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. Unternehmenskennzahlen

Stand 31. Dezember

2020 2021 2022 2023 2024 . Organe der Gesellschaft
TE TE TE TE TE
Bilanzsumme 112,651 m.236 11.522 108.901 11.944
« Aufsichtsrat « Beigeordnete Anja Pfeiffer, Vorsitzende | Politikwissenschaftlerin M.A.
Anlagevermdgen 94.801 94.382 91924 92.330 91.813
« Ratsmitglied Sebastian Rupp, stellvertretender Vorsitzender (ab 28.04.2024)
Umlaufvermogen 17.850 16.854 19.598 16.571 20.131 Sparkassenbetriebswirt
Eigenkapital 42976 43806 45762 46357 48053 - . .
T « Ratsmitglied Patrick Schafer (ab 28.08.2024) | Key-Account-Manager
davon Grundkapital 2.817 2.817 2.817 2.817 2817 o . . . .
- Ratsmitglied Lea Siegfried (ab 28.08.2024) | Physiotherapeutin
Fremdkapital (einschl. Riickstellungen) 69.675 67.430 65.760 62.544 63.891
= Martina Hauk (Arbeitnehmervertreterin, ab 28.08.2024)
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 26.202 26.211 26981 27.810 28.340 kaufmannische Angestellte
Sonstige Umsatzerlgse 805 690 831 1009 739 « Sebastian Harth (Arbeitnehmervertreter, ab 28.08.2024)
kaufmannischer Angestellter
Betriebskosten 4253 4533 4497 4418 5302
« Ratsmitglied Bernhard Lenhard, stellvertretender Vorsitzender (bis 28.08.2024)
Instandhaltungskosten 10.634 10.329 10.051 12.533 12.035 N
Kriminalbeamter a. D.
Abschreibungen 4497 4.307 4439 4371 4.295 o . . .
= Ratsmitglied Gilda Klein—-Kocksch (bis 28.08.2024)
Personalaufwand 3891 3990 3710 3659 4249 pharmazeutisch-technische Assistentin
Kapitalkosten 1424 1312 979 837 o7l = Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter, bis 28.08.2024)
kaufmannischer Angestellter
Sonstige Steuern 832 925 1.066 963 1151
« Gabriele Gehm (Arbeitnehmervertreterin, bis 28.08.2024)
Jahresergebnis 977 1.252 2.379 1.017 219 kaufmannische Angestellte
Bauvolumen
. = Thomas Bauer, Betriebswirt (VWA
Neubau 1296 2964 853 3844 2.802 Vorstand omas Bauer, Betriebs ( )
Einzelmodernisierung / Sonstiges 702 1.591 974 841 792
« Griindung « 6. Juli 1921 mit Wirkung vom 1. Januar 1921.
Anzahl Wohnungen 5108 5103 5100 5098 5098
Die Gesellschaft entstand durch Fusion des Gemeinnltzigen Bauvereins
Sonstige Mieteinheiten ohne Abstellplatze 798 847 854 860 877 Kaiserslautern e. V. (gegriindet 23. April 1919) und der Gemeinniitzigen
1 e Baugenossenschaft zur Errichtung von Kleinwohnungen eGmbH,

Kaiserslautern (gegriindet 26. April 1919).

4 5 wohnen . gestalten . leben



. Inhaltsverzeichnis

Unternehmenskennzahlen

Inhaltsverzeichnis

Organe der Gesellschaft

Bericht des Vorstandes Uber das Geschéftsjahr 2024

DESWOS: Entwicklungszusammenarbeit ist fur alle ein Gewinn

Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2024

10

12

Gewinn- und Verlustrechnung | Bilanz 2024

Anhang fur das Geschaftsjahr 2024

Bericht der Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Bericht des Aufsichtsrates

wohnen . gestalten . leben

33

36

46

50



Bau AG Kaiserslautern | Geschaftsbericht 2024

Bericht des Vorstandes uber das Geschaftsjahr 2024

. Bericht des Vorstandes

Der Corona-Pandemie und ihren wirtschaftlichen Auswir-
kungen folgt die seit Beginn des Ukrainekrieges bestehen-
de Energiekrise. Die damit verbundenen stark angestie-
genen Energiepreise und die hohere Inflation wirken sich
negativ auf die finanzielle Situation vieler Menschen aus.
Dies sorgt fiir Unsicherheit bei den Mietern und fiir Zuriick-
haltung in Bezug auf Wohnungswechsel. Die grundsatzli-
chen Tendenzen der vergangenen Jahre bleiben allerdings
unverandert.

Der demografische Wandel ist der Hauptgrund fir eine
zunehmende Reurbanisierung. Wanderungsbewegungen,
insbesondere alterer Menschen, vom Umland zurlick in
die Stadt gewinnen fiir das Spektrum des Wohnungsange-
botes immer mehr an Bedeutung. Dabei stehen vor allem
Stadt- und Stadtrandlagen im Mittelpunkt der Nachfrage.

Die Gesellschaft wird deshalb auch kiinftig ihre erhohten
Anstrengungen im Rahmen ihrer Moglichkeiten fortsetzen,
um ihre Wohnungen am Markt zu positionieren. Dabei wer-
den MaBnahmen zum Abbau von Barrieren und Schwellen,
aber auch zur Energieoptimierung und CO,-Reduzierung
zunehmend Prioritdt haben. Durch BaullickenschlieBun-
gen, Wohnraumanpassungen oder Gebdudeabriss und
Neubau sollen insbesondere innerstadtische Wohnlagen
weiter aufgewertet werden.

Die seit Jahren prognostizierte Entspannung am lokalen
Wohnungsmarkt ist nach wie vor nicht eingetreten. Speziell
die Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum ist unver-
mindert hoch. Das Vermietungsgeschaft wird dennoch zu-
nehmend schwieriger eingeschatzt, auch wenn grundsatz-
liche Vermietungsprobleme nicht erkennbar sind. Auch
wenn der Immobilienmarkt derzeit leicht angespannt ist,
muss auch kiinftig von einem begrenzten Mieterhohungs-
potential ausgegangen werden.

Die Bau AG als kommunales Wohnungsunternehmen ist
sich ihrer sozialen Verantwortung gegeniiber den Men-
schen in Kaiserslautern und der Stadt Kaiserslautern stets
bewusst: Wohnraum fir altere und hilfsbedurftige Men-
schen mit Betreuungsangeboten bereitstellen sowie Wohn-
bedirfnissen von Familien mit Kindern und Singles gerecht
werden. Einkommensschwache unterstiitzen, Zuwanderer
integrieren, Ghettoisierung verhindern und damit sozia-
le Stabilitat in den Quartieren sichern. Und nicht zuletzt
durch die Bau AG Stiftung flir Sport und Soziales den Brei-
tensport unterstiitzen sowie soziale MaBnahmen der Kin-
der-, Jugend- und Altenflirsorge fordern.

Neben der Wahrnehmung ihrer satzungsgemaBen Auf-
gaben als sozialorientiertes Wohnungsunternehmen wird
die Gesellschaft die konsequente strategische Ausrichtung
zum modernen und kundenorientierten Dienstleister bei-
behalten und weiterentwickeln. Zielsetzung dabei ist, den
Service inshesondere fiir dltere Mieter und Wohnungsbe-
werber kontinuierlich zu verbessern.

Wohnbegleitende Dienstleistungen werden in Zukunft wei-
ter an Bedeutung gewinnen. Sie sind unerldsslich um den
immer alter werdenden Mietern dauerhaft die Mdglichkeit
zu geben in ihren eigenen vier Wanden zu bleiben. Zur
Starkung der Position als innovativer Dienstleister hat die
Bau AG auch die Serviceleistungen der K-tec GmbH konti-
nuierlich ausgebaut. Gleichwohl kdnnen nicht alle Leistun-
gen von der Bau AG oder ihrer jetzt 100 prozentigen Toch-
tergesellschaft erbracht werden.

Vor diesem Hintergrund wird ein funktionierendes Quar-
tiersmanagement immer wichtiger. Die Vernetzung mit
anderen Akteuren vor Ort erleichtert die Erbringung und
die Koordination von Service- und Hilfsleistungen fir die
Bewohner der Quartiere. Die Bau AG ist bereits mit Mieter-
bliros und der Teilnahme an Stadtteilgesprachen vor Ort
und wird die Prasenz in den einzelnen Wohnquartieren
weiter ausbauen.

Die Ausweitung des Sozialmanagements ist ein weiterer
Schritt zur Abrundung des Servicepaketes rund ums Woh-
nen.

Daruber hinaus kénnen der Stadt Kaiserslautern als Aktio-
narin, aber auch Dritten umfassende Serviceleistungen fur
die Bewirtschaftung von Immobilien angeboten werden.

Der Vorstand dankt den Mitgliedern des Aufsichtsrates flr
den sachkundigen Rat und fiir das gute Zusammenwirken
zum Wohle unserer Gesellschaft.

Ebenso gilt unser Dank der Aktionéarin, der Stadt Kaisers-
lautern, fur ihre Unterstlitzung sowie unseren Mieterinnen
und Mietern und allen Geschéaftspartnern fir ihr Vertrauen.

Die Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat war stets ver-
trauensvoll, konstruktiv und zielfihrend sowie von Respekt
und Wertschatzung gepragt. Daflir danken wir den Mitglie-
dern dieses Gremiums.

Nicht zuletzt qgilt ein ganz besonders herzlicher Dank den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unserer Gesellschaft
fur ihr Engagement, ihre Leistungsbereitschaft und ihre
gute Arbeit. Trotz weiterhin herausfordernden Alltagssitu-
ationen ist es ihnen gelungen den Kontakt zu den Mietern
und Mietinteressenten immer aufrecht zu erhalten und alle
Aufgaben, zur Zufriedenheit Aller, zu erledigen. Sie haben
dadurch erst den Erfolg des Unternehmens ermdaglicht.
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19 Hilfsprojekte in Afrika, Asien und Lateinamerika realisiert

Projektort Rio Grande, Nicaragua

. DESWOS-Projekte in 2024

Das vergangene Jahr war von Unsicherheit, Krisen und
Kriegen gepragt, die auch die Arbeit der DESWOS eV, un-
serer wohnungswirtschaftlichen Fachorganisation der Ent-
wicklungszusammenarbeit, vor groBe Herausforderungen
gestellt hat.

Zum Gluck Uberwiegt das Positive! Denn insgesamt konnte
die DESWOS 19 Hilfsprojekte in Afrika, Asien und Latein-
amerika durchfihren.

Auch dank unserer Hilfe!

= NEPAL: Medizinische Grundversorgung in Himalaya-
Bergen ausgeweitet

Die neue Gesundheitsstation im Ort Keemalung in den Hi-
malaya-Bergen ist ein Segen fir die Menschen! Das abge-
legene Bergdorf in 1.800 Metern Hohe ist ein zentral gele-
gener Ort fir etwa 6.000 Menschen aus den umliegenden
Bergddrfern. Brauchten sie bisher zwei Tagesmarsche, um
das nachste Krankenhaus zu erreichen, finden sie nun me-
dizinische Hilfe im neuen Gesundheitszentrum in Keema-
lung. Es ist inzwischen das 3. Zentrum, das die DESWOS ge-
meinsam mit GECOTEC e.V. forderte. Auf einer Grundflache
von rund 100 m? bietet es zwei Behandlungszimmer, einen
Entbindungsraum, ein Wartezimmer, eine Kiiche sowie
einen Wohnraum fir die Krankenschwester, Toiletten und
eine Dusche. Seit April 2024 werden dort jeden Tag zahl-
reiche Kranke medizinisch versorgt, Schwangere betreut,
Schulkinder erstmals geimpft, Menschen mit Verletzungen
notfallversorgt und Familien hygienisch beraten.

10
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Gesundheitsstation in Keemalung, Nepal

. SUDSUDAN: Weitere Grundschule in Juba fertigge-
stellt

In wenigen Tagen werden 200 Kinder diese neuen Klassen-
raume mit Leben fillen! Die St. Joseph Grundschule ist das
6. Schulbauprojekt in der Landeshauptstadt Juba, das die
Partnerorganisation Daughters of Mary Immaculate (DMI),
die Christian C. D. Ludwig Foundation und die DESWOS ge-
meinsam gefordert haben. Die Kinder im Alter von 4 bis
10 Jahren stammen lberwiegend aus Familien Binnenge-
flichteter. Sie werden an den Bildungsprogrammen der
DMI fir die Vor- und Grundschule teilnehmen. Das Gebau-
de bietet funf Klassenzimmer fiir den Kindergarten und die
Grundschule, einen Arbeitsraum und eine Bibliothek sowie
Toiletten mit Waschmdoglichkeiten. Die Schule wird im Fe-
bruar 2025 eroffnet, mit dem Beginn des akademischen
Jahres im Slidsudan. Dann stehen fir die Schulkinder von
8 bis 16 Uhr Facher wie Englisch, Mathematik, Religion und
Staatsblirgerkunde auf dem Lernplan.

St. Joseph Grundschule in Juba, Stidsudan

« NICARAGUA: Mehr Schutz und Resilienz fiir Menschen
in Rio Grande geschaffen

Sichtbar stolz durchtrennte diese Familie das blaue Band
zur Einweihung ihres Hauses im Projektort Rio Grande im
November 2024. Wo vorher bauféllige Wohnhitten standen
wurden 40 schiitzende Hauser neu errichtet, umfangreich
saniert oder mit einem Anbau erweitert. Neun Lehrlinge
schlossen ihre duale Berufsausbildung erfolgreich ab. Sie
waren in die Bauarbeiten an den Hausern und Toiletten,
an Brunnen und an 35 Holz sparenden Kochstellen ak-
tiv eingebunden. Vier Brunnen versorgen heute mehrere
Hundert Menschen mit sauberem Trinkwasser und tragen
damit zur Gesundheit der Landbevdlkerung bei. 21.000 ge-
pflanzte Wald- und Obstbaume schiitzen vor Dirre oder
Uberschwemmungen und verhindern die Bodenerosion.
All diese MaBnahmen sind ein wichtiger Beitrag zur Resi-
lienz der Menschen gegen die Folgen der zunehmenden
Wetterextreme und des fortschreitenden Klimawandels in
Nicaragua.

Die DESWOS sagt Danke!

DESWOS eV.

Haben Sie Fragen? Wir helfen gerne weiter:

DESWOS

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe

fur soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e\V.
Astrid Meinicke

Innere Kanalstr. 69

50823 Koln

Tel.: 0221 57 989 37

astrid.meinicke@deswos.de

www.deswos.de

)
N x
* ¥
Ihre Spende kommt an!

Die DESWOS tragt das wichtigste Glitesiegel

fur Spendenorganisationen in Deutschland.
Spenden-
Siegel
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I. Gegenstand des Unternehmens

Lagebericht

Il. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf
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Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten
Schichten der Bevdlkerung. Die Gesellschaft errichtet, be-
treut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigen-
tumswohnungen.

. 1. Allgemeine Angaben
= Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Unterneh-
mens sind sehr stark durch die Entwicklung der lokalen
Teilmarkte gepragt. Die Binnenkonjunktur sowie die allge-
meine Lage in der Bau- und Wohnungswirtschaft haben in-
sofern keinen signifikanten Einfluss auf die Unternehmens-
politik.

Die Arbeitslosenquote in Kaiserslautern hat sich im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat erhoht und betrug im Dezem-
ber 2024 9,3 % (Vorjahresmonat: 8,0 %). Positiv fiir die Wirt-
schaftsregion Kaiserslautern wirken sich nach wie vor die
Ansiedlung von Forschungs- und IT-Unternehmen sowie
die Rheinland-Pfélzische Technische Universitat Kaisers-
lautern-Landau aus.

Der lokale Wohnungsmarkt ist zunehmend angespannt.
Daher gibt es eine steigende Zahl an Interessenten, die
eine Wohnung des Unternehmens anmieten wollen. Die
Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum ist unveran-
dert hoch. Weiterhin gibt es Gruppen von Nachfragern, die
aufgrund ihrer persénlichen Situation keinen Zugang zu
anderen Marktsegmenten bekommen.

Das Unternehmen bietet Wohnraum fiir alle Bevélkerungs-
gruppen in Kaiserslautern. Das Engagement im Bereich
des sozialen Wohnungsbaus hat dabei einen wachsenden
Stellenwert. Der anhaltende Anstieg der Single-Haushalte
fuhrt zu einer gréBeren Nachfrage nach Zweiraumwohnun-
gen. Mit fast 50 % aller Wohnungen im Bestand ist die Bau
AG in diesem Bereich gut aufgestellt.

Durch kontinuierliche Sanierungs- und Modernisierungs-
maBnahmen ist der Wohnungsbestand, auch im Sozialwoh-
nungsbereich, auf einem weitgehend zeitgemaBen Stand.
Auf die demographische Entwicklung reagiert das Unter-
nehmen bei der Modernisierung und bei Neubauten mit
Innovationen und Anpassungen des Wohnraumes sowie
mit einem Angebot von wohnbegleitenden Dienstleistun-
gen fur dltere Menschen.

Das Mietenniveau auf dem regionalen Wohnungsmarkt be-
wegt sich weiterhin auf einem niedrigen bis mittleren Level
und ist z. B. im Vergleich mit den Stadten der Metropol-
region Rhein-Main glinstig. Der zum 01.11.2021 in Kraft ge-
tretene Mietspiegel spiegelt das derzeitige Mietenniveau in
der Stadt Kaiserslautern jedoch bereits nicht mehr wieder
und bedarf einer Fortschreibung.

Dennoch wird der Mieterhdhungsspielraum eher als be-
grenzt angesehen, da sich die Betriebskosten immer mehr
als ,zweite Miete" etablieren. Teilweise erreichen die Wohn-
nebenkosten die Hohe der Grundmiete. Vor allem die Ener-
giekosten (Heizung, Strom) in Verbindung mit steigenden
offentlichen Gebiihren (Wasser, Miill, StraBenreinigung,
Grundsteuer) fiihren in der Mieterschaft des Unterneh-
mens immer mehr zu finanziellen Problemen. Die zur Er-
reichung der Klimaziele notwendige Energiewende wird
zu weiter steigenden Energiepreisen fihren und aufgrund
verstarkter Investitionen durch das Unternehmen auch
Mieterhéhungen zur Folge haben.

Die Geschaftspolitik der vorsichtigen, aber entschiedenen
Schritte hat sich bereits in den vergangenen Jahren be-
wahrt, das Vertrauen in die Stabilitdt des Geschaftsmodells
der Gesellschaft erwies sich als berechtigt. So konnten der
eingeschlagene Weg erfolgreich fortgesetzt, gesetzte Zie-
le erreicht sowie zukiinftige neu in den Blick genommen
werden.

13 wohnen . gestalten . leben
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Lagebericht

. 2. Geschéaftsverlauf

. a) Allgemein

Die Bautatigkeit des Unternehmens findet im Wesentlichen
mit der Modernisierung und Instandhaltung bestehender
Bausubstanz statt. Zur Ergdnzung des Immobilienportfolios
werden punktuell Neubauten errichtet. Vorhandene sowie
evtl. zu erwerbende Grundstiicke werden hinsichtlich Be-
bauung, Umnutzung oder Abriss zur Abrundung und Er-
weiterung der Produktpalette des Unternehmens uber-
priift.

. b) Bautitigkeit

Im Jahr 2024 wurde die Errichtung eines Neubaus mit
45 Wohnungen, die an die Stadt Kaiserslautern als Uber-
gangswohnungen vermietet werden sollen, in der Menno-
nitenstraBe fortgesetzt. Die Fertigstellung ist fir das Jahr
2025 geplant.

. ¢) Hausbewirtschaftung

= Modernisierung

Auch 2024 war die Gesellschaft mit umfangreichen Moder-
nisierungsmaBnahmen fur den Wohnungsbestand befasst.
Fir EinzelmodernisierungsmaBnahmen in 94 Wohnungen
wurden T EUR 5.629 an Fremdkosten aufgewandt (davon

T EUR 4.950 unter Instandhaltungskosten ausgewiesen).

Fiir 2025 sind an Fremdkosten fir Einzelmodernisierungs-
maBnahmen T EUR 5.290 geplant.

14

« Instandhaltung

Im Geschaftsjahr 2024 wurden fir die Instandhaltung an
Fremdkosten T EUR 12.035 aufgewandt (Vorjahr: T EUR
12.533), davon T EUR 4.752 im Instandhaltungsprogramm.

Fiir 2025 sind Fremdkosten fir die Instandhaltung von ins-
gesamt T EUR 12.012 geplant, davon T EUR 5.037 im Instand-
haltungsprogramm.

Die energetische Sanierung sowie die zukinftige War-
meversorgung zur Erreichung der Klimaziele stellen eine
der groBten Herausforderungen dar. Die Gesellschaft legt
deshalb besonderen Wert auf MaBnahmen zur Verbesse-
rung der energetischen Gebaudequalitat, klimaschonende
Haustechnik, auf den Einsatz dkologischer Baustoffe sowie
Fernwarmeanschlisse.

Durch diese MaBnahmen wird der Bestand kontinuierlich
weiterentwickelt. Gleichzeitig verbessert sich spurbar der
Wohnkomfort, und die Nebenkosten werden vermindert.
Dies dient einer nachhaltigen Vermietbarkeit.

Darlber hinaus gewinnt in Anbetracht des demographi-
schen Wandels die weitestgehende Barrierefreiheit von
Wohnraum zunehmend an Bedeutung. Soweit im Bestand
moglich, findet dies bei Modernisierungen Berlicksichti-

gung.
« Erlose

Die Sollmieten abzgl. Erlésschméalerungen betragen im
Jahr 2024 insgesamt T EUR 22.262. Sie sind durch Moder-
nisierungen und Mietanpassungen bei Neuvermietung und
im Bestand angestiegen. Die Erldsschmalerungen wegen
Leerstandes betragen im Jahr 2024 T EUR 301 und haben
sich im Vergleich zum Vorjahr um T EUR 28 erhoht.

« Bewirtschaftete Einheiten
Der bewirtschaftete Bestand umfasst am 31.12.2024:

5.098 Wohnungen (davon 931 Altbauwohnungen)
763 Garagen und Tiefgaragen-Abstellplatze
602 Abstellplatze

87 Motorrad- und Rollatorboxen
27 gewerbliche Einheiten
6.577 Mieteinheiten

Die Zahl der Wohnungen hat sich gegeniiber 2023 nicht
verandert.

Die Gesamtwohnflache hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um rund 100 m2 vermindert und betragt Ende 2024 rund
347700 m2.

Die gewerblichen Einheiten haben eine Gesamtnutzflache
von rund 10.000 m2.

« Vermietung

Der Mietwohnungsmarkt in Kaiserslautern ist als zuneh-
mend angespannt zu bezeichnen, die Mieterfluktuation
geht weiter zuriick. Zu dieser Entwicklung tragen u. a. der
Fliichtlingsstrom und die hohe Inflation bei.

Die zahl der Kiindigungen betrégt 334 im Jahr 2024 (Vor-
jahr: 394). Die Kiindigungsquote liegt bei 6,55 % (Vorjahr:
773 %).

Die meisten Kiindigungen sind auf den demografischen
Wandel (Alter, Krankheit, Tod) zuriickzufiihren.

Die Anzahl der registrierten Wohnungssuchenden zum
3112.2024 hat sich auf hohem Niveau - mit 3.681 (Vorjahr:
3.368) stabilisiert. Im Jahr 2024 wurden 322 Wohnungen
neu vermietet, Wohnraum bei der Bau AG wird unveréandert
stark nachgefragt.

Instandhaltungskosten in €

(einschl. eigener Personal- 13.543*

und Sachkosten) 13.388*%
n
12000 — 2 D
1.791* a
11.540% 3
1.231*
by
o n
g 2 o
10.000 — = =
N
8.000 —
6.000 — * Gesamtkosten
der Instandhaltung
H Kosten der laufenden
Instandhaltung
4000 — Kosten Instand-
haltungsprogramm
Einzelmodernisierung
2000 | B StraBenausbaubeitrag
19 31 33 43 e 91

2020 2021 2022 2023 2024

Im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung ist der Anteil nicht
erwerbstatiger Wohnungsbewerber weiterhin tUberpropor-
tional hoch. So verfligt fast jeder zweite Bewerber uber
kein eigenes Arbeitseinkommen.

Wirtschaftlich schwache Haushalte wirken sich auch gra-
vierend auf die Entwicklung der Mietriickstande sowie die
Hohe der zweifelhaften bzw. uneinbringlichen Forderungen
an Mieter aus. Durch erhebliche Anstrengungen im Forde-
rungsmanagement konnten die uneinbringlichen Forde-
rungen trotzdem auf niedrigem Niveau stabilisiert werden.

15 wohnen . gestalten . leben
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Von den 5.098 bewirtschafteten Wohnungen unterliegen
noch rund 896 % der Mietpreisbindung. Auch im abge-
schlossenen Geschéftsjahr 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 Immobi-
lienbewirtschaftung

. d) Betreuungstitigkeit
Die qualifizierte und professionelle Bewirtschaftung und
Entwicklung von Immobilien fir Dritte ist bereits seit vielen

Jahren Geschaftsfeld des Unternehmens.

Von der Gesellschaft werden Ende 2024 verwaltungsmaBig
- und nach Bedarf auch technisch - betreut:

« 4 Wohnanlagen mit 94 Eigentumswohnungen als Ver-
walter i.S.d. Wohnungseigentumsgesetzes

« 87 Wohnungen, 20 Garagen, 245 Abstellplatze und
15.463,60 m?2 Gewerbeflache flir sonstige Dritte.

. e) Verkaufstétigkeit

Seit 1993 verauBert die Gesellschaft Ein- und Zweifamilien-
hauser und im Einzelfall auch Mehrfamilienhduser aus dem
Bestand.

Bis Ende 2024 konnten 694 Wohnungen sowie zwei ge-
werblich genutzte Einheiten verauBert werden - in 2024
erfolgte kein Verkauf. Mit der 2002 erfolgten Bildung von
Wohnungseigentum in 5 Wohnanlagen wurde die Voraus-
setzung zur Mieterprivatisierung in begrenztem 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, Wirtschaftlich-
keit und Vermietungserfolge. Mittlerweile ist das Verkaufs-
programm weitgehend abgeschlossen.

Ill. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

. 1. Vermogenslage
= Vermogensstruktur
Die Vermdgensstruktur der Gesellschaft stellt sich nach

Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2023 und 2024
wie folgt dar:

3112.2024 3112.2023
TE % TE %

Anlagevermdgen 91.812,6 82,0 92.330,5 848
Umlaufvermogen 19.895,0 178 16.340,7 15,0
Rechnungs- 2363 02 2296 02
abgrenzungsposten
Bilanzsumme 111.943,9 100,0 108.900,8 100,0
Fremdmittel 63.890,7 62.543,5
Reinvermodgen 48.053,2 46.357,3
RS 46.357,3 45762,4
am Jahresanfang
feigo9ens- 16959 5949
veranderung
LI 4226 4226
ausschittung
Jahresiiberschuss 218,5 1.017,5

3112.2024

TE

Eigenkapital 48.053,2
Riickstellungen 18437
L/E(rijianAdFlaichkeiten 620470
Gesamtkapital 119439

429

17

554

100,0
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3112.2023
TE

46.357,3

2.811,0

597325

108.900,8

%

26

548

100,0

Bilanzkennzahlen

Anlagenintensitat

Anlagenabnutzungsgrad

Investitionsquote

Abschreibungsquote

Eigenkapitalquote

Langfr. Fremdkapitalanteil

Bilanzkurs

Mietenmultiplikator

17

2024

82,0

60,4

429

40,6

171

38

2023

8438

595

22

20

426

40,0

16,5

4,0

2022

824

588

09

20

41,0

417

16,2

43

wohnen . gestalten . leben



[ |
B Bau AG Kaiserslautern | Geschéftsbericht 2024
[ |

Lagebericht

= Erlauterungen

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
T EUR 3.0431 erhoht. Dabei hat sich das Anlagevermo-
gen um T EUR 5179 vermindert und das Umlaufvermdgen
(einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) um T EUR
3.561,0 erhoht.

Die Fremdmittel (einschlieBlich Riickstellungen und Rech-
nungsabgrenzungsposten) haben sich um T EUR 1.347,2 er-
hoht. Das Eigenkapital stieg um T EUR 1.6959.

Das Anlagevermégen verandert sich durch Anlagenzu-
gange, Anlagenabgange und Abschreibungen. Die Anla-
genabgédnge und die Abschreibungen lbersteigen hierbei
die Anlagenzugdnge. Der Anstieg des Umlaufvermogens
ist im Wesentlichen auf die Zunahme der Fliissigen Mittel
zurlickzufiihren. Die Erhohung der Fremdmittel basiert im
Wesentlichen auf den Anstieg der Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstituten. Planmé&Bigen Tilgungen standen
hierbei Darlehensneuaufnahmen gegentiber. Das Eigenka-
pital erhoht sich, da der erwirtschaftete Jahresiiberschuss
die Dividendenausschittung Ubersteigt.

Die Anlagenintensitdt (das Verhaltnis des Anlageverms-
gens zur Bilanzsumme) ist durch die Reduzierung des
Anlagevermdgens bei Erhohung der Bilanzsumme zurtlick-
gegangen. Branchenbedingt ist die Anlagenintensitat bei
Wohnungsunternehmen gegeniiber anderen Wirtschafts-
zweigen relativ hoch.

Der Anlagenabnutzungsgrad (das Verhéltnis von kumu-
lierten Abschreibungen des Sachanlagevermdgens zu den
urspriinglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten des
Sachanlagevermdgens) ist weiter angestiegen, da die Ab-
schreibungen die Investitionen dauerhaft tbersteigen.
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Die Investitionsquote (das Verhaltnis der Investitionen in
das Sachanlagevermdgen zu dem Wert des Sachanlage-
vermogens zu Anschaffungs- und Herstellungskosten zu
Beginn der Periode) hat sich durch die im Vergleich zum
Vorjahr verminderte Investitionstatigkeit reduziert.

Die Abschreibungsquote (das Verhéltnis der Abschrei-
bungen des Sachanlagevermdgens des Geschéftsjahres
zu dem Wert des Sachanlagevermdgens zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten zu Beginn des Geschéftsjahres) ist
bedingt durch die hohe Nutzungsdauer des Sachanlage-
vermogens relativ niedrig und konstant.

Die Eigenkapitalquote (das Verhéltnis des Eigenkapitals
zur Bilanzsumme) ist aufgrund des erwirtschafteten Jah-
resiiberschusses bei Erhohung der Bilanzsumme trotz der
Dividendenausschiittung um 0,3 Prozentpunkte auf 429 %
gestiegen.

Der Langfristige Fremdkapitalanteil (das Verhéltnis des
Fremdkapitals mit einer Laufzeit groBer als ein Jahr zur
Bilanzsumme) ist durch Darlehensneuaufnahmen - trotz
planmaBiger Tilgungen und erhdhter Bilanzsumme - im
Vergleich zum Vorjahr gestiegen.

Der Bilanzkurs (das Verhiltnis von Eigenkapital zum
Grundkapital) ist durch die Erhéhung des Eigenkapitals im
Vergleich zum Vorjahr gestiegen.

Der Mietenmultiplikator (das Verhéltnis der Buchwerte der
Grundstiicke mit Wohnbauten und Geschafts- und andere
Bauten zur Jahressollmiete abzgl. Erlésschméalerungen) ist
im Vergleich zum Vorjahr zuriickgegangen und mit einem
Wert flir 2024 von 3,8 weiterhin relativ niedrig. In diesem
Wert spiegeln sich die vergleichsweise geringe Leerstands-
guote sowie der hohe Anteil an stillen Reserven des Unter-
nehmens wider.

. 2. Finanzlage

« Kapitalflussrechnung

Die Unternehmensliquiditat hat sich im Geschéaftsjahr wie
folgt entwickelt:

2024 2023
TE TE
Finanzmittelbestand zum 01.01. + 2168 + 5960
I’::;;Zdueﬂ:sose:glia‘dftesrtétiqkeit * 6399+ s672
s e Looam L s
el L smo 1 sou
Finanzmittelbestand zum 31.12. + 4587 + 2168
= Liquiditdtskennzahlen
2024 2023 2022
Anlagendeckungsgrad 102,8 989 102,0
Tilgungskraft 21 18 20
Bereinigte Tilgungskraft 6,0 58 51
Kapitaldienstdeckung 18,0 177 20,0
Zinsdeckung 32 36 42

= Erlduterungen

Die verkiirzte Kapitalflussrechnung wurde nach dem Deut-
schen Rechnungslegungsstandard Nr. 21, Kapitalflussrech-
nung” (DRS 21) erstellt.

Der nicht gebundene Finanzmittelbestand hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr um rund T EUR 2.419 erhoht. Der Mittel-
zufluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit lberschreitet
die Mittelabfllisse aus der Investitions- und Finanzierungs-
tatigkeit.

Der Mittelzufluss aus der laufenden Geschéaftstatigkeit er-
hohte sich im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen auf-
grund des verbesserten Jahresergebnisses sowie der Zu-
nahme der Verbindlichkeiten.

Die reduzierten Investitionen in das Anlagevermogen fuhr-
ten zu einer Abnahme des Mittelabflusses aus der Inves-
titionstatigkeit.

Im Wesentlichen da im Gegensatz zum Vorjahr Darlehens-
neuaufnahmen erfolgten, ergab sich eine Reduzierung des
Mittelabflusses aus der Finanzierungstatigkeit.

Der Anlagendeckungsgrad (das Verhéltnis von Eigenkapi-
tal, langfristigen Rickstellungen und langfristigem Fremd-
kapital zum Anlagevermdgen) ist durch den Anstieg des
Eigen- und langfristigen Fremdkapitals bei gleichzeitiger
Reduzierung des Anlagevermdgens - trotz Reduzierung
der langfristigen Riickstellungen - gestiegen. Zu beriick-
sichtigen ist, dass die als kurzfristig angesehenen Mietkau-
tionen eher langfristigen Charakter haben. Das langfristig
zur Verfigung stehende Anlagevermdgen ist insgesamt
durch langfristiges Kapital finanziert. Die Fristenkongruenz
ist damit gewahrt.
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Die Tilgungskraft (das Verhaltnis von Cashflow (Jahres-
iberschuss + Abschreibungen /. Zuschreibungen) zur
planméaBigen Tilgung der Finanzverbindlichkeiten) ist im
Vergleich zum Vorjahr aufgrund des angestiegenen Cash-
flows - bei gleichbleibender planmaBiger Tilgungen - ge-
stiegen. Mit einem Wert von groBer 1 wird gewdhrleistet,
dass die laufenden Tilgungsleistungen aus dem Cashflow
erbracht werden kénnen.

Der Cashflow eines Wohnungsunternehmens wird maf-
geblich durch die Instandhaltungspolitik beeinflusst. Die
Bereinigte Tilgungskraft (das Verhéltnis von Cashflow
vor Instandhaltungskosten zur planméBigen Tilgung der
Finanzverbindlichkeiten) ist aufgrund des erhdhten Cash-
flows bei verringerten Instandhaltungskosten angestiegen.

Die Kapitaldienstdeckung (das Verhiltnis des Kapital-
dienstes zur Jahressollmiete) gibt an, wie viel der erwirt-
schafteten Mietertrage zur Deckung des Kapitaldienstes
herangezogen werden. Sie hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr aufgrund des erhdhten Kapitaldienstes trotz vermehr-
ter Mietertrage erhoht.

Die Zinsdeckung (das Verhaltnis von Fremdkapitalzinsen
der Hausbewirtschaftung zur Jahressollmiete) hat sich
durch die erhohte Jahressollmiete, die Zinsdegression so-
wie glinstigere Finanzierungen weiter reduziert und liegt
bei 3,2 %.
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3. Ertragslage

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bez. Lief. + Leist.

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrége aus Gewinnabfiihrung

Sonstige Zinsen und &hnl. Ertréage

Zinsen und &hnl. Aufwendungen

Steuern von Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2024
TE

29.078,4

326,5

3749

13143

17.494,3

42485

42951

11039

169,0

19,2

9714

0,0

3.269,1

1150,6

+ 2118,5

+

2023
TE

288187

2129

272,2

177051

36593

4.370,5

1.068,3

186,

534

8371

0,0

1.980,7

9632

1.017,5

Rentabilitdtskennzahlen

Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Return on Investment
Cashflow *)

EBITDA *)
Instandhaltungsquote
Personalaufwandsquote
Zinsaufwandsquote

*) Angaben in T €

Leistungsbereichsrechnung

Hausbewirtschaftung

Betreuungstatigkeit

Verkaufstatigkeit

Andere Leistungen

Betriebsergebnis

Kapitaldisposition

Sonstiges Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteueraufwand

Jahresiiberschuss

2024

46

28

6.413,6

8.416,5

414

146

33

e

4

2023

22

09

5.3879

71348

435

127

29

2024
TE

13956

130,0

129

2149

1.467,6

176,0

4749

2118,5

0,0

2118,5

2022

54

30

21

6.818,2

8.818,7

36/

133

35

2023
TE€

6329

188,8

67,7

1.017,5

0,0

1.017,5

Lagebericht

= Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

2024 2023 2022
B )
davon strukturell 19 17 14
Fluktuationsrate 6,6 7 6,8
Mietausfallquote 0,2 0,2 0,3

Instandhaltungskosten
je m2*) 346 36,0 289
(ohne Eigenleistungen)

*) Angaben in €/mz Wil.

= Erlduterungen

Das Jahresergebnis hat sich gegenliber dem Vorjahr um
T EUR 1101,0 erhoht.

Die Umsatzerlose haben sich insgesamt um T EUR 2597
erhoht. Dabei erhohten sich die Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung um T EUR 530,2, die Umsatzerldse
aus der Betreuungstatigkeit um T EUR 7,5 und die Umsatz-
erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen um T EUR
27,0. Die Umsatzerlose aus der Verkaufstatigkeit reduzier-
ten sich um T EUR 305.

Der Anstieg der Bestandsveranderungen resultiert aus

den Veranderungen der abzurechnenden Betriebskosten
sowie den Anderungen bei der Verkaufstatigkeit.
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Die Andere aktivierten Eigenleistungen erhohten sich auf-
grund der gestiegenen Bautatigkeit.

Der Anstieg der Sonstige betriebliche Ertrdage resultiert
im Wesentlichen aus erhdhten Ertragen aus der Auflosung
von Riickstellungen sowie aus Zuschiissen flr Fernwarme-
umstellungen. Hierbei ergab sich insbesondere eine hohe
Riickstellungsauflosung bei den Pensionen sowie bei der
Riickstellung fiir den hydraulischen Abgleich.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leis-
tungen haben sich um T EUR 210,8 reduziert. Hierbei er-
hohten sich die Betriebskosten um T EUR 384/, die ande-
ren Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftungum T EUR
419, und die Aufwendungen fir andere Lieferungen und
Leistungen um T EUR 10,4. Die Instandhaltungskosten re-
duzierten sich um T EUR 498,6 und die Aufwendungen fir
Verkaufsgrundstiicke um T EUR 148,6.

Der Personalaufwand erhdhte sich um T EUR 589,2. Hier-
bei reduzierten sich die Entnahmen der Ruckstellungen
fur Altersteilzeit und Pensionen um T EUR 131,5 - die Lohne
und Gehalter stiegen um T EUR 454,1.

Die Abschreibungen verringerten sich, da die Vollabschrei-
bungen die AfA der Zugange um T EUR 754 Ubersteigen.

Die Sonstige betriebliche Aufwendungen erhdhten sich im
Wesentlichen aufgrund erhohter Raum- und IT-Kosten um
insgesamt T EUR 35,5.

Unter Ertrdge aus Gewinnabfiihrung sind die Ergebnisse
des verbundenen Unternehmens K-tec GmbH ausgewie-
sen. Zwischen den Unternehmen besteht ein Ergebnisab-
fiihrungsvertrag.

Die Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge erhéhen sich um
TEUR 658.
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Die Zinsen und &hnliche Aufwendungen erhdhen sich auf-
grund von Darlehensneuaufnahmen um T EUR 134,4.

Die Sonstige Steuern erhohten sich aufgrund der Anpas-
sung des Hebesatzes fir die Grundsteuer um T EUR 1874.

Die Eigenkapitalrentabilitit (das Verhaltnis von Jahres-
ergebnis zum Eigenkapital des Vorjahres) erhéhte sich auf
4,6 %.

Die Gesamtkapitalrentabilitdt (das Verhaltnis von Jahres-
ergebnis und Zinsen zur Bilanzsumme des Vorjahres) er-
hohte sich auf 2,8 %.

Der Return on Investment (das Verhltnis von Jahreser-
gebnis zur Bilanzsumme) erhdhte sich auf 1.9 %.

Der Anstieg der Eigen-, Gesamtkapitalrentabilitadt und des
Return on Investment resultiert aus dem verbesserten
Jahresergebnis.

Der Cashflow (Jahresergebnis + Abschreibungen) erhéhte
sich gegeniber dem Vorjahr aufgrund des verbesserten
Jahresergebnisses trotz der verringerten Abschreibungen.

Die Tilgungsverpflichtungen konnten jederzeit erfillt wer-
den (siehe Tilgungskraft).

Der EBITDA (Jahresergebnis vor Steuern und Zinsen be-
reinigt um die Abschreibungen) erhéhte sich aufgrund
des verbesserten Jahresergebnisses, der erhdhten Steu-
ern und Zinsen - trotz verringerter Abschreibungen — um
T EUR 1.281,70.

Die Instandhaltungsquote (das Verhéltnis der Instandhal-
tungskosten zu den Umsatzerlésen) verringerte sich - auf-
grund reduzierter Instandhaltungstatigkeit und der Um-
satzsteigerung - und betragt 41,4 %.

Die Personalaufwandsquote (das Verhaltnis von Personal-
aufwand zu den Umsatzerlésen) erhohte sich aufgrund des
vermehrten Personalaufwandes - trotz Umsatzsteigerung
- und betragt 14,6 %.

Die Zinsaufwandsquote (das Verhéltnis von Zinsaufwand
zu den Umsatzerlésen) erhdhte sich durch den gestiege-
nen Zinsaufwand - trotz Umsatzsteigerung und weist einen
Wert von 3,3 % aus.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis (Kerngeschéaft der
Gesellschaft) erhdhte sich im Wesentlichen durch héhe-
re Mietertrage, hohere Rickstellungsaufldsungen bei der
Hausbewirtschaftung sowie verringerte Instandhaltungs-
aufwendungen und schlieBt mit einem Uberschuss von
T EUR 1.395,6.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit verringerte sich um
T EUR107.

Das Sonstige Ergebnis erhohte sich im Wesentlichen auf-
grund Rickstellungsauflosungen bei den Pensionen um
T EUR 5426.

Die Durchschnittliche Wohnungsmiete - stichtagshezogen
zum 3112.2024 - ist im Vergleich zum 31.12.2024 angestie-
gen (EUR 0,09/m2 Wohnflache). Die Gesellschaft orientierte
sich bei Mietanpassungen grundsétzlich am Mietspiegel
der Stadt Kaiserslautern des Jahres 2021. Das Mietenni-
veau bewegt sich auf einem niedrigen bis mittleren Level
und ist z. B. im Vergleich mit den Stadten der Metropolre-
gion Rhein-Main als giinstig zu beurteilen.

Die Leerstandsquote betragt stichtagsbezogen zum
3112.2024 2,0 %. Sowohl der strukturelle Leerstand (iiber-
wiegend modernisierungsbedingt) als auch der vermie-
tungsbedingte Leerstand erhohten sich.

Lagebericht

Die Fluktuationsrate verringerte sich im Jahr 2024 um 1,
Prozentpunkte und betragt 6,6 %. Hauptgrund der Kindi-
gungen bleibt weiterhin Alter, Krankheit oder Tod des Mie-
ters.

Die Mietausfallquote ist in 2024 gleich geblieben und be-
tragt weiterhin 0,2 %.

Durch die verringerte Instandhaltungstatigkeit haben sich
die Instandhaltungskosten (ohne Eigenleistungen) auf 34,6
EUR/m2 Wohnfléche reduziert.

. 4. Personal

Im Berichtsjahr beschaftigte das Unternehmen durch-
schnittlich 56 Arbeitnehmer, davon 47 Angestellte und
9 gewerbliche Arbeitnehmer. Unsere Mitarbeiter haben
auch in 2024 hervorragende Arbeit geleistet. Das Unter-
nehmensleitbild diente dabei als Grundlage fiir Selbstver-
stdandnis, Grundwerte und Verhalten der Mitarbeiter. Im
Rahmen der Mitarbeiterforderung werden bei Bedarf die
personlichen und fachlichen Kompetenzen der Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter anforderungsspezifisch durch Fort-
bildungsmaBnahmen weiterentwickelt. Ende 2024 bestan-
den zudem 3 Ausbildungsverhaltnisse. Das Unternehmen
ist sich hierbei sowohl seiner gesamtwirtschaftlichen Ver-
antwortung als auch seiner Verantwortung gegenliber der
Belegschaft bewusst. Wirtschaftliche Prozesse konnen nur
dann erfolgreich sein, wenn sie auf einer leistungsfahigen,
leistungswilligen und kompetenten Organisation griinden.

Die Gesellschaft reagiert mit ihrer Personalentwicklung
auf bevorstehende Auswirkungen veranderter Rahmenbe-
dingungen aufgrund wirtschaftlicher, technologischer und
demographischer Entwicklung sowie auf den Fachkrafte-
mangel. Dies wiederum bedeutet Werterhaltung und Wert-
schopfung auf lange Sicht.
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IV. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

. 5. ZielgroBe fiir den Frauenanteil gemaB
§ 289a HGB

GemaB § 111 (5) sowie § 76 (4) Aktiengesetz legt der Auf-
sichtsrat bzw. der Vorstand ZielgroBen fiir den Frauenanteil
im Aufsichtsrat, im Vorstand sowie in den beiden Flihrungs-
ebenen unterhalb des Vorstands fest. Gleichzeitig sind Fris-
ten fir die Erreichung der ZielgroBen festzulegen, die nicht
langer als 5 Jahre sein dirfen. Grundsatzlich wiirden so-
wohl Aufsichtsrat als auch Vorstand einen hoheren Frauen-
anteil in Gremien und Fiihrungspositionen begriBen.

Die ZielgroBe fur den Vorstand ist vom Aufsichtsrat bis zum
3112.2026 mit 0 % festgelegt worden, da der Vorstand bei
der Bau AG aus einer Person besteht. Die ZielgroBe fur den
Aufsichtsrat ist mit 33 % bis 3112.2026 festgelegt worden. Da
der Aufsichtsrat auf die Zusammensetzung dieses Gremi-
ums keinen Einfluss hat, wurde als ZielgroBe die zum Zeit-
punkt der Festlegung aktuelle Quote angenommen.

Der Vorstand hat die ZielgroBe fiir die erste Flihrungs-
ebene mit 20 % bis zum 3112.2026 festgelegt, da dies der
zum Zeitpunkt der Festlegung aktuellen Quote entsprach
und flr die nadhere Zukunft keine personellen Wechsel
bei den Abteilungsleitern zu erwarten waren. Eine zweite
Flihrungsebene ist aufgrund der GroBe und Struktur des
Unternehmens nicht vorhanden.
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. 1. Wirtschaftsplan 2025

GemaB dem in der Aufsichtsratssitzung vom 04.12.2024 ge-
nehmigten Wirtschaftsplan ist flir 2025 folgendes Ergebnis
zu erwarten:

2025

T€

Hausbewirtschaftung = 49

Betreuungstatigkeit - 30
Kapitaldisposition +

Verkaufstatigkeit - 7

Andere Leistungen ar 80

Ergebnis vor Ertragsteuern + 0
Ertragsteueraufwand =

Ordentliches Ergebnis + 0

|

Aus Grunden der Vorsicht wurden keine Verkaufserlose
im Wirtschaftsplan bertcksichtigt. Ertrage aus der Ver-
kaufstatigkeit sowie sonstige sich abzeichnende Ergebnis-
verbesserungen werden - soweit maglich - fiir Instandhal-
tungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen verwendet, so
dass sich Verschiebungen in den einzelnen Leistungsbe-
reichen ergeben konnen. Fur 2025 wird kein Jahresuber-
schuss geplant - fir die Folgejahre werden wieder positive
Ergebnisse erwartet.

Daruber hinausgehende negative Auswirkungen auf die
Vermadgens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht erkennbar.

. 2. Finanzinstrumente
« Finanzinstrumente

Forderungsausfallrisiken bestehen grundsatzlich aus dem
Vermietungsgeschéaft. Die Mietausfallquote, d. h. das Ver-
haltnis von Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Mietforderung zur Jahressollmiete, hat sich im Vergleich
zum Vorjahr nur geringfligig verandert und bewegt sich
auf einem sehr niedrigen Niveau. Sie betragt im Jahr 2024
0,2 %. Auch in den vergangenen Jahren war die Mietausfall-
quote auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau.

Mietausfalle werden von der Gesellschaft durch die Erhe-
bung von Kautionszahlungen abgesichert.

Dartliber hinausgehende Preisédnderungs- und Liquiditats-
risiken sowie Risiken von Zahlungsstromschwankungen
sind nicht erkennbar.

Die Gesellschaft hatsich teilweise beiden bis zum 31.03.2025
festgeschriebenen Fremdmitteln vorzeitig durch Forward-
Vertrage einen aktuellen 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.
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. 3. Risikomanagement

« Gesamtsystem

Ziel und elementare Basis des Risikomanagementsystems
der Gesellschaft ist es, die durch unternehmerisches Han-
deln entstehenden Risiken friihzeitig zu erkennen sowie die
nicht beeinflussbaren Risiken systematisch zu analysieren,
zu steuern und zu kontrollieren. Das Risikomanagement-
system ist grundlegend, um die Ertragskraft des Unterneh-
mens zu sichern.

Das Risikomanagement setzt sich aus Internem Kontroll-
system, Controlling, Risikofriiherkennung und Interner Re-
vision zusammen. Das Interne Kontrollsystem beinhaltet or-
ganisatorische und systemintegrierte KontrollmaBnahmen
(u. a. Funktionstrennung, Vier-Augen-Prinzip, Datenschutz,
Vollstandigkeit). Die Organisation (Aufbau- und Ablaufor-
ganisation, Vollmachten etc.) ist im Organisationshandbuch
der Gesellschaft geregelt und dokumentiert. Zum internen
Kontrollsystem gehdren auch Regelungen zur Compliance.
Das Unternehmen besitzt eine Betriebsvereinbarung zur
Korruptionspravention in Ergdnzung zu den im Unterneh-
men bestehenden SicherungsmaBnahmen, wie insbeson-
dere das Vier-Augen-Prinzip, die Vergabeordnung und die
Regelungen zum Zeichnungsverkehr.

Die Betriebsvereinbarung enthélt umfangreiche Regelun-
gen und Hinweise zur Vorbeugung von Situationen, die die
Integritdat des Verhaltens in Frage stellen konnen. Diese
Compliance-Richtlinien sollen Rahmenbedingungen schaf-
fen, die Korruption und &hnliche GesetzesverstoBe verhin-
dern helfen.

Die Aufgaben des Controllings und des Risikofriiherken-
nungssystems werden im Finanz- und Rechnungswesen
ausgeubt. Der Leiter des Finanz- und Rechnungswesens
berichtet hierbei regelméBig an den Vorstand der Gesell-
schaft.
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Fur die jahrlich zu erstellende Mittelfristplanung (5-Jah-
res-Plan) werden neben Planbilanzen und Planerfolgs-
rechnungen auch Investitions- und Liquiditatsplanungen
aufgestellt.

Die Interne Revision wurde an einen Dritten Ubertragen.
Die Ausiibung erfolgt in turnusmé&Bigen Uberpriifungen
von Teilbereichen des Unternehmens. Die Berichte werden
jéhrlich an den Vorstand erstattet. Der Revisionsplan wur-
de in 2021 neu ausgerichtet und die wohnungswirtschaft-
lichen Priiffelder angepasst.

Das Risikofriiherkennungssystem wurde in 2021 komplett
Uberarbeitet und die Risikorichtlinie evaluiert. Ziel des Ri-
sikofriiherkennungssystems ist das rechtzeitige Erkennen
von negativen Entwicklungen, die maBgeblichen Einfluss
auf die Geschaftsentwicklung bzw. wirtschaftlichen Verhalt-
nisse der Gesellschaft haben.

Beim Risikomanagementprozess werden bestands- und
entwicklungsbeeintrdachtigende sowie Ubrige Risiken, die
Einfluss auf die Entwicklung des Unternehmens haben, im
Rahmen der Risikoidentifikation und Risikoanalyse voll-
standig ermittelt und bewertet. Zur Risikoidentifikation der
wesentlichen Risiken wird einmal jahrlich ein Risikowork-
shop der Flihrungsebene abgehalten und das Ergebnis der
Identifizierung in der Richtlinie festgehalten.

Fir die festgelegten Ubrigen Risiken sind Verantwortliche
benannt, die fur die Erfassung und Steuerung der Risiken
in ihrem jeweiligen Bereich zustdndig sind. Die Erfassung,
Analyse und Bewertung der identifizierten Risiken erfolgt
monatlich, vierteljéhrlich und jéhrlich. GemaB der Risiko-
managementstrategie des Unternehmens werden die viel-
faltigen Risiken, die mit den geschaftlichen Aktivitaten un-
trennbar verbunden sind, minimiert bzw. nach Mdglichkeit
vermieden, um potenzielle Schaden vom Unternehmen ab-

zuwenden. Risiken werden nur eingegangen, soweit diese
kalkulierbar sind und dies zu einer Unternehmensaufwer-
tung fuhrt.

= Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft betreibt ein Portfoliomanagement zur Op-
timierung ihres zukiinftigen Wohnungsbestandes.

Durch zielgerichtete Investitionen in einen optimierten
Wohnungsbestand wird bei einem sich weiter verschéarfen-
den Wettbewerb das Angebot insbesondere fir dltere Men-
schen erhoht. Die demographische Entwicklung zeigt eine
immer alter werdende Gesellschaft. Durch den moderaten,
aber zielgerichteten Zuwachs von Neubauwohnungen in
Mehrfamilienhdusern werden sich die Vermarktungschan-
cen unserer Wohnungen weiter verbessern.

Derzeit liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in der Einzel-
modernisierung sowie der geplanten (Instandhaltungspro-
gramm, z. B. Dachsanierungen, Fassadeniiberarbeitungen,
WarmedammmaBnahmen, Einbau von Fernwarmehei-
zungen) und laufenden Instandhaltung. Die Neubau- und
GroBmodernisierungstatigkeit wird punktuell ausgefiihrt.
Grundstiicke werden hinsichtlich ihrer Bebauung, Umnut-
zung oder Abriss zur Abrundung, Erganzung und Erwei-
terung der Produktpalette des Unternehmens im Rahmen
des Immobilienportfolios Uberprift.

Seit 1992 wurden rund 407 Mio. Euro in die Instandhaltung
und Modernisierung des Bestandes sowie in den Neubau
investiert. Das Produkt Wohnung wurde hierbei den ak-
tuellen Bediirfnissen nach zeitgemaBem Wohnraum an-
gepasst. Durch die hohe Investitionstatigkeit der Vergan-
genheit wurde der Instandhaltungs- und Reparaturstau
weitestgehend abgebaut. Angesichts der alternden Bevdl-
kerung in der Stadt Kaiserslautern hat die Gesellschaft sich
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bei ihren NeubaumaBnahmen der letzten Jahre verstarkt
an den Bedirfnissen alterer Menschen orientiert und bietet
Wohnraum als ,Betreutes Wohnen" an. Auch in der Einzel-
modernisierung von Wohnungen wird vermehrt auf Kun-
denwiinsche in Bezug auf Seniorenfreundlichkeit reagiert.
Im GroBmodernisierungsbereich stidliche KonigstraBe hat
die Gesellschaft auf die Bedirfnisse behinderter Menschen
reagiert und dort behindertenfreundlichen Wohnraum ge-
schaffen, der barrierefrei erschlossen wurde.

Die Gesellschaft vermietet in der GoethestraBe 36 / Hohle-
straBe 12 und in der FriedenstraBe 61-65 Wohnungen, die
den dort einziehenden Menschen ein sicheres und selbst-
bestimmtes Leben in der eigenen Wohnung ermdglichen
soll. Die Wohnform ,Nils (Nachbarschaftlich, inklusiv, le-
benswert, selbstbestimmt) - Wohnen im Quartier” steht
fir ein Wohnquartier mit dem Ziel lebendiger, starker
Nachbarschaften, selbstbestimmtem Wohnen, Service-An-
sprechpartnern rund um die Uhr sowie Versorgungssicher-
heit ohne Betreuungspauschale.

Zukunftig wird die Gesellschaft weiterhin verstarkt ihr Au-
genmerk auf den Ausbau des Serviceangebotes fur Mie-
terinnen und Mieter legen. Als wohnbegleitende Dienst-
leistungen - insbesondere fur altere oder behinderte
Menschen - soll ein Service angeboten werden, der es
diesen ermdglicht, so lange wie mdglich im angestammten
Wohnumfeld zu leben und sich selbst in ihrer Wohnung ver-
sorgen zu konnen.

Durch das Tochterunternehmen K-tec GmbH versucht die
Gesellschaft dem Fachkraftemangel im Handwerk ent-
gegenzuwirken. Insbesondere werden technische Service-
Leistungen wie die Ausfihrung von Wartungen und ein
Notdienst zur Kundenbindung angeboten. Darliber hinaus
erbringt die K-tec GmbH fiur die Gesellschaft auch Instand-
haltungs- und Modernisierungsleistungen sowie Garten-
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pflege und StraBen- und Wegereinigungen inkl. Winter-
dienst.

Unter dkologischen Aspekten betreibt die Gesellschaft den
Einbau von Zentralheizungsanlagen, die Anbringung von
Warmedammung sowie die Installation von Photovoltaik-
und Solaranlagen. Die Energieeffizienz wird trotz riicklau-
figem Energieverbrauch bei weiter steigenden Preisen die
Vermietbarkeit von Wohnungen zukiinftig entscheidend
beeinflussen. Wohnungen mit vergleichsweise niedrigem
Energieverbrauch werden auf eine erhohte Nachfrage
stoBen und auch deshalb das Kerngeschéaft des Unterneh-
mens weiter starken. In der FriedenstraBe 61-65, der Goe-
thestraBe 36 / HohlestraBe 12 sowie in der BruchstraBe
12-16 / KarpfenstraBe 11-13 sind Mieterstrommodelle umge-
setzt, bei dem der durch Photovoltaikanlagen produzierte
Strom unmittelbar durch die Mieter genutzt werden kann.

Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden
Wohnungen werden im Rahmen der gesetzlichen Bestim-
mungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete herangefiihrt.
Soweit der Wohnungsmarkt dies zuldsst, werden Ertrags-
verzichte abgebaut und somit fiir eine Starkung des Leis-
tungsbereiches Hausbewirtschaftung gesorgt.

Die Gesellschaft hat den gesamten Bestand mit Glasfaser-
leitungen bis in die Wohnung ausgestattet. Ziel ist es dabei
insbesondere, die Qualitdt und Quantitat der Horfunk- und
Fernsehversorgung in den Liegenschaften der Gesellschaft
zu erhohen, sowie die Voraussetzung fiir eine leistungsfa-
hige Breitbandversorgung fiir die angeschlossenen Privat-
haushalte und Gewerbeeinheiten zu schaffen und damit
den Wohnwert ihrer Immobilien zukunftsfahig zu steigern.

Durch den Einsatz zeitgemaBer Informationstechnologie
(IT) und rationeller Arbeitsablaufe ist der reibungslose Ge-
schéaftsablauf im Geschaftsjahr 2025 weiterhin gewahrlei-
stet.
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Aus den dargestellten Strategien ergibt sich die Chance,
das Bewirtschaftungsergebnis der Gesellschaft stetig zu
verbessern.

= Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Aus dem operativen Geschaft entstehen dem Unterneh-
men zwangsldufig Risiken. Fur alle relevanten Bereiche
des Unternehmens ist ein entsprechendes Risiko-Manage-
ment-System, mit dessen Unterstiitzung Veranderungen
im operativen Geschéaft des Unternehmens fortlaufend
Uberprift werden, installiert. S&dmtliche Risiken werden ab-
gebildet, bewertet und bei signifikanten Anderungen der
Schwellenwerte wird entsprechend gegengesteuert.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie sonstige Risiken mit
wesentlichem Einfluss auf die Vermodgens-, Finanz- und Er-
tragslage des Unternehmens sind derzeit nicht erkennbar.

Die Serverlandschaft des Unternehmens wurde zur wei-
teren Risikoreduzierung in 2023 abgeldst und die Daten
und Anwendungen in ein Rechenzentrum umgezogen.
Gegen unberechtigte Zugriffe von auBen besteht weiterhin
groBtmaoglicher Schutz iber eine Antiviren- und Firewall-
Struktur. Der Ausfall und Verlust von Daten aufgrund von
Hardwarefehlern ist durch das Rechenzentrum inkl. Daten-
sicherung minimiert. Dennoch nehmen die Gefahren durch
Schadsoftware und sonstige Angriffe auf das interne Un-
ternehmensnetz immer mehr zu. Durch den Einsatz eines
Anti-Ransom-Schutzes, eines Patch-Managementsystems,
eines weniger anfélligen Betriebssystems sowie die Sensi-
bilisierung der Mitarbeiter versucht das Unternehmen die
Risiken zu minimieren.

Veranderungen rechtlicher, wirtschaftlicher und steuer-
rechtlicher Rahmenbedingungen u. a. aufgrund gednderter
gesetzlicher Grundlage konnen Risiken fiir das Unterneh-

men bedingen. Dies gilt umso mehr, soweit diese Anderun-
gen Einfluss und Auswirkungen auf den lokalen Wohnungs-
markt in Kaiserslautern haben.

Die zum 25.05.2018 in Kraft getretene EU-Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) beinhaltet neben Regelungen
im Hinblick auf den Umgang mit Daten, Informationspflich-
ten und neuen Anforderungen an die Dokumentation vor
allem eine Anhebung der BuBgelder bei VerstoBen. Die
Auswirkungen sind auch fiir Wohnungsunternehmen eine
Herausforderung und belasten den Geschéftsbetrieb mit
zusétzlichem Verwaltungsaufwand.

Grundsatzliche Vermietungsprobleme bestehen nicht,
auch wenn zeitlich befristete Leerstande zu verzeichnen
sind. Durch die demographische Entwicklung (insbeson-
dere der dlter werdenden Bevélkerung) ergibt sich zwangs-
laufig ein Risikopotential, welchem die Gesellschaft durch
verstirkte Kundenbindungsprozesse (u. a. Anpassung der
Produktpalette, Serviceleistungen) begegnet.

Aufgrund des weiterhin anhaltenden Ukraine-Krieges und
den damit verbundenen angestiegenen Energiepreisen
sowie der allgemeinen hohen Inflation bestehen Risiken,
die sich negativ auf die finanzielle Situation der Menschen
in der Stadt und somit auf die Vermietungschancen und
die Mietpreishohe der Gesellschaft auswirken konnen. Das
Unternehmen reagiert mit MaBnahmen zur Erhohung der
Energieeffizienz und zur Senkung des Energieverbrauchs
auf dieses Risiko.

Zusammen mit den stark angestiegenen offentlichen Las-
ten (u. a. Mill, Grundsteuer, StraBenreinigung) und den
sonstigen Betriebskosten liegt diese sogenannte ,Zweite
Miete" mittlerweile auf dem Niveau des Mietpreises, bzw.
Ubersteigt diesen sogar.

Im Leistungsbereich Hausbewirtschaftung bestehen Miet-
forderungsausfallrisiken. Die Mietausfallquote betragt zum
3112.2024 0,2 %. Die Forderungen sind durch Mietkautionen
abgesichert. Die Gesellschaft versucht dieses Risiko mit ge-
zieltem Forderungsmanagement weitestgehend gering zu
halten.

Wie in den vergangenen Jahren wird auch fiir die ndhere
Zukunft nur mit geringfligig steigenden Mietertragen ge-
rechnet. Dem gegeniber stehen deutlich gestiegene Kos-
ten flr Bau- und Instandhaltungsleistungen. Ausschlag-
gebend hierfiir sind vor allem die gestiegenen Preise fiir
Baustoffe und Materialien. Fur die Zukunft muss mit eher
noch hoheren Kosten in diesen Bereichen gerechnet wer-
den, da eine sehr groBe Nachfrage auf beschrankte Kapa-
zitaten trifft. Der Fachkraftemangel im Baugewerbe wird
sich auf absehbare Zeit auch nicht beheben lassen. Weitere
Kostenrisiken bestehen in erhdhten Anforderungen auf-
grund von Klimaschutzzielen und in der Beteiligung der
Vermieter an der CO,-Abgabe sowie des rechtlich durch-
zufiihrenden hydraulischen Abgleichs von bestimmten Hei-
zungsanlagen.

Veranderungen steuerlicher Rahmenbedingungen be-
dingen ein Finanzrisiko. Durch hohe steuerliche Verlust-
vortrédge und die derzeitige steuerliche Gesetzgebung im
Hinblick auf die ehemals gemeinntitzigen Wohnungsunter-
nehmen (Wegfall des Gemeinniitzigkeitsgesetzes) ist die-
ses Risiko derzeit jedoch gering.

Durch die unternehmerische Tatigkeit ist die Gesellschaft
zwangslaufig Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Dem Zins-
anderungsrisiko begegnete die Gesellschaft, in dem sie sich
teilweise aktuelle Konditionen fiir die bis zum 31.03.2025
festgeschriebenen Fremdmittel mittels Forward-Darlehen
gesichert hat. Rund 29 % der bestehenden Darlehensver-
bindlichkeiten entfallen auf Kredite, die fiir die Erstellung
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von offentlich gefordertem Wohnraum bereitgestellt wur-
den. Fur die verbleibenden Kapitalmarktmittel wird das
Zinsrisiko zurzeit zwar moderat eingeschatzt, jedoch ha-
ben sich die Zinssatze seit Anfang 2022 nahezu vervier-
facht. Bezlglich sich evil. ergebenden Problemen bei der
Kreditbeschaffung befindet sich das Unternehmen in der
komfortablen Lage, die Ausgaben aus den laufenden Ein-
nahmen finanzieren zu konnen.

Die Grundbiicher des Unternehmens sind im Verhdltnis zu
den Mietertrdgen zu rund 48 % beliehen. Die verbleiben-
den 52 % ermdoglichen der Gesellschaft Kredite im 60 %-
Beleihungsbereich. Das Unternehmen hat weiterhin rund
11 % seiner Fremdmittel mittels einer stadtischen Birg-
schaft abgesichert. Angesichts einer fiir diesen Sachver-
halt kritischen EU-Rechtsprechung ergeben sich bei einer
moglichen Anschlussfinanzierung Risiken bei der Belei-
hung, der die Gesellschaft jedoch durch die grundbuch-
rechtlichen Reserven begegnen kann.

Einem ,Klumpenrisiko” im Fremdkapitalbereich tritt das
Unternehmen durch Streuung auf verschiedene gepriifte
Darlehensgeber entgegen. Im Geldanlagebereich bedient
sich die Gesellschaft hauptsachlich bei Instituten des of-
fentlich-rechtlichen Sektors mit vollem Einlagenschutz.
Trotz des Anstieges bei den Darlehenszinsen sind die Zin-
sen im Anlagebereich jedoch weiterhin auf einem niedri-
gen Niveau.
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Dariliber hinaus kann festgestellt werden, dass gegenwar-
tig fur die Uberschaubare Zukunft keine Risiken erkennbar
sind, die die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Un-
ternehmens bestandsgefahrdend beeinflussen.

Aufgrund der Entwicklung der sozialen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen hat die Gesellschaft geeignete
MaBnahmen bereits eingeleitet und geplant, die positiv auf
die zukuinftige Vermogens-, Finanz- und Ertragslage einge-
schatzt werden.

Flr das Geschaftsjahr 2024 wurde vom Vorstand ein Be-
richt Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abh&ngigkeitsbericht) erstellt. Der Bericht enthélt folgen-
de Schlussbemerkunag:

.Die Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht Uber Be-
ziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschéft - auBer des Rechtsgeschéftes der Uberlas-
sung von Wohnraum fiir ukrainische Fluchtlinge - eine an-
gemessene Gegenleistung. Dieser Beurteilung liegen die
Umstande zugrunde, die dem Vorstand zum Zeitpunkt der
berichtspflichtigen Vorgange bekannt waren.”

Kaiserslautern, 31.03.2025

Bau AG Kaiserlautern
Der Vorstand

“\

T

Thomas Bauer
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. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2024

3112.2024 3112.2023
€ € € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 28.339.789,20 27.809.581,72
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 305.000,00
c) aus Betreuungstatigkeit 76.757,85 69.236/43
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 66190212 634.886,57
29.078.449,17 28.818.704,72
2. Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 326.45290 7765160
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 37490515 212.896,58
4. Sonstige betriebliche Ertrége 1.314.329,21 272.223,62
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 17.471.360,85 17.544.050,09
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 148.494,09
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 2294581 12.530,89
17.494.306,66 17.705.075,07
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 3.329622,47 2923.661,62
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fur Unterstiitzung 918.891,51 735.685,62
(davon fiir Altersversorgung 281.543,06 EUR; 4.248.51398 3.659.347,24
im Vorjahr 217.796,03 EUR)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.295.087,13 4.370.467,17
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1103.864,35 1.068.325,86
9. Ertrége aus Beteiligungen 1,04 0,78
10. Ertrége aus Gewinnabflihrung 169.005,31 186.079,39
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 119.245,70 53.46697
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 971.474,28 837120,48
(davon aus Aufzinsung 19.469,00 EUR; im Vorjahr 16.797,00 EUR)
13. Steuern vom Einkommen -0,35 -064
14. Ergebnis nach Steuern 3.269.142,43 1.980.688,48
15. Sonstige Steuern 1150.630,81 963.223,56
16. Jahresiiberschuss 2.118.511,62 1.017.464,92
17. Gewinnvortrag / Verlustvortrag 0,00 1.500.000,00
18. Einstellung / Entnahme aus Gewinnriicklage 0,00 0,00
19. Bilanzgewinn 2.118.511,62 2.517.464,92
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Jahresbilanz zum 31. Dezember 2024

A.

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
5. Betriebs- und Geschéaftsausstattung
6. Anlagenim Bau

7. Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstilicke und andere Vorréate

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermodgensgegenstande

Fllissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

3112.2024
€ € €

69.889,00

74.023.77319

10.239.915,37

0,00

2.360,27

458.537,00

6.538.390,18

5968919

91.322.665,20

420.000,00

52,00 420.052,00

91.812.606,20

386.147,41

6.351.473,77

378810

6.741.409,28

36.070,54

62.975,70

397312

63344717

736.466,53

4586.633,06

7.830.465,05

12.417.09811

19.894.973,92

180,00

236.148,83 236.328,83

111.943.908,95
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Aktiva

3112.2023
€

55.321,00

77.024.993,51

10.534.545,37

0,00

2.360,27

425904,00

3.864.474,77

2.846,58

91.855.124,50

420.000,00

52,00

92.330.497,50

386.147,41

6.025.020,87

182968

6.412997,96

30.598,54

69.098,30

769181

540.413,24

647.801,89

2167.710,20

7112.226,29

16.340.736,34

420,00

229166,33

108.900.820,17

. Jahresbilanz zum 31. Dezember 2024

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital (Grundkapital)
Gewinnrucklagen

1. Gesetzliche Riicklagen

2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen

2. Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: 16.506,81 EUR;
im Vorjahr: 9.897,93 EUR)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 EUR;
im Vorjahr: 0,00 EUR)

Rechnungsabgrenzungsposten
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3112.2024
€ € €

2.817.425,00

2.817.425,00

18.739.006,06

21.560.804,73

43117.235,79

2118.51,62

48.053.172,41

826.741,00

1.016.920,00

1.843.661,00

46.703.358,48

1430.308,97

6.697.933,54

4776.040,59

1639.963,35

89.040,40

41.330,32

61.377975,65

669.099,89

111.943.908,95

Passiva

3112.2023
€

2.817.425,00

2.817.425,00
16.64415414
21.560.804,73
41.022.383,87
251746492

46.357.273,79

1.387.322,00
1423.679,00

2.811.001,00

44908.097,82
1637.252,44
6.466.646,00
4709.212,31
1.063.586,07

18714377

28.872,55
59.000.810,96
73173442

108.900.820,17
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2024

Anhang fur das Geschéaftsjahr 2024

. Identifikation

Bau AG Kaiserslautern

FischerstraBe 25

67655 Kaiserslautern

Handelsregister Kaiserslautern HRB 1017

. A. Allgemeine Angaben
« Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2024 wurde
nach den Vorschriften des HGB fiir groBe Kapitalgesell-
schaften aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem fir
Unternehmen der Wohnungswirtschaft vorgeschriebenen
Formblatt.

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

. B. Bilanzierungsmethoden

= Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Gegeniiber dem Vorjahr wurden grundsétzlich keine An-
derungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
vorgenommen.

= Bilanzierungswahlrechte

« Geldbeschaffungskosten:

Die Geldbeschaffungskosten wurden als aktiver Rechnungs-
abgrenzungsposten aktiviert und werden entsprechend
der planméaBigen Laufzeit der Darlehen abgeschrieben.

= Latente Steuern:

Passive latente Steuern aus Grundstiicken mit Geschéfts-
und anderen Bauten werden mit aktiven latenten Steuern
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aus den Grundstiicken und grundstuicksgleichen Rechten
mit Wohnbauten, den Grundstlicken mit Erbbaurechten
Dritter, den Grundstlicken und grundstiicksgleichen Rech-
ten mit fertigen Bauten, den sonstigen Vermodgensgegen-
standen, den Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen und den sonstigen Riickstellungen ver-
rechnet. Bestehende steuerliche Verlustvortrage konnen
in den nachsten flnf Jahren nicht zur Steuerminderung
genutzt werden, da voraussichtlich keine steuerlichen Ge-
winne entstehen und werden deshalb bei der Berechnung
latenter Steuern nicht bericksichtigt.

Uber den Saldierungsbereich hinausgehende aktive laten-
te Steuern werden in Auslibung des Wahlrechtes des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt.

. Bewertungsmethoden Anlagevermadgen

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Immateriellen
Vermégensgegenstiande (IT-Programme, Markenname)
erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Berlicksichti-
gung zeitanteiliger linearer Abschreibung von 20 %, bzw.
fur den Markennamen unter Berlicksichtigung der plan-
maBigen Abschreibung Uber die Laufzeit der Schutzdauer.

« Herstellungskosten

Das gesamte Sachanlagevermoégen wurde zu fortgefiihr-
ten Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. dem nied-
rigeren beizulegenden Wert bewertet. Die Herstellungs-
kosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzen sich aus Fremdkosten, Eigenleistungen und
zurechenbaren Zinsen fir Fremdkapital zusammen. Die Ei-
genleistungen umfassen im Wesentlichen Architekten- und
Verwaltungsleistungen.

Baukostenzuschiisse wurden von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten abgesetzt.

= Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegen-
stande des Anlagevermogens wurden wie folgt vorgenom-
men:

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

60 Jahren fir Altbauten (vor 1948)

70 Jahren fiir Neubauten (ab 1948)

50 Jahren fir modernisierte Konversions-
wohnungen

30 Jahren fur AusbaumaBnahmen
(GroBmodernisierungen)

50 Jahren flr Heizungsgebaude

20 Jahren flr Garagen

15 Jahren fur AuBenanlagen als selbstandiges
Wirtschaftsgut

20 Jahren fur Photovoltaikanlagen

Nachaktivierungen bei Wohngebauden (im Wesentlichen
aktivierungsfihige Modernisierungsaufwendungen) wur-
den entsprechend der Restnutzungsdauer der jeweiligen
Wirtschaftseinheit bzw. soweit die Restnutzungsdauer der
Wirtschaftseinheit weniger als 10 Jahre betragt, auf 10 Jah-
re abgeschrieben.

« Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten nach
der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von

50 Jahren fur erworbene Kindertagesstatten

70 Jahren fur Neubauten

33 Jahren fur Betriebsgebaude

14 Jahren fur Halle in Leichtbauweise

15 Jahren fir AuBenanlagen als selbstandiges
Wirtschaftsqut

20 Jahren fur Photovoltaikanlagen

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

= Geringwertige Wirtschaftsgiiter wurden im Jahr des Zu-
gangs in voller Hohe abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten be-
wertet.

= Bewertungsmethoden Umlaufvermagen

Die in 2001 vom Anlagevermdgen in das Umlaufvermo-
gen umgewidmeten Wohngebadude sind unter Grundstii-
cke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten
erfasst und zu Anschaffungs- und Herstellungskosten be-
wertet. Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf der
Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus
Fremdkosten und zurechenbaren Zinsen fir Fremdkapital
sowie Eigenleistungen zusammen.

Die Unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten) sind zu Anschaffungskosten zzgl. umlagefa-
higem eigenen Personal- und Sachaufwand bewertet.

Die Andere Vorrate wurden zu Einzelkosten unter Berlick-
sichtigung der Fifo-Methode bewertet.

Die Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstdnde
und Fliissige Mittel und Bausparguthaben sind zum Nenn-

wert bilanziert.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
haben alle eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.
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= Wertberichtigungen

Bei den Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde wurde allen erkennbaren Risiken durch Einzelwert-
berichtigungen bzw. durch direkte Abschreibungen Rech-
nung getragen.

« Bewertungsmethoden Riickstellungen

Riuickstellungen wurden nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung in Héhe des notwendigen Erfiillungsbetrages
bemessen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden hierbei gemaB § 253 Abs. 2 HGB
abgezinst.

Die Riickstellungen fiir Altersteilzeit wurden gemaB Sach-
verstandigengutachten mit dem Erflllungsbetrag nach
vernlinftiger kaufmannischer Beurteilung angesetzt. Da
die Freistellungsphase zur (Altersteilzeit-Verpflichtung im
Jahr 2025 endet, ist fuir die Bewertung ein Rechnungszins
von 0,00 % p.a. in Ansatz zu bringen, d.h. eine Bewertung
auf Nominalwertbasis vorzunehmen.

= Pensionsriickstellungen

Die Pensionsriickstellungen wurden gemaB Sachverstan-
digengutachten nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
unter Berlicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen errechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathemati-
schen Grundséatzen unter Anwendung der Richttafeln von
Dr. K. Heubeck (2018 G) und des von der Deutschen Bun-
desbank nach MaBgabe der Riickstellungsabzinsungsver-
ordnung vom 1811.2009 ermittelten, durchschnittlichen
Marktzinses der vergangenen zehn Jahre fur eine Rest-
laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 190 % zum 31.12.2024.

Rentensteigerungen wurden in Hohe von 2,0 % p.a. berlick-
sichtigt.
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Der Unterschiedsbetrag flr die handelsrechtliche Aus-
schittungssperre gemaB § 253 Abs. 6 Satz 3 HGB zwi-
schen dem Ansatz der Riickstellungen nach MaBgabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz
der Rickstellungen nach MaBgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
sieben Geschéftsjahren betragt EUR 4.518,00.

« Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag bewertet.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men stellen gleichzeitig Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen dar.

. C. Angaben zur Bilanz
« Aktiva

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

Die Position Anteile an verbundenen Unternehmen be-
inhaltet die in 2005 gegriindete K-tec GmbH, Kaisers-
lautern. Der Anteil am Stammkapital betragt T EUR 120
(100 %). Die K-tec GmbH hat zum 3112.2024 ein Eigenkapi-
tal in HoOhe von EUR 446.485,25. Der Jahrestliberschuss des
Jahres 2024 vor Gewinnabflihrung betragt EUR 169.005,31.
Die K-tec GmbH ist durch den Gewinnabfiihrungsvertrag
vom 28.08.2013 verpflichtet den gesamten Jahresuber-
schuss an den Alleingesellschafter Bau AG Kaiserslautern
abzufiihren.
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« Passiva

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital betrdgt unveréan-
dert gegeniliber dem Vorjahr EUR 2.817.425,--.

Das Gezeichnete Kapital / Grundkapital ist zum 31.12.2024
wie folgt aufgeteilt:

Namensaktien zu je 1,- € €

2817425 2.817.425

Die Entwicklung der Gewinnriicklagen stellt sich in 2024
wie folgt dar:

Stand Stand
01.01.2024 Einstellung Entnahme 3112.2024
€ € € €
CeseHEiE 2.817.425,00 0,00 000 281742500
Riicklagen
SELETIC 1664415414 209485192 0,00 18739.006,06
ungsriicklage
Andere
Gewinnriick-  21.560.804,73 0,00 000 21560.80473
lagen

Die Hauptversammlung hat am 28.08.2024 beschlos-
sen, dass aus dem Bilanzgewinn 2023 in Hohe von EUR
2.517.464,92 an die Aktionarin EUR 422.613,00 ausgeschiit-
tet und EUR 2.094.85192 in die Bauerneuerungsricklage
eingestellt wird.

Anhang fur das Geschéaftsjahr 2024

Die Sonstige Riickstellungen setzen sich zum 3112.2024
wie folgt zusammen:

Riickstellungen fiir TE
Prifungs- und Beratungsgebiihren 38
Resturlaubsverpflichtungen 154
Uberstunden 46
Aufbewahrung Geschéftsunterlagen 14
Interne Jahresabschlusskosten 65
Altersteilzeit 145
Aufwendungen a. d. Hausbewirtschaftung 20
Séachliche Verwaltungskosten 93
Prozessrisiken 25
Unterlassene Instandhaltung 417

1.017

I

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der
Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkei-
ten, die durch Pfandrechte oder @hnliche Rechte gesichert
sind, ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkei-
tenspiegel.
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. Entwicklung des Anlagevermaogens 2024
- Anlagespiegel -

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- u. a. Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verb. Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
01.01.2024

€

269.846,45

207.629.689,35

13.447902,38

2.360,27

1754.296,71

3.864.47477

2.846,58

226.701.570,06

420.000,00

52,00

420.052,00

227.391.468,51

Zugange
des Geschéfts-
jahres

€

34.248,80

761594,48

0,00

0,00

14971,79

2.775.32515

56.842,61

3.743.474,03

3.777722,83

Abgénge
des Geschéfts-
jahres

€

973771

0,00

0,00

0,00

9213441

0,00

0,00

9213441

0,00

0,00

0,00

101.872,12

Umbuchungen

(+-)

0,00

101.409,74
0,00
0,00
0,00
-101.409,74
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
3112.2024

€

294.357,54

208.492.693,57

13.447902,38

2.360,27

1.811.874,09

6.538.390,18

59.68919

230.352.909,68

420.000,00

52,00

420.052,00

231.067.319,22

Abschreibungen
(kumulierte)
01.01.2024

€

214.525,45

130.604.695,84
2913.357,01
0,00
1.328.392,71
0,00

0,00

134.846.445,56

0,00
0,00
0,00

135.060.971,01

Abschreibung
des Geschéfts-
jahres

€

19.680,80

3.864.224,54

294.630,00

0,00

116.551,79

0,00

0,00

4.275.406,33

0,00

0,00

0,00

4.295.087,13

Zuschreibungen

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Abgange

€

973771

0,00

0,00

0,00

91.607,41

0,00

0,00

9160741

0,00

0,00

0,00

101.345,12

Abschreibungen
(kumulierte)
3112.2024

€

22446854

134.468920,38
3.207.987,01
0,00
1.353.337,09
0,00

0,00

139.030.244,48

0,00
0,00
0,00

139.254.713,02

Anhang fur das Geschéaftsjahr 2024

Buchwert
3112.2024

€

69.889,00

74.023.773,19

10.239915,37

2.360,27

458.537,00

6.538.390,18

59.689,19

91.322.665,20

420.000,00

52,00

420.052,00

91.812.606,20

Buchwert
3112.2023

€

55.321,00

77.024993,51

10.534.545,37

2.360,27

425904,00

3.864.47477

2.846,58

91.855124,50

420.000,00

52,00

420.052,00

92.330.497,50

Fremdkapital-
zinsen im GJ
aktivierter Betrag

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

133.223,55

0,00

133.223,55

133.223,55
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. D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung enthalten
Sollmieten (T EUR 22.262), Gebiihren und Umlagen (T EUR
6.035) sowie Zuschiisse (T EUR 43).

Unter den Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit sind die
Betreuungsgebihren flir die kaufmannische Verwaltung
von vier Wohnungseigentiimergemeinschaften (T EUR 16),
fiir sonstige Dritte (T EUR 56) sowie technische Betreu-
ungsgebiihren fiir sonstige Dritte (T EUR 5) ausgewiesen.

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistun-
gen umfassen im Wesentlichen Erlose aus der Stromein-
speisung der Photovoltaikanlagen (T EUR 161) sowie aus
der Geschéftsbesorgung (T EUR 419).

Die Sonstige betriebliche Ertrdage sind gepragt von Ertra-
gen aus der Aufldsung von Riickstellungen (T EUR 1163)
sowie Zuschiissen (T EUR 102).

« Vorschlag fiir die Gewinnverwendung
Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzge-
winn fur eine Dividendenausschiittung von EUR 422.613,00

zu verwenden und den Restbetrag (EUR 1.695.898,62) in die
Bauerneuerungsriicklage einzustellen.
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. E. Sonstige Angaben

= Nachtragsbericht

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

« Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus vergebenen Auftrdgen an Bauunternehmen und Hand-
werker bestehen finanzielle Verpflichtungen von T EUR
1.575.

« Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hatsich teilweise beiden biszum 31.03.2025
festgeschriebenen Fremdmitteln vorzeitig durch Forward-
Vertrage einen aktuellen Zinssatz gesichert.

« Angabe der durchschnittlichen Arbeithehmerzahl
nach Gruppen

Im Geschéftsjahr 2024 waren durchschnittlich 56 (Vorjahr:
57) Arbeitnehmer beschéftigt, davon 47 Angestellte und 9
gewerbliche Arbeitnehmer.

Ende 2024 bestanden 3 (Vorjahr: 5) Ausbildungsverhalt-
nisse.

. Gesamthonorar

Das vom Abschlusspriifer fur das Geschéftsjahr berechne-
te Gesamthonorar stellt sich wie folgt dar:
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Anhang fur das Geschéaftsjahr 2024

. Verbindlichkeitenspiegel

Verbindlichkeiten Insgesamt
unter 1 Jahr
€ €
Verbindlichkeiten gegentiber 46.703.358,48 2.449.243,30
Kreditinstituten (iV.) (44908.097,82) (2.795.192,17)
Verbindlichkeiten gegeniiber 1430.30897 214108,34
anderen Kreditgebern (iV.) (1637.252,44) (206.943,47)
Erhaltene Anzahlungen (i.V.) 6.697.933,54 6.697.933,54
(6.466.646,00) (6.466.646,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung (iV.) 4776.040,59 4776.040,59
(4.709.212,31) (4.709.212,31)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1639963,35 1639.963,35
und Leistungen (iV.) (1.063.586,07) (1.063.586,07)
Verbindlichkeiten gegeniiber 89.040,40 89.040,40
verbundene Unternehmen? (iV.) (187143,77) (187143,77)
Sonstige Verbindlichkeiten (i.V.) 41.330,32 41.330,32
(28.872,55) (28.872,55)
Gesamtbetrag (iV.) 61.377.975,65 15907.659,84

(59.000.810,96) (15.457.596,34)

Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre
€

773168315
(8.283.865,33)

43266113
(585.588,40)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

8164.344,28
(8.869.453,73)

davon

lber 5 Jahre
€

36.522.432,03
(33.829.040,32)

783.539,50
(844.720,57)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

37.305971,53
(34.673.760,89)

gesichert

Art der
€ Sicherung

41653184,65
(38672.782,52) GPR

1.430.30897
(1637.252,44) GPR

0,00 -
(0,00)

0,00 -
(0,00)

0,00 -
(0,00)

0,00 -
(0,00)

0,00 -
(0,00)

43.083.493,62 -
(40.310.034,96)

1) GPR = Grundpfandrecht
2) gleichzeitig in voller Hohe Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
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. Vorstand

Thomas Bauer, Betriebswirt (VWA)

. Aufsichtsrat

Beigeordnete Anja Pfeiffer
Vorsitzende
Politikwissenschaftlerin M.A.

Ratsmitglied Sebastian Rupp
stellvertretender Vorsitzender
(ab 28.04.2024)
Sparkassenbetriebswirt

Ratsmitglied Patrick Schafer
Key-Account-Manager
(ab 28.08.2024)

Ratsmitglied Lea Siegfried
Physiotherapeutin
(ab 28.08.2024)

Martina Hauk (Arbeitnehmervertreterin)
kaufménnische Angestellte
(ab 28.08.2024)

Sebastian Harth (Arbeitnehmervertreter)
kaufmannischer Angestellter
(ab 28.08.2024)

Ratsmitglied Bernhard Lenhard
stellvertretender Vorsitzender
Kriminalbeamter a. D.

(bis 28.08.2024)

Ratsmitglied Gilda Klein-Kocksch
pharmazeutisch-technische Assistentin
(bis 28.08.2024)

Marco Scheer (Arbeitnehmervertreter)
kaufmannischer Angestellter
(bis 28.08.2024)

Gabriele Gehm (Arbeitnehmervertreterin)
kaufméannische Angestellte
(bis 28.08.2024)

. Aufwendungen fiir Organe

Die gemaf § 285 Abs. 9 a HGB geforderten Angaben zu den
Gesamtbezligen des Vorstandes unterbleiben aufgrund
der Vorschrift des § 286 Abs. 4 HGB. Die Pensionszahlun-
gen an frihere Vorstandsmitglieder bzw. deren Hinterblie-
bene betrugen EUR 87.093,50. Fiur diesen Personenkreis
bestehen zum 3112.2024 Pensionsriickstellungen in Hohe
von EUR 826.741. Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen
im Geschaftsjahr 2024 Aufwandsentschadigungen in Hohe
von insgesamt EUR 17.996,16.

Kaiserslautern, 31.03.2025

Bau AG Kaiserslautern
Der Vorstand

—

=

Thomas Bauer
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Bericht der Wirtschaftsprifungsgesellschaft

. Bestatigungsvermerk des unabhdngigen
Abschlusspriifers

= Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Bau AG Kaiserslautern
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem
Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - geprift. Darliber hinaus ha-
ben wir den Lagebericht der Bau AG Kaiserslautern fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember
2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse
« entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.
Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage fiur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember
2024 und
« vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein

zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere

Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsma-

Bigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-

fuhrt hat.
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= Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
Verantwortung des Abschlussprifers flr die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtli-
chen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

« Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und der fiir
die Uberwachung Verantwortlichen fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
daflir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buch-
fuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermaglichen, der frei von we-

sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Da-
riber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grund-
lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entge-
genstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flir die Vorkeh-
rungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise flir die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu kdnnen.

Die fiir die Uberwachung Verantwortlichen sind verantwort-
lich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts.

= Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung ge-
wonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie daflir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Prii-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kdénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn vernilinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage die-
ses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uiben wir pflichtgemé&Bes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber

hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtiimern, planen und fihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt
wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuBer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

« erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen
und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlun-
gen zu planen, die unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft
bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzuge-
ben.

= beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenh&angenden Angaben.

« ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessen-

heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentli-
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che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiih-
ren kann.

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

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichen-
der geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten be-
deutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges Priifungs-

urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-

tierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Méangel in internen

Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Kaiserslautern, 10. April 2025

signiert von:

Dr. Jan-
Christopher Kling

“lye 05.05.2025

WiR
mit: TSCHAFTS.

digiSeal®
by secrypt .

Dr. Jan-Christopher Kling LL.M.
Wirtschaftsprifer

PRUFER
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. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfihrung entsprechend
den gesetzlichen und satzungsgemaBen Bestimmungen
regelmaBig Uberwacht, beratend begleitet und sich von
der ordnungsgemaBen Fihrung der Geschéafte liberzeugt.
Dazu zahlte auch die Befassung mit der Lage der Gesell-
schaft und ihren Perspektiven unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Situation der Branche. Der Vorstand hat dem
Aufsichtsrat durch den Jahresbericht und durch Quartals-
berichte Uber die Geschaftsentwicklung, die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie Uber wesentliche Vorgange
schriftlich Bericht erstattet. Zudem wurde der Aufsichts-
rat regelmaBig, zeitnah und umfassend durch erganzende
schriftliche und miindliche Berichte des Vorstandes Uber
die Lage und Entwicklung der Gesellschaft unterrichtet.
Darlber hinaus wurden wesentliche Geschaftsvorfalle ein-
gehend beraten. Wahrend des Berichtsjahres fanden sechs
Aufsichtsratssitzungen statt.

Der vorlaufige Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr
2024 wurde dem Aufsichtsrat am 26. Marz 2025 vom Vor-
stand vorgestellt und eingehend erdrtert.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2024 wurde von
der Gesellschaft Dr. JC. KLING, FischerstraBBe 11, 67655 Kai-
serslautern, gepriuft. Der uneingeschrankte Bestatigungs-
vermerk wurde mit Datum 10. April 2025 erteilt.

Der Prifungsbericht wurde am 21. Mai 2025 in der Auf-
sichtsratssitzung, die sich mit dem Jahresabschluss 2024
befasste, von der Gesellschaft Dr. J.C. KLING, FischerstraBBe
11, 67655 Kaiserslautern erlautert und im Aufsichtsrat aus-
flhrlich erortert. Aus der eingehenden Priifung durch den
Aufsichtsrat ergaben sich keine Einwande. Dem Prifungs-
ergebnis des Abschlussprifers stimmt der Aufsichtsrat zu.
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Der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag
Uber die Gewinnverwendung werden vom Aufsichtsrat ge-
billigt; der Abschluss ist damit nach § 172 AktG festgestellt.

Der nach § 312 AktG vom Vorstand aufgestellte Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen wur-
de von der Gesellschaft Dr. JC. KLING, FischerstraBe 11,
67655 Kaiserslautern, mit folgendem Bestatigungsvermerk
versehen:

.Nach unserer pflichtmaBigen Prifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéaften die
Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch
war, mit folgender Ausnahme:
Die Gesellschaft Uberlasst der Stadt Kaiserslautern 16
Wohnungen in der Goethe-/BannjerstraBe zur Unter-
bringung ukrainischer Flichtlinge. Hierbei wird kein
Entgelt fiir die Uberlassung des Wohnraumes, sondern
lediglich ein Pauschalbetrag zur Abgeltung der Be-
triebskosten verlangt. Die Bau AG leistet hierbei einen
gesellschaftlichen Beitrag zur Bewaltigung der Fliicht-
lingskrise im Zuge des Ukraine-Konflikts. Insofern erhalt
die Gesellschaft im Rahmen dieses Rechtsgeschiftes
keine angemessene Gegenleistung. Ein Nachteilsaus-
gleich erfolgte nicht.”

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand erstellten Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen ge-
prift. Die Prifung durch den Aufsichtsrat hat keinen An-
lass zu Beanstandungen gegeben. Vom Prifungsbericht
des Abschlussprifers hat der Aufsichtsrat Kenntnis ge-
nommen. Sowohl dem Bericht des Vorstandes Uber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen als auch dem
Prifungsbericht des Abschlussprufers hiertiber stimmt
der Aufsichtsrat ohne Einwendungen zu.

GemaB § 111 (5) Aktiengesetz legt der Aufsichtsrat eine
ZielgroBe fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat und im Vor-
stand fest. Gleichzeitig sind Fristen flir die Erreichung der
ZielgroBen festzulegen, die nicht langer als 5 Jahre sein
dirfen. Grundsatzlich wiirden sowohl Aufsichtsrat als auch
Vorstand einen hoheren Frauenanteil in Gremien und Fih-
rungspositionen begriiBen.

Die ZielgroBe fur den Vorstand ist vom Aufsichtsrat bis zum
3112.2026 mit 0 % festgelegt worden, da der Vorstand bei der
Bau AG aus einer Person besteht, die liber den 31.12.2026
hinaus bestellt ist. Die ZielgroBe fur den Aufsichtsrat ist mit
33 % bis 3112.2026 festgelegt worden. Da der Aufsichtsrat
auf die Zusammensetzung dieses Gremiums keinen Ein-
fluss hat, wurde als ZielgroBe der Ist-Zustand zum damali-
gen Zeitpunkt festgelegt.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fir die im Jahre 2024 geleistete
gute Arbeit und den damit erbrachten Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg seinen Dank und seine Anerkennung aus.

Kaiserslautern, 21. Mai 2025

Der Aufsichtsrat

Beigeordnete Anja Pfeiffer
Aufsichtsratsvorsitzende
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