein
Mietermarkt zu bezeichnen, d. h. grundsatzlich ist das An-
gebot an Wohnraum groBer 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-
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gangenen Wirtschaftskrisen weiter zugenommen. Hierbei
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 48 % 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 ModernisierungsmaBBnahmen 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 glnstig. Gleichwohl ist der
Mieterhéhungsspielraum eher als gering anzusehen, da
sich die Betriebskosten immer mehr als ,zweite Miete”
etablieren. Teilweise erreichen die Wohnnebenkosten die
Hohe der Grundmiete. Insbesondere die hohen Energie-
kosten (Heizung, Strom) in Verbindung mit steigenden
offentlichen Gebihren (Wasser, Mull, StraBenreinigung,
Grundsteuer) fuhren in unserer 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.




Il. Geschaftsverlauf

Lagebericht

Die Gebaudesanierung geschah im bewohnten Zustand. Deshalb hatten die Bewohner anstelle eines Balkons nur ein Brett vor ihrer Balkontar.

. 1. Bautdtigkeit

Im Jahr 2012 wurde ein Wirtschaftsgebaude in der Alb-
rechtstraBBe abgerissen und mit dem Neubau von 19 Woh-
nungen einschlieBlich Tiefgarage begonnen. Der Bezug
dieser Wohnanlage ist fur Herbst 2013 geplant. Weiterhin
wurde in 2012 die Kindertagesstatte in der Deutschherrn-
straBe 11 (im Ortsteil Hohenecken) abgerissen und der
Neubau einer Kindertagesstatte auf diesem Grundstlck
fertiggestellt.

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

Daruber hinaus findet die Bautatigkeit des Unternehmens
im Bereich der Hausbewirtschaftung mit der Modernisie-
rung und Instandhaltung bestehender Bausubstanz statt.
Auch zukiinftig werden Grundstiicke hinsichtlich ihrer Be-
bauung, Umnutzung oder Abriss zur Abrundung, Ergan-
zung und Erweiterung der Produktpalette des Unterneh-
mens im Rahmen des Immobilienportfolios Gberpruft.

. 2. Hausbewirtschaftung
. Modernisierung

Auch 2012 war die Gesellschaft mit umfangreichen Mo-

. Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2012 wurden fur die Instandhaltung
(einschlieBlich eigener Personal- und Sachkosten) T EUR
9.410 aufgewandt (Vorjahr: T EUR 8.954), davon T EUR
4.996 im Instandhaltungsprogramm. Weiter darin ent-
halten sind Aufwendungen fur StraBenausbaubeitrage in
Hoéhe von T EUR 130.

Fir 2013 sind Instandhaltungskosten (einschlieBlich ei-
gener Personal- und Sachkosten) von insgesamt T EUR
9.014 geplant, davon T EUR 4.561 im Instandhaltungspro-
gramm.

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

10.817*

. . * k [ hal
dernisierungsmaBnahmen fir den Wohnungsbestand be- Gesamtkosten der Instandhaltung

fasst. FUr 323 EinzelmodernisierungsmaBnahmen in 119
Wohnungen wurden T EUR 3.740 aufgewandt (davon
T EUR 3.120 unter Instandhaltungskosten ausgewiesen).

m Kosten der laufenden Instandhaltung
B Kosten Instandhaltungsprogramm
Einzelmodernisierung

W StraBenausbaubeitrag
FUr 2013 sind EinzelmodernisierungsmaBnahmen in Hohe

von T EUR 3.600 geplant.

2010  20M1 2012
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Die energetische Sanierung stellt eine der gréBten Her-
ausforderungen dar. Die Gesellschaft legt deshalb be-
sonderen Wert auf MaBnahmen zur Verbesserung der
energetischen Gebaudequalitat, klimaschonende Haus-
technik sowie auf den Einsatz 6kologischer Baustoffe.
Durch diese MaBnahmen wird der Bestand kontinuierlich
weiterentwickelt, gleichzeitig verbessert sich splrbar der
Wohnkomfort, vermindert so die Nebenkosten und dient
damit einer nachhaltigen Vermietbarkeit.

. Erlose

Die Sollmieten abzgl. Erlésschmélerungen betragen im
Jahr 2012 insgesamt T EUR 18.214. Sie sind durch Mietan-
passungen bei Neuvermietung sowie bei bestehenden
Mietverhéaltnissen angestiegen. Die Erlésschmélerungen
wegen Leerstandes betragen im Jahr 2012 T EUR 203 und
haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T EUR 15 erhéht.

. Bewirtschaftete Einheiten
Der bewirtschaftete Bestand umfasst am 31.12.2012:

5.052 Wohnungen (davon 941 Altbauwohnungen)
545 Garagen und Tiefgaragen-Abstellplatze
420 Abstellplatze
20 Motorradboxen
30 gewerbliche Einheiten
6.067 Mieteinheiten

Die Zahl der Wohnungen hat sich gegentber 2011 ver-
ringert. Insgesamt sind 8 Wohnungen abgegangen (im
Wesentlichen durch Verkauf).

Die Gesamtwohnflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um rund 800 m2 vermindert und betréagt Ende 2012 rund
345.600 m>.

Die gewerblichen Einheiten haben eine Gesamtnutzfla-
che von rund 10.200 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 mit 510 wieder etwas erhéht und liegt in 2012
knapp tber 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 — unabhangig von der Entspannung am Woh-
nungsmarkt — mit 3.568 (Vorjahr: 3.518) registrierten
Wohnungssuchenden zum 31.12.2012 weiterhin auf ei-
nem extrem hohen Niveau.

Trotz der unverandert hohen Mieterfluktuation — 2012
wurden 489 Wohnungen neu vermietet — ist kein signi-
fikanter Rickgang 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 Gesamtbevodlkerung ist der Anteil nicht
erwerbstatiger Wohnungsbewerber weiterhin Uberpro-
portional hoch. So verflugt fast jeder zweite Bewerber
Uber kein eigenes Arbeitseinkommen.

Wirtschaftlich schwache Haushalte wirken sich auch gra-
vierend auf die Entwicklung der Mietrtckstdnde sowie
die Hohe der zweifelhaften bzw. uneinbringlichen Forde-




Spielende Kinder auf einem der 71 Kinderspielplatze der Bau AG.

rungen an Mieter aus. Durch erhebliche Anstrengungen
im Forderungsmanagement konnten die uneinbringlichen
Forderungen trotzdem auf niedrigem Niveau stabilisiert
werden. Ein signifikanter Anstieg der Forderungsausfalle
konnte somit auch nach der Umsetzung von Hartz IV und
der damit verbunden EinfUhrung des Arbeitslosengeldes
Il vermieden werden.

Von den 5.052 bewirtschafteten Wohnungen unterliegen
noch rund 18,4 % der Mietpreisbindung. Auch im abge-
schlossenen Geschaftsjahr 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. Betreuungstitigkeit

Die qualifizierte und professionelle Bewirtschaftung und
Entwicklung von Immobilien fur Dritte ist bereits langjah-
riges Geschaftsfeld des Unternehmens.

Von der Gesellschaft werden Ende 2012 verwaltungsma-
Big — und nach Bedarf auch technisch - betreut:

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

« 203 Wohnungen, 3 gewerbliche Einheiten
und 23 Garagen fir sonstige Dritte.

Lagebericht

« 4. Verkaufstatigkeit

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

Bis Ende 2012 konnten 661 Wohnungen sowie zwei ge-
werblich genutzte Einheiten verauBert werden, davon
6 Wohnungen im Geschaftsjahr 2012. 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

. 1. Vermogenslage Kapitalstruktur

. Vermoégensstruktur
31.12.2012 31.12.2011
Die Vermoégensstruktur der Gesellschaft stellt sich nach e e

Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2011 und 2012

wie folgt dar: Eigenkapital 39.992,2 39.028,6

31.12.2012 31.12.2011 Ruckstellungen 3.749,7 3.777.1
T€ T€

Verbindlichkeiten

einschl. RAP 72.4131 73.899,1

Anlagevermégen 95.083,0 94.805,1

Gesamtkapital 116.155,0 116.704,8
Umlaufvermégen 20.809,5 21.642,7

Rechnungsab- Bilanzkennzahlen

grenzungsposten

Bilanzsumme 116.155,0 116.704,8

Fremdmittel 76.162,8 77.676,2

Anlagenintensitat

Reinvermégen 39.992,2 39.028,6
Anlagenabnutzungsgrad

Reinvermégen am 39.028,6 38.761,9 -
Jahresanfang Investitionsquote

Vermogens- .
veranderung Abschreibungsquote

Dividenden-

Eigenkapitalquote
ausschittung

. Langfr. Fremdkapitalanteil
Jahresiiberschuss

Bilanzkurs

Mietenmultiplikator




. Erlauterungen

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
T EUR 549,8 verringert. Dabei hat sich das Anlagevermé-
gen um T EUR 277,9 erh6éht und das Umlaufvermégen
(einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) um T EUR
827,7 reduziert.

Die Fremdmittel (einschlieBlich Rickstellungen und Rech-
nungsabgrenzungsposten) sind um T EUR 1.513,4 zurlck-
gegangen. Das Eigenkapital erhéhte sich um T EUR 963,6.

Das Anlagevermégen verdanderte sich durch Anlagen-
zugange, Anlagenabgdnge und Abschreibungen. Die
Anlagenzugange waren hierbei héher als die Anlagen-
abgange und die Abschreibungen. Der Rickgang des Um-
laufvermoégens basiert im Wesentlichen auf der Reduzie-
rung der Flussigen Mittel. Die Fremdmittel verringerten
sich Uberwiegend aufgrund planmaBiger und auBerplan-
maBiger Tilgungen. Das Eigenkapital konnte durch den
erwirtschafteten Jahrestberschuss weiter erhéht werden.

Die Anlagenintensitat (das Verhaltnis des Anlagevermo-
gens zur Bilanzsumme) ist einerseits durch die Zunahme
des Anlagevermdgens und andererseits durch die verrin-
gerte Bilanzsumme angestiegen. Branchenbedingt ist die
Anlagenintensitat bei Wohnungsunternehmen gegenu-
ber anderen Wirtschaftszweigen relativ hoch.

Der Anlagenabnutzungsgrad (das Verhaltnis von kumu-
lierten Abschreibungen des Sachanlagevermégens zu den
urspringlichen Anschaffungs- und Herstellungskosten
des Sachanlagevermoégens) hat durch die Langfristigkeit
des Anlagevermdgens steigenden Charakter.

Die Investitionsquote (das Verhaltnis der Investitionen in
das Sachanlagevermdgen zu dem Wert des Sachanlage-
vermogens zu Anschaffungs- und Herstellungskosten zu
Beginn der Periode) ist durch die im Vergleich zum Vor-
jahr erhéhte Investitionstatigkeit angestiegen.

Lagebericht

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 letztjahrige, auBerplanmaBige
Abschreibung der Kindertagesstatte in der Deutschherrn-
straBe geringer als im Vorjahr.

Die Eigenkapitalquote (das Verhéltnis des Eigenkapitals
zur Bilanzsumme) ist durch den Jahrestberschuss, durch
die Verringerung der Fremdmittel und den Riickgang der
Bilanzsumme um 1,0 Prozentpunkt auf 34,4 % gestiegen.
Im Vergleich zu anderen Wohnungsunternehmen kann
die Eigenkapitalbasis insgesamt als gut bezeichnet wer-
den.

Der Langfristige Fremdkapitalanteil (das Verhaltnis des
Fremdkapitals mit einer Laufzeit gréBer als ein Jahr zur Bi-
lanzsumme) ist durch planmaBige 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 Jahresuberschuss im Vergleich zum Vorjahr an-
gestiegen.

Der Mietenmultiplikator (das Verhaltnis der Buchwerte
der Grundsticke mit Wohnbauten und Geschafts- und
andere Bauten zur Jahressollmiete abzgl. Erlésschmale-
rungen) ist in den letzten Jahren leicht rucklaufig und
mit einem Wert fur 2012 von 5,1 weiterhin relativ niedrig.
In diesem Wert spiegeln sich die vergleichsweise geringe
Leerstandsquote sowie der hohe Anteil an stillen Reser-
ven des Unternehmens wider.
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Die Plauener StraBe 9-19 vor...

. 2. Finanzlage

. Kapitalflussrechnung

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschaftsjahr wie
folgt entwickelt:

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Mittelzufluss aus der
laufenden Geschaftstatigkeit

Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit

Mittelzufluss/-abfluss aus der
Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelbestand zum 31.12.

Liquiditatskennzahlen

Anlagendeckungsgrad

Tilgungskraft

Bereinigte Tilgungskraft

Kapitaldienstdeckung

Zinsdeckung

...und nach der energetischen Geb&dudesanierung.

. Erlauterungen

Der nicht gebundene Finanzmittelbestand hat sich ge-
genuber dem Vorjahr um rund T EUR 960,7 reduziert. Der
Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit konnte nicht
durch den Mittelzufluss aus der laufenden Geschéaftstatig-
keit und der Finanzierungstatigkeit kompensiert werden.

Der Anstieg des Mittelzuflusses aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus dem An-
stieg des Jahrestberschusses.

Der Anstieg der Zugange in das Anlagevermdgen durch
die NeubaumaBnahmen fihrte zu einer Erh6hung des
Mittelabflusses aus der Investitionstatigkeit.

Die Aufnahme von Fremdmitteln zur Finanzierung der
NeubaumaBnahmen ergab im Gegensatz zum Vorjahr
einen Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit. Der
Anstieg wurde jedoch durch getatigte auBerplanmaBige
Tilgungen gedampft.

Der Anlagendeckungsgrad (das Verhaltnis von Eigen-
kapital, langfristigen Ruckstellungen und langfristigem
Fremdkapital zum Anlagevermdgen) ist um 2,1 Prozent-
punkte gesunken, bewegt sich aber weiterhin deutlich
Uber einem Wert von 100, d. h. das langfristig zur Ver-
fugung stehende Anlagevermdégen ist insgesamt durch
langfristiges Kapital finanziert. Die Fristenkongruenz ist
damit gewahrt.

Die Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow (Jah-
resiberschuss + Abschreibungen +/- Verdnderung der
Ruckstellungen) zur planméaBigen Tilgung der Finanz-
verbindlichkeiten) ist — bei einem nahezu unveréanderten
Cashflow — durch den Anstieg der planmaBigen Tilgungen
um 0,1 Prozentpunkte geringer als im Vorjahr. Mit einem
Wert von groBer 1 wird gewahrleistet, dass die laufenden
Tilgungsleistungen aus dem Cashflow erbracht werden
kénnen.




Lagebericht

Die alten Balkone wurden entfernt und die neuen gréBeren Balkone angebracht. Gleichzeitig wurden durch die neuen Balkone der zweite Rettungsweg hergestellt.

Der Cashflow eines Wohnungsunternehmens wird maf-
geblich durch die Instandhaltungspolitik beeinflusst. Die
Bereinigte Tilgungskraft (das Verhéaltnis von Cashflow vor
Instandhaltungskosten zur planmaBigen Tilgung der Fi-
nanzverbindlichkeiten) blieb konstant.

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 sowie die gestiegenen
Mietertrage, zuriickgegangen.

Die Zinsdeckung (das Verhaltnis von Fremdkapitalzinsen
der Hausbewirtschaftung zur Jahressollmiete) hat sich
durch die Zinsdegression und die damit verbundene ver-
starkte Entschuldung sowie durch auBerplanmaBige Til-
gungen und gunstige Anschlussfinanzierungen weiter
reduziert und liegt mit 13,1 % deutlich unter 20 %.

. 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 ahnl. Aufwendungen

Ergebnis der gewéhnlichen
Geschaftstétigkeit

Steuern v. Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2012
TE€

2011
T€

22.793,5

22.734,3

173,3

95,0

80,2

439,6

369,5

11.943,6

11.194,0

11.557,8

11.790,9

2.773,4

2.920,3

3.955,8

4.129,9
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Aus alt mach neu: Die Plauener Stra3e vorher und nachher.

. Rentabilitatskennzahlen

« Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2012

Eigenkapitalrentabilitat 2,5

1,0

3,6

Gesamtkapitalrentabilitat 3,1

2,7

3,6

Return on Investment 0,8

0,3

1.1

Cashflow *) 4.892,0

4.871,4

7.174,1

EBITDA *) 7.872,2

7.826,5

8.767,4

Instandhaltungsquote 37.4

34,9

44,6

Personalaufwandsquote 12,2

12,8

11,3

Zinsaufwandsquote 11,5

12,3

13,2

*) Angabenin T €

Leistungsbereichsrechnung

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Betriebsergebnis

Kapitaldisposition

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

Jahresiiberschuss

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 584,2 verbessert.

Die Umsatzerlése sind hauptsachlich wegen der erhoh-
ten Mietertrdge um insgesamt T EUR 59,2 angestiegen.
Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstlicken
haben sich reduziert. Die anderen Umsatzbereiche blie-
ben nahezu konstant.

Die Bestandsveranderungen erhdhen sich einerseits durch
den Anstieg der abrechenbaren Betriebskosten und ande-
rerseits durch die geringeren VerauBerungen von Eigen-
tumswohnungen aus dem Umlaufvermégen.




Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen haben sich um T EUR 749,6 erhéht. Neben ei-
ner vermehrten Instandhaltungstatigkeit erhéhten sich
auch einige Betriebskostenarten sowie die anderen Auf-
wendungen aus der Hausbewirtschaftung durch die Fort-
fuhrung des Modellprojektes , Assisted Living”.

Der Personalaufwand verminderte sich Uberwiegend

durch den Wegfall der Zuflihrung zur Pensionsruckstel-
lungen um T EUR 146,9.

Die Abschreibungen verminderten sich im Wesentlichen
aufgrund des Entfalls der auBerplanméaBigen Abschrei-
bung auf die Kindertagesstatte DeutschherrnstraBe 11
des Vorjahres.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen waren im Vor-
jahr durch einmalige Aufwendungen zur Anmietung der
Betriebsstatte in der Berliner StraBe gepragt. Insgesamt
reduzieren sich die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen um T EUR 113,7.

Die Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage verminderten
sich aufgrund des anhaltend niedrigen Zinsniveaus sowie
der verminderten Liquiditat um T EUR 29,4.

Durch die Zinsdegression, durch auBerplanmaBige Til-
gungen sowie durch gunstige Anschlussfinanzierungen
verringerten sich die Zinsen und dhnliche Aufwendungen
trotz Darlehensneuaufnahmen um T EUR 177,7.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag reduzieren sich
durch eine Korrektur der Steuerbelastung des Vorjahres
sowie durch den Entfall der Ausschittungsbelastung, da
keine Dividendenzahlung anfallt um T EUR 284,0.

Die Eigenkapitalrentabilitat (das Verhéaltnis von Jahreser-
gebnis zum Eigenkapital des Vorjahres) erhdhte sich auf
2,5.

Lagebericht

Die Gesamtkapitalrentabilitdt (das Verhaltnis von Jah-
resergebnis und Zinsen zur Bilanzsumme des Vorjahres)
stieg auf 3,1.

Der Return on Investment (das Verhaltnis von Jahreser-
gebnis zur Bilanzsumme) verbesserte sich auf 0,8.

Die Erhéhung der Rentabilitdtskennzahlen resultiert aus
dem Anstieg des Jahresergebnisses.

Der Cashflow (Jahresergebnis + Abschreibungen +/- Ver-
anderung Ruckstellungen) erhdhte sich gegentiber dem
Vorjahr durch die Verbesserung des Jahresergebnisses
trotz der Reduzierung der Ruckstellungen und der Ab-
schreibungen um T EUR 20,6. Die Tilgungsverpflich-
tungen konnten jederzeit erfllt werden (siehe Tilgungs-
kraft).

Der EBITDA (Jahresergebnis vor Steuern und Zinsen be-
reinigt um die Abschreibungen) erhéhte sich durch das
verbesserte Jahresergebnis um T EUR 45,7.

Die Instandhaltungsquote (das Verhaltnis der Instand-
haltungskosten zu den Umsatzerlésen) erhéhte sich durch
die vermehrten Instandhaltungskosten bei gleichzeitiger
Umsatzsteigerung und betragt 37,4 %.

Die Personalaufwandsquote (das Verhaltnis von Perso-
nalaufwand zu den Umsatzerldsen) verringerte sich durch
den reduzierten Personalaufwand bei gleichzeitiger Um-
satzsteigerung und betragt 12,2 %.

Die Zinsaufwandsquote (das Verhaltnis von Zinsaufwand
zu den Umsatzerlosen) verminderte sich durch den redu-
zierten Zinsaufwand bei gleichzeitiger Umsatzsteigerung
und weist einen Wert von 11,5 % aus.
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Die neu hergestellten Terrassen, tber die die Erdgeschosswohnungen barrierefrei zu erreichen sind, werden von den Mieterinnen und Mietern prachtvoll gestaltet.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis (Kerngeschaft der Ge-
sellschaft) erhéhte sich im Wesentlichen durch die erhoh-
ten Mietertrage, die verringerten Abschreibungen und
Zinsaufwendungen trotz vermehrter Instandhaltungskos-
ten und schlieBt mit einem Uberschuss von T EUR 297, 1.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit erhdhte sich durch
verbesserte Buchgewinne um T EUR 57,6 und betragt
T EUR 294,6.

Alle anderen Leistungsbereiche sind fur die Gesellschaft
eher von untergeordneter Bedeutung. Der Bereich Sons-
tiges Ergebnis war im Vorjahr jedoch von der auBerplan-
maBigen Abschreibung der Kindertagesstatte Deutsch-
herrnstraBe 11 gepragt und ist in diesem Jahr wesentlich
durch Abrisskosten beeinflusst.

Die Durchschnittliche Wohnungsmiete ist im Jahr 2012
im Vergleich zu 2011 um 0,07 EUR/m2 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 betragt stichtagsbezogen zum
31.12.2012 1,1 %. Der strukturelle Leerstand (Uberwie-
gend modernisierungsbedingt) erhéhte sich gegentber
dem Vorjahr um 0,2 Prozentpunkte auf 1,0 %, der ver-
mietungsbedingte Leerstand stieg moderat auf 0,1 %.
Der vermietungsbedingte Leerstand konnte unter an-
derem durch den gestiegenen Modernisierungsgrad des
Wohnungsbestandes sowie durch weiterhin erhdhte An-
strengungen im Vermietungsmanagement auf diesem
niedrigen Niveau gehalten werden.

T

Die Fluktuationsrate erhohte sich im Jahr 2012 nach der
Reduzierung des Vorjahres um 0,4 Prozentpunkte und be-
tragt 10,1 %. Hauptgrund der Kindigungen bleibt wei-
terhin Alter, Krankheit oder Tod des Mieters.

Die Mietausfallquote ist auf ein sehr niedriges Niveau ge-
sunken und betragt in 2012 lediglich 0,3 %.

Durch die verstarkte Instandhaltungstatigkeit sind die In-
standhaltungskosten auf 24,7 EUR/m2 Wohnflache ange-
stiegen.




« 4. Wirtschaftsplan 2013

GemaB dem in der Aufsichtsratssitzung vom 22.11.2012
genehmigten Wirtschaftsplan ist fur 2013 folgendes Er-
gebnis zu erwarten:

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Kapitaldisposition

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

Ordentliches Ergebnis

Aus Grunden der Vorsicht wurden keine Verkaufserlose
im Wirtschaftsplan berlcksichtigt. Ertrage aus der Ver-
kaufstatigkeit dienen zunachst zur Verbesserung des
Jahresergebnisses; unter Umstanden werden diese auch
— soweit moéglich - fur Instandhaltungs- bzw. Moderni-
sierungsmaBnahmen verwendet, so dass sich Verschie-
bungen in den einzelnen Leistungsbereichen ergeben
kénnen. Fir 2014 und fur die Folgejahre werden weiter
positive Ergebnisse erwartet.

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

Lagebericht

. 5. Personal

Im Berichtsjahr beschaftigte das Unternehmen durch-
schnittlich 52 Arbeitnehmer, davon 39 Angestellte, 12
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringflgig Beschaf-
tigter. Unsere Mitarbeiter haben auch in 2012 hervorra-
gende Arbeit geleistet. Das Unternehmensleitbild diente
dabei als Grundlage fur Selbstverstandnis, Grundwerte
und Verhalten der Mitarbeiter. Im Rahmen der Mitar-
beiterférderung werden bei Bedarf die personlichen
und fachlichen Kompetenzen der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter anforderungsspezifisch durch Fortbildungs-
maBnahmen weiterentwickelt. Ende 2012 bestanden
zudem 3 Ausbildungsverhaltnisse. Das Unternehmen ist
sich hierbei sowohl seiner gesamtwirtschaftlichen Verant-
wortung als auch seiner Verantwortung gegenuber der
Belegschaft bewusst. Wirtschaftliche Prozesse kénnen
nur dann erfolgreich sein, wenn sie auf einer leistungsfa-
higen, leistungswilligen und kompetenten Organisation
grinden.

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

. Origindre Finanzinstrumente

Forderungsausfallrisiken bestehen grundsatzlich aus dem
Vermietungsgeschaft. Die Mietausfallquote, d. h. das
Verhaltnis von Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Mietforderung zur Jahressollmiete, ist im Vergleich
zum Vorjahr auf einen niedrigeren Wert gesunken und
betragt im Jahr 2012 noch lediglich 0,3 %. Auch in den
vergangenen Jahren bewegte sich die Mietausfallquote
auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Mietausfalle
werden von der Gesellschaft durch die Erhebung von Kau-
tionszahlungen abgesichert.

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

. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2012 teilweise bei den
bis zum 30.11.2015 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-
zeitig durch Forward-Vertréage 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.

V. Risikomanagement

. 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, Risikofriiherkennung und Interner
Revision zusammen. Das Interne Kontrollsystem beinhal-
tet organisatorische und systemintegrierte KontrollmaB-
nahmen (u. a. Funktionstrennung, Vier-Augen-Prinzip,
Datenschutz, Vollstandigkeit). Die Organisation (Aufbau-
und Ablauforganisation, Vollmachten etc.) ist im Organi-
sationshandbuch 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 Berichte wer-
den jahrlich an den Vorstand erstattet.

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 tGber das gesamte Leis-
tungsspektrum des Unternehmens mit unterschiedlicher
Gewichtung. Fur die operativen Bereiche sind Verant-
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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 zuktnftigen Wohnungsbestandes. Ins-
besondere in Anbetracht der demographischen Entwick-
lung hat die Gesellschaft ihren Wohnungsbestand durch
Bestandsverkaufe begrenzt abgeschmelzt.

Durch zielgerichtete Investitionen in einen verringerten
Wohnungsbestand wird bei einem sich weiter verschar-
fenden Wettbewerb das Angebot insbesondere fur altere
Menschen erhéht.

Die demographische Entwicklung zeigt eine alter wer-
dende Gesellschaft und einen Ruckgang der Bevolke-
rung in den nachsten Jahren. Bei einer alter werdenden
Gesellschaft wird die nachhaltige Vermietungsfahigkeit
gesteigert und Leerstéande vermieden. Durch den mode-
raten, aber zielgerichteten Zuwachs von Neubauwoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern werden sich die Ver-
marktungschancen unserer modernisierten Wohnungen
weiter verbessern.

Lagebericht

Derzeit liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in der Einzel-
modernisierung sowie der geplanten (Instandhaltungs-
programm, z.B. Dachsanierungen, WarmedammmaB-
nahmen, Einbau von Zentralheizungen) und laufenden
Instandhaltung. Die Neubau- und GroBmodernisierungs-
tatigkeit wird nur noch vereinzelt ausgefiihrt. Dennoch
werden Grundstiicke hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnut-
zung oder Abriss zur Abrundung, Ergdnzung und Erwei-
terung der Produktpalette des Unternehmens im Rahmen
des Immobilienportfolios Uberpruft. So ist im Jahr 2012
erstmals seit neun Jahren wieder mit der Errichtung eines
Wohnungsneubaus begonnen worden.

Seit 1992 wurden rund 233 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 KonigstraBe 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-
StraBBe verfolgt. Neben den baulichen Voraussetzungen
wie z. B. Barrierefreiheit wird hier versucht, mit techni-
scher Unterstltzung ein moéglichst langes, eigenstéandiges
Wohnen insbesondere flr altere Menschen zu ermdgli-
chen. Mit einem kleinen Touch-Screen Computer werden
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Die Wohnanlage in der Leipziger StraBe 51-55 trist und grau.

Erleichterungen in den Bereichen Komfort, Sicherheit und
Gesundheit abgedeckt.

Im Jahr 2012 wurden erstmals ausgesuchte Bestandswoh-
nungen mit dieser Technik ausgestattet.

Die Gesellschaft engagierte 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 war die Einrichtung eines Stadtteilburos, das von
der Bau AG gemeinsam mit weiteren Partnern betrieben
wurde. Das Projekt ist in 2012 ausgelaufen, an dem Mie-
terbUro wurde jedoch festgehalten. Zusatzlich wurden in
2012 MieterbUros im Stadtteilgebiet Betzenberg und in
der KonigstraBe eingerichtet. Die zusatzliche Einrichtung
von StadtteilblUros in weiteren Wohngebieten wird der-
zeit gepruft.

Zukunftig wird die Gesellschaft verstarkt ihr Augenmerk
auf den Ausbau des Serviceangebotes fur Mieterinnen
und Mieter legen. Als wohnbegleitende Dienstleistungen
—insbesondere fur altere oder behinderte Menschen —soll
ein Service angeboten werden, die es diesen ermdglicht,
so lange wie moglich im angestammten Wohnumfeld
zu leben und sich selbst in ihrer Wohnung versorgen zu
kénnen. Zu diesem Zweck wurden die Anteile an der
K-tec GmbH Ende 2012 zu 100 % erworben. Bisher war
die Gesellschaft zu einem Drittel an dem 2005 gegrinde-
ten Facility-Management Unternehmen beteiligt. In dem
Tochterunternehmen sollen zuktnftig — neben den bisher
schon durch die K-tec GmbH fir unsere Mieter geleiste-
ten Tatigkeiten — alle Dienstleistungen ,rund ums Woh-
nen” geblUndelt werden.

Unter okologischen Aspekten betreibt die Gesellschaft
aktuell den verstarkten Einbau von Zentralheizungsanla-
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gen, den Einbau von Kaltwasserzahlern, die Anbringung
von Warmedammung sowie die Installation von Photo-
voltaik- und Solaranlagen. Kiinftig 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 zukUnftig entschei-
dend beeinflussen. Wohnungen mit vergleichsweise
niedrigem Energieverbrauch werden auf eine erhodhte
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 ortstibliche Vergleichsmiete herange-
fahrt. 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 Leis-
tungsbereiches Hausbewirtschaftung gesorgt.

Durch den Einsatz zeitgemaBer Informationstechnologie
(IT) und rationeller Arbeitsabldufe ist der reibungslose
Geschaftsablauf im Geschaftsjahr 2013 weiterhin ge-
wahrleistet.

Aus den dargestellten Strategien ergibt sich die Chance,
das Bewirtschaftungsergebnis der Gesellschaft stetig zu
verbessern.




Lagebericht

Im neuen Glanz mit neu installierter Photovoltaikanlage: Die Wohnanlage in der Hallesche StraB3e.

. 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 Informations-Technologie 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 Un-
ternehmen 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 abhéngig.

Grundsatzliche Vermietungsprobleme bestehen nicht,
auch wenn zeitlich befristete Leerstdande 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 kénnen. Das Unternehmen reagiert mit Maf3-
nahmen zur Erhéhung der Energieeffizienz und zur Sen-
kung des Energieverbrauchs auf dieses Risiko. Zusammen
mit den stark angestiegenen Offentlichen Lasten (u.a.
Mull, Grundsteuer, StraBenreinigung) und den sonstigen
Betriebskosten liegt diese sogenannte ,Zweite Miete”
mittlerweile auf dem Niveau des Mietpreises, bzw. Uber-
steigt diesen sogar.

Im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung bestehen Miet-
forderungsausfallrisiken. Die Mietausfallquote betragt
zum 31.12.2012 0,3 %. 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 Ertrégen erhebliche Aufwendun-
gen fur die Instandhaltung gegenuber.

Veréanderungen steuerlicher Rahmenbedingungen be-
dingen ein Finanzrisiko. Durch hohe steuerliche Verlust-
vortrdge und die derzeitige steuerliche Gesetzgebung im
Hinblick auf die ehemals gemeinnitzigen Wohnungsun-
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ternehmen (Wegfall des Gemeinnitzigkeitsgesetzes) ist
dieses Risiko derzeit jedoch gering.

Durch die unternehmerische Tatigkeit ist die Gesellschaft
zwangslaufig Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Dem Zins-
anderungsrisiko begegnete die Gesellschaft im Jahr 2012,
in dem sie sich gunstige Konditionen fir die bis zum
30.11.2015 festgeschriebenen Fremdmittel mittels For-
ward-Darlehen gesichert hat. Rund ein Drittel der beste-
henden Darlehensverbindlichkeiten entfallen auf Kredite,
die fur die Erstellung von 6ffentlich geférdertem Wohn-
raum bereitgestellt wurden.

Fur die verbleibenden Kapitalmarktmittel wird das Zinsri-
siko zurzeit gering eingeschétzt, nennenswerte Betrage
wurden mittels Forward-Darlehen vorzeitig prolongiert.

Bezlglich sich eventuell ergebenden Problemen bei der
Kreditbeschaffung befindet sich das Unternehmen in der
komfortablen Lage, die Ausgaben aus den laufenden Ein-
nahmen 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 33 % 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. Daraus resultierende
Mietanpassungen zur Ertragssteigerung wirken sich un-
mittelbar auf die Vermietungssituation des Unterneh-
mens aus. Das Risiko von Wohnungskindigungen und als
Folge davon Leerstande wird hierdurch verstarkt. DarGber
hinaus besteht die Gefahr eines Werteverzehrs des Unter-
nehmens durch die Auflésung von Rucklagen.

Es kann festgestellt werden, dass gegenwartig fur die
Uberschaubare Zukunft keine Risiken erkennbar sind, die
die Vermodgens-, 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 Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
eingeschatzt werden.




Lagebericht

VI. Bericht nach § 312 AktG

FUr das Geschaftsjahr 2012 wurde vom Vorstand ein Be-
richt Uber 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, 22.03.2013

Gemeinnutzige Baugesellschaft
Kaiserslautern Aktiengesellschaft

Der Vorstand

Guido Hoffner
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2012

. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstticken
¢) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

31.12.2012
€

31.12.2011
€

. Erhéhung (i. V. Verminderung) 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) Loéhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fur Unterstltzung
(davon fur Altersversorgung 190.371,38 EUR)
(im Vorjahr 368.363,23 EUR)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstéande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Beteiligungen

11.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
(davon aus Aufzinsung 0,00 EUR; im Vorjahr 600,00 EUR)

12.Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon aus Aufzinsung 83.549,00 EUR; im Vorjahr 69.784,00 EUR)

13.ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT

14, Steuern vom Einkommen

15.Sonstige Steuern

16.JAHRESUBERSCHUSS

17.Gewinnvortrag

18.Einstellung in Gewinnrucklagen
a) Einstellung in die gesetzliche Riicklage
b) Einstellung in andere Gewinnrtcklagen

19.BILANZGEWINN

22.302.564,98
201.000,00
42.078,20
247.820,84

11.903.713,58
39.850,94
0,00

2.157.883,14

615.500,96

-181.174,73

658.517,72

22.793.464,02

173.297,04

95.009,75

439.602,90
23.501.373,71

11.943.564,52

11.557.809,19

2.773.384,10

3.955.809,67

950.437,41

38.236,81

141.760,79

2.617.216,38

1.440.959,23

477.342,99

963.616,24

0,00

20.072,14

471.772,05

471.772,05

22.106.560,06

325.500,00

43.121,81

259.164,78
22.734.346,65

-199.092,88

80.150,29

369.532,90
22.984.936,96

11.145.006,61
40.748,60
8.270,50

11.194.025,71

11.790.911,25

2.118.633,67

801.649.93
2.920.283,60

4.129.926,96

1.064.088,32

20.000,00

171.169,09

2.794.843,17

1.072.938,29

102.927,00

590.565,94

693.492,94

379.445,35

500.000,00

18.972,27
180.236,54

680.236,54

wohnen . gestalten « leben
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2012

A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

1. Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

31.12.2012
€

31.12.2011
€

. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

mlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und andere Vorrate

1. Grundstlcke und grundstuicksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermogensgegenstande

Ill.  Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

21.264,00

84.907.045,36

8.009.157,06

2.360,27

380.686,04

1.621.931,45

20.297,26

94.941.477,44

120.000,00

255,65 120.255,65

95.082.997,09

1.327.871,13

4.278.708,97

9.694,01

5.616.274,11

134.113,27

34.645,12

13.343,35

108.957,14

291.058,88

11.056.156,41

3.846.002,09

20.809.491,49

3.060,00
259.478,91 262.538,91

116.155.027,49

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

0,00

40.255,65

94.805.114,63

1.392.217,20

4.041.065,86

11.966,17

5.445.249,23

158.793,31

21.222,94

21.550,73

161.173,99

362.740,97

12.016.832,09

3.817.916,82

21.642.739,11

3.300,00
253.660,77

116.704.814,51
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. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2012

31.12.2012 31.12.2011
€ €

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital (Grundkapital) 2.817.425,00 2.817.425,00

Gewinnrucklagen
1. Gesetzliche Rucklagen 2.817.425,00 2.797.352,86
2. Bauerneuerungsriicklage 14.803.085,74 14.803.085,74

3. Andere Gewinnricklagen 18.402.288,77 17.930.516,72

36.022.799,51 35.530.955,32

Unverteilter Bilanzgewinn aus dem Vorjahr 680.236,54

IV.  Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 0,00 500.000,00
2. Jahresuberschuss 963.616,24 379.445,35
3. Einstellung in Gewinnruicklagen -491.844,19 471.772,05 -199.208,81
680.236,54

39.992.233,10 39.028.616,86

B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fiur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 1.351.111,00 1.347.992,00
2. Steuerrtckstellungen 0,00 197.000,00
3. Sonstige Ruckstellungen 2.398.602,00 2.232.118,00

3.749.713,00 3.777.110,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 58.089.917,15 59.887.174,85

. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 3.983.910,06 4.440.856,14

. Erhaltene Anzahlungen 4.663.701,70 4.432.715,02

. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.682.587,05 3.622.383,62
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.821.407,04 1.393.728,05

. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 30.192,19 0,00

. V.erb|ndl_|c_hk9|ten gegen_uber Unternehmen, mit denen 0,00 16.238,68
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

. Sonstige Verbindlichkeiten 1.142,21 23.484,74
I(ia:'/g’r‘j:ﬁ: Zﬁ;ig‘;%ﬁgfum 72.272.857,40 73.816.581,10
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 EUR;
im Vorjahr: 0,00 EUR)

D. Rechnungsabgrenzungsp 140.223,99 82.506,55

116.155.027,49  116.704.814,51

wohnen . gestalten « leben
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2012

X

Glasmosaik ,Hallore”, Kiinstler: H. Klein, Standort: Hallesche StraBe 2-6.

S

. A. Allgemeine Angaben
. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2012 wurde
grundsatzlich nach den Vorschriften des HGB fur grofB3e
Kapitalgesellschaften aufgestellt. Die Gliederung der Bi-
lanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach dem fir 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 planméaBigen Laufzeit der Darle-
hen abgeschrieben.

« Latente Steuern

Passive latente Steuern aus Grundstlcken mit Geschafts-
und anderen Bauten werden mit aktiven latenten Steuern
aus den Grundsticken und grundstlicksgleichen Rechten
mit Wohnbauten, den Grundsticken mit Erbbaurechten
Dritter, den Beteiligungen, den Grundstlcken und grund-
stlcksgleichen Rechten mit fertigen Bauten, den Forde-
rungen aus der Betreuungstatigkeit, den sonstigen Ver-
mogensgegenstanden, den Rickstellungen fur Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen und den sonstigen Ruck-
stellungen verrechnet. Bestehende steuerliche Verlust-
vortréage kdénnen in den nachsten funf Jahren nicht zur
Steuerminderung genutzt werden, da voraussichtlich kei-
ne steuerlichen Gewinne entstehen und werden 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 Anlagevermogen

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Immateriellen
Vermdgensgegenstande (IT-Programme) erfolgte zu den
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Die Hallesche StraBe 2-6 vor (siehe links) und nach der energetischen Sanierung.

Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung zeitantei-
liger 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

!"
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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 Geschafts- und anderen Bauten nach
der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von

50 Jahren fur erworbene Kindertagesstatten.
70 Jahren fur Neubauten.

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

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

Bewertungsmethoden Umlaufvermoégen

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten
bewertet.

Die in 2001 vom Anlagevermégen in das Umlaufvermégen
umgewidmeten Wohngebdude sind unter Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten er-
fasst und zu fortgefuhrten 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.

wohnen . gestalten « leben
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Die Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungskosten
zzgl. umlagefdhigem eigenen Personal- und Sachauf-
wand bewertet.

Die Andere Vorrate wurden nach dem Fifo-Verfahren be-
wertet.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstan-
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-
stdande wurde allen erkennbaren Risiken durch Einzel-
wertberichtigungen bzw. durch direkte Abschreibungen
Rechnung getragen.

. Bewertungsmethoden Riickstellungen

Riickstellungen wurden nach vernunftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Héhe des notwendigen Erfullungs-
betrages bemessen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden hierbei gemaf3 § 253
Abs. 2 HGB abgezinst.

DieRiickstellungen fiir Altersteilzeit wurden gemaB Sach-
verstdndigengutachten mit dem Erfullungsbetrag nach
vernuinftiger kaufméannischer Beurteilung angesetzt. Die
Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen unter Anwendung des von der Deutschen
Bundesbank nach MaBgabe der Rickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre fur
eine Restlaufzeit von 15 Jahren in Hohe von 5,04 %
zum 31.12.2012. Gehaltssteigerungen wurden in Héhe
von 2,0 % p.a. bertcksichtigt.

. Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen wurden gemaB Sachverstan-
digengutachten nach dem modifizierten Teilwertverfah-
ren unter Berucksichtigung von zukinftigen 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 Ruickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18.11.2009 ermittelten, durchschnitt-
lichen Marktzinses der vergangenen sieben Jahre fir
eine Restlaufzeit von 15 Jahren in H6he von 5,04 % zum
31.12.2012.

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

. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag bewer-
tet.




Die Wohnanlage der Bau AG in der Hallesche StraBe 1-37, 2-22.

. 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
Geschafts- und anderen Bauten ausgewiesen. Erfasst sind
5.011 Wohnungen, 545 Garagen und Tiefgaragen-Abstell-
platze, 420 Abstellplatze sowie 50 sonstige Mieteinheiten.

Von den Zugangen des Postens Betriebs- und Geschafts-
ausstattung entfallen T EUR 67 auf Betriebsausstattung
und T EUR 17 auf Geschaftsausstattung.

Der Ausweis unter Anlagen im Bau betrifft die bisher
angefallenen Kosten fir die zum Bilanzstichtag im Bau
befindlichen Wohnungen der Einzelmodernisierung, far
den Neubau AlbrechtstraBe 22-26 sowie die im Bau be-
findlichen Garagen in der Sickinger Straf3e.

Die Bauvorbereitungskosten betreffen Architekten-, In-
genieur-, Verwaltungs- und Behordenleistungen fur Bal-
konanbauten und -vergroBerungen, sowie fur verschie-
dene geplante Bauvorhaben.

Die Position Anteile an verbundenen Unternehmen be-
inhaltet die in 2005 gegrindete K-tec GmbH, Kaisers-
lautern. Der Anteil am Stammkapital betragt nach Zu-
gang der restlichen Anteile in 2012 T EUR 120 (100 %).
Die K-tec GmbH hat zum 31.12.2011 ein Eigenkapital in
Hohe von EUR 234.710,44. Der Jahrestuberschuss des Jah-
res 2011 betragt EUR 57.355,75.

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
41 Mietwohnungen.

Anhang fur das Geschaftsjahr 2012

Unter den Unfertige Leistungen (T EUR 4.279) werden
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Die Sonstige Vermdgensgegenstande betreffen Uberwie-
gend Forderungen aus Steuern (Umsatzsteuer und Koér-
perschaftsteuer).

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

Bei den Bausparguthaben sind die geleisteten Anspar-
guthaben (inkl. 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 31.12.2012
wie folgt aufgeteilt:

Anzahl Namensaktien Aktie zu je €

2.817.425 2.817.425

2.817.425

wohnen . gestalten « leben




BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2012

Frau Erika Schénewald, Mieterin der Bau AG.

« Entwicklung des Anlagevermogens 2012
- Anlagespiegel -

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
01.01.2012

€

Zugange
des Geschaftsjahres

€

Abgéange
des Geschéaftsjahres

€

Umbuchungen
(+/-)

€

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
31.12.2012

€

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschafts- u.a. Bauten

Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verb. Unternehmen

Beteiligungen

Anlagevermdgen insgesamt

197.562,82

171.308.730,95

7.492.101,32

2.360,27

1.336.848,51

45.832,69

237.245,02

180.423.118,76

40.255,65

40.255,65

180.660.937,23

480,32

786.395,88

41.682,32

84.226,29

150.815,59

3.109.875,04

4.172.995,12

80.000,00

80.000,00

4.253.475,44

60.608,29

149.261,84

56.233,09

4.000,00

270.103,22

0,00

270.103,22

207.848,69

1.689.690,94

1.530.719,46
-105.436,29

-3.322.822,80

120.000,00

-120.000,00

0,00

0,00

198.043,14

172.242.367,23

9.074.212,74

2.360,27

1.364.841,71

1.621.931,45

20.297,26

184.326.010,66

120.000,00

255,65

120.255,65

184.644.309,45
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Geschaftsjahres Abgénge 31.12.2012 31.12.2011

01.01.2012 31.12.2012
€ € € € € €
167.532,82 9.246,32 0,00 176.779,14 21.264,00 30.030,00
83.649.117,28 3.731.688,57 45.483,98 87.335.321,87 84.907.045,36 87.659.613,67
1.102.301,26 112.016,26 149.261,84 1.065.055,68 8.009.157,06 6.389.800,06
0,00 0,00 0,00 0,00 2.360,27 2.360,27
936.871,24 102.858,52 55.574,09 984.155,67 380.686,04 399.977,27
0,00 0,00 0,00 0,00 1.621.931,45 45.832,69
0,00 0,00 0,00 0,00 20.297,26 237.245,02
85.688.289,78 3.946.563,35 250.319,91 89.384.533,22 94.941.477,44 94.734.828,98
0,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 255,65 40.255,65
0,00 0,00 0,00 0,00 120.255,65 40.255,65
85.855.822,60 3.955.809,67 250.319,91 89.561.312,36 95.082.997,09 94.805.114,63

41 wohnen . gestalten « leben
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Die Hauptversammlung hat am 30.01.2013 beschlossen,
dass der Bilanzgewinn 2011, ausgewiesen als Unverteilter
Bilanzgewinn des Vorjahres, in die Anderen Gewinnriick-
lagen eingestellt wird.

Die Entwicklung der Gewinnriicklagen stellt sich in 2012
wie folgt dar:

Stand Ein- Ent- Stand
01.01.2012 stellung  nahme 31.12.2012
€ € € €

Gesetzliche

Ricklagen 2.797.352,86

20.072,14 2.817.425,00

Bauerneue-

N 14.803.085,74
rungsrucklage

14.803.085,74

Andere Ge-

17.930.516,72 471.772,05 18.402.288,77

winnrucklagen

Aus dem Jahrestberschuss 2012 wurden EUR 20.072,14 in
die gesetzliche Ricklage sowie EUR 471.772,05 in andere
Gewinnrlcklagen eingestellt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen haben sich im Vergleich
zum Vorjahr um T EUR 3 erhoht, der Zinsanteil fur 2012
aus der Aufzinsung betragt T EUR 78. Den planméaBigen
Zufuhrungenvon T EUR 5 standen Entnahmen von TEUR 8
und Auflésungen von T EUR 72 gegenuUber.

Die Sonstige Riickstellungen setzen sich zum 31.12.2012
wie folgt zusammen:

Ruckstellungen fur

Altersteilzeit

Prufungs- und Beratungsgebuthren

Resturlaubsverpflichtungen

Uberstunden

Aufbewahrung Geschaftsunterlagen

Interne Jahresabschlusskosten

Verwaltungsaufwand / Sonstige

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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. Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten Insgesamt
Restlaufzeit gesichert

Art der

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

€ € € € €

Verbindlichkeiten gegentber 58.089.917,15 3.740.954,56 14.750.373,20 39.598.589,39 37.661.676,11
Kreditinstituten (i.V.) (59.887.174,85) (3.413.328,46) (14.038.774,93) (42.435.071,46) (38.016.821,80)

Verbindlichkeiten gegentber 3.983.910,06 465.750,58 1.743.381,09 1.774.778,39 3.983.910,06
anderen Kreditgebern (i.V.) (4.440.856,14) (456.378,53) (1.810.103,57) (2.174.374,04) (4.440.856,14)

Erhaltene Anzahlungen (i.V.) 4.663.701,70 4.663.701,70 0,00 0,00 0,00
(4.432.715,02) (4.432.715,02) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.682.587,05 3.682.587,05 0,00 0,00 0,00
(i.v.) (3.622.383,62) (3.622.383,62) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.821.407,04 1.821.407,04 0,00 0,00 0,00
und Leistungen (i.V.) (1.393.728,05) (1.393.728,05) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegentiber 30.192,19 30.192,19

verbundenen Unternehmen (i.V.) (0,00) (0,00) (0.00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegentber
Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht (i.V.)

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(16.238,68) (16.238,68) (0,00) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten (i.V.) 1.142,21 1.142,21 0,00 0,00 0,00
(23.484,74) (23.484,74) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag (i.V.) 72.272.857,40 14.405.735,33 16.493.754,29 41.373.367,78 41.645.586,17
(73.816.581,10) (13.358.257,10) (15.848.878,50) (44.609.445,50) (42.457.677,94)

1) GPR = Grundpfandrecht

wohnen . gestalten « leben




BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2012

Anlasslich der Fertigstellung der energetischen Sanierung auf dem Bannjerrtick im Jahr 2012 veranstaltete die Bau AG, ...

. D. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung enthal-
ten Sollmieten (T EUR 18.214), GeblUhren und Umlagen
(T EUR 4.083) sowie Zuschusse (T EUR 5).

Bei den Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstii-
cken (T EUR 201) handelt es sich um die Verkaufserlose
far drei Eigentumswohnungen.

Unter den Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit sind
die Betreuungsgebuhren fir drei Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften (T EUR 7) sowie fur sonstige Dritte (T EUR
35) ausgewiesen.

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leis-
tungen umfassen im Wesentlichen Erlése aus der Strom-
einspeisung der Photovoltaikanlagen (T EUR 183).

Bei den Bestandsveranderungen wirken sich die Betriebs-
kosten und deren Abrechnung mit T EUR 4.279 bestands-
erhéhend und mit T EUR 4.041 bestandsmindernd aus.

Im Rahmen der Mieterprivatisierung fielen T EUR 45 als
verkaufsfordernde MaBnahmen bestandserhéhend an.
Durch den Verkauf von drei Wohnungen ergeben sich Be-
standsminderungen von T EUR 109.

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” und ,PAUL im Bestand” ausgewiesen.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung betreffen:

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Andere Aufwendungen fur die
Hausbewirtschaftung

Bei den Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke handelt
es sich im Wesentlichen um bestandserh6hende verkaufs-
féordernde MaBnahmen.

Der Personalaufwand hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um T EUR 147 reduziert.

Von den Abschreibungen in Héhe von T EUR 3.956 entfal-
len T EUR 9 auf IT-Software, T EUR 3.844 auf Grundstucke
und grundstlcksgleiche Rechte, T EUR 53 auf Betriebs-
ausstattung sowie T EUR 50 auf Geschéaftsausstattung.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen haben sich im
Vergleich zum Vorjahr um T EUR 114 reduziert.

Die Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge enthalten Zin-
sen fur Girokonten, Tagesgelder, Festgelder und Bauspar-
guthaben.

Von den Zinsen und dhnliche Aufwendungen entfallen
auf Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel T EUR 2.494, auf
Zinsen fur Mietsicherheiten inkl. Avalprovision T EUR 39
und auf Zinsen fir die Abzinsung von Ruckstellungen
T EUR 84.




... gemeinsam mit dem Burgerverein Bannjerrick, ein Stadtteilfest.

Bei den Steuern vom Einkommen ist eine Korrektur der
Korperschaftsteuer friherer Jahre ausgewiesen.

Die Sonstige Steuern beinhalten Uberwiegend die auf
den Grundbesitz entfallende Grundsteuer.
. Vorschlag fiir die Gewinnverwendung

Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanz-
gewinn vollstdndig in Andere Gewinnrlcklagen einzu-

stellen.

. E. Sonstige Angaben

. Aus der Bilanz nicht ersichtliche
Haftungsverhaltnisse

Bestehen nicht.

. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2012 teilweise bei den
bis zum 30.11.2015 festgeschriebenen Fremdmitteln vor-
zeitig durch Forward-Vertrdge einen gunstigen Zinssatz
gesichert.

. Angabe der durchschnittlichen
Arbeitnehmerzahl nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2012 waren durchschnittlich 52 (Vorjahr:
51) Arbeitnehmer beschaftigt, davon 39 Angestellte, 12
gewerbliche Arbeitnehmer und 1 geringfligig Beschaf-
tigter.

Anhang fur das Geschaftsjahr 2012

Ende 2012 bestanden 3 (Vorjahr: 2) Ausbildungsverhalt-
nisse.
. Gesamthonorar

Das vom Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr berechne-

te Gesamthonorar stellt sich wie folgt dar:

Abschlussprufungsleistungen

Andere Bestatigungsleistungen

Steuer- und Wirtschafts-
beratungsleistungen

wohnen . gestalten « leben




BAU AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2012

. 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 8.019,35. Fur diesen Per-

Beigeordneter Joachim Farber sonenkreis bestehen zum 31.12.2012 Pensionsrickstel-

Vorsitzender lungen in Hohe von EUR 27.497,00. Die Mitglieder des

Jurist Aufsichtsrates bezogen im Geschaftsjahr 2012 Aufwands-
entschadigungen in Héhe von insgesamt EUR 20.685,70.

Ratsmitglied Professor Gerhard Konrad

stellvertretender Vorsitzender

Architekt Kaiserslautern, 22.03.2013

Ratsmitglied Karin Kolb Gemeinnitzige Baugesellschaft
Einzelhandelskauffrau Kaiserslautern Aktiengesellschaft
Der Vorstand

Ratsmitglied Dr. med. Frank Kennel
Arzt (bis 13.04.2012)

Ratsmitglied Angelika Hannah
Hausfrau (ab 13.04.2012) Guido Hoffner

Harry Geib (Arbeitnehmervertreter)
technischer Angestellter

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter)
kaufmannischer Angestellter




Anhang fur das Geschéaftsjahr 2012
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Das neu gestaltete Tor zum Bannjerrtick: Die Sickinger StraBe 56-64.
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Die Sickinger Straf3e 56-64 im neuen Glanz.

. Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfuhrung und den Lagebericht
der GemeinnUtzige Baugesellschaft Kaiserslautern AG,
Kaiserslautern, fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2012 bis
31.12.2012 geprift. 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 Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsma-
Biger Abschlusspriafung vorgenommen. Danach ist die
Prafung so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtig-
keiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchflihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mégliche
Fehler berlcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in
Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prafung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des
gesetzlichen Vertreters der Gesellschaft sowie die War-

Bericht der Wirtschaftsprifungsgesellschaft

digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prafung 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 erganzenden Be-
stimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens-, 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 23.03.2013

Verband der Sidwestdeutschen
Wohnungswirtschaft e. V.

Dr. Schirduan
Wirtschaftsprufer
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. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiuhrung entsprechend
den gesetzlichen und satzungsgemaBen 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
elf Aufsichtsratssitzungen statt.

Der vorlaufige Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2012
wurde dem Aufsichtsrat am 21. Marz 2013 vom Vorstand
vorgestellt und eingehend erértert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2012 wurden vom
Verband der Sidwestdeutschen Wohnungswirtschafte. V.,
Frankfurt am Main gepruft. Der uneingeschrankte Besta-
tigungsvermerk wurde mit Datum 23. Marz 2013 erteilt.

Der Prufungsbericht wurde am 23. Mai 2013 in der Auf-
sichtsratssitzung, die sich mit dem Jahresabschluss 2012
befasste, vom Abschlussprifer, 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.

50

Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
wurde vom Verband der Studwestdeutschen 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 aufgefuhrten Rechtsgeschaften die
Leistungen der Gesellschaft nicht unangemessen hoch
waren,

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

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand erstellten Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
gepruft. Die Prufung durch den Aufsichtsrat hat keinen
Anlass zu Beanstandungen gegeben. Vom Prufungsbe-
richt des Abschlussprifers hat der Aufsichtsrat Kenntnis
genommen. Sowohl dem Bericht des Vorstandes Gber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen als auch dem
Prufungsbericht des Abschlussprufers hierber stimmt der
Aufsichtsrat ohne Einwendungen zu.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fur die im Jahre 2012 geleistete
gute Arbeit und den damit erbrachten Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Kaiserslautern, 23. Mai 2013
Der Aufsichtsrat

% odol

Beigeordneter Joachim Farber
Vorsitzender




Titelthema:
12 Jahre energetische Sanierung
auf dem Bannjerriick

Energiebilanz (1990 — 2012): 60 % Energie eingespart,
75 % CO, reduziert

35.354 m2 Wohnflache energetisch saniert

durchschnittlich 7 m3 Dammmaterial pro Wohnung
verwendet

15,5 Millionen Euro von 2001 bis 2012 in die Sanierung
auf dem Bannjerrlck investiert

rund 200 m2 Grunflache gehéren zu jeder Bau AG-
Wohnung auf dem Bannjerrick

22 % der Bau AG-Wohnungen auf dem Bannjerrtck
sind altenfreundlich und barrierearm

500 Wohnungen wurden insgesamt auf dem
Bannjerrick energetisch saniert

Beispiele der SanierungsmaBnahmen:

Balkone vergréBert, MaBnahmen des vorbeugenden
Brandschutzes, Neuanstrich der Fassaden, Eingangs-
bereiche vergroéBert und erneuert, Photovoltaik- und
Solaranlagen installiert, Erdgeschosswohnungen Uber
die Herstellung von Terrassen barrierefrei erschlossen,
barrierefreies Wegenetz in den Griinanlagen
hergestellt

MieterbUro seit dem Jahr 2010

Einkaufsservice seit Juni 2011
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